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EinganQssteiie 
Landgericht u . .A.mt..i?.gerioht 

Landshut (5) 

1 7. NOV. 2023 
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DANIEL A B ÖG L-BRENNINGER 
VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FÜR MÜNC HEN UND OBERBAYERN ÖFFENTLICH BESTELLTE UND 
VEREIDIGTE SACHVERSTÄNDIGE FÜR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GIWNDSTÜCKEN 

GUTACHTEN 
über den Verkehrswert von 

(i . S. d. § 194 Baugesetzbuch) 
3111 00 Miteigentumsanteilen an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der 

Gemarkung SI. Wolfgang verbunden mit dem Sondereigentum an der 
Wohnung Nr. 2 samt Abste llraum sowie dem Sondernutzungsrecht an 

dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 

Postanschrift: Hauptstraße 26, 84427 SI. Wolfgang 

Verkehrswert von 31/1 00 Miteigenlumsanteil an dem 
Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 
samt Abstellraum sowie dem Sondernutzungsrecht an dem 
KFZ-Stellplatz ST2 lind den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7: 220.000 € 

Bewertungsstichtag: 14. November 2023 

Daniela Bögl·Brenninger, Furter Straße 4, 84405 Dorfen 
Tel: 08081 -956182 , Fax: 08081-956157, Mobil 0175-2476102, 

email : daniela.boegl@t-on line.de 
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1. Auftrag, Unterlagen und Recherche 

Tr 

Auftraggeher(in): 

Auftrag: 

Gegenstand der 
Wertermittlung: 

Verwendungszweck: 

Datum des Auftrags: 

Bewertungsstichtag: 

Qualitätsstichtag: 

Objektbesichtigung: 

Amtsgericht Landshut 
Maximilianstraße 22 
84028 Landshut 

Aktenzeichen: 3 K 126/22 

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens tm Rahmen 

des Zwangsversteigerungsverfahrens 3 K 126/22. 

Der 311100 Miteigentumsallteil an dem Grundstück , 

Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang ver-

bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 

2 sowie dem Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stell-

platz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7. 

Feststellung des Verkehrswerts des Wertermittlungsob-

jekts im vorgenannten Zwangsversteigerungsverfahren. 

04. Januar 2023 

14. November 2023 

1m Rahmen der Bewertung wird angenommen, dass 

zwischen dem Ortstermin und dem Bewertungsstichtag 

keine wertverändernden Maßnahmen durchgeführt 

wurden. 

28. April 2023 (= Tag des Ortstennins) 

I. Or/slermin: 

26. Januar 2023 

Trotz fristgerechter Einladung zum Ortstermin erschien 
- ohne vorherige Absage - kein Teilnehmer zum Orts-

termin , so dass lediglich eine Außen besichtigung 

durchgeführt werden konnte. 

'", Daniela Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer rur München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sac h-

verständige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken I 
Mitglied im Gutachterausschuss flir Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erding 
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;; 

durch: 

Tei lnehmer: 

U m tim g : 

2. Orlslermin: 
28. Apri I 2023 

An diesem Ortstermin war sowohl eine Innen- als auch 

eine Außenbesichtigung möglich, 

die Sachverständige 

I. Orlslermin: 

2. Orlslermin: 
der Schuldner des Verfahrens 

Die Wohnung Nr. 2 in dem Mehrfamilienhaus in 84427 

SI. Wolfgang , Hauptstraße 26 konnte am 2. Ortstermin 

mit Ausnahme der durch die Möblierung verdeckten 

Flächen vollständig in Augenschein genommen werden. 

Eine Besichtigung des Abstellraums Nr. 2 im Anbau 

wurde am Ortstermin nicht ermöglicht. 

Ebenfalls war an diesem Termin eine Innaugenschein-

nahme des KFZ-Stellplatzes ST2 und der beiden Car-

portstellplätze Ca6 und Ca7 möglich, 

Vermietung / Verpachtung Die zu beurteilende Wohnung Nr. 2 in dem Mehrfami-
des Objektes: 

Hausvenvaltung: 

lienhaus mit Anbau und Werkstatt in 84427 St. Wolf~ 

gang, Hauptstraße 26 als auch der KFZ-Stellplatz ST2 

und die Carportstellplätze Ca6 und Ca7 werden zum Be-

wertungsstichtag eigengenutzt. Ein Mietvertrag besteht 

nach Angabe des Eigentümers zum Bewertungsstichtag 

nicht. 

Nach telefonischer Auskunft hat 

Frau 
 

 
84427 St. Wolfgang 

die Hausverwaltung übernommen, 

,., Daniela Bögl-Brenninger 
Von der Industric- und Handelskammer ftlr München lind Oberbayern öffentlich besteille und vereidigte Sach-

verständige fiir die Bewertung von bebauten lind unbebauten Grundstücken I 
Mitglied im Gutachterausschuss für Grundstückswel1e im Bereich des Landkreises Erd ing 
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Energieausweis: 

Arbeitsunterlagen: 

('; 

Ein Energieausweis liegt nach Auskunft der Hausver-

walterin angabegemäß nicht vor. 

• unbeglaubigter Grundbuchauszug des Grundbuchs 
von St. Wolfgang, Amtsgericht Erding, Blatt 1847 
vom 15. Dezember 2022 

• Auszug aus dem Liegenschaliskataster (Bestands-
nachweis mit Bodenschätzung) des Amtes für Digi-

tali sierung, Breitband und Vermessung vom 14. 

November 2022 

• Auszug aus dem Liegenschafiskataster des Amtes 
für Digitalisierung, Breitband und Vermessung Er-
ding vom 26. Januar 2023 im Maßstab I : 1.000 

• Notarurkunde UR.Nr. I 926/2006/Ma (Bi ldung von 

Wohnungseigentum nach § 8 WEG des Notars, 
Herrn Eckat'd Schreiber vom 28. Dezember 2006 in 
Kopie 

• Notarurkunde UR.Nr. 1661 /2006 FS des Notars, 

Herrn Eckard Schreiber über die Eintragunsbewilli-

gung ftir eine Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) 
vom 21. November 2006 in Kopie 

• Notarurkunde URNr. 2212/75 des Notars, Herrn 
Hermann Metzger über die Messungsanerkennung 

und Auflassung vom 05. August 1977 in Kopie 

• Notarurkunde über di e Bestellung von Dienstbarkei-
ten vom 11. Juni 1976 in Kopie 

• Mietvertrag zur Errichtung, Betrieb und Wartung ei-
ner Photovoltaikanlage zwischen der WEG Haupt-
straße 26,84427 SI. Wolfgang und dem Betreiber der 
Photovoltaikanlage vom 09. März 20 10 

• Auskunft aus der Kaufpreissammlung 

• Aufzeichnungen während des Ortstermins 

'I' Daniela Bägl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer fur München und Oberbayern ötfentlich bestellte und vereidigte Sach-

verständ ige fur die Bewcltung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitglied im Gutachterausschuss fur Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erd ing 
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Recherchen: 

Ahsch luss der Recher-
chen: 

• Gutachterausschuss für Grundstückswerte Im Be-

reich des Landkreises Erding 

• Gemeinde SI. Wolfgang (Bauamt) 

• ortskundige Immobilienmakler 

• HVB Experti se 

• Geoport / In fra mation AG 

• Makler-/ Bankenbefragungen 

• Mieter der Dachfläche zum Betrieb der Photovol-

taikanlage 

• Mieter der Photovoltaikanlage 

• I-I ausverwalterin der Wohnanlage 

• Bezirkskaminkehrer Bauer (seit der Umstellung auf 
Beheizung mit Strom nicht mehr zuständig) 

• Kraftwerke Haag GmbH 

• Eigene Datenbank 

14. November 2023 

Hinweis zum Datenschutz: Das in 3-facher Ausferti gung erstellte Gutachten wurde 

ausschli eß li ch für den angegebenen Zweck angeferti gt 

und darf weder ganz noch auszugsweise oder im Wege 

der Bezugnahmen ohne Zustimmung der Sachverstän-
digen vervielfa ltigt noch veröffent li cht werden. 

Die Obliegenheit der Sachverständigen und ihre 

Haftung fü r die korrekte Ausfüh rung ihrer beru nichen 

Tätigkeit besteht nur gegenüber dem Auftraggeber und 
der genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegen-
über Dritten ist ausgeschlossen. 

Daniela Bögl-ßrenninger 
Von der In dustric- und Handelskammer fllf München und Oberbayern öffent lich bestellte und vereidigte Sach-

verständige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitg lied im Gutachterausschuss njr Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erd ing 
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Bemerkung: Bei den Berechnungen innerhalb der Tabellen können 
geringfügige Abweichungen auftreten, die auf Run-
dungsdifferenzen basieren. 

Tr 
'« JI Daniela Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskamm er für München und Oberbayern öffentlich bestell te und vereidigte Sach-

verständige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken I 
Mitglied im Gutachterausschuss fLir Grundslückswerte im Bereich des Landkreises Erding 



I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

3 1/ 100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück NI'. 72/2 der Gemarkung St Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentull1 an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum NI'. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportste llplätzen Ca6 und Ca7 

Se ite 9 

(; 

Hinweise: 

Der Boden wurde nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Bei der Werter-
mittlung wird ein altlastenfreies Grundstück unterste llt. Sofern bei der Ortsbesichti-

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

gende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie Sanierungsmöglichkeiten 

können nur von Spezialinstituten über Bodenuntersuchungen festgestellt werden; 
diese würden den Umfang einer Grundstückswertermittlung überschreiten. 

Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen I Installationen (Heizung, Wasser, Elektro etc.) wurde nicht geprüft. Im 

Gutachten wird Funktionsfähigkeit unterstellt. 

Alle Feststellungen der Sachverständigen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch 

Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) . Zerstörende Untersuchungen wur-
den nicht ausgeführt, weshalb Angaben über nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe 
auf gegebenen Auskünften, auf vorge legten Unterlagen oder auf Vermutungen beru-
hen. Auch wurden keine techni schen Messgeräte zur Untersuchung der Bausubstanz 

eingesetzt. 

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger ßaumängel oder Bauschäden erfo lgte 

nicht. Es wird ungeprüft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine 
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Ge-
brauchstauglichkeit (einschließlich einer eventuellen Beeinträchtigung der Gesundheit 

von Bewohnern oder Nutzern) gefährden. 

Baumängel und ßauschäden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstörungsfrei , 

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

ggf. vorhandenen Bauschäden und Baumängel auf den Verkehrswert nur pauschal be-
rücksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezüg lich vertiefende Untersuchung an-

stellen zulassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über 

gesundheitsschädigende Baumaterialien wurden ebenfall s nicht durchgeführt. 

"..JI Daniela Bögl-Brenninger 
Von der Industr ie- und Hande lskamm er ruf München und Oberbayern öffentlich beste ll te und vereidigte Sach-

verständige fLir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken I 
Mitglied im Gutachterausschuss ruf Grundslückswerte im Bereich des Landkrei ses Erding 
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Ebenfall s wird unterstellt, dass zum Bewertungsstichtag sämtli che öffentlich-rechtli-

chen Abgaben, Beiträge, Gebühren usw. , die möglicherweise wertbeeinflussend se in 
können , erhoben und bezahlt sind . Weiterhin wird unterstellt, dass das Bewertungsob-
jekt sowohl nach Art möglicher Schäden als auch in angemessener Höhe Versiche-

rungsschutz besitzt. 

Mündliche Stellungnahmen, auch Auskünfte von Amtspersonen, können entsprechend 

der Rechtsprechung nicht als verb indlich gewertet werden. Sofern derartige Äußenm-

gen und Auskünfte in diesem Gutachten angeführt werden, kann die Sachverständige 
für deren Richtigkeit keine Gewährleistung übernehmen. 

Bei der vo rliegenden Wertermittlung wird die formelle und materi ell e Legalität aller 
vorhandenen baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag vorausgesetzt. Falls bei 

Gebäuden oder Gebäudeteilen keine gültige Baugenehmigung vorliegt, wird zumin-

dest von einer nachträg lichen Genehmigungsfahi gkeit der betreffenden Baulichkeiten 

ausgegangen. 

~ t' Daniela Bögl-Brcnninger 
Von der Industrie- und Hande lskammer rur München und Oberbaycrn öffentlich bestellte und vereid igte Sach-

verständige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grund stücken / 
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2. Objektbeschreibung 

2.1 

r; 

Grundbuchbestand 

Die nachfolgend aufgefLihrten Grundbuchdaten wurden dem unbeglaubigten Grund-
buchauszug vom 15. Dezember 2022 entnommen. Der öffentliche Glaube des Grund-

buchs erstreckt sich nicht auf di e Grundstücksgröße. Für di e Bewertung wird die Rich-

tigkeit der jeweil s angegebenen Grundstücksgräße angenommen. 

Amtsgericht: Erding 

Grundbuch von: St. Wolfgang Blatt: 1847 

Gemarkung Flst.-Nr. Wirtschaftsart und Lage Größe 
[m'l 

SI. Wolfgang 72/2 Hauptstraße 26, Gebäude- und 809 
Freifläche 

Eigentümer: 
Grundbucheintrag wird aus Datenschutzgründen nicht dargestellt. 

Lasten und Beschränkungen in Abteilung II: 
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Anmerkung zu den Lasten und Beschränkungen in Abteilung 11: 
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Makrolage 
Das zu beurteilende Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 befindet sich in dem 

Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werkstatt und separat errichtetem Carport in der 
Hauptstraße 26 der Gemeinde SI. Wolfgang, die zum Landkreis Erding im Regierungs-
bezirk Oberbayern zählt. 

Landkreise im Regierungsbezirk Oberbayern Gemeinden im Landkreis Erding 

lo." . •• a p."llIing ~,. .,',. 

