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Verkehrs-/Marktwertgutachten tiber ein Einfamilienhaus in 85435 Erding-Altenerding, Zum Wehr 7

1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber des Gutachtens

Im Auftrag des Amtsgerichtes Landshut -Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen-
Az. 3 K72/ 23, Auftragsschreiben vom 27.10.2023, ist der Verkehrswert (Marktwert)
uber ein frei stehendes Wohnhaus in 85435 Erding-Altenerding, Zum Wehr 7,

zu ermitteln.

1.2 Zweck des Gutachtens

Objekt: Eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Erding von Erding

Gemarkung |Flurstick |Wirtschaftsart u. Lage Anschrift Hektar |Blatt

Altenerding |1232/4 Wohnhaus, Garten ZumWehr7 [0,1190 |4006

Erlasst das Amtsgericht Landshut am 24.10.2023 folgenden

Beschluss
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert des
Beschlagnahmeobjektes und des Zubehors, zu schatzen.
Hierzu ergeht Auftrag an den Sachverstandigen Dipl. Ing. Alois Fellermayer,
Hochgernstr. 18, 84405 Dorfen.

1.3 Auftraggeber des Gutachtens

Im Auftrag des Amtsgerichtes Landshut -Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
ist der Verkehrswert (Marktwert) tiber ein Wohngebaude auf dem Grundstick mit der
Flurstiick-Nummer 1232/4 der Gemarkung Altenerding in 85435 Erding-Altenerding,
Am Wehr 7, zu bewerten
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Verkehrs-/Marktwertgutachten ber ein Einfamiliienhaus in

85435 Erding-Altenerding, Zum Wehr 7

1.4 Zweck des Gutachtens

Fur Versteigerungszwecke ist eine Verkehrswertermittlung (Marktwertermittiung),

durchzufiihren. Hierzu ergeht Auftrag an den 6ffentlich bestellten und vereidigten

Sachverstandigen Dipl. Ing. (FH) Alois Fellermayer, Hochgernstr. 18, 84405 Dorfen.

1.5 Grundlagen der Wertermittilung

Baugesetzbuch BauGB -
Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV -
Wertermittlungsrichtlinien ImmoWertR -
Baunutzungsverordnung BauNVO -

Il. Berechnungsverordnung I.BV -
Bayerische Bauordnung BayBO -

in den an dem jeweiligen Stichtag geltenden Fassungen, Preisindizes des Bayer.

Landesamtes fiir Statistik und Datenverarbeitung, sowie des Statistischen

Bundesamtes

1.6 Unterlagen zum Gutachten

Grundbuchauszug (vom 02.08.2023).

Lageplan aus dem Bayern Atlas ca. im Ma3stab M: 1 : 1.000.
Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses Erding zum 1.01.2022.
Eingabeplan vom 15.05.1957 und Dachausbauplan vom 03.10.1970.
Bebauungsplan Nr. 77 der Stadt Erding fur das Gebiet ,westlich der Haager
StraflRe von 1985.

Bauvorbescheidsantrag zum Neubau eines Funffamilienhauses genehmigt am
14.11.2022.

handschriftliche Aufzeichnungen beim Ortstermin vom 19. Januar 2024.
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Verkehrs-/Marktwertgutachten tber ein Einfamiliienhaus in 85435 Erding-Altenerding, Zum Wehr 7

1.7 Auskiinfte und Angaben

der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses des Landkreises Erding Frau
Bachschneider (Tel. 08122/581254) e-mail: monika.bachschneider@Ira-ed.de,

dem Gutachterausschussmitarbeiter zustandig fiir den Landkreis Freising und Erding
Herrn Schmiedl (Tel. 08161/600176), der technischen Abteilung der Stadt Erding
Herrn Einziger (Tel. 08122/408419) und Frau Obermaier (Tel. 08122/408406); der
Sparkassen-Immobilien, Erding-Dorfen (Tel. 08122/55114770); dem in Erding tatigen
Immobilienburo Palmberger, Herrn Hermann Palmberger (Tel. 08081/953139); den
alteingesessenen Erdinger Makler-Buro Karl Kainz, Herrn Hofer (Tel. 08122/41860),
von weiteren Personen die nicht genannt werden wollen sowie von den an der

Ortsbesichtigung beteiligten Personen.

1.8 Besichtigung
19. Januar 2024

1.9 Teilnehmer bei der Ortsbesichtigung

Frau aaaa (Antragsgegnerin und Miteigentimerin)
Frau bbbb (Antragsgegnerin und Miteigentiimerin)
Herr ccccc (Antragsteller und Miteigentimer)

Herr Alois Fellermayer als Sachverstandiger.

1.10 Stichtag der Wertermittiung
19. Januar 2024 (Tag der Besichtigung)

1.11 Qualitats-Stichtag
19. Januar 2024 (Tag der Besichtigung)

1.12 Hinweise und Vorbehalte

Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt, weshalb Angaben ber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterlagen,
Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen beruhen. Alle
Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den tatséchlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf Grund
auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen und auf Grund der Ortsbesichtigung. Nicht
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Verkehrs-/Marktwertgutachten tber ein Einfamilienhaus in 85435 Erding-Altenerding, Zum Wehr 7

mitgeteilte wertrelevante Besonderheiten des Bewertungsobjektes kénnen nicht
Beriicksichtigung finden.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, beschrieben
werden vorherrschende Ausfilhrungen, die in Teilbereichen abweichen kdnnen.
Zerstorerische Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, wenn nicht gesondert
vermerkt wird ein alters entsprechender Zustand vorausgesetzt. Der bauliche und der
aktive Brandschutz wurden nicht tberpruft.

Baumangel und Bauschaden kénnen im Gutachten nur soweit Beriicksichtigung
finden, soweit sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Soweit
Wertzu- oder -abschlage fir MaBnahmen fur bestehende Schaden oder die
Beseitigung genannt werden, sind diese nach Erfahrungswerten und nach billigem
Ermessen geschatzt. Sie sind nicht gleichzusetzen mit evtl. tatsachlich entstehenden
Kosten; diese kénnen hdher

oder niedriger sein. Es wird, wenn nicht gesondert darauf hingewiesen, ungepruft
unterstellt, dass keine Baustoffe, Bauteile oder sonstige Eigenschaften des Grund und
Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit
(einschlieBlich einer evtl. Beeintrachtigung der Gesundheit von Nutzern oder
Bewohnern) gefahrden. Untersuchungen liber pflanzliche oder tierische Schadlinge,
sowie Uber gesundheitsschadigende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung wurden
weder durchgefiihrt noch beriicksichtigt. Es wurden keine Bodenuntersuchungen
beziglich Altlasten, Tragfahigkeit und Grundwasserstand durchgefiuhrt. Die Haftung
beziglich eventuell gegebener Altlasten wird ausdrucklich ausgeschlossen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden stichprobenhafte MaRuberprifungen durchgefiihrt.
Fir Berechnungen stehen Plane zur Verfiigung, die auf MaRgenauigkeit und genaue
Ubereinstimmung mit der Ausfiihrung nicht im Detail tiberpriift wurden. Hierdurch
kénnen Ungenauigkeiten bei der Berechnung der Flachen entstanden sein. Die
Ergebnisse sind Uberschlagig, aber fur den Wertermittlungszweck ausreichend genau.
Fur Behdérdenauskinfte wird die Richtigkeit unterstellit.

Besondere Sachverhalte zur Umsatzsteuersituation des/der Eigentumer des
Bewertungsobjektes wurden bei der Bewertung nicht beriicksichtigt. Bei
Mieteinnahmen wird, soweit nicht anders dargestellt, Umsatzsteuerfreiheit
vorausgesetzt.

