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DANIELA BOGL-BRENNINGER

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

GUTACHTEN

iber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

Allgemeines und Zusammenfassung

b)

36/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick

Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Gewerbeeinheit samt Kellerrdumen Nrn. 1

sowie dem Sondernutzungsrecht an dem mit SNR 1 bezeichneten
Flurbereich im Keller

12/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick
Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Gewerbeeinheit Nr. 2

15/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick
Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung mit Balkon und Keller Nr. 3

16,2/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick

Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung Nr. 4

9/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick
Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding verbunden mit dem Sonder-

eigentum an der Wohnung mit nutzbaren Abseiten Nr. 5 samt Son-
dernutzungsrecht an dem Keller SNR 5 und der Garage SNR 5

11.8/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick

Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding verbunden mit dem Sonder-
eigentum an der Wohnung mit nutzbaren Abseiten Nr. 6 samt Son-
dernutzungsrecht an dem Keller SNR 6 und den zwei Garagen SNR 6

Postanschrift: Liegnitzer Stral3e 18, 85435 Erding

Verkehrswert zu a) 360.000 €
Verkehrswert zu b) 170.000 €
Verkehrswert zu ¢) 260.000 €
Verkehrswert zu d) 240.000 €
Verkehrswert zu €) 210.000 €
Verkehrswert zu f) 260.000 €

Gutachten erstellt am: 12. April 2024

Daniela Bogl-Brenninger, Furter Stralle 4, 84405 Dorfen
Tel: 08081-956182, Fax: 08081-956157, Mobil: 0175-2476102,
email: daniela.boegl@t-online.de



Grundstiick in 85435 Erding, Liegnitzer Strafie 18 (Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding),

bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschéftshaus samt
Garagengebidude
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Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und vereidigte Sach-
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Grundstiick in 85435 Erding, Liegnitzer StraBBe 18 (Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding), Seite 3
bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiftshaus samt
Garagengebidude

1. Auftrag, Unterlagen und Recherche

Auftraggeber(in): Amtsgericht Landshut
Maximilianstrafie 22
84028 Landshut

Aktenzeichen: 3 K 106/22

Auftrag: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Rahmen

des Zwangsversteigerungsverfahrens zur Aufhebung

der Gemeinschaft 3 K 106/22.

Gegenstand der a) 36/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Wertermittlung: Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding
verbunden mit dem Sondereigentum an der Gewer-
beeinheit samt Kellerrdumen Nrn. 1 sowie dem Son-
dernutzungsrecht an dem mit SNR 1 bezeichneten

Flurbereich im Keller

b) 12/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding
verbunden mit dem Sondereigentum an der Gewer-
beeinheit Nr. 2

c) 15/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Flurstiick Nr 289/5 der Gemarkung Altenerding ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
mit Balkon und Keller Nr. 3

d) 16,2/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Erding verbun-

den mit dem Sondereigentum an der Wohnung
Nr. 4
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Grundstiick in 85435 Erding, Liegnitzer Strae 18 (Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding), Seite 4
bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiftshaus samt

Garagengebédude

Verwendungszweck:

Datum des Auftrags:

Bewertungsstichtag:

Qualitiitsstichtag:

Objektbesichtigung:

durch:

Teilnehmer:

e) 9/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flur-
stiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit
nutzbaren Abseiten Nr. 5 samt Sondernutzungsrecht
an dem Keller SNR 5 und der Garage SNR 5

f) 11.8/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding
verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung mit nutzbaren Abseiten Nr. 6 samt Sondernut-
zungsrecht an dem Keller SNR 6 und den zwei Ga-
ragen SNR 6

Feststellung des Verkehrswerts der einzelnen Sonderei-
gentumseinheiten zu a) bis f) des Wohn- und Geschiifts-
hauses mit Garagengebéude in 85435 Erding, Liegnitzer
Strafle 18 im vorgenannten Zwangsversteigerungsver-
tahren zur Aufhebung der Gemeinschatt.

28. Mirz 2023

02. Februar 2024

02. Februar 2024 (= Tag des Ortstermins)
02. Februar 2024

die Sachverstindige

Der Sohn des Antragsgegners sowie zeitweise die Mie-
ter bzw. Mieterinnen der Wohneinheiten im Ober- bzw.
Dachgeschoss sowie der vermieteten Gewerbeeinheit

Nr. 2 im Erdgeschoss.
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Grundstiick in 85435 Erding, Liegnitzer Strae 18 (Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding), Seite 5
bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiftshaus samt
Garagengebiude

Umfang: Die beiden Gewerbe- und die vier Wohneinheiten in
dem Wohn- und Geschiftshaus konnten mit Ausnahme
der Abseiten der Dachgeschoss-Wohnungen Nrn. 5 und
6 sowie der Kellerrdume Nrn. 5 und 6 und mit Aus-
nahme der durch die Mdblierung bzw. Lagerung von
Gegenstanden verdeckten Flichen vollstindig in Au-
genschein genommen werden. Das Garagengebiude
war ebenfalls mit Ausnahme der durch die Lagerung

von Gegenstidnden verdeckten Flichen einsehbar.

Vermietung / Verpachtung Nach Auskunft des Teilnehmers am Ortstermin sind die
des Objektes: b) Gewerbeeinheit Nr. 2 sowie die c-f) Wohneinheiten
Nrn. 3 bis 6 vermietet. Die Mietvertrdge liegen dem
Teilnehmer am Ortstermin angabegemil nicht vor und
konnten im Rahmen der Bewertung nicht iibergeben
werden. Partiell wurde durch die Mieter eine Auskunft
zur Miete erteilt, die dann jeweils im den Einzelgutach-
ten aufgefiihrt ist. Die Gewerbeeinheit Nr. 1 ist zum Be-

wertungsstichtag nicht vermietet.

Hausverwaltung: Nach miindlicher Auskunft wird die Hausverwaltung
zum Bewertungsstichtag durch die Eigentiimer selbst
durchgefiihrt.

Kaminkehrer: Herr
Jiirgen Borkner
Von-Ketteler-Strafle 1
84416 Taufkirchen/Vils

Energieausweis: Ein Energieausweis liegt nach Auskunft des Teilneh-

mers am Ortstermin nicht vor.
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Grundstiick in 85435 Erding, Liegnitzer StraBBe 18 (Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding), Seite 6
bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiftshaus samt
Garagengebiude

Arbeitsunterlagen: e unbeglaubigter Grundbuchauszug des Grundbuchs
von Altenerding, Amtsgericht Erding, Blatt 11286
vom 08. November 2022

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug des Grundbuchs
von Altenerding, Amtsgericht Erding, Blatt 11287
vom 08. November 2022

e unbeglaubigter Grundbuchauszug des Grundbuchs
von Altenerding, Amtsgericht Erding, Blatt 11288
vom 08. November 2022

e unbeglaubigter Grundbuchauszug des Grundbuchs
von Altenerding, Amtsgericht Erding, Blatt 11289
vom 08. November 2022

e unbeglaubigter Grundbuchauszug des Grundbuchs
von Altenerding, Amtsgericht Erding, Blatt 11290
vom 08. November 2022

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug des Grundbuchs
von Altenerding, Amtsgericht Erding, Blatt 11291
vom 08. November 2022

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Amtes
fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Er-
ding im Mafistab 1 : 100 vom 09. November 2023

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Bestands-
nachweis mit Bodenschétzung) vom 28. September
2022 fiir die Grundbuchblitter 11286, 11287,
11288, 11289, 11290, 11291
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Grundstiick in 85435 Erding, Liegnitzer StraBe 18 (Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding), Seite 7
bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiftshaus samt

Garagengebidude

Recherchen:

Abschluss der Recher-
chen:

Teilungserkldarung Urk. Rolle Nr. K1049/2012/HG
des Notars, Holger Koch vom 24. Mai 2012 in Kopie

Notarurkunde Urk.R.Nr. B 233/2015 der Notare
Burghart und Inninger, Erding vom 15. Januar 2015
in Kopie

Grundriss Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss —

ohne Datums- und Malstabsangabe

Feuerstittenbescheid vom 02. Mai 2016 des Bezirks-
schornsteinfegers, Herrn Jiirgen Borkner vom 17.
Mai 2016

Feuerstittenbescheid vom 27. April 2021 des Be-

zirksschornsteinfegers, Herrn Jiirgen Borkner vom
27. April 2021

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

Bezirkskaminkehrer Bauer (seit der Umstellung auf

Beheizung mit Strom nicht mehr zusténdig)

Eigene Datenbank

12. April 2024
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Grundstiick in 85435 Erding, Liegnitzer StraBe 18 (Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding), Seite 8
bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschéftshaus samt

Garagengebiude

Hinweis zum Datenschutz:

Bemerkung:

Anmerkung zu den Be-

rechnungen:

Die in 3-facher Ausfertigung erstellten Gutachten wur-
den ausschlieBlich fiir den angegebenen Zweck angefer-
tigt und bildet mit den jeweiligen Einzelgutachten zu
den Sondereigentumseinheiten eine Einheit. Die jewei-
ligen Gutachten diirfen weder ganz noch auszugsweise
oder im Wege der Bezugnahmen ohne Zustimmung der
Sachverstindigen vervielfdltigt noch verdffentlicht

werden.

Die Obliegenheit der Sachverstindigen und ihre
Haftung fiir die korrekte Ausfiithrung ihrer beruflichen
Tatigkeit besteht nur gegentiber dem Auftraggeber und
der genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegen-

tiber Dritten ist ausgeschlossen.

Zur besseren Ubersichtlichkeit teilt sich die Gutachten-
erstellung fiir das in Sondereigentumseinheiten aufge-
teilte Wohn- und Geschéftshaus mit Garagengebiude in
854335 Erding, Liegnitzer Strafle 18 in den vorliegenden
Teil ,,Allgemeines und Zusammenfassung* und Einzel-

gutachten fiir die einzelnen Sondereigentumseinheiten
auf.

Bei den Berechnungen innerhalb der Tabellen der Ein-
zelgutachten konnen geringfiigige Abweichungen auf-

treten, die auf Rundungsdifferenzen basieren.
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Grundstiick in 85435 Erding, Liegnitzer Strafe 18 (Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding),
bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiftshaus samt
Garagengebédude
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Hinweise:

Der Boden wurde nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Bei der Werter-

mittlung wird ein altlastenfreies Grundstiick unterstellt. Sofern bei der Ortsbesichti-

gung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt wurden, wird auf die zu Grunde lie-

gende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie Sanierungsméglichkeiten

konnen nur von Spezialinstituten iiber Bodenuntersuchungen festgestellt werden;

diese wiirden den Umfang einer Grundstiickswertermittlung tiberschreiten.

Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-

stattungen / Installationen (Heizung, Wasser, Elektro etc.) wurde nicht gepriift. Im

Gutachten wird Funktionsfihigkeit unterstellt.

Alle Feststellungen der Sachverstidndigen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch

Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Zerstérende Untersuchungen wur-

den nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe

auf gegebenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beru-

hen. Auch wurden keine technischen Messgeriite zur Untersuchung der Bausubstanz

eingesetzt.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumingel oder Bauschidden 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 Beeintrichtigung der Gesundheit

von Bewohnern oder Nutzern) gefédhrden.