Borg · Wart.n · " Eilling lorn borg 

FraunbIll;" T .. " nc irehen 

Oberding Bockllorn 

Erding Dorfen 

Lengdorf MOO!linnlng W.lportt. 

F;o'~~i&i-a 
·~'t\.Y Ison 

SI. Wollgang 

Fontern 

Die ehemalige Herzogstadt Erding liegt etwa 40 Kilometer nordöstlich der Landes-
hauptstadt München (Zentrum). Die benachbarten Kreisstädte Freising und Landshut 
sind etwa 20 Kilometer bzw. 40 Kilometer entfernt. 

Die Nachbarlandkreise des Krei ses Erding sind der Kreis Mühldorf am Inn im 
Osten/Südosten, der Kreis Ebersberg im Süden, der Kreis München im Südwesten und 
der Kreis f reising im Nordwesten. Nordöstlich grenzt der zum Regierungsbezirk Nie-
derbayern zählende Landkreis Landshut an. 

Bewohnt wird der Landkreis Erding zum 31.12.2022 von knapp 142.000 Einwohnern 
auf ei ner Fläche von 870,73 km', die sich auf26 Gemeinden verteilt. 
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Die Arbeitslosenquote des Landkreises Erding ist mit 2,2% im Vergleich zu den Quo-

ten des Bundeslands Bayern mit 3,4% und Deutschland mit 5,7% (S tand j eweil s März 

2023) sehr niedrig. 

Siedlungsschwerpunkte des Landkrei ses Erding sind die Große Kreisstadt Erding und 

die Stadt Dorfen. Das Bevälkerungswachstum hat sich seit der letzten Volkszählung 

im Jahre 1987 positiv entwickelt und li egt insgesamt deutlich über dem Durchschnitts-
wert im Bundesland Bayern. 

Landschaft lich ist das Gebiet durch drei Landschaftsformen gekennzeichnet, dem ter-
tiären Hügelland im Norden und Osten, dem eisze itlichen Moränengebiel im Süden 

und Südosten sowie dem Erdinger Moos als Fortsetzung der Münchner Schotterebene 

im Westen. 

Der Landkreis Erding li egt zwischen etwa 430 und 630 Meter über dem Meeresspie-

gel. 

Geographisch und wirtschaftlich grenzt der Landkreis Erding an den südwestlich lie-

genden Verdichtungsraum München und profitiert al s Wohn- und Wirtschaftsstandort 

von der Nähe zum Flughafen und zur Landeshauptstadt München. Die Region weist 

einen hohen Anteil an Auspendlern auf, di e im Wirtschaftszentrum München bzw. am 

Flughafen München einer Tätigkeit nachgehen. Daher dominiert auch der Dienstleis-

tungssektor di e Beschäftigungsstruktur des Landkreises. 
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Das Rückgrat der lokalen Wirtschaft ist der gewerbliche Mittelstand mit produzieren-

dem Gewerbe, Handwerk und Polstermöbeiindustrie. Die hier vorzufindende Vielzahl 

an kleinen und mittleren Unternehmen gewährleistet grundsätzlich di e Stabilität der 

Wi rtscha ft im Landkreis. 

Darüber hinaus erwähnenswerte Wirtschafts faktoren im Landkreis sind die internati-

onal bekannte und we ltwe it größte Weißbierbrauerei "Erdinger Weißbräu", di e 

Therme Erding und auch das Rechenzentrum eines der weltweit größten touri sti schen 

Buchungssysteme "Amadeus". 

Auch werden im Landkreis von dem Taufkirchener Möbelherstell er "himo ll a" mit 

knapp über 1.000 Mitarbeitern hochwertige Polstermöbel produziert und in alle Welt 

versandt. 

Dennoch steht auch di ese Region vor großen infrastrukturell en Herausforderungen. 

Die starke ßevölkerungszunahme fUhrt di e vorhandene Verkehrsinfrastruktur oft an 

di e Grenzen ihrer Kapazität. 
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Mikrolage 

Die zu beurteilende Wohneinheit Nr. 2 liegt im Obergeschoss des Mehrfami lienhauses 
in 84427 SI. Wolfgang, Hauptstraße 26. 

.... ' .... 
Geobasisdatcn: Bayeri sche Ycrmess lIllgsvcrwallung " ... ." .. 

"J"I<" -, ............. ........ ', 
",.,,,.,, .... 

"'" 

0 ...... 
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Die Gemeinde SI. Wolfgang besteht aus insgesamt 1500rtsteilen, wobei der 

Gemeinde-Hauptort SI. Wolfgang und die Ortschaft Armstorf die einwohnerstärksten 
Ortschaften sind. 

Die Gegend ist weitgehend ländlich geprägt, hügelig und teils leicht bewaldet. 
Landschaftlich prägend ist das aus Endmoränen entstandene Gattergebirge im Osten 
des Gemeindegebietes. 

Die Gemeinde St. Wolfgang ist tn der Strukturkarte des Landesentwicklungs-
programms Bayern als "Allgemeiner ländlicher Raum" mit dem Gemeinde-Hauptort 
SI. Wolfgang als "Grundzentrum" dargestellt. Aufgabe eines Grundzentrums ist, den 
täg lichen Bedarf der Bevölkerung zu decken und damit eine Grundausstattung an 
öffentlicher und privater Infrastruktur anzubieten. 

Die Große Kreisstadt Erding liegt rd. 25 Kilometer nordwestlich und die 
Landeshauptstadt München (Karlsplatz) etwa 56 Kilometer westlich des Gemeinde-
Hauptortes SI. Wolfgang und ist über Dorfen bzw. auch Isen erreichbar. 
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Die Gemeinde St. Wolfgang hat sich in den letzten Jahren durch ell1e aktive 

Ansiedlungspolitik stetig entwickelt und ist auf ein kontinuierliches Wachstum 

ausgerichtet. 

Die Wohn bebauung wird überwiegend von Einfamilienhäusern bzw. in geringerem 
Maß Doppel- und Reihenhäusern dominien. Kleinere Mehrfamilienhäuser runden das 

Immobi li enangebot im Gemeinde-Hauptort SI. Wolfgang ab. 

Ein Gewerbegebiet ist im südlichen Bereich des Gemeinde-Hauptortes SI. Wolfgang 

zu finden. Ein größeres Gewerbegebiet mit hohem Nachfi'agepotenti al besteht im 

Ortsteil Armstorf, nahe der Autobahnauffahrt "DOI'fen" auf die Autobahn A94 
(München - Passau). 

Ein Warenangebot zur Deckung des täglichen Bedarfs, wie z. B. zwei Bäckereien, eine 
Metzgerei , mehrere Speiselokale, ein Hotel, eine Apotheke, zwei Banken, eine 

Gärtnerei , die RWG Erdinger Land mit angeschlossenem Regio- und Getränkemarkt 

sowie ein Edeka-Supermarkt stehen im Gemeinde-Hauptort SI. Wolfgang zur 

Verftigung. Ein umfangreicheres Warenangebot besteht in der rd. sieben Kilometer 
nördlich liegenden Stadt Dorfen bzw. in der knapp neun Kilometer südlich li egenden 

Ortschaft Haag i. OB. 

In der Gemeinde SI. Wolfgang werden drei Kindergärten angeboten. Dabei handelt es 
sich um das Kinderhaus SI. Wolfgang mit Trägerschaft durch die Katholi sche 

Pfarrkirchenstiftung St. Wolfgang, den gemeindlichen Kindergarten im Ortsteil 

Armstorf und den gemeindlichen Naturkindergarten "Paradies im Wald" im Ortstei l 
Lappach. Zur schuli schen Bildung kann die Grundschule in SI. Wolfgang besucht 

werden. Weiterführende Schulen, wie z. B. eine Mittelschule und auch das 

Gymnasium können in der benachbarten Gemeinde Dorfen besucht werden. Staatliche 

Realschu len stehen in der rd. 14 Kilometer entfernten Ol1schaft Tautkirchen/Vi ls oder 
in der zum Landkreis Mühldorf zählenden Ortschaft Haag i. OB. Zur Verfügung. In 

Dorfen gibt es zudem ein sonderpädagogisches Förderzentrum. 

Die Große Kreisstadt Erding bietet eine Berufsschule mit Berufsaufbauschule, e ine 

Berufsoberschule und eine Fachoberschule. Zudem gibt es in Erd ing ein privates För-
derzentrum für ge istige Entwicklung, eine landwil1schaftliche Fachschule und eine 
Fachschule für Krankenpflege. 
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Eine auskömmliche medizini sche Versorgung wird in SI. Wol fgang durch zwei nie-
dergelassene Hausärzte und Zahnärzte, Heilpraktiker und Physiotherapeuten gewähr-
leistet. In der Stadt Dorfen haben sich zudem einige Fachärzte niedergelassen. Weitere 
Fachärzte sind in der Großen Krei sstadt Erding u.a. im Ärztehaus neben dem Kreis-
krankenhaus zu finden, das in Dorfen eine Zweigstelle für Innere Medizin unterhält. 

Die gewachsene Gemeinde SI. Wolfgang bietet durch das rege Vereinsleben, wie z. B. 
den TSV, den Gartenbauverein mit Obstlehrgarten, diverse Schützenvereine und Bur-

schenvereine die Möglichkeit für eine umfangreiche Freizeitgestaltung. Zudem wurde 
etwa im Jahr 2008 im Gemeindebereich ein Vitaparcours mit diversen Sportgeräten 
mit dem Thema " Bewegung in jedem Alter" aufgestellt. 

"JI Daniela Bägl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer ruf München und Oberbayern öffentlich beste llte und vereidigte Sach-

verständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitglied im Gutachterausschuss ftlr Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erd ing 



I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

3 1/ 100 Milcigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung Sc Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondcmutzungsrecht an dem KFZ-Ste llplatz ST2 und den Carportste llplätzen Ca6 und Ca7 

Se ite 23 

(; 

Verkehrsanbindung (A usgangspunkt fLir Enl(ernungsangabe - ßewertungsobjekt!: 
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Quelle: Geobasisdaten - Bayeri sche V ermessungsverwaltung 

Autobahnen: 

Autobahn A94: 

Autobahn A99: 

München - Passau 

Die nächstgelegene Auffahrt auf die A94 
(Anschlussstelle Dorfen) befindet sich 
knapp fünf Kilometer in nordöstlicher Rich-
tung. 

Autobahnring München 

Die Auffahrt auf den Autobahnring A99 er-

fol gt über die A94 am "Kreuz München 
Ost", rd. 40 Kilometer südwestlich. 
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Bundesstraßen: 

B 15: 

B 12: 

B 388: 

Busverkehr: 
(Darstellung der Start- und Zielpunkte) 

Bahn-Anschluss: 

Luftverkehr: 

r; 

Regensburg - Landshut - Dorfen - Rosen-

heim 

Die Bundesstraße B 15 grenzt unmittelbar an 
die westliche Grundstücksgrenze der Bewer-

tungsfläche (Hauptstraße 26, SI. Wolfgang). 

Lindau - München - Passau - Phi lippsreut 

(Auffahrt bei Haag I. OB. 
rd. sieben Kilometer Entfernung südlich) 

Jsmaning - Erding - Passau - Wegscheid 

(Auffahrt bei TaufkirchenlViis - rd. 16 Ki-

lometer Entfernung) 

Anbindung an die MVV Linie (Haltestelle 

bei der Kirche, rd. 120 Meter südlich): 

567 Dorfen, Marienplatz - SI. Wolfgang -

Isen - Erding (S-Bahn) - Erding, Kli-

nikum Nord - Berufsschule und zu-

rück 

Haltestelle Dorfen 

In Dorfen erfolgt der Anschluss an das Stre-

ckennetz der SüdostBayernBahn (Strecke 

München - Dorfen - Mühldorfam Inn). Die 

Fahrtzeit von Dorfen zum Ostbahnhof 

München beträgt je nach angefahrener 

Haltestellen zwischen 33 und 39 Minuten. 

Flughafen München 
(ca. 43 Kilometer) 
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2_3 Grundstück 

r; 

Das Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang mit dem zu beurtei-

lenden Miteigentumsantei lliegt im Ortskern des Gemeinde-Hauptortes St. Wolfgang, 

unmittelbar östli ch der Bundesstraße BIS. Bei der Bundesstraße BIS handelt es sich 

um eine frequentierte Verkeh rsverbindungsstraße, di e den Gemeinde-Hauptort St. 

Wolfgang in Nord-Süd-Richtung durchschneidet. 

Gcobasisdatcn: Bavcrischc Vcrmcssun2svcrwal\UIl!! 

D 

Mit einem Abstand von rd. 85 Meter verläuft östli ch der Bundesstraße BIS , annähernd 

para ll el der Flußlauf der Go ldach. 

Mit Blick auf die Lage im ürtszentrum sind sämtliche Einkaufsmög li chkeiten und 

auch Dienstleistungsmöglichkeiten am Ort fußl äu fi g erreichbar. Der Edeka-Super-

markt am südlichen ü rtsausgang von SI. Wolfgang, mi t e iner Entfe rnung von rd. 1,3 
Kilometer, ist fußläufi g gerade noch zugänglich. 

Das Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Ge-

markung St. Wolfgang wird an der üstseite 

des Grundstücks durch die Hauptstraße 

(Bundesstraße B 15) erschlossen. Bei der 
Hauptstraße handelt es sich um eine vo ll-

ständig ausgebaute Erschl ießungsstraße, 

ohne Straßenmark ierung. 

~---------------
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r; 

Auf beiden Seiten der Erschließungsstraße ist ein Gehweg angelegt. Eine Straßenbe-

leuchtung ist im Bewertungsbereich ebenfalls vorhanden. 