Nach den Vorschriften der Sachverstandigenverordnung des DIHT (Deutscher

Industrie- und Handelstag) unterliegt der Sachverstandige einer besonderen
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Schweigepflicht. Er ist verpflichtet aus seiner beruflichen Tatigkeit erlangte Kenntnisse
nur in neutraler Form weiter zu verwenden (vgl. RE OLG Oldenburg vom 19.12.1980.
AZ 5 UH 13/80). Gestiitzt auf diese Schweigepflicht erlangt der Sachverstandige z.B.
Kenntnisse aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses, welche nur in
verschlisselter Form weitergegeben werden kénnen. Nach § 203, Absatz I, Ziffer 5,
StGB wird der offentlich bestellte Sachverstandige bestraft, ,wenn er unbefugt ein
fremdes Geheimnis offenbart, das ihm anvertraut oder sonst bekannt geworden ist.“ In
der SVO (§ 15,1) heil’t es: , Dem Sachversténdigen ist es untersagt, bei der Ausiibung
seiner Tatigkeit erlangte Kenntnisse Dritten unbefugt mitzuteilen oder zum Schaden
anderer oder zu seinem Nutzen anderer unbefugt zu verwerten.*

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieBlich Anlagen und Fotografien
ein Urheberrecht nach § 2 UrhG. Der Auftraggeber darf das Gutachten nur fur den im
Gutachten angegebenen Zweck verwenden. Eine darliber hinausgehende
Verwendung, insbesondere Vervielféltigung und Verdéffentlichung, auch auszugsweise
oder sinngemaf, ist nur mit Zustimmung oder schriftlicher Genehmigung des
Verfassers gestattet. Sie ist im Allgemeinen zu honorieren. Bei ungenehmigter
Weitergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegenuber Dritten ausgeschlossen.

2 GRUNDSTUCK

2.1 Grundbucheintrag

Das zu bewertende Grundstiick ist vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichts

Erding von Altenerding, Blatt 4006 Gemarkung Altenerding
Bestandsverzeichnis:
Flurstick
Nr. 2: 1232/4 Zum Wehr 7, Wohnhaus, Garten 1.190 m?
Abteilung |: Eigentimer:
Nr. 3.1: Herr ccce, geb. am
3.2: Herr dddd, geb. am
3.3: Frau aaaa, geb. am
3.4: Frau bbbb, geb. am
In Erbengemeinschaft
Abteilung II:
Nr. 2: Verfahrenseintrag

Abteilung lll: Fur die Verkehrswertfindung ohne Bedeutung.
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2.2 Grundstiicksbeschreibung

2.21 Lage

Die StraBe Am Wehr ist eine nordwestliche Abzweigung der Haager Stralle, sie endet
nach knapp 150 m als Sackgasse am Wehrsteg des Flusses Sempt. Die Haager
Strale geht Uber in die Fr.—Fischer-StraRe und fuhrt zum ca. 1,3 km nérdlichen
Schrannenplatz und geht nach ca. 100 m nérdlich Gber in die Lange Zeile der
Hauptgeschéftsstralle von Erding.

Das Grundstiick befindet sich an der Stdostseite der Strale am Wehr gut 50 m 6éstlich
der Sempt.

Die Erdinger Stadtmitte Schrannenplatz befindet sich somit ca. 1.300 m nérdlich und
die anschlieBende Geschaftsstralle Lange Zeile erstreckt sich weiter ca. 250 m nach
Norden.

Im Stadtzentrum zwischen Schrannenplatz und dem ca. 250 m &stlichen schénem
Turm befindet sich das historische Rathaus. Das Innenstadtgeschaftszentrum Lange
Zeile beherbergt zahlreiche Einzelhandelsgeschéafte und die Geschafte des taglichen
Bedarfs. Uber einen 100 m entfernten Bushalt an der Haager StraRe erreicht man den
ca. 1 km norddstlichen Erdinger Busbahnhof, von dort hat man Anschluss ans
gesamte Erdinger Stadtbusnetz. Ca. 100 m weiter norddéstlich erreicht man den
Erdinger S-Bahnhof mit 20-Minuten-Takt nach Minchen.

Das Sportzentrum Erding mit Stadium, Eissporthalle, Hallen- und Freibad,
Volksfestplatz und Tennishalle befindet sich gut 2,2 bis gut 2,5 km nordésttlich. Das
Freizeit- und Erholungsgebiet Kronthaler Weiher mit Badeplatzen, Beachsportanlage,
Bolzplatz, Minigolf und mehreren Spielplatzen erreicht man knapp 3 km nérdlich.

Das Altenerdinger Sportzentrum mit Semptsporthalle, Sepp- Brenninger-Stadion,
Stockbahnen, Bolz- und Spielplatz, Skaterzentrum usw. befindet sich gut 1 km sudlich.
Etwas westlich davon etwa 1,25 km vom Objekt entfernt befindet sich die Carl-Orff-

Grund- und Mittelschule mit westlichen Altenwohnheim und 2 Kindergéarten.

Das grof3e Einkaufgebiet Gewerbepark Erding West mit groRem Hage-Baumarkt,
Media-Markt, Gaststatte, Drogeriemarkt, einer Geschaftszeile mit Textilladen ,
Schuhladen, Sportgeschaft, Drogerie Bettenhaus usw. sowie ein weiterer
Geschéftskomplex mit Laden, Lebensmittelmarkt und modernem Fitness-Studio
befindet sich ca. 2,5 StralRenkilometer nordwestlich und das Gewerbegebiet Erding-

Studwest gut 1, 5 km stdwestlich.
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Das Kreiskrankenhaus mit angeschlossenem Facharztzentrum befindet sich gut

1,0 km westlich und die unweit éstlich anschlieBende Herzog-Tassilo-Realschule mit
Veterinar- und Gesundheitsamt befinden sich ca. 300 m weiter 6stlich, ca. 800 m
westlich des Objektes. Ca. 1,5 km westlich befindet sich die Katharina-Fischer-Schule
und das Korbinian-Aigner-Gymnasium und weiter sudlich die Polizei.

Das Anne-Franck-Gymnasium und die Heilig-Geist-Madchenrealschule befinden sich
ca. 750 m nordwestlich und das Fischer Seniorenzentrum knapp 700 m nérdlich.
Dazwischen erstreckt sich der ausgedehnte, ca. 300 bis 800 m nordwestliche,
Stadtpark. Die Therme Erding laut eigener Aussage die gré3te Therme der Welt liegt
knapp 2,0 km westlich.

Das Landratsamt, das Schulamt und das Jugend- und Sozialamt, die Stadthalle und
das Sparkassenverwaltungsgebaude erreicht man gut 1,5 km nérdlich.

Die nachsten Einkaufsmoglichkeit befindet sich in fuRlaufiger Entfernung gut 300 m
vom Objekt entfernt. Die StralRe Am Wehr ist am Objektgrundstiick gut 4 m breit
asphaltiert ausgebaut, westlich schlief3t ein ca. 12 x 20 m groRer Wendeplatz, an,

In der unmittelbaren Nachbarschaft befinden sich bis zu 2 %2 geschossige Ein- und
Zweifamilienhauser.

Zentrale Wohnlage unweit der Altenerdinger Ortsmitte und in 1,3 bis 1,5 km
Entfernung zur Erdinger Innenstadt.

2.2.2 Ortsbeschreibung

Die groRe Kreisstadt Erding mit gut 36.000 Einwohnern und einer Flache von 54,64
gkm, ist Kreisstadt des Landkreises Erding.

Herzog Ludwig der Kehlheimer griindete sie Anfang des 13. Jahrhunderts als eine der
ersten Wittelsbacher Stadte.

Uber die Flughafenosttangente (FTO) ist der ca. 15 km entfernte Autobahnanschluss
Erding der A 92 Miinchen - Deggendorf — Passau zu erreichen und dariiber erreicht
man das Uberértliche Verkehrsnetz mit A 8 Minchen - Stuttgart; und A 9 Miinchen -
Nurnberg. Die Erding 6stlich und stdlich tangierende BundesstraRe B 388 stellt die
Verbindung uber die Bundesstralle zur ca. 35 km entfernten Landeshauptstadt
Munchen her. Uber die S-Bahn-Haltestellen Erding und Altenerdung ist die Stadt ans
Minchner S-Bahnnetz mit 20 Minuten-Takt gut angebunden. Innerértliche Buslinien
sind in Erding vorhanden.

Die Stadt ist infrastrukturell gut ausgestattet. Die Altstadt ist verkehrsberuhigt. Ladden

und Einkaufsméglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind ausreichend vorhanden.
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Arzte, Apotheken, Fachleute aus Therapieberufen und das Kreiskrankenhaus bieten
eine gute arztliche Versorgung. Uberdrtliche Einrichtungen wie das Kreiskrankenhaus,
weiterfuhrende Schulen wie eine Fachhochschule, zwei Gymnasien, Fachoberschule,
Berufsoberschule, Realschule, Wirtschaftsschule, Berufsschulen,
Landwirtschaftsschule und Amter wie zahlreiche Kreisbehérden, ein Forstamt, sowie
ein Amts- und Landgericht, befinden sich in Erding. Fir Freizeit und Erholung ist in
Erding ausreichend gesorgt: Freizeit- und Tennisanlagen wie der Badesee Kronthaler
Weiher, ein Hallen- und Freibad, eine Eissporthalle, die Therme Erding (gréRte
Therme der Welt) sind einige Beispiele des umfangreichen Angebots. Kulturell bietet
die Stadthalle ein umfangreiches Unterhaltungs-Programm; mit all den Vereinen und
einigen Museen sind weitere gesellschaftliche und kulturelle Einrichtungen vorhanden.
Mit ca. 30 Hotels und Pensionen ist ein umfassendes Ubernachtungsangebot
garantiert.

