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Schatzauftrag

Das Amtsgericht —Versteigerungsgericht— Mihidorf a. Inn, 84453 Mihldorf, Inn-
strafde 1, hat mich durch Beschluss vom 11. Juni 2021 bzw. mit Schreiben vom
14. Juni 2021 (AZ: K 6/21) beauftragt, fir die vorbezeichnete Liegenschaft Flur-
Nr. 458/34 der Gemarkung Waldkraiburg, den Verkehrswert gemaR§ 74 a
Abs. 5 ZVG zu ermitteln.

Ortsbesichtigungen mit Gebdudeaufmessungen erfolgten am 08. August und
28. September, am 03. und o7. November 2022 sowie am 08. Marz 2023.
Anwesend beim ersten Ortstermin waren ein Rechtsanwalt, dem der Grund-
stlcks- und Gebaudezutritt verweigert wurde, sowie einer der Grundstticks-
eigentUmer, welcher dem beauftragten Sachverstandigen die Besichtigung der
bestehenden Baulichkeiten ermdglichte.

Diesem Gutachten liegen in Anlehnung zugrunde:

1.) Die Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV),

2.) die Wertermittlungsrichtlinien (WertR),

3.) die einschldgige Fachliteratur fur Grundstiicksbewertungen,
4.) die DIN 277/1987 fir die Brutto-Grundfiachenberechnung,
5.) die DIN 277/1950 fur die Kubaturberechnung,

6.) §§42 - 44 11.BVO fir die Wohn- und Nutzflachenberechnung,

7.) die Einsichtnahme in die Lagepléne und Liegenschaftskatasterausziige beim zu-
standigen Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Mihldorf a. Inn;

8.) die Grundbucheinsicht beim zustédndigen Amtsgericht Mihldorf a. Inn,

9.) Statistische Berichte des Bayerischen Landesamt flir Statistik und Datenverarbeitung
uber aktuelle Preisindizes flr Bauwerke in Bayern und der Verbraucherpreisindex fiir
Deutschland,

10) die aktuelle Bundes-Sterbetafel 2018/20,

11) die Leibrentenbarwertfaktorentabelle 2019-2021flir monatlich vorschiissig bis zum
Tod zahlbare Leibrenten auf der Grundlage der aktuellen Sterbetafel flir Deutschland,

12) die aktuelle Kaufpreissammlung tber Bodenrichtwerte beim zusténdigen
Gutachterausschuss des Landratsamtes Mihldorf a. Inn und eingeholte Aus-

kiinfte Uber aktuelle Preise fiir vergleichbare Grundstucke,

13) der Bauzustand und die Innenausstattung der Geb&ude sowie die Beschaffenheit
des Bewertungsgrundstlickes zum Zeitpunkt der Besichtigung;

14) Bauakten der zustandigen Behorde, Gberlassene Bauplane, ortliches Aufmaf und
ggf. selbst angefertigte bzw. berichtigte Planskizzen;

15) der rechtskréftige Flachennutzungs- und Bebauungsplan sowie Auskinfte der
zustandigen Stadtverwaltung (Bauamt) und den Stadtwerken Waldkraiburg sowie
des Landratsamtes Muhldorf a. Inn.

Feststellungen hinsichtlich der Bauwerke und des Bodens wurden nur insoweit getroffen,
wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und
sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchungen wurden nicht durch-
geflhrt. Der Wertermittlung werden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgemafien und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
drtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.




Grundbuch

Der Grundbesitz ist vorgetragen im Grundbuch des

Amtsgerichts Muhldorf a. Inn
Grundbuch von Waldkraiburg
Gemarkung Waldkraiburg
Band 165 Blatt 5108

Erste Abteiluna - Eigentimer —

Bestandsverzeichnis — Grundstiicksbeschreibung

Lfd.BV.Nr.

Flur-Nr. Bezeichnung Grolie/m?

Lfd.BV.Nr.

458/34 Traunreuter Straf’e 24 2.214 m?
Gebaude- und Freiflache =omm———

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuches

Starkstromleitungs- und Begehungsrecht fur jeweiligen Eigentimer
von Flst. 800; gem. Bewilligung vom 18.7.1953 eingetragen am
17.02.1954; von Bd. 92 BI. 2700 bertragen am 19.11.1981.

Frischwasserleitungs-, Begehungs- und Aufgrabungsrecht fir je-
weiligen Eigentimer der Flst. 1166 Gemarkung Fraham; Gleich-
rang mit 11/3,4; gem. Bewilligung vom 26.8.1953 eingetragen am
19.2.1954; von Bd. 92 BI. 2700 Ubertragen am 19.11.1981.

Abwasserleitungs- und Begehungs- und Aufgrabungsrecht fir je-
weiligen Eigentimer von Flst. 1169/2; Gleichrang mit 11/2, 4;
gem. Bewilligung vom 26.8.1953 eingetragen am 19.2.1954;

von Bd. 92 BI. 2700 Ubertragen am 19.11.1981.

Schwachstrom-, Signal-, Feuermeldeleitungsrecht, Wachterkontroll-
anlagen-, Begehungs- und Aufgrabungsrecht fur die Deutsche Tele-
kom AG, Bonn; Gleichrang mit /2, 3; gem. Bewilligung vom 26.8.
1953 eingetragen am 19.2.1954; von Bd. 92 BI. 2700 Ubertragen am
19.11.1981.




Lfd.BV.Nr. Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuches

7 1 NieRbrauch auf Lebensdauer flr ................. ,geb.am..........
und ... ,geb......... ,geb.am ............ , als Gesamt-
berechtigte nach § 428 BGB; bedingt fir den Uberlebenden allein;
l6schbar bei Todesnachweis; gema Bewilligung vom 18.12.2007
URNTr. 1 1884/2007 Notar ............. , Muhldorf a. Inn; eingetragen am
02.01.2008.

Rang nach Abt. 11I/5; eingetragen am 13.11.2008.

8 1 Reallast (wertgesicherte Geldrente) auf Lebensdauer fur ............
geb......... ,geb.am ............ ; l6schbar bei Todesnachweis;
Gleichrang mit Abt. [1/9; gemafR Bewilligung vom 18.12.2007 UR-
Nr. 1 1884/2007 Notar ............. , Muhldorf a. Inn; eingetragen am
02.01.2008.
Rang nach Abt. IlI/5; eingetragen am 13.11.2008.

9 1 Aufschiebend bedingte Reallast (wertgesicherte Geldrente) auf
Lebensdauer fir................ ; ldschbar bei Todesnachweis; Gleichrang
mit Abt. 11/8; gemal} Bewilligung vom 18.12.2007 URNTr. 1 1884/2007
Notar ............. , MUhldorf a. Inn; eingetragen am 02.01.2008.
Rang nach Abt. 111/5; eingetragen am 13.11.2008.

10 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Mihldorf a. Inn — Abteilung fiir
Zwangsversteigerungssachen -, AZ: K 6/21; eingetragen am 25.03.
2021.

Grenzen

Beim zusténdigen Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Miihi-

dorf am Inn, wurde gepriift, ob das zu bewertende Grundstiick innerhalb seiner
Grenzen bebaut ist; Grenztiberbauungen konnten nicht festgestellt werden.

Nach Auskunft des Vermessungsamtes kénnen exakte Feststellungen von Uber-
bauten allerdings nur durch értliche Bestandsaufnahmen durch das Vermessungs-

amt ermittelt werden.

Denkmalschutz

Die Baulichkeiten auf Flur-Nr. 458/34 der Gemarkung Waldkraiburg stehen nach
Auskunft der zusténdigen Stadtverwaltung (Bauamt) Waldkraiburg sowie des
Landratsamtes Muhldorf a. Inn nicht unter Denkmalschutz (Kein Einzeldenkmal)

und liegen auch nicht in einem Ensemblebereich.




Art der Nutzung

Zwar gemischt, aber primar gewerblich genutztes Autohaus-Betriebs- und Wohn-
anwesen, bestehend aus Ausstellungshalle mit Biiro und Wohnung im Ober- und
Dachgeschoss, Lager-, Garagen- und Erweiterungsanbauten sowie Kfz-Werkstatte

samt Offenlageranbau, Hofraum mit Parkplatzen.

Grundstiickszustand

Die einzuwertende Liegenschaft Flur-Nr. 458/34 der Gemarkung Waldkraiburg ist
im sudlichen Grundsticksteil mit einem ca. 31 Jahre alten, nicht unterkellerten
Geschafts- und Weohnhaus bebaut. Im Erdgeschoss befindet sich eine Auto-
Ausstellungshalle mit Biros und Toiletten. Im 1. Obergeschoss und im Dachge-
schoss ist je eine abgeschlossene Wohnung untergebracht, wobei der Wohnung
im 1.0G 6stlich eine Uberdimensionierte Dachterrasse angegliedert ist.

Der Hauszugang zum Treppenhaus flr die beiden Wohnungen besteht separat
an der nordwestlichen Rickseite des Geschafts- und Wohnhaushauptgebaudes.
Im Jahre 2008 wurde an die Westseite der Ausstellungshalle ein Ausstellungs-
erweiterungsanbau angefigt und an der Siidseite der Ausstellungshalle ist ein
kleiner Zugangswindfang angebaut worden.

An der Ostfassade des vorgenannten Ausstellungshauptgebaudes besteht ein
ebenfalls aus dem Jahre 1992 stammender unterkellerter Lager- und Garagen-
anbau mit Flachdachterrasse. Auf diesem Flachdach ist ein Swimmingpool auf-
gestellt.

Der nord-/norddstliche Grundstiicksteils ist mit einer Werkstatt- und Lackierhalle
ohne Unterkellerung aus dem Jahre 1982 bebaut. Werkstatthalle und Geschafts-/
Wohnhaus sind zusammengebaut.

1999 erfolgte an der Ost- und Nordostfassade der Werkstatthalle eine Vordach-
erweiterung, welche ein Offenlager bildet.

Der unbebaute Grundstiicksbereich im Stiden dient als Autohauszugang und
Parkplatz und der nordwestliche Grundstiicksteil wird als Hofraum mit Werk-
stattzufahrt genutzt.

Das Bewertungsgrundstiick Flur-Nr. 458/34 grenzt im Nordosten und Slidosten
an gewerbliche Nachbaranwesen, im Studen, Westen und Norden an die Traun-

reuter Stral3e. Das ndhere Umfeld ist mit Gewerbeobjekten bebaut.




Ortsangaben

Laqemerkmale des Ortes:

Waldkraiburg ist die groRte Stadt im oberbayerischen Landkreis Muhldorf a. Inn. Mit
etwa 26.000 Einwohnern ist Waldkraiburg nach Rosenheim die zweitgro3te Stadt in
der Planungsregion Suidostoberbayern und eine von 13 sogenannten leistungsfahigen
kreisangehoérigen Gemeinden in Bayern. Waldkraiburg gehort zu der Tourismusregion
Inn-Salzach. ,
Waldkraiburg liegt im oberbayerischen Alpenvorland, etwa zehn Kilometer sidwestlich
der Kreisstadt Muhldorf auf den Achsen Miinchen — Salzburg und Landshut — Rosen-
heim. '

An die Stadt Waldkraiburg grenzen im Norden das gemeindefreie Gebiet des Miihl-
dorfer Harts und die Gemeinde Ampfing, im Nordosten die Kreisstadt Mihldorf am
Inn, im Osten die Gemeinde Polling und im Stden der Markt Kraiburg am Inn. Im
Sudwesten Waldkraiburgs liegt die Gemeinde Jettenbach, im Westen die Gemeinde
Aschau am Inn. Im Nordwesten teilt sich Waldkraiburg auch mit Heldenstein ein
kurzes Stick Gemeindegrenze.

Von der Landeshauptstadt Miinchen ist die Stadt Waldkraiburg ca. 65 km entfernt;

die Landeshauptstadt ist Uber die B12 in ca. 55 Minuten Fahrzeit zu erreichen.

Die Gemeinde Waldkraiburg hat 18 Stadtteile: Asbach, Au, Ebing, Féhrenwinkel,
Froschau, Hart, Hausing, Holzhausen, Innthal, Lindach, Moos, Niederndorf, Plrten,
Rausching, Sankt Erasmus, Stockham, Waldkraiburg und Wérth.

Im Ort:

Wegbeschreibung ab Stadtverwaltung / Rathaus, Stadtplatz 26, 84478 Waldkrai-
burg — zur Traunreuter Str. 24, 84478 Waldkraiburg:

Man startet am Stadtplatz vor dem Rathaus und fahrt Richtung Nordosten Richtung
Berliner Stral3e, auf die man nach rechts einbiegt. Von Nordosten her kommend
mundet die Teplitzer Stralle in die Berliner Stral3e ein. Man biegt hier nach links in
die Teplitzer Strale, passiert den Kreisverkehr, immer Richtung Nordosten haltend,
Richtung Staatsstra3e (Waldkraiburg — Ampfing) St2091. Kurz vor Erreichen der
StaatsstralRe mundet die Traunreuter Stral’e, von Norden her kommend, in die
Teplitzer Stralde ein. Man biegt hier links auf die Traunreuter Stral3e ab, fahrt bis auf
Hohe des ostseitig an der Traunreuter Stral’e anliegenden Parkplatzes eines Bau-
Gartenmarktes und biegt dann Richtung Westen in den U-férmigen Auslaufer der

Traunreuter Stralle ab.




Auf Hohe dieses Parkplatz, sozusagen gegeniiber, westseitig des Hauptverlaufes
der Traunreuter Strale, ist eine u-férmige Erweiterung derselben nach Westen hin
gegeben. Im Inneren dieser u-férmigen Erweiterung liegt westlich das Bewertungs-
objekt, praktisch dreiseitig umgeben von der Erweiterungsstrafle, an.

Die Traunreuter Strafle verlauft in etwa parallel zur nahen StaatsstraRe St 2091,

ab der Teplitzer Strafle nach Norden bis zur DaimlerstraRe. Sowohl tiber die
Teplitzer Stral3e, als auch tber die Daimlerstralle, ist eine unmittelbare Verbindung
zur Staatsstralle gegeben.

Ab dem Stadtplatz sind es ca. 2 km zu dem einzuwertenden Objekt Traunreuter
Stralle 24. Das Bewertungsobjekt ist zugehdrig dem Industriegebiet Waldkraiburg,
liegt jedoch im westlichen Stadtgebiet von Waldkraiburg, nahe der Staatsstrafie

St 2091 (Waldkraiburg — Ampfing).