Das Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang verfügt über einen 

unregelmäßigen Zuschnitt. Bei einer Straßenfrontlänge von knapp 43 Meter und einer 
durchschnittlichen Grundstücksti efe von rd. 30 Meter im nördlichen Grundstücksbe-

reich, die sich in mehreren Abstufungen auf eine miniere Grundstlickstiefe von rd . 

acht Meter im südlichen Grundstücksbereich reduziert, beläuft sich die Grundstücks-

größe insgesamt auf 809 Quadratmeter. 

Die Oberfläche des Grundstücks, Flurstück 
Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang fa llt 
in West-Ost-Richtung ab. 

Der Untergrund des Grundstücks, Flurstück 
Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang er-

scheint im Rahmen des Ortstermins als nor-

mal tragfahig. Dies wird im Rahmen der Be-
wertung unterstellt. 

Die Bewertungsfläche, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang ist zum Be-
wertungsstichtag trolz der Nähe zur Goldach im P0I1al ,.BayernAtlasPlus" weder als 
wassersensibler Bereich noch als Hochwassergefahrenfläche dargestellt. 

Mit Blick auf die genehmigte Wohnbebauung wird davon ausgegangen, dass fLir die 

Grundstücksfläche, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang kei n Verdacht 

auf Altlasten besteht. 

Das Grundstück , Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang ist ortsüblich er-
schlossen (Zuwegung, Wasser, Abwasser, Strom). Ersch ließungsbeiträge sind zum 
Bewertungsstichtag nicht mehr zu entrichten. 

Die unmittelbare Umgebungsbebauung wird durch ein Hotel im Norden, Ein- bzw. 

Mehrfamilienhäuser im Osten sowie ein Wohn- und Geschäftshaus im Süden gebildet. 

" Daniela Bägl-Brenninger 
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r; 

Wenngleich die innerörtliche Lage des Grundstücks angesichts der fußläufigen Er-
reichbarkeit der vorhandenen Geschätie, Dienstleistungsbetriebe, des Kindergartens 
sowie der Schule als attraktiv erscheint, wird diese aufgrund der vorhandenen Ver-
kehrslärmimmissionen durch die angrenzende, frequentierte Bundesstraße B 15 sowie 
der vorhandenen Gastronomie nur a ls ausreichend beurteilt. 
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2.4 Beschreibung der Bebauung 

r; 

Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werkstatt in 84427 St. Wolfgang, 
Hauptstraße 26 

Nordostseite des Meh rfam ilienhauses mit Anbau 

Das Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang ist zum Bewer-
tungsstichtag mit einem Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werkstatt bebaut. 

Das Baujahr des Mehrfamilienhauses sowie des Anbaus und der Werkstatt ist der Un-

terze ichnerin nicht bekannt. Nach Auskunft des Bauamtes der Gemeinde SI. Wolfgang 

war das Gebäude auf den Plänen der Nachbargebäude aus den frühen I 960er Jahren 

berei ts als Bestandsgebäude dargestellt, so dass im Rahmen der Bewertung davon aus-
gegangen wird, dass es vermutlich in den 1950er Jahren errichtet wurde. 

Das Mehrfamilienhaus wurde nach einem Abstand von rd. neun Meter zur Hauptstraße 

errichtet. Der ßaukörper überbaut das Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung 

St. Wolfgang mit einer Fläche von rd. 110 Quadratmeter. 

Das Mehrfamilienhaus verfügt über zwei Vollgeschosse (Erd- und Obergeschoss) so-

wie ein zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss. Im Rahmen der Außenbesichti-
gung wird angenommen, dass das Mehrfamilienhaus nicht unterkellert ist (keine Licht-
schächte). Das Dach ist als Satteldachkonstruktion geferti gt und mit Tonziegel be-

deckt. 

'", Daniela Bögl-ßrenninger 
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Recherchen ergaben, dass die südliche Dachfläche durch die Wohnungseigentümer-

gemeinschaft vom 0 I. März 2010 bis 31. Dezember 2030 vermietet wurde. Als Nut-

zungsentgelt wurden 100 € p.a. vereinbart. Ein Buchungsbeleg für eine Mietzahlung 

in Höhe von 1.300 € am 3 1.07.2017 wurde im Rahmen der Bewertung vorge legt. Wei-

tere Angaben hierzu konnten im Rahmen der Bewertung nicht in Erfahrung gebracht 

werden. 

Zwischen dem Mehrfamilienhaus und dem an der südlichen Grundstücksgrenze er-

richteten Nebengebäude des Nachbargrundstücks ist ein eingeschossiger Anbau er-

richtet. Der Anbau, der einen Durchgang zum rückwärtigen Grundstücksbereich und 

Abstellräume beherbergt, überbaut das 

Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemar-

kung St. Wolfgang mit einer Fläche von rd. 

28 Quadratmeter. 

Die Dachfläche des Anbaus ist als Dachter-

rasse angelegt und dient neben der Nutzung 

als Terrassenfläche als Zugang zur zu beurtei-

lenden Wohnung N r. 2. 

Das Mehrfamilienhaus umfasst zum Bewertungsstichtag drei Wohnungen, d. h. je-

we il s eine Wohnungje Etage. 

Entsprechend der Gebäudekonzeption werden di e Wohnungen jeweil s separat er-

schlossen. D. h. die Eingangstüre zur Erdgeschoss-Wohnung Nr. I befindet sich an der 

Gebäude-S üdsei te. 

Über eine Metall -Außentreppe an der Gebäude-Ostseite wird sowohl die Wohnung 

Nr. 2 im Obergeschoss als auch di e Wohnung 3 im Dachgeschoss erschlossen. 
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r; 

Die Eingangstüre zur Wohnung 

Nr. 2 ist am Treppenabsatz der 
Außentreppe und dem provisori-
schen Zugangsbereich zur Dach-
terrasse (Dach des Durchgangs-

bereiches) an der Gebäude-Süd-

seite erreichbar. 

An der Gebäude-Ostseite, am 
Ende der Metall-Außentreppe ist 
die zur Wohnung Nr. 3 führende 

Eingangstüre angeordnet. 

Angesichts der sowohl im Norden als auch im Süden vorhandenen Grenzbebauung 
durch das Mehr famil ienhaus mit Anbau und der damit fehlenden Zugänglichke it der 
Außentreppe im östlichen Bereich des Grundstücks, beherbergt der Anbau im Süden 
neben dre i, jeweil s den einzelnen Wohnungen zugeordneten Abste llräumen, e inen 

Durchgang. Dieser verbindet den westlichen mit dem östlichen Grundstücksbereich. 

An der östlichen Grundstücksgrenze ist in dreiseitigel' Grenzbebauung ei n eingeschos-

siges Werkstattgebäude errichtet. Das Werkstattgebäude verfügt über eine bebaute 
Fläche von rd . 70 Quadratmeter (Maßentnahme aus dem Lageplan) und ist mit e iner 
Flachdachkonstruktion bedeckt. Westlich des Werkstattgebäudes ist e in Anbau, eben-

fa ll s in eingeschoss iger Bauweise, mit einer bebauten Fläche von rd. 10 Quadratmeter 

erri chtet. Der Anbau ist mit einer Pultdachkonstruktion bedeckt und mit WeIlfaserze-
mentplatten belegt. 

Die un bebauten Grundstücksteile befinden sich hauptsächli ch im westlichen Grund-
stücksbereich. Dort ist nördl ich des Zufahrtsbereiches ein Carport in Holzbauweise 

errichtet, der vier Ste llplätze beherbergt. 

Der Carport ist mit einer Pultdachkonstruktion bedeckt und auf drei Seiten durch e ine 
Holzbeplankung verschlossen. 

Ent lang der westlichen Grundstücksgrenze sind drei Ste llplätze angelegt, di e den 
Wohnungen im Rahmen von Sondernutzungsrechten zugeordnet sind. 

, , Daniela Bögl-Brenninger 
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Der Zufahrts bereich, der Carport sowie auch 
der Vorplatz des Carports ist jeweils mit ei-

ner Verbundsteinpflasterung befest igt. Die 
Fläche nordöstlich des Carports ist als Grün-
tläche ange legt. 

Der zur Wohnung Nr. I zählende Gartenbe-
reich, der dem Mehrfamilienhaus nach Wes-
ten vorgelagert ist, ist als Grünfläche ange-
legt und mit einem Holzlattenzaun eingefrie-
det. Die Terrassentläche ist mit einer ßeton-
steinpflasterung belegt. 

Der Zugang zum Mehrfamilienhaus und 

auch zum Anbau ist ebenso wie die zur Woh-
nung Nr. 1 zählende Terrasse mit einer ße-
tonsteinptlasterung befestigt. 

Die Außentreppe und auch der Zugangsbe-
reich zur Außentreppe ist entsprechend der Teilungserklärung als Gemeinschaftstlä-
che festge legt. Der übrige Freibereich ist mit einer ßetonsteinpflasterung befestigt und 

der Werkstatt als Sondernutzungsrecht zugeordnet. 

Das Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werkstatt als auch die Außenanlagen vennit-
tein zum ßewertungsstichtag einen vernachlässigten Eindruck. Eine energetische Sa-
nierung wurde augenschein lich bislang nicht vorgenommen. 

.. , Danie la Bögl-Brenningcr 
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Tr 

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2: 

Grundlage für die Gebäudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts be-
sichligung vom 28_ April 2023 sowie die vorliegenden Unterlagen. 

Das Gebäude und das Sondereigentum werden nur insoweit beschrieben, wie es für 
die Herleitung der Daten in der Wertermitt lung notwendig ist. Hierbei werden die 

o ffensichtlichen und vorherrschenden AusfLihrungen und Ausstattungen aufgeführt. In 

einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, di e dann allerdings nicht wert-
erheblich sind. Angaben über nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Informationen aus 
den vorliegenden Unterlagen, Hinwe isen während des Ortstennins bzw. Annahmen 

auf Grundlage der zur Bauzeit üb lichen Ausführung. Die Funktionsfähigkeit einze lner 

Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, 
Elektro , Wasser etc .) wurde nicht geprüfl . Im Gutachten wird Funktionsfähigkeit un-

terstellt. 

Bei dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 handelt es sich um eine 3 V,-Zimmer-

Wohnung, die sich über das gesamte Obergeschoss des Mehrfamilienhauses Haupt-

straße 26 in 84427 SI. Wolfgang erstreckt. 

Die Gebäudekonzeption sieht innerhalb des Mehrfamilienhauses Hauptstraße 26 ent-
sprechend der Planunterlagen drei Wohnungen vor. 

Die drei Wohnungen verfügen jewei ls über einen eigenen Zugang. 

Gemäß dem vorliegenden Grundri ssplan und den darin aufgeführten Flächen, verfügt 
die zu bewertende Wohneinheit N r. 2 über e ine vermietbare Fläche von rd. 

101 m2 Dies wird im Rahmen der Bewertung als sachgerecht unterstellt. Ein Aufmaß 

wurde im Rahmen der Bewertung nicht beauflragt. 

'" I' Daniela Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer für München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-

verständige fLif die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitg lied im Gutachterausschuss ruf Grundslückswerte im Bere ich des Landkre ises Erd ing 



I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

31/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 

Se ite 33 

(; 

Zur besseren Übersichtlichkeit wird der Grundriss der Wohnung Nr. 2 nachfolgend 
dargestellt. 

Grundriss Wohnung Nr. 2 im Obergeschoss. 

I I 

K,ne 
14.15m' 

11 

2 
Flur 
15.31m' 

Wohnen 2 
23.28m' 

Entsprechend dem vorliegenden Aufteilungsp lan ist der Woh-

nung Nr. 2 ein Abstellraum im südlichen Bereich des Durch-

gangs im Erdgeschoss zugeordnet. 

Der Abstellraum verfügt entsprechend der vorliegenden 

Grundrisszeichnung über eine Nutzfläche von rd. 3,5 Quad-
ratmeter. 

Die Lage des Abstellraums Nr. 2 innerhalb des Durchgangs 
wird in dem auf der nächsten Seite dargestellten Grundrissplan 

rot markiert. 

\ 
~ 

Der Abstellraum ist durch eine Kunststofftüre mit Lichtausschnitt im Kunststoffrah-

men im oberen Bereich zugänglich . Eine Innenbesichtigung des Abstellraumes wurde 
am Ortstermin nicht ermöglicht. 
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Abstellraum Nr. 2: 
I I I I 11 11 
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SChl Ofl?fl l 
15.73m' Sondernu tzung 4 
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Sondemulzungsrechte an dem KFZ-Slel/plalz ST2 und den Carportslel/plätzen Ca6 
und Ca 7: 

Entsprechend dem vorli egenden Aufteilungsplan ist der Wohnung Nr. 2 mit Abstell-
raum Nr. 2 das Sondernutzungsrecht an dem oberi rd ischen Ste llplatz ST2 und an den 
bei den Carportstellplätzen Ca6 und Ca 7 zugeordnet. 

i 

./ 

Bei dem KFZ-Stellplatz ST2 hande lt es sich 

um eine optisch nicht abgegrenzte Abstell-

fl äche, di e entlang der westlichen Grund-

stücksgrenze (Hauptstraße) angelegt ist. 

Entlang der Grundstücksgrenze sind entspre-
chend dem Aufteilungsplan drei oberirdi-
sche KFZ-Stellplätze angelegt, die mit Be-

tonverbundstei n befesti gt sind. 
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3 1/ 100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellp latz sn und den Carportste llplätze n Ca6 und Ca? 
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r; 

Im südlichen Grundstücksbereich, d. h. mit einem Abstand von knapp sieben Metern 
zum Mehrfamilienhaus ist ein Carport in l-Iolzbauweise errichtet. Nach Maßentnahme 

aus dem Lageplan (BayernViewerPlus) überbaut der Carport die Grundstücksfläche, 
Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang mit einer Fläche von rd. 
54 Quadratmetern. 