Erding weist seit Jahren mit die geringste Arbeitslosigkeitsquote in Deutschland aus
und gehort zu den zuzugsstérksten Regionen Deutschlands.

In Erding sind bedeutende Gewerbebetriebe und Arbeitgeber, vorhanden. Die
Traditionsbrauerei ,Erdinger Weillbrau“ mit ca. 320 Beschaftigten exportiert das
beruhmte Erdinger Weissbier seit Jahren weltweit. Mit dem Flughafen im Erdinger
Moos der so genannten Jobmaschine hat sich ein weiterer gro3er Arbeitgeber nahe
Erding angesiedelt. Weitere grol3e Arbeitgeber sind die die Kreissparkasse Erding-
Dorfen, die Wolfra-Getrankefabrik, die Firma Alpha-Tontrager, die Therme usw. und
vor allem die internationale Firma Amadeus (weltweites Luftverkehr-, Hotel- usw.
Buchungssystem). Daneben befinden sich die tiblichen Handwerks- und
Kleingewerbebetriebe am Ort.

Erding und das anschlieBende Altenerding ist mit seinen Einkaufsmarkten und
Fachgeschaften in allen Branchen, Einkaufszentrum fur den Landkreis Erding.

Mit der Nahe zu der Kulturstadt Miinchen, zum Flughafen und zu den Alpen und dem

Chiemgau bietet die Stadt einen hohen Wohn- und einen guten Freizeitwert.

2.2.3 Demografische Entwickiung

Die Bertelsmann Stiftung ist Herausgeber des ,Wegweiser Kommune®.

Mit diesem Wegweiser stellt die Bertelsmann Stiftung allen Kommunen (mit mehr als
5.000 Einwohnern) ein vielfaltiges Informationssystem zur Verfigung. Im Fokus stehen
dabei die Politikfelder Demographischer Wandel, Finanzen, Bildung, Soziale Lage

sowie Integration. In diesen Zusammenhang werden die jeweiligen Kommunen,
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gemal ihrer demographischen Merkmale, in so genannte Demographietypen

eingeteilt.

Die Stadt Erding wurde hierbei dem Demographietyp 3 zugeordnet.

Die Stadte und Gemeinden dieses Typs werden als ,Prosperierende Kommunen im

Umfeld dynamischer Wirtschaftszentren“ beschrieben.

Fir Stadte und Gemeinden dieses Demographietyps sind folgende Merkmale

charakteristisch:

e dynamische positive Bevolkerungsentwicklung mit wachsender Bevolkerung

» Wanderungsgewinne bei Familien als auch bei Berufseinsteiger und
Bildungswanderer (d. h. der 18 — 24-Jahrigen).

e Wohnstandort fir hochqualifizierte Arbeitskrafte mit hoher Kaufkraft ihnrer Bewohner

e niedrige Arbeitslosigkeit

e sehr hohes Bildungs- und Wohlstandsniveau

e wirtschaftlich erfolgreich und hoher sozio6konomischer Status der Bevélkerung

Im neuen Bericht wurde die Stadt Erding dem Demographietyp 5 zugeordnet.

Die Stadte und Gemeinden dieses Typs werden als ,moderat wachsende Stadte und

Gemeinden mit regionaler Bedeutung“ beschrieben.

Far Stadte und Gemeinden dieses Demographietyps sind folgende Merkmale

charakteristisch:

e Uberwiegen kleinere Stadte und Gemeinden mit regionaler Bedeutung mit leichtem
Ubergewicht an Hochqualifizierten

¢ stabile Bevélkerungsentwicklung durch Zuwanderung

e durchschnittliche Kaufkraft iund geringe Armutslagen

e Uberdurchschnittliche Steuerkraft

e Bedeutung als Arbeitsort fur das Umland

Diese neue Demographieeinstufung wird nach Auffassung des Sachversténdigen dem
Standort nicht gerecht und wird nur vergleichend dargestelit
Naheres hierzu ist der Internetseite der Bertelsmannstiftung zu entnehmen.

Der entsprechende Link lautet: www.wegweiser-kommune.de

Der Landkreis Erding liegt nach dem Zukunftsatlas 2010 (Handelsblatt) in einer Region

mit hohen Zukunftschancen.
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Far Erding wird nach wegweiser Kommune von 2012 bis 2030 eine starke
Bevolkerungszunahme von ca. 10,6 %, prognostiziert.

Im Zukunftsatlas 2019 des Handelsblattes/Prognos AG belegt der Landkreis Erding
Platz 60 nach dem LandkreisEbersberg Platz 39, der Stadt Rosenheim Platz 27 und
dem Landkreis Freising Platz 34 und vor den Landkreisen Firstenfeldbruck, Platz 72,
Traunstein Platz 76 und dem Landkreis Rosenheim Platz 84 von iber 400 Regionen

Der Landkreis Erding belegt im Preissteigerungs-Wohnatlas 2017 der Postbank im
deutschlandweiten Ranking Platz 2 mit einer Preissteigerung von 2,1 %/pro Jahr.

2.2.4 Beschaffenheit

Das etwa dreieckférmige Grundstick-Flurstiick 1232/4 misst entlang der Nordgrenze
zur Stralle Am Wehr gerade ca. 54 m. Die anschlieRende Nordwestgrenze zum
Wendplatz Zum Wehr misst etwa gerade ca. 3,5 m. Die gerade Stidwestgrenze misst
ca. 61 m und die Sudgrenze ist gerade nur ca. 1,5 m lang.. Die Suidostgrenze ist
gerade ca.39 m lang.

Das in sich ebene Grundstiick hat kein Gefalle.

Das Grundstick mit der Flurstiicks Nummer 1232/4 hat eine Flache von 1.190 m2.
Der Boden ist unterhalb der Humuslage aus einem Schluff-/Sand-Gemisch und somit
tragfahig. Der Grundwasserstand liegt laut Angabe erhoht im Bereich des
Kellergeschosses. Die StraRe Am Wehr ist ca. 3 bis 5 m breit, in Hohe des
Objektgrundstiicks ist sie ca. 4 m breit asphaltiert ausgebaut. Westlich des
Grundstiicks schlief3t ein ca. 30 x 11 m groRer Wendebogen, an

Alle Ublichen Anschlisse befinden sich am Objekt; eine StraBenbeleuchtung ist

vorhanden. Das Grundstiick ist nach BauGB (StralRe und Kanal) erschlossen.

2.2.5 Baurecht

Das Gelande ist gemaR Flachennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA),
dargestelit.

Es existiert der Bebauungsplan Nr. 77 der Stadt Erding fur das Gebiet ,westlich der
Haager Strae von 1985. Es ist ein Baufenster mit der vorhandenen Bebauung und
einer sudlichen Erweiterung, eingezeichnet.

Nach neuem Bauvorbescheidsantrag genehmigt am 14.11.2022 ist ein Baufenster
von 21,75 m x 10,35 m eingezeichnet und der Neubau eines Fiinffamilienhauses mit

einer Geschossflache von 450 m?, maoglich.
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Die Wandhohe ist auf max. 6,0 m und die Firsthéhe ist auf max. 9,0 m, festgesetzt. Die
Uberschreitung der siidlichen und westlichen Baugrenze und die Errichtung des
Garagengebaudes aullerhalb des Bebauungplanfensters wird erteilt. Diese
Befreiungen vom Bebauungsplan gemaR des Bauvorbescheides Planskizze 1 A
werden erteilt. Die Bebauung als Mehrfamilienhaus mit 5 Wohneinheiten wird gemag
Bauvorbescheid, erteilt.

Die Nachbarschaftsbebauung besteht aus 2 72-geschossigen Einfamilienhdusern und,
Doppelhausern, entlang der Haagerstral3e befinden sich Reihenhauser.

Es ist eine GFZ von 0,50 festgelegt.

Es ist kein Hinweis auf Altlasten gegeben, bewertungstechnisch wird von einem

altlastenfreien Zustand ausgegangen.

