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L Auftrag, Unterlagen und Recherche

Auftraggeber(in):

Auftrag:

Gegenstand der
Wertermittlung:

Verwendungszweck:

Datum des Auftrags:

Bewertungsstichtag:

Qualitiitsstichtag:

Objektbesichtigung:

durch:

Amtsgericht Landshut
Maximilianstrafle 22

84028 Landshut
Aktenzeichen: 2 K 44/23

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Rahmen
des vorgenannten Zwangsversteigerungsverfahrens.

Die mit dem 132/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3,
34/2 und 34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunde-
nen Rdume des Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon
und Dachterrasse Nr. 8 sowie die als Sondernutzungs-
rechte zugeordnete Gartenfliche und Terrasse sowie
der Zugangsfldche und am Lagerraum ,,K1°.

Feststellung des Verkehrswerts im vorgenannten

Zwangsversteigerungsverfahren.

25. Oktober 2023
12. Juli 2024 (= Tag des Ortstermins)
12. Juli 2024 (= Tag des Ortstermins)

1. Ortstermin:

28. Mirz 2024

2. Ortstermin:

12. Juli 2024

die Sachversténdige
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Teilnehmer: 1. Ortstermin:

2. Ortstermin:

der Onkel der Eigentiimerin

Umfang: 1. Ortstermin:
Trotz fristgerechter Mitteilung des Ortstermins wurde
dieser am Tag des Ortstermins durch einen auf dem
Briefkasten hinterlassenen Brief abgesagt. Daher konn-
te nur eine Inaugenscheinnahme der Baulichkeiten
nach dem dufBeren Eindruck stattfinden.

2. Ortstermin:
12. Juli 2024

Das zu beurteilende Reiheneckhaus mit Balkon und
Dachterrasse sowie die Gartenfliche, die Terrasse als
auch die Zugangsfliche und der Lagerraum ,K1*
konnten am 2. Ortstermin mit Ausnahme der durch
Moblierung bzw. Lagerung von Gegenstinden ver-

deckten Fldchen in Augenschein genommen werden.

Vermietung / Verpachtung

des Objektes: Das zu beurteilende Reiheneckhaus mit den zugeord-
neten Sondernutzungsrechten wird zum Bewertungs-
stichtag eigengenutzt. Miet- oder Pachtvertrdge sind
zum Bewertungsstichtag nach Angabe des Teilnehmers

am Ortstermin nicht vorhanden.

Instandhaltungsriicklage:  Stand 31. Dezember 2023
insgesamt 23.405,65 €

davon 132/1.000 Miteigentumsanteil entsprechen einer

anteiligen Instandhaltungsriicklage in Hoéhe von

3.089,55 €

Hohe des Wohngeldes: 490 € monatlich, laut Mitteilung der Hausverwaltung
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Energieausweis: Der Energicausweis vom 26. Mirz 2020, giiltig bis 25.

Mirz 2030 ist als Anlage 7 des Gutachtens beigefiigt.

Arbeitsunterlagen: ¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug des Wohnungs-
grundbuchs von Erding, Amtsgericht Erding, Blatt
10518 vom 16. August 2024

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Amtes
fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung im
MafBstab 1 : 1.000 vom 18. Januar 2023

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Bestands-
nachweis mit Bodenschétzung) des Amtes fiir Digi-
talisierung, Breitband und Vermessung Erding vom
16. Mai 2023

e Teilungserklarung und Grundlagenurkunde URNT.
1548/2009 der Notarin, Frau Birgit Olk vom 14.
September 2009

e Nachtrag zur Teilungserkldrung URNTr. 1548/2009
vom 14.09.2009 der Notarin, Frau Birgit Olk vom
15. Februar 2010

o Aufteilungspldne des Erd- Ober- und Dachgeschos-
ses des Reihenhausdreispdnners vom 16. April 2010

e Tauschvertrag Urk.Rolle Nr. B 1434/2009/HG des
Notars, Herrn Rudolf Burghart vom 16. Juli 2009

e Messungsanerkennung und Auflassung zu URNr. B
1434/09 des Notars, Herrn Rudolf Burghart vom
26. Januar 2010

e Uberlassung Urk.R.Nr. 1 1201/2021 der Notare
Burghart und Inninger vom 16. Juli 2021
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o Auskunft {iber die baurechtliche Beurteilung des
Grundstiicks in 85435 Erding, Miinchener Straf3e 3,
3a, 3b und 5 des Stadtbauamtes Erding vom 20.
September 2024

o Feuerstittenbescheid fiir die Gas-Zentralheizung
der WEG Miinchener Strafie 3+5, Erding durch den
Bezirksschornsteinfeger, Herrn Florian Aigner, Er-
ding vom 18. Oktober 2023

e Feuerstittenbescheid fiir den Holz-Kaminofen in
dem Sondereigentum an den Réiumen des Rei-
heneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse
Nr. 8 in 85435 Erding, Miinchener Straf3e 3 des Be-

zirksschornsteinfegers, Herrn Florian Aigner vom

06. Oktober 2022

o Feuerstdttenbescheid fiir die Gas-Zentralheizung
der WEG Miinchener Strafe 3+5, Erding durch den
Bezirksschornsteinfeger, Herrn Florian Aigner, Er-

ding vom 31. Dezember 2017

e Angaben des Hausverwaltung fiir die Verkehrswer-
termittlung vom 23.09.2024

e Protokoll der Eigentlimerversammlung Nr. 1/2023
vom 18. Juli 2023 fiir die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft Miinchener Strafe. 3-5, 85435 Erding

e Protokoll der Eigentiimerversammlung Nr. 1/2022
vom 04. Mai 2022 fiir die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft Miinchener Straf3e. 3-5, 85435 Erding

e Protokoll der Eigentiimerversammlung Nr. 1/2021
vom 23. September 2021 fiir die Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft Miinchener Strafle. 3-5, 85435
Erding
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Recherchen:

Abschluss der Recher-
chen:

Energieausweis fiir Wohngebdude gemif den §§ 16
ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 18. No-
vember 2013 fiir die Wohnanlage Miinchener Stra-
Be 3-5 in 85435 Erding des Ingenieurbiiros
Schletter, Worth-Hofsingelding vom 26. Mérz 2020

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Aufzeichnungen wihrend des Ortstermins

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Be-

reich des Landkreises Erding

Stadt Erding (Bauamt)

ortskundige Immobilienmakler

HVB Expertise

Geoport / Inframation AG

Makler-/ Bankenbefragungen
Bezirkskaminkehrermeister, Herr Florian Aigner
Gervinia Hausverwaltung KG, Erding

Eigene Datenbank

27. September 2024
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Hinweis zum Datenschutz:

Bemerkung:

Das in 3-facher Ausfertigung erstellte Gutachten wur-
de ausschlieBlich fiir den angegebenen Zweck angefer-
tigt und darf weder ganz noch auszugsweise oder im
Wege der Bezugnahmen ohne Zustimmung der Sach-

verstdandigen vervielfiltigt noch veréffentlicht werden.

Die Obliegenheit der Sachverstindigen und ihre
Haftung fiir die korrekte Ausfiihrung ihrer beruflichen
Tatigkeit besteht nur gegeniiber dem Auftraggeber und
der genannten Zweckbestimmung, eine Haftung ge-

geniiber Dritten ist ausgeschlossen.

Bei den Berechnungen innerhalb der Tabellen kdnnen
geringfiigige Abweichungen auftreten, die auf Run-

dungsdifferenzen basieren.
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Hinweise:

Der Boden wurde nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Bei der Wer-
termittlung wird ein altlastenfreies Grundstiick unterstellt. Sofern bei der Ortsbesich-
tigung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt wurden, wird auf die zu Grunde
liegende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie Sanierungsmdglichkeiten
konnen nur von Spezialinstituten iiber Bodenuntersuchungen festgestellt werden;

diese wiirden den Umfang einer Grundstiickswertermittlung {iberschreiten.

Die Funktionsfidhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen / Installationen (Heizung, Wasser, Elektro etc.) wurde nicht gepriift. Im

Gutachten wird Funktionsfahigkeit unterstellt.

Alle Feststellungen der Sachverstindigen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur
durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Bau-
stoffe auf gegebenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen
beruhen. Auch wurden keine technischen Messgerite zur Untersuchung der Bausub-
stanz eingesetzt.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumingel oder Bauschdden erfolgte
nicht. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Ge-
brauchstauglichkeit (einschlieBlich einer eventuellen Beeintrachtigung der Gesund-

heit von Bewohnern oder Nutzern) gefahrden.

Baumingel und Bauschdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei,
d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen
der ggf. vorhandenen Bauschidden und Baumingel auf den Verkehrswert nur pau-
schal berticksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Unter-
suchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlin-
ge sowie iiber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden ebenfalls nicht durch-
gefiihrt.

/f‘
¥

Daniela Bogl-Brenninger

Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und vereidigte Sach-

verstandige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum , K1¢

Seite 11

Ebenfalls wird unterstellt, dass zum Bewertungsstichtag sédmtliche 6ffentlich-

rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebiihren usw., die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein konnen, erhoben und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt, dass das Be-
wertungsobjekt sowohl nach Art moglicher Schidden als auch in angemessener Hohe

Versicherungsschutz besitzt.

Miindliche Stellungnahmen, auch Auskiinfte von Amtspersonen, kdnnen entspre-

chend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Sofern derartige

AuBerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten angefiihrt werden, kann die Sach-

verstdndige fiir deren Richtigkeit keine Gewéhrleistung ibernehmen.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitit aller

vorhandenen baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag vorausgesetzt. Falls

bei Gebiduden oder Gebiudeteilen keine giiltige Baugenehmigung vorliegt, wird zu-

mindest von einer nachtraglichen Genehmigungsfihigkeit der betreffenden Baulich-

keiten ausgegangen.
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2, Objektbeschreibung

2.1 Grundbuchbestand

Die nachfolgend aufgefiihrten Grundbuchdaten wurden dem unbeglaubigten Grund-
buchauszug des Wohnungsgrundbuchs vom 16. August 2023 entnommen. Der 6f-

fentliche Glaube des Grundbuchs erstreckt sich nicht auf die Grundstiicksgrof3e. Fiir

die Bewertung wird die Richtigkeit der jeweils angegebenen Grundstiicksgrofe an-

genommen.
Amtsgericht: Erding
Wohnungsgrundbuch von: Erding Blatt: 10518
Ge- Flst.- Wirtschaftsart und Lage Gro-
mar- Nr. e
kung [m?]
Erding 132/1.000 Miteigentumsanteil an dem vereinigten
Grundstiick
1 Miinchener Straf3e 3, 3a, 3b, Gebdude- und Freiflache 460
3 Miinchener Straf3e 5, 707
Gebdude- und Freifliche
34/2 Nahe Miinchener Stralle, 22
Gebédude- und Freifldache
34/3 Nihe Miinchener Stralle, 11

Gebiude- und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an
den Ridumen des Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon
und Dachterrasse

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 8;

fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt an-
gelegt (Blatt 10511 bis Blatt 10537);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu

den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden
Sondereigentumsrechte beschrankt;
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Sondernutzungsrechte — teilweise aufschiebend — bedingt
(auch teilweise gemeinschaftlich) sind vereinbart.

Der hier vorgetragenen Einheit ist ein Sondernutzungs-
recht an einer Gartenflédche und Terrasse sowie Zugangs-
flache und am Lagerraum ,,K 1* zugeordnet.

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird
auf die Bewilligung vom 14.09.2009 URNr. 1548 Nota-
rin Olk, Erding und Nachtrag vom 15.02.2010 URNT.
293 Notarin Olk, Erding samt Feststellung vom
16.04.2010 Bezug genommen,; iibertragen aus Blatt
10336; eingetragen am 20.04.2010.

Eigentiimer:

|

Grundbucheintrag wird aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt.

Lasten und Beschriinkungen in Abteilung II:

(v
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2.2 Riumliche und ortliche Lage

Makrolage

Das zu beurteilende Sondereigentum an den Rdumen des Reiheneckhauses mit Bal-
kon und Dachterrasse in 85435 Erding, Miinchener Straf3e 3 ist Teil einer Wohnanla-
ge, bestehend aus einem Mehrfamilienhaus, einem Dreispénner mit Tiefgarage und
einem Nebengebdude in 85435 Erding, Miinchener Strale 3, 3a, 3b und 5. Die
Wohnanlage liegt im Zentrum der GroBen Kreisstadt Erding, die zum Regierungsbe-
zirk Oberbayern zéhlt.

Landkreise im Regierungsbezirk Oberbayern  Gemeinden im Landkreis Erding

3 Berg- Warf
Eitting lern bere

Fraunberg [T
s Taufkirchen
Oberding

Bockho
Erding o i

Lengdorf
Walperts-
kirchen

Buch
am St. Wolfgang

Forstern

Garmisch-
Partenkirchen

Die Nachbarlandkreise des Kreises Erding sind der Kreis Miihldorf am Inn im Osten
und Siidosten, der Kreis Ebersberg im Siiden, der Kreis Miinchen im Siidwesten und
der Kreis Freising im Nordwesten. Nordostlich grenzt der zum Regierungsbezirk
Niederbayern zdhlende Landkreis Landshut an.

Bewohnt wird der Landkreis Erding von rd. 142.500 Einwohnern (Stand: 12/2023)

auf einer Flidche von 870,44 km?, die sich auf 26 Gemeinden verteilt.

Die Arbeitslosenquote des Landkreises Erding ist mit 2,2% (Stand: 06/2024) auch
fiir das Bundesland Bayern mit einer durchschnittlichen Arbeitslosenquote von 3,5%
(Deutschland 5,8%) auflerordentlich gering.
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Die Kaufkraft der Landkreisbewohner liegt mit 113 Punkten (Stand 01/2024) nach
den Veroffentlichungen der MB Research im mittleren oberbayerischen Bereich, ist
aber dennoch bundesweit betrachtet (100 Punkte), als iiberdurchschnittlich zu beur-

teilen.

Siedlungsschwerpunkte bilden die Stddte Erding und Dorfen. Das Bevolkerungs-
wachstum hat sich seit der letzten Volkszidhlung im Jahre 1987 positiv entwickelt

und liegt insgesamt deutlich iiber dem Durchschnittswert im Bundesland Bayern.

Landschaftlich ist das Gebiet durch drei Landschaftsformen gekennzeichnet. Dem
tertidren Hiigelland im Norden und Osten, dem eiszeitlichen Mordnengebiet im Sii-
den und Siidosten sowie dem Erdinger Moos als Fortsetzung der Miinchner Schotter-

ebene im Westen.
Der Landkreis Erding liegt zwischen etwa 430 und 630 m {iber dem Meeresspiegel.

Geographisch und wirtschaftlich grenzt der Landkreis Erding an den stidwestlich lie-
genden Verdichtungsraum Miinchen und profitiert als Wohn- und Wirtschaftsstand-
ort von der Nihe zum Flughafen und zur Landeshauptstadt Miinchen. Die Region
weist einen hohen Anteil an Auspendlern auf, die im Wirtschaftszentrum Miinchen
bzw. dariiber hinaus am Flughafen Miinchen einer Tatigkeit nachgehen. Daher do-

miniert auch der Dienstleistungssektor die Beschéftigungsstruktur des Landkreises.

Das Riickgrat der lokalen Wirtschaft ist der gewerbliche Mittelstand mit produzie-
rendem Gewerbe, Handwerk, Polstermdbelindustrie und traditioneller Ziegelproduk-
tion. Die hier vorzufindende Vielzahl an kleinen und mittleren Unternehmen gewéhr-
leistet grundsitzlich die Stabilitdt der Wirtschaft im Landkreis.

Eine bedeutende Rolle fiir die Wirtschaft des Landkreises spielen die weltweit gréBte
Weilbierbrauerei "Erdinger Weilbrau" sowie die "Therme Erding". Beide Unter-
nehmen sind durch ihren iiberregionalen Bekanntheitsgrad auch wichtige Werbetra-

ger fiir den Landkreis.

Dennoch kdmpft auch diese wachstumsstarke Region mit strukturellen Problemen,
welche in der starken Bevélkerungszunahme und in der damit nicht mehr ausrei-
chend vorhandenen Verkehrsinfrastruktur begriindet sind.
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Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1 und 3 sowie
den Flurstiicken Nrn. 34/2 und 34/3, jeweils Gemarkung Erding liegt unmittelbar am
Eittinger Fehlbach, im Zentrum der Kreisstadt Erding.

Der Schrannenplatz (FuBgéngerzone) mit der dort beginnenden und nach Norden

verlaufenden Haupteinkaufsstrae, Lange Zeile liegt rd. 250 Meter nordostlich.

Siidlich des Schrannenplatzes, d. h. entlang der Friedrich-Fischer-Strale und der
Haager Strale als auch entlang der Miinchener Strale im Westen werden die
Erdgeschossfldche der dort errichteten Gebédude tiberwiegend gewerblich genutzt. In
den Obergeschossen findet sich tiberwiegend Wohn- bzw. Biironutzung.

Das Amtsgericht und das Finanzamt liegen ebenfalls in der Miinchener Strafle, rd.
200 Meter siidwestlich des zu beurteilenden Miteigentumsanteils. Der Stadtpark als
Naherholungsfliche liegt rd. 650 Meter siidlich und der S-Bahnhof von Erding ist zu
FuB oder mit dem Fahrrad rd. 650 Meter 6stlich erreichbar.

