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1. Auftrag, Unterlagen und Recherche
Auftraggeber(in): Amtsgericht Muhldorf am Inn
Innstrale 1

84453 Mihldorf am Inn
Aktenzeichen: K 17/23

Auftrag: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Rahmen
des vorgenannten Zwangsversteigerungsverfahrens.

Gegenstand der Das mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Ein-
Wertermittlung: zelgarage bebaute Grundstuck in 84478 Waldkraiburg,
Fichtenweg 16 (Flurstuck Nr. 1/119, Gemarkung Wald-
kraiburg).
Verwendungszweck: Feststellung des Verkehrswerts im Zwangsversteige-
rungsverfahren.
Datum des Auftrags: 08. September 2023
Bewertungsstichtag: 21. Juni 2024 (= Tag des Ortstermins)
Qualitatsstichtag: 21. Juni 2024 (= Tag des Ortstermins)
Objektbesichtigung: 21. Juni 2024
durch: die Sachverstandige
Teilnehmer: --
Umfang: Das Einfamilienhaus konnte trotz mehrfach angesetzter
Ortstermine nur von auf3en in Augenschein genommen
werden.

Eine Besichtigung der Einzelgarage war am Ortstermin
ebenfalls nur von auf’en maoglich.
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Vermietung / Verpachtung Das freistehende Einfamilienhaus wird zum Bewer-

des Objektes: tungsstichtag augenscheinlich durch den Eigentiimer be-
wohnt.
Energieausweis: Ein Energieausweis wurde im Rahmen der Bewertung

nicht zur Verfiigung gestellt.

Arbeitsunterlagen: o

unbeglaubigter Grundbuchauszug des Grundbuchs
von Waldkraiburg des Amtsgerichts Muhldorf am
Inn, Blatt 10581 vom 10. August 2023

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Amtes
fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Muhldorf am Inn vom 18. Januar 2024 im Mafistab
1:1.000

Erbbaurechtsvertrag URNTr. 2 1339 des Notars,
Herrn Dr. Dieter Dohner vom 12. November 2003
in Kopie

Untererbbaurechtsvertrag URNr. 3 519 des Notars,
Herrn Hannes Weish&upl vom 05. Mai 2004 in
Kopie

E-Mail des Stadtplanungsamtes der Stadt Wald-
kraiburg vom 16. Mai 2024

Eingabeplan fir den Neubau eines Einfamilienhau-
ses mit Garage auf dem Grundstiick der Gemarkung
Waldkraiburg, Flurstick Nr. 1/119 im Malistab
1:100 als PDF

Auskunft zur baurechtlichen Beurteilung des Grund-
stucks in 84478 Waldkraiburg, Fichtenweg 16 vom
16. Mai 2024 der Stadt Waldkraiburg

Baubeschreibung fiir den Neubau eines Einfamilien-
hauses mit Garage in 84478 Waldkraiburg, Fichten-
weg 16 — ohne Datumsangabe als PDF
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e Flachenberechnung fir den Neubau eines Einfamili-
enhauses mit Garage in 84478 Waldkraiburg, Fich-
tenweg 16 — ohne Datumsangabe als PDF

e Baugenehmigung der Stadt Waldkraiburg fiir den
Neubau eines Einfamilienhauses mit Garage in
84478 Waldkraiburg, Fichtenweg 16 vom
17.05.2004 als PDF

o Feuerstdttenbescheid vom 04. April 2023 des Be-
zirksschornsteinfegers, Herrn Michael Mayer

e [Feuerstéttenbescheid vom 13. Méarz 2019 des Be-
zirksschornsteinfegers, Herrn Michael Mayer

e Aufzeichnungen wéhrend des Ortstermins

Recherchen: e Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Be-
reich des Landkreises Miihldorf am Inn

o Stadt Waldkraiburg (Stadtplanungsamt)

e Grundbuchamt des Amtsgerichts Mihldorf am Inn
e Bayerisches Landesamt fir Umwelt

o ortskundige Immobilienmakler

e HVB Expertise

e Geoport / Inframation AG

e Makler-/ Bankenbefragungen

e Bezirkskaminkehrermeister, Herr Michael Mayer,
Barbara-Uttmann-Weg 4, 84478 Waldkraiburg

e Eigene Datenbank

Abschluss der Recher-
chen: 24. Juni 2024
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Hinweis zum Datenschutz:  Das in 4-facher Ausfertigung erstellte Gutachten wurde
ausschlieBlich fiir den angegebenen Zweck angefertigt
und darf weder ganz noch auszugsweise oder im Wege
der Bezugnahmen ohne Zustimmung der Sachverstan-
digen vervielfaltigt noch verdffentlicht werden.