Das In Abt. I, Nr. 2 des Grundbuches eingetragene Recht zur Aufhebung der
Gemeinschaft ist ein Verfahrenseintrag und hat keinen Werteinfluss

Eintragungen in Abt. lll sind unbeachtlich.

3 BEBAUUNG

3.1 Beschreibung

Cirka 1957 wurde ein teilunterkellertes, 1 Y2-geschossiges Wohngebaude mit
eingebauter Garage errichtet. Das im Bungalowstil errichtete Einfamilienhaus verfugt
Uber einen 6stlichen und nordwestlichen Anbau jeweils mit steilem Querdach.

Im Jahre 1970 wurde im Dachgeschoss ein Spielzimmer ausgebaut, ansonsten
wurden keine groReren Modernisierungen durchgefihrt.

Das Wohnhaus ist im nordéstlichen Grundstiicksbereich, gut 2 m zuriick versetzt der
Stralle Am Wehr, errichtet. Der Abstand zur Ostgrenze betragt gut 4 m bzw. gut 8 m.
Der stdliche Gartenspitz ist ca. 15 bis 25 m tief und der spitz zulaufende westliche
Gartenbereich ist ca. 30 m tief.

Der Garagenvorplatz ist befestigt, die Terrasse ist mit Bruch-Natursteinen belegt.
Das Einfamilienhaus ist seit ca. 4 Jahren leer stehend jedoch ist der Wohnbereich
nach weitgehend mdébliert. Abraum und Sperrmill lagern in der Garage und im Keller.
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Es wurden kaum Modernisierungen, durchgefiihrt. Bader und WC sind noch aus der

Erbauungszeit,

Die dreiseitige Einfassung besteht iberwiegend aus Maschendrahtzaun, nach Norden
befindet sich eine ca. 1,5 m hohe und ca. 1 m breite Buchenhecke mit ca. 50 m Lange.
Die umgebende Rasen- bzw. Wiesenflache ist mit ca. 10, 5 m hohen Obstbdumen
einer ca. 5 m hohen Tanne und ca. 12, 3 bis 5 m hohen Strauchern, bepflanzt.

Instandhaltungen und Modernisierungen wurden vernachlassigt und nur bei
Notwendigkeit, durchgefihrt.

Insgesamt ist eine einfache Ausfitlhrung und Ausstattung entsprechend dem Baujahr,

gegeben.
Die deutlich abgenutzte Bausubstanz mit wesentlichen Schaden und Mangeln legt
einen Abbruch nahe.

3.2 Grundstiicks- und Gebdudedaten

Die Daten fur Grundflache (bebaute Flache), Geschossflache, sowie Wohn- bzw.
Nutzflachen wurden aus den zur Verfligung stehenden Unterlagen nach
stichprobenhafter Priifung ibernommen oder neu errechnet.

3.2.1 Grundstiicksflache
FI.Nr. 1232/4 1.190 m?

Nutzbare Baulandflache (gemaR Vorbescheid): 21,75m x 10,35 m = 225,11 m?

3.2.2 Bebaute Flache (vorhandenes Wohnhaus)

Wohnhaus: 7,78 mx 100m+480mx7,30m+ca.3,30mx3,70m = 125,05 m?

Garage: enthalten

3.2.3 Geschossfliche (gesamte Bebauung)

Entsprechend den Bestimmungen der BauNVO zu der Geschossflache werden
Flachen in Dachgeschossen nur bei Vorliegen eines Vollgeschosses in Ansatz
gebracht. Das Dachgeschoss ist im Sinne der Bayerischen Bauordnung (wenn
weniger als 2/3 der Dachgeschoss-Grundflache unter 2,30 m lichter Héhe) kein

Vollgeschoss. Vorliegend ist nur das Erdgeschoss ein Vollgeschoss.
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Geschof¥flache:

Vorhandene GeschofRflachenzahl (inklusiv integrierter Garage):
125 m?/1.190 m?

3.2.4 Bruttogrundfldchen

Wohngebéaude:

KG: 7,78 mx 10,0 m

EG:

DG: ca.530mx780m+590mx3,40m=

3.2.5 Wohn- und Nutzflaichen

(laut Eigentimerangabe, stichpunktartig tberpruft))

Wohnzimmer:
Kiiche mit Essecke:
Speise:

Zimmer:

Bad/WC:

Windfang:

Diele mit Treppenhaus:
Erdgeschoss:
Dachgeschoss:
Schlafzimmer:
Zimmer:

Zimmer:
Dachgeschoss:

Wohnflache Erd- und Obergeschoss:

Wohnfldache gerundet

3.2.6 Bruttorauminhalt fiir Abbruch

Wohnhaus: 125,05 m?xca. 4,0m+ 125,05 m*x 4,8 m/2
Kellergeschoss: 77,80 m?x 3,20 m

Zaunanlage: pauschal ca. 25 m?®
Gebaude-Abbruch gerundet:

© Alois Fellermayer 2024

125,05 m?

82,40 m? + 55,90 m?* =

85435 Erding-Altenerding, Zum Wehr 7

125,05 m?

= 0,11

29,40 m?
17,70 m?
2,00 m?
10,40 m?
5,40 m?
5,80 m?

11,70 m?

82,40 m?

17,10 m?
10,80 m?
28,00 m?
55,90 m?
138,30 m?
138,00 m?

800,32 m?
248,96 m®
1.049,28 m®
25,00 m®
1.075,00 m?
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Plattenbelage: ca. 40,00 m?

Entsorgung Sperrmdill, Abfall, Mobilar, Elektrogerate, Metall- und Holzteile, Hausrat,
etc) nach ortlichem, Gberschlagigen Aufmald::

Erdgeschoss: 30 m?, Dachgeschoss: 10 m?, Garage: 10 m?,

Summe Rauminhalt Beraumung, Mobilar, Sperrmll etc. in allen Gebauden

nach ortlichem tUberschlagigem Aufmass: ca. 50 m?

Strauch- und Baumbepflanzung:

Hecken und Buschwerk: Wourzelstockflachen Busch-Aufwuchsmasse
50 m? Hecke, 1,5 m hoch 50 m? 75m?
10 Obstbaume und 1 Tanne: 5 m hoch, Durchmesser 0,3 m

11 Straucher: 3 bis 5 m hoch

3.2.7 Energetische Eigenschaften

Mit Inkrafttreten der Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde der Energieausweis, der
Uber die energetischen Gebaudeeigenschaften informiert, Pflicht bzw. stufenweise
eingefuhrt. Im Mittelpunkt stehen dabei die Einschatzung der Qualitat des baulichen
Warmeschutzes von Fenstern, Wanden und Decken sowie die Beurteilung der
energetischen Qualitat der Heizungsanlage. Daneben enthalt der Energieausweis
konkrete Hinweise auf energetische Schwachstellen und entsprechende
Modernisierungsvorschldge. Ein Energieausweis ist bei Verkauf und Vermietung eines
Objektes vom Eigentlimer vorzulegen.

Im gegenstandlichen Fall liegt fur das Wertermittiungsobjekt kein Energieausweis

vor. Aussagen zur Energieeffizienz des zu bewertenden Objekts, die geeignet

waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt.

Eigenschaften des Objektes:

Das Bewertungsobjekt verfiigt Gber eine dem Baujahr entsprechende einfache
Ausstattung. Es ist ein 30 cm Hochlochziegel Aulienmauerwerk vorhanden, das Dach
ist unverschalt ohne Dammung. Somit ist ein einfachster Warmedammstandard mit
nicht mehr zeitgemaRen energetischen Eigenschaften gegeben.
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3.3 Baubeschreibung

Die Baubeschreibung beruht auf Erkenntnissen vom Ortstermin, Planunterlagen sind
sind vorhanden). Aufgrund der gegebenen Abbruchwahrscheinlichkeit wird nur eine
grobe Beschreibung getatigt.

Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen, oder die dem Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind deshalb
unverbindlich. Die Funktionstiichtigkeit einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht

geprift. Aussagen Uiber Baumangel und Schaden kénnen deshalb unvollstandig sein.

