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Auftraggeber(in):

Auftrag:

Gegenstand der

Wertermittlung:

Verwendungszweck:

Datum des Auftrags:

Bewertungsstichtag:

Qualitiitsstichtag:

Objektbesichtigung:

Auftrag, Unterlagen und Recherche

Amtsgericht Landshut
Maximilianstraf3e 22
84028 Landshut

Aktenzeichen: 3 K 126/22

Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Rahmen

des Zwangsversteigerungsverfahrens 3 K 126/22.

Der 31/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr.
2 sowie dem Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stell-
platz ST2 und den Carportstellplidtzen Ca6 und Ca7.

Feststellung des Verkehrswerts des Wertermittlungsob-

jekts im vorgenannten Zwangsversteigerungsverfahren.

04. Januar 2023

14. November 2023

Im Rahmen der Bewertung wird angenommen, dass
zwischen dem Ortstermin und dem Bewertungsstichtag
keine wertverindernden Mafinahmen durchgefiihrt

wurden.

28. April 2023 (= Tag des Ortstermins)

1. Oristermin:

26. Januar 2023

Trotz fristgerechter Einladung zum Ortstermin erschien
— ohne vorherige Absage — kein Teilnechmer zum Orts-
termin, so dass lediglich eine Aulenbesichtigung

durchgefiihrt werden konnte.

ﬁ
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durch:

Teilnehmer:

Umfang:

Vermietung / Verpachtung
des Objektes:

Hausverwaltung:

2. Ortstermin:
28. April 2023
An diesem Ortstermin war sowohl eine Innen- als auch

eine AuBlenbesichtigung méglich.
die Sachverstindige

1. Oristermin:

2. Oristermin:

der Schuldner des Verfahrens

Die Wohnung Nr. 2 in dem Mehrfamilienhaus in 84427
St. Wolfgang, Hauptstrale 26 konnte am 2. Ortstermin
mit Ausnahme der durch die Mdoblierung verdeckten

Fldchen vollstindig in Augenschein genommen werden.

Fine Besichtigung des Abstellraums Nr. 2 im Anbau

wurde am Ortstermin nicht ermdoglicht.

Ebenfalls war an diesem Termin eine Innaugenschein-
nahme des KFZ-Stellplatzes ST2 und der beiden Car-
portstellplitze Ca6 und Ca7 méglich.

Die zu beurteilende Wohnung Nr. 2 in dem Mehrfami-
lienhaus mit Anbau und Werkstatt in 84427 St. Wolf-
gang. Hauptstralle 26 als auch der KFZ-Stellplatz ST2
und die Carportstellplitze Ca6 und Ca7 werden zum Be-
wertungsstichtag eigengenutzt. Ein Mietvertrag besteht
nach Angabe des Eigentiimers zum Bewertungsstichtag

nicht.

Nach telefonischer Auskunft hat

Frau

84427 St. Wolfgang

die Hausverwaltung tibernommen.

ﬁ
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Energicausweis: Ein Energicausweis liegt nach Auskunft der Hausver-

walterin angabegemél nicht vor.

Arbeitsunterlagen: e

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

Auszug aus dem Liegenschalftskataster (Bestands-
nachweis mit Bodenschiétzung) des Amtes fiir Digi-
talisierung, Breitband und Vermessung vom 14,

November 2022

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Amtes
fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Lr-
ding vom 26. Januar 2023 im Maf3stab 1 : 1.000
Notarurkunde UR.Nr. 1926/2006/Ma (Bildung von
Wohnungseigentum nach § 8 WEG des Notars,
Herrn Eckard Schreiber vom 28. Dezember 2006 in
Kopie

Notarurkunde UR.Nr. 1661/2006 FS des Notars,
Herrn Eckard Schreiber tiber die Eintragunsbewilli-
gung flir eine Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
vom 21. November 2006 in Kopie

Notarurkunde URNr. 2212/75 des Notars, Herrn
Hermann Metzger tiber diec Messungsanerkennung

und Auflassung vom 05. August 1977 in Kopie

Notarurkunde tiber die Bestellung von Dienstbarkei-
ten vom 11. Juni 1976 in Kopie

Mietvertrag zur Errichtung, Betrieb und Wartung ei-
ner Photovoltaikanlage zwischen der WEG Haupt-
strafle 26, 84427 St. Wolfgang und dem Betreiber der
Photovoltaikanlage vom 09. Mérz 2010

Auskunft aus der Kaufpreissammlung

Aufzeichnungen wihrend des Ortstermins

/-
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Recherchen: e Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Be-

reich des Landkreises Erding

¢ Gemeinde St. Wolfgang (Bauamt)

e ortskundige Immobilienmakler

e HVB Expertise

e Geoport / Inframation AG

e Makler-/ Bankenbefragungen

e Mieter der Dachfliche zum Betrieb der Photovol-
taikanlage

e Mieter der Photovoltaikanlage

o [Hausverwalterin der Wohnanlage

o Bezirkskaminkehrer Bauer (seit der Umstellung auf
Beheizung mit Strom nicht mehr zustindig)

o Kraftwerke Haag GmbH
e Ligene Datenbank

Abschluss der Recher- 14. November 2023

chen:

Hinweis zum Datenschutz: Das in 3-facher Ausfertigung erstellte Gutachten wurde
ausschlieBlich fiir den angegebenen Zweck angefertigt
und darf weder ganz noch auszugsweise oder im Wege
der Bezugnahmen ohne Zustimmung der Sachverstiin-

digen vervielfiltigt noch verdffentlicht werden.

Die Obliegenheit der Sachverstindigen und ihre
Haftung fiir die korrekte Ausfithrung ihrer beruflichen
Tétigkeit besteht nur gegeniiber dem Auftraggeber und
der genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegen-

tiber Dritten ist ausgeschlossen.

e
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Bemerkung: Bei den Berechnungen innerhalb der Tabellen kénnen
geringfligige Abweichungen auftreten, die auf Run-

dungsdifferenzen basieren.
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Hinweise:

Der Boden wurde nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Bei der Werter-
mittlung wird ein altlastenfreies Grundstiick unterstellt. Sofern bei der Ortsbesichti-
gung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt wurden, wird auf die zu Grunde lie-
gende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie Sanierungsmdoglichkeiten
konnen nur von Spezialinstituten tber Bodenuntersuchungen festgestellt werden:

diese wiirden den Umfang einer Grundstiickswertermittlung {iberschreiten.

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

Gutachten wird Funktionsfihigkeit unterstellt.

Alle Feststellungen der Sachverstidndigen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch
Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Zerstérende Untersuchungen wur-
den nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe
auf gegebenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beru-
hen. Auch wurden keine technischen Messgerite zur Untersuchung der Bausubstanz

eingesetzt.

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

von Bewohnern oder Nutzern) gefiihrden.

Baumingel und Bauschidden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei,
d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
gef. vorhandenen Bauschidden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pauschal be-
riicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung an-
stellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schidlinge sowie iiber

gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden ebenfalls nicht durchgefiihrt.

7
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Ebenfalls wird unterstellt, dass zum Bewertungsstichtag samtliche 6ffentlich-rechtli-
chen Abgaben. Beitrige, Gebiihren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein
koénnen, erhoben und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt, dass das Bewertungsob-
jekt sowohl nach Art moglicher Schiden als auch in angemessener Hohe Versiche-

rungsschutz besitzt.

Miindliche Stellungnahmen, auch Auskiinfte von Amtspersonen, kénnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Sofern derartige AuBerun-
gen und Auskiinfte in diesem Gutachten angefiihrt werden, kann die Sachverstindige
fiir deren Richtigkeit keine Gewéhrleistung tibernchmen.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat aller
vorhandenen baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag vorausgesetzt. I'alls bei
Gebiduden oder Gebédudeteilen keine giiltige Baugenehmigung vorliegt, wird zumin-
dest von einer nachtriglichen Genehmigungsfihigkeit der betreffenden Baulichkeiten

ausgegangen.
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2. Objektbeschreibung
p.A | Grundbuchbestand

Die nachfolgend aufgefiihrten Grundbuchdaten wurden dem unbeglaubigten Grund-
buchauszug vom 15. Dezember 2022 entnommen. Der 6ffentliche Glaube des Grund-
buchs erstreckt sich nicht auf die GrundstiicksgréBe. Fiir die Bewertung wird die Rich-

tigkeit der jeweils angegebenen Grundstiicksgréfie angenommen.

Amtsgericht: Erding
Grundbuch von:  St. Wolfgang Blatt: 1847
Gemarkung Flst.-Nr. Wirtschaftsart und Lage Griflle
[m’]
St. Wolfgang 7212 Hauptstralie 26, Gebdude- und 809
Freiflache

Eigentiimer:

Grundbucheintrag wird aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt.

Lasten und Beschriinkungen in Abteilung I1:

ﬁ
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Anmerkung zu den Lasten und Beschrinkungen in Abteilung 11:
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2.2

Réumliche und ortliche Lage

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
Hauptstrafle 26 der Gemeinde St. Wolfgang, die zum Landkreis Erding im Regierungs-
bezirk Oberbayern zihlt.

Landkreise im Regierungsbezirk Oberbayern Gemeinden im Landkreis Erding

Langen-

preising §
. Bergs ‘Warten-

Eitting "lorn berg
Fraunberg |
'} Taufkirchen
Oberding

Erding Bockhorn

Dorfen
Lengdor!

Walperts-
kirchen

St. Wolfgang

Isen

Forstern

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

sind etwa 20 Kilometer bzw. 40 Kilometer entfernt.

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

derbayern zihlende Landkreis Landshut an.

