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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Besonderheiten:

Grundstiick, bebaut mit einer Gaststatte mit Fremdenzimmer
Kastanienweg 8, 85598 Baldham

Grundbuch des Amtsgerichts Ebersberg von Zorneding, Blatt
9633, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Zorneding, FINr. 1858/2, Kastanienweg 8, Ge-
baude- und Freiflache zu 1770 m2

keine

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

GemaB Beschluss des Amtsgerichts Mlinchen vom
15.12.2022 wurde zur Vorbereitung des Versteigerungster-
mins die Schatzung des Verkehrswerts des oben angegebe-
nen Beschlagnahmeobjekts angeordnet

12.04.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
entspricht dem Wertermittlungsstichtag

die Ortsbesichtigung fand am 12.04.2023 in den Vormittags-
stunden statt; es konnte das komplette Erd- und Kellerge-
schoss sowie jeweils einzelne Raume im Ober- und Dach-
geschoss besichtigt werden;

der Dachspitz war nicht zuganglich und konnte deshalb nicht
in Augenschein genommen werden

der Pachter des Bewertungsobjekts und der Sachverstan-
dige

Flurkartenauszug im MafBstab 1: 1.000 vom 17.02.2022
Grundbuchauszug vom 22.09.2022

Bauplane

StraBenkarte und Stadtplan

Auskinfte bei der Gemeinde Vaterstetten

Auskiinfte beim Gutachterausschuss im Landkreis Ebers-
berg
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der StraBBe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

Bayern

Gemeinde Vaterstetten (ca. 25.000 Einwohner)
Ortsteil Baldham (ca. 9.200 Einwohner)

Autobahnzufahrten:
A 99 Autobahnring-Ost, Anschlussstelle Haar, ca. 4 km ent-
fernt

Bundesstral3en:
B 304, ca. 1 km entfernt

Bahnhof:
S-Bahnhof Baldham in unmittelbarer Ndhe

Flughafen:
Miinchen Franz-Joseph-Straul3 ca. 40 km entfernt

im Zentrum vom Ortsteil Baldham gelegen;

Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arzte, alle Schulformen
und alle sonstigen wesentlichen Infrastruktureinrichtungen in
fuBlaufiger bzw. Fahrradentfernung zu erreichen;

S-Bahnhof in direkter Nahe, Bus-Haltestelle in fuBlaufiger
Entfernung;

zentrale Lage

uberwiegend wohnbauliche, teilweise gewerbliche Nutzun-
gen und Laden im nédheren Umfeld vorhanden;
offene, 2-4-geschossige Bauweise vorherrschend

die Beeintrachtigungen durch StraBen- und Schienenverkehr
sind fUr die zentrale Innerortslage als normal zu bezeichnen;
die Gleise sind mit Larmschutzwanden vom Bewertungsob-
jekt abgeschirmt

eben

StraBenfront am Kastanienweq: ca. 44 m

mittlere Tiefe: ca. 40 m

GrundstlicksgroBe (It. Grundbuch):
FINr. 1858/2: GroBe = 1770 m2

Bemerkungen:
nahezu quadratische Grundstticksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StraBenart:

StraBenausbau Kastanienweg:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Ifd. Nr. 1:

Ifd. Nr. 6:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Kastanienweq:

AnliegerstraB3e im Einbahnverkehr

Bahnhofplatz:

Ortliche Verbindungs- und AnliegerstraBBe, wegen der Unter-
fihrung unter den Bahngleisen besteht keine ErschlieBung
des Bewertungsgrundstlicks an die Stral3e;

StraBe mit starkem Durchgangsverkehr

voll ausgebaut; Fahrbahn aus Bitumen,;

ein schmaler Gehweg ist nur auf der StraBen-Ostseite vor-
handen, mit Bitumenbelag;

Parkplatze ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus o6ffentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

offene Bauweise zu den Nachbargebauden ohne Grenzbe-
bauung (freistehendes Gebaude)

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschiden erkennbar und zu vermuten