Zu Ful} erreicht man das Bewertungsobjekt entweder auf gleicher Strecke, oder man
kann ab Stadtplatz die Berliner Strale queren, um weiter auf der Braunauer Str. nach
Nordosten bis zur Adlergebirgsstral’e zu gehen, auf die man nach rechts abbiegt und

Richtung Sudosten zum vorbeschriebenen Kreisverkehr kommt.

Umfeld:

Das Industriegebiet Waldkraiburg erstreckt sich ab der Staatsstrafe St 2091 (Wald-
kraiburg — Ampfing) nach Westen, lber die Geretsrieder Stralle hinaus. Es ist primar
zwischen der Teplitzer Stralle, sidlich, sowie ndrdlich der Daimlerstrafie situiert.

Im Stden reicht dieses Gewerbegebiet ab Teplitzer Stralle noch Uber die Bahnlinie
Muhldorf — Waldkraiburg, sowie (iber die hier anliegende Bahnhofstralle, hinaus, im
Norden reicht es ebenso noch weit iber die Daimlerstrafie hinaus. Das Industriege-
biet ist zugehorig dem ndrdlichen und westlichen Stadtgebiet von Waldkraiburg. Zu
den westlich am Industriegebiet anschlieBenden Wohngebieten ist das Industriegebiet
durch einen bewaldeten Griinstreifen getrennt. Das Bewertungsobjekt ist ziemlich
zentral innerhalb des Industriegebietes situiert. Es sind zahlreiche Gewerbe- und
Industriebetriebe unterschiedlichster Art im unmittelbaren Umfeld des Bewertungs-

objektes vorhanden.




Infrastruktur:

In Waldkraiburg sind u.a. Chemiebetriebe, Betriebe des Maschinenbaus, der Kunst-
stoff- und Gummiverarbeitenden Industrie zu finden. Die Stadt ist Teil des Baye-
rischen Chemiedreiecks.

Geschéfte des taglichen Bedarfes befinden sich alle im nahen Bereich der Stadt
Waldkraiburg selbst, vor allem aber im Stadtzentrum. Es sind zahlreiche Handwerks-
und Gewerbebetriebe jeder Grofle, sowie unterschiedlichster Art in Waldkraiburg
niedergelassen.

In Waldkraiburg stehen jungen Familien insgesamt sechs Kindergéarten zur Verfligung.
Zusatzlich gibt es zwei Kinderhorte und zwei Kindertagesstatten. Des Weiteren gibt
es vier Grundschulen, zwei Hauptschulen, eine Realschule, ein Gymnasium, sowie
ein sonderpadagogisches Forderzentrum. Im Haus der Jugend befindet sich auRer-
dem auch die Nachmittagsbetreuung. Ferner unterhélt die Stadt eine Sing- und
Musikschule im Haus der Kultur, sowie die Stadtblcherei im Haus des Buches. Fir
die Erwachsenenbildung steht eine Volkshochschule zur Verfligung.

An kulturellen Einrichtungen sind zu erwahnen:

Stadttheater, Haus der Kultur, Haus des Buches,

Mehrere Kirchen (evangelisch, katholisch) sind vor Ort;

Zudem sind vorhanden:

Bischof Neumann-Haus mit Sozialstation, Rotes Kreuz Haus mit Pflege- und Not-
fallstandort sowie ein Jugendzentrum.

Die nachstgelegenen Krankenhauser befinden sich in der Kreisstadt Mihldorf am
Inn und im Markt Haag.

Freizeitanlagen sind im Stadtgebiet ausreichend vorhanden, auch sind fur eine evtl.
Freizeitgestaltung zahlreiche 6rtliche Vereine vor Ort. Zu erwahnen sind vor allem
das Freibad (Waldbad), sowie das Jahnstadion mit zugehérigen oder in unmittel-
barer Nahe befindlichen Sportanlagen.

Die Stadt Waldkraiburg besitzt zudem kieinere ,griine Inseln®, wie Westpark, Nord-

und Ostpark sowie Stadtpark.




Vekehrslage:

Die ortlichen Verkehrsverhéltnisse sind als sehr gut zu bezeichnen. Busverbindungen
gibt es nach Munchen, zum Erdinger Grof¥flughafen, nach Haag, Gars, Mihldorf am
Inn, etc.. Der Bahnhaltepunkt Waldkraiburg liegt an der Nahverkehrsstrecke Mihidorf
—~ Wasserburg — Rosenheim und wird von Regionalzligen der Slidostbayernbahn be-
dient.

Die Bundesstralle B12 bzw. die Autobahn A94 (Miinchen — Passau) verlauft nérdlich
von Waldkraiburg, sie ist Gber die Staatsstraf’e St 2091 von Waldkraiburg in wenigen
Autominuten zu erreichen.

Die Landeshauptstadt ist in ca. 55 Autominuten Uber die A94 zu erreichen und zwar
uber Ampfing oder auch Aschau (B12). Der GrofRflughafen Minchen / Erding ist von

Waldkraiburg ca. 60 Autominuten entfernt.

Allgemein:
Bundesland Bayern
Regierungsbezirk Oberbayern
Landkreis Muhldorf am Inn
Hohe bis 436 Ub. NHN
Flache: 21,56 km?
Einwohner Circa 26.000 Einwohner
Eine eindeutige Tedenz ist nicht zu verzeichnen.
Bevolkerungsdichte: 1111 Einwohner je km?
Stadtgliederung: 18 Stadtteile

Topographie:

Das Bewertungsgrundstlck Flur-Nr. 458/34 weist im Wesentlichen keine gravieren-
den Gefélle oder auch Steigungen auf, d. h., es ist als nahezu als,eben” zu bezeich-
nen. Gegenulber der dreiseitig anliegenden ErschlieBungsstralle ist das Niveau des
dieses Grundstuckes leicht erhéht, d. h., zu den aufstehenden Gebauden hin, soweit
Zufahrten zum Grundstuick gegeben sind, ist stets leichtes Ansteigen des Grund-

stickniveaus gegeben.




Beschaffenheit, Gestalt:

Die genaue geometrische Form des Gesamtgrundstlicks Flur-Nr. 458/34 ist aus
den beiliegenden Lageplanen ersichtlich. Auf Grund der das Grundstlick um-
schlielenden Grenzen ergibt sich hier in etwa die Form eines Rechteckes, wobei
die nordwestliche, als auch die stuidwestliche Grundstlicksecke ausgerundet sind.
Die Langsseiten des Rechteckes erstrecken sich Richtung Nordwest, die kurzen
Seiten erstrecken sich nach Nordost. Die norddstliche Grenzlinie besteht aus zwei
Grundstlicksgrenzen, die linear verlaufen. Die einteilige, slidwestliche Grundstlicks-
grenze verlauft ebenso liniear (abgesehen von den Ausrundungen an den Grund-
stlicksecken), sowie nahezu parallel zu den norddstlichen Grundstlicksgrenzen.

Ab der nordoéstlichen Grundstlicksecke verlauft die nordwestliche, einteilige, Grund-
sticksgrenze ebenso linear Richtung Ausrundung an der nordwestlichen Grund-
sticksecke. Ab der stiddstlichen Grundstlicksecke verlauft die stidostliche Grund-
stlicksgrenze ebenso linear Richtung Ausrundung an der stidwestlichen Grund-
stucksecke. Die Breite des Grundstlcks betragt ca. 38 m, die Lange des Grund-
stiicks betragt ca. 60 m.

An den Ostlichen Grundstlicksgrenzen sind zwei bebaute gewerbliche Nachbar-
grundsticke anliegend. Ansonsten ist das Grundstlck dreiseitig umgeben von

der direkt angrenzenden ErschlieBungsstralie, der Traunreuter Stral3e, welche

hier eine U-Form aufweist.

Baugrund:

Augenscheinlich konnten die vorhandenen Baugrundverhéltnisse nicht gepruft
werden. Anhaltspunkte fir das Erfordernis besonderer Griindungs- oder Frei-
machungsmafnahmen bezliglich einer weiteren Bebauung waren zum Besich-
tigungstag nicht ersichtlich.

Ebenso wenig waren Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Schadstoffen im
Baugrund zu erkennen. Nach Auskunft des Landratsamtes Mihidorf a. Inn kann
nach derzeitigem Kenntnisstand demnach davon ausgegangen werden, dass flr
das Bewertungsgrundstlck kein Altlastenverdacht besteht.

Hinweis:

Eine Uberpriifung des Bodens im Hinblick auf das Vorhandensein von Schadstoffen
wurde nicht durchgefuhrt. Das Gutachten wird auf der Grundlage eines insofern
unbelasteten Grundstiickes erstelit, zumal auch It. Landratsamt Muhldorf a. Inn kein
Altlastenverdacht besteht.

Inwieweit Hang- oder Schichtenwasser anliegen ist nicht bekannt. Ebenso wenig ist
der aktuelle Grundwasserstand bekannt.



StraBe, Entwidsserung, Ver-/Entsorgungsleitungen

Der im Suden, Westen und Norden am einzuwertenden Grundstick Flur-

Nr. 458/34 direkt vorbeiflihrende 6ffentliche Stralde ist ausgebaut, befestigt,
asphaltiert und mit Strallenbeleuchtung versehen.

Es handelt sich hierbei um die ,Traunreuter Strae”.

Das zu bewertende Geschéfts- und Wohnanwesen ,Traunreuter Stralle 24" ist
an die offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen fir Strom, Wasser, Kanal, Erd-
gas und Telefon angeschlossen. Auf dem aufersten stidwestlichen Grundstiicks-
eckrand der Bewertungsliegenschaft Flur-Nr. 458/34 befindet sich ein Hydrant

fur Feuerloschzwecke.

ErschlieBung/ErschlieBungskosten

Nach Auskunft der zustandigen Stadtverwaltung (Bauamt) Waldkraiburg ist der
Erschlieungszustand abgeschlossen und die Erschlielungskostenbeitrage sind

abgerechnet und bezahlt.

Planerische Darstellung, Grundstiicksqualitat, Entwicklungszustand

Das zu bewertende, voll erschlossene gewerbliche Betriebs- und Wohnanwesen
auf Flur-Nr. 458/34 der Gemarkung Waldkraiburg ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 29 ,Gewerbe- und Industriegebiet an der DaimlerstralRe”
der Stadt Waldkraiburg im Sinne des § 8 BauNVO als ,,Gewerbegebiet (GE)“
ausgewiesen. Geman der 10. Anderung des Bebauungsplans betréagt die GRZ
0,8 und WH 20.

Der § 8 (Gewerbegebiete) der Baunutzungsverordnung (BauNVO) besagt

im Wesentlichen:

(1) Gewerbebetriebe dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheb-
lich beldstigenden Gewerbebetrieben.

(2) Zulassig sind

1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplétze und offentliche Betriebe,

2. Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,

3. Tankstellen,

4. Anlagen fir sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

1. Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebs-

inhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbe zugeordnet und ihm gegeniiber

in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,
Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
Vergnugungsstatten.

wn

11



Vermietbarkeit

Mittlere Geschéftslage mit guter Erreichbarkeit innerhalb der Ortschaft, aber
lageméRig zurlckgesetzt von der Hauptdurchfahrtsstrale; Ublich gute Ver-
kehrsanbindungen;

Durchschnittliche bis schwierige Vermietbarkeit der Gewerberaume;

Hinweis: Bei den beiden Wohnungen im 1. OG und DG handelt es sich um
Betriebsleiterwohnungen!

Gerade bei kleineren Autohdusern ist zu beachten, dass neben dem Betriebsge-
baude auf dem Gelénde —wie in dem gegebenen Fall- eine Betriebsleiterwohnung
eingerichtet ist. In diesem Zusammenhang sind die Vorgaben des § 8 der Bau-
nutzungssverordnung (BauNVO) zu beriicksichtigen, die die freie Nutzung

bzw. Vermietung einer solchen Wohnung entspréchend einschranken.

So sind in diesen Gebieten die Wohnungen nur einem eingegrenzten Nutzer-
kreis vorbehalten. Solche Wohnungen weisen oftmals, aufgrund der Nutzung
durch den Betriebsinhaber, einen guten Ausstattungs-Standard auf, der nicht

im Einklang mit der umgebenden Gewerbebebauung steht. Dies ist auch im
Hinblick auf die Drittverwendung eines solchen Gebaudes von Relevanz.
Wohnungen: Normale Vermietbarkeit, mittlerer bis guter Wohnwert; kein Aufzug.
Zeitweise unruhiger Wohncharakter durch Werkstattlarmimmissionen.
GrundriRanordnung und Ausstattungsmerkmale entsprechen trotz Altbau-
charakter teils modernen Gesichtspunkten und erflllen wohnfunktionale Be-
dirfnisse zur Zufriedenheit.

Insgesamt gute Zugéanglichkeit der Raumlichkeiten; Werkstatthalle und Lager-/

Garagengebaude mit Beheizung. Ausreichend Stellplatze im Freien.

Miet-, Pacht-/Nutzungsverhaltnisse:

Die gewerblichen Raumlichkeiten des Gebaudekomplexes (gesamter betrieblicher
Teil des Grundstiickes Flur-Nr. 458/34) sind an eine Firma vermietet.

Die Wohnung im 1.0bergeschoss wird von der NieBbrauchberechtigten bewohnt.
Die Wohnung im Dachgeschoss ist von der Niel3brauchberechtigten an eine

Partei vermietet.




Inventar / Bewegliche Gegenstiande

Nach Angabe ist sdmtliches Betriebs-Inventar Eigentum der gewerblichen
Mietpartei. Die Einrichtungsgegenstande (samt Einbaukiche) der Wohnung im
1. Obergeschoss ist Eigentum der NieRbrauchberechtigten und die Einrichtung
der Wohnung im Dachgeschoss ist Eigentum der Mietpartei, wobei die Einbau-
kiiche in der DG-Wohnung Eigentum der Vermieterin (NieRbrauchberechtigte)
ist.

Vom Sachverstandigen wird somit angenommen, dass das gesamte Betriebs-
Inventar sowie die beiden Einbauklchen nicht der Beschlagnahme des Zwangs-
versteigerungsverfahrens unterliegen.

