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AZ. 3K 138/22 Immobilienbewerlung fur das Objekt in 85435 Erding-Langengeisling, Reiherweq 6

1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber und Anlass der Beauftragung

Mit Schreiben vom 03.01.2023 wurde der Unterzeichnerin der Beschluss vom 03.01.2023 im
Zwangsversteigerungsverfahren AZ 3 K 138/22 zugesandt.

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert des Versteigerungsobjektes zu
schatzen.

Eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Erding von Langengeisling
Gemarkung | Flurstiick | Wirtschaftsart u. Lage Anschrift Hektar| Blatt
ngengeisling vl Gebaude- und Freifliche eiherweg 6 0,0417 | 2274

Zusatz: Mit einem ganzen Gemeinderecht (Zuflurstiick 187 vor Volizug des VN 85/66)

1.2 Grundlagen der Wertermittiung

Die Bewertung wird in Anlehnung an die nachfolgend zitierten Gesetze, Verordnungen und Richt-
linien durchgefuhrt:

Baugesetzbuch - BauGB -
Wertermittlungsrichtlinien - WerlR -
Baunutzungsverordnung - BauNVvO -

1. Berechnungsverordnung -1l BV -
Bauordnung - BayBO -
Wohnflachenverordnung - WoFlV -
Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV -

in den an dem jeweiligen Stichtag geltenden Fassungen, Preisindizes des Bayer. Landesamtes
fur Statistik und Datenverarbeitung, sowie des Statistischen Bundesamtes.

1.3 Unterlagen zum Gutachten

Schatzungsanordnung des Amtsgerichts Landshut vom 03.01.2023, Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster (Flurkarte) vom 01.02.2023, beglaubigter Grundbuchauszug vom 20.12.2022 (mit
der Schatzungsanordnung, zur Verfliigung gestellt), Bestandsnachweis (Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster) vom 12.12.2022 (mit der Schatzungsanordnung, zur Verfugung gestellt), Anga-
ben der Stadtverwaltung Erding (zu bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten, sowie Baugeneh-
migungs- und genehmigte Planunterlagen aus dem Jahr 1980, handschriftiche Aufzeichnungen
und Bildaufnahmen beim Ortstermin am 01.03.2023.

1.4 Auskiinfte und Angaben

Auskinfte und Angaben wurden u.a. von der Geschaftsstelle des Gutachierausschusses im Be-
reich des Landkreises Erding erteilt.

1.5 Besichtigung und Teilnehmer

01.03.2023

Die Einladung zum Besichtigungstermin wurde den Beteiligten mit angemessenem Fristvorlauf
zugesandt. Der Antragsteller war nicht anwesend, fur die Antragsgegnerin war ein Vertreter an-
wesend. Aus Datenschutzgrinden werden hier keine Namen genannt.
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AZ: 3 K 138/22 Immobilienbewertung fiir das Objekt in 85435 Erding-Langengeisling, Reiherweg 6

Die Anwesenden gestatteten Bild- und Innenaufnahmen fiir den Zweck dieser Gutachtenerstel-
lung. Alle im Gutachten dargestellten Bildaufnahmen wurden beim Ortstermin aufgenommen. Die
Abbildungen im Gutachten stellen somit das Objekt zum genannten Bewertungsstichtag dar. Ei-
nige Auflenaufnahmen der Umgebung wurden von der Unterzeichnerin dieses Gutachtens be-
reits am 27.01.2023 gemacht, diese sind gekennzeichnet.

Der Ortstermin wurde von der Unterzeichnerin dieses Gutachtens personlich, gemeinsam mit
einem Mitarbeiter (Vier-Augen-Prinzip) durchgefiihrt. Das Anwesen konnte fast uneingeschrankt
besichtigt werden: Die Ostliche Garage war nicht zuganglich.

1.6 Wertermittiungs- und Qualitdtsstichtag
01.03.2023

Nach § 2 (4) ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht.

Nach § 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Werter-
mittlung mafRgebliche Grundstiickszustand bezieht.

1.7 Hinweise und Vorbehalte

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf Grund auftraggeberseits
vorgelegter Unterlagen, behordlicher Unterlagen und Ausktinfte, auf Grund der Ortsbesichtigung
und visueller Untersuchungen.

Zur Bewertung wird angenommen, dass die Gebaude innerhalb der bestehenden Grundstiicks-
grenzen errichtet wurden. Anspriche von und zu Nachbargrundstlicken sind nicht mitgeteilt. Nicht
mitgeteilte wertrelevante Besonderheiten des Grundstlicks kdnnen nicht Berticksichtigung finden.
Die Unterzeichnerin dieser Schatzung musste sich flr den Fall des Bekanntwerdens neuer, die
Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberpriifung vorbehalten.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, beschrieben werden vor-
herrschende Ausflhrungen, die in Teilbereichen abweichen kdnnen. Alle Feststellungen des Gut-
achters bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme (reine visuelle Untersu-
chung). Zerstérerische Untersuchungen wurden nicht durchgeflihrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterlagen, Hinweisen
oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen beruhen. Bei der Beschreibung von Bauteilen
oder Funktion wird, wenn nicht gesondert vermerkt ein altersentsprechender Zustand vorausge-
setzt. Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden nicht Uberprft. Zur Bewertung wird ein
baualtersentsprechender Schallschutz angenommen. Messungen zum tatsachlichen Schali-
schutz sind nicht erfolgt. Bei alteren Bauten ist naturgemaf mit baualtersentsprechend geringerer
Schallddmmung zu rechnen.

Es wird ungepruft davon ausgegangen, dass alle Pflichten nach § 2 Bundesimmissionsschutzge-
setz erfillt sind (z.B. Radon, Erdstrahlungen usw.). Es wird ungeprtft unterstellt, dass keine be-
sonderen wertbeeinflussenden Umstande infolge von Luft- oder Wasserverunreinigung, Gergu-
schen, Strahlungen oder sonstige schadliche Umwelteinwirkungen vorliegen. Es wird, wenn nicht
gesondert darauf hingewiesen, ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, Bauteile oder sonstige
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstaug-
lichkeit (einschlieBlich einer evtl. Beeintrachtigung der Gesundheit von Nutzern oder Bewohnern)
gefahrden. Untersuchungen Uber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sowie Uber gesundheits-
schadigende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung wurden weder durchgefihrt noch beriick-
sichtigt. Es wurden keine Bodenuntersuchungen bezlglich Altlasten, Tragfahigkeit und Grund-
wasserstand durchgefihrt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden stichprobenhaft Mallberprifungen durchgeflihrt. Fir Berech-
nungen standen Plane zur Verfigung, die auf MaRgenauigkeit und genaue Ubereinstimmung mit
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AZ: 3 K 138/22 immobilienbewertung fur das Obijekt in 85435 Erding-Langengeisiing, Reiherweq 6

der Ausflhrung stichprobenhaft Uberpruft wurden. Die Ergebnisse der Berechnungen sind lber-
schlagig, aber fur den Wertermittlungszweck ausreichend genau.

Es wird darauf hingewiesen, dass Rechenergebnisse im Gutachten teilweise auf- oder abgerun-
det werden.

Auskiinfte von Amtspersonen kdnnen laut Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden.
Fir die Verwendung solcher Auskinflte kann keine Gewahrleistung genommen werden. Fir die
Bewertung wird die Richtigkeit dieser Auskinfte unterstellt.

Nach den Vorschrifien der Sachverstandigenverordnung des DIHT (Deutscher Industrie- und
Handelstag) unterliegt die Sachverstéandige einer besonderen Schweigepflicht. Sie ist verpflichtet
aus ihrer beruflichen Tatigkeit erlangte Kenntnisse nur in neutraler Form weiter zu verwenden.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlie3lich Anlagen und Fotografien ein Urhe-
berrecht nach Urheberrechtsgesetz. Der/die Auftraggeber/-in darf das Gutachten nur fur den im
Gutachten angegebenen Zweck verwenden. Eine darlberhinausgehende Verwendung, insbe-
sondere Vervielfaltigung und Veroffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemar, ist nur mit
Zustimmung oder schrifticher Genehmigung des Verfassers geslattet. Sie ist im Allgemeinen zu
honorieren. Bei ungenehmigter Weitergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegeniber Dritten
ausgeschlossen.