», ‘ K

Die Stadt Erding beherbergt rd. 37.000 Einwohner (Stand 31.12.2023) auf einer
Fldache von 54,64 km?.

(7

L 4 Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding




132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 20
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfldche und Terrasse sowie der Zugangsfldche und am Lagerraum ,,K1¢

Das Zentrum der GroBen Kreisstadt Erding befindet sich zwischen dem Schrannen-
platz und dem Schonen Turm. Der Schrannenplatz wirkt mit seinen stilvollen Fassa-
den und dem historischen Rathaus sehr ansprechend. Die ,Lange Zeile* ist die
Prachtmeile der Kreisstadt und 14dt mit zahlreichen Cafés, Geschiften und den reno-
vierten Fassaden der Biirger- und Geschiftshduser zum Einkaufen und Verweilen

ein.

Das kulturelle Leben wurde durch den Neubau der Stadthalle gefordert, in der ein
vielfdltiges Angebot an Konzerten, Theatervorstellungen und Veranstaltungen statt-
findet. Der lidndliche Charakter der Stadt konnte durch die zahlreichen Griinanlagen
weitgehend bewahrt werden. Seit Eroffnung des Flughafens ,Franz Josef Strauf3*
und nochmals verstirkt durch die Eroffnung der Therme ist mit Erding ein aufstre-
bendes Oberzentrum entstanden.

Die grofiten Arbeitgeber der Stadt sind der Erdinger Weibrdu, das Rechenzentrum
Amadeus, einer der fiihrenden EDV-Dienstleister der Touristikbranche weltweit und
die Huber Technik GmbH & Co. KG, die gummierte Stallbelége vertreibt.

Die GroBe Kreisstadt Erding verfiigt liber ein vollumféngliches Warensortiment,
welches die Deckung des tédglichen und auch des dariiberhinausgehenden Bedarfes

sicherstellt.

Erding unterhilt sechs Grundschulen und zwei Hauptschulen, jeweils eine davon in
Altenerding, eine Mddchen- und eine Knabenrealschule, zwei Gymnasien, ein son-
derpddagogisches Forderzentrum, eine staatliche Berufsschule mit Berufsaufbau-
schule, eine Berufsoberschule. Zudem gibt es in Erding ein privates Forderzentrum
fiir geistige Entwicklung, eine landwirtschaftliche Fachschule, eine Fachschule fiir
Krankenpflege sowie die Volkshochschule Erding, die Kreismusikschule Erding und
mehrere Kinderbetreuungsangebote.
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Auch die Therme Erding, das Hallen- und Freibad, der Kronthaler Weiher als Naher-
holungsgebiet, die unterschiedlichsten Vereine (Sport-, Theater- und Fischereiverein,
Musikvereine usw.), die umfangreiche Stadtbiicherei, eine Vielzahl an Cafés und
Restaurants, das Muliplex-Kino und die Angebote in der Stadthalle Erding (Theater-
und Opernauffithrungen, Comedy, Kiinstlermérkte, Ausstellungen) tragen neben dem

stadtischen Heimatmuseum zum umfangreichen und vielfdltigen Freizeitangebot bei.

Der Sport- und Freizeitpark Schollbach (Fitness, Badminton, Squash, Tennis und ei-

nem Wellnessbereich) liegt rd. vier Kilometer stlich des Bewertungsobjektes.

Die medizinische Versorgung wird durch diverse ortsansdssige Allgemein- und
Fachirzte sichergestellt. AuBlerdem ist das Kreiskrankenhaus mit unterschiedlichen

Spezialabteilungen und einem benachbarten Facharztzentrum in Erding angesiedelt.

Die Verlagerung des Miinchner Flughafens ins Erdinger Moos im Jahre 1992 beein-
flusste in den letzten Jahren die wirtschaftliche Situation des Landkreises Erding
nachhaltig. Begiinstigt hiervon sind jedoch hauptsédchlich die Grofe Kreisstadt Er-
ding und flughafennahe Gemeinden. Die Zahl der Auspendler im 6stlichen Bereich

des Landkreises ist noch immer relativ hoch.
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Verkehrsanbindung (Ausgangspunkt fiir Entfernungsangabe — Bewertungsobjekt):

Autobahnen:

Autobahn A92: Miinchen — Deggendorf
Die ndchstgelegene Auffahrt auf die A92
(Anschlussstelle Erding) befindet sich rd.

14 Kilometer nordlich.

Autobahn A94: Miinchen — Passau

Die nichstgelegene Auffahrt auf die A94
(Anschlussstelle Pastetten) befindet sich rd.
12 Kilometer stidlich.

Autobahn A99: Autobahnring Miinchen

Die Auffahrt auf den Autobahnring A99 er-
folgt tiber die B388 und B471 am ,Kreuz

Miinchen Nord*, rd. 26 Kilometer siidwest-
lich.
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Bundesstraflen:

B 388: Ismaning — Erding — Passau — Wegscheid
(Auffahrt im Bereich der Anton-Bruckner-

StraBBe — rd. zwei Kilometer 6stlich)

B 301: Abensberg — Fischerhéduser (in zwei Teil-

stiicken)

(Auffahrt bei Hallbergmoos — rd. 15 Kilo-
meter Entfernung westlich)

B 471: Inning am Ammersee — Fiirstenfeldbruck —
Dachau — Putzbrunn — Taufkirchen

(Auffahrt bei Ismaning — rd. 20 Kilometer

stidwestlich)

Busverkehr: Anbindung an die MVV Linien (Haltestelle
(Darstellung der Start- und Zielpunkte) »SigwolfstraBe”, rd. 650 Meter nordwest-
lich bzw. Klinikum Siid, rd. 600 Meter siid-

lich oder Erding, Dachauer Straf3e, rd. 300

Meter norddstlich):

520 Erding (S-Bahn), Pretzen — Gewerbe-
gebiet Sud — Altenerding (S-Bahn) —
Gewerbegebiet Siid — Pretzen — Er-
ding (S-Bahn) — Stadtmitte — Erding
(S-Bahn)

Erding (S-Bahn) — Williamsville —
Erding (S-Bahn) — Am Stadion —
Franz-Brombach-Strafle — Gewerbe-

gebiet West — Griiner Markt — Erding
(S-Bahn)

W
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540 Erding (S-Bahn) — Gewerbegebiet
West — Franz-Brombach-Strafle — Am
Stadion — Erding (S-Bahn) — Willi-
amsville — Erding (S-Bahn)

(9]
2]
[es]

Erding (S-Bahn) — Altenerding (S-
Bahn) — Therme Erding — Klinikum
Nord — Erding (S-Bahn)

560 Erding (S-Bahn) — Klinikum — Ther-
me Erding — Altenerding — Erding (S-
Bahn)

S-Bahn-Anschluss: Haltestelle Erding
Am Bahnhof ,,Erding®” besteht in rd. 650

Meter Entfernung Anschluss an das Stre-

ckennetz der S-Bahnlinie S2 (Petershausen
— Erding).

Die Fahrtzeit der tagsiiber alle 20 Minuten
verkehrenden S-Bahnlinie vom Bahnhof

.Erding“ zum ,,Ostbahnhof Miinchen*
betrdgt etwa 40 Minuten.

Einen Uberblick iiber das Schnellbahnnetz des Miinchener Verkehrs- und
Tarifverbundes (MVV) gibt die auf der nichsten Seite dargestellte Grafik.
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Grundstiick

Der zu beurteilende Miteigentumsanteil von 132/1.000 an dem Grundstiick, beste-
hend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und 34/3, jeweils der Gemarkung Erding
liegt im Zentrum der GroBen Kreisstadt Erding, rd. 250 Meter suidwestlich des
Schrannenplatzes und rd. 120 Meter westlich des Katharina-Fischer-Platzes. Bei den
Flurstiicken Nrn. 1 und 3 handelt es sich um eine Grundstiicksfldche, die mit einem
Mehrfamilienhaus sowie einem Dreispédnner bebaut ist. Bei den Flurstiicken Nrn.
34/2 und 34/3, jeweils Gemarkung Erding handelt es sich um Stellplatzfldchen.

Das zu beurteilende Reiheneckhaus (Nord) mit Balkon und Dachterrasse sowie die
zugehorigen Sondernutzungsrechte sind Teil der auf dem Grundstiick, bestehend aus
den Flurstiicken Nrn. 1 und 3, der Gemarkung Erding errichteten Bebauung zuziig-
lich der Stellplatzflichen, Flurstiicke Nrn. 34/2 und 34/3 der Gemarkung Erding.

Einkaufsmoglichkeiten mit einem breiten Sortiment konnen aufgrund der innerstédti-
schen Lage des Grundstiicks, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und
34/3, jeweils der Gemarkung Erding fullaufig erreicht werden.

Durch den rd. 650 Meter siidlich situierten Stadtpark sind auch Naherholungsflichen
fuBldufig erreichbar.

Das Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und 34/3 der Gemar-
kung Erding wird durch die Miinchener Stralle erschlossen. Die frequentierte Miin-
chener Strafle verlduft abzweigend von der Friedrich-Fischer-Strafle als Verlidnge-
rung zur Langen Zeile Richtung Westen weiter nach Siidwesten und erreicht das

Bewertungsgrundstiick nach einem Verlauf von rd. 160 Meter.

Die Miinchener Strafle ist zweispurig ausgebaut und entlang beider Fahrbahnseiten
mit Gehwegen versehen. Radwege sind der NI #
Erschliefungsstrale nicht vorgelagert. Eine
Fahrbahnmarkierung ist ebenfalls nicht vor-
handen.

Beiden Fahrbahnseiten sind Stellpldtze vor-
gelagert. Die Benutzung der offentlichen
Stellplétze ist gebiihrenpflichtig.
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Das Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1 und 3 — ohne Stellplatzfla-
chen — verfiigt iiber einen unregelméBigen Zuschnitt und grenzt mit seiner Ostseite
an den FluBlauf des Eittinger Fehlbaches an.

Bei einer Straflenfrontldnge von knapp 18 Meter, das nach einem Riicksprung von rd.
sechs Meter im Nordosten den Verlauf Richtung Eittinger Fehlbach um weitere elf
Meter fortsetzt, einer West-Ost-Ausdehnung des Grundstiicks an der siidlichen
Grundstiicksgrenze von knapp 23 Meter und einer mittleren Tiefe von rd. 45 Meter,
belduft sich die Grundstiicksgrofle der beiden Flurstiicke Nrn. 1 und 3 auf 1.167

Quadratmeter.

Die Topographie des Grundstiicks, beste-
hend aus den Flurstiicken Nrn. 1 und 3 — oh-
ne Stellplatzflachen — ist im Bebauungsbe-
reich anndhernd eben und féllt entlang der
Ostlichen Grundstiicksgrenze mit einer Breite

von bis zu rd. fiinf Meter steil zum Eittinger
Fehlbach hin ab.

Der Untergrund der beiden Flurstiicke Nrn. 1

und 3 erscheint normal tragfidhig. Trotz dem unmittelbar dstlich angrenzenden Fluf3-
lauf des Eittinger Fehlbaches liegt das Grundstiick, bestehend aus den beiden Flur-
stiicken Nrn. 1 und 3 nach Auskunft des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt we-
der in einem wassersensiblen Bereich noch in einem Uberschwemmungsgebiet.

Allerdings liegt ein Teilbereich des Grundstiicks entlang der dstlichen Grundstiicks-
grenze in der Hochwassergefahrenfliche HQ100 (entspricht einem 100-jahrlichem
Hochwasser). Eine Grafik, die die Hochwassergefahrenfliche HQ100 darstellt wird
zur besseren Ubersichtlichkeit auf der néchsten Seite dargestellt.
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Ein Verdacht auf Altlasten besteht mit Blick auf die dort genehmigte Wohnbebauung
nicht. Grundwasserprobleme sind in dem zu bewertenden Bereich nicht bekannt. Das
Grundstiick ist ortstiblich erschlossen (Zuwegung, Wasser, Abwasser, Strom). Er-

schlieBungsbeitrige sind zum Bewertungsstichtag nicht mehr zu entrichten.

Die Grundstiicksfliche mit der zu beurteilenden Sondereigentumseinheit Nr. 8, be-
stehend aus den Flurstiicken Nrn. 1 und 3, ohne Beruckswhtlgung der Stellplatzfla-
chen wird im Nordwesten durch die Miin-
chener Strafle als ErschlieBungsstrafle, im
Norden durch eine mit modernen Sitzplidtzen
gestaltete offentliche Freifliche, im Osten
durch den FluBlauf des Eittinger Fehlbaches,
im Siiden durch ein Einfamilienhaus und im

Siidwesten durch ein Mehrfamilienhaus mit

zum Teil gewerblicher Nutzung begrenzt.

Die Wohnlage in 85435 Erding, Miinchener Strafle 3, 3a, 3b und 5 wird aufgrund der
zentralen innerstddtischen Lage mit guter Verkehrs- und Infrastrukturanbindung und
dennoch hohem Freizeitwert als sehr gut beurteilt.
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Zusitzlich zu den bebauten Flachen, d. h. den Flurstiicken Nrn. 1 und 3 der Gemar-
kung Erding sind mit dem zu beurteilenden 132/1.0000 Miteigentumsanteil verbun-
den mit dem Sondereigentum an den Rédumen des Reiheneckhauses (Nord) mit Bal-
kon und Dachterrasse Nr. 8 zwei Stellplatzflichen mit den Flurstiicken Nrn. 34/2 und
34/3 der Gemarkung Erding zu beurteilen.

Bei den Flurstiicken Nrn. 34/2 und 34/3 der Gemarkung Erding handelt es sich um
zwei rechteckige Stellplatzflachen im Bereich der Miinchener Straf3e, nordlich des
Mehrfamilienhauses ,,Miinchener Straf3e 5.

Die Stellplatzfldache, Flurstiick Nr.
34/2 der Gemarkung Erding be-
findet sich nordlich des dem
Mehrfamilienhaus Miinchener
Strafle 5 vorgelagerten Gehweges
und siidlich der Fahrbahn. Bei
einer StrafBenfrontlinge von rd.
9,50 Metern und einer Tiefe von
knapp 2,50 Meter beléduft sich die
GroBe der Stellplatzflache auf 22
Quadratmeter.

Die weitere Stellplatzflache, Flur-
stick Nr. 34/3 der Gemarkung
Erding liegt rd. sieben Meter

norddstlich der Stellplatzflache, Flurstiick Nr. 34/2 der Gemarkung Erding. Bei einer
Linge von knapp fiinf Metern und einer Breite von knapp 2,50 Metern beléuft sich
die Fldche des Grundstiicks, Flurstiick Nr. 34/2 der Gemarkung Erding auf 11 Quad-

ratmeter.

Die Topographie der beiden Grundstiicksflichen, Flurstiicke Nrn. 34/2 und 34/3 der

Gemarkung Erding ist jeweils eben.
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Rechtliche und tatséichliche Nutzung

Die u. a. mit dem Sondereigentum an den Réumen des Reiheneckhauses (Nord) mit
Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der Gartenfléche
und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,,K1*“ bebaute Grund-
stiicksfldche, bestehend aus den Flurstiicken Nr. 1 und 3 der Gemarkung Erding liegt
im Innenstadtbereich der GroBen Kreisstadt Erding, unmittelbar westlich des Eittin-
ger Fehlbaches.

Nach Mitteilung der Bauverwaltung der Stadt Erding vom 20. September 2024 ist die
genannte Fldche, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1 und 3 im Fldchennutzungs-
plan der Stadt Erding im nordlichen Bereich als Mischgebietsflache und im siidlichen
Bereich als Allgemeines Wohngebiet festgestellt.

Zusitzlich liegt die Flache im Bereich der beiden Bebauungspléne Nrn. 131.0 und
131.4 jeweils ,,Gebiet Miinchener Straf3e/Fehlbach/Dr.-Ulrich-Weg*™.

Daher ist die baurechtliche Beurteilung des Grundstiicks, bestehend aus den Flurstii-
cken Nrn. 1 und 3, jeweils Gemarkung Erding nach § 30 BauGB (Zuldssigkeit von

Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) vorzunehmen.

Die Bebauungspldne Nrn. 131.0 mit Rechtskraft vom 27. Juli 1995 und 131.4 vom
13. Oktober 2009 (Zuldssigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans) enthalten u. a. die auf der néchsten Seite dargestellten Festsetzungen:
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Bebauung Miinchener Strafle 5:

>

>

vV VYV VY V

-MI* — Mischgebietsflache gemaf3 § 6 BauNVO

zulédssige Grundfldche von 320 Quadratmetern

Traufwandhohe von 9,50 Metern tiber dem Hohenbezugspunkt als Hochstmal3
geschlossene Bauweise der Stra3enrandbebauung — Miinchener Str. 5, 7 und 9
Satteldach; Eindeckung mit naturroten Dachziegeln oder naturroten Dachsteinen

Als Einfriedungen sind nur sockellose Holzstaketenzdune, Hecken oder hinter-
pflanzte Maschendrahtzdune bis zu einer Ho6he von maximal 1,20 Meter zulés-

sig, ausgenommen ist die mit Planzeichen festgesetzte Mauer.

Vorgiérten zur Miinchener Straf3e diirfen nicht eingefriedet werden.
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auung Miinchener Straffe 3, 3a und 3b:

>
>
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Das

—m

»WA® — Allgemeines Wohngebiet geméll § 4 BauNVO
zulédssige Grundfldache von 320 Quadratmetern

Unterkellerungen des Gartens und der Terrasse aullerhalb des Bauraumes sind
nicht zuléssig.