Der Carport ist in eingeschossiger I-Iolzbau-
weise errichtet und mit einer Pultdachkon-

struktion mit Bitumenbahnen bedeckt. Der 
Bodenbelag des Carporttläche ist ebenso wie 
die Zufahrts- als auch Stellplatzfläche mit 
Betonverbundsteinen befestigt . 

Der nördliche Bereich der Stellplätze wird 
als Abstellfläche für Mülltonnen genutzt. 
Die Zufahrts fläche ist in diesem Bereich vermutlich aus Sichtschutzgründen mitl-lo lz-
latten abgetrennt. Die Zufahrtsfläche zum Carport Ca7 ist provisorisch mit einem 
I-Iol zgestell abgetrennt, das vermutlich jederze it entfernt werden kann. 

.. .JI Daniela Bögl-ßrenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer flir München und Oberbayem öffentlich bestellte und vereidigte Sach-

verständige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken I 
Mitglied im Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erding 
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311100 Mite igentulll santeil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wol fgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ~Ste llplatz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 
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Mehrfamilienhaus in 84427 St. Wolfgang, Hauptstraße 26: 

Gebäudeart ........................ ................ : 

Baujahr ...................................... ........ : 

Konstruktionsart ..... .......................... : 

Anzahl der Vollgeschosse ............. .... : 

be ispielhafte Ansicht der Gebäude- Westseite des 
Mehrfamilienhauses - Hauptstraße 26 

Geschossdecken ................................. : 

Keller ......................................... ..... .... : 

Außenwände ..................... ................. : 

Außen ansicht ..................................... : 

Innenwände ....................................... : 

Mehrfamilienhaus mit drei Wohnungen 

vermutlich um 1950 

Massivbau 

zwei Vollgeschosse (Erd- und Oberge-
schoss) 

massiv - Stahlbetonmassivdecken (werden 

im Rahmen der Bewertung aufgrund einer 

fehlenden Baubeschreibung unterstellt) 

keine Unterkell erun g 

mass iv - Ziegel, wird im Rahmen der Be-

wertung unterstell t; 

verputzt und gestrichen 

maSS Iv 

.. JI Daniela Bögl-ßrenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer ftir München und Oberbayern öffentlich beste llte lind vereidigte Sach-

verständige rur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken I 
Mitglied im Gutachterausschuss fur Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erd ing 



I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

31/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung f . 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 
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TE 

Dachform ___________________________________________ : 

Eingangstüren ___________________________________ : 

beispielhafte Ansicht der Eingangstüre zum 
Windfang (Geme inschaftsnäche) und Zähler-
raum (Gemeinschaftsflächc) sowie zur Wohnung 
Nr. I (Sondereigentum) 

Hausein gan gspodes t ____ ___ 0 _0 __ 0 __ 0 ___ 0 __ 0 __ 0 : 

Satteldachkonstruktion mit rfannende-

ckung - zusätzliche Belichtung der Dach-

geschoss-Wohnung durch Dachflächen-
lenster; 

Kunststoff-Eingangslüren mit Lichtaus-

schnitten in Kunststoffrahmen 

flaches Eingangspodest, betoniert, mit 
Klinkerriemchen belegt 

'.Jf Daniela ßögl-ßrenninger 
Von der Industrie- und H ande lskamm er Hir München und Oberbayern öffentli ch bestellte und vereidigte Sach-

verständige rur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken I 
Mitglied im Gutachterausschuss fLir Grundstück swcI1e im Bereich des Landkreises Erdi ng 



I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

31/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigciltulll an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 
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r; 

Erschließungstreppen ....................... : 

beispielhafte Ansicht der Meta ll-Außentreppe an 
der Gebäude-Ostsei tc 

Heizung .............................................. : 

Warmwasser ...................................... : 

Bau- und Instandhaltungszustand .. : 

Schall- und Wärmeschutz ................ : 

Gemeinschaftsanlage ................... ..... : 

Besonderheiten .................................. : 

Metall-Außentreppe mit Metallrost-Setz-

stufen, Metallgeländer und -handlauf 

Beheizung der Wohnungen über 

Elektro-Heizkörper 

angabegemäß Wannwasserversorgung 

über elektrisch behe izbaren Warmwas-
serboil er im Technikraum 

Das Mehrfamilienhaus vermittelt von au-

ßen einen vernachlässigten Ei ndruck mit 

zahlreichen verspachtelten Rissen an der 

Außenfassade, die aufgrund der ver-

schmutzten Fassade auffallig sind. 

Nicht mehr den aktuell en Anforderungen 

genügend (fehlende Wärmedämmung). 

Zuwegungen, l-Iofll äche, Windfang und 

Zählerraum im Erdgeschoss, Zuwegung 

zur Hoftläche im Bereich der östlichen 

Grundstücksfläche, Metall-Außentreppe 

Jede Wohnung verfügt über einen eigenen 

Eingangsbereich. 

,~ Daniela Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Hande lskammer fllr München und Oberbayern öffentlich beste llte und vereid ig te Sach-

verständige ftir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitglied im Gutachteraussc huss fur Grundstückswert e im Bere ich des Landkre ises Erding 
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3111 00 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigcntum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzun gsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carponstellplätzen Ca6 und Ca? 

Bauschäden bzw. Instandsetzungs-

Se ite 40 

rückstand ........................................... : '" zahlreiche und deut liche Fassaden-
ri sse bzw. Abplatzungen 

Tr 

beispielhafte Ansicht eines Ri sses im Bereich 
des Türsturzes der Eingangstüre zum Windfang 
und Zugang der Wohnung Nr. I 

beispielhafte Ansicht des sich zum Teil lösen-
den Mauerwerks im Sockelbere ich des Mehrfa-
milienhauses 

'" Erneuerung des Fassadenanstrichs er-
forderlich 

,~ Dan iela Bögl·Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer rur München und Oberbayern öffent lich bestellte und vere idigte Sach-

verständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken I 
Mitglied im Gutachterau sschuss für Grundsl ückswCI1c im Bereich des Landkreises Erd ing 
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3 1/ 100 Mitcigcntul11santeil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung r. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzun gsrecht an dem KFZ-Stellplatz STl und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 
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r; 

bei i I Ansicht des noch nicht renigge-
stellten Zugangsbereiches zur Dachterrasse der 
Wohnung Nr. 2 

beispielhafte Ansicht der wenig fachmännisch 
verlegten Leitung zur Installation der Satelli-
tenschüssei im Erdgeschoss 

beispielhafte Ansicht des T"'ppem,u 
Obergeschoss und Dachgeschoss mit einem 
vermut lich fehlenden zweiten Treppenge länder 

}> Fertigstellung des Zugangsbereiches 

zur Dachterrasse der Wohnung Nr. 2 

(fehlende Gipskartonplatten) 

wentg fachmänni sche verlegte Le i-
tung zur Install ation der Satelliten-
schüssei im Erdgeschoss 

vermutlich erforderliches zweites 
Treppengeländer als Abslurzsiche-

rung bei Vermietung der Wohnungen 

im Obergeschoss bzw. Dachgeschoss 

zum Teil auf Putz verl egte Strom lei-
lungen im Fassadenbereich 

'I' Danie la Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer für München und Oberbayern öffentlich bestellte lind vere idigte Sach-

verständige ftir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken I 
Mitglied im Gutachterausschuss rur Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erding 
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3 1/ 100 Mite igenlumsanleil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sow ie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz S1'2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 
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r; 

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2: 

Lage der Wohnung ........................... : 

Wohn fläche (Berechnung in A nlehnung an 

11. Berechnungsverordnung) ••••••.••••••••• •••• •• • : 

Nutzfläche (Berechnung in Anlehnung an 
DIN 277/202 1) .. ....... .......... .. ....................... . 

Grundrissgestaltung ......................... : 

cr~ ff\ ~\ 
~ 2 2 ./ '1" , , 

T~~" r=! 
C .,_ ]j ';; 
1L1~ 2'<" ;~, 2 I [lW ~. 