Baumingel und Bauschidden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,

d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der

ggf. vorhandenen Bauschidden und Baumingel auf den Verkehrswert nur pauschal be-

riicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung an-

stellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie iiber

gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden ebenfalls nicht durchgefiihrt.
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Grundstiick in 85435 Erding, Liegnitzer Strafle 18 (Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding),
bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiftshaus samt
Garagengebidude
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Ebenfalls wird unterstellt, dass zum Bewertungsstichtag simtliche 6ffentlich-rechtli-

chen Abgaben, Beitrdge, Gebiihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein

konnen, erhoben und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt, dass das Bewertungsob-

jekt sowohl nach Art moglicher Schiden als auch in angemessener Hohe Versiche-

rungsschutz besitzt.

Miindliche Stellungnahmen, auch Auskiinfte von Amtspersonen, kénnen entsprechend

der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Sofern derartige AuBerun-

gen und Auskiinfte in diesem Gutachten angefiihrt werden, kann die Sachverstindige

fiir deren Richtigkeit keine Gewihrleistung 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 zumin-

dest von einer nachtridglichen Genehmigungsféhigkeit der betreffenden Baulichkeiten

ausgegangen.
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Garagengebéude
p. Beschreibung
2.1 Riumliche und ortliche Lage

Makrolage
Das Wohn- und Geschiiftshaus mit den zu beurteilenden Miteigentumsanteilen befin-

det sich im Stadtteil Klettham der Groflen Kreisstadt Erding, die zum Regierungsbe-
zirk Oberbayern zihlt.

Landkreise im Regierungsbezirk Oberbayern Gemeinden im Landkreis Erding

Langen-
preising A

Berg- Warten-
Eitting | lern berg

Fraunberg
nin } Taufkirchen
Oberding

Bockhorn
Erding

Moosinning Lengdor!

Walperts-
St. Wolfgang

Forstern

Die ehemalige Herzogstadt Erding liegt etwa 40 Kilometer nordostlich der Landes-
hauptstadt Miinchen (Zentrum). Die benachbarten Kreisstddte Freising und Landshut

sind etwa 20 Kilometer bzw. 40 Kilometer entfernt.

Die Nachbarlandkreise des Kreises Erding sind der Kreis Miihldorf am Inn im
Osten/Siidosten, der Kreis Ebersberg im Stiden, der Kreis Miinchen im Siidwesten und
der Kreis Freising im Nordwesten. Nordostlich grenzt der zum Regierungsbezirk Nie-

derbayern zdhlende Landkreis Landshut an.

Bewohnt wird der Landkreis Erding zum 30.06.2023 von knapp 142.500 Einwohnern
auf einer Flache von 870,73 km?, die sich auf 26 Gemeinden verteilt.
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Grundstiick in 854335 Erding, Liegnitzer Stralle 18 (Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding),

bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschéftshaus samt
Garagengebéude

Die Arbeitslosenquote des Landkreises Erding ist mit 2,6% im Vergleich zu den Quo-
ten des Bundeslands Bayern mit 3,9% und Deutschland mit 6,1% (Stand jeweils Januar
2024) sehr niedrig.

Siedlungsschwerpunkte des Landkreises Erding sind die GroBe Kreisstadt Erding und
die Stadt Dorfen. Das Bevélkerungswachstum hat sich seit der letzten Volkszihlung
im Jahre 1987 positiv entwickelt und liegt insgesamt deutlich {iber dem Durchschnitts-
wert im Bundesland Bayern.

Landschaftlich ist das Gebiet durch drei Landschattsformen gekennzeichnet, dem ter-
tidren Higelland im Norden und Osten, dem eiszeitlichen Morédnengebiet im Siiden
und Siidosten sowie dem Erdinger Moos als Fortsetzung der Miinchner Schotterebene

im Westen.

Der Landkreis Erding liegt zwischen etwa 430 und 630 Meter iiber dem Meeresspie-
gel.

Geographisch und wirtschaftlich grenzt der Landkreis Erding an den stidwestlich lie-
genden Verdichtungsraum Miinchen und profitiert als Wohn- und Wirtschaftsstandort
von der Nihe zum Flughafen und zur Landeshauptstadt Miinchen. Die Region weist
einen hohen Anteil an Auspendlern auf, die im Wirtschaftszentrum Miinchen bzw. am
Flughafen Miinchen einer Tétigkeit nachgehen. Daher dominiert auch der Dienstleis-

tungssektor die Beschiftigungsstruktur des Landkreises.

Das Riickgrat der lokalen Wirtschaft ist der gewerbliche Mittelstand mit produzieren-
dem Gewerbe, Handwerk und Polstermdbelindustrie. Die hier vorzufindende Vielzahl
an kleinen und mittleren Unternehmen gewihrleistet grundsitzlich die Stabilitiit der
Wirtschaft im Landkreis.

Dariiber hinaus erwidhnenswerte Wirtschaftsfaktoren im Landkreis sind die internati-
onal bekannte und weltweit groBite Weillbierbrauerei ,Erdinger Weibrau™, die
Therme Erding und auch das Rechenzentrum eines der weltweit gréBten touristischen

Buchungssysteme "Amadeus".

Auch werden im Landkreis von dem Tautkirchener Mébelhersteller . himolla® mit
knapp tiber 1.000 Mitarbeitern hochwertige Polstermdbel produziert und in alle Welt
versandt.
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Dennoch steht auch diese Region vor groBen infrastrukturellen Herausforderungen.
Die starke Bevolkerungszunahme fiihrt die vorhandene Verkehrsinfrastruktur oft an
die Grenzen ihrer Kapazitit.

Mikrolage

Die zu beurteilenden Miteigentumsteile verbunden mit den Sondereigentumseinheiten
an den beiden Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss und den vier Wohneinheiten im

-l 4,

Ober- und Dachgeschoss sowie
den zugeordneten
Sondernutzungsrechten liegt im
Stadtteil Klettham, der westlich
des  Innenstadtbereichs  der

GroBen Kreisstadt Erding liegt.

Die Stadt Erding beherbergt rd.
37.000  Einwohner  (Stand
30.06.2023) auf einer Flidche
von 54,64 km?,

Das Zentrum der Grofen Kreis-

Uiy

da b

zi Mh/\ stadt Erding befindet sich zwi-

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

o N~ schen dem Schrannenplatz und

dem Schonen Turm. Der Schrannenplatz wirkt mit seinen stilvollen Fassaden und dem
historischen Rathaus sehr ansprechend. Die ,Lange Zeile” ist die Prachtmeile der
Kreisstadt und 1ddt mit zahlreichen Cafés, Geschiften und den renovierten Fassaden

der Biirger- und Geschiftshiduser zum Einkaufen und Verweilen ein.

Das kulturelle Leben wurde durch den Neubau der Stadthalle gefordert, in der ein viel-
filtiges Angebot an Konzerten, Theatervorstellungen und Veranstaltungen stattfindet.
Der ldndliche Charakter der Stadt konnte durch die zahlreichen Griinanlagen weitge-
hend bewahrt werden. Seit Eréffnung des Flughafens ..Franz Josef Strauf3** und noch-
mals verstirkt durch die Er6ffnung der Therme ist ein stark aufstrebendes Mittelzent-

rum entstanden.
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Die grofiten Arbeitgeber der Stadt sind der Erdinger Weillbridu, das Rechenzentrum
Amadeus, einer der fithrenden EDV-Dienstleister der Touristikbranche weltweit und
die Huber Technik GmbH & Co. KG mit gummierten Stallbeldgen.

Die Kreisstadt Erding verfiigt tiber ein vollumfingliches Warensortiment, welches die
Deckung des tdglichen und auch des dariiberhinausgehenden Bedarfes sicherstellt.

Erding unterhélt sechs Grundschulen und zwei Hauptschulen, jeweils eine davon in
Altenerding, eine Méddchen- und eine Knabenrealschule, zwei Gymnasien, ein sonder-
piadagogisches Forderzentrum, eine staatliche Berufsschule mit Berufsaufbauschule,
eine Berufsoberschule. Zudem gibt es in Erding ein privates Forderzentrum fiir geis-
tige Entwicklung, eine landwirtschaftliche Fachschule, eine Fachschule fiir Kranken-
pflege sowie die Volkshochschule Erding, die Kreismusikschule Erding und mehrere

Kinderbetreuungsangebote.

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 Res-
taurants, das Multiplex-Kino und die Angebote in der Stadthalle Erding (Theater- und
Opernauftithrungen, Comedy, Kiinstlermirkte, Ausstellungen) tragen neben dem stid-

tischen Heimatmuseum zum umfangreichen und vielfiltigen 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 ortsansissige Allgemein- und Fach-
drzte sichergestellt. Auflerdem ist das Kreiskrankenhaus mit unterschiedlichen
Spezialabteilungen und einem benachbarten Facharztzentrum in Erding angesiedelt.

In den 1960er Jahren wurde der Stadtteil Klettham als Stadterweiterung der nunmehr
GroBen Kreisstadt Erding errichtet. Der Stadtteil wurde tberwiegend durch die
Ansiedlung von Vertriebenen geprigt. Zudem siedelten sich viele Soldaten an, wovon
die ersten bei der US Army und die spiteren bei der Bundeswehr dienten. Viele davon

bleiben jedoch nur wenige Jahre dort wohnen.
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Bis zur Gemeindegebietsreform gehorte Klettham zur Gemeinde Altenerding und

wurde erst zum 01. Mai 1978 in die Stadt Erding eingemeindet.

Im Jahr 2019 wurde seitens der Stadt Erding beschlossen, einen Ideenwettbewerb
auszurufen. Aufgabe dieses Ideenwettbewerbs ist die Neugestaltung von Freianlagen
fiir einen neuen Quartiersplatz sowie die angrenzenden Stralenrdume mit dem Ziel,
eine erlebbare Quartiermitte mit Aufenthalts- und Nutzungsqualitidten zu schaffen.
Dabei soll insbesondere um die Erldserkirche als zentrales Bauwerk eine neue Mitte

entstehen. Eine Umsetzung der Quartiersgestaltung ist fiir die ndchsten Jahre geplant.
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Verkehrsanbindung (Ausgangspunkt fiir Entfernungsangabe — Bewertungsobjekt):
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Quel[é':”Geobasisdaten — Bayerische Verméssungsverwaltung
Autobahnen:

Autobahn A92: Miinchen — Deggendorf

Die nichstgelegene Auffahrt auf die A92
(Anschlussstelle Erding) befindet sich rd.
13 Kilometer nordlich.

Autobahn A94: Miinchen — Passau

Die nidchstgelegene Auffahrt auf die A94
(Anschlussstelle Pastetten) befindet sich rd.
13 Kilometer siidlich.

Autobahn A99: Autobahnring Miinchen

Die Auffahrt auf den Autobahnring A99 er-
folgt iiber die B388 und B471 am ..Kreuz

Miinchen Nord™, rd. 33 Kilometer stidwest-
lich.
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Bundesstrafien:

B 388:

B 301:

B 471:

Busverkehr:
(Darstellung der Start- und Zielpunkte)

Ismaning — Erding — Passau — Wegscheid
(Auffahrt bei Erding-Aufhausen — rd. zwei

Kilometer Entfernung)

Abensberg — Fischerhduser (in zwei Teil-

stiicken)

(Auffahrt bei Fischerhduser —rd. 17 Kilome-
ter Entfernung siidwestlich)

Inning am Ammersee — Fiirstenfeldbruck —
Dachau — Putzbrunn — Taufkirchen

(Auffahrt bei Ismaning — rd. 20 Kilometer

stiidwestlich)

Anbindung an die MVV Linien (Haltestelle
»SigwolfstraBe™, rd. 650 Meter nordwestlich
bzw. Klinikum Siid, rd. 600 Meter siidlich
oder Erding, Dachauer Straf3e, rd. 300 Meter
norddstlich):

512 Erding (S-Bahn), Niedering/Notzing
— Oberding — Schwaig — Flughafen
Miinchen (MAC/Terminal 1)

n
(98]
—

[smaning (S-Bahn) — Eichenried —

Moosinning — Erding, Neuer Friedhof
(Therme) — Klinikums Siid/Nord —
Erding (S-Bahn)

wn
(9]
o

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

|
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560 Erding (S-Bahn) — Klinikum —
Therme Erding — Altenerding — Er-
ding (S-Bahn)

Taufkirchen (Vils), Gewerbegebiet —
Inning am Holz — Erding, S-Bahn —

wn
(S

Berufsschule/Klinikum

S-Bahn-Anschluss: Haltestelle Altenerding
Im Stadtteil ,,Altenerding™ besteht in rd. 1,4

Kilometer Entfernung und in Erding in rd.
1,6 Kilometer Entfernung Anschluss an das
Streckennetz der S-Bahnlinie S2 (Peters-
hause — Erding).