Traufwandhohe von 7,50 Metern tiber dem Hohenbezugspunkt als Hochstmaf
geschlossene Bauweise der Stralenrandbebauung — Miinchener Str. 5, 7 und 9
Pultdach; Eindeckung mit naturroten Dachziegeln oder naturroten Dachsteinen

Als Einfriedungen sind nur sockellose Holzstaketenzdune, Hecken oder hinter-
pflanzte Maschendrahtzidune bis zu einer Hohe von maximal 1,20 Meter zulés-
sig.

Die nicht eingefriedeten Vor- bzw. Gartenbereiche sind gértnerisch zu gestalten.
Lage, Material und Verlegungsart fiir notwendige befestigte Flachen sind im

Freiflichengestaltungsplan darzustellen und mit der Gestaltung der Strale und
Wege abzustimmen.

Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1 und 3 der Gemarkung Erding
it Ausnahme der Stellplatzflachen, Flurstiicke Nrn. 34/2 und 34/3 der Gemarkung

Erding — ist ortsiiblich erschlossen. Ein Stralenzugang ist ebenfalls vorhanden (vgl. §
4 (1) BayBO). Somit hat das Grundstiick nach den Qualitdtsstufen des § 3 Abs. 4
ImmoWertV den Entwicklungszustand ,,Baureifes Land'*.

Die
den

aus

zum Bewertungsstichtag auf der mafigeblichen Baulandflache, bestehend aus
Flurstiicken Nrn. 1 und 3 der Gemarkung Erding vorhandene Bebauung besteht

® einem Mehrfamilienhaus, @ einem Dreispénner, @ einer Tiefgarage und @

einem Nebengebdude.

1'§ 3 Abs. 4 ImmoWertV: , Baureifes Land sind Fldchen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften baulich

nutzbar sind.*
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Mit Blick auf die vorhandenen, zum Teil unbemalten Grundrissplédne wird die wert-
relevante Geschossfliche, die fiir die Bemessung des anteiligen Bodenwertes erfor-
derlich ist, nur tiberschldgig ermittelt. Dieses Vorgehen ist fiir die Bewertung hinrei-

chend genau.

Bei einer ermittelten wertrelevanten Geschossflache von 1.488 Quadratmeter sowie
einer Grundstiicksgroe von insgesamt 1.167 Quadratmetern ermittelt sich die wert-
relevante Geschossflichenzahl (WGFZ) wie folgt:

> N
GFZ = 1.488 m? Geschossflache =128

1.167 m? Grundsticksflache

Die Berechnung der wertrelevanten Geschossfldche ist als Anlage 5/1 des Gutach-

tens beigefiigt.

Dariiber hinaus sind ein Teil der Grundstiicksfldche, bestehend aus den Flurstiicken
Nrn. 1 und 3 sowie auch die Stellplatzflachen, Flurstiicke Nrn. 34/2 und 34/3 der
Gemarkung Erding als Bodendenkmal festgesetzt.

Ein Ausschnitt mit den als Bodendenkmal gekennzeichneten Flachen wird nachfol-
gend dargestellt:

< €N
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Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Mit Blick auf die bereits vorhandene Bebauung wird der Festlegung als Bodendenk-

mal zum Bewertungsstichtag kein Werteinfluss beigemessen.
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25 Bebauung

Die beiden vereinigten Flurstiicke Nrn. 1 und 3 der Gemarkung Erding sind zum
Bewertungsstichtag 12. Juli 2024 mit einem O dreigeschossigen Mehrfamilienhaus —
Miinchener StraBe 5 mit Tiefgaragenzufahrt, @ einem Dreispinner, @ einer unter
dem Dreispdnner sowie der Gartenfliche liegenden Tiefgarage sowie @ einem
Nebengebédude bebaut.

Die vorhandene Bebauung wird, soweit es die Bewertung des zu beurteilenden
132/1.000 Miteigentumsanteils verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen
des Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 erfordert, in
nummerischer Reihenfolge beschrieben.

® Mehrfamilienhaus mit Tiefegaragenzufahrt in 85435 Erding, Miinchener Str. 5:

o

LN e o

Ansicht Sidseite

Nach einem sich verjiingenden Abstand von rd. zehn Metern auf rd. fiinf Meter zur
nordwestlichen Grundstiicksgrenze ist das Flurstiick Nr. 3 der Gemarkung Erding mit
einem dreigeschossigen Mehrfamilienhaus mit Tiefgaragenzufahrt in Massivbauwei-
se bebaut. Die durch das Mehrfamilienhaus tiberbaute Flache beléduft sich auf rd. 243

Quadratmeter.

Entsprechend der vorliegenden Teilungserkldrung mit Grundlagenurkunde vom 14.
September 2009 und dem Nachtrag zur Teilungserkldrung vom 15. Februar 2010
geht die Unterzeichnerin des Gutachtens davon aus, dass das vorhandene Mehrfami-

lienhaus mit Tiefgaragenzufahrt im Jahr 2010 errichtet wurde.
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Das Mehrfamilienhaus ist entsprechend der vorliegenden Planunterlagen vollstandig
unterkellert und mit einer Satteldachkonstruktion bedeckt. Zur Verbesserung der Be-
lichtungssituation im Dachgeschoss sind in die Nordwestseite der Dachfliche zwei

sowie in die Siidostseite der Dachflache drei Schleppgauben integriert.

Die Teilungserkldarung vom 14. September 2009 sieht in dem Mehrfamilienhaus in
85435 Erding, Miinchener Strale 5 zwei Praxis- und fiinf Wohneinheiten vor. Mit
dem Nachtrag zur Teilungserkldrung vom 15. Februar 2010 wurden die Praxiseinhei-

ten entfernt und die Zahl der Wohneinheiten erhohte sich auf insgesamt acht.

Zum Bewertungsstichtag ist festzustellen, dass eine Erdgeschoss-Wohnung als Mas-
sagepraxis umgenutzt wurde. Fiir die {ibrigen Einheiten wird eine wohnwirtschaftli-
che Nutzung angenommen.

Das Mehrfamilienhaus in 85435 Erding, Miinchener Strale 5 wird an der Gebdude-
Nordseite durch eine Hauseingangstiire erschlossen. Das Treppenhaus und ein Per-
sonenaufzug, der das Mehrfamilienhaus vom Keller- bis ins Dachgeschoss verbindet,

ist in einem nordwestlichen Gebiudevorsprung angeordnet.

Die Grundrisskonzeption sieht im Erdgeschoss des Mehrfamilienhauses zwei Woh-
nungen sowie die an der Nordostseite des Gebdudes angeordnete Tiefgaragenzufahrt
vor. Im 1. Obergeschoss sind entsprechend der Planunterlagen drei Wohneinheiten,
im 2. Obergeschoss zwei Wohneinheiten und im Dachgeschoss eine weitere
Wohneinheit mit Speicherflache vorhanden. Die Wohnflache der Wohnungen wird
entsprechend den Planangaben mit insgesamt rd. 659 Quadratmeter angegeben. Den
Wohnungen im Erdgeschoss sind jeweils Terrassenfldchen und den Wohnungen im

1. und 2. Obergeschoss jeweils Balkone zur Siidseite hin vorgelagert.

Im Kellergeschoss des Mehrfamilienhauses befinden sich die iiblichen, den Woh-
nungen zugeordneten Kellerabteile (8 Stiick) sowie Gemeinschaftsflichen, wie
Wasch- und Trockenraum sowie Technikrdume inklusive einer Schleuse zur Tiefga-
rage.
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@ Dreispdnner mit Tiefearage in 85435 Erding, Miinchener Strafe 3, 3a und 3b:

ot N |

beispielhafte Ansicht der Nordostseite beispiélhafte Ansicht der Westseite des Reiheneck-
des Dreispénners hauses — Miinchener Straf3e 3

Mit einem mittleren Abstand von rd. neun Metern stidostlich des Mehrfamilienhaues
ist eine Reihenhausbebauung, bestehend aus drei in Massivbauweise errichteten Rei-
henhdusern vorzufinden. Der sogenannte Dreispdnner ist in leichter Nordost-
Stidwest-Richtung erstellt. Als Baujahr wird ebenfalls das Jahr 2010 angenommen.
Der Abstand der Reihenhausbebauung von der ostlichen Gebaudekante zum Fehl-
bach belduft sich auf rd. 5,60 Meter.

Der Dreispidnner mit seinen einzelnen Héusern ist Bestandteil der bestehenden. in

Miteigentumsanteile aufgeteilten Bebauung. Eine Realteilung ist nicht vorhanden.

Die durch den Dreispénner iliberbaute Grundstiicksflache belduft sich durch eine

Mafentnahme aus dem Lageplan auf rd. 198 Quadratmeter.

Der Dreispénner und ein Teil der Gartenfléche sind entsprechend der Planunterlagen
durch die vorhandene Tiefgarage vollstéindig unterkellert. Die Tiefgarage beherbergt
demnach 16 Einzel-Stellpldtze. Von der Tiefgarage bzw. den, den jeweiligen Rei-
henhdusern zugeordneten Stellpldtzen bestehen Schleusen zum jeweiligen Reihen-

haus.

Obwohl von den Reihenhidusern jeweils eine Schleuse vom Treppenhaus des Keller-

geschosses in die Tiefgarage fiihrt, ist dem zu beurteilendem 132/1.000 Miteigen-
tumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an den Ridumen des Reiheneckhauses

(Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der

Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ..K1* kein

Tiefgaragenstellplatz zugeordnet.
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Die Reihenhduser sind in dreigeschossiger Bauweise errichtet, wenngleich das 2.

als Pultdachkonstruktion gefertigt.

Die Hauszugidnge zu den jeweiligen Reihenhédusern sind an
der Gebdude-Ostseite angeordnet und mit einer durchgehen-
den, in Metall-/Glaskonstruktion gefertigten Eingangsiiber-
dachung tiberdacht.

Die Gebdudekonzeption sieht im Erdgeschoss der Reihen-

hiuser jeweils einen Wohn-/Essbereich mit Kiiche, Wind-

fang und Giste-WC, im 1. Obergeschoss eine bzw. zwei
Schlaf-/Kinderzimmer mit Bad und separatem WC und teilweise einem Abstellraum
und im 2. Obergeschoss ein Studio, ein Géstezimmer und zum Teil einem weiteren

Bad vor.

Dem 1. Obergeschoss der Dreispénner ist ein Balkon und dem 2. Obergeschoss eine

Dachterrasse zur Westseite hin vorgelagert.

Zur Klarstellung hinsichtlich der Nutzung des Sondereigentums und auch der Ab-
grenzung der Reihenhéuser ist in der Teilungserklarung URNr. 1548/2009 vom 14.
September 2009 unter § 3 folgendes festgehalten:

., Die Teileigentumseinheiten Nr. 1 und 4 sind zur Nutzung als freiberufliche Praxis,
die Wohnungen Nr. 2, 3, 5, 6 und 7 und die Reihenhciuser Nr. 8 bis 10 sind zu Wohn-
zwecken und die Tiefgaragenstellpldtze Nr. 11 bis 26 zum Einstellen von Fahrzeugen

““

bestimmit ... ...

, Die einzelnen Wohnungen Nr. 2, 3, 5, 6 und 7 und Reihenhduser Nr. 8 bis 10 diirfen
auch als Biiros oder freiberufliche Praxen verwendet werden, wenn hierdurch keine
negativen Auswirkungen auf die anderen Wohnungen entstehen, die den Wohncha-
rakter der anderen Wohnungen unzumutbar beeintriichtigen, die Einhaltung offent-

lich-rechtlicher Vorschriften vorausgesetzt.... *
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1. ,,Verselbstindigung der Gebiude — Mehrfamilienhaus und Tiefgarage — sowie |
Anndherung zur rechtlichen Selbststindigkeit fiir die Reihenhauseinheiten Nr. |
8 bis 10.

Der Gemeinschaft des Mehrfamilienhauses (Einheiten 1 bis 7), der Gemeinschafi der
Tiefgarage (Einheiten 11 bis 26), sowie dem jeweiligen Eigentiimer einer Reihen-
hauseinheit, Einheit Nr. 8 bis 10, steht die Nutzung ihres Gebdudes bzw. Gebdiude-
teils jeweils — gemeinschafilich bzw. bei den Reihenhauseinheiten einzeln — unter

Ausschluss der Nutzung durch die anderen Miteigentiimer der anderen Gebdiu-
de/Gebdudeteile zu.

Im einzelnen gilt:

a. Dem gemeinschafilichen Sondernutzungsrecht der Einheiten Nr. 1 bis 7 (Ge-
meinschaft des Mehrfamilienhauses) unterliegt — mit Ausnahme der Tiefgaragen-
rampe (Belag, Tor, Innenanstrich der Winde und Decke im Rampenbereich) —
das gesamte gemeinschafiliche Eigentum des Mehrfamilienhauses, insbesondere
die konstruktiven Teile des Gebdudes sowie die technischen Einrichtungen (ins-
besondere Aufzug) und gemeinschaftlichen Anlagen, soweit diese nicht im Son-
dereigentum eines Wohnungseigentiimers stehen oder aufgrund anderweitiger

Regelung einem Wohnungseigentiimer zur Sondernutzung zugewiesen sind.

b. Dem gemeinschafilichen Sondernutzungsrecht der Einheiten Nr. 11 bis 26 (Ge-
meinschaft der Tiefgarage) unterliegt das gesamte gemeinschaftliche Eigentum
der Tiefgarage, insbesondere die konstruktiven Teile der Tiefgarage (bis zur
Oberkante/Abdichtungsebene der Tiefgarage eingeschlossen) sowie die techni-
schen Einrichtungen und gemeinschafilichen Anlagen der Tiefgarage, soweit die-
se nicht im Sondereigentum eines Wohnungseigentiimers stehen oder aufgrund
anderweitiger Regelung einem Wohnungseigentiimer zur Sondernutzung zuge-
wiesen sind.

c. Den Eigentiimern der Reihenhauseinheiten Nr. 8 bis 10 steht je das alleinige und
ausschlieffliche Recht auf Nutzung des gemeinschafilichen Eigentums des jewei-
ligen Reihenhauses zu (alle Gebdudeteile einschliefSlich Dach und AufSenmauern

ab der Oberkante/Abdichtungsebene der Tiefgaragendecke).
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Die Miteigentiimer einer hier verselbstindigten Einheit besitzen scdmtliche Rechte
und Pflichten an ihrem Gebdude/Gebdudeteil so, wie wenn es sich um eine eigene

Eigentiimergemeinschaft handeln wiirde, insbesondere entscheiden sie allein iiber
bauliche Mafinahmen an ihrem Gebdude/Gebdudeteil.

Das duflere Erscheinungsbild der gesamten Wohnanlage darf jedoch durch bauliche
Verdiinderungen nicht beeintrdchtigt werden. Im Zweifel entscheidet der Verwalter
fiir die und anstelle der gesamten Wohnungseigentiimer iiber die Zuldssigkeit einer

solchen Verdnderung.
2. einzelne Sondernutzungsrechte, insbesondere Aufienfliichen
Es steht ferner als alleiniges und ausschliefliches Recht der Sondernutzung zu:

a. dem jeweiligen Eigentiimer des Reiheneckhauses Nr. 10 (Siid) an der im beige-
fiigten Plan , Sondernutzungsrechte blau eingezeichneten Terrassen- und Gar-

tenfliche sowie an dem blau gekennzeichneten Bereich vor seinem Haus (Weg),

Dieses Sondernutzungsrecht ist jedoch dadurch eingeschrdnkt, als allen Woh-
nungseigentiimer das Fluchtausgangsrecht von der Tiefgarage iiber diese Flciche

zusteht.

b. Dem jeweiligen Eigentiimer des Reiheneckhauses Nr. 10 und dem jeweiligen Ei-
gentiimer des Reihenmittelhauses Nr. 9 gemeinsam an dem rot/blau gestreifien

Teil des Weges vor dem Reihenmittelhaus Nr. 9;

Dieses Sondernutzungsrecht ist jedoch dadurch eingeschrinkt, als allen Woh-
nungseigentiimer das Fluchtausgangsrecht von der Tiefgarage iiber diese Fldiche

zusteht.

c. dem jeweiligen Eigentiimer des Reihenmittelhauses Nr. 9 an der im beigefiigten

Plan ,, Sondernutzungsrechte * rot eingezeichneten Terrassen- und Gartenfliche

d. dem jeweiligen Eigentiimer der Reiheneckhduser Nr. 8 und Nr. 10 und dem je-
weiligen Eigentiimer des Reihenmittelhauses Nr. 9 gemeinsam zu gleichen Teilen
an im beigefiigten Plan ,,Sondernutzungsrechte gelb/rot/blau gestreifien Teil
des Weges vor dem Reiheneckhaus Nr. 8 (Nord),

/f-
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Dieses Sondernutzungsrecht ist jedoch dadurch eingeschrankt, als allen Woh-
nungseigentiimer das Fluchtausgangsrecht von der Tiefgarage iiber diese Fliiche

zusteht.

dem jeweiligen Eigentiimer des Reiheneckhauses Nr. 8 an der im beigefiigten
Plan ,,Sondernutzungsrechte “ gelb eingezeichneten Terrassen- und Gartenflciche

und Zugangsfldche. "

Der Lageplan mit den farbig markierten Sondernutzungsrechten wird zum besseren

Verstandnis nachfolgend dargestellt:

V

(GEPLAN LN

Sondernutzungs-
recht an der Garten-
flache Nr. 8

Zuwegung

Eine stichpunktartige Beschreibung der zu beurteilenden Sondereigentumseinheit Nr.