Untersuchungen hinsichtlich Altlasten liegen nicht vor;
in dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als alt-
lastunverdéchtige Flache unterstellt

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.

dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom
22.09.2022 vor; hiernach stehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Zorneding, Blatt 9633 folgende Eintragungen:
Geh- und Fahrtrecht sowie Zaunerrichtungsverbot fir den je-
weiligen Eigentiimer des Grundstlicks FINr. 1858/56

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet

die Eintragungen beeintrachtigen nicht die Nutzung des
Grundstiicks; sie haben keinen Einfluss auf den Verkehrs-
wert

das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Bo-
denordnungsverfahren einbezogen

das Wohn- und Birohaus ist vollstandig verpachtet
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Baulasten:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Baulasten sind nicht eingetragen

Denkmalschutz besteht nicht

fir den Bereich des Bewertungsobjektes besteht ein rechts-
kraftiger Bebauungsplan von 1978 mit den wesentlichen
Festsetzungen:

e Baugrenzen um das Bestandsgebaude

e MaB der baulichen Nutzung: E+1+D

Bauvorhaben sind dementsprechend nach den Festsetzun-
gen im Bebauungsplan zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens
mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der ver-
bindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden je-
doch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen

Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:

abgabenrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImnmoWertV)

Das Bewertungsgrundstlck ist bezlglich der Beitrdge und
Abgaben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und
KAG abgabenfrei.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Haus mit Gaststatte Fremdenzimmern bebaut. Das Objekt ist vollstan-
dig unbefristet ohne Wertanpassung verpachtet.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die vorliegenden Plane und Unterlagen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Da-
ten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auf-
treten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsféhigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berlcksichtigt worden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bau-
materialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Beschreibung Gaststattengebaude

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Gaststatte: im Erdgeschoss Restaurant, im Obergeschoss
Fremdenzimmer, im Dachgeschoss Personalwohnungen, im
Keller Versorgungs- und Sanitarrdume fur das Restaurant;
2-geschossig mit ausgebautem Dachgeschoss;
das Gebaude ist auBer dem Wintergarten vollstdndig unter-
kellert;
das Geb&aude ist freistehend

Baujahr: urspringliches Baujahr 1901;
Anbau eines Wintergartens 2009;
flexible Terrasseniuberdachung 2023

Modernisierungen: der heutige Ausstattungs- und Ausbauzustand stammt Uber-
wiegend aus den 1990er Jahren;
in den letzten rd. 20 Jahren sind keine wertrelevanten Moder-
nisierungen am Gebaude mehr durchgeflihrt worden

Erweiterungsmaoglichkeiten: keine

AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen;
Fenster- und Tlreinfassungen abgesetzt verputzt und gestri-
chen;

Sockel verputzt und gestrichen;
teilweise aufwandige Fassadengestaltung (Stilelemente tber
einigen Fenstern)
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3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwénde:

Umfassungs- und Innenwande:

Decken:

Treppen:

Hauseingange:

Fenster:

Dach:

Massivbau
Streifenfundamente
Mauerwerk verputzt und mit Farbanstrich

tragende Wéande: Mauerwerk, nichttragende Zwischenwande
aus Rigips

Kellerdecke:
massiv (Mauerwerk)

Geschossdecken:
vermutlich Balkendecken

Kellertreppe:
Beton mit Tritt- und Setzstufen aus Naturstein;

einfacher Handlauf aus Holz

Geschosstreppen:

Holzkonstruktion (Eiche); Trittstufen mit PVC-Belag;
aufwendig gestaltetes, schmiedeeisernes Gelander mit
Handlauf aus Holz

Vordereingangstir zum Treppenhaus auf der Geb&dude-Sud-
seite aus massivem Naturholz mit Lichtausschnitten im obe-
ren Turbereich;

Restauranteingang auf der Gebaude-Nordseite tiber die Res-
taurantterrasse; einfache Glastlr in Metallrahmen

Holzfenster mit Isolierverglasung unbekannten Baujahrs, ver-
mutlich aus den frithen 90er Jahren;