Die Fahrtzeit der tagsiiber alle 20 Minuten
verkehrenden S-Bahnlinie vom Bahnhof
~Altenerding™ zum ,,Ostbahnhof Miinchen*
betragt etwa 37 Minuten.

Einen Uberblick iiber das Schnellbahnnetz des Miinchener Verkehrs- und
Tarifverbundes (MVV) gibt die auf der ndchsten Seite dargestellte Grafik.
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() e Manchen Schnellbuht:gelz o Mi
UL S g o mei e
a8 -

B ' Frottmaning

Schnellbahnnetzplan Oktober 2001 Quelle: MVV

Luftverkehr: Flughafen Miinchen
(ca. 13 Kilometer)
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2.2 Grundstiick

Das Grundstiick, Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding mit den zu beurtei-
lenden Miteigentumsanteilen liegt im Erdinger Stadtteil Klettham, rd. 1,3 Kilometer
stidwestlich der Stadtmitte mit dem Schrannenplatz bzw. 750 Meter nérdlich des Kli-

nikums Erding mit dem angrenzenden Facharztzentrum, ..Medizin Campus Erding*.

Das Eckgrundstiick,
Flurstiick Nr. 289/5 der
Gemarkung Altenerding
wird an der Westseite des
Grundstiicks durch die
Liegnitzer Strafe und im
Stiden durch die Katto-

witzer Strafle begrenzt.

Bei der Liegnitzer Strale
handelt es sich um eine in
Nord-Siid-Richtung  an-
gelegte  ErschlieBungs-
strafie, die nach einem
Verlauf von rd. 170 Me-

ter im Norden in die

; . Dachauer Strafle und im
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Stiden nach einem Ver-

lauf von rd. 585 Metern in die Bajuwarenstrafle miindet.

Die Liegnitzer Stralle ist zum Bewertungsstichtag
vollstiandig ausgebaut und mit Schwarzdecke befes-
tigt. Beiden Fahrbahnseiten ist ein Gehweg vorgela-
gert. Straflenlaternen sind im Bewertungsbereich

ebenfalls vorhanden.
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Die Bewertungsfldche, Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding verfiigt tiber
einen anndhernd rechteckigen Zuschnitt mit abgerundeter Grundstiicksecke im Be-

reich der Strafleneinmiindung der Kattowitzer Strafle in die Liegnitzer Straf3e.

Bei einer StraBBenfrontlinge von rd. 28 Metern entlang der Liegnitzer Strafie und rd.
25 Metern entlang der Kattowitzer Strafle verfligt das Grundstiick, Flurstiick Nr. 289/5
der Gemarkung Erding iiber eine Fliche von rd. 762 Quadratmeter. Die Topographie
der Bewertungsfldche ist weitgehend eben.

Der Untergrund ist normal tragfihig. Grundwasserprobleme sind nicht bekannt. Ein
Verdacht auf Altlasten besteht mit Blick auf die genehmigte Wohnbebauung nicht.
Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen (Wasser., Kanalanschluss, Strom, Telefon).

ErschlieBungsbeitrige sind nicht mehr zu entrichten.

Entsprechend der Darstellung des internetbasierten Kartenmaterials ,.BayernAtlas
Plus* des Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und fiir Heimat liegt die Be-
wertungsfliche weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch einer Hochwasserge-
fahrenflédche.

Ein Kartenausschnitt mit der blau eingezeichneten Hochwassergefahrenfliche ,,HQ
100* (100-jdhrliches Hochwasser) wird nachfolgend dargestellt:
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Die unmittelbare Umgebungsbebauung wird im Norden durch ein mit einem Wohn-
und Geschiiftshaus in Kommunbebauung und im Osten durch ein Doppelhaus gebildet.
Die tibrige Bebauung besteht westlich der Liegnitzer Strafle durch mehrgeschossige
Wohnblécke und siidlich der Kattowitzer Stral3e tiberwiegend aus zweigeschossigen
Ein- und Zweifamilienhdusern.

Wenngleich die Lage aufgrund der vorhandenen Bebauung uncharmant erscheint,
wird diese angesichts eines rd. 260 Meter siidlich liegenden Edeka-Marktes, einiger
fuBlaufig erreichbarer Restaurants, nahe gelegener Arztpraxen und Schulen sowie der
guten Anbindung im 6ffentlichen Nah- als auch motorisierten Individualverkehr als
gut beurteilt.
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Rechtliche und tatsichliche Nutzung

Der Bereich, in dem das bebaute Grundstiick, Liegnitzer Strafle 18 situiert ist, ist im
rechtskriiftigen Flichennutzungsplan (Stand Mirz 2020) der Stadt Erding als WA —
Allgemeines Wohngebiet dargestellt.

Entsprechend der Darstellung auf der Homepage der Stadt Erding (Ubersicht iiber
die Geltungsbereiche der Bebauungspline in der Stadt) und des internetbasierten
Kartenmaterials ,,BayernAtlas Plus™ des Bayerischen Staatsministeriums der Finan-

zen und fiir Heimat besteht fiir den Bewertungsbereich kein Bebauungsplan.

Demnach ist die Bewertungsfldche, Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding
nach §34 BauGB (Zulissigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-

bauten Ortsteile) vorzunehmen.
Zusitzlich ist die Stellplatzsatzung der Stadt Erding einzuhalten.

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen. Ein Stralenzugang ist ebenfalls vorhanden
(vgl. § 4 (2) BayBO). Somit hat das Grundstiick nach den Qualititsstufen des § 5 Abs.
4 ImmoWertV den Entwicklungszustand ,,.Baureifes Land'*,

Die zum Bewertungsstichtag vorhandene Bebauung besteht aus einem zweigeschos-

sigen Wohn- und Geschéftshaus mit Garagengebéude.

Bei einer ermittelten Geschossfliche von rd. 406 Quadratmeter sowie einer Grund-
sticksgroBe von 762 Quadratmetern errechnet sich die Geschossflidchenzahl (GFZ)

wie folgt:

; .
GFz= 406 m’Geschossfiache  _ 0.53

762 m? Grundstucksflache

Die Berechnung der Geschossfliche ist als Anlage 5/2 des Gutachtens beigefiigt.

1'§ 3 Abs. 4 ImmoWertV: ,,Baureifes Land sind Flichen, die nach éffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach
den tatsichlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.*
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Beschreibung der Bebauung

Wohn- und Geschiiftshaus mit Garagengebiude in 85435 Erdin

Liegnitzer Strafie 18

~—

Westseite des Wohn- und Geschiftshauses S seité}jersJWo}E sch ﬁshause

Das Grundstiick, Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding ist zum Bewer-
tungsstichtag mit einem zweigeschossigen Wohn- und Geschiftshaus sowie einem Ga-
ragengebiude bebaut.

Das Wohn- und Geschiftshaus wurde vermutlich in den 1960er Jahren nach einem
Abstand von rd. 6,50 Metern zur Liegnitzer Straf3e bzw. deren vorgelagertem Gehweg

errichtet.

Der Baukérper ist vollstindig unterkellert und mit einer Satteldachkonstruktion be-
deckt. Zur zusitzlichen Belichtung sind in an der westlichen und 6stlichen Dachfliche
Dachfldachenfenster eingebaut.

Entsprechend der eingeholten Planunterlagen verfiigt das Wohn- und Geschiftshaus
tiber eine bebaute Flache von rd. 203 Quadratmeter.

Das Wohn- und Geschiftshaus beherbergt zum Bewertungsstichtag zwei Gewerbeein-
heiten im Erdgeschoss, zwei Wohneinheiten mit Balkon zur Stidseite im Obergeschoss
und zwei Wohneinheiten ohne Balkon im Dachgeschoss. Im Jahr 2012 wurde die Ab-
geschlossenheit des Wohn- und Geschéftshauses bescheinigt und eine Aufteilung des
Gebédudes in Wohn- und Teileigentumseinheiten veranlasst.
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Grundstiick in 85435 Erding, Liegnitzer Stra3e 18 (Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding),

bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiftshaus samt
Garagengebidude

Der Zugang zur Gewerbeeinheit Nr. 1 wird durch einen Eingang an der Gebdude-
Westseite, d. h. von der Liegnitzer Stralle gewiéhrleistet. Die Gewerbeeinheit Nr. 2 ist

durch an der Gebiude-Siidseite durch einen eigenen Eingang zugénglich.

Die Wohneinheiten im Ober- und Dachgeschoss werden durch einen gemeinsamen
Eingangsbereich erschlossen, der an der Gebdude-Ostseite angelegt ist. Von dort ist
ein zusidtzlicher Zugang zu den beiden Gewerbeeinheiten vorhanden. Das Treppen-
haus, dass sowohl einen Zugang zum Kellergeschoss einerseits als auch zu den Woh-
nungen im Ober- und Dachgeschoss andererseits ermdglicht, ist im mittleren Bereich

der Gebdude-Ostseite angeordnet.

Im Kellergeschoss stehen den Gewerbe- bzw. auch Wohneinheiten zugeordnete
Kellerrdumen, Gemeinschaftseinrichtungen, wie z. B. ein Waschraum, ein Heizraum

und ein Tankraum neben dem zugehorigen ErschlieBungsflur zur Verfiigung.

Mit einem Abstand von rd. 1,20 Metern ist Gstlich der ostlichen Gebidudeecke des
Wohn- und Geschiftshauses in 85435 Erding. Liegnitzer Strafle 18 ein Garagenge-

biude errichtet.

Das Garagengebiude ist ohne Unterkellerung in Massivbauweise errichtet und mit ei-
ner Flachdachkonstruktion mit Bitumenbahnen bedeckt. Die bebaute Fliche des Ga-
ragengebdude belduft sich auf rd. 52 Quadratmeter. Die drei in dem Garagengebdude
angelegten Garagenplitze sind nicht voneinander abgetrennt und sind jeweils durch
ein manuell bedienbares Metall-Schwingtor erreichbar. Von den Garagen-Stellplitzen
sind ein Stellplatz der Wohnung Nr. 5 und zwei Stellplitze der Wohnung Nr. 6 als
Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Die unbebauten Grundstiicksbereiche befinden sich im westlichen, siidlichen und 6st-
lichen Grundstiicksbereich. Der westliche, unbebaute Grundstiicksbereich ist zum Be-

wertungsstichtag mit Betonverbundsteinen befestigt und als Stellplatzfliche nutzbar.
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bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschéftshaus samt
Garagengebiude

Die vorhandenen Stellplétze sind in der vor-
liegenden Teilungserkldrung vom 24. Mai
2012 den Wohn- bzw. Teileigentumseinhei-
ten jedoch nicht als Sondernutzungsfliche

zugeordnet.