Bewohnt wird der Landkreis Erding zum 31.12.2022 von knapp 142.000 Einwohnern

auf einer Fliche von 870,73 km?, die sich auf 26 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% (Stand jeweils Mérz
2023) sehr niedrig.

Siedlungsschwerpunkte des Landkreises Erding sind die GroBe Kreisstadt Erding und
die Stadt Dorfen. Das Bevolkerungswachstum hat sich seit der letzten Volkszihlung

im Jahre 1987 positiv entwickelt und liegt insgesamt deutlich tiber dem Durchschnitts-
wert im Bundesland Bayern.

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

im Westen.

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

Geographisch und wirtschaftlich grenzt der Landkreis Erding an den stidwestlich lie-
genden Verdichtungsraum Miinchen und profitiert als Wohn- und Wirtschaftsstandort
von der Nihe zum Flughaten und zur Landeshauptstadt Miinchen. Die Region weist
einen hohen Anteil an Auspendlern auf, die im Wirtschaftszentrum Miinchen bzw. am
Flughafen Minchen einer Téatigkeit nachgehen. Daher dominiert auch der Dienstleis-
tungssektor die Beschéftigungsstruktur des Landkreises.
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Das Riickgrat der lokalen Wirtschaft ist der gewerbliche Mittelstand mit produzieren-
dem Gewerbe, Handwerk und Polstermébelindustrie. Die hier vorzufindende Vielzahl
an kleinen und mittleren Unternehmen gewdéhrleistet grundsétzlich die Stabilitédt der
Wirtschaft im Landkreis.

Dariiber hinaus erwidhnenswerte Wirtschaftsfaktoren im Landkreis sind die internati-
onal bekannte und weltweit grofite Weilbierbrauerei ..Erdinger Weillbriu®, die
Therme Frding und auch das Rechenzentrum eines der weltweit groBten touristischen

Buchungssysteme "Amadeus".

Auch werden im Landkreis von dem Taufkirchener Mdabelhersteller . himolla™ mit
knapp tiber 1.000 Mitarbeitern hochwertige Polstermdbel produziert und in alle Welt

versandt.

Dennoch steht auch diese Region vor groflen infrastrukturellen Herausforderungen.
Die starke Bevdilkerungszunahme fiihrt die vorhandene Verkehrsinfrastruktur oft an

die Grenzen ihrer Kapazitit.
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Mikrolage

Die zu beurteilende Wohneinheit Nr. 2 liegt im Obergeschoss des Mehrfamilienhauses
in 84427 St. Wolfgang, Hauptstralie 26.

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Sanki Wellyang

Die Gemeinde St. Wolfgang besteht aus insgesamt 150 Ortsteilen., wobel der
Gemeinde-Hauptort St. Wolfgang und die Ortschaft Armstorf die einwohnerstirksten
Ortschaften sind.

Die Gegend ist weitgehend ldndlich gepriigt, hiigelig und teils leicht bewaldet.
Landschattlich prdgend ist das aus Endmorédnen entstandene Gattergebirge im Osten

des Gemeindegebietes.

Die Gemeinde St. Wolfgang ist in der Strukturkarte des Landesentwicklungs-
programms Bayern als ,,Allgemeiner liandlicher Raum®™ mit dem Gemeinde-Hauptort
St. Wolfgang als ,.Grundzentrum® dargestellt. Aufgabe eines Grundzentrums ist, den
taglichen Bedarf der Bevélkerung zu decken und damit eine Grundausstattung an
offentlicher und privater Infrastruktur anzubieten.

Die GroBe Kreisstadt Erding liegt rd. 25 Kilometer nordwestlich und die
Landeshauptstadt Miinchen (Karlsplatz) etwa 56 Kilometer westlich des Gemeinde-

Hauptortes St. Wolfgang und ist iber Dorfen bzw. auch Isen erreichbar.
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Die Gemeinde St. Wolfgang hat sich in den letzten Jahren durch eine aktive
Ansiedlungspolitik stetig entwickelt und ist auf ein kontinuierliches Wachstum
ausgerichtet.

Die Wohnbebauung wird iiberwiegend von Einfamilienhdusern bzw. in geringerem
MafB Doppel- und Reihenhédusern dominiert. Kleinere Mehrfamilienhduser runden das

Immobilienangebot im Gemeinde-Hauptort St. Wolfgang ab.

Ein Gewerbegebiet ist im siidlichen Bereich des Gemeinde-Hauptortes St. Wolfgang
zu finden. Ein grofleres Gewerbegebiet mit hohem Nachfragepotential besteht im
Ortsteil Armstorf, nahe der Autobahnauffahrt ..Dorfen™ auf die Autobahn A94
(Miinchen — Passau).

Ein Warenangebot zur Deckung des taglichen Bedarfs, wie z. B. zwei Béckereien, eine
Metzgerei, mehrere Speiselokale, ein Hotel, eine Apotheke, zwei Banken, eine
Girtnerei. die RWG Erdinger Land mit angeschlossenem Regio- und Getrdankemarkt
sowie ein Edeka-Supermarkt stehen im Gemeinde-Hauptort St. Wolfgang zur
Verfiigung. Ein umfangreicheres Warenangebot besteht in der rd. sieben Kilometer
nordlich liegenden Stadt Dorfen bzw. in der knapp neun Kilometer siidlich liegenden
Ortschaft Haag i. OB.

In der Gemeinde St. Wolfgang werden drei Kindergirten angeboten. Dabei handelt es
sich um das Kinderhaus St. Wolfgang mit Trdgerschaft durch die Katholische
Pfarrkirchenstiftung St. Wolfgang, den gemeindlichen Kindergarten im Ortsteil
Armstorf und den gemeindlichen Naturkindergarten ,,Paradies im Wald™” im Ortsteil
Lappach. Zur schulischen Bildung kann die Grundschule in St. Wolfgang besucht
werden. Weiterfithrende Schulen, wie z. B. eine Mittelschule und auch das
Gymnasium konnen in der benachbarten Gemeinde Dorfen besucht werden. Staatliche
Realschulen stehen in der rd. 14 Kilometer entfernten Ortschaft Taufkirchen/Vils oder
in der zum Landkreis Miihldorf zéhlenden Ortschaft Haag i. OB. Zur Verfiigung. In

Dorfen gibt es zudem ein sonderpddagogisches Forderzentrum.

Die GroBe Kreisstadt Erding bietet eine Berufsschule mit Berufsaufbauschule, eine
Berufsoberschule und eine Fachoberschule. Zudem gibt es in Erding ¢in privates For-
derzentrum fiir geistige Entwicklung, eine landwirtschaftliche Fachschule und eine
Fachschule fur Krankenpflege.
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Eine auskémmliche medizinische Versorgung wird in St. Wolfgang durch zwei nie-
dergelassene Hausirzte und Zahnirzte, Heilpraktiker und Physiotherapeuten gewihr-
leistet. In der Stadt Dorfen haben sich zudem einige Fachirzte niedergelassen. Weitere
Fachirzte sind in der GroRen Kreisstadt Erding u.a. im Arztehaus neben dem Kreis-

krankenhaus zu finden, das in Dorfen eine Zweigstelle fiir Innere Medizin unterhiilt.

Die gewachsene Gemeinde St. Wolfgang bietet durch das rege Vereinsleben, wie z. B.
den TSV, den Gartenbauverein mit Obstlehrgarten, diverse Schiitzenvereine und Bur-
schenvereine die Moglichkeit fiir eine umfangreiche Freizeitgestaltung. Zudem wurde
etwa im Jahr 2008 im Gemeindebereich ein Vitaparcours mit diversen Sportgeriten
mit dem Thema ,.Bewegung in jedem Alter™ aufgestellt.
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Verkehrsanbindung (Ausgangspunki fiir Entfernungsangabe — Bewertungsobjeki):
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Quelle: Geobasisdaten — Bayerische Vermessungsverwaltung

Autobahnen:

Autobahn A94: Miinchen — Passau
Die nidchstgelegene Auffahrt auf die A94
(Anschlussstelle  Dorfen) befindet sich

knapp fiinf Kilometer in nordostlicher Rich-

tung.
Autobahn A99: Autobahnring Miinchen

Die Auffahrt auf den Autobahnring A99 er-
folgt tiber die A94 am ,Kreuz Miinchen
Ost™, rd. 40 Kilometer stidwestlich.
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Bundesstrafien:

B 15:

B 388:

Busverkehr:
(Darstellung der Start- und Zielpunkte)

Bahn-Anschluss:

Regensburg — Landshut — Dorfen — Rosen-
heim

Die Bundesstralie B15 grenzt unmittelbar an
die westliche Grundstiicksgrenze der Bewer-

tungstlache (Hauptstralle 26, St. Wolfgang).

Lindau — Miinchen — Passau — Philippsreut
(Auffahrt  bei  Haag i. OB. -

rd. sieben Kilometer Entfernung stidlich)

Ismaning — Erding — Passau — Wegscheid
(Auffahrt bei Taufkirchen/Vils — rd. 16 Ki-

lometer Entfernung)

Anbindung an die MVV Linie (Haltestelle

bei der Kirche, rd. 120 Meter stidlich):

567 Dorfen, Marienplatz — St. Wolfgang —
Isen — Erding (S-Bahn) — Erding, Kli-
nikum Nord — Berufsschule und zu-
riick

Haltestelle Dorfen

In Dorfen erfolgt der Anschluss an das Stre-
ckennetz der SitidostBayernBahn (Strecke
Miinchen — Dorfen — Miihldorf am Inn). Die
Fahrtzeit von Dorfen zum Ostbahnhof
Miinchen betrdgt je nach angefahrener

Haltestellen zwischen 33 und 39 Minuten.