Orts- oder Stadtplanausschnitte sind zum Teil aus dem Bayern-Atlas {geodaten-online) entnom-
men. Die im Gutachten dargestellten Grundrisse sind nicht mafistéblich {(durch Scan-Verfahren
sind Ungenauigkeiten gegeben) und daher nicht zur Malentnahme geeignet.
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AZ: 3 K 138/22 Immobilienbewerung fiir das Objekt in 85435 Erding-Langengeisling, Reiherweq 6

2. GRUNDSTUCK
2.1 Grundstiicksbeschreibung
2.1.1 Makrolage — Ortsbeschreibung

Die Grof3e Kreisstadt Erding mit knapp 37.000 Einwohnern liegt zwischen Miinchen und Freising.
Die Entfernung zur Landeshauptstadt Minchen betrégt rd. 25 bis 30 km, die Nachbarstadt Frei-
sing ist rd. 18 km entfernt. Das Stadtzentrum der Landeshauptstadt Miinchen ist von Erding aus
mit der S-Bahn zu erreichen (Fahrtzeit zum Stadtzentrum rd. 45 Minuten). Erding ist Oberzentrum
und Sitz des Landratsamtes des Landkreises Erding.

Erding hat fur eine Stadt dieser Grofenordnung alle Ublichen infrastrukturellen Einrichtungen wie
Kindergérten, Grund- und Mittelschule, weiterfiihrende Schulen sowie Amter und Behdrden vor-
handen. Die medizinische Versorgung ist durch ein Kreiskrankenhaus und eine ausreichende
Anzahl von Allgemein- und Facharzten gewahrleistet. Im Stadtzentrum und den Gewerbegebie-
ten am Stadtrand sind zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten zu finden. An Freizeiteinrichtungen ist
insbesondere das Uberregional bekannte Thermalbad zu nennen.

Erding hat seit 1992 durch den Bau des internationalen Gro3flughafens MUC Il im Erdinger Moos
einen enormen wirtschaftlichen Aufschwung bekommen, der nur rd. 10 km nordwestlich der Stadt
liegt und Uber die gut ausgebaute Staatsstralie St 2080 zu erreichen ist. Der ehemalige Flieger-
horst Erding wird als sog. Sonderlandeplatz genutzt.

Langengeisling ist ein Ortsteil der GroRen Kreisstadt Erding. Bis zur Gemeindegebietsreform
1978 war Langengeisling eine eigene Gemeinde. Der Ortsteil liegt im Norden von Erding. Bis auf
eine kleine unbebaute Llcke ist der Ortsteil mit der Stadt baulich verbunden. Langengeisling zieht
sich entlang der Alten RomerstralRe (Staatsstrafie 2082) circa zwei Kilometer nach Norden. Am
nordlichen Ende steht die Pfarrkirche St. Martin und ein Gasthaus. Im Westen flief3t die Sempt.
Im Osten befindet sich der Fliegerhorst Erding.

Raumlicher Uberblick (ohne MaRstab) mit Markierung der Lage (blauer Pin) des Objektes:

Resen . i | A / } Grucking
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Ortsplanausschnitt (ohne Malstab) mit Markierung der Lage (blauer Pin) des Objektes:
N

WA‘O

]
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2.1.2 Mikrolage

Das Bewertungsobijekt liegt in einer Sackgasse (Reiherweg), die von der Alten Romerstrafie nach
Westen abzweigt. Das Bewertungsgrundstick liegt an der Nordseite der wenig befahrenen An-
liegerstralde und wird von Suden erschlossen.

Die Umgebung ist von Wohnbebauung unterschiedlicher Bauzeit gepragt. Im Norden schlief3en
unbebaute Grun- und Ackerlandflachen an.

Alte Romerstralle (Aufnahmen vom 27.01.2023) Reiherweg von Westen nach Osten

Bildaufnahmen vom 01.03.2023
Reiherweg / nordseitige Bebauung Hs.Nm. 6 a,6  Reiherweg 4 und 2
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AZ: 3 K 138/22 Immohbilienbewertung far das Dbjekt in 85435 Erding-Langengeisling, Reiherweq 6

Der aktuelle, amiliche Lageplan (verkleinert, Ungenauigkeiten durch Scan, nicht zur Malent-
nahme geeignet) ist im Folgenden abgebildet. Das Bewertungsgrundstick (Flst.Nr. 188) ist farbig
(gelb) markiert.

Amt fiir Digitalisierung, Braitband und Vermesasung AUSZI.IQ aus dem

Erding Liegenschaftskataster
Dorfener Strake 15 Flurkarte $==t480 N
85435 Ending
Erstellt am 01.02.2023 W 0
Flurstuck 189 Gemeinda  Stadt Erding Y
Gemarkung  Langengeisiing Landires Ercing
Banrk. Dbsarbayem

[ENTIYE

]

Lm0t

=
. 174

Voniatistigang e m prsinesy Fom B dan i xenen Gebrouch
Artt - TRy e -l
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2.2 Grundbucheintrag und andere Rechte
2.2.1 Grundbucheintrag

Das zu bewertende Grundstiick ist vorgeiragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Erding van
Langengeisling (Grundbuchauszug vom 20.12.2022) (Anmerkung: Die in roter Farbe vorgenom-
menen handschriftichen Notizen waren auf dem der Unterzeichnerin vorgelegten Grundbuch-
auszug bereits vorhanden. ):

Blatt 2274
Kataster Gemarkung Langengeisling
Bestandsvearzeichnis: Flache
1 - 188 Relherweg 6, Gebdude- und Freifla- | 4|17
che
Mit einem ganzen Gemeinderecht (Zuflurstiick 187 ]
vor |Vollzug des VN 85/66)
Abtetlung [: Eigentumer:
Nr 1- Der/die Eigentlimer/-in wird/werden hier im Guiachten aus Datenschutz-
grinden nicht genannt.
Abteilung I1: ]
Avteilung Il ]
Anmerkungen:

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt grundsatzlich im miet- und lasienfreien
Zustand, d.h. die in Abt. [l eingetragenen Belastungen bleiben bei der Wertermiltlung unberiick-
sichtigt.

Zu dem im Bestandsverzeichnis eingetragenen ,Gemeinderecht” liegt keine Urkunde vor.

Nach allgemeiner Auskunfi eines Grundbuchamtes handelt es sich tblicherweise um ein Recht,
das dem Berechtigten am Gemeindegrundbesitz zusteht. Von der Rechisnatur entspricht es in
etwa einer Dienstbarkeit, zu der der Vermerk um das Gemeinderecht einen Herrschvermerk dar-
stellt. Am belasteten Grundstick ist das Rech! nicht vermerkt. Die Gemeinderechte kénnen seit
dem Gemeindededikt von 1818 nicht mehr neu gegrundet werden. Sie sind bei der Grundbuch-
anlegung aus den Grundsteuerkatastern in die Grundblcher Gbernommen worden, wobei aus
Zeitgrinden weder eine Uberpriiffung stattgefunden hat, welcher Rechtsnatur das Recht exakt
hat, noch ob es tiberhaupt noch besteht, Dem Grundbuchamt ist demgemaf im Regelfalle weder
bekannt, welchen Rechisinhalt das Gemeinderecht hat (Weiderecht, Brennholzsammelrecht,
Nutzholzsammelrecht, Obstbaumnutzungsrecht ¢0.a.), ncch wo am Gemeindegrund es ausgeubt
wird, noch ob es uberhaupt noch besteht. Auch Unterlagen Uber die Rechte siehen den Grund-
buchamtern regelmaig nicht zur Verfligung.

Das Anwesen wird von der in Abt. !l des Grundbuches genannten Person (Wohnungsberechiigte)
genutzt. Mobiliar, Hausrat etc. ist vorhanden, wird aber bel der Immobilienbewertung nicht
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AZ 3K 138/22 Immeblienbewertung fiir das Objek! in 85435 Erdinc-Lannengeisling, Reiherweq 6

bewertet. Auch evil. RGumungs- und Entsorgungskosten von Mobiliar und Hausral werden nicht
bewertet.