Die vorhandene, unbebaute Grundstiicksteil-

fliche im Siden ist im westlichen Bereich

als Griinfldche angelegt und mit einer Baum-

und Strauchpflanzung bewachsen.

Der Zugangsbereich zur Gewerbeeinheit Nr. 2 im Stiden ist ebenso wie die Zufahrts-
fliche zum Garagengebdude mit einer Be-

tonverbundsteinpflasterung befestigt.

Der ebenfalls mit einer Betonverbundstein-
pflasterung befestigte Durchgang zwischen
dem Wohn- und Geschiftshaus und dem Ga-
ragengebdude ist durch ein Metalltor ab-
trennbar.

Im Siiden ist die unbebaute Grundstiicksfla-
che nordlich der Garage und 6stlich der Zugangstldche zu den Einheiten des Wohn-
und Geschiftshauses mit einer Betonverbundsteinpflasterung befestigt. Stidlich davon
ist ein Pflanzbeet, jedoch ohne gértnerische Gestaltung angelegt. Der tibrige Grund-
stiicksbereich ist als Rasenfldche angelegt und zur Nordseite hin vereinzelt mit Biu-
men bewachsen.

Das Grundstiick ist zur Ostseite und zur Nordseite mit einem Maschendrahtzaun —
ohne Fundament — eingefriedet. Zur Siid- und Westseite ist keine Grundstiickseinfrie-

dung vorhanden.

Die Auflenanlangen vermitteln insgesamt einen wenig gepflegten Eindruck.

[
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Garagengebiude
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2.5

Beschreibung der Gebiiude

In diesem Teil des Gutachtens werden unter Punkt @ das Wohn- und Geschiftshaus
und unter Punkt @ das Garagengebidude insoweit beschrieben, wie es fiir die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtli-
chen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen
Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Darstellungen in den vorlie-
genden Unterlagen, Hinweisen withrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grund-
lage der zur Bauzeit iiblichen Ausfiihrung. Die Baubeschreibung erhebt deshalb keinen
Anspruch auf Vollstdndigkeit. Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen
sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.)

wurde nicht gepriift. Im Gutachten wird Funktionsfihigkeit unterstellt.

Die Beschreibung der Baulichkeiten wird nach dem bei der Besichtigung am 02. Feb-
ruar 2024 vorgefundenen Zustand vorgenommen. Die Gebdudeflichen wurden den
tiberreichten Grundrisspldnen entnommen. Ein Aufmal erfolgte auftragsgemél nicht.

Die Beschreibung der Sondereigentumseinheiten erfolgt der besseren Ubersichtlich-

keit halber in separaten Einzelgutachten.

® Wohn- und Geschiiftshaus in 85435 Erding, Liegnitzer Strafie 18:

Gebiudeart .........ooieevrercnnncsssnsesnnnns :  Wohn- und Geschiftshaus mit zwei
Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss sowie
jeweils zwei Wohneinheiten im Ober- und

im Dachgeschoss
Banjabr csissssssssnsussssssesssansssssins : vermutlich um 1960

KonstruKtionsart......coecerereeieiesernennens t Massivbau
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Garagengebéude

Anzahl der Vollgeschosse.............. ... zwel Vollgeschosse (Erd- und Oberge-
s, schoss)

beispielhafte Ansicht de; Gebiude-Siidwestseite

des Wohn- und Geschiftshauses — Liegnitzer

StraBle 18

Geschossdecken........ueeeeccccniciccannes - massiv — Stahlbetonmassivdecken (werden
im Rahmen der Bewertung aufgrund einer
fehlenden Baubeschreibung und eines feh-
lenden Gebadudeschnitts unterstellt)

|G ¢ vollstdndige Unterkellerung

Auflenwinde.......ccccviciniiceiosnsioisissniss :  massiv

AuBenansicht . cossesesisssssssssnsesssansonss § verputzt und gestrichen

Nach Angabe in der Notarurkunde URNTr.
233/2015 des Notars Rudolf Burghart
wurde in der Fassade Eternit verwendet, bei
dem die Gefahr besteht, dass es Asbest ent-
hélt. Ob die Fassade zwischenzeitlich sa-
niert wurde, konnte im Rahmen der Bewer-
tung nicht in Erfahrung gebracht werden.

INNENWANAER ...oiiavssssssnssensesssssasssaninssass : massiv
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bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiftshaus samt
Garagengebédude

Satteldachkonstruktion mit Pfannende-
ckung — zusitzliche Belichtung der Dach-
geschoss-Wohnungen durch Dachfldchen-
fenster zur West- und Ostseite

gt S
beispielhafte Ansicht der Stidwestseite

Eingangstiiren .......ccocceeveeicnninvenssennnns : Eingangselement an der Gebdiude-West-

seite:
doppelfliigeliges Leichtmetall-Eingangs-
element mit Glasausschnitten und Ober-

lichte

belspielhaﬁe Ansicht des doppelfliigeligen Ein-
gangselements an der Gebdude-Westseite
Eingangselement _an_der Gebdude-Siid-

doppelfliigeliges Leichtmetall-Eingangs-
element mit Glasausschnitten und Ober-
lichte

beispielhafte Ansicht des doppelfligeligen Ein-
gangselements an der Gebiude-Siidseite
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bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiftshaus samt
Garagengebiude

Eingangselement _an_der Gebdude-Ost-

seile:
doppelfliigeliges Leichtmetall-Ein-

gangselement mit Strukturglasaus-

schnitten
eispielhae Ansicht des doppelfliigeligen Ein-
gangselement an der Gebéude-Ostseite
Hauseingangspodest.......coeeveereennnenns ; Eingangspodest — betoniert, mit Fliesen-
\ belag

Zugangstreppe, abwirts bestehend aus
vier Treppenstufen

Eingangsiiberdachung als Holzkonstruk-
tion mit Bedeckung durch Wellfaserze-

Pt | mentplatten

beispielhafte Ansicht der Zugangstreppe und des

Eingangspodests an der Gebdude-Ostseite

GeschossStreppen.......couicsiesssessssesencss s Geschosstreppe zwischen Keller- und
: Erdgeschoss:

Tritt- und Setzstufen mit Marmorplat-

ten belegt
Metallgeldnder

Metallhandlauf mit PVC-Auflage

beispielhafte Ansicht der Geschosstreppe zwi-
schen Keller- und Erdgeschoss
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bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschéftshaus samt
Garagengebdude

Geschosstreppe zwischen Erd- und

Obergeschoss:
Tritt- und Setzstufen mit Marmorplat-

ten belegt
Metallgeldnder
Metallhandlauf mit PVC-Auflage

Geschosstreppe zwischen Ober- und

Dachgeschoss:

Tritt- und Setzstufen mit Marmorplat-
ten belegt

Metallgeldnder
Metallhandlauf mit PVC-Auflage

Fenster s ssissvias : Kellergeschoss:

Metallfenster mit Einfachverglasung
und vorgelagertem Schutzgitter und

Holzfenster mit Isolierverglasung

beispielhafte Ansicht des Fensters in der
Waschkiiche des Kellergeschosses

Erdgeschoss:

Alufenster mit Isolierverglasung sowie
Kunststofffenster mit Isolierverglasung
(Einbau Kunststofffenster mit Isolier-

verglasung in 10/2018)
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bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiftshaus samt
Garagengebiude

Obergeschoss:
Kunststoftfenster mit [solierverglasung

Kunststoff-Rollldden

Dachgeschoss:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Kunststoff-Rollldden

Dachfliachenfenster in Kunststoffrah-

men mit [solierverglasung

HCAZUNE sscssvssssvimnmssssaraserssssssossenssossss - Ol-Zentralheizung (Hersteller Viess-
mann) — Herstelljahr 1993 nach Aus-
kunft des zustdndigen Bezirkskamin-
kehrermeisters

Erneuerung Brenner (Hersteller: Weif3-
haupt) im Jahr 2001

Tankraum mit Oltank (Stahl) mit einem

Fassungsvolumen von rd. 20.000 Liter

WATIEWABSEY (vevisresreressorsnovansvasspsrsasnan d zentrale Warmwasserversorgung iiber

Ol-Zentralheizung

Bau- und Instandhaltungszustand ..: Das Wohn- und Geschiftshaus vermittelt

von auflen einen eher vernachlissigten

Eindruck.

Schall- und Wirmeschutz ................ : Nicht mehr den aktuellen Anforderungen

gentigend (fehlende Warmeddammung).

ﬁ

‘( )' 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



Grundstiick in 85435 Erding, Liegnitzer Strafie 18 (Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding), Seite 33
bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiftshaus samt
Garagengebidude

Gemeinschaftsanlage................cuuuc.... ; Zuwegungen, Gartenbereich im Osten,
Stellpldtze im Westen, Eingangsbereich
mit Treppenhaus, Flurbereich vor Wasch-
raum, Waschraum, Heizraum, Tankraum,
stidlicher ErschlieBungsflur, jeweils im

Kellergeschoss

Besonderheiten.............. RES——— » Pumpensumpf in der Waschkiiche des

Kellergeschosses

Y

Balkon im Obergeschoss mit Beton-
kragplatte und Holzbekleidung an der
Untersicht, Plattenbelag

Balkongeldnder und Handlauf aus

Metallrohren
ispielhae Ansicht des Balkons im Oberge-
schoss » Klingel- und Gegensprechanlage
Bauschiiden bzw. Instandsetzungs-
rickstand cousmwwisniaminissossn : > abgebrochene und reparierte Trittstufe

im Bereich der Geschosstreppe im Kel-
lergeschoss

beispielhafte Ansicht einer abgebrochenen und
reparierten Trittstufe im Bereich der Geschoss-
treppe im Kellergeschoss
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bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiftshaus samt

Garagengebéude

&

LFS

beispielhafte Ansicht der fehlenden Sockelflie-
sen am Treppenvorplatz des Kellergeschosses

beispielhafte Ansicht der Moosablagerungen
im Bereich der Eingangsiiberdachung

beispielhafte Ansicht der defekten Abdeckung
im Zugangsbereich der Gebdude-Ostseite

» fehlende Sockelfliesen am Treppenvor-
platz des Kellergeschosses

» Moosablagerungen im Bereich der Ein-
gangsiiberdachung

» defekte Abdeckung im Zugangsbereich
(Gebdude-Ostseite)

(7

‘< )' Daniela B6gl-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



Grundstiick in 85435 Erding, Liegnitzer Stra3e 18 (Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding),

Seite 35

bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiiftshaus samt
Garagengebdude

¥ Hand- und ¥ !
= . Fullpilege ! L
beispielhafte Ansicht der Farbabblitterungen
und Feuchtigkeitseinwirkungen an der Balkon-
untersicht

;% .
beispielhafte Ansicht der Farb- und Putzabplat-
zungen im Sockelbereich des Balkons im
Obergeschoss

teilweise veraltete Knopfsicherungen im Flur
des Kellergeschosses

» Farbabblitterungen und Feuchtigkeits-

einwirkungen an der Balkonuntersicht

» Farb- und Putzabplatzungen im Sockel-

bereich des Balkons im Obergeschoss

» deutliche Verfiarbungen an der Ober-

kante der Balkonbriistung

» teilweise veraltete Knopfsicherungen

im Flur des Kellergeschosses

ﬁ
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Garagengebdude

@ Garagengebiiude in 85435 Erding, Liegnitzer Strafie 18:

Gebiudeart........ccoveverrvininsesnnnnnnnnnnnns t - €ingeschossiges Garagengebdude mit drei

Stellplatzen
beispielhafte Ansicht der Siidwestseite des
Garagengebiudes
Banjabrcansscinmnmsanamnsan :  vermutlich um 1960 — wird im Rahmen der