Luftverkehr: Flughafen Miinchen
(ca. 43 Kilometer)
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2.3 Grundstiick

Das Grundstiick, Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang mit dem zu beurtei-
lenden Miteigentumsanteil liegt im Ortskern des Gemeinde-Hauptortes St. Wolfgang,
unmittelbar ostlich der Bundesstralie B15. Bei der Bundesstrafle B15 handelt es sich
um eine frequentierte Verkehrsverbindungsstra3e, die den Gemeinde-Hauptort St.

Wolfgang in Nord-Siid-Richtung durchschneidet.

Geobasisdaten: Baverische Vermessungsverwaltung

Mit einem Abstand von rd. 85 Meter verlduft 6stlich der Bundesstralie B15. annihernd
parallel der FluBllaut der Goldach.

Mit Blick auf die Lage im Ortszentrum sind sdmtliche Einkaufsmoglichkeiten und
auch Dienstleistungsmoglichkeiten am Ort fulldufig erreichbar. Der Edeka-Super-
markt am siidlichen Ortsausgang von St. Wolfgang. mit einer Entfernung von rd. 1.3

Kilometer, ist fuBldufig gerade noch zugénglich

Das Grundstiick, Flurstiick Nr. 72/2 der Ge-
markung St. Wolfgang wird an der Ostseite
des Grundstiicks durch die Hauptstralle
(Bundesstralle B15) erschlossen. Bei der
HauptstraBBe handelt es sich um eine voll-
stindig ausgebaute ErschlieBungsstral3e,

ohne Straflenmarkierung.
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Auf beiden Seiten der ErschlieBungsstraB3e ist ein Gehweg angelegt. Eine Strallenbe-

leuchtung ist im Bewertungsbereich ebenfalls vorhanden.

Das Grundstiick, Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang verfiigt iiber cinen
unregelmiBigen Zuschnitt. Bei einer StraBBenfrontldnge von knapp 43 Meter und einer
durchschnittlichen Grundstiickstiefe von rd. 30 Meter im nérdlichen Grundstiicksbe-
reich, die sich in mehreren Abstufungen auf eine mittlere Grundstiickstiefe von rd.
acht Meter im siidlichen Grundstiicksbereich reduziert, belduft sich die Grundstiicks-

oréBe insgesamt auf 809 Quadratmeter.

Die Oberflache des Grundstiicks, Flurstiick
Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang fillt
in West-Ost-Richtung ab.

Der Untergrund des Grundstiicks, Flurstiick
Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang er-

scheint im Rahmen des Ortstermins als nor-

mal tragfihig. Dies wird im Rahmen der Be-

wertung unterstellt.

Die Bewertungstlache, Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang ist zum Be-
wertungsstichtag trotz der Nihe zur Goldach im Portal ,.BayernAtlasPlus™ weder als

wassersensibler Bereich noch als Hochwassergefahrenfliche dargestellt.

Mit Blick auf die genehmigte Wohnbebauung wird davon ausgegangen, dass fiir die
Grundstiicksflache, Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang kein Verdacht
auf Altlasten besteht.

Das Grundstiick, Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang ist ortsiiblich er-
schlossen (Zuwegung, Wasser, Abwasser, Strom). ErschlieBungsbeitrdge sind zum

Bewertungsstichtag nicht mehr zu entrichten.

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

Mehrfamilienhiduser im Osten sowie ein Wohn- und Geschiftshaus im Siiden gebildet.
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Wenngleich die innerdrtliche Lage des Grundstiicks angesichts der fuBildufigen Er-
reichbarkeit der vorhandenen Geschifte, Dienstleistungsbetriebe, des Kindergartens
sowie der Schule als attraktiv erscheint, wird diese aufgrund der vorhandenen Ver-
kehrslarmimmissionen durch die angrenzende, frequentierte Bundesstralie B15 sowie

der vorhandenen Gastronomie nur als ausreichend beurteilt.
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2.4 Beschreibung der Bebauung

Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werkstatt in 84427 St. Wolfgang,

Hauptstrafie 26

Das Grundstiick. Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang 1st zum Bewer-

tungsstichtag mit einem Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werkstatt bebaut.

Das Baujahr des Mehrfamilienhauses sowie des Anbaus und der Werkstatt ist der Un-
terzeichnerin nicht bekannt. Nach Auskunft des Bauamtes der Gemeinde St. Wolfgang
war das Geb#ude auf den Plidnen der Nachbargebiude aus den frithen 1960er Jahren
bereits als Bestandsgebidude 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 Hauptstrafe
errichtet. Der Baukdrper tiberbaut das Grundstiick, Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung

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

Das Mehrfamilienhaus verfiigt iber zwei Vollgeschosse (Erd- und Obergeschoss) so-
wie ein zu Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss. Im Rahmen der AuBlenbesichti-
gung wird angenommen, dass das Mehrfamilienhaus nicht unterkellert ist (keine Licht-
schichte). Das Dach ist als Satteldachkonstruktion gefertigt und mit Tonziegel be-
deckt.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Ca6 und Ca7

Recherchen ergaben, dass die siidliche Dachflache durch die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft vom 01. Mirz 2010 bis 31. Dezember 2030 vermietet wurde. Als Nut-
zungsentgelt wurden 100 € p.a. vereinbart. Ein Buchungsbeleg fiir eine Mietzahlung
in Hohe von 1.300 € am 31.07.2017 wurde im Rahmen der Bewertung vorgelegt. Wei-
tere Angaben hierzu konnten im Rahmen der Bewertung nicht in Erfahrung gebracht

werden.

Zwischen dem Mehrfamilienhaus und dem an der siidlichen Grundstiicksgrenze er-
richteten Nebengebidude des Nachbargrundstiicks ist ein eingeschossiger Anbau er-
richtet. Der Anbau, der einen Durchgang zum riickwértigen Grundstiicksbereich und
Abstellriume  beherbergt, iiberbaut das =
Grundstiick, Flurstiick Nr. 72/2 der Gemar-
kung St. Wolfgang mit einer Fldche von rd.
28 Quadratmeter.

Die Dachfliche des Anbaus ist als Dachter-
rasse angelegt und dient neben der Nutzung
als Terrassenfldche als Zugang zur zu beurtei-

lenden Wohnung Nr. 2.

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

weils eine Wohnung je Etage.

Entsprechend der Gebédudekonzeption werden die Wohnungen jeweils separat er-
schlossen. D. h. die Eingangstiire zur Erdgeschoss-Wohnung Nr. 1 befindet sich an der
Gebdude-Stidseite.

Uber eine Metall-AuBentreppe an der Gebdude-Ostseite wird sowohl die Wohnung

Nr. 2 im Obergeschoss als auch die Wohnung 3 im Dachgeschoss erschlossen.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Caé und Ca7

Die Eingangstiire zur Wohnung
Nr. 2 ist am Treppenabsatz der
Auflentreppe und dem provisori-
schen Zugangsbereich zur Dach-
terrasse (Dach des Durchgangs-
bereiches) an der Gebédude-Siid-

seite erreichbar.

An der Gebidude-Ostseite, am
Ende der Metall-AuBlentreppe ist

die zur Wohnung Nr. 3 fiihrende

Eingangstiire angeordnet.

Angesichts der sowohl im Norden als auch im Siiden vorhandenen Grenzbebauung
durch das Mehrfamilienhaus mit Anbau und der damit fehlenden Zuginglichkeit der
Aufentreppe im oOstlichen Bereich des Grundstiicks, beherbergt der Anbau im Siiden
neben drei, jeweils den einzelnen Wohnungen zugeordneten Abstellrdumen, einen

Durchgang. Dieser verbindet den westlichen mit dem dstlichen Grundstiicksbereich.

An der dstlichen Grundstiicksgrenze ist in dreiseitiger Grenzbebauung ein eingeschos-
siges Werkstattgebéude errichtet. Das Werkstattgebdude verfiigt tiber eine bebaute
Fléche von rd. 70 Quadratmeter (Mallentnahme aus dem Lageplan) und ist mit einer
Flachdachkonstruktion bedeckt. Westlich des Werkstattgebiudes ist ein Anbau, eben-
falls in eingeschossiger Bauweise, mit einer bebauten Fliche von rd. 10 Quadratmeter
errichtet. Der Anbau ist mit einer Pultdachkonstruktion bedeckt und mit Wellfaserze-
mentplatten belegt.

Die unbebauten Grundstiicksteile befinden sich hauptsédchlich im westlichen Grund-
stiicksbereich. Dort ist nérdlich des Zufahrtsbereiches ein Carport in Holzbauweise
errichtet., der vier Stellplédtze beherbergt.

Der Carport ist mit einer Pultdachkonstruktion bedeckt und auf drei Seiten durch eine

Holzbeplankung verschlossen.

Entlang der westlichen Grundstiicksgrenze sind drei Stellplitze angelegt, die den
Wohnungen im Rahmen von Sondernutzungsrechten zugeordnet sind.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
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Der Zufahrtsbereich, der Carport sowie auch
der Vorplatz des Carports ist jeweils mit ¢i-
ner Verbundsteinpflasterung befestigt. Die
Fliche nordostlich des Carports ist als Griin-
flache angelegt.

Der zur Wohnung Nr. 1 zihlende Gartenbe-
reich, der dem Mehrfamilienhaus nach Wes-
ten vorgelagert ist, ist als Griinfliche ange-
legt und mit einem Holzlattenzaun eingeftie-
det. Die Terrassenfldche ist mit einer Beton-

steinpflasterung belegt.

Der Zugang zum Mehrfamilienhaus und
auch zum Anbau ist ebenso wie die zur Woh-
nung Nr. 1 zidhlende Terrasse mit einer Be-
tonsteinpflasterung befestigt.