Wohnhaus (Baujahr: 1957, 1970 Zimmerausbau im DG, keine Modernisierungen,
Rohbau

- Konstruktion Massivbauweise

- Fundamente Beton

- Keller Waénde Beton,;

- Geschosse AuRenwande Hochloch-Ziegelsteinmauerwerk, (30 cm stark)

Innenwéande Ziegelsteinmauerwerk, (24 und 12 cm stark)
verputzt und gestrichen;
- Decken KG in Beton, Erdgeschoss Holzbalkendecke (Fehlbodenaufbau);
- Dach Holz-Konstruktion ohne Schalung mit Ziegelpfannen-Eindeckung
Spitzboden: Kaltdach ohne Dammung;
- Treppen KG-EG: am Eintritt viertelgewendelte Betontreppe,
EG-DG: am Eintritt 1 Stufe, Viertelpodest, am Austritt
viertelgewendelte Treppe aus Kunststein, Holzgelander mit

Holzhandllauf (steile und enge Treppe);

- Spengler Dachrinnen und Fallrohre in Zinkblech gestrichen (stark porés und
undicht);
- Fassade verputzt und gestrichen, teilweise Putzschaden durch

Hainbuchenbewuchs;
Haustechnik
- Heizung Ol-Heizung mit 2 Oléfen, Stahltank;
- Sanitdranlagen  Stand-WC mit Druckspiler,
- Warmwasserversorgung

mit 2 Warmwasserboilern;

© Alois Fellermayer 2024 Seite 17 von 42



Verkehrs-/Marktwertgutachten tber ein Einfamiliienhaus in 85435 Erding-Altenerding, Zum Wehr 7

- Elektroanlage einfache Elektro-Installation, Leitungen teilweise auf Putz,
Schraubsicherungen;

Ausbau Lichte H6hen: Hohe KG: ca. 1,90 bis 2,00 m, EG: ca.2,40 m,
DG: ca. 2,20 m Kniestock ca. 1,0 m;, sehr beengt durch Steildach

-FuBbdéden KG: Beton geglattet, EG: Wohnzimmer mit Stabparkett, Eingang
mit kleinen Solnhoferplatten, Bad gefliest ansonsten Linoleum,
DG: Holzdielen;

-Wandoberflachen verputzt und gestrichen, Bad teilweise gefliest, ansonsten verputzt
und gestrichen;

-Deckenunterseiten verputzt und gestrichen,

-Fenster Holzverbund-Fenster (pords),

- Turen glatte Sperrholztiiren in Holzumfassungszargen,
Haustlire in Holz;

- Weitere Bauteile Garage in Wohntrakt integriert mit Betonboden;

Schaden: Kellerwande mit Feuchtestellen, schadhafte Fassade durch
Heckenbewuchs, undichtes Dach am Kamin Nasseeintritt, Defekte
Heizung; Holzfenster stark verwittert, Risse an den AuRenwanden
mit Putzabplatzungen, verschmutztes Ziegeldach mit porésen
Stellen,
schwach ausgelegte, ungeschiitzte Elektroleitungen teilweise auf
Putz, belegte und verkalkte Wasser- und Sanitarleitungen, alte,
verbrauchte Sanitaraniagen,

allgemein deutlich abgenutzte Bauteile und Bausubstanz

Mangel: vollig ungeniigende Warmedammung, ,AulRenwande nur 30 cm
Hochlochziegel mit sehr schwacher Dammeigenschaft, steiles und
schmales Treppenhaus, niedriger Keller,
vernachlassigte Instandhaltungen und keine Modernisierungen;

3.4 AuRenanlagen

Einfriedung Maschendrahtzaun, nach Norden zuséatzlich eine ca. 1,5 m
hohe und ca. 1 m breite Buchenhecke mit ca. 50 m Lange.

Nach Osten Metallgitterzaun,
© Alois Fellermayer 2024 Seite 18 von 42



Verkehrs-/Marktwertgutachten tiber ein Einfamilienhaus in 85435 Erding-Altenerding, Zum Wehr 7

Gartenanlage 10 Obstbdume , 1 Tanne je ca. 5 m hoch, ca. 11 Straucher

3 bis 5 m hoch, Rasen- bzw. Wiesenflache

Zu den Aufienanlagen gehoéren auch die Ver- und Entsorgungsanlagen auf dem

Grundstick auRerhalb des Geb&udes.

4 ALLGEMEINE BEWERTUNG nach ImmoWertV

4.1 Allgemeine Darlegungen / Imnmobilienmarkt

4.1.1 Sachwertberechnung (nach §§ 21 bis 23 ImmoWertV)
Die Sachwertmethode wird in Anlehnung an § 21-23 ImmoWertV durchgefihrt und

basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Auf der Grundlage
von Grundstiicks- und Gebaudeherstellungskosten (sog. Substanzwertberechnung)
wird der Verkehrswert abgeleitet. Die Sachwertmethode ist dann wertbestimmend,
wenn die Eigennutzung im Gegensatz zur Fremdnutzung, (Vermietung oder
Verpachtung) im Vordergrund steht und die Wiederbeschaffungskosten fiir das
Grundstuck mit seinen einzelnen Bestandteilen fur einen Kaufinteressenten von
vorrangiger Bedeutung sind. Ein- und Zweifamilienhdusern werden tblicherweise nach
dem Sachwertverfahren bewertet.

Beim Bewertungsobjekt ist seit Jahren ein Leerstand gegeben.

Eine Modernisierung wiirde einen sehr hohen finanziellen Aufwand erfordern, welcher
unrentierlich ist.

Die Bewertungsmethode nach dem Sachwert ist im vorliegenden Fall nicht

wertbestimmend.

4.1.2 Vergleichswertverfahren (nach §§ 15 und 16 ImmoWertV)

Dieses Verfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert aus zeitnahen
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke zu ermitteln. Das Verfahren fiihrt im
Allgemeinen direkt zum Verkehrswert. Es muss jedoch eine genuigend groRe Anzahl
an vergleichbaren Objekten vorliegen. Geeignet ist dieses Verfahren vor allem bei der
Bewertung unbebauter Grundstiicke und bei Eigentumswohnungen, sowie bei

gewerblichem Teileigentum.
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Auch die Bodenwertermittlung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren (§§ 15 und
16 ImmoWertV).

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundsticks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstucks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschissen der Stadte bzw. Landkreise
in so genannten Bodenrichtwertkarten veréffentlicht. Die Bodenrichtwerte werden aus
stattgefundenen Grundstiicksverkaufen abgeleitet. Dabei werden Grundstiicke mit
vergleichbaren Nutzungs- und Wertverhaltnissen zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale (z. B. ErschlieRungszustand,
UbergroRes Grundstiick, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit und Grundstickszuschnitt) sind in der Regel auf der Grundlage
von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten sowie ggf. durch Zu- oder Abschlage

zu beriicksichtigen.

Der Bodenrichtwert per 01.01.2022 fir Wohnbauland in Erding-Altenerding
Zone 0606 betragt 1.750,00 €/m? ebf (erschlieBungsbeitragsfrei) bei einer GFZ von
0,50. Dieser Bodenrichtwert war bereits zum 31.12.2020 gultig.

Laut miundlicher Auskunft des Gutachterausschusses Erding Frau Bachschneider
wurden fiir 2022 und 2023 noch keine Verkaufe ausgewertet zudem liegen kaum
Verkaufe von Wohnbau-Flachen in Erding, vor.

Aktuell werden in den Internetportalken der groRen Immobilienanbieter (Immowelt,
Immo-scout, etc.) wenige Grundsticke in Erding zum Kauf angeboten.

Ein Baugrundstick mit ca.640 m? und eines mit 317 m? werden fur 1.870,00 und
knapp 1.900,00 €/m? angeboten. Ein Grundstiick fiir ein Doppelhaushalfte zu 200 m?
wird fir knapp 2.000,00 €/m? und ein gut 720 m? groBes Grundstiick mit einer hohen
GFZ von 1,0 wird fur gut 2,060,00 €/m? angeboten. Aus diesen Angebotspreisen in
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unbekannten Lagen lasst sich keine eindeutige jedoch eher schwachere
Markttendenz ableiten.

Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 deckt sich mit dem Bodenrichtwert zum
31.12.2020 und belegt das sich der vorangegangene starke Preisanstieg bei den
Bodenwerten nicht weiter fortgesetzt hat.

Als Ausgangswert wird der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 zu 1.750,00 €/m?
erschlieBungsbeitragsfrei (ebf), fir Wohnbauland in Erding-Altenerding mit einer
WGFZ von 0,50, festgelegt..