Fensterbénke (soweit vorhanden) innen aus Holz mit Farb-
anstrich oder Naturstein, auBen aus Blech mit Farbanstrich
oder Kupfer

Krippelwalmdach ohne Aufbauten;

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dacheindeckung:
Ziegel aus Ton ohne Dammung;
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer

Kamine:
Montageschornsteine, Uber Dach verkleidet mit Kupferplat-
ten

Dach Wintergarten:
Glasdach in Metallkonstruktion
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3.2.3 Alligemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentli-
che Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung;
Leitungen unter Putz; in den Rdumen mehrere Steckdosen
und teilweise Lichtauslasse in der Decke;
durchschnittliche Fernmelde- und informationstechnische An-
lagen; Klingelanlage; Telefonanschluss

Heizung: Zentralheizung mit flissigen Brennstoffen (Gas), Baujahr
1997;
in den Wohn- und Gastraumen Uberwiegend Kompaktheiz-
kérper, im Wintergarten FuBbodenheizung

Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung

sanitare Installation: einfache bis durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstal-
lation, unter Putz;
in den Sanitarraumen ohne Fenster elektrische Zwangsliif-
tung, ansonsten herkémmliche Fensterliftungen;

Energieeffizienz: ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt

3.2.4 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss: Gang, Damen- und Herren-WC, Gaststube mit ca. 30 Sitz-
platzen, 2 Kihlrdume, Raum mit Tiefkhlaggregat, Waschkui-
che, Heizungsraum; Lastenaufzug zum Restaurant im Erdge-
schoss;

Nutzflache insgesamt ca. 191 m2

Erdgeschoss: Hauseingang zum Treppenhaus, Diele, Behinderten-WC,
Lastenaufzug, Kiche, Schanktresen, 4 miteinander verbun-
dene Gaststuben, Wintergarten; i
Terrasse mit beweglicher Decke und Glaswanden zum Off-
nen;
Nutzflache einschlieBlich Wintergarten ohne Terrassen ins-
gesamt ca. 289 m?

Obergeschoss: Gang; Biro; Fluchtbalkon; 10 Fremdenzimmer;
Wohn-/Nutzflache ohne Balkon insgesamt ca. 205 m?

Dachgeschoss: Vorplatz;
Wohnung auf Ostseite mit Flur, Bad/WC, Wohnzimmer, K-
che, Schlafzimmer und 2 Speicherrdumen (Anmerkung:
diese Wohnung konnte nicht besichtigt werden);
Wohnung auf Westseite mit Flur, 5 Zimmern, Abstellraum;
1 Zimmer-Appartement mit Bad;
Wohn-/Nutzflache insgesamt ca. 194 m?
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3.2.5 Ausstattung Restaurant im Erdgeschoss

Eingangstdr:

Raumtiren:

Bodenbelage:

Innenwandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Zugang Uber Wintergarten mit Glastliren in Metallrahmen-
konstruktion

massive TUren aus Naturholz mit Kassettenmustern;
Holzzargen;
bessere Beschlage

Uberwiegend Fliesenbelag, teilweise Parkett;
Kiche und Sanitarraume mit Fliesenboden

Gastraume mit Putz und Farbanstrich, teilweise mit Holzver-
kleidungen ca. 2 m hoch;

Bader Gberwiegend raumhoch gefliest,

Kiche raumhoch gefliest

Uberwiegend Verkleidung mit Holzdecken, ansonsten Putz
mit Farbanstrich

3.2.6 Ausstattung Fremdenzimmer im Obergeschoss

Zimmertilren:

Bodenbelage:

Innenwandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bader:

einfache glatte R6hrenspanntiren mit Naturholzfurnier;
Holzzargen; einfache Schlésser und Beschlage;
kein besonderer Einbruchschutz

Flur mit Linoleumbelag;
Aufenthaltszimmer mit Parkett oder Laminat-Parkett;
Bader mit Fliesenboden