Bewertung angenommen

Brutto-Grundfliiche,.......ccccceeevcuneeeees 1d. 52 m?
(Bereiche a+b in Anlehnung an Normalherstel-

lungskosten 2010)

Nutzfliiche Erdgeschoss.......ccccocueent 1d. 42 m?
(in Anlehnung an DIN 277 /2021)

Zahl der Vollgeschosse ........ccovsuennnnn - €in Vollgeschoss (Erdgeschoss)
Grundriss ...t 3 Garagenstellpldtze — ohne Abtrennung

Fassade......cccccucvununune cosmsssnnensensssees VEIpUtZt und gestrichen

0
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\
|
\
|
1
GeschosSdecKe ..uuuuveinvvereeeririneenninnns? Massivdecke

Garagengebiude
Keller...iiiiniiiniinnisninnneininnnt ohne Unterkellerung
Dachform ........cccoeevvevsveniveereenenenent Flachdachkonstruktion mit Bitumendeckung

Tore/Tiiren .......cceeusesesnsssesiesernnnnneee t manuell bedienbare Metall-Schwingtore

beispielaﬁe Teilansicht der Garagentore

7
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Garagengebdude

Fenster....... I — :
TrCPPCI.ciccrrssscnscnntaresssosssncsnannsasessossans &

Bodenbelidge. cisommsnsnsssroivansin :

beispielhafte Ansicht des Bodenbelages

Innenansicht ..eeeeeeeeeeeenerereeeneeenenennne b

=

Beispielhafte Innenansicht des

Garagengebiudes
Beleuchtung ..cusssssmssnsssosssomsusssns s

Elektroinstallation .......cceeeeveennnniiennnns t

Rohboden

Winde verputzt und gestrichen (weil3)

Decken gestrichen (weif)

vorhanden

geringe Zahl an Lichtauslidssen und Steckdo-

sen (Auf-Putz-Installation)
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Instandhaltungsriickstand bzw.

Bauschiden qivsssssissssossssssersssssssssssiss : » Ausblithungen am Betonboden

beispielhafte Ansicht der Ausblithungen am
Betonboden

» Verfiarbungen im Deckenbereich auf-

grund des Feuchtigkeitseintritts im De-

ckenbereich
beispielhafte Ansicht der Verfarbungen im
Deckenbereich S ; ; ’
» Pfiitzenbildung im Dachbereich nach Re-
genfillen

verbale Beurteilung:

Insgesamt ist festzustellen, dass es sich bei dem Garagengebdude um eine der Bauzeit
entsprechende Grundriss- und Gebdudekonzeption handelt.
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3. Wertermittlung

Die Bewertung der jeweiligen Miteigentumsanteile findet sich der besseren Ubersicht
halber in den jeweiligen Einzelgutachten der Sondereigentumseinheiten. Diesen ist
dort die jeweilige Wertfindung zu entnehmen.

Unter Punkt 4. dieses Gutachtens werden die jeweils bemessenen Verkehrswerte aus

den Einzelgutachten zunéchst einzeln und dann zusammengefasst dargestellt.
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Zua)

zub)

7uc)

zu d)

zu e)

zu f)

Zusammenstellung der Verkehrswerte

36 /100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Flurstlick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Gewerbeeinheit samt Kellerrdumen Nm. 1 sowie
dem Sondernutzungsrecht an dem mit SNR 1

bezeichneten Flurbereich im Keller

12 /100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Gewerbeeinheit Nr. 2

15 /100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding
verbunden mit dem Sondereigentum an der

Wohnung mit Balkon und Keller Nr. 3

16,2/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 4

9 /100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding
verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung mit nutzbaren Abseiten Nr. 5 samt
Sondernutzungsrecht an dem Keller SNR 5
und der Garage SNR 5

11,8/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung
mit nutzbaren Abseiten Nr. 6 samt Sondernutzungsrecht
an dem Keller SNR 6 und den zwei Garagen SNR 6

360.000 €

170.000 €

260.000 €

240.000 €

210.000 €

260.000 €
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Insofern ergibt sich fiir das in Wohn- und Teileigentumseigentum aufteilte Wohn- und
Geschiftshaus mit Garagengebiude auf dem Grundstiick, Flurstiick Nr. 289/5 der Ge-
markung Altenerding zum Wertermittlungsstichtag 02. Februar 2024 ein Verkehrs-
wert von insgesamt gerundet

1.500.000 €

(in Worten: eine Million fiinfhunderttausend Euro).

5. Schlusswort

Der Verkehrswert der zu beurteilenden Miteigentumsanteile wurde auf der vorherge-
henden Seite sowie in den jeweiligen Einzelgutachten der Wohn- und Teileigentums-
einheiten dargestellt.

Die beiden Gewerbeeinheiten Nrn. 1 und 2 sowie die Wohneinheiten Nrn. 3, 4 5 und
6 konnten am Ortstermin mit Ausnahme der durch die Méblierung verdeckten Flichen
und der in den Dachgeschoss-Wohnungen Nrn. 5 und 6 vorhandenen Abseiten voll-
standig in Augenschein genommen werden. Die Kellerrdume konnten mit Ausnahme
der Kellerrdume Nrn. 5 und 6 ebenfalls besichtigt werden. Die drei Garagen-Stell-

pliatze des Garagengebiudes waren am Ortstermin einsehbar.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Dorfen, dem 12. April 2024~
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Anlage 1: Ausschnitt aus der Ubersichtskarte (MairDumont) — nicht mafistabsgetreu

Ubersichtskarte MairDumont
85435 Erding, Liegnitzer Str. 18

oy T ™ ¥ am Ertbach -

MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000 ‘/‘"\_‘
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m t } — _
p— o 5
Ubersichtskarte mit regionaler v.rkcnutn'rnlmklur (Eine Vlrvlllfalﬂgung ist gestattet bis 2u 30 Drucklizenzen.)
Die Ubersichtskart P

Zwan n.s»e rsteiger

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

mawbakummﬂau’dmmwmsmn vom 18.03. mﬂumm," @in

ON-QB0  Service der on-geo GmbH. Es geiten die aligemeinen geopart Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuelien Form, Copyright © by on-geo® & gecport® 2024 i
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Anlage 2: Ausschnitt aus der Regionalkarte (MairDumont) — nicht mafistabsgetreu

~ Regionalkarte MairDumont
- 85435 Erding, Liegnitzer Str. 18

MaBstad (im Papierdruck): 1:20.000 2 !
{ ‘ } TEARES TR

Ausgehnung: 3.400 m x 3.400

Reglonalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen,)
Die Regionalkarte wird herausgegeden vom Falk-Veriag. Er enthalt u.a. die Bebau T
1 rd im MaBsta 1

werg U umfasst die Vervielfaitigung von maximal 30 Exe
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument berunt auf der Besteliung 07579431 vom 18.
Service dér on-gea GmbH. Es gelten die

aligemeinen geoport
deér aktuellen Form. Copyright € by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 3: Lageplan — nicht mallstabsgetreu
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Anlage 4/1: Grundriss Kellergeschoss — Wohn- und Geschiiftshaus
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Die tatsichliche Raumaufteilung leicht geringfiigig von der Grundrisszeichnung ab.
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Grundstiick in 85435 Erding, Liegnitzer Stralle 18 (Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding),
bebaut mit einem in Sondereigentumseinheiten aufgeteilten Wohn- und Geschiiftshaus samt

Garagengebidude
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Anlage 4/3:

Grundriss Obergeschoss — Wohn- und Geschiiftshaus
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Anlage 4/4:  Grundriss Dachgeschoss — Wohn- und Geschiiftshaus
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Anlage 5/1:

Berechnung der Bruttogrundfliiche — Wohn- und Geschiiftshaus

Ermittlung der Bruttogrundfliiche in Anlehnung an DIN 277 /2021

Objekt: Wohn- und Geschiftshaus in 85435 Erding, Liegnitzer Strafle 18
Unterkellerung: vollsténdig
Dachausbau: ja
Gebiudetell Linge Breite Faktor Bruttogrundfliche
Kellergeschoss 20,300 m 10,000 m 1,00 203,000 m?
Erdgeschoss 20,300 m 10,000 m 1,00 203,000 n¥
Obergeschoss 20,300 m 10,000 m 1,00 203,000 m?
Dachgeschoss 20,300 m 10,000 m 1,00 203,000 m?
SUMME: 812,000 m?
Bruttogrundfliiche, ge rundet: 812,00
//
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Anlage 5/2: Berechnung der Geschossfliche — Wohn- und Geschiiftshaus

Ermittlung der Geschossflichenzahl nach § 20 BauNVO (1990)

Objekt: Wohn- und Geschiftshaus in 85435 Erding, Liegnitzer Strafle 18

Unterkellerung: vollstindig

Dachausbau: ja
Anzahl der
Gebaudeteil Fliche Geschosse Geschossfliche

Erdgeschoss 203,000 m? 1 203,000 n?
Obergeschoss 203,000 m? 1 203,000 n¥
SUMME: 2 406,000 n?
Geschossfliche, gerundet: 406,000 m?
Grundstiicksgrifle: 762 n¥
GFZ, gerundet: 0,53
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Anlage 5/3: Berechnung der Wohn-/Nutzfliiche — Wohn- und Geschiiftshaus

Wohn-/N utzfliiche nzus amme ns te llung

(MaBentnahme aus den Planunterlagen)

Objekt: Wohn- und Geschifishaus in 85435 Erding,
Liegnitzer Stral3e 18

Unterkellerung: vollstandig

Dachausbau: ja

gewerbliche
Bezeichnung Nutzfliche Wohnfliche

Erdgeschoss
Gewerbe 1 113.99 m?

Gewerbe 2 5541 m?
Obergeschoss:
Wohnung 3 79,56 n?
Wohnung 4 83,88 m?
Dachgeschoss.
Wohnung 5 48,06 n?
Wohnung 6 56,58 nm?
Wohn-/Nutzfliiche gesamt 169,40 m* 268,08 m’
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Anlage 6/1: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Siidseite des Wohn- und Geschiiftshauses mit Teilansicht des
Garagengebiiudes
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Anlage 6/2: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Siidwestseite des Wohn- und Geschii
Garagengebiude
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Anlage 6/3: Bilddokumentation

€n

beispielhafe Ansicht der Kattowitzer StrafBe Richtung Osten
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Anlage 6/4: Bilddokumentation

- W E F. 5

beispielhafte Ansicht der Ostseite des Wohn- und Geschiiftshauses

e

| 52 - w,&m Qe o, .
beispielhafte Ansicht des Gartenbereiches im Nordosten
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Anlage 6/5: Bilddokumentation

R

dude-Ostseite

beispielhafte Ansicht des Eingangselements an der Geb
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Anlage 6/6: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht ;ies Treppenabgangs vom Erd- ins Kellergeschoss

beispielhafte Ansicht des Heizraumes im Kellergeschoss
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Anlage 6/7: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht des ErschlieBungsflures im Kellergeschoss mit einer Teilfléiche als
Sondernutzungsfliche Nr. 1

beispielhafte Ansicht der Waschkiiche im Kellergeschoss
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Anhang A:  Grundlagen fiir die Verkehrswertermittlung

Die Ermittlung des Verkehrswerts der zu beurteilenden Grundstiicke erfolgt un-
ter Beachtung folgender Vorschriften:

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

e Verordnung iiber Grundsitze fiir 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. November
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 gemdf § 194 BauGB ,.durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschifts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire*™.

Ein Preis ist im gewo6hnlichen Geschiftsverkehr 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 zurlickzufiihren sind, unbe-

riicksichtigt bleiben.