Die in Abt. Il dinglich gesicherten Verpflichtungen und Rechte beziigl. Duldung des Uberbaus und
Abstandsflachenlibernahmeverpflichtung fiir den jeweiligen Eigenttimer von Flst. 188/1 werden
im Kap. 2.4 dieses Gutachtens noch erldutert.

Andere nicht singetragene, wertbeeinflussende Rechte, Lasten und Beschrankungen sind der
Unterzeichnerin von den beteiligten Personen/Amtern nicht angezeigt bzw. sind auftragsgeman
nicht zu berlcksichtigen.

2.3 Grundstiicksmerkmale
2.3.1 Topographie / Zuschnitt / Grundstiicksgrofe / Beschaffenheit

Der Lageplan ist im Kap. 2.1.2 abgebildet. Das zu bewertende Grundstuck liegt nérdlich des Rei-
herweges. Das knapp 20 m breite und ca. 21 m tiefe, nahezu quadratische Grundstiick ist weit-
gehend eben.

Das Wohnhaus steht an der Westseite grenzstandig. Die Nebengebaude sind an der Ostseite
grenzstandig. Von der WandauRenseile der Nebengebadude ist bis zur ndrdlichen Grundstlcks-
grenze ein Abstand von ca. 2 m gegeben. Im Sidosten ist ein Zufahrts- und Hofbereich auf dem
Grundstick.

Im akiuellen Grundbuchauszug ist die Grundsticksflache angegeben. Ein Aufmaf des Grund-
stlcks ist im Rahmen dieser Bewertung nicht erfolgt. Zur Bewertung wird angencmmen, dass die
Grundstlicksgrofie den tatsachlichen Gegebenheiten entspricht und die Gebaude innerhalb der
Grundstiicksgrenzen erstellt sind. Scwohl Wehnhaus, wie Nebengebaude stehen, wie oben er-
lautert, an Grundstiicksgrenzen.

2.3.2 Baugrund
Fur die Bewertung wird unterstellt, dass es sich um normal tragfahigen Baugrund handelt.

In diesem Gutachten ist eine lageubliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darlberhinausgehende vertiefende Un-
tersuchungen (z.B. Bodenuntersuchungen) und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht
angestelli,

2.3.3 Grundwasser

Zum Grundwasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine konkreten Fesistellungen auf
dem Grundstlck getroffen. Lt. Internetrecherche (Bayernviewer plus) liegt der Bereich nicht im
vorlaufig festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der westlich vorbeifilhrenden Sempt. Das Ge-
biet von Erding ist durchzogen von sog. wassersensiblen Bereichen. Flir die Bewertung wird an-
genommen, dass diese ortstypische Eigenschaft in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Im Kellergeschoss sind Feuchieschaden vorhanden.

2.3.4 Altlasten

Das Grundstlick mit der FI.Nr. 188 ist nicht im Altlastenkataster eingetragen {(Auskunft des Land-
ratsamtes Erding vom 02.02.2023). Fir die Bewertung wird (ungeprift) ein unkontaminierter Bo-
den vorausgesetzt und unterstellt, dass keine Altlasten gegeben sind. Es wird unterstellt, dass
keine Kontaminationen bzw Schaden, z.B. auch durch Lagerung auf dem Bewertungsgrundstick
(z.B. Ol wird in Tanks — ohne Schuizbereich, siehe Abbildung Seite 15 - aufbewahrt) vorhanden
sind oder waren.
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AZ: 3 K 138/22 Immobilienbewertung fur das Objekt in 85435 Erding-Langengeisling, Reiherweq 6

Daruber hinaus wird ausdrucklich festgestellt, dass die zum Zeitpunkt des Einbaues verwendeten
Materialien (z.B. Kleber von alteren Bodenbelagen), Baustoffe und Anstriche (z.B. Holzanstriche)
schadstoffbelastet sein konnen bzw. sind (z.B. Westseite des Wohnhauses mit asbesthaltiger
Fassadenverkleidung). Zur detaillierten Einzelprifung waren Sonderfachleute erforderlich. Dies
ist nicht im Ublichen Umfang eines Gutachtenauftrages enthalten.

2.3.5 Bodendenkmaler / Denkmalschutz

Lt. derzeit vorliegenden Unterlagen ist das Grundstlick als Bodendenkmal — ohne nahere Be-
schreibung - erfasst.

Auszug aus dem Bayernviewer plus (Stand Anfang Februar 2023):
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2.3.6 Immissionen / Beeintrachtigungen

Wertrelevante Immissionen und Beeintrachtigungen, die tber lagetypische Verhaltnisse hinaus-
gehen, wurden weder benannt, noch durch die, beim Ortstermin, beteiligten Personen festge-
stellt. Der Bereich entlang der Alten Romerstrafe ist verkehrsbelastet. Der Minchner Flughafen
liegt im Nordwesten. Der ehemalige Fliegerhorst Erding im Osten wird als sog. Sonderlandeplatz
genutzt.

Auszug aus der Karte der Larmbelastungen (Bayernviewer plus) Bewertungsobjekt
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Wie im Kap. 2.2.1 erlautert, ist bei Genehmigung der Bebauung und Abtrennung des westlichen
Grundsticks eine Duldung, Abstandsflachenregelung und Fensterrecht vereinbart worden.

2.3.7 Ver- und Entsorgung

Das Bewertungsgrundstick ist an den offentlichen Kanal angeschlossen. Versorgungsan-
schlisse, wie Strom-, Wasser- und Telefonanschluss sind am Grundstlck gegeben.

2.3.8 ErschlieBung

Der Reiherweg ist ein asphaltierter Weg mit Beleuchtung und Entwasserung. Gehwege sind nicht
angelegt. Der befestigte Weg endet zwischen den Grundstiicken Reiherweg 5 und 8 und miindet
in einen Feldweg. Fir die Bewertung wird ein erschlieRungsbeitragsfreier Zustand zugrunde ge-
legt.

2.4 Bauleitplanung und Bauordnungsrecht

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Wohngebiet ausgewiesen.
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan:
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Fir den Bereich des Bewertungsobjektes liegt kein qualifizierter, rechtsverbindlicher
Bebauungsplan vor. Das heifdt, das Grundstick liegt im unbeplanten Innenbereich. Ewtl.
Bauvorhaben werden nach § 34 BauGB beurteilt.

Zitat: § 34 BauGB: (1) Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zu-
ldssig, wenn es sich nach Art und Mafl der baulichen Nulzung, der Bauweise und der Grund-
stiicksfidche, die lberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse miis-
sen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Fur die bestehende Wohnhausbebauung konnten beim zustandigen Bauamt in Erding keine
Plane recherchiert werden. Von den Beteiligten wurde ein schlecht lesbarer Plan zum
Wohngebaude vorgelegt, hier ist das Jahr 1959 erkennbar.

Zu den Nebengebauden auf dem Grundstuck liegt fur den grenzstandigen dstlichen Anbau an
einen Altbestand ein genehmigter Plan aus dem Jahr 1980 vor. Bereits auf friiheren Planunterla-
gen war an dieser Stelle erkennbar ein Nebengebaude.
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Bei Errichtung des bestehenden westlichen Nachbargebaudes auf dem mittlerweile herausgeteil-
ten Flurstuck Nr. 188/1 wurde im Jahr 2012 die im Grundbuch dinglich gesicherte Duldung, Ab-
standsflichenibernahme und Fensterrecht vereinbart.

Lt. Urkunde vom 16.05.2012 sind wechselseitige Dienstbarkeiten vereinbart:
Aus der Urkunde wird zitiert (kursiv geschriebene Textteile):

Eine Uberprifung der Einhaltung aller &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen und privatrechtlicher
Vereinbarungen zu Bestand und Nutzung des Grundstucks erfolgte nicht. Fir die vorliegende
Bewertung wird die formelle und materielle Rechtmanigkeit des angetroffenen Gebaudebeslands
unterstellt. Fiur evil. Auflagen, die z.B. in der Baugenehmigung angegeben sind, wird
grundsatzlich deren Erfillung angenommen.
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3. BEBAUUNG
3.1 Beschreibung

Anmerkung: Diese Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen
Gesamteindruck vermitteln.