Vorsorglich wird allerdings darauf hingewiesen, daf} im Streitfall hierGber das

Prozessgericht entscheiden musste.

Sonstiges/Besonderes

Bewegliche Betriebs-Einrichtungen wurden bei der Verkehrswertermittlung nicht
mitbewertet. Das gesamte Inventar ist nach Angabe Eigentum der gewerblichen
Mietpartei.

In den Wohnungen im 1. OG und im Dachgeschoss des Geschéfts-/Wohnhauses
befindet sich jeweils eine Einbauklche. Diese sind nach Angabe Eigentum der
NieRbrauchberechtigten. Im Ubrigen sind diese Einbaukiichen Gber 10 Jahre alt

und wertlos. Eine Bewertung erfolgte daher nicht.

Baujahre

Die Einsicht in die Akten des Bauamtes ergab die nachfolgend angefiihrten Bau-
antrage bzw. Baufalle.

1982 Errichtung einer Werkstatt- und Lackierhalle.

1992 Neubau Kfz-Ausstellungshalle mit Blro und Wohnungen im 1.0G und DG
sowie Ostanbau Lager und Garagen.

1999 Vordacherweiterung der Kfz-Werkstatthalle und Offen-Lageriiberdachung.

2008 Anbau Erweiterung Ausstellungsflache und Eingangswindfang an Aus-
stellungshalle.




Gebidudezustand (Reparaturanstau/Fertigsteliung)

(Baumangel und Bauschaden zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung):

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass keine Funktionspriifung der haus-
technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektroinstallation,
Sanitareinrichtungen, Klima- und Sprinkleranlage usw.) vorgenommen wurde.
Ebenso sind keine Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge
sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien und Altlasten durchgefihrt
worden.

Der fur die Objektbewertung beauftragte Sachverstandige hat bei der Wertermitt-
lung zwar den Gesamtzustand zu beurteilen und in das Gutachten einfliesen zu
lassen, aber eine exakte Feststellung der bestehenden einzelnen Bauschaden und
insbesondere deren Ursachenerforschung und Behebung liegen nicht in seinem
Aufgaben- und Fachkompetenzbereich. Dies wére Sache eines speziellen Bau-
schadensgutachters.

Geschafts-/Wohnhaus:

AugSenfassaden: Ubliche Verwitterungserscheinungen, im Siiden leichte
Sockelfeuchtigkeit mit Putz-/Anstrichschadstellen sowie stellenweise Putz-
risse und im Sudosten vertikale AnschluBabrisse zum ostlichen Lager-/Garagen-
anbaugebaude hin.

Dachrinnen: Teils starkere Frost-/Witterungsschaden.

Decken: In der Kfz-Ausstellungshalle im dstlichen Bereich stellenweise An-
schluBabrisse der Leichtbauplatten.

Balkone: Bei den Gelanderbristungsholzteilen beider Balkone besonders bei
den Abdeckbrettern teilweise Frost-/Feuchtigkeits- und Witterungsschaden
(Anstrichabblatterungen, Holz gerissen); die Abdeckbretter sind erneuerungs-
bedirftig.

Dacheindeckung: Vereinzelt undichte Stellen.

Dachfliichenfenster: In der DG-Wohnung teils undicht, FlieRspuren von ein-

gedrungenem Wasser sind mitunter sichtbar.

Ostanbau Lager/Garagen:

AufSenfassaden: Ubliche Verwitterungserscheinungen.

Innenwdnde: Im Keller- und Erdgeschoss teils starkere Abnutzungserschei-
nungen (Verschmutzungen, mechanische Beschadigungsstellen).
Bodenbeldige: Teils starker abgenutzt.

Das Massivflachdach mit Dachterrasse ist stellenweise, aber insbesondere im
im Bereich des dort angebrachten Gullys undicht; an der Decke des EG-Lager-
raumes sind Feuchtigkeitsschaden (Fliespuren von eingedrungenem Wasser)
sowie Putz-/Anstrichschaden sichtbar.




Dachterrasse: Bei Brustungsgelanderholzteilen, insbesondere bei den Ab-
deckbrettern teilweise starke Frost-/Feuchtigkeits- und Witterungsschaden
(Anstrichabblatterungen, Holz gerissen); die Abdeckbretter sind grofiteils
erneuerungsbeduirftig (teils angefault, morsch, fehlende Bretter, Befestigungs-

schrauben angerostet).

Kfz-Werkstatt und ehem. Lackierhalle:

AugSenfassaden: Ubliche Verwitterungserscheinungen.

Bodenbeldge: Teils stérker abgenutzt, mitunter verschmutzt, beim Klinkerbelag
eine Vielzahl von mechanischen Beschadigungsstellen (gebrochene Platten,
Fugenschaden usw.).

Innenwdnde: Teilweise starkere Abnutzungen (Verschmutzungen, mechanische
Beschadigungsstellen).

Dach: Teils undichte Stellen; insbesondere Dachkuppeln und Oberlichten un-
dicht, braunliche Flecken und Flie3spuren von eingedrungenem Wasser sind
deutlich erkennbar.

Innenwdnde: Teilweise arbeitsbedingte Schmutzflecken und Beschadigungen.
Tore/ Ttiren: Teils starkere Abnutzungen (mechanische Beschadigungen, Ver-
schmutzungen).

Dusche im Sozialraum: Wand- und Bodenfliesen stark abgenutzt sowie teils
Stock-/Schimmelfleckenbildungen.

Gas-Heizanlage: Vollig veraltet.

Lackier-Liiftungsanlage: Aufer Betrieb, da nicht mehr zulassig, daher ent-

sorgungsbedurftig.

Wertmindernde Umstinde

- Altersbedingte Wertminderung -

Hausschwamm: Keiner.

Bodenfeuchtigkeit: Leicht aufsteigende Feuchtigkeit konnte insbesondere am
Umfassungsmauerwerk an Sockelbereichen im Erdgeschoss sowie im Keller
des Lager-/Garagenanbaues festgestellt werden.

Der Geschafts-/Wohnhauskomplex weist im Wesentlichen einen mittelmaBigen
baulichen Instandhaltungs- und Unterhaltungszustand mit teilweise anstehen-
dem Reparaturanstau und notwendigen Schonheitsreparaturen auf.
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BAUBESCHREIBUNG

Geschifts- und Wohnhaus

(auf Flst. 458/34, Gem. Waldkraiburg)

Ver- u. Entsorgungsleitungen:

Bauweise:

Fundamente:
Aufienwande:

Fassaden:

Tragende Wande / Stiitzen:
Trennwéande:

Geschossdecken:

Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Balkon:

Dachterrasse:
Treppen:

Fenster:

Tlren / Rahmen:

Bodenbelage:

Sanitdranlagen und
Kocheinrichtungen:

Heizung / Warmwasser:

Brennstoffversorgung:
Warmwasserversorgung:

Fortsetzung
Baubeschreibung

Geschéfts-/Wohnhaus

Wasser- und Kanalanschliisse 6ffentlich;
Strom-/Starkstromanschluss (Stadtwerke);

Erdgasanschluss und Telefonanschluss
Massiv-/Mischbauweise (ohne Keller)

Mischbeton, Stahlbeton

Ziegelmauerwerk (0,365),

Verputzt, gestrichen

Ziegelmauerwerk (0,24); verputzt mit Tlinchung
Ziegelmauerwerk (0,115), verputzt, getiincht;

Vereinzelt Holzstanderwerk mit Gipskartonplatten gestrichen
(Leichtbauwénde)

Stahlbeton B 25

DG ausgebaut/DG-Speicher: Holzbalkendecke mit Gips-
kartonplatten

Holz-Pfettendachstuhl verschalt, Satteldachform;

Pfannen

Stahlbeton, Klinkerbelag,

Holzkonstruktionsgeldnder mit Holzlangsbeplankung;
Waschbetonplattenbelag

Stahlbetontreppenlaufe, keramischer Fliesenbelag,
Holz-Auszugstreppe zu DG-Speicher

Holzfenster / Isolierwdrmeschutzglas
Kunststoff-Holz-Dachfldchenfenster / Warmeschutzverglasung
Kunststoffrolladen

Holzwerkstofftlren teils verglast / Holzzargen

Tarblatter furniert

Estrich, Keramische Fliesenplatten, Korkbelag (vereinzelt),
Parkett / Langriemen-Fertigparkett, Laminatbeldge (stlw.)
Teppichbelage (vereinzelt)

EG-Biiro: 2 WC, 1 Pissoir, 2 Waschbecken; Deckenliftungen;
OG-Wohnung: 1 Einbaubadewanne, 2 Duschkabinen, 2 WC,
1 Pissoir, 3 Waschbecken, 1 Spiilbeckenanschluss,
Waschmaschinenanschluss

DG-Wohnung: 1 Einbaubadewanne, 1 Duschkabine, 2 WC,
1 Pissoir, 1 Waschbecken, 1 Doppelwaschbecken,

1 Spulbeckenanschluss, Waschmaschinenanschluss
Warmwasser-Zentralheizung '
Heizanlage und Boiler befinden sich im Werkstattgebiude
Edelstahl-Gasheizkessel (Marke Vissmann) samt Boiler
(Marke Medio cal.)

Heizradiatoren / stellenweise Fullbodenheizung (EG-Windfang,
(OG- und DG-Wohnungen je in Bad und Kiiche)

Erdgas

Boiler
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Fortsetzung

Baubeschreibung
Geschifts-Wohnhaus

Sonstige Einrichtungen:

Baulicher Zustand:

Wertmindernde Umsténde:

1 Kachelofen in OG-Wohnung

1 Kachelofen in DG-Wohnung

1 Einbauklche in OG-Wohnung (Fremdeigentum)
1 Einbaukiiche in DG-Wohnung (Fremdeigentum)
Normal

Insgesamt normal gepflegte Instandhaltung;
Teilweise Reparaturanstau

Siehe Bauschaden

BAUBESCHREIBUNG

West-Erweiterungsanbau Kfz-Ausstellung

Ver- u. Entsorgungsleitungen:

Bauweise:

Fundamente:
Aullenwinde:

Tragende Wande / Stutzen:
Trennwande:
Geschossdecken:
Dachkonstruktion:
Dachhaut / Dammstoffe:

Treppen:
Fenster/Schaufenster:
Tore/Turen:

FuRbodenaufbau:
Belag:
Elektro:

Sanitaranlagen:
Heizung:

Brennstoffversorgung:

Warmwasserversorgung:
Sonstige Einrichtungen:
Baulicher Zustand:
Wertmindernde Umstande:

Wasser- und Kanalanschlisse 6ffentlich;
Strom-/Starkstromanschluss (Stadtwerke);
Erdgasanschluss und Telefonanschluss
Mischbauweise (keine Unterkellerung)

Stahlbeton (nach Statik)

Stahlstutzen mit Verglasung als Ausfachung
Stahlstutzen

Keine

Keine

Stahltrager, Pultdachform

Verbundelemente gedammt mit beschichteter Blechober-
flache (Sandwichprofileindeckung)
Keine

Aluminiumelemente mit Isolierverglasung
Aluminium mit Isolierverglasung, Schiebetiiren

Estrich auf beheizter Bodenplatte mit Perimeterddmmung;
Keramische Fliesenplatten
Ubliche Steckdosen etc., und Ubliche Leuchtstoffréhren

Keine

Anschluf® an Zentralheizung des Hauptgebaudes
(2 Heizradiatoren)

Erdgas

(Anschluf® an Werkstattgebaude)

Keine

Keine
Normal gut, stellenweise leichter Reparaturanstau
Siehe Bauschéden
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BAUBESCHREIBUNG

Ostanbau Lager mit Keller und Doppelgarage

Ver- u. Entsorgungsleitungen:  Wasser- und Kanalanschllisse 6ffentlich;

Strom-/Starkstromanschluss (Stadtwerke);
Erdgasanschluss

Bauweise: Massivbauweise (Teilunterkellerung)
Fundamente: Mischbeton, Stahlbeton
Umfassungswande: KG: Beton (0,30); 4 Kellerlichtschachte
EG: Mauerwerk (36,5cm/24 cm); Verputzt mit Anstrich
Trennwénde: KG und EG: Mauerwerk (24 cm);verputzt, gestrichen
Teils Leichtbauwéande
Geschossdecken: Stahlbeton, Untersicht tiw. verputzt, gestrichen
Dachkonstruktion: Stahlbeton auf Gleitlager; Flachdach

Dacheindeckung
Treppen:

Fenster:

Tdren / Rahmen:

Waschbetonplatten, Klinker
Stahlbeton, Klinkerbelag

Kunststoff- und Holzfenster / Isolierverglasung
KG: Stahlgitterfenster / Einfachverglasung
Tarblatter furniert / Holzzargen;

Stahltiiren FH / Stahlzargen

Stahitor zweiflligelig / Stahlzargen

Tor. Garagen: Stahlhubtore elektrisch
Bodenbelage: Klinker
Sanitaranlagen: Keine

Elektroinstallation:

Ubliche Steckdosen- und Lichtaustattung

Heizung: Warmwasser-Zentralheizung mit Anschluss an
Heizanlage im Werkstattgebdude
Heizradiatoren

Brennstoffversorgung: Erdgas

Sonstige Einrichtungen: Swimmingpool auf Dachterrasse aufgestellt

Baulicher Zustand: Mittelm&nig;

Wertmindernde Umsténde:

Teils Reparaturanstau
Siehe Bauschéaden
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BAUBESCHREIBUNG

Ver- u. Entsorgungsleitungen:

Bauweise:
Fundamente:
Umfassungswéande:

Trennwénde:
Geschossdecken:
Dachkonstruktion:
Dacheindeckung
Treppen:

Fenster:
Tiren / Rahmen:

Tor:
Bodenbelage:

Sanitaranlagen und
Kocheinrichtungen:
Heizung:

Brennstoffversorgung:
Sonstige Einrichtungen:

Baulicher Zustand:

Wertmindernde Umstande:

Werkstatthalle fiir Kfz

(auf Flst. 458/34, Gem. Waldkraiburg)

Wasser- und Kanalanschlisse offentlich;
Strom-/Starkstromanschluss (Stadtwerke);
Erdgasanschluss

Massivbauweise (keine Unterkellerung)

Mischbeton, Stahlbeton

Stahlbetonsaulen (0,45x0,45), Ausfachung Betonfertigteile,
zweischichtig mit Dammung, getiincht
Ziegelmauerwerk (0,24) beidseitig verputzt, getiincht
Teils abgehéngte Decken

Stahltrager, Untersicht Hartfaserplatten

Welleternit, darliber Trapezblech

Stahltreppe zu Kleinteilelager

Alufenster mit Isolierverglasung; Lichtkuppeln

Sperrholztiiren furniert / Holzzargen;
Stahltiren FH / Stahlzargen

Werkstatt: Industrie-Rolltor/Sektionaltor elektrisch
Estrich, keramische Bodenfliesen, Klinker

1 WC, 5 Waschbecken, 1 Dusche; 3 Deckenliftungen;
1 Spllbeckenanschluss

Warmwasser-Zentralheizung

Edelstahl-Gasheizkessel (Marke Vissmann) samt Boiler
(Marke Medio cal.)