Persénliche Verhiltnisse konnen Einfluss auf einen Kaufpreis haben, wenn z.B.
Kaufvertrage unter Verwandten oder Freunden abgeschlossen werden und anzu-
nehmen ist, dass Gefilligkeitspreise vereinbart werden. Zu den personlichen
Verhiltnissen zidhlt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu be-

riicksichtigen 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
Kaufer”. Die in diesen Féllen erzielten Preise weichen regelmifig, je nach Ob-
jekttyp in unterschiedlicher Hohe, vom Verkehrswert ab.

Durch die Formulierung ..im gewohnlichen Geschiftsverkehr™ sollen Spekulati-
onspreise bei der Ermittlung ausgeschieden werden. Dies ist bei Preisen anzu-
nehmen, die erheblich vom Mittelwert abweichen und deshalb auf den Verkehrs-

wert keinen Einfluss haben konnen.

Umgekehrt sind bei der Wertermittlung alle tatséchlichen, rechtlichen und wirt-
schaftlichen Umstiinde zu beriicksichtigen, die am freien Markt den Verkehrs-
wert eines Grundstiickes beeinflussen.
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12/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick Nr. 289/5 der
Gemarkung Altenerding verbunden mit dem Sondereigentum an der
Gewerbeeinheit Nr. 2

Postanschrift: Liegnitzer Stralle 18. 85435 Erding

Verkehrswert: 170.000 €

Gutachten erstellt am: 12. April 2024

In dem Wohn- und Geschiftshaus werden zwei Teileigentums- sowie vier Wohneinheiten
bewertet. Die fiir alle Einheiten geltenden Objektmerkmale werden im Gutachten "Allge-
meines und Zusammenfassung" dargestellt. Im vorliegenden Gutachten erfolgt die "Ein-
zelbewertung". Dieses Gutachten bildet mit dem Gutachten "Allgemeines und Zusammen-
fassung" eine Einheit.

Daniela Bogl-Brenninger, Furter StralRe 4, 84405 Dorfen
Tel: 08081-956182, Fax: 08081-956157, Mobil: 0175-2476102,
email: daniela.boegl@t-online.de
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8 Objektbeschreibung

1.1 Grundbuchbestand

Die nachfolgend aufgefiihrten Grundbuchdaten wurden dem unbeglaubigten Grund-
buchauszug vom 08. November 2022 entnommen. Der 6ffentliche Glaube des Grund-
buchs erstreckt sich nicht auf die Grundstiicksgréfe. Fiir die Bewertung wird die Rich-
tigkeit der jeweils angegebenen Grundstiicksgréfle angenommen.

Amtsgericht: Erding
Teileigentums-
grundbuch von:  Altenerding Blatt: 11287
Gemarkung | Flst.-Nr. Wirtschaftsart und Lage Grofle
[m?]
Altenerding 12/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick | 762
289/5 Klettham, Liegnitzer Straf3e 18,

Gebidude- und Freifliche

verbunden mit dem Sondereigentum an der
Gewerbeeinheit im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. 2;
fiir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuch-
blatt angelegt (Blatt 11286 bis Blatt 11291);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist
durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehorenden Sondereigentumsrechte beschrinkt:

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigen-
tums wird auf die Bewilligung vom 24.05.2012
URNTr. 1049 und Feststellung vom 05.09.2012,
je Notar Koch, Erding, Bezug genommen:; iiber-
tragen aus Blatt 1706; eingetragen am
10.09.2012.

Eigentiimer:
Grundbucheintrag wird aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt.
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Lasten und Beschrinkungen in Abteilung 11:
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1.2 Sondereigentum an der Gewerbeeinheit 2:

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-

sichtigung vom 02. Februar 2024 sowie die vorliegenden Unterlagen.

Das Sondereigentum an der Gewerbeeinheit Nr. 2 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 aufge-
fiihrt. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Informa-
tionen aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der zur Bauzeit {iblichen Ausfiihrung. Die Funktionsfihig-
keit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installati-
onen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift. Im Gutachten wird

Funktionsfihigkeit unterstellt.

Bei dem Sondereigentum an der Gewerbeeinheit Nr. 2 handelt es sich um eine Laden-

einheit im siidlichen Bereich des Erdgeschosses des Wohn- und Geschéiftshauses.

Die als Nagelstudio genutzte Gewerbeeinheit verfiigt It. Planangaben iiber eine Nutz-
flache von rd. 55 m? und ist zum Bewertungsstichtag vermietet.

Der Zugang zur Gewerbeeinheit Nr. 2 erfolgt durch eine Eingangstiire an der Gebédude-
Siidseite. Eine weitere Zugangsmoglichkeit zur Gewerbefldche Nr. 2 besteht an der
Gebiude-Ostseite. Hier ist der Haupteingang angelegt, der eine ErschlieBung der vier
Wohneinheiten im Ober- und Dachgeschoss und daneben der beiden Gewerbeeinhei-
ten im Erdgeschoss gewihrleistet.

Die Grundrisskonzeption der Gewerbeeinheit Nr. 2 umfasst zum Bewertungsstichtag
einen Eingangsbereich, drei teilweise durch Leichtbauwiénde optisch voneinander ab-
getrennte Behandlungsbereiche, einen Zugangsbereich zum Treppenhaus sowie eine

Sanitirfliche.
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Bei der nachfolgend dargestellten Grundrisszeichnung sind die zum Bewertungsstich-
tag vorhandenen Innenwinde bzw. Teilwinde nicht dargestellt. Allerdings wird darauf
hingewiesen, dass trotz Riickfrage bei den Verfahrensbeteiligten keine aktualisierten
Grundrisszeichnungen zur Verfiigung gestellt wurden.
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Bei der angegebenen Nutzfliche bzw. vermietbaren Fliche handelt es sich entspre-
chend der Planunterlagen um die Gesamtflache, ohne Abzug der vorhandenen Innen-

winde bzw. Teilwinde. Die vermietbare Fliche wurde den Planunterlagen entnommen

und als sachgerecht unterstellt.

Entsprechend dem Aufteilungsplan sind der Gewerbeeinheit Nr. 2 keine Kellerrdume
oder dhnliches zugeordnet.
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Beschreibung des Sondereigentums an der Gewerbeeinheit Nr. 2:

Lage der Einheit....ccccesssssesssenssanssonsens’s

Nutzfliche...... N %

Erdgeschoss

ca. 55 m?

(Berechnung in Anlehnung an DIN 277/ 2021)

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

Grundrissgestaltung .......ccccceveeinnnae :

k
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. tonische Besonderheiten

| Erdgeschoss:

\ I
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m

eispielhafte Ansicht des Grundrisses der Ge-
werbeeinheit Nr. 2

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

BeheIZUnE vieressssesssssvssrsssssrnssssnsersossors :

zufriedenstellend

heizkdper (Sanitirfliache)

beispielhafte Ansicht eines Radiators im
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Instandhaltungszustand .........c......... . Mit Blick auf das vorhandene Baujahr befin-
det sich die Gewerbeeinheit in einem gepfleg-

ten Zustand.

Baumiingel, Bauschiiden bzw. In-

standhaltungsriickstand ................... : Im Rahmen des Ortstermins waren keine
Bauschidden bzw. kein Instandhaltungsriick-
stand erkennbar.

verbale Beurteilung:

Insgesamt ist festzustellen, dass es sich bei der zu beurteilenden Gewerbeeinheit Nr. 2
und eine kleine Gewerbeeinheit mit zweckméBiger Ausstattung und hoher Drittver-
wendungsfiahigkeit handelt. Neben einer Nutzung als Ladeneinheit wiirde sich die Fli-

che auch als Biiroeinheit eignen.
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2 Wertermittlung

2.1 Grundsiitze 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 nichsten
Kauffall).

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) mehrere Bewertungsmethoden zur Verfiigung. Die moglichen
Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermallen gut zur Er-
mittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe der Sach-
verstidndigen, das fiir die Bewertung geeignetste Verfahren auszuwihlen und anzu-

wenden.
Nach den Vorschriften der ImmoWertV kénnen zur Ermittlung des Verkehrswerts

» das Vergleichswertverfahren
* das Ertragswertverfahren

« das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.,

[
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v

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 Reihenhausgrund-
stiicke existiert ein hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten.
Den Marktteilnehmern sind zudem die fiir vergleichbare Immobilien gezahlten oder
verlangten Kaufpreise aus dem Marktgeschehen (Presse, Makler) bekannt. Da sich die
Preisbildung fiir derartige Objekte im gewdhnlichen Geschiftsverkehr an diesen Ver-
gleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung moglichst auch das Vergleichs-
wertverfahren herangezogen werden. Im Ubrigen wird auch der Bodenwert nach Mog-

lichkeit 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 angese-
hen. Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrdge / Kaufpreise) ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgro-
fBen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer) die Wertbildung und die Wertunter-
schiede bewirken. Die Anwendung dieses Verfahrens kommt {iberwiegend bei Miet-
wohnhiusern, 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 Grundstiicke
vorrangig bewertet, die iiblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern in
der Regel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienhduser) gebaut oder gekauft wer-
den. Dominierend ist deshalb meist der Wunsch nach Wohneigentum. Der Erwerber
gibt sich also im Allgemeinen auch mit einer vergleichsweise niedrigen Rendite zu-

frieden, da durch den Kauf nicht nur 6konomische Ziele befriedigt werden.
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Wahl des Bewertungsverfahrens

Im vorliegenden Fall ist der 12/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick
Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding verbunden mit der Gewerbeeinheit Nr. 2 zu
bewerten.

Die Gewerbeeinheit Nr. 2 liegt im stdlichen Bereich des Erdgeschosses des Wohn-
und Geschiftshauses in 85435 Erding, Liegnitzer Strafle 18. Die Einheit ist zum Be-
wertungsstichtag an ein Nagelstudio vermietet. Auskiinfte zu den Modalititen des

Mietvertrages bzw. dessen Laufzeit wurden im Zuge der Bewertung nicht beantwortet.

Der Gewerbeeinheit Nr. 2 sind zur Westseite etwa zwei befestigte Aullen-Stellplitze
vorgelagert, die jedoch weder dem Sondereigentum an der Gewerbeeinheit Nr. 2 noch

einer anderen Einheit des Wohn- und Geschiftshauses zugeordnet sind.

Die Bewertung des Sondereigentums an der Gewerbeeinheit Nr. 2 in dem Wohn- und
Geschiftshaus in 85435 Erding, Liegnitzer Stra3e 18 erfolgt in erster Linie nach dem
Vergleichswertverfahren (§§24 bis 26 ImmoWertV).

Wie unter Punkt 2.1.1. dargestellt, handelt es sich bei Teileigentum um ein relativ ho-
mogenes Gut im Verhéltnis zu anderen Immobilienarten. Vor diesem Hintergrund bie-
tet sich das Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV an.

Als Basis fiir den Vergleichswert dient in Bezug auf Lage, Gréfle und Gebdudealter
vergleichbares Teileigentum, wie es auf dem regionalen Immobilienmarkt im Bereich

der GrofBlen Kreisstadt Erding gehandelt wird.

Hierbei wird versucht, das ortliche Preisgefiige mit Hilfe veroffentlichter Marktdaten
zu erfassen. Dennoch wird zur Verifizierung des Ergebnisses aus dem Vergleichswert-

verfahren das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) herangezogen.