Aufenthaltsraume mit Putz und Farbanstrich;
Bader mit Fliesen raumhoch

Uberwiegend Holzdecken, teilweise Deckenputz mit Farban-
strich

innenliegende Bader in jedem Zimmer mit eingebauter Du-
sche, WC und Waschbecken;

einfache Ausstattung und Qualitat, weiBe Sanitarobjekte;
elektrische Zwangsliftung

3.2.7 Ausstattung Personalzimmer im Dachgeschoss

Zimmertiren:

Bodenbelage:

einfache glatte R6hrenspanntiren mit Naturholzfurnier;
Holz- oder Metallzargen; einfache Schlésser und Beschlage

Flur mit Fliesenbelag;
Aufenthaltszimmer mit Parkett oder Laminat-Parkett;
Bader mit Fliesenboden
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Innenwandbekleidungen: Aufenthaltsraume mit Putz und Farbanstrich;
Bader mit Fliesen raumhoch,

Deckenbekleidungen: Holzdecken

Bad in Westwohnung: eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, Stand-WC,
2 Waschbecken;
einfache Ausstattung und Qualitat, farbige Sanitarobjekte;
Entliftung Gber Dachflachenfenster

3.3 Besondere Bauteile und Einrichtungen, Bauschaden und Bauméangel Gesamthaus

besondere Bauteile: - Balkon Gebaude-Ostseite
- KellerauBentreppe (als Notausgang)
- Wintergarten

besondere Einrichtungen: keine wertrelevanten vorhanden
Kicheneinrichtungen: sind nicht in der Wertermittlung enthalten
Bauschaden und Baumangel: gréBere Bauschaden und Baumangel wurden bei der

Ortsbesichtigung nicht festgestellt und vom Péachter
auch nicht vorgetragen; in den oberen Geschossen be-
steht ein allgemeiner Renovierungsbedarf

3.4 Beurteilung und Zustand des Gesamtgebaudes

Das Gaststattengebaude befindet sich in einem guten Zustand.

In den letzten Jahren wurden keine wesentlichen wertrelevanten Modernisierungen, sondern nur not-
wendige Reparaturen durchgefiihrt. 2009 wurde der Wintergarten auf der Nordseite angebaut, 2023
wurde die nérdlich angrenzende Terrasse mit einem mobilen Dach und Seitenwénden ausgestattet.,
die bei Bedarf gedffnet werden kénnen.

Die Fremdenzimmer im Obergeschoss sind einfach ausgestattet und in einem ordentlichen Zustand.
Der Ausstattungsstandard entspricht nicht mehr heutigen Anspriichen an Unterkinften im Einzugs-
bereich der Landeshauptstadt Minchen.

Die Wohnungen bzw. Zimmer im Dachgeschoss zur Unterbringung des Restaurantpersonals sind
sehr einfach ausgestattet und fir eine Fremdvermietung nicht geeignet.

Der technische Zustand des Hauses ist teilweise veraltet; die Heizung ist ca. 25 Jahre alt.
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3.5 Beschreibung Garagen

Auf der Grundstlicks-Ostseite befinden sich 3 zusammengebaute Garagen in Fertigbauweise, die mit
einem Speicher Uberbaut sind. Der Speicher ist aus einfachen Holzbrettern zusammengebaut mit
Turéffnungen tber den Garagentoren.

2 Garagentore sind als Kipptore aus Metall mit Handbetrieb ausgestattet, eine Garage dient als La-
gerraum und ist mit einer TUr statt Kipptor versehen. Der Boden ist aus Beton.

Der Speicher dient u.a. als Abstellflache flr die Biergartenausstattungen und ahnliches.

3.6 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz;

groBe Asphaltflache fir Kfz-Stellplatze, Biergartenflache mit Kies und Betonplatten, Spielplatz mit
Kiesboden.

Das Grundstick ist teilweise eingefriedet mit Zaunen und Hecken.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einer Gaststéatte bebaute Grundstick in 85598 Bald-
ham, Kastanienweg 8 zum Wertermittlungsstichtag 12.04.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Zorneding 9633 1
Gemarkung Flurstlick Flache
Zorneding 1858/2 1770 m?