Lager und Sozialraume: Heizradiatoren;

KFZ-Halle: HeiBluftgeblase

Erdgas

1 Einbau-Lackiereinbrennkabine sowie Ab-/Zuluftgeblase
Marke V.Durst; (Anlage ist nicht mehr zulassig!!)
MittelmaRig;

Teils erheblicher Reparaturanstau

Siehe Bauschéden
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BAUBESCHREIBUNG

Vordach-Erweiterung (im Nord-/Nordosten)

Ver- u. Entsorgungsleitungen:  Wasser- und Kanalanschlisse 6ffentlich;
Strom-/Starkstromanschluss (Stadtwerke);
Erdgasanschluss und Telefonanschluss

Bauweise: Mischbauweise

Fundamente: Stahlbeton-Einzelfundamente (nach Statik)
Aullenwande:

Tragende Wande / Stiitzen: Stahlstitzen (gem. Statik)
Trennwénde: Keine

Geschossdecken: Keine

Dachkonstruktion: Stahlbinder verzinkt

Dachhaut / Ddmmstoffe: Kunststoff-Welldach (durchsichtig)
Treppen: Keine

Fenster:

Tore/TUren:

FuRbodenaufbau/Belag: Verbundpflaster

Sanitaranlagen:

Heizung:

Brennstoffversorgung:

Warmwasserversorgung:

Sonstige Einrichtungen:

Baulicher Zustand: Normal

Wertmindernde Umsténde: Siehe Bauschaden

Bemerkungen zu den Baubeschreibungen

Aufdenanlagen:

Die teilweise Grundstlickseinfriedung besteht im Osten und Nordosten aus
Maschendrahtzaun und Trapezblechplatten auf Metallpfosten sowie im Norden
aus einer Naturhecke. Gartenanlagen sind auf dem Bewertungsgrundstiick
nicht vorhanden. Die Aulenzugangstore zum Offenlager im Nordwesten und
Sldosten bestehen aus Trapezblech.

Der sudliche vorderseitige Parkplatz mit Hauptzugang zum Autohausgebaude
hat Betonverbundsteinpflasterbelag und der nordwestliche Hofraum mit Werk-
stattzufahrt und riickwartigem separaten Geschéfts-/Wohnhauszugang ist
asphaliert.
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Geschafts-/'Wohnhaus:

Gewerbergume: Privat- und Kundentoiletten haben Holzdeckenverkleidungen
und die Innenwande sind allseitig raumhoch gefliest.

Der Ausstellungsraum mit Empfangsburo weist eine Abhangdecke, teils mit
integrierten Beleuchtungskérpern auf.

Wohnung im 1. OG:
Bad und Toilette mit Dusche sind allseitig raumhoch, der Wirtschaftsraum teils

1,80 m hoch und die Kiiche beim Kocharbeitsbereich verfliest.

Wohnung im Dachgeschoss:

Decken und Dachschragen (Mansardenbereiche) sind im Dielenflur, Kiiche,
Esszimmer, Wohnzimmer, Wirtschafts-, Hobbyraum, WC und Bad mit Profilholz-
verkleidungen (stellenweise mit integrierter Beleuchtung) versehen.

Die Innenwande sind in Bad und Toilette allseitig raumhoch verfliest und die

Kiche beim Kocharbeitsbereich 1,40 m hoch gefliest.

Werkstatthalle:
Der Waschhallenraum ist dreiseitig 3,65 m hoch gefliest.

Von den Sozialrdumen haben Waschraum, WC und die Dusche Profilholz-
deckenverkleidungen und die Innenwénde sind allseitig raumhoch verfliest.

Der Aufenthaltsraum ist beim Spuleumgriffbereich 1,55 m hoch gefliest.

FLACHENBERECHNUNGEN

(Nach den vorliegenden Bauplénen bzw. Aufmaf} vor Ort)

Berechnungen Grundfldche, liberbaute Fliche, Grundflichenzahi,:

Werkstatthalle (1982)

25,45 x 20,45 520,45 m?
Werkstattbereich Reifenmontage

5,00 x 3,00 15,00 m?

535,45 m?

21




Geschéfts- und Wohngebaude

15,74 x 15,365
15,74 x (3,385 + 0,24)

15,74 x 6,375 — (5,00 x 3,00)

(3,67+4,57)/2 x 2,00
(Eingangsvorbau)

Erweiterungsanbau Ausstellung KFZ (2008)

15,75 x 6,00

Vordacherweiterung (1999)

Ost (28,345+0,18+0,45) x 3,95

Nord (23,96+0,225-3,95) x 3,51

GrundstiicksgréRe 2.214 m?

Grundflachen Typ A 1.207,91 m?
Grundflachenzahl GRZ 1.207,91:2.214 = 0,55

Berechnungen Geschossfliche, Geschossflichenzahil:

Erdgeschoss, Werkstatt (1987)
25,45 x 20,45
Erdgeschoss, Werkstatt Reifenmontage

5,00 x 3,00

241,85 m?

57,06 m?

8,24 m?

185,47 m?

520,45 m?

535,45 m?
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Geschifts- und Wohnhaus

Erdgeschoss, KFZ-Betrieb
15,74 x 15,365
15,74 x (3,385 + 0,24)

15,74 x 6,375 — (5,00 x 3,00)

(3,67+4,57)/2 x 2,00
(Eingangsvorbau)

Obergeschoss, Wohnen, ausgebaut
15,74 x 15,365 — (9,635 x 2,25)
Dachgeschoss, Wohnen, ausgebaut

15,74 x 15,365 — (9,635 x 2,25)

Erweiterungsbau Ausstellung KFZ (2008)

15,75 x 6,00

Vordacherweiterung (1999}

Keine Geschossflachel

Grundstiicksgrofie 2.214 m?
Geschof¥flachen 1.462,78 m?
Geschof¥flachenzahl GFZ 1.462,78 : 2.214 =

241,85 m?

57,06 m?

384,25 m?
8,24 m?

392,49 m?

220,17 m?

220,17 m?

94,50 m®

0,66
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Berechnung des umbauten Raumes nach DIN 277

Stimmen die mir zur Verfligung gestellten Bauplane nicht volistédndig mit dem tatséch-
lichen Bautenstand Uberein, so dienen ortliche Aufmessungen, Planberichtigungen,
MafRergénzungen oder angefertigte Bestandsplanskizzen als Berechnungsgrundlage.

Werkstatthalie (1982)

Typ A 25,45 x 20,45 x (0,10+3,50+0,75+1,15 :2) 2.563,23 m®
Werkstattbereich Reifenmontage

Typ A 5,00 x 3,00 x (0,10+3,50+0,75) 65,25 m®

Gesamt-Kubatur Werkstatthalle 2.628,48 m?

Geschifts- und Wohngebiude

DG, liber Wohnen, nicht ausgebaut

Typ A 8,745 x 15,74 x 2,325 : 2 160,01 m®
Typ B 2,315 x (1,09 + 2,325) : 2 x 2,25
+(2,325x4,37):2x 2,25 - 20,32 m®
139,69 m®
Typ B 2,315 x (1,09 + 2,325): 2 x 2,25
+(2,325x4,37): 2x 2,25 20,32 m?
160,01 m?®
DG, Wohnen, ausgebaut
Typ A 15,365 x 15,74 x 0,92
+ (15,365 + 8,745) : 2x 15,74 x 1,76 556,45 m®
Typ B 9,635 x 2,68 x2,25
-(2,945x1,57):2x2,25 - 52,90 m®
503,55 m®
Typ B 9,635x 2,68 x2,25
-(2,945x1,57):2x 2,25 52,90 m®
556,45 m?
OG, Wohnen, ausgebaut
Typ A 15,74 x 15,365 x (2,75) — (9,635 x 2,25) x (2,75) 605,46 m®
Typ B 9,635 x 2,25 x (2,75) 59,62 m®
665,08 m®
EG, KFZ Betrieb
Typ A 15,74 x 15,365 x (0,30 + 3,22) 851,29 m®
(unterhalb Wohnungen)
Typ A (3,67+4,57) : 2 x 2,00 x (0,15+2,575) 22,45 m?
(Eingangsvorbau)
Gesamt-Kubatur Geschifts-/Wohngebdude: 2.255,28 m®
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Ostanbau (KG-Lager, EG-Lager, Doppelgarage)

Typ A 15,74 x (3,385+0,24) x (0,15+3,09+0,16+ 0,15)

(Anbau m. Flachdach)

Typ A 15,74 x (6,01+0,365) x (2,51+0,18+0,15)
- 5,00 x 3,00 x (2,51+0,18+0,15)

(Garagenanbau)

KG, KFZ-Lager

Typ A 12,74 x 6,615 x (0,15+2,31+0,18)
Gesamt-Kubatur Ost-Anbau

Erweiterungsanbau Ausstellung KFZ (2008)

Typ A 15,75 x 6,00 x ((0,30 + 3,165 + 0,74) : 2))

Vordacherweiterung (1999)

Ost ((28,345+0,18+0,45) x 3,95))
x (0,10+3,00+0,80 : 2)

Nord ((23,96+0,225-3,95)) x 3,51))
x (0,10+3,00+0,80 : 2)

Berechnung der Brutto-Grundfiiche (BGF) nach DIN 277/1987

202,55 m?

242,37 m?

22249 m®

667,41 m®

400,56 m®

248,59 m®
649,15 m®

Zur Brutto-Grundflache gehoren nicht die Flachen, die keine nutzbaren Grundriss-
ebenen von Geschossen, Zwischengeschossen, Dachgeschossen oder Dachfldchen

sind.

Werkstatthalle (1982)

Typ A, EG 25,45 x 20,45
Werkstattbereich Reifenmontage

Typ A EG 5,00 x 3,00
BGF Werkstatthalle:

520,45 m?

15,00 m?
535,45 m?



Geschifts- und Wohngebéude

Typ A, KG 12,74 x 6,615

Typ A, EG 15,74 x 15,365

Typ A, EG 15,74 x (3,385 + 0,24)

Typ A, EG 15,74 x (6,01 + 0,365) — (5,00 x 3,00)

Typ A, EG (3,67+4,57): 2 x 2,00
(Eingangsvorbau)

Typ A, OG 15,74 x 15,365 — 9,635 x 2,25
Typ B, OG 9,635x 2,25
Typ A, DG 15,74 x 15,365 — (9,635 x 2,25)

Typ B, DG  9,635x 2,25
BGF Geschifts-/Wohnhaus:

Terrassen OG
Typ C, OG 15,74 x (3,385 + 0,24)

Typ C, 0G 15,74 x (6,01 + 0,365) — 5,00 x 3,00

Erweiterungsanbau Ausstellung KFZ (2008)

Typ A 15,75 x 6,00
BGF Erweiterungsanbau-West (Ausstellung Kfz)

Vordacherweiterung (1999)

Typ B, Ost (28,345 + 0,18 + 0,45) x 3,95

Typ B, Nord (23,96 + 0,225 - 3,95) x 3,51
Gesamt BGF Vordacherweiterung

84,28 m?
241,85 m?
57,06 m?
85,34 m?

8,24 m?

220,17 m?
21,68 m?
220,17 m?

21,68 m?
960,47 m?

114,45 m?

71,02 m?
185,47 m?
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Wohn- und Nutzflichenberechnung nach §§ 42-44 1.BVO

Die Mafie fur die Wohn- und Nutzflachenberechnung wurden aus vorhandenen Bauplénen
entnommen. Bei Abweichungen zwischen tatsédchlichem Bautenstand und Bauplan oder
fehlenden Planunterlagen dienen ortliche Aufmessungen und erforderlichenfalls Bestands-
planskizzen bzw. Planberichtigungen und Maftergdnzungen als Berechnungsgrundlage.
Zur Ermittlung der Wohnflache sind Grundflachen von den Raumen und Raumteilen mit
einer lichten Héhe von mindestens 1 Meter und weniger als 2 Meter zur Hélfte anzurechnen
(§ 44 Abs. 1.2. ll. BVO). Ferner sind gemal § 44 Abs. 1.3 Il. BVO die Grundflachen von
Raumen und Raumteilen mit einer lichten Héhe von weniger als 1 Meter nicht anzurechnen.
Bei der Zugrundelegung von Rohbaumafen (nach Bauplan) sind die errechneten Grund-
flachen um 3 % (fur Verputz) zu kirzen (§ 43 Abs. 1.2 1l BVO).

Diese Regelung entfallt jedoch bei Fertighausplénen oder ortlichem Bestandsaufmald.