Die Obliegenheit der Sachverstandigen und ihre
Haftung fur die korrekte Ausfiihrung ihrer beruflichen
Tatigkeit besteht nur gegentiber dem Auftraggeber und
der genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegen-
uber Dritten ist ausgeschlossen.

Bemerkung: Bei den Berechnungen innerhalb der Tabellen kénnen
geringfugige Abweichungen auftreten, die auf Run-
dungsdifferenzen basieren.
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Hinweise:

Der Boden wurde nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Bei der Werter-
mittlung wird ein altlastenfreies Grundstick unterstellt. Sofern bei der Ortsbesichti-
gung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt wurden, wird auf die zu Grunde lie-
gende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie Sanierungsmoglichkeiten
kdnnen nur von Spezialinstituten Uber Bodenuntersuchungen festgestellt werden;
diese wiirden den Umfang einer Grundstiickswertermittlung tiberschreiten.

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

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

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschdden erfolgte
nicht. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Ge-
brauchstauglichkeit (einschlieBlich einer eventuellen Beeintrachtigung der Gesundheit
von Bewohnern oder Nutzern) gefahrden.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei,
d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der
ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal be-
ricksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeztiglich vertiefende Untersuchung an-
stellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tiber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden ebenfalls nicht durchgefihrt.
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Ebenfalls wird unterstellt, dass zum Bewertungsstichtag samtliche 6ffentlich-rechtli-
chen Abgaben, Beitrdge, Geblhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein
konnen, erhoben und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt, dass das Bewertungsob-
jekt sowohl nach Art mdglicher Schaden als auch in angemessener Hohe Versiche-
rungsschutz besitzt.

Mindliche Stellungnahmen, auch Auskiinfte von Amtspersonen, knnen entsprechend
der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Sofern derartige AuBerun-
gen und Auskinfte in diesem Gutachten angefiihrt werden, kann die Sachverstandige
fur deren Richtigkeit keine Gewéhrleistung ubernehmen.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitét aller
vorhandenen baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag vorausgesetzt. Falls bei
Gebauden oder Gebaudeteilen keine giiltige Baugenehmigung vorliegt, wird zumin-
dest von einer nachtréglichen Genehmigungsfahigkeit der betreffenden Baulichkeiten
ausgegangen.
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2. Objektbeschreibung

2.1 Grundbuchbestand des Untererbbaugrundbuchs

Die nachfolgend aufgefiihrten Grundbuchdaten wurden dem unbeglaubigten Grund-
buchauszug (Untererbbaugrundbuch) vom 10. August 2023 entnommen. Der 6ffentli-
che Glaube des Grundbuchs erstreckt sich nicht auf die GrundstiicksgréRie. Fir die
Bewertung wird die Richtigkeit der jeweils angegebenen GrundstiicksgroRe angenom-

men.
Amtsgericht: Muhldorf am Inn Band:
Grundbuch von:  Waldkraiburg Blatt: 10581
Ifd. | Gemar- | Flst.- Wirtschaftsart und Lage GroRe
Nr. kung Nr. [m?]
1 | Waldkrai- |1/119| Untererbbaurecht an dem im Grundbuch von 665
burg Waldkraiburg Blatt 10553 eingetragenen Erb-

baurecht, eingetragen in Abteilung Il Nr. 3. Das
Obererbbaurecht lastet an Grundstiick Waldkrai-
burg Blatt Waldkraiburg 10547 Abt. Il Ifd. Nr.
16 BVNr. 12

Gemal FN 2288 beschreibt sich das Grundstiick
nunmehr wie folgt:

Fichtenweg 16, Gebaude- und
Freiflache

eingetragen am 06.10.2005.

Das Obererbbaurecht ist eingetragen bis zum
11.11.2073. Das Untererbbaurecht ist eingetra-
gen bis zum 05.05.2072.