8 erfolgt unter dem Punkt 2.6 des Gutachtens ab Seite 44.
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® Nebengebdiude fiir das Mehrfamilienhaus und den Dreispcinner in 85435 Erding, ‘
Miinchener Strafie 3, 3a und 3b und 5: ‘
|

Etwa 2,60 Meter stlich der in das Mehrfamilienhaus ,,Miinchener Strafe 5% inte-
grierten Tiefgaragenzufahrt ist im Bereich der Boschungsflache zum Eittinger Fehl-
bach ein Nebengebdude mit einer bebauten Flache von rd. 55 Quadratmeter errichtet.

Das Nebengebdude besteht aus einem in Massivbauweise errichteten Kellergeschoss
mit einem ErschlieBungsflur, zwei Lagerflaichen sowie einem Heizraum fiir die vor-
handene Bebauung. Im dem in Metall-/Holzbauweise errichteten Erdgeschoss sind
ein Fahrradabstellraum sowie ein Miilltonnenraum untergebracht.

Das Baujahr des Nebengebdudes ist der Unterzeichnerin nicht bekannt. Im Rahmen
der Bewertung wird davon ausgegangen, dass das Kellergeschoss des Nebengebéu-
des bereits vor ldngerer Zeit errichtet wurde und im Zuge der in den Jahren 2010 er-
richteten Baumafinahme saniert und durch die Errichtung des Fahrradabstell- und des

Miillraumes im Erdgeschoss ergénzt wurde.
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Der Zugang zum Nebengebdude wird durch eine an der Gebdude-Siidseite errichtete

H

N

Metalltreppe gewéhrleistet. Der Zugang zum Nebengebdude
wird im Bereich des Kellergeschosses durch eine Kunststoff-
Eingangstiire gewdahrleistet, die an der Gebéue-Siidseite an-
geordnet ist.

Der Fahrradabstellraum als auch der Miillraum sind jeweils

durch Metall-Schiebeelemente mit Holzlattenbeplankung zu-

génglich.
Das Dach ist als Flachdachkonstruktion mit Metalleinfassung
gestaltet.

Die unbebauten Grundstiicksteile befinden sich im Wesentlichen im siidlichen Be-
reich des ® Mehrfamilienhauses und im W 555
westlichen Bereich des @ Dreispanners und
werden von der Miinchner Strale kommend
gemeinsam mit dem Dreispédnner und dem
@ Nebengebiude durch ein doppelfliigeliges
Metalltor mit horizontaler Holzlattenbeplan-

kung erschlossen.

Die ErschlieBungswege zum @ Mehrfamili-
enhaus, zur Tiefgaragenzufahrt, zum @ Dreispanner und auch zum ® Nebengebiude

sind mit einer Betonsteinpflasterung befestigt.

Die Boschung im Osten zum Eittinger Fehlbach ist mit einer &
auf einem Betonsockel errichteten Metallbriistung gesichert.

Die Gartenfldachen stidlich des Mehrfamilienhauses sind den
jeweiligen Sondereigentumseinheiten im Erdgeschoss als
Sondernutzungsfldche zugeordnet. Die unbebauten Fldchen
im Westen des Dreispénners sind den jeweiligen Reihenhéu-
sern als Sondernutzungsfléche zugeordnet.
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Die von der Zuwegung erreichbaren Gartenfldchen sind durch eine Gartentiire in Me-
tallrahmen mit Maschendrahtzaun zuging-
lich. Als Sichtschutz der den Wohnungen im
Erdgeschoss des Mehrfamilienhaues vorge-
lagerten Terrassen dienen eine Hecken-

pflanzung sowie zum Teil Holzpalisaden.

Die Gartenbereiche der Reihenhiuser sind
durch eine Sichtschutzwand mit Edelstahl-
abdeckung sowie eine Thujenpflanzung

voneinander getrennt.

Die auf dem Grundstiick, bestehend aus den bebauten Flurstiicken Nrn. 1 und 3, vor-
handene Bebauung vermittelt zum Bewertungsstichtag einen optisch ansprechenden

und gepflegten Eindruck.
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2.6 stichpunktartige Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Au-
Benbesichtigung vom 28. Mirz 2024 und der im spiteren Verlauf erméglichten In-
nenbesichtigung des Sondereigentums an den Raumen des Reiheneckhauses (Nord)
mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 am 12. Juli 2024 in Verbindung mit den im Zuge
der Gutachtenerstellung eingeholten Planunterlagen als Bestandteil der Teilungser-

klarung.

Die vorhandene Bebauung wird nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen
und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Be-
reichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Informationen aus den vor-
liegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der zur Bauzeit iiblichen Ausfithrung. Die Funktionsfdhigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung,
Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepriift. Im Gutachten wird Funktionsfdhigkeit un-
terstellt.

Bei dem Sondereigentum an den Rdumen des Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon
und Dachterrasse handelt es sich um ein in sich abgeschlossenes Reiheneckhaus, das
Bestandteil der vorhandenen Wohnanlage ist.

Daher werden nachfolgend in dieser Reihenfolge unter dem Punkt bzw. den Punkten
® und @ das Mehrfamilienhaus und der Dreispénner, unter Punkt @das Sonderei-
gentum an dem den Rdumen des Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachter-
rasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der Gartenfldche und Terrasse, unter
Punkt ® die Tiefgarage sowie unter Punkt @ das Nebengebdude mit dem Son-
dernutzungsrecht an der Zugangsflache und am Lagerraum ,,K1* beschrieben.
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Die Beschreibung erfolgt in Stichworten. Beschrieben werden nur dominierende,
bewertungsrelevante Bau- und Ausstattungsmerkmale. Die Baubeschreibung erhebt
deshalb keinen Anspruch auf Vollstdandigkeit. Die Gebdudeflichen wurden soweit
moglich den vorliegenden Planunterlagen entnommen. Im Rahmen der Gutachtener-
stellung wird die weitgehend maBgetreue Ausfiihrung unterstellt. Ein Aufmal3 durch

die Verfasserin erfolgte auftragsgemal nicht.
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O/@  Mehrfamilienhaus mit Dreispénner in 85435 Erding, Miinchener Strafie 3, 3a,

3b und S:

Gebiudeart. Miinchener Strafie 3:
Reiheneckhaus (Nord)
Miinchener Strafe 3a:
Reihenmittelhaus
Miinchener Strafie 3b:
Reiheneckhaus (Siid)

Miinchener Strafle 5:

Mehrfamilienhaus mit 8 Wohnungen, da-
von wird eine Wohnung augenscheinlich
als Praxis genutzt

Banjahiy o osmmsumasasmmssimnnrannney 10, 2010
KonstruKtionSart......ccceeeeeeesissnreereenees s Massivbau

Anzahl der Vollgeschosse .......cceeeen:  Miinchener Strafle 3, 3a, 3b.
drei Vollgeschosse (Erd-, 1. und 2. Ober-

geschoss)
beispielhafte Ansicht des Gebdudeschnittes des
Dreispanners — Miinchener Straf3e 3, 3a und 3b
Miinchener Strafse 5:
drei Vollgeschosse (Erd-, 1. und 2 Ober-
geschoss)
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Geschossdecken .......eeeeeerenncnenecrennennnn <

Keller .iasessissssviisivissossss T — -

AUuBenWANAE ..cuceeueeeeeeenceenrenceneceneccennes .

AuBenansicht .......eeeeceeeeceeeeceeeecseenens g

Miinchener Strafle 3, 3a, 3b:
Beton-Massivdecken — entsprechend der
vorliegenden Baubeschreibung

Miinchener Strafse 5:

Beton-Massivdecken — entsprechend der

vorliegenden Baubeschreibung

Miinchener Strafie 3, 3a, 3b:
vollstdndige Unterkellerung (Tiefgarage

mit jeweiligen Treppenabgéngen der Rei-
henh&user)

Miinchener Straffe 5:

vollstédndige Unterkellerung (Kellerabteile,
Gemeinschafts- und Technikriume, Tief-
garagenschleuse und Tiefgaragenrampe) —
entsprechend der vorliegenden Grundriss-

zeichnung

Miinchener Strafle 3, 3a, 3b:

massives Ziegelmauerwerk (36,5 cm) mit

Unipor Coriso-Ziegel
Miinchener Strafle 5:

massives Ziegelmauerwerk (36,5 cm) mit

Unipor Coriso-Ziegel
Miinchener Strafle 3, 3a, 3b:

massives Ziegelmauerwerk (36,5 ¢cm) mit
Unipor Coriso-Ziegel, verputzt und gestri-

chen

Miinchener Strafie 5:

massives Ziegelmauerwerk (36,5 c¢cm) mit
Unipor Coriso-Ziegel, verputzt und gestri-
chen
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 48
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsfldche und am Lagerraum ,,K1¢

Innenwinde.......cevirisnnsnnsnssnnsnnnnnnnnns s verputzt und gestrichen

Dachform ........ccecevvvevvsnsecsesessnsennnnnst  Miinchener Strafle 3, 3a, 3b:
Pultdachkonstruktion mit Pfannendeckung

Wirmeddmmung als Zwischensparren-
ddmmung— entsprechend der vorliegenden

Baubeschreibung

Miinchener Strafle 5:
Satteldachkonstruktion mit Pfannende-

ckung

Wirmeddmmung als Zwischensparren-
dimmung — entsprechend der vorliegen-

den Baubeschreibung

Sk : drei Schleppgauben mit Verblechung zur

beispielhafte Ansicht der Dachform — Miinchener  Siidostseite und zwei Schleppgauben mit

Strafie 5 Verblechung zur Nordwestseite

Eingangstiiren.......ccoecevessessensensnennnnnet  Miinchener Strafle 3, 3a, 3b:

NS Alu-Hauseingangstiire (widrmegedammt)
mit Sprossenteilung und Glasausschnitten
— entsprechend der vorliegenden Baube-
schreibung

beispielhafte Ansicht der Hauseingangstiire zum
Reiheneckhaus — Miinchener Stralie 3
Miinchener Strafe 5:

Alu-Hauseingangstiire (widrmegedimmt)
mit Sprossenteilung und Glasausschnitten
— entsprechend der vorliegenden Baube-

schreibung
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 49
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,,K1¢

Miinchener Strafle 3, 3a, 3b:

Befestigung des Zugangsbereichs mit

Betonplatten
durchgiéingige Eingangsiiberdachung in
Glas-/Metallkonstruktion

Miinchener Strafle 5:

Befestigung des Hauseingangs mit Be-
tonsteinen

beispielhafte Ansicht des Zugangsbereiches zum durchgiéingige Eingangsiiberdachung des
Dreispanner (Miinchener Straf3e 3, 3a und 3b) Zugangs zum Mehrfamilienhaus und zur

Tiefgarage in Glas-/Metallkonstruktion

Treppenhaus.........ccceeeveeesserissensnnnnnnst  Miinchener Strafie 3, 3a, 3b:

Treppenhaus in den Dreispénnern ist Be-
standteil des Sondereigentums und wird
daher im Bereich des Sondereigentums
dargestellt

Miinchener Strafse 5:

Geschosstreppen aus Beton oder Beton-

fertigteilen, schallgeddmmt

Tritt- und Setzstufen mit Granitbelag o. 4.
Metallgelénder

Darstellung entsprechend der vorliegen-

den Baubeschreibung

HUZUNE wuovemmemaesonsmemmsnosspi : gasbefeuerte Zentralheizung (Brenn-
wertgerit) im Keller des @ Nebenge-
bédudes
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und

Seite 50

34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,, K1

WArMWASSEY «.oveeeeeeeeeeneeceresreecsereseesnces g

Bau- und Instandhaltungszustand...:

Schall- und Wirmeschutz ................ s

Gemeinschaftsanlage .......... R :

Besonderheiten ............eeeeeeeeeennnennnnnne. >

Miinchener Strafle 3, 3a, 3b:
dezentrale Warmwasserversorgung tiber

Elektroboiler nach Angabe der Hausver-
waltung vom 23.09.2024

Miinchener Strafie 5:
zentrale

Warmwasserversorgung iiber
Gas-Zentralheizung nach Angabe der
Hausverwaltung vom 27.09.2024

Das Mehrfamilienhaus und der Dreispén-
ner wurden in solider Massivbauweise er-
richtet und vermitteln zum Bewertungs-
stichtag einen gepflegten Eindruck mit
scheinbar laufend durchgefiihrten Instand-

haltungen.

Den Anforderungen zur Bauzeit entspre-

chend.

Zuwegungen, Tiefgaragenzufahrt, Schleu-
se vom Mehrfamilienhaus in die Tiefgara-
ge, Wasch- und Trockenraum, Technik-

rdume, Fahrradraum und Miillraum, Kies-

flache stidlich der Tiefgaragenzufahrt

Miinchener Strafe 3, 3a, 3b:
Die Reihenh&user verfiigen jeweils tiber

eine West-Terrasse, einen Westbalkon im
1. Obergeschoss und eine nach Westen

ausgerichtete Dachterrasse.

I
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und

34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenflidche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,,K1¢

Bauschéden bzw. Instandhaltungs-
FiCKStand .....cccovvvnnericiinnenccssnneicssnnnnns -

Miinchener Strafie 5:

Die Einheiten im Erdgeschoss verfiigen
jeweils tiber eine Siidost-Terrasse und im
1. und 2. Obergeschoss tiber nach Siidos-
ten ausgerichtete Balkone.

Am Ortstermin konnten keine Bauméngel
bzw. Bauschéden und auch kein Instand-
haltungsriickstand festgestellt werden. Da-
her wird im Rahmen der Bewertung unter-
stellt, dass zum Bewertungsstichtag keine
Bauschdden bzw. kein Instandhaltungs-
riickstand vorhanden waren. Dies unter-
mauern die vorliegenden Protokolle der

Eigentiimerversammlung.

Allerdings wird darauf hingewiesen, dass
das Mehrfamilienhaus Miinchener Strafle
5 sowie die iibrigen Einheiten des Drei-
spanners nur von auflen in Augenschein

genommen werden konnten.
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 52

34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des

Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der

Gartenfldche und Terrasse sowie der Zugangsfldche und am Lagerraum , K1

@D

Sondereigentum an den Riumen des Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und
Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der Gartenfliche und
Terrasse in 85435 Erding, Miinchener Strafle 3:

Gebaudeart ......eeeieeccccrscsrennnenccccnes ... Reiheneckhaus (Nord) mit Balkon und Dach-

= 5 terrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungs-

rechten an der Gartenfldche und Terrasse

beispielhafte Ansicht der Nordostseite des Rei-
heneckhauses — Miinchener Str. 3

tung aufgrund der eingeholten

Unterlagen unterstellt

WOhDSIACHE ccvvsscsessosorsessssssrens cesesennnneees  Id. 149 m** Erd- und Dachgeschoss

(in Anlehnung an II. Berechnungsverordnung)

Baujahr »t 2010- wird im Rahmen der Bewer-

* Aufgrund fehlender mafistabsgetreuer Plan-

unterlagen wurden die Flachenangaben aus |
\

den Grundrisszeichnungen {ibernommen.

Nutzfliche geschitzt ............. wesennnnenet 1d. 7m?  Kellerraum Nr. 1 im @ Neben-
gebdude (Sondernutzungsrecht
an der Zugangsflache und am

Lagerraum ,,K 1)
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 53
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsflache und am Lagerraum ,,K1¢

Grundriss / Raumaufteilung ............:  Ansprechende Raumaufteilung mit hoher
Drittverwendungsfahigkeit;

Kellergeschoss:

Treppenabgang mit Treppenvorplatz

» f & , Erdgeschoss:
W el Diele, Giaste-WC, Wohnen/Essen mit Zugang
=) :
N - zur West-Terrasse, Kochen
89w 6.3nm i
KT
|
(172
4

I

Grundriss Erdgeschoss

|

/r
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und

34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des

Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der

Gartenfldche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,,K 1%

RN 7 R 1
13.4 8 16.7 a?
®
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Grundriss 1. Obergeschoss

CE
R
P

4

[ ]

[
®

g
5 Ve

®

[sivw

[[1]

Grundriss 2. Obergeschoss

Besonnung/Belichtung.......................

.
.

1. Obergeschoss:
Treppenhaus, WC, Bad, Raum 1 mit Zugang

zum Westbalkon, Raum 2 mit Zugang zum
Westbalkon

2. Obergeschoss:
Treppenhaus, Bad 2, Gast*, Studio*, Dach-

terrasse

*Entgegen dem nebenstehenden Grundriss-
plan ist zwischen dem Raum ,,Gast” und dem
»Studio® keine Abmauerung vorhanden.