Geschifts- und Wohngebdude (mit KFZ-Betrieb)

Ausstellung und Biro im EG

Kfz-Ausstellung: 6,755 x 3,35 + (9,70 x1 0,06) + (8,84 x 4,965)

- ((3x(0,375x0,31))

+ (4,685 x 5,28 + 0,09 x 4,955) 188,94 m?
Blro: 3,56 x 4,595 16,36 m?
WC-Vorraum: 1,545 x 1,01 1,56 m?
WC-Damen: 1,545 x 1,65 2,55 m?
WC-Herren: 2,795 x 1,52 4,25 m?
Eingangsvorbau (3,51+4,365) : 2 x 1,90 7,48 m?
EG Nutzfliche Ausstellung und Biiro: 221,14 m?
Erweiterung Ausstellung: 15,65 x 5,93 92,80 m?
Gesamt EG-Nutzfliche Aussteliung und Biiro 313,94 m?

mit Ausstellungs-Erweiterung: ===—====
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Geschaéfts- und Wohngebaude (mit KFZ-Betrieb)

Abgeschlossene Wohnung im 1. Obergeschoss

(nach Aufmafl vor Ort)

Wohnen: 4,86 x 6,88

Eltern: 4,605 x 4,575

Diele: 4,235 x 1,715

Bad: 4,22 x2,72

Kind: 4,60 x 3,635

Essen: 3,865 x 4,605

Klche: 4,615 x 2,595 - (0,75 x 0,135)

Speis:

Abstelle (Blro):

WC:

Hauswirtschaft:

Garderobenflur:

Flur;

Balkon:

Dachterrasse:

2,985 x 1,125 — (0,55 x 0,48)
2,985 x 4,58 + (0,47 x 0,485)
3,50 x 1,44

3,58 x 3,285

4,85 x 1,865 — (0,42 x 0,45)

4,505 x 1,475

(9,595 x 2,24): 2

11,74 x 3,70 : 4

Wohnung OG Wohnflache brutto
Abzlglich 3 % Putzanteil -

Anrechenbare Wohnflache der Wohnung im 1. OG

33,44 m?
21,07 m?

7,26 m?
11,48 m?

16,72 m?

17,80 m? -

11,88 m?
3,10 m?
13,90 m?
5,17 m?
11,76 m?
8,86 m?
169,08 m

10,75 m?
179,83 m?

190,69 m?

_572m?

184,97 m?
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Abgeschlossene Wohnung im Dachgeschoss
(nach vorliegenden Bauplanen)

Diele: 4,445 x 1,51 + (1,575 x 0,565)
Kiche: 3,51x2,25

1-2 m B. + (3,61 x0,755: 2)
Essen: 4,385 x 2,255

1-2 m B. + (4,385 x 0,755 : 2)
Wohnen: 7,01 x 4,76
Eltern: 4,26 x 2,505

+ (4,26 x 1,755 : 2)

Bad: 2,635 x 2,505

1-2 m B. +(2,635x 1,005 : 2)
Flur: 6,51 x 1,51 —(0,38 x 0,38)
WC: 1,51 x 0,755

1-2 m B. + (1,51 x 1,255 : 2)
Kind 1: 4,01 x 4,51
Kind 2: 4,01 x 2,755

1-2m B. + (4,01 x 1,255 :2)
Balkon: ((2,25 x 7,255

1-2 m B. +(2,25x1,88:2)) :2

Wohnung DG Wohnflache brutto
Abzlglich 3 % Putzanteil -

Anrechenbare Wohnfidche der Wohnung im Dachgeschoss

Wohnung im 1. Obergeschoss
Wohnung im Dachgeschoss
Gesamt-Wohnfldche im 1.0G und DG:

7,60 m?

9,23 m?

11,54 m?

33,37 m?

14,41 m?

127,50 m?

9,22 m?

136,72 m?
4,10 m?

132,62 m?

184,97 m?
132,62 m?
317,59 m?

29




e

Ostanbau (KG-Lager, EG-Lager, Doppelgarage)

EG-Lager: 5,00x9,76 + 3,125x 0,13
+6,005x5,12~ 3,16 x 1,06
~2,01 x1,01

Doppel-Garage: 6,74 x 6,01

Lager im KG:

Keller-Lager 1: 6,00 x5,22-2,00x 1,115

Keller-Lager 2: 6,03 x6,72

Gesamte Nutzfliche des Ostanbaues:
Davon reine Lager-Nutzflache
Davon reine Garagen-Nutzflache

Vordacherweiterung (1999)

Ost: 25,4655 x 4,09 — ((6 x (0,45 x 0,14)
+((4,09 x 3,51) : 2))

Nord: (20,32) x 3,65
- ((5 x (0,45 x 0,14))
+((3,51 x 4,09) : 2))

Nutzfldche Vordacherweiterung (Offen-Lager):

74,57 m?

40,51 m?
115,08 m?

29,09 m?

40,52 m?
69,61 m?

184,69 m?

110,96 m?

_81.04m*
192,00 m?
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Werkstatthallengebdude
Erdgeschoss:

Heizraum:

Ehem. Lackierwerkstatt:

5,085 x 2,545 + 4,785 x 2,25
- ((0,18+0,45) x 0,17))
- 0,675 x 0,52

16,94 x 4,96

- 0,045 x 0,17

- ((0,45 x 0,17) x 3))
- (0,45 : 2 x 0,06)

+ 14,835 x 4,91

- 0,145 x 0,17

- ((0,45 x 0,145) x 2))
- 0,045 x 0,145
-2,05x 1,05

(Davon ehem. Einbrennkabine
Innenmafd 6,97 x 3,905 = 27,22 m?
Auflenmall 7,17 x 4,105 = 29,43 m?)

Reifenlager (ber
Lackierwerkstatt:

Lacklager 1:

Lager Uber Lacklager 1:

Lacklager 2:
Reifenmontage:
Werkzeuglager:

Reifenlager tiber
Werkzeuglager:

Werkstatt Reparatur:

Ubertrag:

5,07 x 5,55
-0,45x0,15

-0,10x 0,15

-0,99x 1,68 = 26,3837 : 4

3,325 x 2,30 - 0,07 x 0,155

3,324 x 2,30 - 0,07 x 0,155
-0,785x 0,785 = 6,8134: 4

1,445 x 2,275 - 0,15 x 0,165
2,93 x4,525-0,17x0,15

4,725 x 5,09 — (0,08 x 0,175) x 2))

(4,725 x 5,09 — (0,08 x 0,175) x 2)) : 4

19,555 x 0,45
19,805 x 4,645

- 0,06 x 0,085

- 0,175 x 0,085
19,905 x 4,75
-0,175x 0,19

- ((0,19 x 0,455) x 3))
-0,17 x 0,165

23,26 m?

154,30 m?

6,60 m?

7,42 m?

1,70 m?
3,26 m?2
13,23 m?

24,02 m?

6,01 m?

219,05 m?
458,85 m?
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Ubertrag: 458,85 m?
Ollager: 4,79 x 2,23 -0,09x 0,18 10,66 m?
Woaschhalle: 7,115 x 4,775 - 0,465 x 0,185 33,89 m?
Aufenthaltsraum: 3,18 x 4,805
-0,17 x 0,17
-0,095x 0,175 15,23 m?

Waschraum: 2,085 x 1,455 3,03 m?
Dusche: 1,455 x 1,175 1,71 m?
WC: 1,46 x 1,19 - 0,16 x 0,08 1,72 m?
Gesamte Nutzfliche des Werkstatthallenkomplexes: 522,06 m?
Zusammenfassung Wohn-/Nutzflichen
Geschéfts- und Wohnhaus mit Erweiterungsanbau:
Kfz-Ausstellungsrdume und Biro im EG: 313,94 m?
Wohnungen im 1.0G und DG: 317,59 m?

631,53 m?
Ostanbauteil mit Doppelgarage:
Lager im KG: 69,61 m?
Lager im EG mit Garage: 115,08 m?

184,69 m?
Werkstatthallengebaude
Kfz-Werkstatt im EG: 522,06 m?

Vordacherweiterung:
Offen-Lager im EG:
Gesamt Wohn-/Nutzflichen:

192,00 m?

1.530,28 m?
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Bodenwertermittiung
(nach § 16 ImmoWertV)

Bodehwert Flur-Nr. 458/34 der Gemarkung Waldkraiburg:

Bei der Ermittlung des Bodenwertes wurden die 6rtlichen Markt- und Lageverhélt-
nisse berlcksichtigt sowie Einsicht in die aktuelle Kaufpreissammlung fir Grund-
stlicke (Bodenrichtwerttabelle fiir die Stadt Waldkraiburg ,Richtwertzone Nr.

30016 Waldkraiburg-Ost — GE) beim zustandigen Landratsamt Mdhidorf a. Inn
genommen.

Die Vergleichspreise/Bodenrichtwerte wurden aus der o0.g. Kaufpreissammlung ent-
nommen. lhnen unterstellt der Gutachterausschuss, dass sie im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr zustande gekommen sind.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale (wie z.B. Art und MaR der baulichen
Nutzung, beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand, Beschaffenheit und Eigen-
schaft des Grundstiicks, Lagemerkmale etc.) der Vergleichsgrundstlicke - oder

der Grundstlicke, fiir die Bodenrichtwerte oder Vergleichsfaktoren bebauter Grund-
stlicke abgeleitet worden sind — vom Zustand des zu bewertenden Grundstiicks ab,
so ist dies durch Zu- oder Abschidge oder in anderer geeigneter Weise zu berick-
sichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken und
den Bodenrichtwerten zugrunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnissen von den-
jenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen.

Anzuwenden ist daher die Bodenrichtwert-Zone Nr. 30016 fiir Waldkraiburg-Ost / GE.

Bodenwert Flur-Nr. 458/34

der Gemarkung Waldkraiburg

Aktueller Bodenrichtwert €/m?

(geméf aktueller Bodenrichtwertliste (Stichtag 01.01.2022)

des Landratsamtes Miihldorf a. Inn — fir die Stadt Waldkraiburg
Zone Nr. 30016 Waldkraiburg-Ost / GE;

ErschlieBungsbeitragsfrei — ebf € 130,-
Angemessener Bodenpreis pro m? fir Flst. 458/34 € 130,00
Lfd.BV.Nr. |Bezeichnung |[Nutzungsart |GroRe 1 m? Wert
Flur-Nummer m? € €
Ersclhlodssenes 2.214 130,00 287.820,--
1 458[34 (Ng(;l'l grlll ,Gewerbe-/
gebiet-GE)
Bodenwert (ebf) .
(Gerundet) 287.800,--
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Aligemeine Grundsétze zur Verkehrswertermittiung

Der Verkehrswert ist nach § 8 ImmoWertV mit Hilfe des Vergleichswertver-
fahrens, des Ertragswertverfahrens, des Sachwertverfahrens oder mehrerer
dieser Verfahren zu ermitteln. Er ist aus dem Ergebnis oder den Ergebnissen
der angewandten Verfahren unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt zu bemessen.

Vergieichswertverfahren (§§ 15 und 16 ImmoWertV)

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens findet die Grundstlicksmarktlage
vor allem durch die herangezogenen Kaufpreise geeigneter Vergleichsgrund-
stlicke Eingang in die Wertermittlung.

Zu- und Abschlage, die zur Beriicksichtigung von Abweichungen der wert-
relevanten Merkmale der Vergleichsgrundstiicke von denen des zu bewer-
tenden Grundstlicks anzubringen sind, missen durch die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt begriindet sein.

Das Vergleichswertverfahren findet vorwiegend bei der Ermittlung des Bo-
denwertes sowie bei der Bewertung von Eigentumswohnungen (ohne Denk-
malschutzeigenschaft) Verwendung.

Sachwertverfahren (§§ 21 - 23 InmoWertV)

Bei Anwendung des Sachwertverfahrens ist der Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen - getrennt vom Bodenwert - nach Herstellungswerten

zu begutachten. Die fur den Herstellungswert mafgeblichen Faktoren
(Herstellungskosten sowie Alterswertminderung, Bauschaden, Bauméangel
und sonstige wertbeeinflussende Umstande) sind unter Beriicksichtigung

der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu ermittein.

Gebaude bzw. bauliche Anlagen, die nicht mehr nutzbar sind, dirfen im Sach-
wertverfahren nach der ImmoWertV nicht mehr bewertet werden. Dies beinhal-
tet auch die marktwirtschaftlich (im Sinne des gewodhnlichen Geschéftsver-
kehrs) nicht sinnvolle Erhaltung von Gebauden, deren Bauzustand und die
wirtschaftliche Uberalterung eine Nutzbarkeit faktisch ausschlielzen.

Eine Ausnahme bilden ,Denkmalschutzobjekte” aufgrund der Erhaltungs-
pflicht.

Ertragswertverfahren (§8 17 - 20 ImmoWertV)

Beim Ertragswertverfahren werden der Wert der baulichen Anlagen (auf der
Grundlage des Ertrags) und der Bodenwert (i.d.R. nach dem Vergleichswert-
verfahren) getrennt voneinander ermittelt. Beide zusammen ergeben den
Ertragswert des Grundstiicks. Die Lage auf dem Grundsticksmarkt findet
insbesondere dadurch Berlicksichtigung, dass die Ertragsverhaltnisse, der
Liegenschaftszinssatz, die Bewirtschaftungskosten und die sonstigen wert-
beeinflussenden Umstéande in einer ihr angemessenen ,marktorientierten*
Grolde angesetzt werden.
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Technische Bewertungsdaten

Geschéfts-/\WWohnhaus

Bei dem urspringlich um 1992 errichteten Gebdude wurden 2008 Erweiterungs-
anbauten (Kfz-Ausstellung und Eingangswindfang) angefuigt, die konstruktiv mit
dem Hauptbau verbunden sind.

Kleinere An- oder Aufbauten teilen nach der einschlagigen Fachliteratur das Schick-
sal des Hauptbaues. Ebenso verhalt es sich bei der Vordacherweiterung (Offen-
Lager) an das Werkstattgebaude.

(Gesamtnutzungsdauer — Alter = Restnutzungsdauer RND)
Geschafts-/Wohnhaus: 70 Jahre — 31 Jahre = 39 Jahre RND

Werkstatt: 50 Jahre — 41 Jahre = 9 Jahre RND
Vordacherweiterung (Kaltlager): -teilt das Schicksal der Werkstatt = 9 Jahre RND
Warmlagergebdude mit Doppelgarage: 70 Jahre — 30 Jahre = 39 Jahre RND

Aufgrund der durchgefiihrten Ortsbesichtigung und unter Wirdigung des Alters
der Gebaude wird die jeweilige Restnutzungsdauer wie folgt nach sachver-
standigem Ermessen in Ansatz gebracht:

Geschafts-/Wohnhaus Werkstattgebaude

Normale Lebensdauer 70 Jahre 50 Jahre

Restnutzungsdauer 39 Jahre 9 Jahre

Warmlager mit Doppelgarage

Normale Lebensdauer 70 Jahre

Restnutzungsdauer 39 Jahre

Die Zeitfaktoren werden in erster Linie bestimmt durch die Beschaffenheit des Rohbaues
und dem jetzigen Unterhaltungszustand. Kellerumfassung, Decken, Umfassungsmauer-
werk, Massivtreppen usw. sind normal nicht auswechselbar oder erneuerungsfahig. Die
Gute und Stabilitdt der Rohbauteile sind daher u.a. wertbestimmend flir die Restlebens-
bzw. Restnutzungsdauer. Die Ausbauteile haben meist eine kiirzere Lebensdauer und
werden in der Regel wahrend der Lebensdauer eines Gebadudes je nach Geschmacks-
wandel mehrmals ausgewechselt und verbessert.
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I.) Ermittiung des Sachwerts der baulichen Anlagen der Flur-Nr. 458/34

A.) Gemischt genutzte Wohn- und Geschiftshiuser

Brutto-Grundflache (DIN 277)
Normalherstellungskosten (NHK 2000):

Typ 4 (Baujahrgruppe 1985-1999) bei einfachem

bis mittlerem Ausstattungsstandard
(ohne Baunebenkosten)

Baunebenkosten 14 % von 920 €/m?