Grundstuckseigentimer: _

mit dem Sitz in Aschau am Inn;

Obererbbauberechtigter:
* mit

dem Sitz in Waldkraiburg;
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Der Obererbbauberechtigte bedarf der Zustim-
mung des Grundstuckseigentiimers zur

a) VerduRerung des Obererbbaurechts oder
eines Teiles sowie von Wohnungs- und
Teilerbbaurechten auch im Wege der
Zwangsversteigerung; dies gilt auch fir
Zwangsversteigerungsverfahren zur
Auseinandersetzung der Gemeinschaft;

b) Belastung mit Grundpfandrechten, Real-
lasten, Dauerwohn- und Dauernutzungs-
rechten;

c) Zur Inhaltsanderung dieser Rechte, so-
weit diese Anderung eine weitere Belas-
tung enthélt.

Wegen des weiteren Inhalts des Erbbaurechts
wird auf die Bewilligung vom 12.11.2003
URNTF. 2 1339/Notar Dr. Dohner, Mhldorf a.
Inn Bezug genommen.

Der Untererbbauberechtigte bedarf der Zustim-
mung des Obererbbauberechtigten zur

a) VerduBerung des Untererbbaurechtes
oder eines Teiles sowie von Wohnungs-
und Teilerbbaurechten auch im Wege der
Zwangsversteigerung; dies gilt auch fiir
Zwangsversteigerungsverfahren zur Aus-
einandersetzung der Gemeinschaft;

b) Belastung mit Grundpfandrechten, Real-
lasten, Dauerwohn- und Dauernutzungs-
rechten;

¢) zur Inhaltsanderung dieser Rechte, soweit
diese Anderung eine weitere Belastung
enthalt.

Wegen des weiteren Inhalts des Untererbbau-
rechts wird auf die Bewilligung vom 05.05.2004
URNTr. 3 549/2004 Notar Weishdupl, Mihldorf
am Inn Bezug genommen. Angelegt am
04.08.2004.
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Eigentumer:
Grundbucheintrag wird aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt.

Lasten und Beschrankungen in Abteilung I1:

Ifd. Nr. 1:

Erbbauzins in Hohe von eintausendneunhundertfiinfundneunzig Euro jahrlich — wert-
gesichert — flr den jeweiligen Obererbbauberechtigten des mit dem Untererbbaurecht
belasteten Obererbbaurechtes (BVNr. 1 in Waldkraiburg Blatt 10553); gemal’ Bewil-
ligung vom 05.05.2004 URNTr. 3 549/2004 Notar Weishaupl, Muhldorf am Inn; einge-
tragen am 04.08.2004.

Ifd. Nr. 2:

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle fur den jeweiligen Obererbbauberechtigten des
mit dem Untererbbaurecht belasteten Obererbbaurechtes (BVNr. 1 in Waldkraiburg
Blatt 10553); gemall Bewilligung vom 05.05.2004 URNTr. 3 549/2004 Notar Weis-
héupl, Mahldorf am Inn; eingetragen am 04.08.2004.

Ifd. Nr. 3:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mihldorf am Inn, AZ: K
17/23); eingetragen am 07.08.2023.

Anmerkung zu den Lasten und Beschrankungen in Abteilung I1:

zu Ifd. Nrn. 1:
Der in Abteilung Il, unter der Ifd. Nr. 1 gesicherte Erbbauzins wird im Rahmen der
Bewertung bei der Bemessung des Bodenwertanteils unter Punkt 3.3.1 des Gutachtens
berucksichtigt.

zu Ifd. Nrn. 2:
Das in Abteilung 11, unter der Ifd. Nr. 2 eingetragene Vorkaufsrecht wirkt sich mit
Blick auf den Verwendungszweck des Gutachtens nicht wertmindernd aus.

zu Ifd. Nr. 3:

Der in Abteilung Il des Grundbuchs, unter der Ifd. Nr. 3 eingetragenen Last wird mit
Blick auf den Verwendungszweck des Gutachtens ebenfalls kein Werteinfluss beige-
messen.
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2.2 Raumliche und o6rtliche Lage

Makrolage
Das zu beurteilende mit einem Untererbbaurecht belastete Grundstiick, Flurstiick

Nr. 1/119 der Gemarkung Waldkraiburg liegt im stidwestlichen Stadtbereich der Stadt
Waldkraiburg, die zum Landkreis
Mihldorf am Inn des Regierungsbe- )

zirks Oberbayern zahlt. 0

Die Nachbarlandkreise von Muhldorf B stadte

am Inn sind der Kreis Altotting im semende » _
Osten, der Landkreis Traunstein im ,
Stidosten, die Landkreise Rosenheim 8 e Y
und Ebersberg im Sudwesten und der =
Kreis Erding im Westen.