Gemal genehmigten Bauvorbescheid ist ein Baufenster von 21,75 m x 10,35 m =
225,11 m? moglich. Bei einer maximalen Wandhohe von 6,0 m und einer Firsthéhe von
9,0 m ergeben sich 2 Vollgeschosse und ein mit 75 % anrechenbares Dachgeschoss
somit eine Geschossflache von 225,11 m? x 2,75 = 619,00 m?. Bei einer
GrundstiicksgréRe von 1.190 m? ergibt sich eine GFZ von 619 m?/1.190 m? = 0,52. Mit
der méglichen GFZ von 0,52 ist die Richtwert-GFZ erreicht und somit keine
Umrechnung erforderlich. Allgemein ist eine Marktabschwachung und eine
Kaufzuriickhaltung feststellbar. Der Nachbarlandkreis Ebersberg sprach bereits im
Frahjahr 2023 von einer Marktabschwachung von ca. 10 %.

In Erding konnten wegen fehlender GFZ-Angaben durch die Stadtverwaltung noch
keine Auswertungen fur Bodenverkaufe vorgenommen werden. Fur 2023 liegt in der
Gemarkung Altenerding kein Verkauf von unbebauten Grundstiicken vor.

In Dorfen wurde aktuell von einem Bautrager ein Wohnbaugrundstiick um knapp 25 %
unter dem Bodenrichtwert, gekauft.

Vorliegend ist fur das Grundstiick eine sehr schmale Zufahrtsstrae und ein duerst
ungunstiger etwa dreieckférmiger Grundstiickszuschnitt gegeben.

Aufgrund der Marktabschwachung seit dem 01.01.2022 wird ein Wertabschlag von

10 % - 20%, gemittelt 15 %, vorgenommen.

Wegen der schmalen Zufahrt und des sehr unginstigen Grundstiickszuschnitts wird
der Abschlag um weitere 5%, auf 20 %, festgelegt.

1.750,00 €/m? x 0,80 (= 20 %-Abschlag) = 1.400,00 €/m2. Es wird ein Bodenwert von
1.400,00 €/m?, angesetzt.

4.1.3 Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Gebaudeertragswert.

Sonstige wertbeeinflussende Faktoren, insbesondere Abweichungen vom normalen
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baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumangel, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrages oder
durch gekirzte Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind, sind zu beachten.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur Grundstiicke, die zur Ertragserzielung
bestimmt sind. Dem Kéaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf
an, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital bringt. Dieses Verfahren kommt
insbesondere dann zum Zug, wenn die Ertragserzielung das entscheidende Kriterium
fur das Immobilieninvestment ist. Das betrifft vor allem Wohnobjekte ab drei
Wohneinheiten, gemischt genutzte Objekte, Gewerbeobjekte und so genannte
Betreiberimmobilien wie etwa Hotels, Krankenh&auser und Freizeitimmobilien.

Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objektes aufgrund der erzielbaren
Ertrage wieder; dabei kénnen tatsachliche Mieten angesetzt werden oder nach § 17
ImmoWertV ortsublich nachhaltig erzielbare Ertrage, wenn tatsachlich keine oder vom
Ublichen abweichende Ertrage vorliegen, heran gezogen werden.

Fur die Wertermittiung sind nach § 17 ImmoWertV die bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage
heranzuziehen.

Im Objekt wird aufgrund des jahrelangen Leerstandes keine Miete, bezahlt.

Das Objekt ist im vorliegenden Zustand nicht vermietbar, zur Erreichung einer
Vermietbarkeit mit einfachsten Mietverhaltnissen missten erhebliche Kosten von
mindestens 50.000.00 € bis 100.000,00 €, aufgewendet werden.

Fur die Bewertung wird fur die 138 m? gro3e Wohnung eine Miete von 1.200,00
€/Monat = im Mittel 8,70 €/m?, angesetzt.

Die Garage ist in diesem Mietansatz enthalten.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Erding ermittelt keine
Liegenschaftszinssétze. In der Literatur werden 2,5 bis 3,5 % fur
Einfamilienhausgrundstiicke in landlichen Gegenden und 2,0 — 3,0 % in den tbrigen
Gemeinden, genannt.

Das Fachreferat des IVD (Immobilenverband Deutschland) fur
Sachverstandigenwesen weist im April 2019 fur frei stehende

Einfamilienhausgrundstucke 1,0 bis 3,5 %, aus.
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Im vorliegenden Fall wird in Anbetracht der 6rtlichen und wirtschaftlichen

Gegebenheiten ein Liegenschaftszinssatz von 2,5 % als angemessen beurteilt.

4.1.4 Immobilienmarktlage

Zum Wertermittlungsstichtag (dem 19. Januar 2024) stellt sich die
Immobilienmarktiage wie folgt dar:

Paul Fraunholz Geschaftsfuhrer der Sparkassenimmo berichtet im Frihjahr 2015: Die
Nachfrage nach Wohnimmobilien bleibt im Freistaat ungebrochen hoch. Die von den
Sparkassen und der LBS vermittelten Immobilien im Freistaat stiegen bei gebrauchten
Hausern um durchschnittlich 7 %, bei gebrauchten Wohnungen um durchschnittlich

8 % und bei neu gebauten Hausern gar um durchschnittlich 10 %.

Im Frihjahr 2016 sagt Paul Fraunholz das 2015 die Preise fur Hauser und
Eigentumswohnungen in Bayern kraftig gestiegen sind. Entspannung ist nicht in Sicht.
Ende Oktober 2016 berichtet der IVD von einer weiteren Preissteigerung 2016 von 6
% gegenuber einer Steigerung von knapp 5 %, 2015 bei durchschnittlichen
Eigentumswohnungen in Deutschland. Der 2010 begonnene Preisanstieg setzt sich
laut IVD Prasident Schick fort. Anfang 2017 berichtet der IVD Sid von einem
Preisdruck von Wohnimmobilien im Minchner Umland welcher je nach Entfernung
stetig abnimmt.

Im Januar 2019 sagt der IVD die rasanten Preisanstiege im Kauf- und Mietbereich
verlieren in Minchen und den umliegenden Landkreisen zunehmend an Fahrt.

Die Immobilienforscher des Marktforschungsinstitutes des IVD sprechen noch nicht
von einer Normalisierung des Immobilienbooms denn das Preisniveau bleibt hoch.

Im Herbst 2019 sagt das Marktforschungsinstitut des IVD der Immobilienboom ist noch
lange nicht zu Ende nach der Stadt Minchen ziehen jetzt auch im Umland die Preise
weiter an.

Ende November 2020 berichtet das Hamburger Marktforschungsinstitut F + B, Corona
hat den Trend zum Umland verstarkt. Der Preisindex fur Einfamilienhduser stieg
bundesweit in den letzten funf Jahren um 37,4 % und die letzten zehn Jahre um

61,3 %. Es ist ein steigendes Interesse an den Speckgurteln und Umlandgemeinden
der Metropolen vorhanden.

Der IVD berichtet Anfang 2021 die Mieten sind schwécher gestiegen als die
Kaufpreise und bestatigt Mitte Juli 2021 dies mit der Aussage mieten teuer, kaufen
teuerer.
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Mitte Dezember 2021 wird vom IVD-Sid diese Tendenz ,Kaufpreise steigen deutlich
starker als Mietpreise“ wiederholt.

Im April 2023 sagt der Geschéftsfiihrer Paul Fraunholz der Sparkassen-Immonilien-
Vermittlungs-Gesellschaft das die Nachfrage nach Immobilien sinkt. Nach 12 Jahren
mit steigenden Immobilien-Umséatzen setzte seit Mitte 2022 eine Trendwende ein. Die
steigenden Zinsen fuhrten zu einem deutlichen Ruckgang der Nachfrage sowohl die
Anzahl der Immobilientransaktionen als auch das allgemeine Preisniveau sei
zuriickgegangen.

Diese langerfristige Immobilienmarktanalyse hat fir den Bewertungszeitpunkt und die

Wohnnutzung volle Giiltigkeit.

4.2 Objektbezogene Beurteilung

Das Grundstick befindet sich in einem Wohngebiet im Nordosten Altenerdings in
Hinwendung zum Erdinger Stadtgebiet. Die Erdinger Innenstadt ist nur ca. 1,3 bis 1,5
km und der S- Bahnhof Erding mit Busbahnhof ist nur gut 1 km entfernt.

In der Umgebung befinden sich iberwiegend frei stehende Eigenheime mit vereinzelt
Doppel- und Reihenhausern.