4.2 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB ist das Ziel jeder Verkehrswertermittlung, einen méglichst marktkonformen Wert
des Grundsticks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrs-
werts

o das Vergleichswertverfahren,
o das Ertragswertverfahren und
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die
Wahl ist zu begriinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

4.2.2 Verfahrensbeschreibungen

Die Bewertung mittels Vergleichswertverfahren (gem. §§ 15-16 ImmoWertV) ist flr die Bewertung
von Bodenwerten, Eigentumswohnungen und Reihenhdusern geeignet. Fir andere Objekttypen wie
Mehrfamilienhduser, gewerbliche Gebaude, gastronomische Betriebe usw. stehen im Allgemeinen
keine geeigneten Vergleichskaufpreise zur Verfigung, deshalb kommt das Vergleichswertverfahrens
im vorliegenden Fall nicht zur Anwendung.

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Ren-
dite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem
Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr das Ertrags-
wertverfahren (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.
Das trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es sich um ein Renditeobjekt handelt.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) eignet sich insbesondere flr die Verkehrswer-
termittlung von Immobilien, die zum Zwecke der Eigennutzung erworben werden (Ein- und Zweifami-
lienh&user). Das Verfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts.

Der Sachwert wird aus der Summe von Bodenwert, Gebdudewert und dem Sachwert der AuBenan-
lagen ermittelt. Fir das hier zu bewertende Grundstliick mit dem Wohn- und Biirohaus scheidet das
Sachwertverfahren aus.
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4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande
dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) ist der
Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts mit Hilfe des Ertrags-
wertverfahrens zu ermitteln, weil diese zur Erzielung von Ertragen erworben werden.

Eine Sachwertermittlung wird nicht durchgefiihrt, da fiir die vorliegende Objektart keine Sachwertfak-
toren bekannt sind und damit das Verfahren nicht anwendbar ist.

Von den drei Verfahren kommt aus vorgenannten Griinden nur das Ertragswertverfahren zur Anwen-
dung. Die fiir die Wertermittlung erforderlichen Parameter (Mieten, Liegenschaftszinssatz) sind fiir die
vorliegende Objektart bekannt.

4.4 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswert-
verfahren (vgl. §16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick
unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte (BRW) vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung her-
angezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusam-
mengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache.

4.4.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der veroffentlichte Bodenrichtwert betragt 1.650,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenricht-
wertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) = 0,50

Anzahl der Vollgeschosse = 2

4.4.2 Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 12.04.2023
Entwicklungszustand = baureifes Land
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) = 0,50

Art der baulichen Nutzung = Wohnbauflache

Anzahl der Vollgeschosse = 2
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4.4.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstich-
tag 12.04.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks an-
gepasst.

I. Bodenrichtwert Erlauterung
beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.650,00 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 12.04.2023 x 1,00 B1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
GFz 0,50 0,50 x 1,00 B2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 1.650,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 1.650,00 €/m?
Flache x 1.770 m2
Bodenwert = 2.920.500,00 €
rd. 2.920.000,00 €

Der Bodenwert betréagt zum Wertermittlungsstichtag 12.04.2023 insgesamt 2.920.000,00 €.

4.4.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

B1

Zeitliche Preisveranderungen zwischen dem Bodenrichtwert und dem Wertermittlungsstichtag sollen
mittels sog. Indexreihen bertcksichtigt werden (vgl. § 11 Abs. 1 ImmoWertV). Die Bodenwerte in dem
Bereich des Bewertungsobjekts sind bis Frihjahr 2022 noch leicht angestiegen, seitdem ist eine all-
gemeine Kaufzurlckhaltung auf dem Immobilienmarkt zu beobachten. Aufgrund der Entwicklungen
im laufenden Jahr 2022 bis zum Bewertungsstichtag sind leicht ricklaufige Kaufpreise festgestellt
worden, so dass insgesamt von einem stagnierenden Wertniveau ausgegangen wird.