Nordlich des Landkreises Muhldorf am Inn
grenzen die zum Regierungsbezirk Nieder-
bayern zéhlenden Landkreise Landshut und
Rottal-Inn an.

Bewohnt wird der Landkreis Mihldorf am Inn
von rd. 120.000 Einwohnern (Stand
31.12.2022) auf einer Flache von 805,25 km?,
die sich auf 31 Gemeinden verteilt. Damit ge-
S hort der Landkreis zu den dinn besiedelten
Gebieten im Regierungsbezirk Oberbayern.
Die Siedlungsschwerpunkte bilden die Mittelzentren Muhldorf am Inn und Waldkrai-
burg. Die Bevolkerungsentwicklung ist seit der letzten Volkszéhlung positiv verlaufen
und liegt insgesamt uber dem Durchschnittswert im Regierungsbezirk.
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Der Landkreis Mihldorf am Inn ist nach wie vor Gberwiegend landwirtschaftlich ge-
pragt. Knapp 86% der Flache des Landkreises Muhldorf am Inn werden auch heute
noch land- oder forstwirtschaftlich genutzt. Dafr sorgen tber 1.900 landwirtschaftli-
che Betriebe, 46% davon im Haupterwerb.

Seit den 1950er Jahren entstanden in der Industrie und im Dienstleistungsbereich stén-
dig neue Arbeitsplatze. Mehr als die Halfte der Beschéftigten sind im produzierenden
Gewerbe tatig, das damit die meisten Arbeitsplétze stellt. In diesen Betrieben arbeiten
derzeit uber 15.600 Beschaftigte.

Eine besondere Rolle in der wirtschaftlichen Entwicklung des Landkreises Muhldorf
am Inn féllt der Stadt Waldkraiburg zu, die einen Grofteil der Industriebetriebe beher-
bergt. Hier sind Chemiebetriebe, Betriebe des Maschinenbaus, der kunststoff- und
gummiverarbeitenden Industrie sowie der Bekleidungsindustrie zu finden. In Waldk-
raiburg entstand auch ein Berufsférderungszentrum mit durchschnittlich 350 Platzen
fur Umschuler.

Die Hochwald Gruppe (Hochwald/Starmilch) hat mit ihrem Zweigwerk in Weiding
bei Muhldorf am Inn starken Einfluss auf die Wirtschaftsstruktur des Landkreises. Ein
betréchtlicher Teil der Landwirtschaft hat seine Produktion auf die Bedurfnisse dieses
Betriebes ausgerichtet. Da das Werk Weiding ber den Schienenverkehr nicht zu er-
reichen ist, jedoch an der Bundesstral3e B 12 liegt, haben sich in Weiding und in Mihl-
dorf am Inn bedeutende Transportunternehmen angesiedelt.

Die Erddl- und Erdgasgewinnung bei Ampfing und Flossing der Firma Elverath hatte
zur Folge, dass die Energieversorgung Ostbayern GmbH ins Leben gerufen wurde.
Erdgas ist dadurch zu einer wichtigen Energiequelle fiir die anséassige Industrie in
Waldkraiburg geworden. Dartiber hinaus wird das ortlich gewonnene Erdgas in die
Wirtschaftsraume Minchen, Augsburg, Kaufbeuren, Landshut und Burghausen gelie-
fert.
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Geographisch gesehen beginnt im stdlichen Kreisgebiet das Alpenvorland. Im Norden
des Kreises dagegen Uberwiegt das Hiugelland. Dazwischen erstreckt sich das breite
Inntal zwischen Isen und Inn. Diese Flusslandschaft ist durch eine weite
Schotterebene im Osten und die sogenannten Niederterrassenfelder gekennzeichnet.
Sie erstrecken sich Uber die Staatsgrenze bis in die Republik Osterreich.