Das unterkellerte Wohnhaus wurde Ende der 1950er Jahre in konventioneller Massivbauweise
errichtet. Das Wohnhaus wird im Nordosten (ber einen kleinen Vorbau erschlossen. Innerhalb
dieses Vorbaus ist auch das Kellergeschoss des Wohnhauses Uber eine Betontreppe zuganglich,
ein Teil des rlckwartig stehenden Nebengebaudes wird erschlossen und ein rickwartiger Anbau,
in dem eine Dusche, ein altes Waschbecken und ein Waschmaschinenanschluss vorhanden sind.

Vorbau und Nebengebaude Vorbau / innen mit Treppen

Das Erdgeschossniveau des Wohnhauses liegt ca. 75 cm Uber der Gelandeoberflache. Vom
Treppenhaus aus werden das Kellergeschoss, die Erdgeschosswohnung und die kleine Dachge-
schosswohnung erschlossen.

nordwestl. Anbau / Waschkulche Treppenhaus Wohnhaus / Kellerraum
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Gewdlbekeller nordl. des Wohnhauses Heizungsanlage und Kunststofftanks im Wohnhaus

Im Kellergeschoss (lichte Raumhéhe ca. 2,18 m, Durchgangshthe im Treppenbereich ca. 1,75
m) sind die Heizungsanlage mit den Ol-Kunststofftanks - ohne Schutzbereich, sowie Abstell-
raume untergebracht. Die beiden sudlichen Kellerraume sind beheizbar und mit alteren Boden-
belagen und z.T. Holzverkleidung ausgebaut. Die Kellerraume werden Uber Metallkellerfenster,
die z.T. Uber Terrainoberkante liegen belichtet und bellftet. Die Ausstattung der Kellerraume ist
uberaltert. Leitungen verlaufen tUberwiegend unter der Decke und vor der Wand.

Im Erdgeschoss (lichte Raumhdhen ca. 2,37 m bis 2,41 m) ist eine Zwei-Zimmer-Wohnung un-
tergebracht. Bad und WohnkUtche sind nach Osten orientiert. Die WohnkUche ist ein Durchgangs-
zimmer zu einem Schlafraum im Stidwesten. Ein weiterer Wohn-/Schlafraum liegt im Nordwesten.
Das Wohngebaude steht nach der Grundstiicksteilung westseitig grenzsténdig. Von dem Schlaf-
raum im Nordosten flihrt eine Fenstertlire zum westlichen Nachbargrundstiick.

Die Abbildungen zeigen die Uberalterte Ausstattung der Wohnung im Erdgeschoss.

Bad Kiche Schlafraum
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Ausschnitte aus zur Verflgung gestellten Plan aus dem Jahr 1959 (verkleinert, nicht zur MaR-
entnahme geeignet):

Anmerkung: Die handschriftlichen Eintragungen sind auf der Planunterlage und nicht von der
Unterzeichnerin:

Erdgeschoss mit Nebengebdude

Kellergeschoss

Vé
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Eine Holztreppe mit Holzgelander fihrt ins Dachgeschoss. Im Treppenflur ist eine Luke mit Ein-
schubtreppe zum Dachspitz.

Im Dachgeschoss (max. H6he ca. 2,36 m und Dachschragen) ist, abweichend zum dargestellten
Plan, eine Zwei-Zimmer-Wohnung untergebracht. Das Bad mit Badewanne, belichtet tiber ein
Dachflachenfenster wurde erneuert. Die Wohnkliiche ist ein Durchgangszimmer.

Bad mit Waschbecken, WC und Badewanne Kiche

Ausschnitte aus dem zur Verfigung gesteliten Plan aus dem Jahr 1959 (verkleinert, nicht zur
MafRlentnahme geeignet) mit Skizze zur Raumaufteilung (blau):

Dachgeschoss

Foa FEREF _
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Gebaudeschnitt / Wohngebaude

/_TUREN NUR IM WINTER

Schnitt: Anbau 1980

Das Wohnhaus ist mit einem Satteldach Uberdeckt. Fenster sind zum Teil durch, aus heutiger
Sicht, liberalterte Leichtmetallfenster mit Vorbaurollldden ersetzt. Die Fenster wurden, It. Angabe,
Ende der 1970er Jahre als Larmschutzfenster wegen des Belastung durch den Fliegerhorst Er-
ding eingebaut. Zum Teil sind auch noch die alten Holzeinfachfenster vorhanden. Das Wohnhaus
ist verputzt, an der grenzstandigen Westseite ist eine vermutlich, asbesthaltige Fassadenverklei-
dung angebracht.
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Das nicht unterkellerte Nebengebaude mit leicht geneigtem Pultdach dient als Abstellflache. Es
gibt zwei Garagentore und eine Holzture in der Mitte. Der 6stliche Teil wurde, It. vorliegendem
genehmigten Plan im Jahr 1980 angebaut. Das Nebengebdude steht nordseitig nah an der
Grundstlicksgrenze, ostseitig grenzstandig.

Nebengebaude von Stden Nebengebdude von Nordwesten

gttt = 5

. .‘..iﬂ‘-_._:' 1
it

Das Grundsttick ist eingezaunt. Entlang der Strale ist ein Holzzaun, z.T. massive Pfeiler fur Gar-
tentlirchen und zweiflligligem Metallgartentor und eine Miillbox. Der Zaun an der Nordseite ist
nahezu nicht mehr vorhanden.

Der Zufahrtsbereich ist gekiest. Vor dem Wohnhaus, ostseitig ist eine Flache mit Waschbeton-
platten belegt. Im Ubrigen gibt es Rasenflachen.
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3.2 Baubeschreibung

Anmerkung: Diese Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen
Gesamteindruck vermitteln, ohne sich in einzelnen Details zu verlieren.

Beschrieben wurden vorherrschende AusfUhrungen (verbal und bildlich), die in Teilbereichen ab-
weichen konnen. Die Angaben beruhen auf den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und den
vorliegenden Unterlagen. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Un-
terlagen und Hinweisen, dem Bauniveau entsprechenden Annahmen, und sind deshalb unver-
bindlich. Die Funktionstichiigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht gepriift. Aussagen
uber Baumangel und Schaden kénnen aeshalb unvollstandig sein. Daruber hinaus wird ausdrick-
lich festgestellt, dass die zum Zeitpunkt des Einbaues verwendeten Materialien, Baustoffe und
Anstriche heute schadstoffbelastet (z.B. Holzanstriche) sein kénnen. Fiir eine genaue Priifung
ware die Beauftragung eines Spezialgutachters erforderlich.

Wohnhaus {Baujahr: 1959):

Rohbau

- Konstruktion konventionelle Massivbauweise

- Keller Boden: Beton (It. Planunterlage) auf Streifenfundamenten
AuRenwande: It. Planangabe: 35 cm, Beton (It. Planzeichnung)
Innenwande: Mauerwerk, 25 cm
Decken: Stahlbeton

- Geschosse Auflenwande: Mauerwerk 30 cm (It. Planunterlage)
Innenwénde: 12 cm (It. Planunterlage)
Holzbalkendecken (It. Planunterlage)

- Dach Satteldach mit Ziegeldeckung, Holzdachflachenfenster im Bad,
Regenrinnen und Fallrohre

- Fassade Putzfassade, westseitig asbasthaltige Fassadenplattenverkleidung

Haustechnik

- Heizung dlbetriebene Heizung (Firma Buderus, Brenner, It. Aufschrift, Baujahr
2004), finf altere Kunststoffoltanks- ohne Schutzwanne, Glieder- und
Flachheizkdrper

- Warmwasserversorgung: zentral Uber die Heizungsanlage
- Sanitdranlagen ndrdlicher Anbau: Waschmaschinenanschluss,

Erdgeschoss-Wohnung: Bad, ostseitig mit kleinem Fenster, stehendes
WC mit Druckspiler, Waschbecken, Badewanne

Obergeschoss-Wohnung: Bad, ostseitig mit Dachflachenfenster, WC,
Waschbecken, Badewanne

- Elektroanlage iibliche, der Bauzeil entsprechende Ausstattung an Schaitern und Steck-
dosen,