7=
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2.1.2.1

2122

Zusammenfassung der bewertungsrelevanten Merkmale des zu beurteilenden

Sondereigentums an der Gewerbeeinheit Nr. 2

Die zu beurteilende Gewerbeeinheit Nr. 2 in dem Wohn- und Geschiftshaus in 85435
Erding, Liegnitzer Stral3e 18 verfiigt {iber eine gute Verkehrsanbindung sowohl im 6f-
fentlichen Nahverkehr als auch im motorisierten Individualverkehr. Dariiber hinaus
bietet die Lage aufgrund der Ndhe zum Klinikum und dem Medizin Campus zusétzlich
zahlreiche Nutzungsmaéglichkeiten. Mit Blick auf den durchaus drittverwendungsfihi-
gen Grundriss wird die Vermietungs- und Vermarktungsfihigkeit der Gewerbeeinheit

Nr. 2 insgesamt als gut beurteilt.

Die Gewerbeeinheit Nr. 2 liegt im stidlichen Bereich des Wohn- und Geschiéftshauses
und umfasst einen Anteil von rd. 31% des Erdgeschosses.

Im Verhéltnis zur Nutzfliche weist die Gewerbeeinheit zum Bewertungsstichtag eine
angemessene Raumaufteilung auf, die aufgrund der offenen Grundrissgestaltung indi-

viduell einteilbar ist. Die Belichtungssituation wird als gut beurteilt.

Die Gewerbeeinheit weist zum Bewertungsstichtag einen eher einfachen Ausstat-

tungsstandard bei ordentlichem Instandhaltungszustand auf.

Beurteilung des Immobilien-Teilmarktes

Die Nachfrage nach Immobilien hat sich mit Blick auf die steigenden Zinsen, die ener-
giewirtschaftlichen Vorgaben sowie die derzeit schwierigen wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen seit dem 2. Halbjahr 2022 deutlich eingetriibt. Dies betrifft insbesondere
Immobilien mit ungiinstiger Energiebilanz, deren Nachfrage vornehmlich durch den

Streit um das sogenannte Heizungsgesetz eingebrochen ist.

Mit dem zwischenzeitlich eingetretenen Nachfrageriickgang ist auch ein deutlicher

Riickgang des vormals hohen Preisniveaus zu verzeichnen.

[/
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2.2

2.2.1

Vergleichswertverfahren

Anmerkungen zum Vergleichswertverfahren

Ausgangspunkt fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung des

Verkehrswerts von Gewerbeeinheiten konnen entweder einzelne Kaufpreise von ver-

gleichbaren Objekten (unmittelbares Vergleichswertverfahren) oder die von den Gut-

achterausschiissen abgeleiteten und in Marktberichten veréffentlichten Richtwerte

vergleichbarer Gewerbeeinheiten (mittelbares Vergleichswertverfahren) sein.

Im Bewertungsfall wurden beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich

des Landkreises Erding Kaufpreise im Wiederverkauf von Gewerbeeinheiten bean-
tragt. Aufgrund der geringen Transaktionszahl wurden jedoch auch Kaufpreise aus
2021, Einheiten mit tiberdurchschnittlicher Nutzfliche und ein Kauffall eines Neu-

bauobjektes zur Verfligung gestellt.

Diese Kauffille werden nachfolgend anonymisiert dargestellt.

Nr. Ortsteil Verkauf

Baujahr

Preis/m®

Bemerkung

Kurzbeschreibung der
Vergleichsgrundstiicke

Zu-und

9
Wertsinfluss ca. %

ca. €im*

1| Altenerding-Sud|  08/2023

8369 m*

EG

3.041 €m*

zuzuglich

Lagequalitat vergleichbar, Baujahr
des Vergleichsobiekts deutfich
janger, Ausstattung

an
drei TG-Stellplatzen

gl jekt besser, Nutzfache
Vergleichsobjekt gennger,
Preisniveau zwischenzeitlich
nochmals leicht reduziert

I 5%

288895 &/m”

2| Erding Mitte 0172024

49,53 m?

EG

4,440 €/m*

Laden mit Buro,

Lagequalitat Vergleichsobjekt
deutlich besser, Baujahr des
Vergleichsobjekts neuwertig,
Ausstatt Diek

9
bis zum 30.06 2026

- ie!
deutiich besser, Nutzfiache
Vergleichsobjekt deutiich geninger.
Preisniveau vergleichbar

3.330.00 €/m*

3| Erding Mitte 0572021

130,95 m*

EG

4,505 €/m*

Lagerflache EG und
KG insg. 164,14 m?
229l 3 Duplexgaragen

Lagequalitat vergleichbar, Baujah
des Vergleichsobjekts deutlich
junger. Ausstattung
Vergleichsobjekt besser, Nutzfidche

gl jokt grofier.
zwischenzeitiich deutlich reduziert

3.040,88 €m*

4| Erding Mitte 082021

196,72 m?

EG+0G

5.863 €m?

Sanietung im Jaht
1997, Biro mit &

Zmmem

Lagequalitat Vergleichsobjekt
deutiich besser, Baujahr des
Vergleichsabjekts vergieichbar,
|ledech umfangreiche Sanierung
Ausstattung Vergleichsobjekt
deutlich besser, Nutzflache
Vergleichsobjekt deutlich hoher.
Preisniveau zwischenzeitlich
deutliich reduziert

/. 40%

351780 €m*

Standardabweichung

Standardabweichung / Mittelwert

{onne

3.184.41 &/m?

244 87 €m?

7.67%

Aus datenschutzrechtlichen Granden ist im Gutachten dic Adressangabe der Vergleichsgrundstiicke unzulissig, sie licgen der
Unterzeichnerin jedoch vor.

7
L 4

<)»

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

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




12/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding Seite 28
verbunden mit dem Sondereigentum an der Gewerbeeinheit Nr. 2

Aus dem Mittelwert der angepassten Verkaufsfille wird fiir die zu beurteilende Ge-
werbeeinheit Nr. 2 bezogen auf die Lage und die Situation auf dem Immobilienmarkt
ein Basiswert von gerundet 3.200 €/m? Nfl. in Ansatz gebracht werden.

2.2.2  Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, wie beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel
bzw. Bauschiiden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen erheblich abwei-
chende Ertrdge konnen, soweit dieses dem iiblichen Geschiftsverkehr entspricht,
durch marktgerechte Zu- oder Abschlidge oder in anderer geeigneter Weise beriick-
sichtigt werden.

Angesicht des Gebéudealters und der damit begrenzten Restnutzungsdauer werden
keine Abschlége fiir die Herstellung einer energetischen Sanierung etc. in Abzug ge-
bracht. Die fehlende energetische Sanierung schlégt sich bereits in den vorhanden bzw.
angepassten Vergleichspreisen nieder.

Fiir die Beseitigung der vorhandenen Bauschidden bzw. des Instandhaltungsriickstands
am Gemeinschaftseigentum (Seite 33 bis 35 des Gutachtens ,,Allgemeines und Zusam-
menfassung) wird die Wertminderung auf insgesamt rd. 15.000 € geschitzt. Bei einem
Miteigentumsanteil von 12/100 wird angesichts einer fehlenden Instandhaltungsriick-
lage eine anteilige Wertminderung in Hohe von 15.000 € x 12/100 = 1.800 € in Abzug
gebracht.

Bauschdden bzw. Instandhaltungsriickstand am Sondereigentum der Gewerbeeinheit
Nr. 2 waren am Ortstermin nicht augenfillig und werden daher nicht in Ansatz ge-
bracht.

[
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2.2.3  Ergebnis des Vergleichswertverfahrens

Somit ergibt sich zum Stichtag — 02. Februar 2024 — folgender Vergleichswert fiir das
Sondereigentum an der Gewerbeeinheit Nr. 2 in dem Wohn- und Geschiiftshaus in
85435 Erding, Liegnitzer Stralle 18.

Nutz- ; i
flache Vergleichswert insgesamt
Gewerbeeinheit Nr. 2 /
Erdgeschoss 55 m? 3.200 €/m? 176.000 €
vorlaufiger Vergleichswert 176.000 €

+/- Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (Instandhaltungsriickstand

und Bauschéden) - Umlage Gemeinschaftseigentum -1.800 €
Vergleichswert 174.200 €
Vergleichswert gerundet 170.000 €

&
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Ertragswertverfahren

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

der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrdge 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 Beriicksichtigung 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 vorlidufige Ertragswert setzt sich aus der Summe ,.Bodenwert* und ,,Wert der bau-
lichen und sonstigen Anlagen™ zusammen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vor-
ldufigen Ertragswertes nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-

tragswertes gesondert zu beriicksichtigen.
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2.3.1

Anmerkungen zum Bodenwert

Das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding be-
findet sich im Innenbereich der Stadt Erding. Der derzeit giiltige Flachennutzungsplan
setzt fiir das Grundstiick die Nutzung als ,,WA — Allgemeines Wohngebiet™ fest.

Ein Bebauungsplan ist zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden.

Eine Bebauung ist demnach nach § 34 BauGB (Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb

der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) vorzunehmen.

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen. Ein Stralenzugang ist ebenfalls vorhanden
(vgl. § 4 (2) BayBO). Somit hat das Grundstiick nach den Qualititsstufen des § 3 (4)

ImmoWertV den Entwicklungszustand ,,Baureifes Land!*.

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

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

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bo-
denrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter
Weise ermittelt werden. Werden die allgemeinen Wertverhéltnisse nicht ausreichend

beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch markiibliche Zu- oder Abschliige erfor-
derlich.

Bodenrichtwerte werden regelmdfig im Zwei-Jahres-Rhythmus durch den 6rtlich zu-
standigen Gutachterausschuss beschlossen und verdffentlicht.

1 § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021: ,,Baureifes Land sind Fldchen, die nach éffentlich-rechtlichen Vorschriften bau-

lich nutzbar sind.*

(7

“¥

Daniela Bogl-Brenninger

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

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



12/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding

verbunden mit dem Sondereigentum an der Gewerbeeinheit Nr. 2

In Ermangelung zeitnaher Vergleichspreise wird auf den vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding fiir das Richtwertgebiet ermit-
telten Bodenrichtwert zuriickgegriffen. Der Gutachterausschuss hat zuletzt zum 01.
Januar 2022 fiir erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland einen Bodenrichtwert in
Hohe von 1.750 €/m? bei einer WGFZ (= wertrelevanten Geschossfldchenzahl) von
0,5 ermittelt.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit dem Bodenrichtwertgrundstiick sowohl hinsicht-
lich der Grof3e als auch dem Mal} der baulichen Nutzung vergleichbar, so dass auf-

grund dieser Parameter keine Anpassung vorzunehmen ist.

Angesicht der geopolitischen Lage mit diversen Unsicherheiten (Ukraine-Konflikt,
Nachwirkungen der Corona-Krise, Energiewende, etc.) sowie der seither deutlich ge-
stiegenen Finanzierungszinsen hat sich die Nachfrage nach Immobilien in den letzten
1 % Jahren deutlich eingetriibt. Dieser Nachfrageriickgang wird im Bereich der unbe-
bauten Grundstiicke auf rd. 10% geschétzt.

Daher ergibt sich zum Bewertungsstichtag fiir das Grundstiick, Flurstiick Nr. 289/5

der Gemarkung Altenerding ein zeitangepasster Bodenwert in Hohe von 1.750 €/m? x

0,90 = 1.575 €/m*.