952 m?

920 €/m?
1290 €/m?

Regionaler Korrekturfaktor Bayern: 0,98
(Landkreis Mihidorf a. Inn)

Korrekturfaktor Ortsgroe: 0,95
(Orte bis 25.000 Einwohner)

1.049 €/m*x 0,98 x 0,95

Gebaudeherstellungskosten 2000:
BGF 952 m?x 977 €/m?

Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag
Baupreisindex 2000 = 100,0
Baupreisindex fir ,Wohngebaude
insgesamt” im November 2022 Basis
2015 = 100: 154,6 x Verkettungsfaktor
von Basis 2015=100 auf Basis 2000=100
= 154,6 x 1,29418 = 200,08

Gebaudeherstellungskosten
zum Wertermittlungsstichtag
930.104 € x 200,08 : 100

Alterswertminderung linear

Alter 31 Jahre;

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer RND = 39 Jahre
70-39:70x100 =

= 44,29 % von 1.860.952 €

Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten
Wertanteil der AulRenanlagen (Pauschal 1 %

einschlieRlich Alterswertminderung)
Sachwert des Geschéafts-/Wohngebaudes
Ubertrag:

1.049 €/m?

977 €/m?

930.104 €

1.860.952 €

_824.216 €

1.036.736 €

10.367 €

1.047.103 €

1.047.103 €
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Ubertrag:

1.047.103 €

B.) Erweiterungsanbau West (Kfz-Ausstellung) und Windfanganbau

Analog Industriegebédude (ohne Biiro- und Sozialtrakt)

Brutto-Rauminhalt (m?3)

Normalherstellungskosten (NHK 2000):
Typ 30.1 (Baujahrgruppe 2000) bei einfacher
bis mittlerer Ausstattung (ohne Baunebenkosten)

Baunebenkosten 12 % von 130 €/m3

385 m?

130 €/m?
16 €/m?®

Regionaler Korrekturfaktor Bayerh: 0,98
(Landkreis Muhldorf a. Inn)

Korrekturfaktor Ortsgrofie: 0,95
(Orte bis 25.000 Einwohner)

146 €/m*x 0,98 x 0,95

Gebaudeherstellungskosten 2000:
385 m3x 136 €/m?3 =

Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag
Baupreisindex 2000 = 100,0

Aktueller Baupreisindex fir Nichtwohngebaude
und sonstige Bauwerke (Gewerbliche Betriebs-
gebaude) im November 2022

Basis 2015 = 100: 158,0 x Verkettungsfaktor
von Basis 2015=100 auf Basis 2000=100

= 158,0 x 1,33869 = 211,51
Gebaudeherstellungskosten

zum Wertermittlungsstichtag

52.360 € x 211,51 : 100

Alterswertminderung linear

Alter 31 Jahre;

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer RND = 39 Jahre
70-39:70x100 =

= 44,29 % von 110.747 € -

Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten

Wertanteil der AuRenanlagen (Pauschal 1 %
einschlieBlich Alterswertminderung) +

Sachwert des Erweiterungsanbaues Ausstellung
Ubertrag:

146 €/m?

136 €/m?

52.360 €

110.747 €

49.050 €
61.697 €

617 €
62.314 €
1.109.417 €
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Ubertrag:

C.) Ostanbaugebédude (Lager mit Doppelgarage)

Warmliagergebaude (mit Blirotrakt)

Brutto-Rauminhalt (m?)
Normalherstellungskosten (NHK 2000):

Typ 31.3 (Baujahrgruppe 1985-1999) bei einfacher

bis mittlerer Ausstattung (ohne Baunebenkosten)
Baunebenkosten 11 % von 160 €/m?

1.109.417 €

667 m?®

160 €/m?
18 €/m3

Regionaler Korrekturfaktor Bayern: 0,98
(Landkreis Muhldorf a. Inn)

Korrekturfaktor Ortsgroe: 0,95
(Orte bis 25.000 Einwohner)

178 €/m®x 0,98 x 0,95

Gebaudeherstellungskosten 2000:
667 m3x 166 €/m?3 =

Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag
Baupreisindex 2000 = 100,0

Aktueller Baupreisindex flr Nichtwohngebéude
und sonstige Bauwerke (Gewerbliche Betriebs-
gebaude) im November 2022

Basis 2015 = 100: 158,0 x Verkettungsfaktor
von Basis 2015=100 auf Basis 2000=100

= 158,0 x 1,33869 = 211,51
Gebaudeherstellungskosten

zum Wertermittlungsstichtag

110.722 € x 211,51 : 100

Alterswertminderung linear

Alter 31 Jahre;

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre
Restnutzungsdauer RND = 39 Jahre
70-39:70x100 =

= 44,29 % von 234.188 € -

Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten

Wertanteil der Auenanlagen (Pauschal 1 %
einschliellich Alterswertminderung) +

Sachwert des Ostgebaudeanbaues Warmlager
Ubertrag:

178 €/m?®

166 €/m?

110.722 €

234.188 €

103.722 €
130.466 €

1.305 €
131.771 €
1.241.188 €
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Ubertrag:

D.) Kfz-Werkstattgebdude
Industrie-/Werkstattgebdude (mit Sozialtrakt)

Brutto-Rauminhalt (m?)

Normalherstellungskosten (NHK 2000):

Typ 30.2 (mit Sozialtrakt)

(Baujahrgruppe 1970-1984) bei einfacher bis
mittlerer Ausstattung (ohne Baunebenkosten)

Baunebenkosten 14 % von 150 €/m3

1.241.188 €

2.628 m®

150 €/m?
21 €/m3

Regionaler Korrekturfaktor Bayern: 0,98
(Landkreis Mihldorf a. Inn)

Korrekturfaktor Ortsgréﬁe: 0,95
(Orte bis 25.000 Einwohner)

171 €/m*®x 0,98 x 0,95

Gebaudeherstellungskosten 2000:
2.628 m®*x 159 €/m® =

Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag
Baupreisindex 2000 = 100,0

Aktueller Baupreisindex fir Nichtwohngeb&ude
und sonstige Bauwerke (Gewerbliche Betriebs-
gebdude) im November 2022

Basis 2015 = 100: 158,0 x Verkettungsfaktor
von Basis 2015=100 auf Basis 2000=100

= 1568,0 x 1,33869 = 211,51
Gebaudeherstellungskosten

zum Wertermittlungsstichtag

417.852 € x 211,51 : 100

Alterswertminderung linear

Alter 41 Jahre;

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre
Restnutzungsdauer RND = 9 Jahre

50- 9:50x100 =

= 82,00 % von 883.799 € -

Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten
Wertanteil der Aul3enanlagen (Pauschal 1 %

einschliellich Alterswertminderung) +

Sachwert des Kfz-Werkstattgebaudes
Ubertrag:

171 €/m?3

159 €/m?

417.852 €

883.799 €

724.715 €
159.084 €

1.591 €
160.675 €
1.401.863 €
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Ubertrag:

E.) Vordacherweiterung (Offen-Lager)

Lagergebiude (Kaltlager)

Brutto-Rauminhalt (m?)
Normalherstellungskosten (NHK 2000):

Typ 31.1 (Baujahrgruppe 1985-1999) bei einfachem

Ausstattungsstandard (ohne Baunebenkosten)

Baunebenkosten 9 % von 60 €/m?3

649 m3

60 €/m?
5 €/m3

Regionaler Korrekturfaktor Bayern: 0,98
(Landkreis Muhldorf a. Inn)

Korrekturfaktor Ortsgroe: 0,95
(Orte bis 25.000 Einwohner)

65 €/m*x 0,98 x 0,95

Gebaudeherstellungskosten 2000:
649 m®*x 61 €/m?3 =

Umrechnung auf Wertermittlungsstichtag
Baupreisindex 2000 = 100,0

Aktueller Baupreisindex flir Nichtwohngebaude
und sonstige Bauwerke (Gewerbliche Betriebs-
gebaude) im November 2022

Basis 2015 = 100: 158,0 x Verkettungsfaktor
von Basis 2015=100 auf Basis 2000=100

= 158,0 x 1,33869 = 211,51
Gebaudeherstellungskosten

zum Wertermittlungsstichtag

39.589 € x 211,51 : 100

Alterswertminderung linear

Alter 41 Jahre;

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre
Restnutzungsdauer RND = 9 Jahre

50— 9:50x100 =

= 82,00 % von 83.735 € -

Altersgeminderte Gebaudeherstellungskosten
Wertanteil der Aulenanlagen (Pauschal 1 %

einschlieBlich Alterswertminderung) +

Sachwert des Kaltlageranbaues
Ubertrag:

65 €/m?

61 €/m?

390.589 €

83.735 €

68.663 €
15.072 €

— 151€

1.401.863 €

15.223 €

1.417.086 €
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Ubertrag: 1.417.086 €
Pauschalzeitwert der 2 Kachel6fen im Wohnbereich (OG+DG)

zuje€ 2.000x2 4.000
Pauschal-Zeitwert des Swimmingpools auf der Dachterrasse

des Ostanbaues 1.000 €
Gesamt-Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 1.422.086 €
Ermittelter Bodenwert 287.800 €

Vorlédufiger Grundstiickssachwert (ohne Marktanpassung) 1.709.886 €

Dem Gutachterausschuss des Landkreises Miihldorf a. Inn liegen keine
Angaben Uber entsprechende Marktanpassungs-Sachwertfaktoren vor.

Auf dem Immobilienmarkt besteht derzeit eher geringe Nachfrage fir Gewerbe-
objekte dieser Art und daraus resultierend eine sehr schwierige Vermarktbarkeit,

da u.a. auch die unterschiedliche Gebaudestruktur eines Autohauses mit Be-

triebsleiterwohnungen den schwierigsten Faktor bei einer Drittverwendung darstellt.

Die Marktanpassung bzw. der Sachwertfaktor wird daher nach gutachterlichem
Ermessen in Anlehnung an die einschlagige Fachliteratur mit 0,80 als markt-
gerecht in Ansatz gebracht.

Das flhrt zu einem aus dem vorlaufigen Sachwert abgeleiteten
marktangepassten Grundstiickssachwert.

1.710.000 € x 0,80 = Gerundet 1.368.000 €

lll.) Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Abschlage wegen Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungs- und
Reparaturanstau sowie Schonheitsreparaturen) basierend auf empirischen
Erfahrungssétzen, und zwar nach geschéatztem Beschadigungsgrad der
betroffenen Bauteile am Wertanteil der Bauteile des Gesamtwertes des
jeweiligen altersgeminderten Gebaudes.

Die Abschlage fur Bauméngel und Bauschéden sind nach ImmoWertV von dem um
die Alterswertminderung gekirzten Gebaudewert vorzunehmen. Dabei diirfen die
geschétzten Schadensbeseitigungskosten nicht in voller Hohe angesetzt werden,
denn die flr den schadhaften Gebaudeteil aufzuwendenden Kosten haben auch nur
den um die bereits abgelaufene Lebensdauer gekiirzten Wert.
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Marktangepasster Grundstiickssachwert 1.368.000 €

a) Geschafts-/Wohnhaus
3,0 % Abschlag von den altersgeminderten
Gebaudeherstellungskosten von
€ 1.037.000,-- (gerundet) - 31.100 €

b) Erweiterungsanbau Ausstellung
3 % Abschlag von den altersgeminderten
Gebaudeherstellungskosten von
€ 62.000,-- (gerundet) - 1.900 €

c¢) Ostanbau (Warmlager mit Doppelgarage)
17 % Abschlag von den altersgeminderten
Gebaudeherstellungskosten von
€ 130.000,-- (gerundet) - 22.100 €

d) Werkstattgebaude
12 % Abschlag von den altersgeminderten
Gebaudeherstellungskosten von
€ 159.000,-- (gerundet) - 19.100 €
e) Offenlager
5 % Abschlag von den altersgeminderten
Gebaudeherstellungskosten von
€ 15.000,-- (gerundet) - 800 €
- 75.000 €

Marktangepasster
Grundstiickssachwert 1.368.000€ - 74.000€ = 1.293.000 €

Sachwert (gerundet): 1.300.000 €




Allgemeines Ertragswertverfahren (nach § 17 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

A.) Geschéfts- und Wohngebdude mit Erweiterungsanbauten

1.) Gewerberaume im EG mit einer Gesamt-

€ 36.591,--

nutzflache von 313,94 m? zu je € 8,00 x 12 € 30.138,--
2.) Wohnung im 1.0G mit einer anrechenbaren

Wohnflédche von 184,97 m? zu je € 7,00 x 12 € 15.537,--
3.) Wohnung im DG mit einer anrechenbaren

Wohnflache von 132,62 m? zu je € 7,50 x 12 € 11.936,--
Jahrlicher Rohertrag (§ 18 ImmoWertv Abs.2 Satz. 1) € 57.611,--
abzuglich Bewirtschaftungskosten (s 19 mmowerty) 22 % - € 12.674,-—
(aufgegliedert in Verwaltungskosten 4 %, Instandhaltung 14 % und
Mietausfallwagnis 4 % = 22 % nach Erfahrungssitzen der Fachliteratur)
Jahrlicher Reinertrag (§ 18 Abs.1 ImmowWertv) € 44.937,--
abzlglich Verzinsung Bodenwertanteil
(gemaR § 17 Abs.2, Nr. 1 Satz 1 ImmoWertV)
€ 287.800,-x 5,0 x58