-Ausbau iberalterte Ausstattung

- Fulltbbden Kellergeschoss: z.T. Betonboden, z.T. Fliesenbelage

Erdgeschoss: dltere PVC-Beldge, Dachgeschoss: erneuerte Laminatbe-
lage

- Deckenunterseiten  Kellergeschoss: zum Teil Beton mit Anstrich, z.T. Holzverkleidung, Lei-
tungen unter der Decke veriegt
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Erdgeschoss: Putz mit Anstrich bzw. Holzverkleidung, z.T. Paneeldecken
im Dachgeschoss

- Wandbekleidungen z.T. Holzverkleidungen, sonst Uberwiegend Putz mit Anstrich bzw. Tape-
ten, altere Fliesen im Bad im Erdgeschoss, Fliesen im Bad im Dachge-
schoss

- Fenster/Verglasung Kellergeschoss Metallgitterfenster in Betonlichtschéchten, sonstige Fens-
ter: z. T. alte Holzfenster, Uberwiegend Aluminiumfenster mit Vorbaurall-
l&den, Gurtzug

- Turen Hauseingangstur: Holztdr beim Vorbau und Holztlire am Wohnhaus

Innenturen: Holzzargen, einfache glatte Turblatter (im Erdgeschoss mit
Kunststofffolie Uberzogen), Standardbeschldge

- Treppen Keller-/ Erdgeschoss: Betonmassivireppe mit einfachem Holzhandlauf,
Erd-/ Dachgeschoss: Holztreppe mit Holzgelander im Treppenauge, Luke
mit Einschubtreppe zum Dachraum

- Einbauten keine wertrelevanten Einbauten

- Nebengebaude in konventioneller Massivbauweise errichtetes Nebengebaude, Holzver-
kleidung im oberen Bereich, Betonboden, leicht geneigtes Pultdach, zwei
Garagenkipptore, eine Holztlire, Fenster mit Einfachverglasung

AuRRenanlagen

- Einfriedung Jagerzaun entlang der Stralle, massive Pfeiler, Gartenturchen, zweiflug-
liges Gartentor und Millbox, kaum vorhandener Zaun an der Nordseite

- Bewuchs Grasflachen

- Sonstiges Holzkonstruktion mit Plexiglasuberdachung als Unterstand vor einer Ga-
rage

Zu den AuRlenanlagen gehoren auch die Ver- und Entsorgungsanlagen auf dem Grundstiuck au-
Rerhalb des Gebadudes.

3.3 Zustand / instandhaltung

Der Baubestand ist zumn Teil noch aus der Bauzeit (1950er Jahre) gepragt (z.B. Holzzargen und
-tlren, Bad im Erdgeschoss, einige Holzfenster). Altersentsprechende Alterungserscheinungen
und Gebrauchsspuren sind beim Baubestand gegeben. Das Wehnhaus wird Uber eine altere
Olzentralheizung beheizt. Im Dachgeschoss wurden einige Renovierungsarbeiten durchgefiihrt,
z.B. ein modernisiertes Bad.

Im Wesentlichen stellt sich die Bebauung in Uiberaltertem, nicht mehr zeitgemafen, renovierungs-
bedUrftigen Zustand dar.

Diese Wertermittlung stelit allerdings kein Bausubstanzgutachten dar, erflllt also nicht den Zweck
einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine gezielte Untersuchung
auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt (diesbezlglich wird auf entsprechende Sachver-
standige fur Baumangel/-schaden verwiesen).
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3.4 Grundsticks- und Gebaudedaten

Fir die Berechnung der nachfolgend dargestellten Daten zu Grundflache (bebaute Flache), Ge-
schossflache, sowie Bruttorauminhalt liegen die dargestellten Planunterlagen vor. Beim Ortster-
min wurden zur Plausibilisierung Stichmaie genommen.

Der sich durch diese Daten ergebende Genauigkeitsgrad ist fir die Wertermittlung ausreichend
genau. Ein verformungsgerechtes, genaues Aufmaf wurde nicht durchgefiihrt.

3.4.1 Grundstucksflache
FI.Nr. 188 It. Grundbuchauszug 417 m?

3.4.2 Bebaute Flichen

Faktor Lange Breite Ergebnis
Wohngebaude 1 x 9,000 m X 8220m = 73,88 m?
Nebengebdude 1 x 16,000 m X 5200 m = 83,20 m?
Summe der bebauten Flachen: 157,18 m?
gerundet: 157 m?

3.4.3 Geschossflachen /! Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist ein Begriff aus dem Baurecht. Die GFZ gibt an, wie viel Quad-
ratmeter Geschossfliche je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind. Die Geschossfliche
ist nach den Auflenmahien der Gebdude in allen Vollgeschossen zu ermiittein. Der Begriff Vollge-
schoss ist in der BayBO 1998 Art 2 (5), wie folgt definiert (diese Vorschrift gilt nach Art. 83 Abs.
7 der ab 01.01.2008 geltenden BayBO insoweit auch weiterhin): ,\Vollgeschosse sind Geschosse,
die vollstandig Uber der nattrlichen oder festgelegten Geldndeoberfliche liegen und Uber min-
destens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse
gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,2 m hoher liegt, als die
natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache.”

Bei der Wertermittlung und u.a. auch bei der Bodenrichtwertermittlung durch die Gutachteraus-
schusse werden jedoch entsprechend den Gepflogenheiten auf dem Immobilienmarkt auch die
Geschossflache von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (die nicht als Vollgeschosse gel-
ten) einschliellich der zu ihnen gehorenden Flure, Sanitar- und Treppenraume und einschliefllich
ihrer Umfassungswande mitgerechnet.

Die im Gutachten angegebene ,wertermittiungsrelevante GFZ* ist also nicht unbedingt mit der
GFZ im baurechtlichen Sinne identisch.

im vorliegenden Fall sind beim Altbestand Erd- und Dachgeschoss des Wohnhauses bei der Ge-
schossflachenberechnung zu beriicksichtigen. Nebengebaude sind nicht zu berdcksichtigen.
Selbst bei Ansatz von einem Anteil von 75 % des Dachgeschosses ergibt sich eine relativ geringe
Grundstucksausnutzung.
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Altbestand Faktor Lange Breite Ergebnis
Erd-/ Dachgeschoss 1,76 x 9,000 m X 8220 m = 129,47 m*
Summe der Geschossflachen: 129,47 m?
Zuschlag fur Auflenwandbekleidungen: 1.5% 2m?
wertermittiungsrelevante Geschossflache: gerundet: 131 m?

Geschossflachenzahl (GFZ): wertermittlungsrelevant-realisiert

" 4
WGFZ = Geschoglsﬂaclje - 131 m _ 0.31
Grundstlcksflache 417 m?

Nachdem zum Bewertungszeitpunkt weder ein Bebauungsplan noch eine Bauvoranfrage
und/oder ein genehmigter Bauantrag flr das Bewertungsgrundstlick vorliegen, ist das Mal der
maglichen Grundsticksausnutzung im Rahmen der Bewertung abzuschatzen.

Generell ist anzumerken, dass die in diesem Gutachten unterstellte bauliche Grundstlicksausnut-
zung (z.B. GFZ) auf den zitierten, vorliegenden rechtlichen Grundlagen basiert, nach der kein
rechtlicher Anspruch gegeniber der Unterzeichnerin, der zustdndigen Planungsbehdrde oder
sonstligen Beteiligten abgeleitet werden kann. Vielmehr ist hier jede Haftung von Seiten der Un-
terzeichnerin dieses Gutachtens ausdrlcklich ausgeschlossen. Das exakte MaR der baulichen
Nutzung kann nur iber einen Vorbescheid bzw. Baugenehmigungsantrag mit Anhérung der zu-
standigen Dienststellen abgeklart werden, wobei das zulassige Nutzungsmaf auch mit abhangig
ist vom planerischen Geschick des Architekten und der Auslegung der planungsrechtlichen Vor-
schriften. Bauvoranfrage bzw. ein Bauantrag sind nicht im Aufgabenbereich der Wertermittlung
enthalten.