-~, ~ '- I , . ' , ,t " '-l_Lll 
LL'-ttLL _ bm" .... CIS"' .2 l LL.l-_~ 

\ tLi -l L.L, l._LLl. I L. LI Ll.. L ,-u ... ,-L.\ l. L._l. I LL.L! ~ 
,-, __ tL. -, "-~i=- : ,t\:1Ul =-
~~~; .. tml -' I 

I 11 .-.. 'll' kl' 
beispie lha fte Ansicht des Wohnungsgrund-
risses der Wohnung Nr. 2 

Obergeschoss 

ca. 101 m' 

ca. 3,5 m 2 

zweckmäßige Raumaufteilung ohne architek-
tonische Besonderheiten 

Obergeschoss: 
Flur, Küche/Essen, Kind , Bad, Schlafen, 
Wolmen, Dachterrasse 

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

Beheizung ........................................... : Wärmeabgabe über Elektro-Heizkö rper 

Türen ............... ... ................................ : Wohnungs-Eingangslür: 

beispie lhafte Ansicht de r Eingangstü re zur 
Wohnung Nr. 2 

Kunststoff-Eingangstü re mit Lichtausschnilt 
in Kunststoffrahmen 

,., Danie la Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer für München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-

verständige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitglied im Gutachterausschuss rur Grundstückswerte im Bereich des Landk reises Erding 
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31 / 100 Miteigentum santeil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wo lrgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz STI und den CarpoJ1stellplätzcn Ca6 und Ca7 
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r; 

Beispielhafte Ansicht der Innentüre zum 
Wohn zimmer innerhalb der Wohn ung Nr. 2 

Innentüren: 

Furnierholztüren in Furnierholzrahmen 

Fenster ... .. ........ ...... .. .... ... .................... : Kunststo fffe nster und fenstertü ren mit Iso lier-

se ite 

verglasung (Erneuerung etwa im Jahr 2000 I 
Prägedatum im Innenfa lz der Fenster) - keine 
Ro lll äden 

Wände ........ ...... .............................. .... : verputzt und gestrichen bzw. tapeziert 

Decken ................. ........................ ....... : verputzt und gestrichen bzw. tapeziert und 

gestri chen 

'" t' Danicla Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer fUr München und Oberbayern öffentlich beste llte und vereidigte Sach-

verständige rur die Bewertung von bebauten und unbebauten G rundstücken / 
Mitglied im Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bere ich des Landkreises Erding 
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31 / 100 M iteigentulllsanteil an dem Grundstück, Flurstück r. 72/2 der Gemarkung SI. Wo lrgallg 
verbunden mit dem Sondere igentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abste ll raum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 

r; 

Bodenbeläge ......... .............................. : Flur: 

be ispielhafte Ansicht des Bodenbelags im Flur 
der Wohnung N r. 2 

beispielhafte Ansicht des Bodenbelages in der 
Wohn-/Essküche der Wohnung Nr. 2 

beispielhafte Ansicht des Bodenbelags im 
Kinderzimmer der Wohnung Nr. 2 

Küche/Essen: 

Kind: 

'JI Danic la Bögl-Brenn inger 

Laminat 

Laminat 

Lam inat 
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Von der Industrie- und Hande lskamm er feir München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verständige für die ßewcI1ung von bebauten und unbebauten G rundstücken I 
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31/1 00 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigclltul11 an der Wohnung Nr. 2 salllt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stell platz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 

?; 

beispielhafte Ansicht des Bodenbelags im Bad 
der Wohnung Nr. 2 

beispilelrlafte A.nSIICht des Bodenbelags im 
Wohn zimmer der Wohnung 2 

\ 

beispiel hafte Ans icht des Bodenbe lages der 
Dachterrasse 

Bad: 

Sch lafen: 

Wohnen: 

Dachterrasse: 

'" JI Daniela Bögl-Brcnninger 

keramische Fliesen 

Laminat 

Laminat 

Holzdielen 
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311100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung NT. 2 samt Abstellraum NT. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz STI und den Carporlstellplätzen Ca6 und Ca7 
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(; 

Elektroausstattung ____________________________ : einfache Ausstatlung mit Steckdosen und 

Lichtauslässen 

Sanitärausstattung __________ .. ________________ : Bad' 

Toilette mit Vorwand-Spül kasten , Bade-
wanne und Einzel-Waschbecken - ca. 2,20 

Meter hoch gefli est 

Sonstiges_ ....... ______ .. ____ .. ______ .. __ .. ___ ___ .. __ . : ~ Klingelanlage 

~ großzügige Dachterrasse zur Südseite 
Zubehör _______________ .. _______ __ _____________ . ______ : 

Instandhaltungszustand _____ ______ ________ : Mit Blick auf das vo rhandene Baujahr befin-

Baumängel, Bauschäden bzw_ In-

det sich die Wo hnung insgesamt in einem ge-
pflegten Zustand. 

standhaltungsrückstand ______ .. ___ .. ______ : ~ wellig fachmänni sch e ingepulzte Ein-

beispie lhafte Ansicht der wenig fachmännisch 
eingeputzten Eingangstüre 

gangstüre 

'JI Daniela Bögl-Brenninger 
V on der Industrie- und Handelskamm er fur München und Oberbayern öffentlich beste llte und vereidigte Sach-

verständige fLir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken I 
Mitg lied im Gutachterausschuss rur GrundslÜckswcrte im Bereich des Landkreises Erding 



I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

311100 Miteigentumsanteil an dem Gru ndstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentul11 an der Wohnung Nr. 2 samt A bstellraum N r. 2 sow ie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stell platz S1'2 und den Carportsteilplätzen Ca6 und Ca7 

verbale Beurteilung: 
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Insgesamt ist fest zustellen, dass es sich bei der zu beurtei lenden Wohneinheit Nr. 2 
um eine 3 y,-Zimmer-Wohnung mit zweckmäßigem Grundriss handelt. Trotz des ver-
nachlässigten äußere Gebäudeeindrucks ist der Zustand bei eher einfacher Ausstattung 
als gepflegt zu beurteilen. 

Daniela Bögl-Brcnninger 
Von der Industrie- und Handelskamm er flir München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-

verständige Flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Gru ndstücken / 
Mitgl ied im Gutachterausschuss flir Grundstückswel1e im Bereich des Landkrei ses Erding 
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31/1 00 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung NT. 2 sa lllt Abstellraum N T. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 

Anbau an das Mehrfamilienhaus in 84427 St- Wolfgang, Hauptstraße 26: 
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Anbau an das Mehrfamilienhaus ____ : ei ngeschossiger Anbau südli ch des Mehr-

(; 

familienhauses 

Grundrisskonzeption ________________________ : Flur/Durchgang, Abstellraum I, Abstell-

raum 2 und Abstellraum 3 

Türcn_ .. .............................. __ .... __ .... __ . __ : Kunststofftüren mit Lichtausschnitt in Kunst-

beispielhafte Innenansicht der Türen im An-
bau/Du rchgang 

sto ffrahmen 

Innenansicht .......................... ............ : Wände und Decken weiß gestri chen 

.. ~ Daniela Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer rur München und Oberbayern öffent lich bestellte und vereidigte Sach-

verständige ftir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitglied im Gutachterausschuss fur Grundslückswertc im Bereich des Landkrei ses Erdi ng 
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verbunden mit dem Sondereigenlum an der Wohnung r. 2 samt Abste llraum N r. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz STI und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 

Bodenbeläge_ .. ............... ..................... : Flur/Durchgang: Rohboden 
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I Abstellräume: Aufgrund der nicht er-

mögli chten Inaugen-

scheinnahme nicht be-

kannt. I 
I Beleuchtung ....................................... : Ja 

Beheizung ........................................... : ohne Mögli chkeit der Beheizung 

I Bauschäden bzw. Instandsetzungs-
rückstand .......................... ................. : );;;.. 

I > 
feh lender Bodenbelag 

korrodierter Stahlträger 

I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

be ispielhafte Teilansicht des korrodierten 
Stahlträgers im Bereich des Flurs/Durchgang 

beispielhafte Ansicht der wenig fachmänn isch 
hergeste llten Entwässerung 

wentg fachmänni sch hergestellte Ent-

wässerung der Dachterrasse mit fre iem 

Ablauf 

Daniela Bögl·Brenninger 
Von der Industrie- und Hande lskammer fur München und Oberbayern öffentl ich beste llte lind vereidigte Sach-

verständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitg lied im Gutachterausschuss fur Grundslückswertc im Bereich des Landkre ises Erding 
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31/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung Sr. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigenlum an der Wohnung Nr. 2 samt Abste llraum N r. 2 sowie dem 
Sondemutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carponstellplätzen Ca6 und Ca7 
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3. Wertermittlung 

3.1 Grundsätze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren 

Tr 

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

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (Immo Wert V) mehrere Bewertungsmethoden zur VerfLigung. Die möglichen 
Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaßen gut zur Er-
mittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe der Sach-
verständigen, das für die Bewertung geeignetste Verfahren auszuwählen und anzu-
wenden. 

Nach den Vorschriften der ImmoWertV können zur Ermittlung dcs Verkehrswerts 

• das Vergleichswertverfahren 

• das Ertragswertverfahren 

• das Sachwert ver fahren 

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden. 

~ ~ Daniela Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer fur München lind Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-

verständige FLir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
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3.1.1 Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren 

ImmoWertV 

nach 

(; 

~ VergleichswerlVerfahren (§ 24 bis 26 ImmoWertV) einschließlich des Verfahrens zur 
Ermiltlung des Bodenwerls (§ 40 ImmoWertV) 
Für manche Grundstücksarten, wie z. B. Eigentumswohnungen und Reihenhausgrund-
stücke existiert ein hinreichender Grundstückshandel mit vergleichbaren Objekten. 
Den Marktteilnehmern sind zudem die für vergleichbare Immobilien gezahlten oder 
verlangten Kaufpreise aus dem Marktgeschehen (Presse, Makler) bekannt. Da sich die 
Preisbildung fLir derartige Objekte im gewöhnlichen Geschäftsverkehr an diesen Ver-

gleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung möglichst auch das Vergleichs-
wertverfahren herangezogen werden. Im Übrigen wird auch der Bodenwert nach Mög-
lichkeit im Vergleichswertverfahren ermittelt. 

~ Ertragswertver(ahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) 
Sofern für 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 (Reinerträge I Kaufpreise) ein Prei s-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeführten EinOuss-
größen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer) die Wertbildung und die Wertun-
terschiede bewirken. Die Anwendung dieses Verfahrens kommt überwiegend bei 
Mietwohnhäusern, gewerblich oder gemischt genutzten Grundstücken, Hotels lISW. 

zum Tragen. 

~.JI Daniela Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer fUf München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-
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Tr 

~ Sachwerlver f(lhren (§§ 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 Gep fl ogenheiten des gewöhnlichen Geschäftsverkehrs preis-

bestimmend sind" . Mit dem Sachwertverfahren werden so lche bebauten Grundstücke 

vorrangig bewertet, di e üblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern in 
der Regel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienhäuser) 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 ökonomische Ziele befriedigt werden. 

\: I' Daniela Bög l-Brenninger 
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3,1.2 Wahl des Bewertungsverfahrens 

r; 

Im vorliegenden Fall ist der 31/1 00 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück 

Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang verbunden mit dem Sondereigentum an der 
Wohnung Nr. 2 nebst dem zugeordneten Abstellraum in dem Mehrfamilienhaus mit 
Anbau und Werkstatt in 84427 SI. Wolfgang, Hauptstraße 26 sowie dem Sondernut-

zungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 zu 

bewerten. 

Die Wohnung Nr. 2 nebst Abstellraum in dem Mehrfamilienhaus mit Anbau und 
Werkstatt in 84427 SI. Wolfgang, Hauptstraße 26 sowie auch der KFZ-Stellplatz ST2 
und die Carportstellplätze Ca6 und Ca7 werden zum ßewertungsstichtag augenschein-

lich eigengenutzt. Miet- bzw. Pachtverträge bestehen nach Auskunft des Eigentümers 

nicht. 

Die Bewertung der Wohnung Nr. 2 nebst Abstellraum in dem Mehrfamilienhaus mit 
Anbau und Werkstatt in 84427 St. Wolfgang, Hauptstraße 26 und dem Sondernut-
zungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 er-

folgt in erster Linie nach dem Vergleichswertverfahren (§§24 bis 26ImmoWertV). 

Wie unter Punkt 3.1.1. dargestellt, handelt es sich bei Wohneigentum um ein relativ 

homogenes Gut im Verhältnis zu anderen Immobilienarten. Vor diesem Hintergrund 
bietet sich das Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 261mmoWertV an. 

Als Basis für den Vergleichswert dient in Bezug auf Lage, Größe und Gebäudealter 
vergleichbares Teileigentum, wie es auf dem regionalen Immobilienmarkt im Bereich 

der Gemeinde SI. Wolfgang gehandelt wird. 

Hierbei wird versucht, das örtliche Preisgeflige mit Hilfe veröffentlichter Marktdaten 

zu erfassen. Dennoch wird zur Verifi zierung des Ergebnisses aus dem Vergleichswert-
verfahren das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 Immo WertV) herangezogen. 

'<., Danie la Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer fur München und Oberbayern ötfentlich bestellte und vereidigte Sach-
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3,1,2_1 Zusammenfassung der bewertungsrelevanten Merkmale des zu beurteilenden 
Sondereigentums an der Wohnung Nr, 2 nebst dem AbsteHraum Nr. 2 

Die zu beurteilende Wohnung Nr. 2 in dem Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werk-
statt in 84427 St. Wolfgang, Hauptstraße 26 verfügt über eine gute Infrastrukturanbin-
dung (Nähe zu den Schulen, Kindertagesstätten und Freizeiteinrichtungen sowie den 