Die AuBlentreppe und auch der Zugangsbe-
reich zur AuBentreppe ist entsprechend der Teilungserkldrung als Gemeinschaftsfla-
che festgelegt. Der iibrige Freibereich ist mit einer Betonsteinpflasterung befestigt und
der Werkstatt als Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Das Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werkstatt als auch die Auflenanlagen vermit-
teln zum Bewertungsstichtag einen vernachlidssigten Eindruck. Eine energetische Sa-

nierung wurde augenscheinlich bislang nicht vorgenommen.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Ca6 und Ca7

Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2:

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung vom 28. April 2023 sowie die vorliegenden Unterlagen.

Das Gebidude und das Sondereigentum werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfithrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In
einzelnen Bereichen konnen Abweichungen aufireten, die dann allerdings nicht wert-
erheblich sind. Angaben tiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Informationen aus
den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen withrend des Ortstermins bzw. Annahmen
auf Grundlage der zur Bauzeit {iblichen Ausfiihrung. Die Funktionsfihigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift. Im Gutachten wird Funktionsfihigkeit un-
terstellt.

Bei dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 handelt es sich um eine 3 Y2-Zimmer-

Wohnung, die sich iiber das gesamte Obergeschoss des Mehrfamilienhauses Haupt-
strafBe 26 in 84427 St. Wolfgang erstreckt.

Die Gebiudekonzeption sicht innerhalb des Mehrfamilienhauses Hauptstralle 26 ent-
sprechend der Planunterlagen drei Wohnungen vor.

Die drei Wohnungen verfiigen jeweils iiber einen eigenen Zugang.

Gemdil dem vorliegenden Grundrissplan und den darin aufgefiihrten Flachen, verfiigt
die zu bewertende Wohneinheit Nr. 2 iiber eine vermietbare Fliche von rd.
101 m?. Dies wird im Rahmen der Bewertung als sachgerecht unterstellt. Ein Aufmaf}

wurde im Rahmen der Bewertung nicht beauftragt.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Ca6 und Ca7

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

Grundriss Wohnung Nr. 2 im Obergeschoss:
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Entsprechend dem vorliegenden Aufteilungsplan ist der Woh-
nung Nr. 2 ein Abstellraum im siidlichen Bereich des Durch-

gangs im Erdgeschoss zugeordnet.

Der Abstellraum verfiigt entsprechend der vorliegenden
Grundrisszeichnung iiber eine Nutzflache von rd. 3,5 Quad-
ratmeter.

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

rot markiert.

Der Abstellraum ist durch eine Kunststofftiire mit Lichtausschnitt im Kunststoffrah-

men im oberen Bereich zuginglich. Eine Innenbesichtigung des Abstellraumes wurde
am Ortstermin nicht erméglicht.
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Abstellraum Nr. 2:
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplidtzen Ca6 und Ca7

Sondernutzungsrechte an dem KFZ-Stellplatz 812 und den Carportstellpliiizen Cab
und Ca7:

Entsprechend dem vorliegenden Aufteilungsplan ist der Wohnung Nr. 2 mit Abstell-
raum Nr. 2 das Sondernutzungsrecht an dem oberirdischen Stellplatz ST2 und an den

beiden Carportstellplidtzen Ca6 und Ca 7 zugeordnet.

o b 5
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ERDGESCHOSS

Bei dem KFZ-Stellplatz ST2 handelt es sich
um eine optisch nicht abgegrenzte Abstell-
fliche, die entlang der westlichen Grund-
stiicksgrenze (Hauptstraf3e) angelegt ist.

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

tonverbundstein befestigt sind.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Caé und Ca7

Im siidlichen Grundstiicksbereich, d. h. mit einem Abstand von knapp sicben Metern
zum Mehrfamilienhaus ist ein Carport in Holzbauweise errichtet. Nach Mallentnahme
aus dem Lageplan (BayernViewerPlus) tiberbaut der Carport die Grundstiicksfliche,
Flurstick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang mit einer Fliche von rd.
54 Quadratmetern.

Der Carport ist in eingeschossiger Holzbau-
weise errichtet und mit einer Pultdachkon-
struktion mit Bitumenbahnen bedeckt. Der
Bodenbelag des Carportflache ist ebenso wie
die Zufahrts- als auch Stellplatzfliche mit

Betonverbundsteinen befestigt.

Der nordliche Bereich der Stellplitze wird

als Abstellfliche fiir Miilltonnen genutzt.
Die Zufahrtsfldche ist in diesem Bereich vermutlich aus Sichtschutzgriinden mit Holz-
latten abgetrennt. Die Zufahrtsfliche zum Carport Ca7 ist provisorisch mit einem

Holzgestell abgetrennt, das vermutlich jederzeit entfernt werden kann.
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Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplétzen Ca6 und Ca7

Mehrfamilienhaus in 84427 St. Wolfgang, Hauptstralle 26:

Gebiudeart ...
BaWaRY s

KonstruktionSart.....ccoveeeeeeeeeereeenenens

Anzahl der Vollgeschosse........

s

beispielhafte Ansicht der Gebdude-Westseite des
Mehrfamilienhauses — HauptstraBBe 26

Geschossdecken ...vevvnvieeinineeessssnesene d

K ell6X:covmiimiuisemsvmvisissavivsansisvusssssing g

AuBenWiAnde ....ovveeeenncieeniennniirenernnne. :

AuBenansiCht ... eeeecienncinrniireesinrennn

INNenwWiande .....ccccvveeveveecrreeeenreensessnenn &

Mehrfamilienhaus mit drei Wohnungen
vermutlich um 1950
Massivbau

zwel Vollgeschosse (Erd- und Oberge-
schoss)

massiv — Stahlbetonmassivdecken (werden
im Rahmen der Bewertung aufgrund einer

fehlenden Baubeschreibung unterstellt)
keine Unterkellerung

massiv — Ziegel, wird im Rahmen der Be-

wertung unterstellt;
verputzt und gestrichen

massiv
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Caé und Ca7

Dachform ............. RS - Satteldachkonstruktion mit Pfannende-
ckung — zusitzliche Belichtung der Dach-
geschoss-Wohnung durch Dachflidchen-

fenster;

Kunststoff-Eingangstiiren mit Lichtaus-

schnitten in Kunststoffrahmen

beispielhafte Ansicht der Eingangstiire zum
Windfang (Gemeinschaftsfliche) und Zihler-
raum (Gemeinschaftsfliche) sowie zur Wohnung
Nr. 1 (Sondereigentum)

Hauseingangspodest........cccvvvveniniernn t flaches Eingangspodest, betoniert, mit

Klinkerriemchen belegt
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Ca6 und Ca7

ErschlieBungstreppen.......ccoccoivvennnes g Metall-Aulientreppe mit Metallrost-Setz-

stufen, Metallgeldnder und -handlauf

beispielhatte Ansicht der Metall-AuBentreppe an
der Gebiude-Ostseite
Heizung.......... S — 3 Beheizung der Wohnungen tiber

Elektro-Heizkorper

WaAFMWASSEE ceueveererreererseserressersssssnnes ¢ angabegemill Warmwasserversorgung
tiber elektrisch beheizbaren Warmwas-

serboiler im Technikraum

Bau- und Instandhaltungszustand ..: Das Mehrfamilienhaus vermittelt von au-
en einen vernachldssigten Eindruck mit
zahlreichen verspachtelten Rissen an der
Aullenfassade, die aufgrund der ver-
schmutzten Fassade auftfillig sind.

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

gentigend (fehlende Wirmedidmmung).

Gemeinschaftsanlage ..........ccceevvvanee. - Zuwegungen, Hoffliche, Windfang und
Zihlerraum im Erdgeschoss, Zuwegung
zur Hoffldche im Bereich der 6stlichen
Grundstiickstlache, Metall-AuBlentreppe

Besondereiteilg s Jede Wohnung verfiigt {iber einen eigenen

Eingangsbereich.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Caé und Ca7

Bauschiiden bzw. Instandsetzungs-
riickstand......... » zahlreiche und deutliche Fassaden-

risse bzw. Abplatzungen

beispielhafte Ansicht eines Risses im Bereich
des Tursturzes der Eingangstiire zum Windfang
und Zugang der Wohnung Nr. |

beispielhalfte Ansicht des sich zum Teil l9sen-
den Mauerwerks im Sockelbereich des Mehrfa-
milienhauses

» Erneuerung des Fassadenanstrichs er-
forderlich
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplidtzen Ca6 und Ca7

» Fertigstellung des Zugangsbereiches
zur Dachterrasse der Wohnung Nr. 2

(fehlende Gipskartonplatten)

beispielhafte Ansicht des noch nicht fertigge-
stellten Zugangsbereiches zur Dachterrasse der
Wohnung Nr. 2

» wenig fachminnische verlegte Lei-
tung zur Installation der Satelliten-

schiissel im Erdgeschoss

beispielhafte Ansicht der wenig fachminnisch
verlegten Leitung zur Installation der Satelli-
tenschiissel im Erdgeschoss

» vermutlich erforderliches zweites
Treppengeliander als  Absturzsiche-
rung bei Vermietung der Wohnungen

im Obergeschoss bzw. Dachgeschoss

beispielhafte Ansicht des Treppenaufgangs ins
Obergeschoss und Dachgeschoss mit einem , . e . )
vermutlich fehlenden zweiten Treppengelinder zum Teil auf Putz verlegte Stromlei-

tungen im Fassadenbereich
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Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2:

Lage der Wohnung .......veeiiinneennne -

Wohnfliche (Berechnung in Anlehnung an
I1. Berechnungsverordnung).essseesessssssssssnnes

Nutzfliche (Berechnung in Anlehnung an
PIN 2T 2021 ) siissmmnnmmnssssvesmviimeion .