Der Zugang vom Treppenhaus in den Raum

,»Gast™ ist nicht hergestellt.

gut
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 55
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfldche und Terrasse sowie der Zugangsflache und am Lagerraum ,,K1¢

Beheizung. eeeennnene s Wirmeabgabe tiber FuBbodenheizung

SE

zusitzliche Moglichkeit der Wiarmeabgabe
tiber Kaminofen im Wohn-/Essbereich

beispielhafte Ansicht des Kaminofens im
Wohn-/Essbereich

Warmwasserversorgung........c.........:. warmwasserversorgung angabegemaf de-

zentral tiber Elektroboiler

Eingangstiire:

Kunststoffeingangstiire mit Glasausschnitten
und Edelstahlapplikationen in Kunststoff-
rahmen

Innentiiren:
kunststoffbeschichtete Furnierholztiiren in

kunststoffbeschichteten Furnierholzrahmen

beispielhafte Ansicht der Innentiire im Studio
des 2. Obergeschosses

/;
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 56
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfldche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,,K1¢

Fenster . ceereenrecreennne : Kunststoff-/Alufenster bzw. -fenstertiiren mit

[solierverglasung

Vorbau-Rollladen (Kunststoff), elektrisch
bedienbar

Fliegengitter zur Ostseite

beispielhafte Ansicht der Fenster- bzw.
Fenstertiiren zur Westseite

WIANAR cousesnconsmsscssnsssasssssnsssinsinss weeeeet  verputzt und gestrichen

DECKeN couiciccsasassssnssessssssnssnanssnsnnnnsenss  DECkeN mit integrierten Strahlern, verputzt
und gestrichen bzw. gespachtelt und gestri-

chen

beispielhafte Ansicht der Decke im Raum
,,Gast*

ﬁ
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 57
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,,K1*

................ : Treppe zwischen Keller- und Erdgeschoss:

Massivtreppe
Tritt- und Setzstufen mit Granitplatten belegt
Edelstahlhandlauf

== =
beispielhafte Ansicht der Treppe zwischen Kel-
ler- und Erdgeschoss

Treppe zwischen Erd- und 1. Obergeschoss:

Massivtreppe
Tritt- und Setzstufen mit Holzbelag
Edelstahlhandlauf

Treppe zwischen 1. und 2. Obergeschoss:
Metalltreppe mit Holztrittstufen

Edelstahlhandlauf

beispielhafte Ansicht der Treppe zwischen dem
1. und 2. Obergeschoss
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 58
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,,K1¢

Bodenbelige......... .. Kellergeschoss:
Treppenvorplatz: Fliesenbelag
Erdgeschoss:
Diele: Holzdielen
beispielhafte Ansicht des Bodenbelages im
Bereich der Diele . .
ereie Giste-WC: keramische Fliesen
Wohnen/Essen: Holzdielen
beispielhafte Ansicht des Bodenbelages im
Bereich Wohnen/Essen
West-Terrasse: Natursteinplatten

P SO
beispielhafte Ansicht des Bodenbelages im
Bereich der West-Terrasse

/-
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und

34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfldche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum , K1¢

Seite 59

Kochen: Holzdielen
beispielhafte Ansicht des Bodenbelages im
Bereich ,,Kochen*
1. Obergeschoss:
Treppenhaus: Holzdielen
WC: keramische Fliesen
Bad: keramische Fliesen
Raum 1: Holzdielen
beispielhafte Ansicht des Bodenbelages im
Raum 1 Westbalkon: Granitbelag
Raum 2: Holzdielen
ff
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 60
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfldche und Terrasse sowie der Zugangsflache und am Lagerraum , K1

2. Obergeschoss:

Treppenhaus: Holzdielen
beispielhafte Ansicht des Bodenbelags im
Treppenhaus Bad 2: keramische Fliesen
Gast: Holzdielen
Studio: Holzdielen
Dachterrasse: Granitbelag
Elektroausstattung ¢ Ausstattung mit ausreichend Steckdosen und
Lichtauslédssen
Sanitirausstattung :  Erdgeschoss:

Giste-WC mit Handwaschbecken und Toilet-
te mit Unterputz-Spiilkasten — wandhoch
gefliest

beispielhafte Ansich des Giste-WC’s im
Erdgeschoss

ﬂ
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und

34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Réumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfldche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,,K1¢

Seite 61

beispielhafte Ansicht des ,,WC’s* (tatsachliche

Nutzung als Hauswirtschaftsraum)

beispielhafte Ansicht des Bades im 1.
Obergeschoss

beispielhafte Ansicht des Bades 2 im 2.
Obergeschoss

1. Obergeschoss:

» WC* (tatséchliche Nutzung als Hauswirtschafts-
raum) mit Waschbecken und Waschmaschi-

nenanschluss — wandhoch gefliest

Bad mit Einzelwaschbecken mit Unter-
schrank, Toilette mit Vorwandinstallation,
Massagebadewanne und bodengleiche Du-

sche — wandhoch gefliest

2. Obergeschoss:

Bad 2 mit Einzelwaschbecken mit Unter-
schrank, Toilette mit Unterputz-Installation
und bodengleicher Dusche — wandhoch ge-
fliest

//'.
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 62
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Raumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,,K1¢

Sonstiges......cceeuuee SRRV E SRR EEAES ¢ » Video-, Klingel- und Gegensprech-

anlage (inwieweit die Videoiibertragung
funktioniert, konnte im Rahmen des Orts-
termins nicht festgestellt werden)

» Balkon mit Betonkragplatte und Granit-
plattenbelag sowie Metallgeldnder und
Edelstahlhandlauf im 1. Obergeschoss

» Dachterrasse mit Granitplattenbelag so-
wie Metallgeldnder und Edelstahlhand-

lauf im 2. Obergeschoss

» interne Be- und Entliiftung

Zubehor/Einbauten......cceeeeeeeeeeeecccees :  Erdgeschoss
> Giste-WC mit Untertischschrank und
Konsole

beispielhafte Teilansicht des Waschtisch-
unterschrankes und der Konsole

» siebentiiriger Garderobeneinbauschrank

(weil}) in Schreinerqualitit

beispielhafte Ansicht der Garderoben-
Einbauschénke
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» Kaminofen mit Sichtfenster im Raum
,»Wohnen/Essen*

» Einbaukiiche mit Backofen und Dampf-
garer (Miele), Dunstabzug, Ceran-
Kochfeld, Spiilmaschine und Edelstahl-
spiile mit Abtropfblech und Granitar-
beitsplatte

beispielhafte Ansicht der Einbaukiiche im

Erdgeschoss )

» Markise tiber der Westterrasse
Waschtischunterschrank im Bad des

1. Obergeschosses

beispielhafte Ansicht des Waschtischunter-
schrankes im Bad des 1. Obergeschosses

» Waschtischunterschrank im Géste-WC

des 1. Obergeschosses

» Einbauschrank (weif}) in Dachschrige des

Raumes ,,Gast*

beispielhafte Ansicht des Einbauschrankes in
die Dachschridge des Raumes ,,Gast™
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Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfldche und Terrasse sowie der Zugangsfldche und am Lagerraum ,,K1¢

Sondernutzungsrecht an der Garten-

fliiche mit Terrasse....ccccceeeeeceeeneceennees s

Instandhaltungszustand.............

Bauschiden und Instandhaltungs-
riickstand ....... TR T—————————— g

Verbale Beurteilung:

Terrasse mit Granitplatten belegt und Terras-
sen und Beetfldchen mit Granitsteinen einge-
friedet;

girtnerisch ansprechende Gestaltung der
Gartenflédche mit Steinflachen, Thujenhecke
und Hochbeet

Maschendrahteinfriedung zum benachbarten
Reihenhaus

Wenngleich das Baujahr 2010 fiir das Rei-
heneckhaus Nr. 8 noch relativ jung ist, ist
der Instandhaltungszustand des Reiheneck-
hauses als sehr gepflegt und neuwertig zu
beurteilen.

Im Rahmen des Ortstermins waren keine
Bauschidden und auch kein Instandhaltungs-

riickstand erkennbar.

Das zu beurteilende Reiheneckhaus (Nord) Nr. 8 in 85435 Erding, Miinchener Straf3e
3 verfligt tiber eine marktgéngige Wohnflache von rd. 149 m? mit guter und anspre-

chender Grundrisskonzeption.

Vorteilhaft werden neben den Terrassen- bzw. Balkonflédchen auf jeder Grundriss-

ebene auch die zahlreichen Sanitirfldchen beurteilt.

Die Ausstattung wird insgesamt als gehoben und sehr gepflegt eingestuft.
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Seite 65

® Tiefgarage in 8545 Erding, Miinchener Strafle 3, 3a, 3b und 5:

Zufahrt zur Tiefgarage...................... maschinell gesteuertes Ein- uns Ausfahrtstor

5 - als Rolltor, anfahrbar iiber die Miinchener

Strafle
S
- und
Ausfahrtstores zur Tiefgarage
Zugang zur Tiefgarage ............. wenenst  Zugangsschleusen vom Mehrfamilienhaus

sowie den drei Reihenhdusern zur Tiefgara-

ge, zugénglich jeweils tiber feuerhemmende

Metalltiiren in Metallzargen

Stellplitze......cevvrseeieerseccsensncsnnnnnnnnnns s 16 Tiefgaragenplitze

Innenansicht .......ccocernsinnsnncnnnnnnnnnne s Decken, Unterziige und Stiitzen mit Anstrich

(weil})

beispielhafte Innenansicht der Tiefgarage

Beleuchtung ........cccccceeeveeecscenrecsnnnennnnst Langfeldleuchten
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EntHBONE ccovommnsammmussssssonsossasns : Tiefgaragen-Entliiftung nach DIN-
Vorschriften — wird im Rahmen der Bewer-
tung unterstellt

Bauschiiden bzw. Instandhaltungs-
FUCKSEANA cvevveervnrecrsrnesssnnessennennnnennnne s Am Ortstermin waren keine Bauschidden an

der Tiefgarage erkennbar.

(-

% ¥ Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellte und vereidigte Sach-
versténdige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 67
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Réumen des
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@ Nebengebiude:

[T 1 1111 321 SR :

\ RSRSRES Sl

ispielhafte Ansicht der Miilllagerfléche

Baujahr ........... -

Brutto-Grundfliiche......... OS.. .
(Bereiche a+b in Anlehnung an ImmoWertV)

Nutzfliche Kellergeschoss................:
(in Anlehnung an DIN 277 /2021)

Nutzfliche Erdgeschoss .......cccceeueenns?
(in Anlehnung an DIN 277 /2021)

Zahl der Vollgeschosse.........uuueeeeeens

unterkellertes Nebengebidude

2010 - Errichtung des Miilllager- und
Fahrradabstellraumes auf ei-
nem vermutlich bereits beste-
henden Gebéude (Unterkelle-
rung)

rd. 56 m*>  MaBentnahme aus Lageplan
aufgrund unbemalfter Grund-

rissplidne

rd. 40 m*> iberschldgige Nutzflachener-
mittlung aufgrund unbemalfter
Grundrisspléne

rd. 53 m*> {berschldgige Nutzflichener-
mittlung aufgrund unbemafBter
Grundrisspléne

ein Vollgeschoss (Erdgeschoss)

/f-
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Grundriss

Untergeschoss:

.o

Grundriss Untergeschoss

FAHERADER

Grundriss Erdgeschoss

Fassade

beispielhafte Ansicht der Fassade im
Untergeschoss

Flur 1, Lager 1 (= Sondernutzungsrecht fiir
Reiheneckhaus Nr. 8 / rote Markierung),
Heizung, Flur 2 (= Sondernutzungsrecht fiir
Reiheneckhaus Nr. 8 / griine Markierung),
Lager 2

Erdgeschoss:
Miillabstelllager, Fahrradraum

: Untergeschoss.:

verputzt und gestrichen

/f'
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Erdgeschoss:
Metallelemente mit teilweiser Holzbeplan-

kung
beispielhafte Ansicht der Westfassade des
Nebengebiudes
Geschossdecke .....uuuueeeeeeeciciininnnnnens $ massiv
Keller .unmonsimasiiissiiis PR Vollunterkellerung

Dachform .......ccceceenrnseccnnsnnsnnnnnnnnens ¢ Flachdachkonstruktion mit Bedeckung durch
1338 Wellfaserzementplatten

7/
beispielhafte Innenansicht der Flachdachkon-
struktion
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TOre/THIeN...uueccececcreeeccrnneeeecessnnneennnt  Untergeschoss.:
Kunststofftiire in Kunststoffrahmen

Erdgeschoss:
Metallschiebetore in Metallrahmen zum Teil

mit horizontaler Holzbeplankung

eispielhaft Ansicht eines Metallschiebetores
im Erdgeschoss

Fenster............. eeesssssssssssssnsesannnssssnsanne : Untergeschoss:

Kunststofffenster mit Einfachverglasung in
Metallrahmen

beispielhafte Ansicht des Fensters im Flur des
Untergeschosses zur Ostseite

Erdgeschoss:
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Seite 71

TrePPen ...cccisisssassssnsssssassssssssssnsnsnsnnst  17€ppE VoM Erd- ins Untergeschoss:
’ Stahltreppe

Trittstufen mit Gitterrosten

Metallgeldnder mit Metallhandlauf

beispielhfte Ansicht der Treppe zwischen Erd-
und Untergeschoss

Bodenbelige............... R —— 1 Kellergeschoss:
Rohboden mit Olfarbanstrich

Erdgeschoss:
Betonsteinbelag

Innenansicht ......cccevveevnsencnssnsnnnnnnnes  Untergeschoss:
Winde mit Anstrich (weil})
Deckenbekleidung mit Leichtbauplatten,

weil} gestrichen

beispielhafte Innenansicht der Flures 1 und 2
im Untergeschoss mit den beiden Lagerrdumen
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= i
beispielhafte Innenansicht des Miilllagerraumes

Beleuchtung .............. .o

Elektroinstallation.......ccceeeeenneeee

Instandhaltungsriickstand bzw.

Bauschiden............... T m—— :

Erdgeschoss:
Metallstreben mit horizontaler

Holzbeplankung

Langfeldleuchten

geringe Anzahl an Lichtausléssen und Steck-
dosen (Auf-Putz-Installation)

» Schimmelbildung am Fenstersturz des
Fensters im Flur

» Verfarbungen im Wand- und Bodenbe-
reich, angabegemal aufgrund eines

fritheren Wasserschadens

In den Protokollen der Eigentiimerversamm-
lung vom 23. September 2021 und 18. Juli
2023 wurde jeweils auf die fortgeschrittene

Feuchteproblematik hingewiesen.

Im Protokoll vom 18. Juli 2023 wird ausge-
fithrt, dass die Stadt Erding (als Eigentiimer des
Nachbargrundstiicks und des Brunnens, von dem
vermutlich die Feuchtigkeitseinwirkungen ausgehen —
Anmerkung der Unterzeichnerin) im Nachgang zu
einer groflen Begehung eine ,,Gutachterliche
Stellungnahme zu den Ursachen der Feuch-
tigkeitsschdden im Heizungskeller unter dem
Fahrradunterstellgebdude ,,Miinchener Strafle
5* in Auftrag gegeben hat.
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Die Eigentiimergemeinschaft hat eine Firma
mit der Entfeuchtung und Instandsetzung der
Kellerrdume beauftragt. Die Malnahme wur-
de aus der Instandhaltungsriicklage begli-

chen.

Inwieweit die Feuchteproblematik im Unter-
geschoss des Nebengebdudes zum Bewer-

tungsstichtag vollstiandig behoben ist, ist un-
klar.

Im Rahmen der Bewertung wird davon aus-
gegangen, dass ggf. noch anfallende Instand-
setzungen durch Entnahme aus der Instand-
haltungsriicklage beglichen werden.
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Gartenflidche und Terrasse sowie der Zugangsfldche und am Lagerraum ,, K1

3. Wertermittlung

3.1 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des zu beur-
teilenden Objektes zu bestimmen (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im néch-
sten Kauffall).

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) mehrere Bewertungsmethoden zur Verfiigung. Die mogli-
chen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermafBen gut zur
Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe der
Sachverstandigen, das fiir die Bewertung geeignetste Verfahren auszuwihlen und

anzuwenden.
Nach den Vorschriften der ImmoWertV konnen zur Ermittlung des Verkehrswerts

» das Vergleichswertverfahren
» das Ertragswertverfahren

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.
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Seite 75

34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des

Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der

Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsfldiche und am Lagerraum ,,K1¢

3.1.1

Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren nach
ImmoWertV

Vergleichswertverfahren (§ 24 bis 26 ImmoWertV) einschlieflich des Verfahrens zur
Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 ImmoWertV)
Fiir manche Grundstiicksarten, wie z. B. Eigentumswohnungen und Reihenhaus-

grundstiicke existiert ein hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Ob-
jekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fiir vergleichbare Immobilien gezahl-
ten oder verlangten Kaufpreise aus dem Marktgeschehen (Presse, Makler) bekannt.
Da sich die Preisbildung fiir derartige Objekte im gewohnlichen Geschéftsverkehr an
diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das
Vergleichswertverfahren herangezogen werden. Im Ubrigen wird auch der Boden-

wert nach Moglichkeit im Vergleichswertverfahren ermittelt.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)
Sofern fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu erzielende

Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund
steht, wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren ange-
sehen. Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrdge / Kaufpreise)
ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten
Einflussgroflen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer) die Wertbildung und die
Wertunterschiede bewirken. Die Anwendung dieses Verfahrens kommt {iberwiegend
bei Mietwohnhdusern, gewerblich oder gemischt genutzten Grundstiicken, Hotels

usw. zum Tragen.
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>  Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Entsprechend den Vorbemerkungen zu den §§ 35 bis 39 ImmoWertV kommt dieses
Verfahren zur Anwendung, ,,wenn die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermitt-
lungsobjektes nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschiftsverkehrs preis-
bestimmend sind“. Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grund-
stiicke vorrangig bewertet, die tiblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, son-
dern in der Regel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienhéduser) gebaut oder ge-
kauft werden. Dominierend ist deshalb meist der Wunsch nach Wohneigentum. Der
Erwerber gibt sich also im Allgemeinen auch mit einer vergleichsweise niedrigen
Rendite zufrieden, da durch den Kauf nicht nur 6konomische Ziele befriedigt wer-
den.
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34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
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Gartenflidche und Terrasse sowie der Zugangsfldche und am Lagerraum ,K1¢

3.1.2

Wahl des Bewertungsverfahrens

Im vorliegenden Fall ist zum Bewertungsstichtag 12. Juli 2024 der 132/1.000 Mitei-
gentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2
und 34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den
Riumen des Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den
Sondernutzungsrechten an der Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsfléche

und am Lagerraum ,, K1

Das Reiheneckhaus Nr. 8 mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 sowie die Zugangsfla-
che und der Lagerraum ,,K1“ werden zum Bewertungsstichtag eigengenutzt. Miet-

bzw. Pachtvertridge bestehen nach Angabe des Teilnehmers am Ortstermin nicht.