Geschäften des tägli chen und darüberhinausgehenden Bedarfes) und eine gute Anbin-
dung im motori sierten Individualverkehr. Dennoch wird die Wohnlage aufgrund der 
durch die angrenzende Hauptstraße (Bundesstraße B 15) bestehenden Verkehrslärm-
immissionen nur als ausreichend beurteil t. 

Die 3 Y,-Zimmer-Wohnung erstreckt sich über das gesamte Obergeschoss des Mehr-

familienhauses in der Hauptstraße 26 in 84427 St. Wolfgang. 

Im Verhältni s zur Wohnfläche weist die Wohnung eine angemessene Zimmeranzahl 

auf. Die Belichtungssituation wird als durchschnittli ch beurteilt. 

Die Wohnung Nr. 2 weist zum Bewertungssti chtag bei eher einfachem Ausstattungs-
standard einen gepflegten Instandhaltungszustand auf. 

3_1 .2.2 Zusammenfassung der bewertungsrelevanten Merkmale des zu beurteilenden 
Sondernutzungsrechts an dem KFZ-SteHplatz ST2 und den CarportstcHplätzen 
CA6 und CA7 

Tr-

Bei dem KFZ-Stellplatz ST2 handelt es sich um den mittleren von drei entlang der 
westlichen Grundstücksgrenze angeordneten Ste llplätzen im Freien. Der Stellplatz ist 
von den übrigen Stellplätzen optisch nicht abgetrennt. 

Die Carportstellplätze Ca6 und Ca7 sind die be iden nördlichen Stellplätze in dem in 
Holzbauweise errichteten Carport. Der Stellplatz Ca7 ist im westlichen Bereich mit 
einigem Holzgestellt und einigem Holzlatten verschlossen, so dass di eser Stellplatz 
zum Bewertungssti chtag led igli ch zu Abstell zwecken (Mülltonnen, Anhänger) genutzt 
werden kann. 

Sämtliche Stellplätze im Carport als auch die oberirdi schen Stellplätze sind mit ei ner 
Betonverbundsteinptlasterung befestigt. 

.. ., Daniela Bögl-Brenninger 
Von der Industr ie- und Handelskammer rur München und Oberbayern öffentlich bestellte und vere idigte Sach-
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3.1.2.3 Beurteilung des Immobilicn-Tcilmarktes 

Tr 

Die Nachfrage nach wohnwirtschaftlich genutzten Objekten hat sich mit Blick auf di e 

steigenden Zinsen, die energiewirtschaftlichen Vorgaben sowie die derzeit schwieri-

gen wirtschaftli chen Rahmenbedingungen deutlich eingetrübt. Das Angebot an ver-

fLigbaren Eigentumswohnungen steigt im Gegenzug kontinuierlich an. Wenn sich der 

Velmarktungshorizont bis zum 111. Quartal 2022 noch innerhalb von rd . vier Wochen 

bewegte, ist zum Bewertungsstichtag mit e iner Vermarktungszeit von rd. 30 Wochen 

zu rechnen. 

Mit dem zwischenzeitlich eingetretenen Nachfragerückgang ist auch ein Rückgang des 

vormals hohen Prei sni veaus zu verzeichnen. Dies betrifft insbesondere Immobilien 

mit ungünsti ger Energiebi lanz. 

~.JI Daniela Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer für München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-
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3.2 Verglcichswcrtvcrfahren 

3.2.1 Anmerkungen zum Vergleichswertverfahren 

Ausgangspunkt für die Anwend ung des Vergleichswertvcrfahrens zur Ermittlung dcs 

Verkehrswerts vo n Eigentumswoh nungen können entweder einze lne Kaufpreise von 
verglc ichbaren Objekten (unmittelbares Ycrgleichswertverfa hren) odcr die vo n de n 

Gutac htcrausschüssen abge le itete und in Marktberichtcn veröffentli chtcn Richt werte 

vergleichbarer Eigentumswohnungen (mittelbares Vergle ichswertverfahren) sein. 

Im Bewertungsfa ll wurden beim Gutachtera usschuss fLir Grundstückswcrtc im Bereich 

des Landkreises Erd ing auf Antrag folgende Kaufpreise im Wiederverkauf zur Ver l1.i-

gung gestellt, wobe i die vergleichbaren Parameter aufg rund der geringen Anzahl an 

Verg lc ichspreisen we itcr ge fasst werden mussten. 

SUldli VemllllurlV ... WOhneinhe iten Lage Veruufsfall 

" . Dmchilft 
Ve o1<aul w,. Baujil h r Ge.,"". Anmerkungen b" in Wohr>an'.ge gegenuber Pre,S'm' 

Bewenungsobjekt 

, 00"'" 0 312023 82 m' , .. , , OG Bal~ on uml Kellern~ C11 ...,rmHlIe1 " d O:lO, lIch 0e5se, 3 96S (Im' 

, """" O.fJ2023 83m' , .. , EG Balkoo "nd Kelle<alJl eol mehl \Olm~elel " ueutll(.h besser 3770 (im' 

Telfllsse o.HId Keitelll/.lted, , """'" OSl2022 62m' "" EG Wohnung De.ndel soch ,m mchl............elel " OO"'llCh be<lser • 112E1m' 
roIlbau~hnlo(;hen Zu~land 

Ta"lI",cheni 
in~luslw Kel lemblell 

a nM hem<l • 0312023 70 m' "" , OG Sall "lr"" u (!es Geb~lIdes im wrmiC1C( '" 2117~ €Im' 
VII ~ Jahr 2013 wrglcichbar 

, Taull,,~1IenI 
0712023 "m' "" , OG mklusl lC Kelierablcll Kaufer 

~,. " 
aOl'l Ilhm><! 2121 €Im' 

V.s ~I bere>ts M,ete, """""'"' , Tau'un:hen/ 0712022 ggm' "" EG Inklusr.e KeilefatlIe.I; unlem'lIetet " 
annanemd 4 242 €Im" 

V~s ~elChbal 

MiHelwert der VergleichSNerte (ohne Korrektur) 3 SU 00 €Im' 

SIana 3ft1abwetchung 764 ~1IE1m> 

S landaldabwe!chung I M~ letweR 

Aus datcnschutzrechtlichc ll Gründen ist im Gutachtcn die Adressangabc der Verglcichsgrundshicke Ulll.uliiss ig. sie liegen der 
Unterl.e ichllerill jedoc h vor 

Die Yerkaufs flill e be linden sich jewei ls in ruhigen Wo hnlagen der Stad t Dorfe n und 

der Ortschaft Taufkirchen/Vil s. Die abweichcndcn Lagequal itäten , aber auch di c ab-

weichenden Wohnungsgrößen werden an die zu beurtei lende Wohnung durch Korrck-

turfaktoren angepasst. 

Die ve rmieteten Wohnungen (hier Nrn . I , 4, 5) werden mit einem Zuschlag von 5% 
bere inigt. 

Dan iela ßögl·ßrenninger 
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3.2.2 

Die Gebäude der dargestellten Verkaufsfalle stammen aus annähernd ve rgleichbaren 
Baujahren (1962 bi s 1967), so dass in diesem Punkt keine Anpassung stattfindet. 

Die rückläufige Preisentwicklung wird bei den weiter zurückliegenden Verkäufen 
durch Marktabschläge ausgeg lichen. 

N, Preis/rn' 
Korrektur Korrekturfl ktor Korrektur Korrektur Korrektur Korl'9klur Korrekturen 

Preis/rn ' Wertverhllitnisse Vermietung Lage Wohnfläche Geschoss Gebiludeeindrl.lck gesamt 

, 3965EJm' 0,95 '" 0." 0.00 ' .00 0,85 0.61 2 421 (Im' 

2 3 770 Elm> 0." 0" 0." 0" ' .00 0,65 0.S6 2 198 €1m' 

3 4112 €1m' 0.85 '-00 0.80 000 ' .00 085 0,52 2139fJm' 

, 2874 €Im' 0." '.05 000 "" ' .00 0,85 0.69 1 974 €Jm2 

, 2 121 €Im> 0.97 1,05 0.00 ' .00 '" 0,85 0,82 1 735 €Im' 

, 4 242 €Im' 0,85 ' .00 0.90 , 00 ' .00 0.85 0,65 2 758 Qm' 

Mittelwert der Verg leichsv.rerte (mit Korrektur) 2204 EJm' 

Standardal)we,ch...,g 355 €Im' 

Standardabwelchl.M1Q I Mittelwert 16% 

Aus dem Mittelwert der angepassten Verkaufsfalle kann für die zu beurteilende Woh-
nung Nr. 2 bezogen auf die Lage und die Situation auf dem Immobilienmarkt ein Ba-
siswert von 2.204 €/m' in Ansatz gebracht werden. 

Der zur Wohnung NI'. 2 zählende Abstellraum ist in dem Wertansatz der Wohnung NI'. 
2 - wie üblich - berücksichtigt. 

Der oberirdische Stellplatz im Freien wi rd mit ell1em marktüblichen Ansatz von 
2.500 € und die beiden Stellplätze im Carport mit einem Ansatz von jewei ls 3.500 € je 
Stellplatz in die Bewertung übernommen. 

Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmcrkmalc 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale, wie beispiel sweise eine wirt-
schaftliche Überalterung, ein überdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumängel 
bzw. Bauschäden sowie von den marktüblich erzie lbaren Erträgen erheblich abwei-
chende Erträge können. soweit dieses dem üblichen Geschäftsverkehr entspricht, 
durch marktgerechte Zu- oder Abschläge oder in anderer geeigneter Weise berück-
sichtigt werden. 

Daniela Bögl-Brenninger 
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7:-

Angesicht des Gebäudealters und der damit begrenzten Restnutzungsdauer werden 

keine Abschläge für die Herstellung einer energeti schen Sanierung etc. in Abzug ge-
bracht. Die fehlende energeti sche Sanierung schlägt sich bereits in den vorhanden bzw. 
angepassten Vergleichspreisen wieder. 

Für die Beseitigung der vorhandenen Bauschäden bzw. des Instandhaltungsrückstand 

am Gemeinschaftseigentum (Seite 40/41) des Gutachtens wird die Wertminderung auf 

insgesamt rd. 35 .000 € geschätzt. Bei einem Miteigentumsanteil von 3 1/1 00 wi rd eine 
anteilige Wertminderung in Höhe von 35.000 x 3 1/1 00 = 10.850 € in Abzug ge-

bracht. 

,~ Daniela Bögl-Brenn inger 
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3.2.3 

Tr 

Ergebnis des Vergleichswertverfahrens 

Somit ergibt sich zum Sti chtag - 14. November 2023 - fo lgender Vergleichswert für 

das Sondereigentum an der Wohneinheit Nr. 2 in dem Mehrfami lienha us samt Anbau 

und Werkstatt in 84427 SI. Wolfga ng, Hauptstraße 26 sowie dem Sondern utzungsrecht 
an dem KFZ-Stell platz ST2 und den Carportstell plätzen Ca6 und Ca7. 

Wohn-
Ve rgleichswert insgesamt fläche 

Wohnung Nr. 2 / 
1. Obergeschoss 101 m' 2.204 €Im' 222.604 € 

Sondernutz ungsrecht am KFZ-
Stellplatz ST2 und den beiden 
Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 1 SI. 2.500 €Im' 2.500 € 

Sondernutzungsrecht an den 
Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 2 SI. 3.500 €Im' 7.000 € 

Ergebnis Vergleichswertl.erfahren 
im mängelfreien Zustand 232.104 € 

./. Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale -10.850€ 

Ergebnis aus dem Vergleichswertl.erfah ren 221 .254 € 

Ergebnis aus dem Ve rgl e ichswe rtve rfahren ge rundet 220.000 € 
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3.3 Ertragswertverfahren 

r; 

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktüblich erziel-
barer Erträge ermit1elt. Soweit die Ertragsverhältnisse mit hinreichender Sicherheit 
aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veränderungen unterliegen oder wesent-
lich von den marktüblich erzielbaren Erträgen abweichen, kann der Ertragswert auf 
der Grundlage periodisch unterschiedlicher Erträge ermittelt werden. 

Der vorläufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 lm-
mo WertV zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 
I ImmoWertV, der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 ImmoWertV und 
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 Im-
moWertVermittelt. 

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorläufigen Ertragswert und 
der Berücksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstücksmerk-
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 Grundstücksreinertrages. 

Der vorläufige Ertragswert setzt sich aus der Summe "Bodenwert" und "Wert der bau-
lichen und sonstigen Anlagen" zusammen. 

Besondere objektspezifische Grundstücksbesonderheiten, die bei der Ermittlung des 
vorläufigen Ertragswertes nicht berücksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswertes gesondert zu berücksichtigen. 
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3.3.1 Anmerkungen zum Bodenwert 

Das zu bewertende Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang be-
findet sich im Innenbereich der Gemeinde St. Wolfgang. Der derzeit gültige Flächen-
nutzungsplan setzt für das Grundstück die Nutzung als"W - Wohnbaufläche" fest. 

Ein Bebauungsplan ist zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden. 

Eine Bebauung ist demnach nach § 34 BauGB (Zulässigkei t von Vorhaben innerhalb 
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) vorzunehmen. 

Das Grundstück ist ortsüblich erschlossen. Ein Straßenzugang ist ebenfalls vorhanden 
(vgl. § 4 (2) BayBO). Somit hat das Grundstück nach den Qualitätsstufen des § 3 (4) 
ImmoWertV den Entwicklungszustand "Baureifes Landi " . 

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

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maßgabe des § 26 Absatz 2 
ImmoWertV e in objektspezifisch angepasster Bodenwert ve rwendet werden. 

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bo-
denrichtwert zur Verfügung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter 
Weise ermittelt werden. Werden die allgemeinen Wertverhältnisse nicht ausreichend 
berücksichtigt, ist eine Marktanpassung durch markübliche Zu- oder Abschläge erfor-
derlich . 

Bodenrichtwerte werden regelmäßig im Zwei-jahres-Rhythmus durch den örtlich zu-
ständigen Gutach terausschuss beschlossen und verö ffentlicht. 

I § 3 Abs. 4 ImmoWertV 202 1: "Baureifes Land sind Flächen, die nach öffent lich-rechtlichen Vorschriften bau-
lich nutzbar sind." 
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In Ermangelung zeitnaher Vergleichspreise wird auf den vom Gutachterausschuss fu r 
Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erding fur di e Gemarkung St. Wolf-
gang ermittelten Bodenrichtwert zurückgegriffe n. Der Gutachterausschuss hat zuletzt 

zum ° I. Januar 2022 fLir erschli eßungsbeitragsfreies Wohnbau land einen Bodenricht-
wert in Höhe von 700 €/m' unabhängig vom Maß der baulichen Nutzung ermitte lt . 

Angesicht der geopoliti schen Lage mi t diversen Unsicherheiten (Ukraine-Konflikt, 

Nachwirkungen der Corona-Krise, Energiewende, etc .) sowie der se ither deutlich ge-
stiegenen Finanzierungszinsen hat sich die Nachfrage nach Immobilien eingetrübt. 
Dieser Nachfragerückgang ist verbunden mit einem Preisrückgang, der in di esem Be-

reich auf 5% geschätzt wird. 

Zudem weicht das Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang mit 

dem zu beurteilenden Miteigentumsanteil von 3 111 00 vom Ri chtwertgrundstück in Be-
zug auf di e Lage an der frequentierten Hauptstraße (Bundesstraße B 15) mit den vor-
handenen Verkehrslärmimmi ss ionen und dem für eine Bebauung nachteiligen Grund-

stückszuschnitt ab. 

Diese Ei nschränkungen werden mit einem sachverständig geschätzten Abschlag vo n 

15% vom Bodenrichtwert in die Bewertung übernommen, so dass sich zum Bewer-

tungsstichtag fur das Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang ein 
lagetypsicher Bodenwert in Höhe von 700 E/m' x 0,80 = 560 E/m' ergibt. 

Dies vorausgeschickt ergibt sich fLir den Miteigentumsanteil von 3 111 00 an dem 
Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang ein Bodenwertanteil wie 
fo lgt: 

Flst-Nr. 

72/2 mit 809 rn' zu 560 firn' 453.040 € 

Fläche insgesamt : 809 111' Bodenwert insgesamt = 453.040 € 

antei lige r Bodenwert nach Miteigentumsante ile n 

31 / 100 vom Bodenwert 453.040 € ~ 140.442 € 
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Zur Ermittlung des Jahresrohelirages sind marktüblich erzielbare Mieteinnahmen zu-
grunde zu legen (§ 17 (I) lmmo WertV). Dabei sind neben der Ortslage und der Bau-
ausführung der Gebäude, die Lage der Flächen im Gebäude und ihre Ausstattung zu 

berücksichtigen. Von besonderer Bedeutung ist di e Nachfrage- und Angebotssituation 

auf dem regionalen Markt. 

Für die Wohnnutzung wird eine Nettokaltmiete, d. h. ohne umlagefahige Betriebs- und 
Heizkosten in Ansatz gebracht. Zum Bewertungsstichtag 14. November 2023 ist im 
Bereich der Gemeinde St. Wolfgang ein Nachfrageüberhang nach Mietwohnungen zu 

beobachten. 

Die gesetzlichen Bestimmungen im Zusammenhang mit Wohnraummietverträgen fin-