Grundrissgestaltung ........c.cccveerinnnee. s

13

i L et
0 Lo L Ashrs e w,\-,.
1 bl Az

beispielhafte Ansicht des Wohnungsgrund-
risses der Wohnung Nr. 2

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

BeheBNNE . cocivmmrveisossmsssesssssrvssssneassssis

o
T .
UFCI . cuciirerennsnnesrennsessarsesssnsnsrsasasnsassone s

beispielhafte Ansicht der Eingangstiire zur
Wohnung Nr. 2

Obergeschoss

ca. 101 m?

ca. 3.5m*
zweckmaiBige Raumaufteilung ohne architek-
tonische Besonderheiten

Obergeschoss.:
Flur, Kiiche/Essen, Kind. Bad. Schlafen.
Wohnen, Dachterrasse

zufriedenstellend

Wiirmeabgabe iiber Elektro-Heizkorper

Wohnungs-Eingangstiir:

Kunststoff-Eingangstiire mit Lichtausschnitt

in Kunststoffrahmen

/f-
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Ca6 und Ca7

Beispielhafte Ansicht der Innentiire zum
Wohnzimmer innerhalb der Wohnung Nr. 2

Fenster.. o einnnns ereresenesnrarrnsennns P i

- e
beispielhafte Ansicht der Fenster zur Siidwest-
seite

WEANAE covvvinereincrrenrernrsreenserescersersessessens :

DecKeNuiisssosssssiswmsasisuisssaisssssvisnissnnts

Innentiiren:

Furnierholztiiren in Furnierholzrahmen

Kunststofffenster und fenstertiiren mit Isolier-
verglasung (Erneuerung etwa im Jahr 2000 /
Priagedatum im Innenfalz der Fenster) — keine
Rollldden

verputzt und gestrichen bzw. tapeziert

verputzt und gestrichen bzw. tapeziert und

gestrichen
%
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Bodenbeliige........ccoceniinnnninnens sessvenna? FIUE Laminat

beispielhafte Ansicht des Bodenbelags im Flur
der Wohnung Nr. 2

Kiiche/Essen: [Laminat

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

Kind: [.aminat
beispielhafte Ansicht des Bodenbelags im
Kinderzimmer der Wohnung Nr. 2
7
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Ca6 und Ca7

Bad: keramische Fliesen
beispiclhafte Ansnch!'des“Bodenbelags im Bad
der Wohnung Nr. 2 . . ;

Schlafen: Laminat

Wohnen: [Laminat

beispielhafte Ansicht des Bodenbelags im
Wohnzimmer der Wohnung 2

Dachterrasse: Holzdielen

\
Y

beispielhafte Ansicht des Bodenbelages der
Dachterrasse
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Elektroausstattung.........cocoeveisencinnes : einfache Ausstattung mit Steckdosen und

Lichtauslissen

Sanitirausstattung ......ocovevervvsnnsennenst  Bad:

Toilette mit Vorwand-Spiilkasten, Bade-
wanne und Einzel-Waschbecken — ca. 2,20

Meter hoch gefliest

beispielhafte Ansicht des Bades

SONIREER st »  Rlingelanlage

» grofiziigige Dachterrasse zur Siidseite

ZhehOr s —
Instandhaltungszustand ................... : Mit Blick auf das vorhandene Baujahr befin-

det sich die Wohnung insgesamt in einem ge-
pflegten Zustand.

Baumiingel, Bauschiden bzw. In-
standhaltungsriickstand..............e....t » wenig fachminnisch eingeputzte Ein-

gangstiire

beispielhafte Ansicht der wenig fachmiinnisch
eingeputzten Eingangstiire
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Ca6 und Ca7

verbale Beurteilung:

Insgesamt ist festzustellen, dass es sich bei der zu beurteilenden Wohneinheit Nr. 2
um eine 3 Y2-Zimmer-Wohnung mit zweckméfBigem Grundriss handelt. Trotz des ver-
nachlissigten duBlere Gebidudeeindrucks ist der Zustand bei eher einfacher Ausstattung

als gepflegt zu beurteilen.
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Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Ca6 und Ca7

Anbau an das Mehrfamilienhaus in 84427 St. Wolfeang, Hauptstralle 26:

Anbau an das Mehrfamilienhaus ....: eingeschossiger Anbau siidlich des Mehr-

familienhauses

Grundrisskonzeption .........cccesureeennnne . Flur/Durchgang, Abstellraum 1, Abstell-
raum 2 und Abstellraum 3

[ 1 | g | —— APTSN cusseonRRsRtEs :  Kunststofftiiren mit Lichtausschnitt in Kunst-
' stoffrahmen

beispielhafte Innenansicht der Tiiren im An-

bau/Durchgang

Innenansicht ......covvviiineeeenneneereeneennn :  Winde und Decken weild gestrichen

[
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Bodenbeliige.......c.ccecersnnnsrncserscsnnnnnnes t - Flur/Durchgang: Rohboden
Abstellriume: Aufgrund der nicht er-
mdglichten Inaugen-
scheinnahme nicht be-
kannt.
Beleuchtung ........cccocvieeieennnnns T 1

Behelzung....ivsssvnassene cessensssesnnsnneess t - ONNE Moglichkeit der Beheizung

Bauschiden bzw. Instandsetzungs-

(116 N 721 11 R S fehlender Bodenbelag

IR

> korrodierter Stahltriger

»  wenig fachminnisch hergestellte Ent-
wiisserung der Dachterrasse mit freiem
Ablauf

beispielhafte Ansicht der wenig fachménnisch
hergestellten Entwisserung
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3. Wertermittlung

3.1 Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

wenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV koénnen zur Ermittlung des Verkehrswerts
* das Vergleichswertverfahren

* das Ertragswertverfahren

» das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.

/7
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplatzen Ca6 und Ca7

3.1.1

Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren nach
ImmoWertV

Vergleichswertverfahren (§ 24 bis 26 ImmoWertV) einschliefilich des Verfahrens zur

Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 ImmoWertV)

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

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Sofern fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund
steht, wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen. Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertriige / Kaufpreise) ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einfluss-
grofien (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer) die Wertbildung und die Wertun-
terschiede bewirken. Die Anwendung dieses Verfahrens kommt tiberwiegend bei
Mietwohnhdusern, gewerblich oder gemischt genutzten Grundstiicken, Hotels usw.

zum Tragen.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplétzen Ca6 und Ca7

»  Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Entsprechend den Vorbemerkungen zu den §§ 35 bis 39 ImmoWertV kommt dieses

Verfahren zur Anwendung, .wenn die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermitt-
lungsobjektes nach den Gepflogenheiten des gewdshnlichen Geschiftsverkehrs preis-
bestimmend sind*. Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke
vorrangig bewertet, die tiblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern in
der Regel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienhduser) gebaut oder gekauft wer-
den. Dominierend ist deshalb meist der Wunsch nach Wohneigentum. Der Erwerber
gibt sich also im Allgemeinen auch mit einer vergleichsweise niedrigen Rendite zu-

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

=
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Ca6 und Ca7

3.1.2

Wahl des Bewertungsverfahrens

Im vorliegenden Fall ist der 31/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick
Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung Nr. 2 nebst dem zugeordneten Abstellraum in dem Mchrfamilienhaus mit
Anbau und Werkstatt in 84427 St. Wolfgang, Hauptstralie 26 sowie dem Sondernut-
zungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Ca6 und Ca7 zu

bewerten.

Die Wohnung Nr. 2 nebst Abstellraum in dem Mehrfamilienhaus mit Anbau und
Werkstatt in 84427 St. Wolfgang, HauptstraBBe 26 sowie auch der KFZ-Stellplatz ST2
und die Carportstellplitze Ca6 und Ca7 werden zum Bewertungsstichtag augenschein-
lich eigengenutzt. Miet- bzw, Pachtvertrige bestehen nach Auskunft des Eigentiimers

nicht.

Die Bewertung der Wohnung Nr. 2 nebst Abstellraum in dem Mehrfamilienhaus mit
Anbau und Werkstatt in 84427 St. Wolfgang, Hauptstralie 26 und dem Sondernut-
zungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Ca6 und Ca7 er-
folgt in erster Linie nach dem Vergleichswertverfahren (§§24 bis 26 ImmoWertV).

Wie unter Punkt 3.1.1. dargestellt, handelt es sich bei Wohneigentum um e¢in relativ
homogenes Gut im Verhiltnis zu anderen Immobilienarten. Vor diesem Hintergrund
bietet sich das Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV an.

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

der Gemeinde St. Wolfgang gehandelt wird.

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

verfahren das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) herangezogen.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Ca6 und Ca7

3.1.2.1 Zusammenfassung der bewertungsrelevanten Merkmale des zu beurteilenden

Sondereigentums an der Wohnung Nr. 2 nebst dem Abstellraum Nr. 2

Die zu beurteilende Wohnung Nr. 2 in dem Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werk-
statt in 84427 St. Wolfgang, HauptstraBe 26 verfiigt iiber eine gute Infrastrukturanbin-
dung (Nidhe zu den Schulen, Kindertagesstitten und Freizeiteinrichtungen sowie den
Geschiiften des tiglichen und dariiberhinausgehenden Bedarfes) und eine gute Anbin-
dung im motorisierten Individualverkehr. Dennoch wird die Wohnlage aufgrund der
durch die angrenzende Hauptstralle (Bundesstralie B15) bestehenden Verkehrsldarm-
immissionen nur als ausreichend beurteilt.