Die Situierung des Grundstiickes im ebenen Gelande ist ginstig. Die etwa
dreieckféormige Grundsticksform des Grundstuckes ist nur im &stlichen Bereich gut
nutzbar, der westliche Bereich kann mit Garagen und Stellplatzen genutzt werden.
Fur die Bebauungsméglichkeit wird die Planskizze Variante 1.A des genehmigten
Bauvorbescheides zugrunde gelegt. Die anliegende Strale ermdglicht eine gute
Befahrbarkeit der 7 m zuriick liegenden Garagen und Stellplatze. Die Westausrichtung
des mdglichen Wohnhauses wird durch die Garagenzeile eingeschrankt. Fur die
nordliche Erdgeschosswohnung wird eine Gartennutzung durch die
Garagenanordnung deutlich eingeschrankt. Der westliche Spitzbereich des
Grundstiuckes zum Wendplatz hin ist unginstig nutzbar.

Der Vorbescheid ermdéglicht eine GFZ von gut 0,50 inklusive Dachgeschoss fir das

1.190 m? grofe Grundstiick und damit 5 groBziigige Wohnungen.

Eine Verkehrslarmbeeintrachtigung ist durch die nur durch Anliegerverkehr belastete
Stralle Am Wehr sehr gering. Unweit nordwestlich beginnt der durch einen Steg tiber
den Fluss Sempt erreichbare, ausgedehnte Erdinger Stadtpark.

Die Erdinger Stadtmitte ist nur 1.300 bis 1.500 m entfernt und der S-Endbahnhof liegt
noch nédher in gut 1.000 m Entfernung.
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Die Autobahnauffahrt zur Flughafen-Autobahn A 92 liegt knapp 15 km nérdlich und der
Flughafen ca. 15 km nordwestlich. Die Autobahn A 94 liegt gut 10 km sudlich

Die Eintragung in Abt. || des Grundbuches ist unbeachtlich..
Eintragungen in Abt. Il werden Ublicherweise bei der Verkehrswertermittiung nicht

angesetzt; sind aber bei einem wirtschaftlichen Transfer zu bertcksichtigen.

5 BODENWERT (nach § 16 ImmoWertV)

Die Bodenwertermittlung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren (§§ 15 und 16
ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete
Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1
ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu

bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

5.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert per 01.01.2022 fur Wohnbauland in Erding-Altenerding
betragt 1.750,00 €/m? ebf (erschlieBungsbeitragsfrei) bei einer WGFZ von 0,50.
Zone 0606

Dieser Bodenrichtwert deckt sich mit dem Wert per 31.12.2020.

5.2 Ableitung des Bodenwertes

Es wurden laut mundlicher Auskunft des Gutachterausschusses Erding Frau
Bachschneider wurden fir 2022 und 2023 noch keine Verkaufe ausgewertet zudem

liegen kaum Verkaufe von Wohnbau-Flachen in Erding, vor.

Aktuell werden in den Internetportalken der groRen Immobilienanbieter (Immowelt,
Immo-scout, etc.) wenige Grundstuicke in Erding angeboten.

Ein Baugrundstiick mit ca.640 m? und eines mit 317 m? werden fur 1.870,00 und
knapp 1.900,00 €/m? angeboten. Ein Grundstiick fur ein Doppelhaushalfte zu 200 m?
wird fir knapp 2.000,00 €/m? und ein gut 720 m? groRes Grundstiick mit einer hohen
GFZ von 1,0 wird fur gut 2,060,00 €/m? angeboten. Aus diesen Angebotspreisen in
unbekannten Lagen lasst sich keine Markttendenz ableiten.

Gemal genehmigten Bauvorbescheid ist ein Baufenster von 21,75m x 10,35 m =
225,11 m? moglich. Bei einer maximalen Wandhéhe von 6,0 m und einer Firsththe von
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9,0 m ergeben sich 2 Vollgeschosse und ein mit 75 % anrechenbares Dachgeschoss
somit eine Geschossflache von 225,11 m? x 2,75 = 619,00 m?. Bei einer
Grundstiicksgréfie von 1.190 m? ergibt sich eine WGFZ von 619 m?/1.190 m? = 0,52.
Mit der moglichen WGFZ von 0,52 ist die Richtwert-WGFZ erreicht und somit keine
Umrechnung erforderlich. Aligemein ist eine Marktabschwéchung und eine
Kaufzuriickhaltung feststellbar. Der Nachbarlandkreis Ebersberg sprach bereits im
Fruhjahr 2023 von einer Marktabschwachung von ca. 10 %.

In Erding konnten wegen fehlender GFZ-Angaben durch die Stadtverwaltung noch
keine Auswertungen fur Bodenverkaufe vorgenommen werden. Fur 2023 liegt in der
Gemarkung Altenerding kein Verkauf von unbebauten Grundstiicken vor.

In Dorfen wurde aktuell von einem Bautrager ein Wohnbaugrundstiick um knapp 25 %
unter dem Bodenrichtwert, gekauft, dies belegt die deutliche Preisabschwachung.
Vorliegend ist eine sehr schmale Zufahrtsstralle und ein duBerst ungiinstiger etwa
dreieckférmiger Grundstickszuschnitt vorhanden.

Aufgrund der Marktabschwachung seit dem 01.01.2022 wird ein Wertabschiag von
10 % - 20%, gemittelt 15 %, vorgenommen.

Wegen der schmalen Zufahrt und des sehr unginstigen Grundstiickszuschnitts wird
der Abschlag um weitere 5%, auf 20 %, festgelegt.

1.750,00 €/m? x 0,80 (= 20 %-Abschlag) = 1.400,00 €/m?. Es wird ein Bodenwert von
1.400,00 €/m?, angesetzt.

Bauland: 1.190 m? x 1.400,00 €/m*> = 1.666.000,00 € 1.666.000,00 €
Bodenwert:: 1.666.000,00 €

6 ERTRAGSWERT

Bodenwertanteil fir das Bewertungsobjekt: 1.666.000,00 €
Bezeichnung der Mietflache: Flache Mietpreis Miete/Monat
Wohnung EG/DG: 138 m* x 8,70€/m*> = 1.200,00 €
Garage: 30,00 €ohne Ansatz 0,00 €
1.200,00 €

(nachhaltig angesetzte Nettokaltmiete, vgl. Kap. 4.1.2 Ertragswertverfahren)

Rohertrag im Jahr: 1.200,00 € x 12 =14.400,00 €
abzuglich Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV):
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Verwaltungskosten: Wohnung 30,00 €/Mon. = 360,00 €
Instandhaltungskosten: 138 m? x 18,00 €/m? =2.484,00 €
Mietausfallwagnis: 2 % von 14.400,00 € = 288,00 €

ca. 21,33 % 3.072,00€ - 3.072,00€
Grundstucksreinertrag: 11.328,00 €

abziglich Bodenwertverzinsung: 2,5% von 1.666.000,00 € -41.650,00 €
Gebaudereinertrag: - 30.322,00 €

Negative oder geringfiigig positive Gebaudereinertrage ergeben den Ertragswert in
besonderen Fallen der so genannten Liquidationsberechnung (ImmoWertV § 20).
Hier handelt es sich um eine Bodenbewertung abziglich der Abbruchkosten und

die dem Abbruch entgegen stehenden Umstande und deren Kosten.

1., Uberschlagige Kalkulation der Abbruchkosten:

Abbruchkosten werden nach gutachterlicher Erfahrung und Nachfragen bei
Abbruchunternehmen, im Normalfall (ohne Vorliegen besonderer Umstéande) zwischen
30,00 und 50,00 €/m? Bruttorauminhalt, kalkuliert.

Ortlich ist ein Abbruch mit leichten Erschwernissen, durchzufiihren, es ist von leicht
unterdurchschnittlichen Abbruchkosten von etwa 35,00 €/m? Bruttorauminhalt
auszugehen.

Bruttorauminhalt siehe Kap. 3.2.5 (Uberschlagige Berechnung): 2.350 m?

Ca. 1.075 m® x 35,00 €/m? Bruttorauminhalt = 37.625,00 € gerundet 38.000,00 €

Asphalt- und Plattenbelage:
Gemal Nachfragen bei Abbruchunternehmen kostet die Beseitigung von
Asphalt- und Plattenbelagen:zwischen 20,00 und 30,00 €/m? Flache.