den sich im BGB (Bürgerliches Gesetzbuch). Hierbei sind Mieterhöhungen nach 
§ 558 BGB grundsätzlich an der ortsüblichen Vergleichsmiete zu orientieren. 

Die zu beweliende Wohnung Nr. 2 in dem Mehrfamilienhaus in 84427 SI. Wolfgang, 
Hauptstraße 26 wird zum Bewertungsstichtag eigengenutzt. 

Für die Gemeinde St. Wolfgang wurde kein Mietspiegel erstellt. Daher wird auf eine 

Auswertung der on-geo GmbH zurückgegriffen, die auf Angebotsmieten von Im-

moScout24 basiert. Diese weist für den Mikrostandort St. Wolfgang im Angebotszeit-
raum Oktober 2022 bis April 2023 bei einer Wohnungsgröße von 90 Quadratmeter bi s 
120 Quadratmeter eine durchschnittliche Angebotsmiete zwischen 9,17 €/m' und 
13 ,19 €/m' WfI, je nach Lage und Ausstattungsstandard aus. 

Angesichts der Situierung des Mehrfamilienhauses mit Anbau und Werkstatt verbun-

den mit der Wohnung Nr. 2 an der frequentierten Hauptstraße (Bundesstraße B 15) mit 

den dort vo rhandenen Verkehrslärmimmissionen, des vernachlässigten Gebäudeein-
drucks des Mehrfami lienhauses mit Anbau und Werkstatt, der ungewöhnlichen Zu-

gangssituation über die MetalIaußentreppe und der relativ hohen Nebenkosten durch 

die Beheizung mit Strom wird ein reduzierter Mietansatz von 8,50 €/m' Wtl. in die 
Bewertung übernommen. 

Dan iela Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer fur München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-

verständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitglied im Gutachterausschuss flir Grundstückswerte im Bere ich des Landkreises Erding 



I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

3 1/ 100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca? 

Seite 64 

3.3.3 

r; 

Für die Nutzung des Stellplatzes im Freien wird eine übliche Miete von monatlich 
15 €/Stellplatz und die Stellplätze im Carport eine monatliche Miete von 

30 €/Stellplatz in Ansatz gebracht. 

Anmerkungen zu den Bewirtschaftungskosten 

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus dem Mietausfallwagnis, der Abschrei-
bung, den Verwaltungs-, I nstandhaltungs- und Betriebskosten zusammen. 

Für die Beurteilung der Wohneinheit Nr. 2 werden die Wertansätze der Anlage 3 der 
lmmo WertV (Berechnungsverordnung) herangezogen. 

Bestandteil: Kostenansatz (Wohnen) 

Verwal tungskosten: 310 € p.a. 
Wohnung mit 310 € p.a. 

Instandhaltungskosten: 1.212 € p.a. 
10 1 m' wn. mit je 12,00 €/m' 

Betriebskosten: werden umgelegt 

Mietausfallwagnis: 224 € p.a. 
entspricht 2% der marktüblich erzielbaren Mieten 

inklusive der Stellplatz- bzw. Carportl11ieten 

Abschreibung durch den Vervielfaltiger berücksichtigt; 

Summe: 1.746 € p.a. 

Die Bewirtschatiungskosten ftir den zugeordneten Abstellraum Nr. 2 sowie den KFZ-
Stellplatz ST2 und die Carportstellplätze Ca6 und Ca7 sind in dem dargestellten Kos-
tenansatz (Wohnen) enthalten. 
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3.3.4 Anmerkungen zum Liegenschaftszinssatz 

3.3.5 

r; 

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

Dieser Zinssatz richtet sich zunächst nach der Grundstücksart (Wohn- , Gewerbeim-
mobilie usw.), den sich mit der Ze it wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen, aber auch nach der Lage und Beschaffenheit der Liegenschaft. Entspre-
chend § 14 (3) Immo WertV ist der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage geeigneter 
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinerträge des Objektes zu ermitteln. Des-
halb wirken sich insbesondere die Lagequalität, der nachhaltig erzielbare Ertrag des 

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

Auch hier gilt der allgemeine Grundsatz, dass sich das Ri siko einer Kapitalanlage im 
Kapitali sierungszinssatz widerspiegelt. 

Liegenschaftszinssätze wurden se itens des Gutachterausschusses für Grundstücks-
werte im Bereich des Landkreises Erd ing angabegemäß nicht abgeleitet. 

Daher wird auf den Jahresbericht des Gutachterausschusses für Grundstückswerte im 
Bereich der Landeshauptstadt München zurückgegriffen. 

Dieser veröffentlicht rur das Jahr 2022 für "Wohnhäuser im Wiederverkauf - Gewer-
beanteil 0 bis 30%" einen durchschnittlichen Liegenschaflszinssatz VOn 1,6% bei einer 
Spanne von 0,9% bis 2,4%. 

In Anbetracht der Lage außerhalb der Landeshauptstadt München einerseits und der 
zwischenzeitlich gestiegenen Zinsen im Kapitalmarktbere ich, der wi rtschaftlichen Un-
sicherheiten und der nur geringen Restnutzungsdauer andererse its hält die Unterzeich-
nerin einen Ansatz über der ausgewiesenen Spanne, d. h. von 3,0% als sachgerecht. 

Anmerkungen zur Restnutzungsdauer 

Im Rahmen der Bewertung wird davon ausgegangen, dass das Mehrfamilienhaus mit 
Anbau und Werkstatt in St. Wolfgang, Hauptstraße 26 etwa um 1950 errichtet wurde. 
Bei Betrachtung der vorhandenen Gebäudesubstanz einerseits und der durchgeführten 
Modernisierungen andererseits wird dem Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werkstatt 

nach sachverständiger Schätzung eine Restnutzungsdauer von 25 Jahren beigemessen. 
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3.3.6 

3.3.7 

r; 

Berücksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale 

In Anlehnung an das Vergleichswertverfahren wird im Rahmen des Ertragswertver-

fahrens die Wertminderung fiir die Bese itigung der vorhandenen Bauschäden bzw. des 

Instandhaltungsrückstand am Gemeinschaftseigentum (Sei te 40/41) auf insgesamt rd. 

35.000 € geschätzt. Bei einem Miteigentumsanteil von 3 111 00 wird analog dem Ver-

gleichswertverfahren e ine anteili ge Wertminderung in Höhe von 35 .000 € x 3 11I 00 = 
10.850 € in Abzug gebracht. 

Ergebnis des Ertragswertverfahrens 

Somit ergibt sich zum Bewertungsst ichtag - 14. November 2023 - folgender Ertrags-

wert fur das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie 
dem Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportplätzen Ca6 

und Ca7: 

(Tatsächliche Metertrage: für vermietbare leerstehende o. eigengenutz le Raume Ansatz der Marktmiete) 

Fläche/ SI. Miete je Einh. u. Monat Nettokaltmiele 

Mieter Nu1zung Wohnen Sonstiges Wohnen Sonstiges jährlich 

Erdgeschoss Wohnen 101 m2 8,50 €1m2 10.302 € 

Außenbereich Parken 1 SI. 15.00 €.Jm2 180 E 

Carport Pal1<en 2 SI. 30.00 €Im' 720€ 

Summe 11 .202 € 

I. Bewirtschaftungskosten für Wohnen in Anlehnung an 11 SV = 1.746 E 

Jahresreinertrag = 9.456 € -----
.I. Verzinsung des Bodenwertes, gesamt 3,00% aus 140.442 € -4.2 13 € 

Jährlicher Gebäudereinertrag 

x Vervie ~ältiger bei 3,00% ~ns /25 Jahren Restnu1zungsdauer 17,41 = 
Gebäudeertragswert = 

+ Bodenwert 

vortäufiger Ertragswert 

+/- Berücksichtigung besonderer obJektspezlfischer GrurK:Istücksmerkmale 
(Inslandhaltungsrückstand und Bauschäden) = 

Ertragswert = 

Ertragswert gerundet 

5.243 € 

91.292 € 

91 .292 € 

140.442 € 

231 .735 € 

-10850 € 

220.885 € 
-----

220.000 € 
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4. Verkehrswert im unbelasteten Zustand 

r; 

Ergebnisse der Bewertungsverfahren: 

Vergleichswertverfahren für das Sondereigentum an der 
der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und 
den Carportstellplätzen Ca6 und Ca?: 

Ertragswertverfahren für das Sondereigentum an der 
Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und 

den Carportstellplätzen Ca6 und Ca?: 

220.000 € 

220.000 € 

Der Verkehrswel1 des zu bewertenden Sondereigentums an der Wohneinheit Nr. 2 
samt Abstellraum Nr. 2 in dem Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werkstatt in 84427 
SI. Wolfgang, Hauptstraße 26 und dem Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz 
ST2 sowie den Carportstellplätzen Ca6 und Ca? wird auf Basis des Vergleichswert-
verfahrens bestimmt und durch das Ertragswert verfahren verifiziert. Das Ergebnis aus 
dem Vergleichswert verfahren geht mit dem Ergebnis aus dem Ertragswertverfahren 

konform . 

Insofern ergibt sich für den 31/1 00 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, 
Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang verbunden mit dem Sondereigentum 
an der Wohnung Nr. 2 nebst Abstellraum Nr. 2 und dem Sondernutzungsrecht an dem 
KFZ-Stellplatz ST2 sowie den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 zum Wertermittiungs-
stichtag 14. November 2023 ein Verkehrswert von gerundet 

220.000 € 
(in Worten: zweihundertzwanzigtausend Euro). 
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondemutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 lind den Carportste llplätzen Ca6 und Ca7 

5. Schlusswort 
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Der Verkehrswert des 31/1 00 Miteigentumsanteils an dem Grundstück, Flurstück 

Nr. 72/2, Gemarkung SI. Wolfgang verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-

nung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 in dem Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werkstatt 
Hauptstraße 26, 84427 SI. Wolfgang sowie dem Sondernutzungsrecht an dem KFZ-
Stellplatz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 wird zum Bewertungsstichtag 

14. November 2023 begutachtet mit einem Verkehrswert von 

220.000 € 

(in Worten: zweihundertzwanzigtausend EURO). 

Die Wohnung Nr. 2 in dem Mehrfamilienhaus in 84427 SI. Wolfgang, Hauptstraße 26 
konnte am 28. April 2023 von innen in Augenschein genommen werden. Ei ne Besich-
tigung des Abstellraums Nr. 2 im Anbau wurde am ürtstermin nicht ermöglicht. Das 

Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. 

Dorfen, den 

Daniela Bögl-Brenn inger 
Von der Industrie- und Hande lskamm er für München und Obcrbayern öffentlich beste ll te und vereidigte Sach-

verständige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitg lied im Gutachterausschuss flir Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erding 
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3 1/ 100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 de r Gemarkung S1. Wo lfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sow ie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Ste llplatz ST2 und den Carponste llplätzen Ca6 und Ca7 
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Anlage I: Ausschnitt aus der Übersichtskarte (MairDumont) - nicht maßstabsgetreu 

r; 

 
t 

Maßstab (,rn PaplcrdruCk): 1 200 ,000 
AusdetmuI'I9' 34.000 m '" )4 000 m 

o 

-.., .. 

. 
~ 

~ 

20,000 m 
ÜlHlnlchtakana mit reeIDnal". V •• " "h ... lnfti .. t ... k'", ( Ilna V.rvt.tr~ltI9"n9 l"III".t.tUt blf!tU]O O,udlill enlan.) 
0,. (j~I'SICI\t1kl'U ... ,1'0 r'I~nusge~bI!n vom fal~'Vfrlilg , O,e Kilrte e-ntlliit li_I a,e SIe-a"ngut I\Jktur, c:e (Oe.mNldenamen. 1I t Fla<htn~~tzu~g u"" alt 
'~I~" V.r!.tntSlnlrHtr\i~tuf. o,e lIan., Hit n.ctw: .. ~~k.no 111' DevlK"tln(J ~or "fI(I .. " a Im ~.3sr.~ I :lOO.()()() "1'1(1 1 900 000 .~.~, 1:1 .. lI,ert~ "eM 
In .. ..e", b:.poH genuut w .. r<I .. n. D, .. !,.J2"rQ umf_, ~I' vW\l, ..... ~,gung VOn ""'~".,.110 h""'PIII" .. " . .., .. .., ~,,".r"'_W'<lI' G .. u.c~,." ' .... "'.~_n Y<)f\ 

ZW'nljsvel.te,gen"'1;en und aeren ve rol'..,U,e"u"g d~01;" "''''119''-''''''' 

Ottatlqu.lI. 
MAI~OU"ICrö GmbM &. Co. I(G Sterd 2023 

'JI Danicla Bög l- Brcnninger 
Von der Industrie- und Handelskammer ftir München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-

verständige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitglied im Gutachterausschuss fur Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erding 
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31/ 100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück , Flurstück r. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondere igentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abste ll raum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carponstellplätzen Ca6 und Ca7 
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Anlage 2: Ausschnitt aus der Regionalkarte (MairDumont) - nicht maßstabsgetreu 

Regionalkarte MairDumont & 
84427 Sankt Wolfgang, Hauptstr. 26 geoport 

Ma6!tlIO (,rn P~p ,erdn.,,:k )' 1,20.000 
AuSdehnuoQ; 3.400 m x 3.400 m ® 

R.glonalk.l't. mit ... "rkeh,..lnfrutruktur (iin ..... rvlel'lltl'''"'''' g'lt,rtet bI. lU)O Dtuckllz,nnn.l 

"" 

H, 

2000 m 

0., R~_.I~ • .,e,.<1"(I rter'u",~~l).en ,,~m Falk-Venag_ Er ItntM~ y. a,. !kDaYY"lj, S".fIenna"".n, TOlX>Ur.t'e IIna dOll V ....... ~·s'nlt.w"~I'" eilt' SIIOCI O,e 
j(.rt. 1'&<;11 nkl>enoec:keno rllr o..lIt5<nl.nd vg( uM .. ,ro .m M.If~~.+<:n I: 10_000 0.0 1 -)0_000 ."ge:>Ot"" C·., IYorte a..rl ,n .. ""m h...,... ~..,~nt 
... reen. O'.WUII2 lI'nfloUI die Ve ..... :.~altlg~ng: von /l"1X.mal JO Exemplar • .,. 14 .... ,:.e V ..... erwlunq "'I G\I~cnte'.m IIIN' ... n '00 Zwarg1i"erstlf9il""'9ltn une 
oeren Ve,o"l!f\\ltcnung: dll',n AmtsgrncNt 

D.t.nq ... 11oo 
""r~DUMOHT Gml>r1 & Ce. 0<(; Stand 20ll 

Oiesfs Dok-..t IMrul'lt ""'"" ~ 02317565 ~ 25.10.1023 u _1jeOpOIt" eil! 
~ ~ _OI'I-gwGmbH h..--n doe.~ 0I0II0rt \I..,..... Uftd N~ '" S.1tIt 1 

411" .k~ forM CIpynoN. 0 by ....... . ~ lO1J 

Daniela Bögl-Brenninger 
Von der Industr ie- und Hande lskammer für München und Oberbayern öffent lich bestel lte und ve re idigte Sach-

verständige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
M itg lied im Gutachterausschuss für G rundslückswcn e im Bereich des Landkreises Erding 
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3 111 00 Miteigentumsantei l an dem Grundstück , Flurstück r. 72/2 der Gemarkung SI. Wolrgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung r. 2 samt Abste llraum Nr. 2 sowie dem 
Sondern utzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz STl und den Carportstellp lätzen Ca6 und Ca7 

Anlage 3: Lageplan - nicht maßstabsgetreu) 

570/2 

72 72/3 

72/6 

72/5 

61 

6 1/1 

Tr ... .JI Danicla Bögl-Brenningcr 
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72/4 

Von der Industrie- und Handelskammer für München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verständige für die BewerlUng von bebauten und unbebauten GrundstUcken I 

Mitg lied im Gutachterausschuss ru r Gruildstückswcn c im Bereich des Landkre ises Erd ing 
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31 / 100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück , Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung r. 2 sam t Abstellraum r. 2 sow ie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Ste llplatz ST2 und den Carponstellplätzen Ca6 und Ca7 

Anlage 4/1: 

u 

r; 

Grundriss Wohnung Nr. 2 - Mehrfamilienhaus Hauptstraße 26, 
84427 St. Wolfgang 

K I ~d 

14 .15m' 

Jl 

2 
Flur 
15 .31m' 

Wo hnen 
23.2Bm' 2 

, ., Danicla Bögl-Brenninger 
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Von der Industrie- und Handelskamm er rur Mün chen und Oberbayern öffentlich bestellte und vereid igte Sach-