100 x 100 - € 8.346,--

Jahrlicher Gebaudereinertrag Pos. A
B.) Ostanbau (Warmlager und Doppelgarage)
1.) Warmlager im EG-Ostanbau mit einer Nutz-

flaiche von 74,57 m? a’ € 5,00 x 12 € 4474,
2.) Lager im KG-Ostanbau mit einer Nutz-

fliche von 69,61 m? a’ €4,00x 12 € 3.341,-

3.) Doppelgarage mit einer Nutzfliche von
40,51 m? Monatliche € 60,--x 2 x 12

Jahrlicher Rohertrag (§ 18 ImmoWertV Abs.2 Satz. 1)

abziglich Bewirtschaftungskosten (s 19 immowertv) 18 % -
(aufgegliedert in Verwaltungskosten 2 %, Instandhaltung 12 % und
Mietausfallwagnis 4 % = 18 % nach Erfahrungssétzen der Fachliteratur)

Jahrlicher Reinertrag (§ 18 Abs.1 Immowertv)

abzlglich Verzinsung Bodenwertanteil
(gemaf § 17 Abs.2, Nr. 1 Satz 1 ImmoWertV)

€ 287.800,--x 5,0 x 10
100 x 100 -

€ 1.440,--

€ 09.255,--

€ 1.666,--

€ 7.589,-

€ 1439,

Jahrlicher Gebaudereinertrag Pos. B
Ubertrag:

€ 6.150,--

€ 42.741,--
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Ubertrag: - € 42.741,--

C.) Kfz-Werkstattgebaude

Werkstattbereich im EG mit einer gewerblichen

Gesamtnutzflache von 522,06 m? zu je € 4,50 x 12 € 28.191,--
Jahrlicher Rohertrag (§ 18 ImmoWertV Abs.2 Satz. 1) € 28.191,--
abzuglich Bewirtschaftungskosten (g 19 immowertv) 18 % - € 5.074,--

(aufgegliedert in Verwaltungskosten 2 %, Instandhaltung 12 % und
Mietausfallwagnis 4 % = 18 % nach Erfahrungssatzen der Fachliteratur)

Jahrlicher Reinertrag (§ 18 Abs.1 ImmoWertV) € 23.117,-

abzuglich Verzinsung Bodenwertanteil
(gemaR § 17 Abs.2, Nr. 1 Satz 1 ImmoWertV)

€ 287.800,--x 5.0 x 30

100 x 100 - € 4317,
Jahrlicher Gebaudereinertrag Pos. C € 18.800,--

D.) Vordacherweiterung (Offen-Kaltlager) im Nordosten

Kaltlager im EG-Bereich mit einer Nutzflache von

192,00 m* a € 0,80 x12 € 1.843,--
Jahrlicher Rohertrag (§ 18 ImmowertV Abs.2 Satz. 1) € 1.843,—
abzlglich Bewirtschaftungskosten (s 19 mmowertyy 8 % - € 147,

(aufgegliedert in Verwaltungskosten 1 %, Instandhaltung 4 % und
Mietausfallwagnis 3 % = 8 % nach Erfahrungssatzen der Fachliteratur)

Jahrlicher Reinertrag (§ 18 Abs.1 Immowertv) € 1.696,--

abzuglich Verzinsung Bodenwertanteil
(gemaR § 17 Abs.2, Nr. 1 Satz 1 ImmoWertV)

€ 287.800,—-x 5,0 x 2

100 x 100 - € 288,--
Jahrlicher Gebaudereinertrag Pos. D € 1.408,--

Jahrlicher Gesamt-Gebaudeertragswertanteil € 62.949,--




Kapitalisierung des Reinertrages mit 5.0 %

Bei der Ertragswertermittlung wurden gemaf ImmoWertV marktibliche Miet- und
Pachtpreise flir Objekte dieser Art in Ansatz gebracht, weil die vorliegenden tat-
sachlichen Pacht-/Mietpreise erheblich zu niedrig sind und somit dem ortsiiblich
erzielbaren Marktpreisgefiige nicht entsprechen.

Da dem Gutachterausschuss des Landkreises Miihldorf a. Inn keine Liegenschafts-
zinssatze flr Objekte dieser Art vorliegen, wurde der anzuwendende Liegenschafts-
Zinssatz von empirischen Erfahrungssatzen der einschlagigen Fachliteratur
(»,Schétzung und Ermittlung von Grundstiickswerten* von Réssler/Langner/Simon/Kleiber)
abgeleitet und zugrunde gelegt.

Die Kapitalisierung der Reinertrage erfolgt anhand der Vervielfaltiger-Tabelle nach
der ImmoWertV.

1) Gebaudeertragswert Position A — Geschéafts-/Wohnhaus

€ 36.591,-- x 17,02 bei Restnutzungsdauer
von 39 Jahren und 5,0 % Abzinsung € 622.779,--

) Gebaudeertragswert Pos. B — Ostanbau (Warmiager)

€ 6.150,-- x 17,02 bei Restnutzungsdauer
von 39 Jahren und 5,0 % Abzinsung € 104.673,-

)  Gebaudeertragswert Position C - Werkstatt
€ 20.208,-- x 7,11 bei Restnutzungsdauer

von 9 Jahren und 5,0 % Abzinsung € 143.679,--
€ 871.131,--
IV.) Bodenwert € 287.800,--
Vorlaufiger Ertragswert € 1.158.931,--
Wertkorrekturen +/- (§ 8 Abs. 3 ImmoWertv):
Abzlglich nach Erfahrungsséatzen geschéatzte
Wertminderung wegen Reparaturanstau - € 75.000,--
Ertragswert des Grundstiicks € 1.083.931,--

Flur-Nr. 458/34 ]

Der BGH hat festgestellt, daf eine mathematisch exakte Ermittlung des Ver-
kehrswertes von Grundstiicken erfahrungsgeman iberhaupt nicht méglich ist,

er kénne nur geschatzt werden. Um nicht einen Genauigkeitsgrad vorzutduschen,
der nicht existiert, sind nach der einschlégigen Fachliteratur (,Schitzung und Ermittlung
von Grundstlickswerten* von Dr. Rossler/Langner/Prof. Simon/Prof. Kleiber) daher Werter-
mittlungsbetrége bis 10.000 € auf einen vollen Hunderter, Betrage tiber 10.000 €

bis 500.000 € auf einen vollen Tausender, Betrage Uber 500.000 € bis 1.000.000 €
auf einen vollen Zehntausender und Betrage Gber 1 Million € bei der Verkehrswert-
festsetzung nach unten oder oben auf einen vollen Hunderttausender ab- bzw.
aufzurunden.

Ertragswert / Marktwert der Flur-Nr. 458/34 € 1.100.000,--
(Gerundet) ========zz==mz==
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Rechte in der ,,Zweiten Abteilung“ des Grundbuches
von Waldkraiburg Band 165 Blatt 5108

Bewertungsmethodik nach der einschlagigen Fachliteratur:

1.) ,Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung"
von ,Kroll/Hausmann/Rolf* (5. umfassend iiberarbeitete und erweiterte Auflage 2015).
2.) ,Marktwertermittlung nach ImmoWertv*
von ,Prof. Kleiber/Prof. Simon“ — Bundesanzeiger-Verlag
(7. vollsténdig neu bearbeitete Auflage 2012).
3.) ,Wertermittlung von Grundstiicken" von ,Simon/Gilich* (6. iiberarbeitete und
erweiterte Auflage 2012).

4.) ,Grundsttickswertermittlung" Trainingshandbuch von ,Tillmann/Kleiber*
(2. aktualisierte Auflage 2014).

5.) ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken* (Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Marktwerten/Verkehrswerten und Beleihungswerten sowie
zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der ImmowWertv*
von ,Prof. Kleiber/Dr. Fischer/Prof. Simon* — Bundesanzeiger-Verlag
(8. vollsténdig neu bearbeitete Auflage 2017).

Lfd.Nr. 1, 2, 3 und 4 (Lastend an Flur-Nr. 458/34, Gem. Waldkraiburg)

Beurteilung dieser Rechte:

Bei den vorgenannten Rechten handelt es sich um die sog. ,Waldkraiburger Rechte*,
die fast in allen Grundstiicken der Stadt Waldkraiburg eingetragen sind. Diese Rechte
dienen zur Sicherung der bestehenden GrundstiickserschlieRung (Ver- und Ent-
sorgungsnetze). Sie bewirken nur eine Wertminderung wegen Nutzungsbeeintrich-
tigung, wenn tatsachlich entsprechende Leitungen durch das betreffende Grundstiick

verlaufen.

Lfd.Nr. 1 (Lastend an BVNr. 1 = Flur-Nr. 458/34 Gem. Waldkraiburg)
»otarkstromleitungs- und Begehungsrecht*

far den jeweiligen Eigentimer von Flst. 800.

Wertminderung der Flur-Nr. 458/34 wegen des 0.q. Starkstromleitungsrechtes

zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag

Ein Leitungsrecht beinhaltet die Verpflichtung, auf dem dienenden Bewertungs-
grundstick die Verlegung, die Unterhaltung und den Betrieb einer Leitung und
Anlage durch den Berechtigten zu dulden. Die uneingeschrénkte Eigennutzung

des dienenden Grundstlckes ist dadurch nicht mehr moglich. Dies ist wertmindernd

zu berUcksichtigen.
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Auf dem Bewertungsgrundstlick Flst. 458/34 verlauft nach dem Stromleitungs-
bzw. Spartenplan der Stadtwerke Waldkraiburg keine Stromleitung durch das

Grundstiick, aber am siidwestlichen und nordwestlichen Grundstiickseckrand
befindet sich jeweils ein Strallenbeleuchtungsmasten.

Ermittlung der gesamten Schutzstreifenflache:

Strallenbeleuchtungsmasten: 1 m x 2 m = Schutzstreifenfliche 2 m2x 2 = 4 m?

Bewertung der Wertminderung

Angenommene Schutzstreifenflaiche: 4 m?, Bodenwertpreis: 130,-- €/m?
Wertminderung der vom Schutzstreifen bedeckten Flachen durch das Starkstrom-
leitungsrecht wegen ,starker Nutzungseinschrankung“ 80 %:

4m?*x€ 130,--=€ 520,-x 80% = € 416,-
(gerundet) ===

Die Wertminderung durch das vorbezeichnete Starkstromleitungsrecht betréagt
fir das Grundstlick Flur-Nr. 458/34 der Gemarkung Waldkraiburg (gerundet)

Lfd.Nr. 2 (Lastend an BVNr. 1 = Flur-Nr. 458/34 Gem. Waldkraiburg)
»Erischwasserleitungs-, Begehungs- und Aufgrabungsrecht

far den jeweiligen Eigentiimer von Flst. 1166 Gem. Fraham.

Wertminderung der Fiur-Nr. 458/34 wegen des Frischwasserleitungsrechtes
zum Bewertungs- und Qualitatsstichtag

Ein Leitungsrecht beinhaltet die Verpflichtung, auf dem dienenden Bewertungs-
grundstiick die Verlegung, die Unterhaltung und den Betrieb einer Leitung und
Anlage durch den Berechtigten zu dulden. Die uneingeschrankte Eigennutzung
des dienenden Grundstiickes ist dadurch nicht mehr moglich. Dies ist wertmindernd
zu bericksichtigen.

Aus der Ubernahme eines Leitungsrechtes resultiert i.d.R. eine Nutzungs- oder
Baubeschrénkung. Dabei ist zu beriicksichtigen, daf bei ober- und unterirdischen
Leitungen ,Schutzstreifen” zu beachten sind, die nicht Giberbaut werden diirfen.
Die Hohe der Wertminderung wird durch den Grad der Nutzungsbeeintrachtigung
bestimmt. Nach der einschlagigen Fachliteratur bewegen sich die Abschlage
(Wertminderungsquote) fur unterirdische” Leitungen (wie gegeben) bei ,starker
Einschrankung der Nutzungsméglichkeit* bei Gewerbegrundstiicken zwischen

55 und 80 % der vom ,Schutzstreifen bedeckten Flache.
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Die betroffene Flache liegt zwar auRerhalb der Baugrenze und am dufersten
Grundstlickseckrand, aber eine starke Nutzungsbeschrankung besteht nach der
einschlagigen Fachliteratur auch dann, wenn die Schutzstreifenflache praktisch
fast ganz der Verflgungsgewalt des Eigentiimers entzogen ist, wenn sich z.B.
ein Masten oder wie in dem gegebenen Fall ein Hydrant auf der Flache befindet.
Auf dem Bewertungsgrundstiick Flst. 458/34 fiihrt nach dem Wasserleitungs-
plan der Stadtwerke Waldkraiburg eine von der in der westlich angrenzenden
offentlichen Stralle verlaufenden Wasserhauptleitung eine unterirdische Zuleitung
mit einer Lange von ca. 2 m zu einem Léschwasser-Hydranten, welcher sich am
aufersten stdwestlichen Grundstlickseckrand auf der Flur-Nr. 458/34 befindet.
Die Schutzstreifenbreite ist in der Urkunde nicht angegeben.

Eine Ricksprache mit den Stadtwerken Waldkraiburg hat ergeben, daR fiir Objekte

dieser Art in der Regel eine Schutzstreifenbreite von 2 m ausreicht.

Ermittlung der gesamten Schutzstreifenflache:
Wasserleitung: 3 m x 2 m = Schutzstreifenfliche 6 m2.

Bewertung der Wertminderung

Schutzstreifenflaiche: 6 m?, Bodenwertpreis: 130,-- €/m?

Wertminderung der vom Schutzstreifen bedeckten Flache durch das Wasser-
leitungsrechtrecht wegen ,starker Nutzungseinschrankung“ 80 %:

6 m?*x€ 130,--=€ 780,~-x 80 % = € 624,

(gerundet) =======

Die Wertminderung durch das vorbezeichnete Frischwasserleitungsrecht betréagt
far das Grundstiick Flur-Nr. 458/34 der Gemarkung Waldkraiburg (gerundet)
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Lfd.Nr. 3 (Lastend an BVNr. 1 = Flur-Nr. 458/34 Gem. Waldkraiburg)

~Abwasserleitungs-, Begehungs- und Aufgrabungsrecht*

far den jeweiligen Eigentiimer von Flst. 1169/2.

Auf dem Bewertungsgrundstiick Flst. 45/34 verlauft nach dem Kanalleitungs-

plan der Stadtwerke Waldkraiburg keine Kanalhauptleitung durch das Grundstiick.