Schéitzung Faktor Lange Breite Ergebnis
2 12,000 m X 8,500 m = 204,00 m?
Summe der Geschossflachen: 204,00 m?
Zuschlag fur Aulenwandbekleidungen: 1.5% 3m?
wertermittiungsrelevante Geschossflache: gerundet: 207 m?

Geschossflachenzahl (GFZ): wertermittlungsrelevant-realisierbar

- 2
WGEZ = Geschosf‘sﬂacrle _ 207 m _ 0.50
Grundstucksflache 417 m?

Es ist anzunehmen, dass nach Freilegung des Grundstlucks eine WGFZ von mindestens 0,50 auf
dem Grundstuck realisiert werden kann.

3.4.4 Wohn-/Nutzflachen (Bestand)

Auf eine exakte Wohn- und Nutzflaichenberechnung des Uberalterten Baubestandes wird verzich-
tet. Aus den bebauten Flachen des Wohnhauses ergibt sich eine Wohnflache von knapp 90 m?
zuzigl. Nutzflachen im Kellergeschoss und in den Nebengebauden.

Diese Flachenangabe ist fir die Wertermittiung ausreichend genau, eignet sich allerdings nicht
fiir eine (rechtssichere) Zugrundelegung z.B. einer Mietflache in einem Mietvertrag, hierzu ware
ein AufmaR aller Raumlichkeiten erforderlich. Dies ist nicht im Ublichen Gutachtenauftrag enthal-
ten, auch wenn beim Ortstermin Stichmale zur Plausibilitat genommen wurden.
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3.4.5 Bruttorauminhalt (Bestand)

Wohnhaus Faktor Lange Breite Héhe Summa
Kellergeschoss 1x 900mx 822mx 2,50m= 184,95 m?
Erdgeschoss 1x 900mx 822mx 250m= 184,95 m?
Dachgeschoss Tx 900mx 822mx 050m= 36,99 m?
05x 900mx 822mx 450m= 166,46 m?®
Summe des Bruttorauminhaltes 573,35 m*
gerundet: 570 m?

Nebenbauten Faktor Lange Breite Hohe Summe
Gewolbekeller 1x 400mx 300mx 280m= 33,60m®
Vorbau 1x 1,82mx 285mx 350m= 18,15 m?
Schuppen Rickseite 1Tx 395mx 520mx 260m= 53,40 m?
Garagengebaude 1x 520mx 10,75 mx 3,20 m = 178,88 m?
Summe des Bruttorauminhaltes 284,03 m?
gerundet: 280 m®
Summe gesamt, gerundet: 850 m?
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4. ALLGEMEINE BEWERTUNG
4.1 Allgemeine Darlegungen

Die Bewertung wird in Anlehnung an die Systematik der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV 2021 und der ImmoWertVA 2021) vorgenommen.

Am 01. Januar 2022 ist die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) in
Kraft getreten. Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unab-
hangig vom Wertermittlungsstichtag, diese Verordnung anzuwenden. Die in diesem Gutachten
verwendeten Daten und Auswertungen stammen zum Teil aus der Zeit vor dem 01.01.2022 und
sind zu frGheren Stichtagen bzw. Perioden erhoben und ausgewertet worden, jeweils auf der
Grundlage der damals ublichen Modelle und Verfahren. Deshalb muss in diesen Fallen die Be-
wertung modellkonform zu den Auswertungen erfolgen, damit kdnnen sich Abweichungen bei
Bezeichnungen oder Verfahrensgangen gegenuber der ImmoWertV 2021 ergeben bzw. erforder-
lich sein.”

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren nor-
miert, die im Folgenden in der Grafik dargestellt sind:

Ableitung des Verkehréwerts aus dem Vergleichs-, Ertrags- und/oder
Sachwertverfahren nach § 8 ImmoWertV

Vorfiufiger Verglaichswert Yorliufiger Ertragswort Verlgufiger Sachwert
(§§ 24—-28 ImmoWertV) (§§ 2735 immoWartV} (8§ 3539 immoWenV)

Marktanpassung zir Bericksichtigung der Lage suf dem Grundstiicksmarkt
durch objektspezfisch angepassien Liegenschaftszinssatz,
Sachwert- und Vergieichswertfaktor

~ ~— ~

Maridangepassber vorilufiger Marktangepasstar Marktangepasster
Yergleichswert vorlaufiger Ertragswert voridufiger Sachwert

! | I

Subsidlire Berlicksichtigung objektspezifischer Grundstiicks merkmale, namentiich
- Baumangel und Bauschaden, wirtschaftiiche Uberalterung, tberdurchschnittiicher
Erhaltungszustand
- yon marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage usw.

sowie wedare Bosonderhaiten des Bewertungsobjekts, die trotz Anwendung von objektspezfisch
angapassten Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke. Liegenschaftszinssitze und Sachwerttaktoren
erganzend zu berucksichtigen sind.

B | I

Verglsichswert Ertragswert Sachwast

I ; '

Bet Heranzehung mehrerar Verfahran
Wirdigung der Aussageldhigkeit der Ergebrisse der angewandten Verfahren (§ 8 Abs. 4 ImmoWertV)

‘

VERKEHRSWERT
(Marktwerl) ‘ © W. Kleiber 2021
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Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fiir die Bodenwertermittiung unbebauter
Grundstlcke. Es wird unterschieden zwischen dem mittelbaren Preisvergleich aus geeigneten
Bodenrichtwerten und dem unmittelbaren Preisvergleich Uber Kaufpreise von unbebauten Ver-
gleichsgrundstiicken. Lt. ImmoWertVA 2021 (zu § 16, 2) handelt es sich beim Bodenrichtwert-
grundstiick um ein unbebautes und fiktives Grundstiick. Das Wort fiktiv" bezieht sich sowoh! auf
die Lage als auch auf die dargesteliten Grundsticksmerkmale. .. [...] .. der Bodenrichtwert stellt
den durchschnittlichen Lagewert der Mehrheit der Grundstiicke in einer Bodenrichtwertzone dar.
Lt. § 16 ImmoWertV21 weist das Bodenrichtwertgrundstiick grundsétziich keine Grundstiicks-
merkmale auf, die nur im Rahmen einer Einzelbegutachtung ermitfelt werden kénnen.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Das Ertragswertverfahren
kommt in der Verkehrswertermittlung insbesondere dann zur Anwendung, wenn im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr (marktiblich) die Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend
ist. Dies ist regelmafig bei sog. Mietwohngrundsticken {z.B. Mehrfamilienhauser) und gewerblich
genutzten immobilien der Fall.

Das Sachwertverfahren kommt dann zur Anwendung, wenn im gewchnlichen Geschéftsverkehr
{marktublich) die Eigennutzung des Bewertungsobjekts und nicht die Erzielung von Ertragen flr
die Preisbildung ausschlaggebend ist. Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV
geregelt. Beim Sachwertverfahren handelt es sich um ein baukostenorientiertes Bewertungsmo-
dell, bei dem der Geb&udezeitwert und der Wert der baulichen Aufienanlagen und ggf. sonstigen
Anlagen aus moedellhaften, normierten Baukostenkennwerten (Normalherstellungskosten 2010 —
NHK 2010} unter BerUcksichtigung einer Alterswertminderung ermittelt wird. Zunachst wird der
sog. vorlaufige Sachwert ermittelt. Der so modellhaft ermittelte vorlaufige Sachwert ist dann mit-
tels eines Sachwertfaktors an die spezifischen Wertverhiltnisse auf dem relevanten Grund-
stlicksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Gaf. sind abschliellend noch besondere objektspe-
zifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Erganzend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittiung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heran-
zuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermittein.

4.2 Wahl des Bewertungsverfahrens

Das jeweils anzuwendende Verfahren ist nach Lage des Einzelfalls unter Berucksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstan-
den des Einzelfalls auszuwahlen und zu begrunden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein mit Altbestand bebautes Grundstick. Insbesondere
unter Beriicksichtigung des relativ hohen Bodenwertniveaus im Ballungsraum Munchen leitet sich
ein Grundstickswert bei Uberalterter Bebauung aus dem Boden- bzw. Grundstuckswert {(abzugl.
Freilegung) ab.