Die Bewertung des Reiheneckhauses Nr. 8 der Wohnanlage, bestehend aus dem
Mehrfamilienhaus Miinchener Strafle 5 und des Dreispanners Miinchener Strafle 3,
3a und 3b in 85435 Erding erfolgt in erster Linie nach dem Vergleichswertverfahren
(§§ 24 bis 26 ImmoWertV).

Als Basis fiir den Vergleichswert dient in Bezug auf Lage, Grofe und Gebdudealter
vergleichbares Wohn- und Teileigentum, wie es auf dem regionalen Immobilien-

markt in der GroBen Kreisstadt Erding gehandelt wird.

Hierbei wird versucht, das ortliche Preisgefiige mit Hilfe ver6ffentlichter Marktdaten
zu erfassen. Dennoch wird zur Verifizierung des Ergebnisses aus dem Vergleichs-
wertverfahren das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) herangezogen.
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und

34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des

Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der

Gartenfldche und Terrasse sowie der Zugangsfldche und am Lagerraum , K1

3.1.2.1

3.1.2.2

Bewertungskriterien

Das 4,5-Zimmer-Reiheneckhaus Miinchener Strafe 3 in 85435 Erding der Wohnan-
lage Miinchener Strafle 3, 3a, 3b und 5 in 85435 Erding befindet sich in guter und
nachgefragter Wohnlage im Innenstadtbereich der Grofen Kreisstadt Erding.

Durch die Abgrenzung durch ein Holz-/Metalltor zur Miinchener Straf3e ist der vor-
handene Dreispdnner Miinchener Strafle 3, 3a und 3b in 85435 Erding von der Stra-
Benseite nicht erkennbar und vermittelt durch die Lage am FluBlauf des Eittinger
Fehlbaches eine ,,Abgeschiedenheit™ in der Innenstadt.

Die Grundrisskonzeption des Reiheneckhauses ist ansprechend und zweckméBig ge-
staltet mit Sanitérflachen und auch Terrassen- und Balkonfléchen in jeder Grundriss-
ebene. Vorteilhaft wird auch die Moglichkeit des direkten Zugangs vom Reiheneck-
haus Nr. 8 in die Tiefgarage beurteilt.

Die Belichtung und Besonnung des Reiheneckhauses wird mit der Ausrichtung der

Wohnriume nach Westen als gut eingestuft.

Auch wenn das Reiheneckhaus Nr. 8 mit dem Baujahr 2010 {iber ein relativ junges
Baujahr verfiigt ist der Bau- und Instandhaltungszustand des Gebdudes als neuwertig
zu bezeichnen.

Marktsituation

Nach Jahren steigender Nachfrage nach Immobilien verbunden mit einem deutlichen
Preisanstieg kam es im Juli 2022 aufgrund steigender Kapitalmarktzinsen und der
wirtschaftlichen Unsicherheiten (Ukraine-Krieg, Nahost-Konflikt, De-Industria-
lisierung, etc.) zu einer Trendwende. Seither ist die Kaufnachfrage deutlich zuriick-

gegangen, was wiederum einen deutlichen Preisriickgang zur Folge hat.

Dennoch besteht bei der Anmietung von Wohnimmobilien eine nach wie vor deutli-
che Nachfrage bei begrenztem Angebot.

Aufgrund der begehrten Wohnlage verbunden mit der insgesamten soliden Gebaude-
und Grundrisssituation wird die Verkéuflichkeit trotz verhaltener Nachfrage als auch

eine Vermietbarkeit als gut beurteilt.
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 79
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,,K1°

3.1.2.3 Flichenzusammenstellung

Die nachstehenden Fliachenangaben wurden den zur Verfiigung gestellten Unterlagen
entnommen. Die Ubereinstimmung mit den Plinen wurde auf Plausibilitit gepriift.

Ein Aufmall wurde auftragsgemif nicht durchgefiihrt.

132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken
Nrn. 1, 3, 34/2 und 34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sonderei-
gentum an den Rdumen des Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse

Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der Gartenfléiche und Terrasse sowie der

Zugangsfliche am Lagerraum ,KI1*“

Grundstiicksfliche geméf Grundbuch n?
Flurstiicke Nrn. 1 und 3, Gemarkung Erding 1.167,00
Flurstiicke Nrn. 34/2 und 34/3, Gemarkung Erding 33,00
Miteigentumsanteil geméf Grundbuch n?

132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick verbunden mit dem
Sondereigentum an den Raumen des Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und
Dachterrasse im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 8; Der hier vorgetragenen
Einheit ist ein Sondernutzungsrecht an einer Gartenfliche und Terrasse sowie

Zugangsfliche und am Lagerraum "K 1" zugeordnet. 158,40
Wohnfliche m?
Wohnfliche Reiheneckhaus (Nord) Nr. 8 149,00
Nutzfliche im Kellerraum des Nebengebdudes "K 1" (Sondernutzungsrecht) nr
zum Reiheneckhaus (Nord) Nr. 8 zihlende Nutzfliche 7,00
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und

34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des

Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenflidche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum , K1¢
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3.2
321

Vergleichswertverfahren

Anmerkungen zum Vergleichswertverfahren

Ausgangspunkt fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung des

Verkehrswerts von Reihenhdusern konnen entweder einzelne Kaufpreise von ver-

gleichbaren Objekten (unmittelbares Vergleichswertverfahren) oder die von den

Gutachterausschiissen abgeleiteten und in Marktberichten ver6ffentlichten Richtwer-

te vergleichbarer Reihenhduser (mittelbares Vergleichswertverfahren) sein.

Eine Einsichtnahme in die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grund-

stiickswerte im Bereich des Landkreises Erding ergab folgende Vergleichspreise fiir

gebrauchte Reiheneck-, Reihenmittel- und Doppelhaushélften mit dhnlichen Eigen-

schaften.

Nr. | Verkauf

wil.

Baujahr

Miteigentum /
Realeigentum

Gebdude-
ant

Lage

Preis
absolut

Preissm*

Garagen/Tief-

Kurzbeschreibung der

Zu- und Abschliage

bereinigter

ca %

ca €

07/2023

2012

56/1.000
Miteigentumsanteil

REH

EG, 0G
und DG

783.000 €

5.944 €/m?*

Wohn- und Lagequalitat des Vergleichsobjekts

. Baujahr des

2 TG-Platzen

deutiich geringer, Preisniveau annahemd
\ergleichbar, ohne Mietverhailtnis

+20%

7.133 €/m?

2| 022023

118 m?

2013

$55/1000
Miteigentumsanteil

RMH

EG, 0G
und DG

730.000 €

5.847 €/m*

‘Sondereigentum an
2 TG-Platzen

Wohn- und Lagequalitét des Vergleichsobiekts
Baujahr des

vergleichbar, Gebaudeart schlechter,

Wohnflache Vergleichswohnung deutlich
geringer, Preisniveau annahemd vergleichbar,
ohne Mietverhaltnis

+25%

7.309 €m?

3| 05/2023

179 m*

2010

Realeigentum

DHH

EG, 0G
und DG

1.225.000 €}

6.620 €/m*

Doppelgarage

Wohn- und Lagequalitat des Vergleichsobjekts
annahernd vergleichbar, Baujahr des

Vergleichsobjekt deutlich héher, Keller des
Vergleichsobjekts berwiegend zu
Wohnzwecken ausgebaut, Preisniveau

, ohne.

+1.1.0%

6.620 €/m*

FS

10/2023

nb.

22012

REH

EG, 0G
und DG

770.000 €

nb.

[Wohn- und Lagequalitét des Vergleichsobiekts
Baujahr des j

an
2 TG-Platzen

nicht|
bekannt, Preisniveau annahemd \ergleichbar,
Kaufer ist bereits Mieter

+20%

5| 122023

151 m*

Realeigentum

EG, 0G
und DG

6.080 &m*

Doppelgarage

Wohn- und Lagequalitat des Vergleichsobjekts
annshernd vergleichbar, Baujahr des
Vergleichspbjektes alter, Ausstattung

Keller des

Vergleichsobjekts uberwiegend zu
[Wohnzwecken ausgebaut, Preisniveau
ohne

+0%

6.060 €/m?

6] 0472024

nb.

58/1.000
Miteigentumsanteil

EG, 0G
und DG

812.000 €

n.b.

Sondereigentum an
2 TG-Platzen

Wohn- und Lagequalitét des Vergleichsobjekts
Baujahr des

\ergleichbar, Gebaudeart schiechter,

Wohnflache Vergleichswohnung deutiich
geringer, Preisniveau annahemd \ergleichbar,
ohne Mietverhaltnis

+25%

7| 08/2024

14
Miteigentumsanteil

EG, 0G
und DG

935.000 €

6.780 €/m?

Wohn- und Lagequalitat des Vergleichsobiekts

Baujahr des dlter,

an
2 Garagen

Wohnflache Vergleichswohnung geringer,
Preisniveau annahemnd vergleichbar, ohne
Mietverhaitnis

+15%

7.797 €m*

Mittelwerte

26,40 m*

3.906 €/m’]

Arithmetisches Mittel

6.984 €/m*

o
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und

34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des

Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der

Gartenfldache und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,,K1¢

Seite 81

3.2.2

Im Rahmen der Bewertung wurden die in den Vergleichspreisen enthaltenen Kauf-

preisanteile fiir das Sondereigentum an Garagen bzw. Tiefgaragen entnommen.

Die Vergleichspreise ohne Angabe der Wohnfliche wurde in der Ubersicht zwar

dargestellt, aber fiir die weitere Auswertung nicht berticksichtigt.

Nach Anpassung der Vergleichspreise an das Bewertungsobjekt ergibt sich ein

Quadratmeteransatz im arithmetischen Mittel in Hohe von 6.984 €/m?, der in die wei-

tere Bewertung {ibernommen wird.

In diesem Ansatz sind Zugangsflachen am Lagerraum und auch der Lagerraum {ibli-

cherweise enthalten, so dass diese Flachen nicht separat berticksichtigt werden.

Ergebnis des vorliufigen Vergleichswerts

Wohn- ; :

fliche Vergleichswert insgesamt
Sondereigentum an den Raumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und
Dachterrasse Nr. 8 samt den
Sondernutzungsrechten an der Gartenflache
und Terrasse sowie der Zugangsflache und
am Lagerraum "K1" 149 m? 6.984 €/m? 1.040.616 €
Ergebnis des worlaufigen Vergleichswerts 1.040.616 €
Ergebnis des vorlaufigen Vergleichswerts gerundet 1.040.000 €

ﬁ
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 82
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Réumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenflidche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum , K1¢

3.2.3 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, wie beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein {iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel
bzw. Bauschidden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abwei-
chende Ertrdge konnen, soweit dieses dem {iiblichen Geschiftsverkehr entspricht,
durch marktgerechte Zu- oder Abschlidge oder in anderer geeigneter Weise bertick-

sichtigt werden.

Der iiberdurchschnittlich gute Instandhaltungszustand und die gehobene Ausstattung
wurden bereits bei der Anpassung der Vergleichspreise beriicksichtigt, so dass hier

keine Zuschldge vorgenommen werden.

Die vorhandenen Einbauten, die in dem Sondereigentum an den Rdumen des Rei-
heneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 vorhandenen sind, wie z. B.
die Einbauschrinke, die Badschridnke, die Einbaukiiche, der Kaminofen oder auch
die Markise im Bereich der Westterrasse werden mit einem pauschalen Ansatz in
Hohe von 17.500 € in der Bewertung berticksichtigt.

Im Rahmen der Bewertung wird angenommen, dass die Feuchtigkeitseinwirkungen
im Bereich des Nebengebiudes durch die vorhandene Instandhaltungsriicklage begli-
chen werden.
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 83
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,,K1¢

3.2.4 Ergebnis des Vergleichswertverfahrens

Somit ergibt sich zum Stichtag — 12. Juli 2024 — folgender Verkehrswert fiir den
132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken
Nrn. 1, 3, 34/2 und 34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sonderei-
gentum an den Rdumen des Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse
Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der Gartenfliche und Terrasse sowie der

Zugangsfliche und am Lagerraum ,,K1%.

Wohn- . .

fliche Vergleichswert insgesamt
Sondereigentum an den Raumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon
und Dachterrasse Nr. 8 samt den
Sondernutzungsrechten an der
Gartenflache und Terrasse sowie der
Zugangsflache und am Lagerraum "K1" 149 m? 6.984 €/m*> 1.040.616 €
+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 17.500 €
Ergebnis aus dem Vergleichswertverfahren 1.058.116 €
Ergebnis aus dem Vergleichswertverfahren gerundet 1.060.000 €
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 84
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Réumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfldche und Terrasse sowie der Zugangsfldche und am Lagerraum , K 1%

3.3 Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erziel-
barer Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhédltnisse mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Verdnderungen unterliegen oder wesent-
lich von den marktiiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auf

der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrige ermittelt werden.

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

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert und
der Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male des Wertermittlungsobjekts.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich dar. Dieser basiert im

Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertrages.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe ,,Bodenwert* und ,,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksbesonderheiten, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswertes nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des

Ertragswertes gesondert zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich dar. Dieser basiert im

Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertrages.
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und Seite 85
34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfldche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,, K1

3.3.1 Anmerkungen zum Bodenwert

Der Bodenwert des Grundstiicks, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und
34/3, jeweils Gemarkung Erding befindet sich im Innenbereich er Stadt Erding.

Der derzeitige Flichennutzungsplan setzt fiir das Grundstiick im Bereich des Mehr-
familienhauses Miinchener Strafe 5 in 85435 Erding die Nutzung als ,,MI“ — Misch-
gebietsflache und im Bereich des Dreispénners die Nutzung als ,,WA* — Allgemeines
Wohngebiet fest.

Ein Bebauungsplan ist, wie bereits unter Punkt 2.4 des Gutachtens dargestellt, vor-

handen.

Eine Bebauung ist demnach nach § 30 BauGB (Zuléssigkeit von Vorhaben im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans) vorzunehmen.

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen. Ein Stralenzugang ist ebenfalls vorhan-
den (vgl. § 4 (2) BayBO). Somit hat das Grundstiick nach den Qualitétsstufen des § 3
(4) ImmoWertV den Entwicklungszustand ,,Baureifes Land?*.

Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhan-
denen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den §§24 bis 26 ImmoWertV zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maligabe des § 26 Absatz 2
ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenwert verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeig-

neter Weise ermittelt werden. Werden die allgemeinen Wertverhiltnisse nicht ausrei-

chend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch markiibliche Zu- oder Abschli-
ge erforderlich.

Bodenrichtwerte werden regelméifig im Zwei-Jahres-Rhythmus durch den 6rtlich zu-

standigen Gutachterausschuss beschlossen und veroffentlicht.

2 § 3 Abs. 4 ImmoWertV: , Baureifes Land sind Flichen, die nach ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich

nutzbar sind.*
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132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und
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In Ermangelung zeitnaher Vergleichspreise wird auf den vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding ermittelten Bodenrichtwert zu-
riickgegriffen. Der Gutachterausschuss hat zuletzt zum 01. Januar 2024 fiir erschlie-
Bungsbeitragsfreie Geschosswohnbaufldchen in dem zu beurteilenden Bereich einen
Bodenrichtwert in Héhe von 2.000 €/m? bei einem zugeordneten Mal} der baulichen
Nutzung von WGFZ 1,0 ermittelt.

Das Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nr. 1, 3, 34/2 und 34/3 der Gemar-
kung Erding geht mit dem zugrunde liegenden Richtwertgrundstiick in Bezug auf die
Lage, die Topographie, Grundstiicksgrofle, etc. weitgehend konform, weicht jedoch
hinsichtlich dem Mal der wertrelevanten Geschossflaichenzahl (WGFZ) vom Richt-
wertgrundstiick ab. Daher ist in diesem Bereich eine Anpassung erforderlich.

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts fiir Grundstiicke des Geschosswohnungsbaus
sind entsprechend der Richtwertliste des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte

zum 01. Januar 2024 linear vorzunehmen.

Dabher ergibt sich fiir die Baulandflidche, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1 und 3
der Gemarkung Erding zum Bewertungsstichtag 12. Juli 2024 ein lagetypischer Bo-
denwert in Hohe von 2.000 €/m?: 1,0 WGFZ x 1,28 WGFZ = 2.560 €/m?.

Der Bodenwert der Stellplatzflichen, Flurstiicke Nm. 34/2 und 34/3 der Gemarkung
Erding wird mit einem {iiblichen Ansatz von 20% des notierten Bodenrichtwerts in

die Bewertung itibernommen. Dies entspricht einem Wertansatz von 2.000 €/m? x

20% = 400 €/m>.