Die Zahl der Arbeitslosen des Landkreises Muhldorf am Inn liegt mit 3,3% (Stand:
05/2024) leicht unter dem Landesdurchschnitt von Bayern mit 3,5%, jedoch deutlich
unter dem Bundesdurchschnitt von derzeit 5,8% (Stand ebenfalls 05/2024).

Die durchschnittliche Kaufkraft je Einwohner mit rd. 103,5 Punkten liegt im Landkreis
Mihldorf am Inn leicht ber dem bundesdeutschen Durchschnitt von 100 Punkten
(MB-Research Kaufkraft 2023).
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Mikrolage

Mit fast 25.000 Einwohnern auf einer Flache von 21,53 km? ist Waldkraiburg derzeit
nach Rosenheim die groRte Stadt Stidostoberbayerns und tragt den vielsagenden Na-

men ,,Industriestadt im Griinen®.

Die Stadt Waldkraiburg ist vor rund 70 Jahren aus einer Zufluchtstétte fiir Vertriebene

:

l”l'

f1s T UTaRY
N

entstanden, die sich auf
dem friiheren Werksge-
lande eines ehemaligen
Rustungsbetriebes nieder-
gelassen haben. Aufgrund
des enormen Wachstums in
den folgenden  Jahren
wurde der Ort Waldkrai-
burg 1960 zur Stadt erho-
ben.

Im Zuge der Gemeindege-
bietsreform 1978 schlossen
sich die Gemeinde Pirten
und Teile der Gemeinde
Fraham der jungen Stadt
an.

In der Stadt Waldkraiburg werden rd. 8.000 Arbeitsplatze angeboten, wobei ein GroR-
teil der Betriebe aus den Branchen Chemie, Maschinenbau, Kunststoff- und Gum-
miverarbeitung sowie Bekleidung stammen. Neben dem produzierenden Gewerbe ha-
ben sich in Waldkraiburg auch einige Handwerksbetriebe angesiedelt. Zu erwéhnen
ist aulRerdem das Berufsforderungszentrum "Peters” mit rd. 350 Platzen fiir Umschi-

ler.
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Sport- und Freizeitmdglichkeiten sind in der Stadt zahlreich vorhanden. Neben groRRen
Waldflachen stehen im Stadtgebiet insgesamt 130 Hektar 6ffentliche Grinflache mit
vier Parkanlagen zur Verfligung. Der 18-Loch-Golfplatz rund um das Schloss Gutten-
burg ist nur ca. neun Kilometer von Waldkraiburg entfernt.

Vier Grundschulen, zwei Hauptschulen, die Ferdinand-Porsche-Realschule, das Gym-
nasium Waldkraiburg, das sonderpadagogische Forderzentrum und eine stadtische
Sing- und Musikschule runden das Bildungsangebot der Stadt ab. Fur den Vorschul-
bereich bestehen im ganzen Stadtgebiet verteilt Kindergarten. Eine Kinderkrippe so-
wie eine Nachmittags- und Hausaufgabenbetreuung sind ebenfalls vorhanden.

Waldkraiburg bietet ein vielfaltiges Warenangebot flr die unterschiedlichsten Bedurf-
nisse. Die Geschafte konzentrieren sich auf die Innenstadt und auf das Industriegebiet.
Dort haben sich auch ausreichend Discounter angesiedelt.

Zahnérzte, Allgemeinmediziner sowie Facharzte haben sich ebenfalls in ausreichender
Zahl in Waldkraiburg niedergelassen. Das Kreiskrankenhaus ist in der Kreisstadt
Mihldorf am Inn (rd. 15 Kilometer) zu finden.
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Verkehrsanbindung (Ausgangspunkt fir Entfernungsangabe — Bewertungsobjekt):

Munchen

Quelle: Geobasisdaten — Bayerische Vermessungsverwaltung
Autobahnen:
Autobahn A94: Minchen — Passau
Die nichstgelegene Auffahrt auf die A94
(Anschlussstelle  Waldkraiburg/Ampfing)
befindet sich rd. sieben Kilometer in nord-
ostlicher Richtung.
Autobahn A92: Minchen — Deggendorf
Die néachstgelegene Auffahrt auf die A92
(Anschlussstelle Landshut-Nord) befindet
sich ca. 60 Kilometer nordwestlich.
V7
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BundesstralRen:

B 12: Lindau — Miinchen — Passau — Philippsreut

Eine Auffahrt auf die B12 ist rd. acht Kilo-
meter westlich bei Rattenkirchen maglich.