4.3 Immobilienmarktlage / Grundstiicksmarkt

Seit 2009 war zu beobachten, dass auf Grund der gesamtwirtschaftlichen Situation ein anhalten-
der ,Run* auf Immobilien als Geld- und Kapitalaniage gegeben ist. In der Landeshauptstadt Min-
chen und in angrenzenden Bereichen hatte dies zur Folge, dass sich die Immobilienpreise zum
Teil deutlich nach oben entwickelt haben und dass das Immobilienmarktangebot gegenliber der
Nachfrage zum Teil erheblich hinterherhinkte (Verkdufermarkt).

Die aktuelle weltpolitische und weltwirtschaftliche Situation strahit inzwischen auf die regionalen
Markte aus. Der IVD Sud (Immobilienverband Deutschiand Sud) veroffentlichte am 24. Oktober
2022, dass die Immobilienumséatze in Bayern seit Januar 2022 bis September 2022 um ca. 19 %
zuriickgingen. Die Anzahl der angebotenen Objekte stieg wieder deutlich im Vergleich zum Vor-
jahr.

Die Finanzierungsmaéglichkeiten von Kaufinteressenten haben sich wegen der stark angestiege-
nen Kapitalmarktzinsen (von 1 % im Dezember 2021 auf dber 4 % im Oktober 2022)
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verschlechtert. Die Immobilienfinanzierungen verteuern sich immens. Es wird mehr Eigenkapital
erforderlich. Stark ansteigende, zum Teil kaum kalkulierbare Preise, insbesondere auch im Ener-
gie- und Baustoffsekior, sind gegeben. Das heifdt, Kaufinteressenten von Immobilien haben u.a.
erhebliche Kostenrisiken, sofern Renavierungs- und Sanierungsmafinahmen bel einer Immobilie
anstehen. Die Energiekosten werden sich mindestens verdoppeln. Es herrscht Verunsicherung.
Das Kaufverhalten ist eher verhaften und abwartend. Mitte Dezember 2022 verdffentlichte der
VD, dass immer mehr Verkaufer merken, dass sich zu hohe Preisvorsteliungen nichi verwirkii-
chen fassen. [...] Der Traum vom Eigenheim ist fir zahlreiche potentieile interessenten in weite
Ferne gerlickt. Die Nachfrage im Kaufsegment ist derzeijt deutlich verhaitener als noch vor einigen
Monaten, die Vermarktungszeit der offerierten Objekte hat sich erheblich verlédngert.

4.4 Objektbezogene Beurteilung

Es ist ein mit Altbestand bebautes Grundsilck in Erding-Langengeisling zu bewerten. Das Grund-
stick liegt westlich der Staatsstralle (Alfe Romerstralle) am Reiherweg, die wenig befahrene An-
liegerstrafle erschliedt das Grundstiick im Siden.

Dem uber 60 Jahre alten Baubestand wird, trotz einiger Renovierungsarbeiten, die u.a. im Dach-
geschoss durchgefihrt wurden, kein nennenswerter Restwert mehr beigemessen. Das Gebiude
ist dberaltert, und entspricht nicht mehr heutigen durchschnittlichen Wohnbed(rfnissen in Ein-
bzw. Zweifamilienhausern. Eine ausfihrliche Beschreibung des Gebaudebestandes istim Kap. 3
ff. dieses Gutachtens dargestellt. Einige Bauméangel und Bauschaden am Baubestand wurden
benannt bzw. dargestellt.

Die Grundslicksausnutzung ist durch den Altbestand gering, so dass sich der Wert des Grund-
sticks nach einer moglichen Neubebauung richten wird.

Das Grundstick hat knapp 420 m? und damit eine gut bebaubare Grofie fir diverse Gebaudety-
pen {Ein-/Zweifamilienhaus, Doppelhaus). Nachdem kein Bebauungsplan vorliegt, richtet sich die
Bebaubarkeit des Grundstlicks nach der Umgebungsbebauung (§ 34 BauGB). Wie erlautert ,wird
die mogliche Bebaubarkeit im Gutachten abgeschatzt (siehe Kap. 3.4 ff.), nachdem zum Bewer-
tungszeitpunkt weder eine Bauvoranfrage noch ein Antrag auf Baugenehmigung flr eine Neube-
bauung vorliegen. Die wertrelevante Grundstlicksausnutzung wird bei ca 0.5 oder evil. sogar
etwas hoher liegen.

Im Wesentlichen ergibt sich der Wert der Immobilie aus dem Bodenweri abzuglich Freilegungs-
kosten. Fur die Nuizerin des Erdgeschosses ist im Grundbuch ein Wohnungsrecht gesichert. Im
Sinne des § 74 a ZVG ist der Wert der immabilie im miet- und lastenfreien Zusland zu bestimmen.
Das heillt, der Wert bezieht sich somit abweichend zu der allgemeinen Verkehrswertdefinition
nach § 194 BauGB und den Bestimmungen der ImmoWenrtV auf das unbelastete/unbeeinflusste
Obijekt, u.a. frei von evtl. wertbeeinflussenden, ggf. noch gesondert zu berucksichtigenden Ein-
tragungen in Abt. I} und lll des Grundbuchs, sonstigen hier nicht eingetragenen Lasten und Be-
schrankungen, evil. Rechten/Dienstbarkeiten an Nachbargrundsticken, evtl. noch ausstehender
{bereits falliger) bzw. evil. noch anfallender Erschlieungs- bzw. KAG-Beitrage.

Unabhangig von evil. personlichen Verhaltnissen der Eigentimer wird flr die Bewertung im Sinne
der Verkehrswertdefinition eine Markiggngigkeit unterstellt.

Die Nachfrage nach Immobilien, insbesondere im Ballungsraum der Landeshauptstadt Munchen
ist zum Bewertungsstichtag, trotz mancher Risiken immer noch als durchschnittlich einzustufen,
auch wenn das Kaufverhalten eher zuriickhaltend ist. Wie erlautert, kann akiuell nicht mehr von
einem Verkaufermarkt (siehe Kap. 4.2) gesprochen werden. Verkaufer miissen jetzt oft mehr Zu-
gestandnisse machen und langere Vermarktungsdauern hinnehmen.
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5. BODENWERT

Die Ermittiung des Bodenwertes erfolgt im Vergleichswertverfahren. Grundlagen fiir die Ermitt-
lung des Bodenwertes eines bebauten Grundstucks sind neueste Verkaufspreise unbebauter
Grundsticke mit vergleichbaren Nutzungs- und Lagemerkmalen, die Bodenrichtwerte des zu-
stdndigen Gutachterausschusses in Erding nach § 196 BauGB, usw. Die wertbestimmenden
Merkmale eines Grundsliicks sind die Lage, die Nutzbarkeit {Entwicklungszustand, Art und Maf
der baulichen Nutzbarkeit), die Beschaffenheit, bei Bauland zuséatzlich der ErschlieRungszustand.
Abweichungen beim zu bewertenden Grundstick werden Uber Zu- oder Abschlage korrigiert.

5.1 Bodenrichtwert

In der Bodenrichtwertliste hat der Gutachterausschuss im Bereich des Landkreises Erding fol-
genden Bodenrichtwert (Stand 01.01.2022) in Erding-Langengeisling ausgewiesen:

Wohnbauflachen 1.350 €/m?
erschlieungsbeitragsfrei (ebf), WGFZ 0,5

Der o.g. Bodenrichtwert ist hinreichend bestimml und legt durchschnitiliche Lagequalitaten fiir
Wohnbauflachen in der Richtwertzone zu Grunde.

Soweit bei der individuellen Bewertung einer Immobilie Abweichungen durch Zu- und Abschlage
{z.B. individuelle Lagemerkmale) zu berucksichtigen sind und keine geeigneten Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten vorliegen, missen diese Zu- oder Abschlage selbstversténdlich an-
gemessen sein. Zu- und Abschl3ge kénnen jedoch nicht genau ,berechnet” werden. Im Regelfall
sind Gutachter darauf angewiesen, die angemessene Hohe nach ihrer Marktkenntnis zu schat-
zen.