Ca. 40 m? x 25,00 €/m? Flache = 1.000,00 € 1.000,00 €
1., Summe Abbruchkosten: 39.000,00 €

2.,Auflésung und Berdumung der Gebaude:
Entsorgung der Einrichtung (Altmobilar, Metall- und Holzteile, Hausrat, Sperrmiill etc)
Summe Rauminhalt Beraumung, Mobilar, Sperrmill etc. in allen Geb&auden

nach ortlichem Gberschlagigem Aufmass: ca. 50 m?
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Kosten:

Kippgebihren ca. 300 €/to. 25 cbm-Container entspricht ca. 2,50 Tonnen
Containermiete ca. 50,00 €. Somit kostet ein 25 m*® Container ca. 800,00 € plus
Transport ca. 200,00 €,

somit gesamte Entsorgungskosten von ca. 1.000,00 €/Container)

Arbeitszeit: Befiillen der Container mit Milltrennung 2 Arbeiter a® 7,5 Std. =

15 Stunden pro 25 m? Container; Kosten 50,00 €/Std. = 750,00 €/Container.

(durch Entsorgungsfirmen mitgeteilte Kostenansatze)

2 Containera'25 m® a’ 1.750,00 € = 3.500,00 €

2., Summe Raumung: Einrichtungs- und Sperrmill- Entsorgung 3.500,00 €

3., Entsorgung AuRenanlagen:

Hecken-, Strauch- und Buschwerkentsorgung:

Das abschneiden, beladen und entsorgen von Hecken- und Buschwerk

Kostet pro Kubikmeter Aufwuchsmasse kostet laut befragten Tiefbauunternehmern
etwa 15,00 €/m? und die Wurzelwerkentfernung kostet etwa 10,00 €/m?

Busch- und Heckenaufwuchs: 50 m?x 1,5 m =ca. 75 m®*x 10,00 €/m? = 750,00 €
Wurzelentsorgungskosten: ca. 50 m? x 10,00 €/m? = 500,00 €
Hecken-, Strauch- und Buschwerkentsorgung: 1.250,00 €
Baumbeseitigung:

Baumfallung mit Entsorgung und Wurzelstockentfernung:

Laut Landschaftsgartnern kostet ein Baum bis 0,5 m Durchmesser

Inklusiv Wurzelstockentfernung ca. 500,00 bis 1.500,00 €/Baum (nach
Schwierigkeitsgrad) und die Wurzelstockentfernung alleine

ca. 250,00 bis 500,00 €/Wurzelstock.

11 Badume a’ 750,00 €: = 8.250,00 €

Strauchbeseitigung:
Laut Landschaftsgartnern kostet ein Strauch bis 5,0 m inklusiv
Wurzelwerkentfernung ca. 50,00 €/Strauch
11 Straucher x 50,00 €/Strauch = 550,00 € 550,00 €
3., Baum- und Heckenbeseitigung: 1.250,00 € + 8.250,00 € + 550,00 € = 10.050,00 €
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Abbruch und Entsorgung incl. AuBenanlagen:
39.000,00 € + 3.500,00 € + 10.050,00 € = 52.550,00 €

Summe Abbruch, Rdumung und Entsorgung Auenanlagen: gerundet 55.000,00 €

Bodenwert fiir das unbebaute (frei gelegte) Grundstiick:

Bodenwert Flurstiicks Nummer 536/5 gerundet: 1.666.000,00 €
Abzuglich Abbruch und Freilegungskosten: - 55.000,00 €
Bereinigter Bodenwert: 1.611.000,00 €
Ertragswert nach Liquidationsverfahren: 1.611.000,00 €

Zeitablauf bis zur Erreichung der Bebaubarkeit:
Dem Zeitablauf wird durch eine Abrundung, Rechnung getragen.

7 VERKEHRSWERT (Baugesetzbuch, § 194)

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Das Wohngrundstiick befindet sich am Nordostrand von Altenerding in Hinwendung
nach Erding. Die Erdinger Innenstadt ist nur 1,3 bis 1,5 km entfernt.

Auch der Erdinger S-Bahn- und Busbahnhof ist nur gut einen Kilometer entfernt.
Das Grundstick ist mit einem Ein-Familienhaus aus dem Jahre 1957 bebaut. Es
wurden nur die notwendigsten Reparaturen durchgefiihrt. Modernisierungen wurden
kaum getatigt und die Instandhaltung wurde vernachlassigt.

Zustands- und altersbedingt ist ein Abbruch notwendig.

Die Bewertung wurde unter Zugrundelegung nachhaitiger Bewertungsansatze, unter

Zugrundelegung einer zeitlich begrenzten Weiternutzung, durchgefiihrt.

Die durchgefiihrte Ertragswertberechnung miindet in den Ertragswert in besonderen

Fallen, dem so genannten Liquidationsverfahren.

Folglich wird der Verkehrswert aus dem Ertragswert in besonderen Fallen, abgeleitet.
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Es sind einfachste nicht mehr rentierliche Nutzungsverhaltnisse mit erheblichen

Schaden und Mangeln. vorhanden. |
Ein Abbruch der Geb&aude und eine Neubebauung ist deshalb die wirtschaftlichste |
Nutzung.

Der unbebaute und frei gelegte Bodenwert ist deshalb Grundlage zur Ableitung des

Verkehrswertes.

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert in besonderen Fallen (Liquidationswert)
auf 1.611.000,00 €, abgeleitet.

Alle wertbeeinflussenden Faktoren wurden im angewandten Berechnungsverfahren
hinreichend gewirdigt und beriicksichtigt.

Als Verkehrswert fur die Flurstiick Nummer 1232/4 zu 1.190 m? werden zum
Wertermittlungsstichtag dem 19. Januar 2024, gerundet 1.600.000,00 €, abgeleitet.

Der Verkehrswert fur die Flurstiicks-Nummeer 1332/4 der Gemarkung Altenerding
wird zum Stichtag den 19. Januar 2024 wie folgt, begutachtet.
85435 Erding-Altenerding, Zum Wehr 7
VERKEHRS-/MARKTWERT
1.600.000,00 €
(i.W. einemillionsechshunderttausend Euro)

7
/’ .
¥l
Dorfen, den 01. Februar 2024 / Der Sachverstandige
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8 ANLAGEN

Anlage 1:
Ubersichtsplan

e T
Zonggghnga“N,_
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Verkehrs-/Marktwertgutachten tiber ein Einfamiliienhaus in 85435 Erding-Altenerding, Zum Wehr 7

Anlage 2: Ortsplan

Freisinger. -
Siediung ) < halle Volkstestplstz Sportzentrum
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Verkehrs-/Markiwertgutachten tiber ein Einfamiliienhaus in

Anlage 3: Lageplan M 1:1.000, Fist.Nr.1234/4

— D0 : Auszug aus dem
—=—=—  Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung £
Erding Liegenschaftskataster
Dorfener St=32 15 V 21 --01 5Fhmm1:1ono
Erstelit am 15.09.2021
Fursssc 12324 Gemsinde:  SadtExdmg

: % rgRrn Form
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Verkehrs-/Markiwertgutachten uber ein Einfamiliienhaus in 85435 Erding-Altenerding, Zum Wehr 7

Anlage 5: Grundriss-Skizzen, Erd- und Dachgeschoss
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Verkehrs-/Marktwertgutachten tuber ein Einfamiluenhaus in

85435 trding-Aitenerding, Zum Wehr 7

Grundriss-Skizzen, Dachgeschossausbau zum Spielzimmer

. |
GW E:mmé‘
: : g
2 E ELTERN ;ﬁ:
i -
; g
; ¥ ® m—m,
= = ezze = :
! f RE. SPIELZIMMER -
KINDER at\_.@ﬂ_m.i { V
el | ca. 5.80 4
- i IS
VORH GEPLANT
BRUNDRISS : DACHGESCHOSS
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Verkehrs-/Marktwertgutachten uber ein Einfamiliienhaus in

Grundriss-Skizzen, Schnitt und Kellergeschoss

85435 Erding-Altenerding, Zum Wehr 7
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Verkehrs-/Marktwertgutachten tber ein Einfamiliienhaus in

Anlage 6: Fotos

© Alois Fellermayer 2024

Gartenansicht von Stidosten
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Westteil des Hauses von Stiden
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Verkehrs-/Marktwertgutachten tiber ein Einfamiliienhaus in 85435 Erding-Altenerding, Zum Wehr 7

Bad/WC im Erdgeschoss

WC und Waschbecken Treppe ins Dachgeschoss
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Verkehrs-/Markiwertgutachten tber ein Einfamiliienhaus in 85435 Erding-Altenerding, Zum Wehr 7

Schlafraume im Dachgeschoss unten: Terrasse und Garage

\
1
|
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