B2

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) des Bewertungsgrundstiicks ergibt sich aus dem
gulltigen Bebauungsplan und dem Bestandsgebaude, das vollstdndig mit den festgesetzten Baugren-
zen Ubereinstimmt.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsdchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Gasthaus 1 |EG+OG+DG 688 8,50 5.850,00 70.200,00
2 |Garage 3 50,00 150,00 1.800,00
Summe 688 3 6.000,00 72.000,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 71.976,00 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(18,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 12.955,68 €
jahrlicher Reinertrag = 59.020,32 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,30 % von 2.920.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 67.160,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = -8.139,68 €

Nach Minderung des Reinertrags um den Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des
Bodenwertanteils, der den Ertrdgen zugeordnet ist) verbleibt kein Reinertragsanteil fir die baulichen
und sonstigen Anlagen; der Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen ist negativ. Dies bedeutet:
Aus dem unbebauten Grundstuck ist eine hdhere Rendite erzielbar als aus dem Grundstick mit seiner
derzeitigen Bebauung und Nutzung.

Der derzeitige Zustand bzw. die derzeitigen Nutzungsméglichkeiten der baulichen und sonstigen An-
lagen lassen keine anderweitige wirtschaftliche Nutzung zu. Aus diesen Griinden wirde ein wirtschaft-
lich handelnder Marktteilnehmer die vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen méglichst kurz-
fristig beseitigen. Der Wert der Immobilie bemisst sich deshalb nach dem um die Ublichen Freile-
gungskosten geminderten Bodenwert (vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Ziffer 3 ImmoWertV 21). Der Verkehrs-
wert wird mit Hilfe des Liquidationswertverfahrens (= besonderes Ertragswertverfahren) ermittelt.

Aus rechtlichen Grinden — bestehender Pachtvertrag — kénnen die baulichen Anlagen jedoch nicht
unmittelbar, sondern erst nach einer Bindungsfrist abgebrochen werden (sog. aufgeschobene Freile-
gung).
Bei der vorliegenden Wertermittlung wird unterstellt, dass der bestehende Pachtvertrag nach 5 Jahren
gegen einen Abfindungsbetrag aufgeldst wird. Erst danach kann das Grundstick freigelegt werden
kann.
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4.5.2 Besondere Ertragswertermittlung nach der aufgeschobenen Freilegung

Bodenwert 2.920.000,00 €
Freilegungskosten insgesamt - 200.000,00 €
spezieller (reduzierter) Bodenwert = Liquidationswert = 2.720.000,00 €

(= Verkehrswert, wenn alsbald freigelegt werden kann;

vgl. § 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV 21)

Abzinsungsfaktor: 1/g" = 1/(1+ a1)" x 0,784
ar = 5,0 % =r - s1 = Erbbauzinssatz

r Renditezinssatz fir unbebaute Grundstlicke

s1 = Dynamiksatz des Bodenwertes (durchschnittl. jéhrlicher Boden-

wertanstieg)
n = 5,0 Jahre; nach denen erst freigelegt werden kann
abgezinster spezieller Bodenwert 2.132.480,00 €
Jahrliche (Netto-Kalt-)Miete 72.000,00 €
spezielle Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters) - 13.680,00 €
spezieller Reinertrag 58.320,00 €
Kapitalisierungsfaktor (§ 34 zur InmoWertV 21) X 4,880

az = 1,0 % =k - s2 = Abzinsungszinssatz

k = Kapitalzinssatz

s2 = Dynamiksatz der tatséchlichen Miete

n = 5,0 Jahre; nach denen erst freigelegt werden kann

kapitalisierter spezieller Reinertrag + 284.602,00 €
vorlaufiger Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 2.417.082,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 120.000,00 €
Ertragswert nach dem besonderen Liquidationswertverfahren 2.297.082,00 €