Dies vorausgeschickt ergibt sich fiir den Miteigentumsanteil von 36/100 an dem
Grundstiick, Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding ein Bodenwertanteil wie
folgt:

Flst-Nr.
289/5 mit 762 m? z2u 1.575,00 €m* = 1.200.150 €
Fliche insgesamt: 762 m? Bodenwert insgesamt = 1.200.150 €

anteiliger Bodenwert nach Miteigentumsanteilen

12/100 vom Bodenwert 1.200.150 = 144.018 €

/7
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Anmerkungen zum Jahresrohertrag

Zur Ermittlung des Jahresrohertrages sind marktiiblich erzielbare Ertrige zugrunde zu
legen (§ 31 ImmoWertV). Von besonderer Bedeutung ist neben der Ortslage und der
Bauausfiihrung des Gebédudes die Nachfrage- und Angebotssituation auf dem regio-
nalen Markt.

Die Mieten werden ohne umlagefihige Betriebs- und Heizkosten und exklusive der

gesetzlichen Mehrwertsteuer in Ansatz gebracht.

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

= Immobilienmarkt Landkreis Erding der HypoVereinsbank AG

. Maklerbefragungen

. Eigene Marktdaten

Die Analyse des Immobilienmarktes fiir vergleichbare Flachen innerhalb der Groflen
Kreisstadt Erding ergibt fiir Ladenflichen am Rande der Erdinger Innenstadt eine An-
gebotsmiete von 8,90 €/m*. Neuwertige Biiroflachen am Rande der Erdinger Innen-
stadt werden aktuell mit einer Angebotsmiete von 12,50 €/m? Nfl. offeriert.

Eine Auswertung von Mietangeboten der on-geo GmbH, die auf Daten von Im-
moScout basiert, weist fiir Biiro- und Praxisflichen eine Durchschnittsmiete von
14,29 €/m? bei einer Angebotsspanne von 9,13 €/m? bis 30 €/m? und fiir Einzelhan-
delsflachen eine durchschnittliche Angebotsmiete von 14,57 €/m? bei einer Band-

breite von 9,71 €/m? bis 30,33 €/m? an.

Aufgrund der insgesamt guten, allerdings auch nicht zentralen Lage, des vorhandenen
Baujahres, der einfachen Ausstattung und des wenig ansprechenden duBleren Ein-
drucks hilt die Unterzeichnerin fiir die Gewerbefliche mit geringer Nutzfliche im
Erdgeschoss einen Mietansatz von 11,90 €/m? als marktiiblich und sachgerecht.
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2.3.3  Anmerkungen zu den Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus dem Mietausfallwagnis, der Abschrei-

bung, den Verwaltungs-, Instandhaltungs- und Betriebskosten zusammen.

Fiir die Beurteilung der Gewerbeeinheit Nr. 2 werden kalkulatorische Prozentsitze der
Rohertrige herangezogen, die auf die Marktgéngigkeit des Objektes abgestimmt sind
und sich nicht notwendigerweise zu den tatsdchlich anfallenden Bewirtschaftungskos-
ten ergeben. Dementsprechend sind erhebliche Abweichungen der Bewirtschaftungs-
kosteni.S.d. § 32 Abs. 1 ImmoWertV des Wertermittlungsobjekts gegeniiber dem Mo-
dellansatz gegebenenfalls erginzend mit dem objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatz bzw. als besonders objektspezifisches Grundstiicksmerkmale zu be-

riicksichtigen.

Bestandteil: Kostenansatz (Gewerbe)
Verwaltungskosten: 3%
Instandhaltungskosten: 12%

Betriebskosten: werden umgelegt
Mietausfallwagnis: 2%

Abschreibung durch den Vervielfiltiger berticksichtigt
Summe: 17%

7=
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2.3.4 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 Rahmen-
bedingungen, aber auch nach der Lage und Beschaffenheit der Liegenschaft. Entspre-
chend § 14 (3) ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége des Objektes zu ermitteln. Des-
halb wirken sich insbesondere die Lagequalitét, der nachhaltig erzielbare Ertrag des

Objektes sowie das unternehmerische Risiko auf die Hohe des Zinssatzes aus.

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

Kapitalisierungszinssatz widerspiegelt.

Liegenschaftszinssitze wurden seitens des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-

werte im Bereich des Landkreises Erding angabegemil nicht abgeleitet.

Daher wird auf den Jahresbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Miinchen zurilickgegriffen.

Dieser veroffentlicht zuletzt fiir das Jahr 2022 fiir ,,Biiro- und Geschiftshduser — Wie-
derverkauf, ohne Denkmalschutz in der Umgebung des mittleren Rings und sonstigen

dezentralen Lagen® einen mittleren Liegenschaftszinssatz von 2,6% bei einer Spanne
von 2,0% bis 3,2%.

In Anbetracht der Lage auferhalb der Landeshauptstadt Miinchen einerseits und der
zwischenzeitlich gestiegenen Kapitalmarktzinsen, der wirtschaftlichen Unsicherhei-
ten, der nur geringen Restnutzungsdauer und der diskutierten Sanierungsanforderun-
gen an dltere Gebdude andererseits hélt die Unterzeichnerin einen Ansatz tiber der aus-

gewiesenen Spanne, d. h. von 3,50% als sachgerecht.
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2.3.5 Anmerkungen zur Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Bewertung wird davon ausgegangen, dass das Wohn- und Geschifts-
haus in 85435 Erding, Liegnitzer Strafle 18 etwa um 1960 errichtet wurde. Bei Be-
trachtung der vorhandenen Gebdudesubstanz einerseits und der durchgefiihrten Mo-
dernisierungen andererseits wird der Gewerbeeinheit Nr. 2 nach sachverstindiger

Schitzung eine Restnutzungsdauer von rd. 25 Jahren beigemessen.

2.3.6  Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Analog dem Vergleichswertverfahren wird im Rahmen des Ertragswertverfahrens eine
Wertminderung fiir die Beseitigung der vorhandenen Bauschdden bzw. des Instand-
haltungsriickstands am Gemeinschaftseigentum in Héhe von anteilig 1.800 € und fiir
das Sondereigentum an der Gewerbeeinheit Nr. 2 keine Wertminderung in Ansatz ge-
bracht.
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2.3.7  Ergebnis des Ertragswertverfahrens

Somit ergibt sich zum Bewertungsstichtag — 02. Februar 2024 — folgender Ertragswert
fiir das Sondereigentum an Gewerbeeinheit Nr. 2:

(Tatsachliche Mietertrage; fiir vermietbare leerstehende o. eigengenutzte Rdume Ansatz der Marktmiete)

Flache/ St. Miete je Einh. u. Monat Nettokaltmiete
Mieter Nutzung Wohnen | Sonstiges | Wohnen Sonstiges jahrlich
Erdgeschoss - Laden, BUro, 55 m? 11,90 €/m? 7854 €
Gewerbe 2 Praxis

Summe = 7.854 €

. Bewirtschaftungskosten fur Gewerbe pauschal 17% = -1.335€

Jahresreinertrag = 6.519 €

/. Verzinsung des Bodenwertes, gesamt 3,50% aus 144018 € = -5.041 €

Jahrlicher Gebaudereinertrag = 1478 €

x Vervielfaltiger bei 3,50% Zins / 25 Jahren Restnutzungsdauer 16,48 = 24363 €

Gebaudeertragswert = 24363 €

+ Bodenwert = 144018 €

vorlaufiger Ertragswert = 168.381 €

+/- Berucksmhnggng besonderer ob;ekjspeziﬁscher Grundsticksmerkmale _ 1800€
(Instandhaltungsrickstand und Bauschaden) - Umlage Gemeinschaftseigentum

Ertragswert = 166.581 €

Ertragswert gerundet = 170.000 €
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3. Verkehrswert im unbelasteten Zustand

Ergebnisse der Bewertungsverfahren:

Vergleichswertverfahren fiir das Sondereigentum an der
Gewerbeeinheit Nr. 2: 170.000 €

Ertragswertverfahren fiir das Sondereigentum an der
Gewerbeeinheit Nr. 2: 170.000 €

Der Verkehrswert des zu bewertenden Sondereigentums an der Gewerbeeinheit Nr. 2
in dem Wohn- und Geschiéftshaus in 85435 Erding, Liegnitzer Stralle 18 wird auf Basis
des Vergleichswertverfahrens bestimmt und durch das Ertragswertverfahren verifi-
ziert. Das Ergebnis aus dem Vergleichswertverfahren geht mit dem Ergebnis aus dem
Ertragswertverfahren konform.

Insofern ergibt sich fiir den 12/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Flurstiick Nr. 289/5 der Gemarkung Altenerding verbunden mit dem Sondereigentum
an der Gewerbeeinheit Nr. 2 zum Wertermittlungsstichtag 02. Februar 2024 ein Ver-
kehrswert von gerundet

170.000 €

(in Worten: einhundertsiebzigtausend Euro).
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4, Schlusswort

Der Verkehrswert des 12/100 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick, Flurstiick
Nr. 289/5, Gemarkung Altenerding verbunden mit dem Sondereigentum an der Ge-
werbeeinheit Nr. 2 in dem Wohn- und Geschiftshaus in 85435 Erding, Liegnitzer
StraBe 18 wird zum Bewertungsstichtag 02. Februar 2024 begutachtet mit einem Ver-

kehrswert von

170.000 €
(in Worten: einhundertsiebzigtausend EURQO).

Die Gewerbeeinheit Nr. 2 im Erdgeschoss des Wohn- und Geschéftshauses in 85435
Erding, Liegnitzer Stralle 18 konnte am 02. Februar 2024 in Augenschein genommen

werden. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Dorfen, den 12. April 2024

Daniela Bogl-Brenninger
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Anlage 1:
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Grundriss Gewerbeeinheit Nr. 1 im Erdgeschoss des
Wohn- und Geschiiftshauses in 85435 Erding, Liegnitzer Stralie 18
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Anlage 2/1: Bilddokumentation
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bcispielhafte Ansicht der Siidseite der Gewerbeeinheit Nr. 2 mit Eingangselement

beispielhafte Ansicht des Eingangselements mit Zugangsbereich
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Anlage 2/2: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht des Behandlungsbereiches 2
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Anlage 2/3: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Sanitiirfliche
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Anhang A: Grundlagen fiir die Verkehrswertermittlung

Die Ermittlung des Verkehrswerts der zu beurteilenden Grundstiicke erfolgt un-

ter Beachtung folgender Vorschriften:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Au-

gust 1997, Rechtsstand: 23. September 2004;

e Verordnung tiber Grundsdtze fiir 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. November

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 gemil § 194 BauGB ,,durch den Preis bestimmt, der in

dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschiifts-

verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne Riicksicht auf

ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire®.

Ein Preis ist im gewdhnlichen 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 zurlickzufiihren sind, unbe-

riicksichtigt bleiben.

Personliche Verhéltnisse konnen Einfluss auf einen Kaufpreis haben, wenn z.B.

Kaufvertrége unter Verwandten oder Freunden abgeschlossen werden und anzu-

nehmen ist, dass Gefilligkeitspreise vereinbart werden. Zu den persdnlichen

Verhiiltnissen zihlt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu be-

riicksichtigen 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
Kiufer”. Die in diesen Fillen erzielten Preise weichen regelmifig, je nach Ob-

jekttyp in unterschiedlicher Hohe, vom Verkehrswert ab.

Durch die Formulierung ..im gewdhnlichen Geschiéftsverkehr* sollen Spekulati-
onspreise bei der Ermittlung ausgeschieden werden. Dies ist bei Preisen anzu-
nehmen, die erheblich vom Mittelwert abweichen und deshalb auf den Verkehrs-

wert keinen Einfluss haben kéonnen.

Umgekehrt sind bei der Wertermittlung alle tatséchlichen, rechtlichen und wirt-
schaftlichen Umstédnde zu beriicksichtigen, die am freien Markt den Verkehrs-

wert eines Grundstiickes beeinflussen.
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