Dies vorausgeschickt ergibt sich fiir den 132/1.000 Miteigentumsanteil an dem
Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und 34/3 der Gemarkung
Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den R&umen des Reiheneckhauses
(Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 ein auf der nichsten Seite dargestellter

Bodenwertanteil wie folgt:

=
¥
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Bodenwertanteil:
Flst-Nr.
1und3 mit 1.167 m* . 2.560 €m* = 2.987.520 €
34/2 und 34/3 mit 33 m? zu 400 €/m? = 13.200 €
Fliche insgesamt: 1.200 m? Bodenwert = 3.000.720 €
Miteigentumsanteil
132 /1.000 vom Bodenwert 3.000.720 € 396.095 €

Demnach wird in das Ertragswertverfahren ein anteiliger Bodenwert in Hohe von

insgesamt 396.095 € {ibernommen.
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3.3.2

3.3.2.1

Anmerkungen zum Gebiudeertragswert

Anmerkungen zum Jahresrohertrag

Zur Ermittlung des Jahresrohertrages sind marktiiblich erzielbare Ertrdge zugrunde
zu legen. Dabei sind neben der Ortslage und der Bauausfiihrung der Gebéude, die
Lage der Fldchen im Gebdude und ihre Ausstattung zu beriicksichtigen. Von beson-
derer Bedeutung ist die Nachfrage- und Angebotssituation auf dem regionalen Markt.
Die Mieten werden ohne umlagefdhige Betriebs- und Heizkosten und exklusive der
gesetzlichen Mehrwertsteuer in Ansatz gebracht.

Die nachhaltigen Mieten wurden aus folgenden Komponenten ermittelt:
. Internetanbieter (z. B. ImmoScout)

. Maklerbefragungen

. Eigene Marktdaten

Zum Bewertungsstichtag 12. Juli 2024 besteht innerhalb der Stadt Erding rege Nach-

frage nach Wohnimmobilien bei stark eingeschridnktem Angebot.

Nach einer Auswertung der ongeo GmbH auf Datenbasis der ImmoScout24 liegen
die Angebotsmieten fiir den Auswertungszeitraum Oktober 2023 bis Juni 2024 fiir
Héuser im Umkreis von 150 Metern zum Bewertungsobjekt bei einer Wohnfldche
120 m? bis zu 160 m? Miete bei rd. 18 €/m? WHL..

Nach Abwigung des Umstandes, dass einerseits Angebotsmieten meist iiber den
Vertragsmieten liegen und andererseits das Reiheneckhaus iiber eine gute Wohnlage
mit gehobener Ausstattung, jedoch iiber keinen Stellplatz verfiigt, hilt die Unter-

zeichnerin eine Monatsmiete in H6he von 2.580 € inklusive der vorhandenen Ein-
bauten als marktiiblich.
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Die Stadt Erding hat fiir das Jahr 2023 einen qualifizierten Mietspiegel veroffent-
licht. Bei Bertiicksichtigung der vorhandenen Parameter wiirde sich demnach eine
Miete in Hohe von 12,56 €/m* W1l. ergeben. Allerdings wird im Mietspiegel darge-
stellt, dass aufgrund der geringen Anzahl an grolen Wohnungen verschiedene
Wohnwertmerkmale nur in begrenztem Umfang ausgewertet werden konnten. Dies
ist insbesondere bei den diversen Sanitérflichen, den Bodenbeldgen und auch den

vorhandenen Terrassen- und Balkonfldachen der Fall.
Insofern tibernimmt die Unterzeichnerin die durch die Auswertung der ongeo GmbH
ermittelte Monatsmiete in Hohe von 2.580 € in die Ertragswertermittlung.

3.3.2.2 Anmerkungen zu den Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus dem Mietausfallwagnis, der Abschrei-

bung, den Verwaltungs-, Instandhaltungs- und Betriebskosten zusammen Anlage 3

ImmoWertV).
Bestandteil Wertansatz (Wohnen)
Verwaltungskosten: 350 € p.a.
Instandhaltungskosten: 2.056 € p.a.
(= 149 m*> WAl. je 13,80 €/m?)

Betriebskosten: werden umgelegt
Mietausfallwagnis: 619 € p.a.

(= pauschal 2 %)
Abschreibung: durch den Vervielfiltiger

berticksichtigt
Summe: 3.025 € p.a.

Die Aufwendungen fiir eine CO?-Abgabe sind mit den gewihlten Ansitzen

abgegolten.
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3.3.2.3 Anmerkungen zum Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.

Dieser Zinssatz richtet sich zundchst nach der Grundstiicksart (Wohn-, Gewerbeim-
mobilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen, aber auch nach der Lage und Beschaffenheit der Liegenschaft.
Entsprechend § 14 (3) ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge des Objektes zu
ermitteln. Deshalb wirken sich insbesondere die Lagequalitét, der nachhaltig erziel-
bare Ertrag des Objektes sowie das unternehmerische Risiko auf die Hohe des Zins-

satzes aus.

Auch hier gilt der allgemeine Grundsatz, dass sich das Risiko einer Kapitalanlage im
Kapitalisierungszinssatz widerspiegelt.

Liegenschaftszinssdtze wurden seitens des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte im Bereich des Landkreises Erding nicht abgeleitet.

Seitens des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Miinchen wurden Liegenschaftszinssétze fiir Einfamilienhduser im Wie-
derverkauf mit einer Bandbreite von 0,9% bis 2,8% und einem Mittelwert von 1,7%
ermittelt.

In Anbetracht der guten Wohnlage, allerdings in innerstddtischer Lage der GroB3en
Kreisstadt Erding und nicht in der Landeshauptstadt Miinchen und des insgesamt
verhaltenen Immobilienmarktes hilt die Unterzeichnerin einen iiber dem Mittelwert

liegenden Liegenschaftszinssatz von 2,2% als sachgerecht.
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3.3.2.4 Anmerkungen zur Restnutzungsdauer

Die Wohnanlage in 85435 Erding, Miinchener Straf8e 3, 3a und 3b und 5 wurde nach
Angaben der Hausverwaltung im Jahr 2010 errichtet. Die ImmoWertV weist fiir
Mehrfamilienhéuser eine modellhafte Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren aus.

Bei Beriicksichtigung des Baujahres und der modellhaften Gesamtnutzungsdauer
ergibt sich fiir das Sondereigentum an den Rdumen des Reiheneckhauses (Nord) mit

Balkon und Dachterrasse Nr. 8 eine rechnerische Restnutzungsdauer von 66 Jahren.

3.3.2.5 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Die Benutzung der vorhandenen Einbauten und der Markise im Bereich der Westter-
rasse wurden bei der Wahl des Mietansatzes beriicksichtigt. Die Beseitigung der
Feuchtigkeitseinwirkungen im Bereich des Nebengebdaudes wird zu Lasten der In-

standhaltungsriicklage angenommen.

34 Ergebnis der Ertragswertermittlung

(Tats&chliche Mietertrage; fiir vermietbare leerstehende o. eigengenutzte Rdume Ansatz der Marktmiete)

Flache/ St. Miete je Einh. u. Monat Nettokaltmiete
Lage Nutzung Wohnen | Sonstiges | Wohnen Sonstiges jahrlich

EG,1.06ud 1 \wohnen | 149 m2 2.580 €/m? 30,960 €
Summe = 30.960 €
/. Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an § 32 Abs. 1. ImmoWertV = -3.025 €
Jahresreinertrag = 27.935€
/. Verzinsung des Bodenwertes, gesamt 2,20% aus 396.095 € = -8.714 €
Jéhrlicher Geb&udereinertrag = 19.221€
x Barwertfaktor bei 2,20% Zins /66 Jahren Restnutzungsdauer 34,64 = 665.903 €
+ Bodenwert = 396.095 €
vorlaufiger Ertragswert = 1.061.998 €

+/- Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale = -

Ertragswert gerundet = 1.060.000 €
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Verkehrswert
Ergebnis aus dem Sachwertverfahren: 1.060.000 €
Ergebnis aus dem Ertragswertverfahren: 1.060.000 €

Der Verkehrswert des zu bewertenden Sondereigentums an den Riumen des Rei-
heneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungs-
rechten an der Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsfldche und am Lager-
raum ,,K1*“ der Wohnanlage in 85435 Erding, Miinchener Straf3e 3, 3a, 3b und 5 wird
auf Basis des Vergleichswertverfahrens bestimmt und durch das Ertragswertverfah-
ren verifiziert. Das Ergebnis aus dem Vergleichswertverfahren geht mit dem Ergeb-
nis aus dem Ertragswertverfahren konform.

Insofern ergibt sich fiir den 132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, be-
stehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und 34/3 der Gemarkung Erding verbun-
den mit dem Sondereigentum an den Rdumen des Reiheneckhauses (Nord) mit Bal-
kon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der Gartenfldche
und Terrasse sowie der Zugangsflaiche und am Lagerraum , K1* ein Verkehrswert
von gerundet

1.060.000 €
(in Worten: eine Million sechzigtausend Euro).
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Schlusswort

Der Verkehrswert des 132/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick, Flurstiick
Nr. 1, 3, 34/2 und 34/3 der Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum
an den Rdumen des Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt
den Sondernutzungsrechten an der Gartenfliche und Terrasse sowie der Zugangsfla-
che und am Lagerraum ,,K1* des Mehrfamilienhauses Miinchener Strafle 5 mit Drei-
spanner Miinchener Straf3e 3, 3a und 3b in 85435 Erding wird zum Bewertungsstich-
tag 12. Juli 2024 begutachtet mit einem Verkehrswert von 1.060.000 €.

Die Rdume des Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den
Sondernutzungsrechten an der Gartenfldche und Terrasse sowie der Zugangsfliche
und am Lagerraum ,,K1° konnten am 12. Juli 2024 in Augenschein genommen wer-
den. Am 28. Mirz 2024 war lediglich eine Auf3enbesichtigung méglich. Das Gutach-

ten wurde unter meingr Leitung und Verantwortung erstellt.
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34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenflidche und Terrasse sowie der Zugangsfliche und am Lagerraum ,,K 1

Anlage 2:  Ausschnitt aus der Regionalkarte — nicht mafistabsgetreu
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Anlage 3: Lageplan — nicht mafistabsgetreu

KrankenhausstraBBe

Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Anlage 4/1: Gebiiudeschnitt — Mehrfamilienhaus Miinchener Strafie 5
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Anlage 4/3: Gebiudeschnitt — Dreispinner
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Anlage 4/4: Grundriss Kellergeschoss — Dreispiinner mit Tiefgarage
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Anlage 4/5: Grundriss Erdgeschoss — Dreispiinner
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Anlage 4/6:

Grundriss 1. Obergeschoss — Dreispinner
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Anlage 4/7:  Grundriss 2. Obergeschoss — Dreispéinner
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Anlage 4/8: Grundriss Untergeschoss — Nebengebiude
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Anlage 5/1: iiberschliigige Berechnung der wertrelevanten Geschossfléichenzahl

Ermittlung der wertrelevanten Geschossfliiche in Anlehnung an ImmoWertV

Objekt: M ehrfamilienhaus in 85435 Erding, Miinchener Straie 5 und
Dreispénner in 85435 Erding, Miinchener Strafe 3, 3a und 3b

Gebdudeteil Liénge Breite Fliche Faktor Geschossfliche

Mehrfamilienhaus Miinchener Strafie 5

Erdgeschoss

Mehrfamilienhaus 217,61 m? 1 217,61 n?
TG-Zufahrt 12,87 n? 1 12,87 n?
Treppenhaus 8,23 n? 1 8,23 m?

1. Obergeschoss

Mehrfamilienhaus 220,18 m? 1 220,18 n?
ber TG-Zufahrt 13,51 n? 1 13,51 m?
vorgelagerte Fenster 1,40 n? 1 1,40 m?

Treppenhaus 8,23 n? 1 8,23 n?

2. Obergeschoss

Mehrfamilienhaus 220,18 m? 1 220,18 n?
iber TG-Zufahrt 13,51 n? 1 13,51 n?
vorgelagerte Fenster 1,40 m? 1 1,40 m?
Treppenhaus 8,23 n? 1 8,23

Dachgeschoss

Mehrfamilienhaus iiber 2 Meter 145,48 m? 1 145,48 n?
Fliche zwischen 1 und 2 Metern 19,68 n? 1 19,68 n?
iiber TG-Zufahrt 8,08 m? 1 8,08 m?
tiber TG-Zufahrt zwischen 1 und 2 Metern 2,30 n? 1 2,30 m?
Zwischensumme 900,89 m* 900,89 m*

Dreispiinner Miinchener Strafle 3, 3a und 3b

Erdgeschoss 194,20 m? 1 194,20 n?

Wintergarten 4,20 n? 1 4,20 m?
1. Obergeschoss 194,20 n? 1 194,20 n?
2. Obergeschoss 194,20 m? 1 194,20 m?
Zwischensumme 586,80 m* 586,80 m?
Geschossfliiche: 1.487.,69 m?

Geschossfliiche, gerundet: 1.488 n?

Grundstiicksfliche: 1.167 m?
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Anlage 5/2: Berechnung der Wohnfléiche — Sondereigentum an den Riiumen des
Reiheneckhauses (Nord) Nr. 8

Wohnfléichenzusammenstellung

(Berechnung in Anlehnung an I1. Berechnungsverordnung)

Bezeichnung Wohnfliche

Sondereigentum Nr. 8

Erdgeschoss

Windfang 1,70 m?
Diele 5,20 m?
WC 3,40 m?
Kochen 6,70 m?
Wohnen und Essen 30,70 m?
Terrasse 50%-Ansatz 9,40 n¥
Wohnfliche Erdgeschoss 57,10 m?

Obergeschoss

Treppenhaus 6,40 m?
WC 3,20 m?
Bad 1 6,80 n¥
Raum 1 30,70 m?
Balkon 50%- Ansatz 3,10 n?
Wohnfliche Obergeschoss 50,20 m?

Dachgeschoss

Treppenhaus 3,60 n?
Gast 8,10 m?
Studio 23,50 m?
Dachterrasse 50%-Ansatz 6,40 m?
Wohnfliche Dachgeschoss 41,60 m*
Wohnfléiche Sondereigentum Nr. 8 148,90 m?
Wohnfliiche Sondereigentum Nr. 8 gerundet 149 m?
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Anlage 6/1: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Nordseite des Mehrfa

o

milienhauses — Miinchenér Strafle 5

SamNy,

beispielhafte Ansicht des Zuangstors zum Dreispﬁnner’— Miinchener Strafie 3,3a
und 3b sowie zum Nebengebiiude
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Anlage 6/2: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Miinchener Strafie Richtung Siidwesten
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Anlage 6/3: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Zuwegung zum Dreispinner — Miinchener Strafle 3, 3a und 3b
sowie zu den Gartenflichen
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Anlage 6/4: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht des Zugangsbereiches zu den Reihenhiusern des Dreispiinners —
Miinchener Strafie 3, 3a und 3b
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beispielhafte Ansicht des Brﬁstungsbéreicheé ostlich der Zuwegung zum Dreispinner als

Abgrenzung zur Boschungsfliche des Eittinger Fehlbaches
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Anlage 6/5: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Diele im Erdgeschoss
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Anlage 6/6: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht des Raumes ,,Wohnen/Essen* im Erdgeschoss

beispielhafte Ansicht des Raumes ,, Kochen* im Erdgeschoss
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beispielhafte Ansicht des Garte‘liAl).erei.ches (Sondernutzungsrecht) im Westen

beispielhafte Ansicht Gebiude-Westseite des Reiheeckhauses Nr. 8 mit Terrasse
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Anlage 6/8: Bilddokumentation

S

beispielhafte Ansicht der Geschosstreppe vom Erd- ins 1. Obergeschoss

beispielhafte Ansicht des Raumes 1 im 1. Obergeschoss
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Anlage 6/9: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht des Bades 1 im 1. Obergeschoss

beispielhafte Ansicht des Giste-WC*s im 1. Obergeschoss

m

L s Daniela Bégl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstindige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



132/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, bestehend aus den Flurstiicken Nrn. 1, 3, 34/2 und

34/3, jeweils Gemarkung Erding verbunden mit dem Sondereigentum an den Rdumen des
Reiheneckhauses (Nord) mit Balkon und Dachterrasse Nr. 8 samt den Sondernutzungsrechten an der
Gartenfldche und Terrasse sowie der Zugangsfldche und am Lagerraum , K 1¢

Seite 117

Anlage 6/10: Bilddokumentation

beispielhafte Teilansicht des Studios im 2. Obergeschoss

beispielhafte Ansicht des Giistezimmers (vom Studio nicht ai;getrennt) im 2. Obergeschoss
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beispielhafte Ansicht des Treppenhauses im 2. Obergeschoss mit Blick in das Bad 2
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Anlage 7: Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS & womgebiuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Gultig bis: 25,03.2030 Registriernummer * BY-2020-003134513 1
Gebéude
Gebaudetyp Mehrfamilienhaus j
Adresse Miinchner Str. 3+5, 85435 Erding !
Gebéudeteil Gesamtes Gebaude
Baujahr Gebaude * 2010
Baujahr Warmeerzeuger > * 2010
Anzahl Wohnungen 9
Gebéaudenutzfliche (A,) 1.383,5m* I O nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittelt
m;.zs:rr::'m %:\:rgletriger fr Erdgas E
Emeuerbare Energien Art:  Sonnenenergienutzung Verwendung: TWW-Emwarmung
Art der Luftung / Kiihlung X Fensteritftung O Loftungsanlage mit Warmeriickgewinnung O Anlage zur
O Schachtluftung X Luftungsanlage ohne Warmeriickgewinnung Kuhlung |
Anlass der Ausstellung O Neubau O Modernisierung O Sonstiges
des Energieausweises X Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (freiwillig)

Hinweise zu den Angaben Uber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die energetische Qualitat eines Gebdudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme von

standardisierten Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden. Als Be-

zugsfldche dient die energetische Gebaudenutzfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen

Wohnfldchenangaben unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschldgige Vergleiche ermégli-

chen (Erléduterungen — siehe Seite 5). Teil des Energieausweises sind die Modernisierungsempfehlungen (Seite 4).

O Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt (Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind
freiwillig.

X( Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt (Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestelit.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch X( Eigentumer O Aussteller
O Dem Energieausweis sind zusatzliche Informationen zur energetischen Qualitat beigefugt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das

gesamte Wohngebdude oder den oben bezeichneten Gebadudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafir gedacht,
einen Uberschldgigen Vergleich von Gebauden zu erméglichen.

Aussteller: @1 cia v
enieur B C e
SCHLETTER 1T

Stephan Schietter
Dipi.-Ing. (FH), MEn BaylkaBau " 3o
/ b =
2l e e
% - e
% & 26.03.2020
“3aps o Ausstell [ ift des A
' Datum der EnEV, i A rdnung zur EnEV ? Bei nicht rechtzeitiger Zuteilung
d-rRoglmmummr(s17Absmz4$ctz4und$EnEV)manmdu‘ g eil ; die Reg ist nach deren
Eingang nachtraglich einzusetzen. Mehrfachangaben maéglich 4 bei Baujahr der (
vam' navmma-
Lizenzert fur ingeniewrbiro Schietter mm Oipl.dng. (FH), M.Eng.
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ENERGIEAUSWEIS & worngesauce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vom ' 18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes

Energiebedarf

Anforderungen gemé8 EnEV *

Pri ; >

Ist-Wert kWh/(m*-a) Anforderungswert
Energetische Qualitat der Gebaudehiille H,'

Ist-Wert W/(m?K) Anforderungswert
Sommerlicher Warmeschutz (bei Neubau) O eingehalten

Endenergiebedarf dieses Gebdudes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen)

Angaben zum EEWirmeG °

Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des
Wiirme-und Kiitebedarfs auf Grund des Emeuerbare-
Energien-Wirmegesetzes (EEWirmeG)

Art: Deckungsanteil: %

ErsatzmaRnahmen ©

Die Anforderungen des EEWdrmeG werden durch die
ErsatzmaBinahme nach § 7 Absatz 1 Nummer 2
EEW&mmeG erfiilit.

O Die nach § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG
verscharften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

O Die in Verbindung mit § 8 EEWarmeG um %
verschérften Anforderungswerte der EnEV sind
eingehalten.

Verscharfter Anforderungswert

Primarenergiebedarf: KWh/(m?-a)

Verscharfter Anforderungswert

fur die energetische Qualitat der

Registriernummer * BY-2020-003134513 2

CO,-Emissionen * kg/(m?-a)

kWh/(m*a) (O Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

O Verfahren nach DIN V 18599

Wi(m?K) O Regelung nach § 3 Absatz 5 EnEV

O Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV

Vergleichswerte Endenergie

m&tﬂ o | E|

75 100 128 150

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energieeinsparverordnung lasst fur die Berechnung des Energiebedarfs
unterschiedliche Verfahren zu, die im Einzelfall zu unterschiedlichen Ergeb-
nissen fuhren kénnen. wegen ter Randbedingungen
erlauben die angegebenen Werte keine Rlckschiisse auf den tatsachlichen

gieverb \. Die Bedarf: der Skala sind spezifische
Werte nach der EnEV pro Q Gebaudenutzfi (Ay), die im

Gebaudehdlle H,' WI(m?-K) Aligemeinen grofer ist als die Wohnflache des Gebaudes.
' siehe Fuinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ? siehe FuBinote 2 auf Seite 1 des Er * freiwillige Angabe
¢ nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EnEV ®  nur bei Neubau

® nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWarmeG

Hotigenroth Software, HS Verbrauchspass 3.3.52

" EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamilienhaus
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ENERGIEAUSWEIS < womgessuae

gemaR den §§ 16 f. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013
Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes Registriernummer * BY-2020-003134513 3
Energieverbrauch

97 7 KWhi(m*a)

m»cn e |

0 25 75 100 150 175

107,4  kWhi(m*a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebéudes

Endenergieverbrauch dieses Geb4udes
[Pflichtangabe in Immobilienanzeigen]

' Endenergieverbrauch dieses Gebédudes

97,7 kWh/(m?-a)

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Zaitraum ) e 3 ana_r- Energieverbrauch Warmlsser Anteil Heizung Klima-
von bis i faktor- [kWh] (kWh] [kWh] faktor
01.01.2015 31.12.2018 Erdgas E 1,10 529456 88550 440906 1,03
Vergleichswerte Endenergie
dEle |c| o | e | r |SCEER
0 25 50 75 100 125 150 175 200 225 >280 Die modelinaft ermitteiten Verglei e b ' seh
-— e auf Gebaude in denen Warme fur Heizung und
5)@ @9 j’ ,fs? 5’%" 5} 50‘* durch im Gebaude bereitgestellt
> ) &y P wird,
) & N
f l?w l?? ég',s;f & ) § & f Sy Soll ein Energieverbrauch eines mit Fern- oder Nahwérme
i & Q"} & 65 gsf &ép beheizten Gebaudes verglichen werden, ist zu beachten,
q,* & g ¢ S é‘#c? dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringerer
r, 42‘05"\\ & é§ Energieverbrauch als bei ichbaren Gebauden mit
& & 4 Kessalhelzung 2zu erwarten ist.
£ ¢ ¢ )
Erlduterungen zum Verfahren

Das Verfahren zur Emittiung des Energieverbrauchs ist durch die Energieeinsparverordnung vorgegeben. Die Werte der Skala sind
spezifische Werte pro Ouadmmetsr Gebaudemazud\a (AN) mcn der Energieeinsparverordnung, die im Allgemeinen grofler ist als die

Wohnfiache des baud g oder eines Gebaudes weicht insbesondere wegen des
Witterungseinflusses ummmdenwen s vom mv: gi ab.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ? siehe FuRnote 2 auf Seite 1 des Energmaumm

> geg auch L g oder Kahipauschale in kWh * EFH.E . MFH:

Hottgenroth Software, HS Verbrauchspass 3.3.52
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ENERGIEAUSWEIS « wotngesiuce

gemaR den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer * BY-2020-003134513 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
Mafnahmen zur kostenglnstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind X méglich O nicht méglich
Empfohiene ModernisierungsmaBnahmen

empfohlen (freiwillige Angaben)
geschatzte
Nr Bau- oder MaRnahmenbeschreibung in in als eschatzte Kosten pro
: Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- gAmonisa- eingesparte

mit groRerer mai- tionszeit Kilowatt-

Modernisierung | nahme stunde

Endenergie
1 Heizungsanlage Durchfiihrung des hydr. Abgleichs der )¢ X

Heizungsanlage

O weitere Empfehlungen auf gesondertem Blatt

Hinweis: Modernisierungsempfehlungen fur das Gebaude dienen lediglich der Information.

Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fiir eine Energieberatung.
] Ingenieurblro Schietter, Stephan Schietter, Dipl.-Ing. (FH), M.Eng.
‘ St.-Koloman-Str. 8, 85457 Wérth-Hofsingelding

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
erhaltlich bei/unter

Ergédnzende Erlduterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

Aufgrund einer gemeinsamen Heizungsanlage wurden die Gebaude 3 (MFH) und 5 (Dreispanner, 3 RH) in einen
Energieausweis zusammen gefasst.

' siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energieausweises ? siehe Fulinote 2 auf Seite 1 des Energieausweises

Hotigenroth Software. HS Verbrauchspass 3.3 52
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ENERGIEAUSWEIS . worngosauce

geman den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom ' 18. November 2013

Erlduterungen

Angabe Gebéudeteil ~ Seite 1
Bei Wohngebauden, die zu einem nicht unerheblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, ist die Ausstellung
des Energieausweises gemal dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebaudeteil zu beschrénken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandeln ist (siehe im Einzeinen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe ,Gebaudeteil deut-
lich gemacht.

- 1
Hier wird daruber informiert, woflir und in weicher Art emeuer-
bare Energien genutzt werden. Bei Neubauten enthait Seite 2
(Angaben zum EEWé4rmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primérenergie-
bedarf und den Endenergiebedarf dargestellt. Diese Angaben
werden rechnerisch ermittelt. Die angegebenen Werte werden
auf der Grundlage der Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzer-
verhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnet. So l4sst sich die energetische Qua-
litat des Gebdudes unabhangig vom Nutzerverhalten und von
der Wetterlage beurteilen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Ruckschllisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf ~Seite 2

Der Primérenergiebedarf bildet die Energieeffizienz des Ge-
baudes ab. Er beriicksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte ,Vorkette* (Erkundung, Gewinnung, Verteilung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B.
Heizol, Gas, Strom, ermeuerbare Energien etc.). Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwelt
schonende Energienutzung. Zusatzlich konnen die mit dem
Energiebedarf verbundenen CO’Emissionen des Gebéudes
freiwillig angegeben werden.

= 28Dauaenulle u

€ AL Uaiital Qe UG 2EILE

Angegeben ist der spezifische, auf die warmeibertragende
Umfassungs fldachebezogene Transmissionswéarmeverlust (For-
melzeichen in der EnEV: H™"). Er beschreibt die durchschnitt-
liche energetische Qualitat aller warmeibertragenden Umfas-
sungsflachen (AuBenwinde, Decken, Fenster etc.) eines Ge-
béudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Warmeschutz. AuBerdem stellt die EnEV Anforderungen an
den sommerlichen Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebaudes.

Endenergiebedarf ~Seite 2

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regeln be-
rechnete, jahrlich benétigte Energiemenge fur Heizung, Luftung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnutzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
kator fur die Energieeffizienz eines Gebaudes und seiner Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebdude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zuge-
fuhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Luftung sicher-
gestellt werden konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz.

' siehe FuBnote 1 auf Seite 1 des Energieausweises

Hotigenvoth Software. HS Verbrauchspass 3.3.52

Nach dem EEWéarmeG mussen Neubauten in bestimmtem
Umfang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld ,Angaben zum EEW&rmeG*
sind die Art der eingesetzten erneuerbaren Energien und der
prozentuale Anteil der Pflichterfullung abzulesen. Das Feld
.Ersatzmalnahmen” wird ausgefillt, wenn die Anforderungen
des EEWéarmeG teilweise oder volistandig durch Manahmen
zur Einsparung von Energie erfullt werden. Die Angaben
dienen gegenlber der zustidndigen Behorde als Nachweis
des Umfangs der Pflichterfullungdurchdie ErsatzmafRnahme und
der Einhaltung der fur das Gebaude geltenden verscharften
Anforderungswerte der EnEV.

Endenergieverbrauch — Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fur das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermittelt. Dabei werden die Energiever-
brauchsdaten des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfasste Energiever-
brauch fur die Heizung wird anhand der konkreten &rtlichen
Wetterdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnet. So fihrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ei-
ner schiechteren Beurteilung des Gebdudes. Der Endenergie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitat des Ge-
baudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signali-
siert einen geringen Verbrauch. Ein Rickschluss auf den kinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht méglich; insbe-
sondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebaude, von der jeweiligen Nutzung und dem individuellen
Verhalten der Bewohner abhangen.

Im Fall langerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interesse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elektrisch betriebenen Warmwasserania-
gen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale berucksich-
tigt. Gleiches gilt fiir den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkilhlung. Ob und inwieweit die genannten
Pauschalen in die Erfassung eingegangen sind, ist der Tabelle
.Verbrauchserfassung" zu entnehmen.

h -
Der Primarenergieverbrauch geht aus dem fur das Gebaude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor. Wie der Primérener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungsfaktoren ermittelt,
die die Vorkette der jeweils eingesetzten Energietrager bertick-
sichtigen.

Pllichtangaben flr Immobilienanzeige 2eite Ind

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen. Die dafur
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seite 2 oder 3.

Il -
Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft
ermittelte Werte und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebdudes mit den Vergleichs-
werten anderer Gebaude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb derer ungefdhr die Werte fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen.

(r
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Berechnungsunteriagen Seite -1-
-
L BERECHNUNGSUNTERLAGEN ]
zur Ausstellung eines Energieausweises auf Basis des Energieverbrauchs
geméB Energieeinsparverordnung (EnEV)
( Ubersicht Eingabedaten )
Objekt
Gebaudetyp: Mehrfamilienhaus
Strale: Minchner Str. 3+5
PLZ/Ort 85435 Erding
Gebaudeteil: Gesamtes Gebdude
Nutzflache: 138350 m*
Anzahl Wohneinheiten: 9
Energieverbrauch
Energietrager: Erdgas E
Einheit: kWh Heizwert
Energieinhalt: 1,00 kWh / kWh H,
Abrechnungs- | Abrechnungs- Verbrauch Heizung Warmwasser
beginn ende kWh H, kWh kWh % kWh %
01.01.2015 | 31.12.2015 130190 130190 108052 83.0 22138 17,0
01.01.2016 31.12.2016 136478 136478 114340 83,8 22138 16,2
01.01.2017 31.12.2017 135785 135785 | 113647 83,7 22138 16,3
01.01.2018 | 31.12.2018 127003 127003 [ 104865 | 826 22138 17.4
Klimakorrektur

basierend auf ortsgenauen Klimadaten des Deutschen Wetterdienstes
Postleitzahl fur Klimakorrekturdaten: 85435

Ort: Erding
Leerstinde
- keine -
[ Ergebnisse )

Energieverbrauchskennwert

Abrechnungszeitraum: 01.01.2015 - 31.12.2018
Kennwert: 97,7 kWh/(m? a)
ger Software HS 3352 Gebaude Munchner Str. 3+5, 85435 Eraing
7
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Anhang A:

Grundlagen fiir die Verkehrswertermittlung

Die Ermittlung des Verkehrswerts der zu beurteilenden Grundstiicke erfolgt
unter Beachtung folgender Vorschriften:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Au-
gust 1997, Rechtsstand: 23. September 2004;

e Verordnung iiber Grundsitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von

Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021);

e Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017, letzte Anderung am 14. Juni 2021;

e Bayrische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004; zuletzt gedndert am 26. April 2022

Der Verkehrswert wird gemdf3 § 194 BauGB ,.durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne

Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire®.

Ein Preis ist im gewohnlichen Geschéftsverkehr erzielbar, wenn er am freien
Markt, der sich nach Angebot und Nachfrage richtet, dem Wert fiir jedermann
entspricht. Bei der Verkehrswertermittlung miissen daher Sonderfille, die auf
ungewOhnliche Kauf- und Verkaufssachverhalte zuriickzufiihren sind, unbe-

riicksichtigt bleiben.

Personliche Verhéltnisse konnen Einfluss auf einen Kaufpreis haben, wenn
z.B. Kaufvertrige unter Verwandten oder Freunden abgeschlossen werden und
anzunehmen ist, dass Gefilligkeitspreise vereinbart werden. Zu den personli-
chen Verhiltnissen zdhlt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu

berticksichtigen ist.
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Ebenfalls den personlichen Gegebenheiten zuzuordnen ist die Vermarktung un-
ter Verkaufszwang oder im entgegengesetzten Fall ,,das Warten auf den besten
Kéufer”. Die in diesen Fillen erzielten Preise weichen regelmiafig, je nach Ob-
jekttyp in unterschiedlicher Hohe, vom Verkehrswert ab.

Durch die Formulierung ,,im gewdhnlichen Geschéftsverkehr* sollen Spekula-
tionspreise bei der Ermittlung ausgeschieden werden. Dies ist bei Preisen an-
zunehmen, die erheblich vom Mittelwert abweichen und deshalb auf den Ver-

kehrswert keinen Einfluss haben koénnen.

Umgekehrt sind bei der Wertermittlung alle tatséchlichen, rechtlichen und
wirtschaftlichen Umstidnde zu beriicksichtigen, die am freien Markt den Ver-

kehrswert eines Grundstiickes beeinflussen.

(r
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Anhang B:

GugG aktuell

Sommer/Kroll

Stumpe/Tillmann

Kleiber

Kleiber

Kleiber

Kroll/Hausmann

Tillmann/Seitz

Droge

Schwirley/Dickersbach

Staudt/Seibel

Rohrich

Literaturverzeichnis

Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert

— Zeitschrift

Lehrbuch zur Immobilienbewertung un-
ter Berticksichtigung der ImmoWertV

Versteigerung und Wertermittlung

Verkehrswertermittlung von Grundstii-
cken (kontinuierlich aktualisierte Online-
Fassung ,,Kleiber-digital*

Marktwertermittlung nach ImmoWertV

WertR 2006 Sammlung amtlicher Texte

zur Wertermittlung von Grundstiicken

Rechte und Belastungen bei der Ver-

kehrswertermittlung von Grundstiicken

Wertermittlung von Erbbaurechten und

Erbbaugrundstiicken

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir

Wohn- und Gewerberaum

Die Bewertung von Wohnraummieten
bei Miet- und Verkehrswertgutachten

Handbuch fiir den Bausachverstdndigen

Das Gutachten des Bausachverstédndigen

Jahrginge 1990 — 08/24

3. Auflage

2. Auflage

aktuell

7. Auflage

9. Auflage

4. Auflage

1. Auflage

3. Auflage

3. Auflage

3. Auflage

3. Auflage
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