Die 3 Y4-Zimmer-Wohnung erstreckt sich iiber das gesamte Obergeschoss des Mehr-
familienhauses in der Hauptstrafie 26 in 84427 St. Wolfgang.

Im Verhiltnis zur Wohnfldche weist die Wohnung eine angemessene Zimmeranzahl

auf. Die Belichtungssituation wird als durchschnittlich beurteilt.

Die Wohnung Nr. 2 weist zum Bewertungsstichtag bei eher einfachem Ausstattungs-

standard einen gepflegten Instandhaltungszustand auf.

3.1.2.2 Zusammenfassung der bewertungsrelevanten Merkmale des zu beurteilenden
Sondernutzungsrechts an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpliitzen
CA6 und CA7

Bei dem KFZ-Stellplatz ST2 handelt es sich um den mittleren von drei entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze angeordneten Stellplédtzen im Freien. Der Stellplatz ist

von den tibrigen Stellplitzen optisch nicht abgetrennt.

Die Carportstellpldtze Ca6 und Ca7 sind die beiden nérdlichen Stellplétze in dem in
Holzbauweise errichteten Carport. Der Stellplatz Ca7 ist im westlichen Bereich mit
einigem Holzgestellt und einigem Holzlatten verschlossen, so dass dieser Stellplatz
zum Bewertungsstichtag lediglich zu Abstellzwecken (Miilltonnen, Anhiinger) genutzt

werden kann.

Samtliche Stellplitze im Carport als auch die oberirdischen Stellplitze sind mit einer
Betonverbundsteinpflasterung befestigt.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Caé und Ca7

3.1.2.3 Beurteilung des Immobilien-Teilmarktes

Die Nachfrage nach wohnwirtschaftlich genutzten Objekten hat sich mit Blick auf die
steigenden Zinsen, die energiewirtschaftlichen Vorgaben sowie die derzeit schwieri-
gen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen deutlich eingetriibt. Das Angebot an ver-
fligharen Eigentumswohnungen steigt im Gegenzug kontinuierlich an. Wenn sich der
Vermarktungshorizont bis zum II1. Quartal 2022 noch innerhalb von rd. vier Wochen
bewegte, ist zum Bewertungsstichtag mit einer Vermarktungszeit von rd. 30 Wochen
zu rechnen.

Mit dem zwischenzeitlich eingetretenen Nachfrageriickgang ist auch ein Riickgang des
vormals hohen Preisniveaus zu verzeichnen. Dies betrifft insbesondere Immobilien

mit unglinstiger Energiebilanz.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz S12 und den Carportstellplitzen Ca6 und Ca7

3.2 Vergleichswertverfahren

3.2.1 Anmerkungen zum Vergleichswertverfahren
Ausgangspunkt fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Ermittlung des
Verkehrswerts von Eigentumswohnungen kénnen entweder einzelne Kaufpreise von
vergleichbaren Objekten (unmittelbares Vergleichswertverfahren) oder die von den
Gutachterausschiissen abgeleitete und in Marktberichten veréffentlichten Richtwerte

vergleichbarer Eigentumswohnungen (mittelbares Vergleichswertverfahren) sein.

Im Bewertungsfall wurden beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich

des Landkreises Erding auf Antrag folgende Kaufpreise im Wiederverkauf zur Verfii-
f=] o

gung gestellt, wobei die vergleichbaren Parameter aufgrund der geringen Anzahl an

Vergleichspreisen weiter gefasst werden mussten.

Stady ings- |Woh Lage Verkaufsfall
Nr. Ortschaft Verkauf wil. Baujahr Geschoss Anmerkungen aand in Wohnanlage gegeniber Preis'm?
Bewertungsobjekt
1 Dorten 03/2023 62 m? 1662 106G Balkon und Kellerabtei varmielel 24 deutlich besser 3.965 €/m*
2 Dorfen 04/2023 83 m’ 1962 EG Balkon und Kellerabteil nicht wermietet 24 deutlich besser 3770 €m?
Temasse und Kellerabteil
3 Dorfen 05/2022 62 m? 1962 EG Wohnung befindet sich im | nicht wermieten 24 deutlich besser an2em
rohbaudhniichen Zustand
Taufkirchen/ inklusive Kellerabteil, ke
4 o 03/2023 70 m? 1966 106 Sanienung des Gebiudes im vermietel 36 st 2.874 €m?
Vils . wergleichbar
Jahr 2013
5 | Tautkirchen/ 0712023 00 m? 1067 2 06 inklusive Kellerableil, Kaufer Naimiatat 24 annahemd 2421 @mt
Vils isi bereits Mieter vergleichbar
Taufkirchen/ q
6 auiKircher 07/2022 99 m? 1966 EG inklusive Kellerabteil: unvermietel 24 SR 4242 €/m’
Vils ergleichbar
Mittelwert der Vergleichswerte (ohne Korrektur) 3.514,00 €m’
Standardabweichung 7684 48 €&m?
Standardabweichung / Mittelwen 21.76%

Aus datenschutzrechtlichen Grinden ist im Gutachten die Adressangabe der Vergleichsgrundsticke unzuliissig, sic licgen der
Unterzeichnerin jedoch vor.

Die Verkaufsfille befinden sich jeweils in ruhigen Wohnlagen der Stadt Dorfen und
der Ortschaft Taufkirchen/Vils. Die abweichenden Lagequalititen, aber auch die ab-
weichenden WohnungsgréBBen werden an die zu beurteilende Wohnung durch Korrek-
turfaktoren angepasst.

Die vermicteten Wohnungen (hier Nrn. 1, 4, 5) werden mit einem Zuschlag von 5%
bereinigt.
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Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Ca6 und Ca7

3.2.2

Die Gebiude der dargestellten Verkaufsfille stammen aus anniihernd vergleichbaren
Baujahren (1962 bis 1967). so dass in diesem Punkt keine Anpassung stattfindet.

Die riickldufige Preisentwicklung wird bei den weiter zuriickliegenden Verkdufen
durch Marktabschlige ausgeglichen.

Seite 57

N Preig/m? Korrektur Korrekturfaktor | Korrektur Korrektur Korrektur Korrektur Korrekturen Preig/m?
g Wertverhaltnisse Vermietung Lage Wohnfldche Geschoss Gebdudeeindruck gesamt

1 3965 €m? 0,95 1.05 0,80 0,90 1,00 0,85 0,61 2421 @m*
2 3770 €m? 0,95 0.95 0,80 095 1,00 0,85 0,58 2.198 €m?
3 4112 €m? 0.85 1.00 0,80 0.90 1,00 085 0,52 2. 139 @m?*
4] 2874€m’ 0,95 105 0,90 090 1.00 0,85 0,69 1974 €m?
5 2121 €m? 0,97 1.05 0,90 1,00 105 0,85 0,82 1.735€m?
6 4242 €m? 0.85 1.00 0.90 1.00 1.00 0,85 0.65 2758 €m?

Mittelwert der Vergleichswerte (mit Korrektur) 2.204 €m?

Standardabweichung 355 €m?*

Standardabweichung / Mittelwert 16%

Aus dem Mittelwert der angepassten Verkaufsfille kann fiir 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 Nr. 2 zihlende Abstellraum ist in dem Wertansatz der Wohnung Nr.

2 — wie iiblich — beriicksichtigt.

Der oberirdische Stellplatz im Freien wird mit einem marktiiblichen Ansatz von
2.500 € und die beiden Stellplitze im Carport mit einem Ansatz von jeweils 3.500 € je
Stellplatz in die Bewertung {ibernommen.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale. wie beispielsweise eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel
bzw. Bauschidden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrigen erheblich abwei-
chende Ertrige konnen, soweit dieses dem iiblichen Geschiiftsverkehr entspricht,
durch marktgerechte Zu- oder Abschlige oder in anderer geeigneter Weise beriick-
sichtigt werden.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Cabé und Ca7

Angesicht des Gebiudealters und der damit begrenzten Restnutzungsdauer werden
keine Abschlige fiir die Herstellung einer energetischen Sanierung etc. in Abzug ge-
bracht. Die fehlende energetische Sanierung schlédgt sich bereits in den vorhanden bzw.

angepassten Vergleichspreisen wieder.

Fiir die Beseitigung der vorhandenen Bauschiiden bzw. des Instandhaltungsriickstand
am Gemeinschaftseigentum (Seite 40/41) des Gutachtens wird die Wertminderung auf
insgesamt rd. 35.000 € geschitzt. Bei einem Miteigentumsanteil von 31/100 wird eine
anteilige Wertminderung in Hohe von 35.000 € x 31/100 = 10.850 € in Abzug ge-
bracht.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Ca6 und Ca7

3.2.3  Ergebnis des Vergleichswertverfahrens

Somit ergibt sich zum Stichtag — 14. November 2023 — folgender Vergleichswert fiir
das Sondereigentum an der Wohneinheit Nr. 2 in dem Mehrfamilienhaus samt Anbau
und Werkstatt in 84427 St. Wolfgang. Hauptstral3e 26 sowie dem Sondernutzungsrecht
an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Ca6 und Ca7.

Wohn- . .

fldche Vergleichswert insgesamt
Wohnung Nr. 2/
1. Obergeschoss 101 m? 2.204 €/m? 222,604 €
Sondernutzungsrecht am KFZ-
Stellplatz ST2 und den beiden
Carportstellplatzen Ca6 und Ca7 1 St. 2.500 €/m? 2.500 €
Sondernutzungsrecht an den
Carportstellplatzen Ca6 und Ca7 2 St. 3.500 €/m? 7.000 €
Ergebnis Vergleichswertverfahren
im mangelfreien Zustand 232.104 €
./. Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale -10.850 €
Ergebnis aus dem Vergleichswertverfahren 221.254 €
Ergebnis aus dem Vergleichswertverfahren gerundet 220.000 €
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33

Ertragswertverfahren

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

der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertriage ermittelt werden.