Eine Nutzungseinschrankung ist folglich nicht gegeben und somit besteht fiir das

Bewertungsgrundstiick keine Wertminderung.

Lfd.Nr. 4 (Lastend an BVNr. 1 = Flur-Nr. 458/34 Gem. Waldkraiburg)

»Schwachstrom-, Signal-, Feuermeldeleitungsrecht, Wichterkontroli-

anlagen-, Begehungs- und Aufgrabungsrecht*

flr die Deutsche Telekom AG, Bonn.

Auf dem Bewertungsgrundstiick Fist. 458/34 verlauft nach dem Kabelleitungs-
plan der Telekom nur eine Hausanschlussleitung. Eine Nutzungseinschrankung
ist folglich nicht gegeben und somit besteht fiir das Bewertungsgrundstiick
keing Wertminderung.
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Lfd.Nr. 7 (Lastend an BVNr. 1 = Flur-Nr. 458/34 Gem. Waldkraiburg)

»sNieBbrauch®” auf Lebensdauer

gemal} Grundstiicksuberlassungsvertrag Urk.Rolle-Nr. 1 1884 vom
18. Dezember 2007.

Wert des NieBbrauchrechts fiir die Berechtiqte

zum Bewertungsstichtag

Von den nieRbrauchberechtigten Eheleuten ist der méannliche Berechtigte im
Jahre 2021 bereits verstorben.

- Gemal Ziffer Il (Vertragsgegenstand) der 0.g. Urkunde erfolgt die Uberlassung

unter der in Ziffer lll naher bezeichneten Auflage im Ubrigen unentgeltlich.

Ziffer lli (Gegenleistungen) der 0.g. Urkunde lautet:
A) NieBbrauchsvorbehalt

,Die Veraullerer behalten sich von heute an auf Lebensdauer als Gesamtbe-
rechtigte gemaf § 428 BGB —beim Ableben eines von ihnen der Uberlebende
allein- den nicht vererblichen, nicht Gbertragbaren und unentgeltlichen NieR-
brauch am Vertragsobjekt geméaR den Bestimmungen des Biirgerlichen Ge-
setzbuches vor.

Der Niellbrauchsberechtigte ist verpflichtet, samtliche auf dem Vertragsobjekt
ruhenden privaten und 6ffentlichen Lasten, auch die auRRerordentlichen Las-

ten und ErschlieBungskosten, sowie auergewdhnliche Ausbesserungen und
Erneuerungen zu tragen.

Rein schuldrechtlich vereinbaren die VertragsschlieRenden, dass die Ausiibung
des vorbestellten NieRbrauchs auf die Wohnung im ersten Stock sowie auf die
Wohnung im Dachgeschoss des Vertragsobjektes beschrénkt ist und hinsicht-
lich des gemeinschaftlich genutzten Treppenhauses ein Mitbeniitzungsrecht fir
die Berechtigten besteht.”

Fur die Wertermittlung eines NiefRbrauchs sind der Geldwert der Nutzung und.
das Alter des Nie3brauchberechtigten von entscheidender Bedeutung.

Bei der Ermittlung des Geldwertes der Nutzung unterscheidet man grundsatzlich
zwischen dem Nief3brauch an einem Renditeobjekt (Ertragswertobjekt) sowie dem
NiefSbrauch an einem primar zur Selbstnutzung geeigneten Objekt (Sachwertobjekt).

Bei der Wertermittlung eines mit einem NieRBbrauch belasteten Ertragswertobjektes
(Wohnungen) stehen dem Nief3brauchberechtigten einerseits alle Einnahmen aus
dem Ertragsobjekt zu, andererseits hat er auch alle durch eine ordnungsgemaRe
Bewirtschaftung entstehenden Kosten und Lasten zu tragen.

Der NiefSbraucher tragt in der Regel die Kosten fiir die laufende Nutzung (Betriebs-
kosten), da sich diese aus der Nutzung ergeben.

Es ist daher eine firr die Bewertung geeignete Gréfe zu finden, die das aus dem
Nieflbrauch resultierende wirtschaftliche Ergebnis fir den Nief3brauchberechtigten
sachgerecht abgebildet wird.
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Beim ,gewshnlichen NieRbrauch bzw. NieRbrauch mit gesetzlicher Regelung®
tragt der Nieflbraucher die wiederkehrenden o6ffentlichen und privaten Lasten,
die Kosten der Versicherung und der gewohnlichen Unterhaltung. Zudem ob-

liegen ihm die laufenden Betriebskosten.

Beim ,NettonieRbrauch* trégt der NieRbraucher zusétzlich zu der gesetzlichen
Regelung noch die auerordentlichen offentlichen Lasten und die Kosten der

aullergewdhnlichen Ausbesserung.

Da der NieRbrauchberechtigte auch die Verwaltung der Immobilie, das Mietaus-
fallwagnis und ebenso die gewdhnliche Instandhaltung des Gebaudes zu tragen
hat, kann zur Bericksichtigung des Einnahmen-Ausgaben-Saldos auf den Jahres-
reinertrag aus der Ertragswertermittlung zurlGckgegriffen werden.

Ausgangsdaten:

Angenommener Zinssatz (Kapitalmarktzins) 50%
Berechtigte:

Alter — Weiblich 84 Jahre
Lebenserwartung der Berechtigten .
gemal Aligemeiner Sterbetafel 2018/2020 6,96 Jahre

Leibrentenbarwertfaktor
fur Einzelpersonen, monatlich vorschiissig;
(weiblich, bei 5,0 % und 84 Jahren vollendetes Alter) 5,7111

Wertableitung:
Jahrlicher Vorteil fUr die Berechtigte:

Ersparte marktlblich erzielbare Nettokaltmieten
fur die 2 Wohnungen (gemaR Ertragswertermittiung) 27.473,- €

Jahrlicher Nachteil fir die Berechtigte:

abzuglich Tragung der Bewirtschaftungskosten

(gemaR Ertragswertermittiung nach § 19 ImmoWertV) 22 % - 6.044,-- €
abzlglich auferordentliche Lasten (gem. § 1047 BGB) - 0,—-€
Summe der Vor- und Nachteile jahrlich 21.429,-- €

Wert des NiefRbrauchs fiur die Berechtigte
Leibrentenwertfaktor 6,1775 bei 5 %
21.429,-- € x 5,711 122.383,— €

Wert des NieRbrauchs fiir die Berechtigte (gerundet):  122.000,-- €
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Lfd.Nr. 8 (Lastend an BVNr. 1 = Flur-Nr. 458/34 Gem. Waldkraiburg)

»Reallast (wertgesicherte Geldrente)” auf Lebensdauer

gemal’ Grundstlicksliberlassungsvertrag Urk.Rolle-Nr. 1 1884 vom
18. Dezember 2007 des Notars .............

Wert der Reallast fiir die Berechtigte

zum Bewertungsstichtag

GemaR Ziffer Il (Vertragsgegenstand) der o.g. Urkunde erfolgt die Uberlassung

unter der in Ziffer lll néher bezeichneten Auflage im Ubrigen unentgeltlich.

Ziffer lll (Gegenleistungen) der 0.g. Urkunde lautet:

B) Dauernde Last

ST . Frau ................ erhalt auf deren Lebensdauer, aufschiebend bedingt nach
ihrem Ableben deren Ehemann, Herr ........... , einen monatlichen Geldbetrag
in Hohe von 1.300,00 € als dauernde Last.

Die dauernde Last ist Gegenleistung fir die Ubertragung des betrieblich ge-
nutzten Grundstiicksteils.

Der Geldbetrag ist von Herrn ........... und Herrn .......... halftig jeweils am
Ersten eines jeden Monats im Voraus zu bezahlen, erstmals fiir den Monat
Januar 2008.

Die vorstehende Zahlungsverpflichtung sichert zusammen mit den (ibrigen
Rechten und Einkiinften der Berechtigten deren standesgemafRen Lebens-
unterhalt unter gleichzeitiger Beriicksichtigung der Leistungsfahigkeit des
ubergebenden Vertragsobjektes.

2. Indexklausel

Der monatlich zu zahlende Betrag erhéht oder vermindert sich im gleichen
prozentualen Verhaltnis, wie sich der Verbraucherpreisindex fur Deutschland
gegenuber seinem heutigen Stand erhdht oder vermindert. Die Anpassung
erfolgt alle drei Jahre jeweils mit Wirkung ab dem 01.01. eines Jahres nach
dem Stand des Verbraucherpreisindex im Oktober des Vorjahres, erstmals
mit Wirkung ab dem 01.01.2012. Der geédnderte Betrag ist ab dem Monat
geschuldet, der auf das schriftliche Anpassungsverlangen folgt.

3. Anpassung bei Anderung der Verhaltnisse. .............c..c....cc....... ¢

Bei der Ermittlung des Wertes einer Reallast muss analog zur Wertermittlung
eines Wohnrechts der Mietwert der Wohnung durch die der Reallast zu Grunde
liegende Rentenzahlung ersetzt werden.

Far die Wertermittlung einer Reallast sind der Nutzungs-Geldwert und das Alter
des Reallastberechtigten von entscheidender Bedeutung.
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Jahrliche Rentenzahlung — mit Wertsicherungsklausel
(gemaB o.g. Urkunde)

Monatliche € 1.300,-- x 12 = Jahrlich € 15.600,--
Angenommener Zinssatz (Kapitalmarktzins) 5,0 %
Berechtigter:

Alter — Weiblich 84 Jahre
Durchschnittliche Lebenserwartung

(gemaf der Bundes-Sterbetafel 2018/2020) 6,96 Jahre
Leibrentenbarwertfaktor

(bei 5,0 % und 84 Jahren vollendetes Alter) 5,7111

Basisjahr 2015 = 100 %

Die Indexveranderung von einem Zeitpunkt zum anderen kann in Indexpunkten oder in Prozent

gemessen werden. Nach Auffassung des Statistischen Bundesamtes ist im Allgemeinen der
Indexverédnderung nach Prozent der Vorzug zu geben, da sie unabhangig von der Preisbasis
der Indexberechnung jeweils zum gleichen Ergebnis fiihrt.

Indexveranderung in Prozent zum Bewertungsstichtaqg:

Alter Indexstand per Oktober 2011 bei Basis 2015 = 100: 95,6
Neuer Indexstand per Oktober 2022 bei Basis 2015 = 100: 122,2

Berechnung: ((122,2 : 95,6 x 100) — 100)) = 27,82 % Indexverinderung

Berechnung der Reallast:

€ 1.300,-- + 27,82 % =€ 1.661,66 x 12 Mte. =

Jahrlich € 19.939,92 x 5,7111 € 113.879,-

Barwert der Reallast — gerundet € 114.000,--

Lfd.Nr. 9 (Lastend an BVNr. 1 = Flur-Nr. 458/34 Gem. Waldkraiburg)

»Aufschiebend bedingte Reallast (wertgesicherte Geldrente)“

auf Lebenszeit fur .....................

gemal Grundstlicksliberlassungsvertrag Urk.Rolle-Nr. 1 1884 vom
18. Dezember 2007 des Notars ...........

Wert der Reallast fiir den Berechtigten

Die Bewertung der vorgenannten Reallast erlbrigt sich, da der Berechtigte
nach Angabe bereits am 11.08.2021 verstorben ist.
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Verkehrswert / Marktwert

Bei jeder Grundstilicksbewertung ist abschlieend zu klaren, ob als Festsetzungs-
grundlage Gberwiegend vom Sachwert, vom Ertragswert oder von Vergleichs-
werten auszugehen ist.

Bei dem einzuwertenden gemischt genutztem Betriebs- und Wohnanwesen
(Autohauskomplex mit Betriebsleiterwohnungen) , Traunreuter StraBe 24 “ auf
Flur-Nr. 458/34 der Gemarkung Waldkraiburg handelt es sich um kein typisches
Renditeobjekt, aber um eine priméar ertragsorientierte, iberwiegend gewerblich
genutzte Liegenschaft. '

Der Verkehrswert/Marktwert ist nach der einschlagigen Fachliteratur ((,Verkehrswert-

ermittlung von Grundstiicken" (Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-,

Versicherungs- und Unternehmensbewertungen) von Prof. Kleiber/Dr. Fischer/Dr. Schréter/Simon —

Bundesanzeiger-Verlag)) bei Objekten dieser Art mageblich vom Ertragswert abzu-
leiten. Der substanzorientierte Sachwert ist daher sekundar.

Auch nach der Fachliteratur ,Spezialimmobilen von A-Z" von ,Bobka/Dr. Beyerle/
Dr.-Ing. Joeris/Prof. Dr. rer.pol. Lorenz/Prof.Dr.-Ing.habil Litzkendorf/
Prof.Dr. Nitsch/Prof. Dr. Rehkugler usw.(Bundesanzeiger-Verlag 2. Auflage), stellt
das Sachwertverfahren bei der Verkehrswerttaxierung bei einem Autohaus nur
eine untergeordnete Rolle dar.

Unter Wirdigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt in Folge von Angebot und
Nachfrage (Marktkonstellation), der Beschaffenheit und des baulichen Zustandes
der Gebaude sowie aller anderen den Verkehrswert beeinflussenden Umstande
und Wertparameter schatze ich am 13. Mérz 2023, ausgehend vom Ertragswert,
den Verkehrswert / Marktwert der Liegenschaft Flur-Nr. 458/34 der Gemarkung
Waldkraiburg (ohne Beriicksichtigung der in Abteilung Il und lll des Grund-

buches eingetragenen Lasten und Beschrankungen) auf

€ 1.100.000,--

(in Worten: Eine Million Einhunderttausend Euro).
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Bei der Ermittlung des Verkehrswertes ist nach § 194 BauGB bzw. gemaR

§ 9 BewG der Preis zu ermitteln, der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bei
einer freien Verauflerung Ublicherweise fiir das zu bewertende Grundstiick

unter Ausschaltung ungewéhnlicher und personlicher Verhaltnisse erzielbar
ware.

Ich versichere hiermit dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen und
ohne Riicksicht auf Personen und Parteien erstellt zu haben; an seinem Ergebnis
bin ich personlich nicht interessiert.

Muhldorf, den 13. Marz 2023

Manfred Baumgartner
Immobilienwirt (Dipl. VWA)
Grundstiickssachvergtandiger BDGS

55