5.2 Ableitung des stichtags- und objektangepassten Bodenwertes

Unter Beriicksichtigung der objektspezifischen Merkmale wird die Ableitung flir den vorliegenden,
konkreten Fall, wie folgt vorgenommen:

Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Der Gutachterausschuss hat den Bodenrichtwert zulefzt vor dem Besichtigungszeitpunkt zum
Stichtag 01.01.2022 verdffentlicht. Aus der Richtwertzone liegen, zum Teil, ausgewertete Ver-
gleichspreise bis Marz 2022 aus der Geschaftsstelle des zustandigen Gutachterausschusses im
Landkreis Erding vor. Die erzielten Preise liegen hoher als der 0.g. Bodenrichtwert, aber soweit
die Auswertung erkennen ldsst, sind auch hohere Grundstucksausnutzungen als eine WGFZ von
0,5 gegeben, so dass sich bezogen auf eine WGFZ von 0,5 keine wesentliche Preissteigerung
erkennen lasst. Auch aktuelle Angebotsdaten (IMV-Datenbank) bis Ende des Jahres 2022 zeigen
eher eine Stagnation bzw. zum Teil sogar eine Minderung des Preisgefuges. Durch die aktuelle
gesamtwirtschaftliche Situation ist im Allgemeinen eine ,Verlangsamung® der Preisentwicklung
zu beobachten. Vor diesem Hintergrund wird fUr die relativ ruhige Lage des Bewertungsgrund-
stickes aktuell, stichtagsbezogen keine Preiserhohung, aber auch noch keine Wertminderung im
Vergleich zum o.g. Bodenrichtwert als markt- und sachgerecht erachtet.

Lage / Beschaffenheit

Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstiicks entsprechen, nach Auffassung der Unter-
zeichnerin, den Lagemerkmalen eines Durchschnittsgrundstiicks in der Richtwertzone mit den
entsprechenden lagetypischen Beeintrachligungen. Das Vorhandensein eines Bodendenkmals
kann zu Verzégerungen bei BaumafRnahmen flhren, hier wird ein geringer Wertabschlag ge-
schatzt.
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MafR der baulichen Nutzung

Wegen der als mdglich geschatzten Grundstlcksausnutzung von ca. 0,5 (WGFZ) werden im Ver-
gleich zum o.g. Ausgangswert keine weiteren Zu- oder Abschlage vorgenommen.

Grundstiicksgrofe / Grundstuckszuschnitt
Grundstiicksgrofie und Grundstuckszuschnitt erfordern keine weiteren Zu- oder Abschlage.

ErschlieBung

Das Grundstiick ist erschlieBungsbeitragsfrei, somit sind keine weiteren Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

Somit ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein Bodenwert, der im vorliegenden Fall bereits an
die Preissituation des Bewertungsstichtages angepasst und Uberwiegend auch objektspezifische
Grundsticksmerkmale im ermittelten Bodenwertansatz berlcksichtigt:

Ausgangswert {Bodenrichtwert zum 01.01.2022): 1.350 €/m?
Wertdnderung/Lage/Beschaffenheit -5% aus 1.350 €/m?*= -68 €/m?
Objektbezogener angepasster Ausgangswert 1.282 €/m?
gerundat ; 1.280 €/m?

Der Bodenwertanteil wird errechnet:
FI.Nr. 188 It. Grundbuchauszug 417 m?
Berechnung: 417 m? x 1.280 €/m? = 533.760 €
Summe 533.760 €
Bodenwert (unbebaut) gerundet : 534.000 €
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Lt. Immobilienwertermittiungsverordnung sind ,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male" beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich
abweichende Ertrdge. Diese konnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr ent-
spricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt
werden.

Im Wesentlichen handelt es sich um einen Werteinfluss nach dem gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr. Im vorliegenden Fall ist nach Auffassung der Unterzeichnerin insbesondere liber eine Frei-
legung des Grundstlicks ,nachzudenken®. Dem Uberalterten Gebaudebestand wird kein rechne-
rischer Restwert mehr beigemessen.

Der Werteinfluss der Freilegung wird nach Erfahrungswerten geschéatzt, wobei anzumerken ist,
dass die Entsorgung von Altlastmaterialien zunehmend deutlich teurer wird:

ca. 850 m* x 50 €/m* = 42.500 € gerundet: 45.000 €

Dieser hier anzusetzende Abschlag ist nicht mit ggf. tatsachlich erforderlichen Kosten z.B. fur
eine evil. Sanierung, Altlastenentsorgung etc. gleichzusetzen ist. Fir die Kostenschdtzung der-
artiger Madnahmen wéren vertiefende Untersuchungen durch entsprechende Spezialisten und
darauf aufbauende Kostenermittlungen, Einholen von Kostenangeboten erforderlich. Die tatséch-
liche Hohe z.B. von ,Sanierungs-* und Freilegungskosten kann u.a. vom Zeitpunkt, wann die
MaRnahme durchgefuhrt wird, abhangig sein.

Weitere Zu- cder Abschlage sind nicht zu berlcksichtigen, da die sonstigen wertrelevanten As-
pekte bereits bertcksichtigt wurden.

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 534.000 €
abzgl. Wertabschlag -45.000 €
fur Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale {(sog. BOG)

489.000 €
Vergleichswert gerundet: 490.000 €
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6. VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persén-
liche Verhéltnisse zu erzielen wére. (Baugesetzbuch, § 194)

Auftragsgeman wird in diesem Gutachten das mit Altbestand bebaute Grundstlick mit der FI.Nr.
188 bewertet. Das Grundstuck hat eine Grundstiicksflache von 417 m?2. Die dort bestehenden
Gebaude sind mindestens 60 Jahre alt.

Der Wert der Immobilie wird vorwiegend im Vergleichswertverfahren ermittelt. Im vorliegenden
Fall verbleibt (bewertungstechnisch) im Wesentlichen der Bodenwertansatz abziigl. eines Ab-
schlages fir eine Freilegung.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlreicher Impon-
derabilien nicht exakt mathematisch errechnet werden kann, es handelf sich letztendlich um eine
stichtagsbezogene Wertschétzung. Marktbeobachtungen zeigen, dass aktuell nicht mehr alle in
der Presse oder auf Immobilienportalen ,aufgerufenen®, sehr hohen Angebotspreise in der Rea-
litdt erzielt werden kénnen. Auf Grund der Ukraine-Krise, mittlerweile erhdhter Zinssatze auf dem
Kapitalmarkt und deutlich erhdhter Baukosten sind bereits erste Auswirkungen auf den Immobili-
enmarkt erkennbar. Insofern ist zu beachten, dass es sich um einen stichtagsbezogenen Ver-
kehrswert handelt. Eine Prognose zum Wert, auch fir die ndhere Zukunft (z.B. bei langerer Ver-
marktungsdauer), kann nicht gegeben werden.

Unter Berticksichtigung vorliegender wertbestimmender Faktoren, insbesondere auch des Immo-
bilienmarktes, wird der Verkehrswert (Marktwert) der Immobilie, des bebauten Grundstlicks mit
der FI.Nr 188 in Erding-Langengeisling, Reiherweg 6 zum Wertermittlungsstichtag (01.03.2023
= Tag der Ortsbesichtigung), wie folgt, geschatzt:

490.000 €
(in Worten: Vierhundertneunzigtausend-Euro)

(im miet- und lastenfreien Zustand)

Der geschatzte Wert berlicksichtigt (im Sinne des § 74 a ZVG) einen miet- und lastenfreien Zu-
stand. Er bezieht sich somit abweichend zu der 0.g. Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB
und den Bestimmungen der ImmoWertV auf das unbelastete/unbeeinflusste Objekt, u.a. frei von
evtl. wertbeeinflussenden, ggf. noch gesondert zu beriicksichtigenden Eintragungen in Abt. Il und
Il des Grundbuchs, sonstigen hier nicht eingetragenen Lasten und Beschrankungen, evtl. Rech-
ten/Dienstbarkeiten an Nachbargrundstiicken, evtl. noch ausstehender (bereits falliger) bzw. evtl.
noch anfallender ErschlieBungs- bzw. KAG-Beitrage.

Das in Abt. Il eingetragene Wohnungsrecht zu Gunsten der aktuellen Nutzerin wurde daher
nicht beriicksichtigt.

Germering, den 20. Marz 2023
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