rd.  2.300.000,00 €

4.5.3 Erlauterung

Wohn-/Nutzflachen

Die Wohn- und Nutzflachen wurden teilweise direkt aus den vorliegenden Planen entnommen oder,
falls diese nicht angegeben sind, graphisch aus den angegebenen Mafen in den Planunterlagen er-
mittelt. Die Berechnungen orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwert-
abhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR). Die Berechnungen kénnen teil-
weise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick bzw. dem Objekt marktiblich
erzielbare Nettokaltmiete. Aufgrund des unbefristeten Pachtvertrags, in dem keine Pachtanpassun-
gen vorgesehen sind, dient die tatsgchliche Pacht auch als marktlblich erzielbare Pacht. Diese ent-
spricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
geféhigen Bewirtschaftungskosten.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktana-
lysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch
auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaf-
tungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in SPRENGNETTER [2] ver6f-
fentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt.
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Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage der Anga-
ben in SPRENGNETTER [2] verdffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten abgeleitet.
Fir Restaurants und Hotels liegt der Liegenschaftszins bei einer Restnutzungsdauer von 20 Jahren
zwischen 2,0 — 2,7 %. Fir das vorliegende Objekt wird ein etwas unter dem Mittelwertliegender Zins-
satz als sachgerecht erachtet.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Werter-
mittlungsdaten zugrunde liegenden Modell. Fir ein Restaurant mit Fremdenzimmer bzw. Hotel wird
Ublicherweise von einer GND zwischen 30 — 50 Jahren ausgegangen im vorliegenden Fall ist diese
mit 33 Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist Ublicherweise die Differenz aus Gesamtnutzungsdauer abziglich
dem tatséchlichen Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wurde im vorlie-
genden Fall durch Modernisierungen in der weiteren Vergangenheit mehrfach verlangert (d. h. das
Gebéaude wurde fiktiv verjingt).

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fir das Gebaude:
Gasthaus

Das 1901 errichtete Gebaude wurde in den vergangenen Jahren modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zu-
nachst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisi Bnah Maximal Tatsachliche Punkte
odernisierungsmaBnahmen aximale - .

L Durchgefiihrte | Unterstellte | Begriindung

(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte MaBnahmen | MaBnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der

" - 4 2,0 0,0
Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuBentlren 2 2,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, > 20 00
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 5 20 00
cken, FuBbdden, Treppen ’ ’
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge-

2 1,0 0,0

staltung
Summe 10,0 0,0

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,uber-
wiegend modernisiert® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (33 Jahre) und dem (,vorlaufigen rechneri-
schen®) Gebaudealter (2023 — 1901 = 122 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rechnerische) Restnut-
zungsdauer von (33 Jahre — 122 Jahre =) 0 Jahren; aufgrund des Modernisierungsgrads ,Uberwie-
gend modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 15 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (33 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (15
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (33 Jahre — 15 Jahre =) 18 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebéaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 18 Jahren =) 2005.
Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Gasthaus® in der
Wertermittlung eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 15 Jahren und ein fiktives Baujahr 2005
zugrunde gelegt.
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Freilegungskosten

Wertbeeinflussung
Freilegungskosten insg.
Freilegungskosten (insgesamt) -200.000,00 €
o Freilegungskosten Gebaude + Garagen, rd. 4230 m® x 40 €/m® =rd. -170.000,00 €
¢ Freilegungskosten Grundstiick, pauschal = -30.000,00 €
Summe -200.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertrags-

wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt.
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg. |
Unterhaltungsbesonderheiten (pauschal geschatzt) | -20.000,00 € |

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde als aufgeschobener Liquidationswert zum Wertermittlungsstichtag
12.04.2023 mit rd. 2.300.000,00 € ermittelt.

Der miet- und lastenfreie Verkehrswert flir das mit einem Gasthaus bebaute Grundstiick in 85598
Baldham, Kastanienweg 8:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Zorneding 9633 1
Gemarkung Flurstlick

Zorneding 1858/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.04.2023 mit rd.

2.300.000,00 €

(in Worten: zweimillionendreihunderttausend Euro)
geschatzt.