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

moWertV ermittelt.

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

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

Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertrages.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe ..Bodenwert™ und ., Wert der bau-

lichen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksbesonderheiten, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswertes nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-

tragswertes gesondert zu berticksichtigen.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Ca6é und Ca7

3.3.1 Anmerkungen zum Bodenwert

Das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang be-
findet sich im Innenbereich der Gemeinde St. Wolfgang. Der derzeit giiltige Flachen-
nutzungsplan setzt fiir das Grundstiick die Nutzung als ,,W — Wohnbaufldche™ fest.

Ein Bebauungsplan ist zum Bewertungsstichtag nicht vorhanden.

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

der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) vorzunehmen.

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen. Ein Strallenzugang ist ebenfalls vorhanden
(vel. § 4 (2) BayBO). Somit hat das Grundstiick nach den Qualitétsstufen des § 3 (4)
ImmoWertV den Entwicklungszustand ..Baureifes Land'".

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

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maligabe des § 26 Absatz 2

ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenwert verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bo-
denrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter
Weise ermittelt werden. Werden die allgemeinen Wertverhiltnisse nicht ausreichend
berticksichtigt, ist eine Marktanpassung durch markiibliche Zu- oder Abschlige erfor-
derlich.

Bodenrichtwerte werden regelmiBig im Zwei-Jahres-Rhythmus durch den &rtlich zu-

stindigen Gutachterausschuss beschlossen und veréffentlicht.

I §3 Abs. 4 InmoWertV 2021: .Baureifes Land sind Flidchen, die nach éffentlich-rechtlichen Vorschriften bau-

lich nutzbar sind.™
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Ca6 und Ca7

In Ermangelung zeitnaher Vergleichspreise wird auf den vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding fiir die Gemarkung St. Wolf-
gang ermittelten Bodenrichtwert zurlickgegriffen. Der Gutachterausschuss hat zuletzt
zum 01. Januar 2022 fiir erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland einen Bodenricht-

wert in Hohe von 700 €/m? unabhéngig vom MaB der baulichen Nutzung ermittelt.

Angesicht der geopolitischen Lage mit diversen Unsicherheiten (Ukraine-Konflikt,
Nachwirkungen der Corona-Krise, Energiewende, etc.) sowie der seither deutlich ge-
stiegenen Finanzierungszinsen hat sich die Nachfrage nach Immobilien eingetriibt.
Dieser Nachfrageriickgang ist verbunden mit einem Preisriickgang, der in diesem Be-

reich auf 5% geschétzt wird.

Zudem weicht das Grundstiick, Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang mit
dem zu beurteilenden Miteigentumsanteil von 31/100 vom Richtwertgrundstiick in Be-
zug auf die Lage an der frequentierten Hauptstrae (Bundesstralie B15) mit den vor-
handenen Verkehrsldirmimmissionen und dem fiir eine Bebauung nachteiligen Grund-

stiickszuschnitt ab.

Diese Einschrinkungen werden mit einem sachverstindig geschitzten Abschlag von
15% vom Bodenrichtwert in die Bewertung {ibernommen. so dass sich zum Bewer-
tungsstichtag fiir das Grundstiick, Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang ein
lagetypsicher Bodenwert in Hohe von 700 €/m? x 0,80 = 560 €/m? ergibt.

Dies vorausgeschickt ergibt sich fiir den Miteigentumsanteil von 31/100 an dem

Grundstiick, Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang ein Bodenwertanteil wie

folgt:
Flst-Nr.
72/2 mit 809 m? 7U 560 €m* - 453.040 €
Fliche insgesamt: 809 m? Bodenwert insgesamt 453.040 €

anteiliger Bodenwert nach Miteige ntumsanteilen

31/100 vom Bodenwert 453.040 € 140.442 €
ﬁ
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Ca6 und Ca7

3.3.2 Anmerkungen zum Jahresrohertrag

Zur Ermittlung des Jahresrohertrages sind marktiiblich erzielbare Mieteinnahmen zu-
grunde zu legen (§ 17 (1) ImmoWertV). Dabei sind neben der Ortslage und der Bau-
ausfiihrung der Gebidude, die Lage der Flichen im Gebdude und ihre Ausstattung zu
beriicksichtigen. Von besonderer Bedeutung ist die Nachfrage- und Angebotssituation

auf dem regionalen Markt.

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

beobachten.

Die gesetzlichen Bestimmungen im Zusammenhang mit Wohnraummietvertrégen fin-
den sich im BGB (Biirgerliches Gesetzbuch). Hierbei sind Mieterh6hungen nach
§ 558 BGB grundsitzlich an der ortsiiblichen Vergleichsmiete zu orientieren.

Die zu bewertende Wohnung Nr. 2 in dem Mehrfamilienhaus in 84427 St. Wolfgang,

Hauptstrafie 26 wird zum Bewertungsstichtag eigengenutzt.

Fiir die Gemeinde St. Wolfgang wurde kein Mietspiegel erstellt. Daher wird auf eine
Auswertung der on-geo GmbH zurtickgegriffen, die auf Angebotsmieten von Im-
moScout24 basiert. Diese weist fiir den Mikrostandort St. Wolfgang im Angebotszeit-
raum Oktober 2022 bis April 2023 bei einer Wohnungsgréfie von 90 Quadratmeter bis
120 Quadratmeter eine durchschnittliche Angebotsmiete zwischen 9,17 €/m?* und

13,19 €/m? WA, 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 HauptstraBe (Bundesstralle B15) mit
den dort vorhandenen Verkehrslarmimmissionen, des vernachléssigten Gebdudeein-
drucks des Mehrfamilienhauses mit Anbau und Werkstatt, der ungewdhnlichen Zu-
gangssituation {iber die MetallauBlentreppe und der relativ hohen Nebenkosten durch
die Beheizung mit Strom wird ein reduzierter Mietansatz von 8.50 €/m? W1l. in die
Bewertung tibernommen.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KI'Z-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Ca6 und Ca7

Fiir dic Nutzung des Stellplatzes im Freien wird eine tibliche Miete von monatlich
15 €/Stellplatz und die Stellplitze im Carport cine monatliche Miete von
30 €/Stellplatz in Ansatz gebracht.

3.3.3 Anmerkungen zu den Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus dem Mietausfallwagnis, der Abschrei-

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

Fiir die Beurteilung der Wohneinheit Nr. 2 werden die Wertansitze der Anlage 3 der

ImmoWertV (Berechnungsverordnung) herangezogen.

Bestandteils Kostenansatz (Wohnen)
Verwaltungskosten: 310 € p.a.
Wohnung mit 310 € p.a.
Instandhaltungskosten: 1212 € pa.
101 m?* Wfl. mit je 12,00 €/m?
Betriebskosten: werden umgelegt
Mietausfallwagnis: 224 € p.a.

entspricht 2% der marktiiblich erzielbaren Mieten
inklusive der Stellplatz- bzw. Carportmieten

Abschreibung durch den Vervielfiltiger beriicksichtigt;

Summe: 1.746 € p.a.

Die Bewirtschaftungskosten fiir den zugeordneten Abstellraum Nr. 2 sowie den KFZ-
Stellplatz ST2 und die Carportstellplidtze Ca6 und Ca7 sind in dem dargestellten Kos-

tenansatz (Wohnen) enthalten.
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3.34

Anmerkungen zum Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-

schaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.

Dieser Zinssatz richtet sich zunédchst nach der Grundstiicksart (Wohn-, Gewerbeim-
mobilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen, aber auch nach der Lage und Beschaffenheit der Liegenschaft. Entspre-
chend § 14 (3) ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertriage des Objektes zu ermitteln. Des-
halb wirken sich insbesondere die Lagequalitit, der nachhaltig erzielbare Ertrag des

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

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

Liegenschaftszinssidtze wurden seitens des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-

werte im Bereich des Landkreises Erding angabegemdl nicht abgeleitet.

Daher wird auf den Jahresbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im

Bereich der Landeshauptstadt Miinchen zurtickgegriffen.

Dieser verdffentlicht fiir das Jahr 2022 fiir ..Wohnhiiuser im Wiederverkauf — Gewer-
beanteil 0 bis 30%" einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 1,6% bei einer
Spanne von 0,9% bis 2,4%.

In Anbetracht der Lage aulerhalb der Landeshauptstadt Miinchen einerseits und der
zwischenzeitlich gestiegenen Zinsen im Kapitalmarktbereich, der wirtschaftlichen Un-
sicherheiten und der nur geringen Restnutzungsdauer andererseits hilt die Unterzeich-

nerin einen Ansatz iiber 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, HauptstraBe 26 etwa um 1950 errichtet wurde.
Bei Betrachtung der vorhandenen Gebédudesubstanz einerseits und der durchgefiihrten
Modernisierungen andererseits wird dem Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werkstatt

nach sachverstindiger Schitzung eine Restnutzungsdauer von 25 Jahren beigemessen.
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Ca6 und Ca7

3.3.6

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

In Anlehnung an das Vergleichswertverfahren wird im Rahmen des Ertragswertver-
fahrens die Wertminderung fiir die Beseitigung der vorhandenen Bauschiiden bzw. des
Instandhaltungsriickstand am Gemeinschaftseigentum (Seite 40/41) auf insgesamt rd.
35.000 € geschitzt. Bei einem Miteigentumsanteil von 31/100 wird analog dem Ver-
gleichswertverfahren eine anteilige Wertminderung in Hohe von 35.000 € x 31/100 =
10.850 € in Abzug gebracht.