verständige flir die Bewertung von bebauten und unbebauten G rundstücken I 

Mitg lied im Gutachterausschuss ru r Grundstückswerte im Bere ich des Landkre ises Erd ing 
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311100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung r. 2 samt Abstellraum T. 2 sow ie dem 
Sondemutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz S1'2 und den Carpol1stellplätzen Ca6 und Ca7 
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Anlage 4/2: Grundriss Abstellraum im Erdgeschoss - Mehrfamilienhaus mit Anbau 
Hauptstraße 26, 84427 SI. Wolfgang 

Sondernutzung 4 

- ' 0( ••• ;.0 • • 

r 

Daniela Bögl-ßrenninger 
Von der Illdustrie- und Handelskammer fii r München und Oberbayern öffentli ch bestell te und vere id igte Sach-

verständige rur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken I 
Mitglied im Gutachterausschuss fü r Grundstückswertc im Bere ich des Landk re ises Erd ing 
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3 1/ 100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück , Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung S1. W olfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Ste llp latz ST2 und den Carponstc llplätzen Ca6 und Ca7 
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Anlage 4/3 : L ageplan hinsichtlich der S ituierung des KFZ-Stellplatzes ST 2 und den 
Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 

r; 

r---
I 

I 
I 

---- -----

ca 7 

Bestehender 
Carpor 'Q 6 , 
4 Stpl 

Q 5 I 
G 4 1 

I 
I 
I -_._._._.- .-

/10J 
_._._._. __ ._._. __ ./ 

-_._- -

ERDGESCHOSS 

, ., Daniela Bögl- Brenn inger 
Von der Industrie- und Handelskammer flir Mü nchen und Oberbayern öffentlich bestell te und vereidigte Sach-

verständige fur die Bcwcn ung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitglied im Gutachterausschuss tUr Grundstückswerle im Bereich des Landkreises Erdi ng 
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3 111 00 Miteigentum santeil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden mi t dem Sondereigclltum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondemutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz S1'2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca? 

Anlage 5: überschlägige Berechnung der Wohnfläche - Wohnung Nr. 2 

Wohnflächenzusammenstellung 
(Berechnung in Anlehnung an 11. Berechnungsverordnung) 

Bezeichnung 

Wohneinheit Nr. 2 
Flw' 

Wohnen 

Schlafen 

Bad 
Kind 
K üchelEsSCI1 

Dachterrasse rd . 

Brutto fläche Faktor Nettofläche 

15,31 ni 0,98 15,00111' 

23,28 n1" 0,98 22,81 111" 

17,96 nf 0,98 17,60 11f 

4,46 111' 0,98 4,371l-r 

14, 15 111' 0,98 13,87 nf 

13,20 nf 0,98 12,94 nY 
28,00 I1f 0,50 14,00 nf 

100,59 nY 

Wohnfläche gerundet: I 101 m2 

Daniela Bög l-ßrenninger 
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Von der Industrie- und Handelskammer rur München und Oberbayem öffentlich bestellte und vere idigte Sach-
verständ ige ftir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 

Mitg lied im Gutachterausschuss fLi r Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erd ing 
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3 1/1 00 Mite igentumsan te il an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 de r Gemark ung Sc Wo lfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondemutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carpon ste llp lätzen Ca6 und Ca7 

Anlage 6/1: Bilddokumentation 

beispielhafte Ansicht der Südwestseite des MFH's - Hauptstr. 26, St. Wolfgang 
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beispielhafte Ansicht der Nordwes tseite des MFH's - Hauptstraße 26, St. Wolfgang 

r; 
.. ., Dan iela Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Hande lskamm er fLir München und Oberbayern öffentlich beste llte und vereidigte Sach-

verständige tUr d ie Bewertung von bebauten und unbebauten G rundstücken I 
Mitglied im Gutachterausschuss rur Grundstückswene im Bereich des Landkreises Erding 
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31 / 100 Mitcigent Uln santeil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wo lfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung r. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sow ie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 

Anlage 6/2: Bilddokumentation 

beispielhafte Ansicht der Hauptstraße Richtung Süden 

beispielhafte Ansicht der Hauptstraße Richtung Norden 

Tr '-.JI Daniela Bögl-Brcnninger 
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Von der Industrie- und Handelskammer flir München und Oberbayern öffent lich bestellte und vereidigte Sach-
verständige fü r die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 

Mitglied im Gutachterausschuss fur GrundsHickswcrte im Bereich des Landkreises Erd ing 
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3 1/ 100 Miteigentumsante il an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondere igentulll an der Woh nung Nr. 2 samt Abste ll raum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Ste llplatz ST2 und den Carportstell plätzen Ca6 und Ca7 

Anlage 6/3: Bilddokumentation 
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beispielhafte Ansicht der Nordostseite des Mehrfamilienhauses - Hauptstraße 26, 
St. Wolfgang 

Tr 

beispielhafte Ansicht der Ostseite des Mehrfamilienhauses - Hauptstraße 26, 
St. Wolfgang 

~.JI Danie la ßög l-ßrenninger 
Von der Industrie- und Hande lskamme r fUr München und Ober bayern öffentlich beste llte lind vere idigte Sach-

verständige fur d ie Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitglied im Gutachterausschuss für Grundstückswcrtc im Bereich des Landkre ises Erding 
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3 1/100 Mite igentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentul11 an der Wohnung Nr. 2 sam t Abstell raum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellp latz ST2 und den Carpol1stellplätzen Ca6 und Ca7 

Anlage 6/4: Bilddokumentation 

Se ite 79 

beispielhafte Ansicht der Zugangstüre zur Terrasse der \Vohnung Nr. 2 sowie der dort 
angelegten Hauseingangstüre 

\ 

beispielhafte Ansicht der Südterrasse der Wohnung Nr. 2 

r; 
'", Daniela Bögl-ßrcllninger 
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Mü nchen und Oberbayern öffentlich bestellte und vere idigte Sach-

verständige für die Bewertu ng von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitglied im Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Bereich des Landk reises Erding 
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3 1/100 Mite igentum santeil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondcreigentul11 an der Wohnung Nr. 2 samt Abste llraum Nr. 2 sow ie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpl ätzen Ca6 und Ca7 

Anlage 6/5: Bilddokumentation 

beispielhafte Innenansicht der Wohnungs-Eingangstüre zur Wohnung Nr. 2 

beispielhafte Ansicht des ErschIießungstlurcs der Wohnung Nr_ 2 

Daniela Bögl-Brenninger 
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Von der Industr ie- und Handelskammer ftlr M ünchen und Oberbayern ö f fentlich bestellte und vereidigte Sach-
verständige fLir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 

Mitg lied im G utachterausschuss fLir Grundstückswcrtc im Bere ich des Landkre ises Erd ing 



I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 
I 

31/ 100 Mite igentumsante il an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolrgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondern utzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportste llplätzen Ca6 und Ca7 

Anlage 6/6: ßilddokumentation 

beispielhafte Ansicht der Wohnküche der Wohnung Nr. 2 

beispielhafte Ansicht des Kindenimmers der Wohnung Nr. 2 

r; 
.. ., Danicla Bögl-ßrenninger 

Se ile 8 t 

Von der Industrie- und Handelskammer für München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verständige fur die Bewenung von beba uten und unbebauten Grundstücken / 

Mitglied im Gutachterausschuss flir Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Erd ing 
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3111 00 Miteigentu msantei l an dem Grundstück, Flurstück r. 72/2 der Gemarkung SI. Wo lfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 sam t Abste ll raum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stell platz ST2 und den Carponstellp lätzen Ca6 und Ca7 

Anlage 617: Bilddokumentation 

beispielhafte Ansicht des Bades der Wohnung Nr. 2 

beispielhafte Ansicht des Bades der Wohnung Nr. 2 

r; 
.. .JI Dan iela Bögl-Brenninger 
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Von der Industrie- und Handelskammer fur München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereid igte Sach-
verständige für die Bewenung von bebauten und unbebauten Grundstücken I 

M itglied im Gutachterausschuss rur GrundstUckswerte im Bere ich des Landk reises Erding 
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31 / 100 Miteigentulll sante il an dem Grundstück, Fl urstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden m it dem Sondereigentull1 an der Woh nung Nr. 2 samt Abstellraum N I". 2 sow ie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportste llplätzen Ca6 und Ca7 

Anlage 6/8: Bilddokumentation 

r; 

beispielhafte Ansicht des Wohnzimmers der Wohnung Nr_ 2 

beispielhafte Ansicht der Innentüre im Wohnzimmer mit Blick in den Flur der 
Wohnung Nr_ 2 

, ., Danie la Bögl-Brenn inger 
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Von de r Industrie- und Hande lskammer fLir Münche n und Oberbayern öffentlich beste llte und vereid igte Sach-
verständige fur d ie Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken I 

Mitg lied im Gutachterausschuss fUr Gru ndslückswerte im Bereich des Landkre ises Erding 
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31 11 00 Miteigentumsantei l an dem Grundstück , Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung r. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 lind den Carponste llplätzen Ca6 und Ca7 

Anlage 6/9: ßilddokum entation 

beispielhafte Ansicht der Stellplätze Ca6 und Ca7 im Carport 

beispielhafte Ansicht der Stellplätze entlang der westlichen Grundstücksgrenze 

r; "JI Daniela Bögl-Brenn inger 
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Von der Industrie- und Handelskamm er rur München lind Oberbayern öffentl ich bestellte und vere idigte Sach-
verständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten G rundstücken / 

Mitglied im Gutachterausschuss fUr GrundsHickswerte im Bereich des Landkre ises Erd ing 
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31/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück, Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondere igentum an der Wohnung f . 2 samt Abstellraum N r. 2 sowie dem 
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz STI und den Carponstellplätzen Ca6 und Ca7 

Anhang A: Grundlagen für die Verkehrswertermittlung 
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Die Ermittlung des Verkehrswerts der zu beurtei lenden Grundstücke erfolgt un-

ter Beachtung folgender Vorschriften: 

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

• Verordnung über Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von 
Grundstücken (Immobilienwerterminlungsverordnung - ImmoWertV 202 1); 

• Verordnung über die bauliche Nutzung der Grundstücke (Baunutzungsver-

ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 2 1. November 

2017, letzte Änderung am 14. Juni 202 1; 

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

Der Verkehrswert wird gemäß § 194 BauGB "durch den Preis bestimmt, der in 
dem Zei tpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, 

der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstückes ohne Rücksicht auf 

ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erz ielen wäre". 

Ein Preis ist im gewöhnlichen Geschäftsverkehr erziel bar, wenn er am freien 

Markt, der sich nach Angebot und Nachfrage richtet, dem Wert fur jedermann 
entspricht. Bei der Verkehrswertermin lung müssen daher SonderHille, die auf 
ungewöhnliche Kauf- und Verkaufssachverhalte zurückzuführen sind , unbe-
rücksichtigt bleiben. 

Persönliche Verhältnisse können Einfluss auf einen Kaufpre is haben , wenn z.B. 

Kaufverträge unter Verwandten oder Freunden abgeschlossen werden und anzu-

nehmen ist, dass Gefalligke itsprei se vereinbart werden. Zu den persönlichen 
Verhältnissen zählt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu be-
rücksichtigen ist. 

Daniela ßög l- ßrenninger 
Von der Industr ie- und Handelskammer ftir München und Oberbayern öffent lich bestellte und vere idigte Sach-

verständige flir die ßewenung von bebauten und unbebauten Grundstücken / 
Mitglied im Gutachterausschuss fiir GrundstückswCI1C im Bereich des Landkreises Erd ing 
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31 /100 Miteigentumsanteil an dem Grundstück. Flurstück Nr. 72/2 der Gemarkung SI. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentulll an der Woh nung Nr. 2 saml Abstellraum r. 2 sowie dem 
Sondemutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 und Ca7 
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Ebenfall s den persönlichen Gegebenheiten zuzuordnen ist die Vermarktung un-

ter Verkaufszwang oder im entgegengesetzten Fall .,das Warten auf den besten 
Käufer" . Die in diesen Fällen erzielten Preise weichen regelmäßig, je nach Ob-
jekttyp in unterschied li cher Höhe, vom Verkehrswert ab. 

Durch die Formulierung .,im gewöhnlichen Geschäftsverkehr" soll en Spekulat i-

onspreise bei der Ermilliung ausgeschieden werden. Dies ist bei Preisen anzu-

nehmen, die erheblich vom Mittelwert abweichen und desha lb aufden Verkehrs-

wert keinen Einfluss haben können. 

Umgekehrt sind bei der Wertermittlung alle tatsächlichen , rechtlichen und wirt-

schaft lichen Umstände zu berücksichtigen. die am freien Markt den Verkehrs-
wen eines Grundstückes bee influssen. 

,~ Daniela Bögl-Brenninger 
Von der Industrie- und Handelskammer fLif München und Oberbayern öffentlich bestellte und vereidigte Sach-

verständige für die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstücken 1 
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3 1/ 100 Miteigentulll santeil an dem Grundstück, Flurstück Ne 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 
verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh nung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem 
Sondemutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplätzen Ca6 lind Ca7 
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