Gréfelfing, den 25.07.2023

Dipl.-Ing. (Assessor) Helmut Binger

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwrdigkeit beigemessen werden kann.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung (Auszug)
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fr
die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstticke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

EnEV:

Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebau-
den (Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBer Kraft getreten und durch das
GEG abgeldst)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch,
10. Auflage 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[8] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[4] Gutachterausschuss flir Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Ebersberg:
Bodenrichtwerte zum 01.01.2022
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ausziige aus der Ubersichtskarte M = 1: 200.000 und dem Ortsplan von Baldham mit
Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte M = 1: 1.000 mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Grundrisse
3-1:  Grundrisse Erdgeschoss und Obergeschoss

3-2:  Grundrisse Dachgeschoss und Kellergeschoss
3-3:  Gebaudeschnitt

Anlage 4: Fotos
4-1: Fotos AuBenansichten 1
4-2: Fotos AuBenansichten 2
4-3: Fotos Restaurant 1
4-4. Fotos Restaurant 2
4-5: Fotos Blro Obergeschoss
4-6: Fotos Dachgeschoss 1
4-7: Fotos Dachgeschoss 2
4-8: Fotos Kellergeschoss

7 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den ange-
gebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung gestattet.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBen-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dlir-
fen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte (z.B. Makler) und /oder eine Veréffentlichung im
Internet sind nicht zuléssig.



Anlage 1: Ausziige aus der Ubersichtskarte M = 1: 200.000 und dem Ortsplan
von Baldham mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus der Katasterkarte M = 1: 1.000 mit
Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 3-1: Grundrisse Erdgeschoss und Obergeschoss
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Anlage 3-2: Grundrisse Dachgeschoss

und Kellergeschoss

= { = p T
| S T 1 | 17
DACHR. F-90- el BODENR.
L BAD/W
B
NA
YORPLATZ
KOCHEN & L9 & i ey v s ZIMMER
NA = ! ¥ rveans. 3 e B NA
FLUR i,
AR,
FLUR
N
SCHLAFEN .
NA
ZIMMER ZIMMER KAMMER § KOCHEN
DACHR, —— '...,‘
| g |
L t_ o g 07 |
— AN !
' =

/
J

[DHLRAIN 4
1. 24 n?

-~

o O W0 H
5 13.27 e ¢

L8407 o
v

0
L]

N
)
)

N

L
c

Grundriss Kellergeschoss

™ '[" WAL
) [ b 11 66
f) Q250 Wl -
b . e LA
K T
] ey R ygus 7 |/ GANG 7 K
' N 135 A X S  :1'.' 11 nt I'l
. : -
. O ‘
i e £
WEIANG ,sz:,m KOHLRALM 2 PP
20 44 o (I
I

H.9

N

A




] RR

AAGVVLRLORRRR R

14 .30

SCHNITT 1-1

Anlage 3-3

: Gebaudeschnitt




Eingang Restaurant
Nordseite

Nordseite

West- und Sldseite

Anlage 4-1: Fotos AuBenansichten 1




Ost- und Siidseite

KellerauBentreppe
(Notausgang) und
Garagengebaude

Zufahrt Gber
Kastanienwerg

Anlage 4-2: Fotos AuBenansichten 2




Anlage 4-3: Fotos Restaurant 1

TRy IR AT

4

(1 i —©

Gastraum mit Tresen

Gastraum

Gastraum



Kiche

Uberdachter
AuBenbereich

Uberdachter
AuBenbereich

Anlage 4-4: Fotos Restaurant 2




Doppel-/Dreibettzimmer

Einzelzimmer

Badzimmer

Anlage 4-5: Fotos Obergeschoss




Vorplatz

Badezimmer
Westwohnung

Badezimmer
Westwohnung

Anlage 4-6: Fotos Dachgeschoss 1




Treppe

Flur

Vorplatz

Zimmer

Anlage 4-7: Fotos Dachgeschoss 2




Gaststube

Herrentoilette

Treppenhaus

Flur

Anlage 4-8: Fotos Kellergeschoss