Ergebnis des Ertragswertverfahrens

Somit ergibt sich zum Bewertungsstichtag — 14. November 2023 — folgender Ertrags-
wert fiir das Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie
dem Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportplidtzen Ca6
und Ca7:

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

Seite 66

Flache/ St. Miete je Einh. u. Monat Nettokaltmiete

Mieter Nutzung Wohnen | Sonstiges | Wohnen Sonstiges jahrlich
Erdgeschoss Wohnen 101 m? 8,50 €/m? 10.302 €
Aulenbereich Parken 1St 15,00 €/m? 180 €
Carmport Parken 28t 30,00 €/m? 720 €
101 m? Summe = 11.202 €
/. Bewirtschaftungskosten fir Wohnen in Anlehnung an Il. BV 1.746 €
Jahresreinertrag = 9456 €
/. Verzinsung des Bodenwertes, gesamt 3,00% aus 140.442 € = -4213 €
Jahrlicher Geb&udereinertrag = 5243 €
x Vervielfaltiger bei 3,00% Zins / 25 Jahren Restnutzungsdauer 17 41 = 91292 €
Gebaudeertragswert = 91202 €
+ Bodenwert = 140.442 €
vorlaufiger Ertragswert = 231.735€
+f- Seruck}&chtlg&mg besonuere‘r objektspezifischer Grundstiicksmerkmale = 10850 €

(Instandhaltungsriickstand und Bauschaden)

Ertragswert = 220.885 €
Ertragswert gerundet = 220.000 €
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem

Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Caé und Ca7

4. Verkehrswert im unbelasteten Zustand

Ergebnisse der Bewertungsverfahren:

Vergleichswertverfahren fiir das Sondereigentum an der

der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem

Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und

den Carportstellplidtzen Ca6 und Ca7: 220.000 €

Ertragswertverfahren fiir das Sondereigentum an der

Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem

Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und

den Carportstellpldtzen Ca6 und Ca7: 220.000 €

Der Verkehrswert des zu bewertenden Sondereigentums an der Wohneinheit Nr. 2
samt Abstellraum Nr. 2 in dem Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werkstatt in 84427
St. Wolfgang, Hauptstrae 26 und dem Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz
ST2 sowie den Carportstellpldtzen Ca6b und Ca7 wird auf Basis des Vergleichswert-
verfahrens bestimmt und durch das Ertragswertverfahren verifiziert. Das Ergebnis aus
dem Vergleichswertverfahren geht mit dem Ergebnis aus dem Ertragswertverfahren

konform.

Insofern ergibt sich fiir den 31/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick,
Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang verbunden mit dem Sondereigentum
an der Wohnung Nr. 2 nebst Abstellraum Nr. 2 und dem Sondernutzungsrecht an dem
KFZ-Stellplatz ST2 sowie den Carportstellplidtzen Ca6 und Ca7 zum Wertermittlungs-
stichtag 14. November 2023 ein Verkehrswert von gerundet
220.000 €
(in Worten: zweihundertzwanzigtausend Euro).
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31/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang Seite 68
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplédtzen Ca6 und Ca7

5. Schlusswort

Der Verkehrswert des 31/100 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick, Flurstiick
Nr. 72/2, Gemarkung St. Wolfgang verbunden mit dem Sondereigentum an der Woh-
nung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 in dem Mehrfamilienhaus mit Anbau und Werkstatt
Hauptstrale 26, 84427 St. Wolfgang sowie dem Sondernutzungsrecht an dem KFZ-
Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen 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 St. Wolfgang, Hauptstralie 26
konnte am 28. April 2023 von innen in Augenschein genommen werden. Eine Besich-
tigung des Abstellraums Nr. 2 im Anbau wurde am Ortstermin nicht erméglicht. Das

Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Dorfen, den 0. Novemlfj:er 2023
| I 7 4
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplédtzen Ca6 und Ca7

Anlage 1: Ausschnitt aus der Ubersichtskarte (MairDumont) — nicht malistabsgetreu

Jbersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
e LUbel ausgegeben vom Falk { Kart A adl . el
D Aachendecks 9
Datenquelle
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31/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick Nr. 72/2 der Gemarkung St. Wolfgang Seite 70
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Caé und Ca7

Anlage 2: Ausschnitt aus der Regionalkarte (MairDumont) — nicht mafistabsgetreu

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Datenquelie
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Ca6 und Ca7

Anlage 3: Lageplan — nicht mafistabsgetreu)
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‘ Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Ca6é und Ca7

Anlage 4/1: Grundriss Wohnung Nr. 2 — Mehrfamilienhaus Hauptstrafie 26,
84427 St. Wolfgang

Kuche/Essen
[ ] 13.20m*

O _ N
L Dachterrasse_LA L L L L L1
B A I
U O O 0 I
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Caé und Ca7

Anlage 4/2: Grundriss Abstellraum im Erdgeschoss — Mehrfamilienhaus mit Anbau
Hauptstralle 26, 84427 St. Wolfgang
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Ca6 und Ca?7

Anlage 4/3: Lageplan hinsichtlich der Situierung des KFZ-Stellplatzes ST2 und den
Carportstellplitzen Ca6 und Ca7
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31/100 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick, Flurstiick 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 Carportstellplidtzen Ca6 und Ca7

Seite 75

Anlage 5: iiberschliigige Berechnung der Wohnfliiche - Wohnung Nr. 2

Wohnflichenzusammenstellung

(Berechnung in Anlehnung an II. Berechnungsverordnung)

Bezeichnung Bruttofliche  Faktor Nettofliche
Wohneinheit Nr. 2

Flur 1531 0,98 15,00 n?*
Wohnen 2328 m* 0,98 2281 n¥
Schlafen 17.96 m* 0,98 17,60 n?
Bad 446 m* 098 437 n?
Kind 14,15m* 098 13.87 n¥?
Kiiche/Essen 1320  0.98 12,94 nv
Dachterrasse rd. 28,00 m* 0,50 14,00 nm?

Wohnfliiche gerundet:

100,59 nv

101 m?
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Caé und Ca7

Anlage 6/1: Bilddokumentation

-

beispielhaft Ansnch ‘deriidwestseite des MFH*‘s — Hauptstr. 26, St.

/ e ;

beispielhafte Ansicht der Nordwestseite des MFH*s — Hauptstralle 6, St. Wolfgang
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Ca6 und Ca7

Anlage 6/2: Bilddokumentation
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| beispiclhafté Ansicht der auptstraﬂe Richtug Siiden
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beispielhafte Ansicht der Hauptstrafle Richtung Norden
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Caé und Ca7

Anlage 6/3: Bilddokumentation

% 1 5 !

beispielhafte Ansicht der Nordostseite des Mehrfamilienhauses —'H:;'urpltstralic 26,
St. Wolfgang
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beispielhafte Ansicht der Ostseite des Mehrfamilienhauses — Hauptstrafie 26,
St. Wolfgang
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldtzen Caé und Ca7

Anlage 6/4: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Zugangstiire zur Terrasse der Wohnung Nr. 2 sowie der dort
angelegten Hauseingangstiire

-

X

beispielha”fte’Ansicht der Siidterrasse der Wlohnung Nr. 2
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Caé und Ca7

Anlage 6/5: Bilddokumentation

beispielhafte Innenansicht der Wohnungs-Eingangstiire zur Wohnung Nr. 2

beispielhafte Ansicht des ErschlieBungsflures der Wohnung Nr. 2
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellplitzen Ca6 und Ca7

Anlage 6/6: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Wohnkiiche der Wohnung Nr. 2

beispielhafte Ansicht des Kinderzimmers der Wohnung Nr. 2
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
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Anlage 6/7: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht des Bades der Wohnung Nr. 2
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Anlage 6/8: Bilddokumentation

8

beispielhafte Ansicht der Innentiire im Wohnzimmer mit Blick in den Flur der
Wohnung Nr. 2
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
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Anlage 6/9: Bilddokumentation
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beispielhafte Ansicht der Stellpliitze entlang der westlichen Grundstiicksgrenze
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verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 2 samt Abstellraum Nr. 2 sowie dem
Sondernutzungsrecht an dem KFZ-Stellplatz ST2 und den Carportstellpldizen Ca6 und Ca7

Anhang A:

Grundlagen fiir die Verkehrswertermittlung

Die Ermittlung des Verkehrswerts der zu beurteilenden Grundstiicke erfolgt un-

ter Beachtung folgender Vorschriften:

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

e Verordnung iiber Grundsitze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von

Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021);

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

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

Der Verkehrswert wird gemill § 194 BauGB ..durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiifts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséiichlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne Riicksicht auf

ungewdhnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire™.

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

riicksichtigt bleiben.

Personliche Verhiltnisse konnen Einfluss aufl einen Kaufpreis haben, wenn z.B.
Kaufvertrdge unter Verwandten oder Freunden abgeschlossen werden und anzu-
nehmen ist, dass Gefilligkeitspreise vereinbart werden. Zu den persénlichen
Verhiltnissen zihlt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu be-

riicksichtigen ist.
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Ebenfalls den persénlichen Gegebenheiten zuzuordnen ist die Vermarktung un-
ter Verkaufszwang oder im entgegengesetzten Fall ..das Warten auf den besten
Kaufer. Die in diesen Fillen erzielten Preise weichen regelméBig, je nach Ob-

jekttyp in unterschiedlicher Hohe, vom Verkehrswert ab.

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

wert keinen Einfluss haben konnen.

Umgekehrt sind bei der Wertermittlung alle tatsdchlichen, rechtlichen und wirt-
schaftlichen Umstéinde zu beriicksichtigen. die am freien Markt den Verkehrs-
wert eines Grundstiickes beeinflussen.

/r
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