B 15: Rosenheim — Landshut

(Auffahrt in Haag i. OB. — rd. 23 Kilometer
westlich)

B 299: Vilsbiburg — Traunstein

(Auffahrt Nahe Erharting — rd. 20 Kilometer
nordostlich)

B 588: Winhoring — Eggenfelden

(Auffahrt in Winhoring/Kronberg — rd. 29
Kilometer Ostlich)

B 20: Straubing — Berchtesgaden
(Auffahrt Marktl — rd. 44 Kilometer gstlich)

Diverse berortliche Buslinien sowie der
Citybus bieten Anschluss im 6ffentlichen
Nahverkehr. Eine Haltestelle einiger Busli-
nien befindet sich beim ,,Super 2000
(Graslitzer Strale 35) in rd. 350 Meter Ent-
fernung.

Busverkehr:

Bahn-Anschluss: Mit dem Bahnhof Waldkraiburg (ca. 3,3 Ki-
lometer Entfernung) besteht eine 6ffentliche
Verkehrsanbindung an die Inntalbahn (Ro-
senheim — Mihldorf am Inn). In Mihldorf
am Inn besteht eine Anbindung an den Li-
nienstern der StdOstBayernBahn (Miinchen
— Miihldorf am Inn — Burghausen).
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Luftverkehr: Flughafen Miinchen
(ca. 65 Kilometer)
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2.3

Grundstiick

Das mit einem Untererbbaurecht versehene Grundstick der Gemarkung Waldkrai-
burg, Flurstiick Nr. 1/119 liegt im stidwestlichen Stadtbereich der Stadt Waldkraiburg,
rd. 1,9 Kilometer siidwestlich des Stadtplatzes.

Das Grundstiick, Flurstiick Nr. 1/119 der Gemarkung Waldkraiburg liegt in einem An-
fang der 2000er Jahre entstandenen Siedlungsgebiet.

Die ErschlieBungsstraf3e ,,Fichtenweg® zweigt von der in die-
sem Bereich in Nordwest-/Stidost-Richtung verlaufenden Bir-
kenstrale Richtung Sudwesten ab und knickt nach rd. 140 Me-
tern in einem annahernd 90°-Winkel Richtung Westen ab.

Nach einem weiteren Verlauf von rd. 140 Metern bietet der
Fichtenweg nach Suden eine Anbindung an den Ahornweg
bzw. nach Norden eine Anbindung an den Buchenweg.

Bei der Strafle ,,Fichtenweg® handelt es sich um eine schmale, wenig frequentierte
SiedlungsstraBe. Die ErschlieRungsstrale
,Fichtenweg™ ist — ohne Fahrbahnmarkie-
rung — vollstdndig ausgebaut und mit
Schwarzdecke befestigt. Zwischen der nérd-
lichen Fahrbahnseite und den jeweiligen
Grundstlcksgrenzen ist nach einem rd. 1,50
Meter breiten Grunstreifen im Bewertungs-
bereich Richtung Osten ein mit Betonstein-
platten befestigter Gehweg angelegt.

Eine StraRenbeleuchtung ist im Bereich des Fichtenweges vorhanden.

Das Grundstiick, Flurstiick Nr. 1/119 der Gemarkung Waldkraiburg verftigt Gber einen
anndhernd rechteckigen Zuschnitt.
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Bei einer StraRenfrontlange entlang des Fichtenweges von rd. 22 Metern und einer
durchschnittlichen Tiefe von rd. 30 Metern belduft sich die GrundstiicksgroRe auf 665
Quadratmeter.

Die Oberflache des Grund-
stiicks, Flurstiick Nr. 1/119
ist annahernd eben.

Der Untergrund erscheint
I normal tragfahig. Grund-
- wasserprobleme sind in dem
. bewertenden Bereich nicht
bekannt. Ein Verdacht auf
Altlasten besteht nicht. Das
Grundstuck ist ortstblich er-
. schlossen (Wasser, Kanalan-
* schluss, Zuwegung).

Eine Online-Recherche im
Kartenmaterial des Bayeri-
schen Landesamtes fur Um-
welt ergab, dass das Grund-

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung i stiick. Flurstiick Nr. 1/119
weder in einem wassersensiblen Bereich noch im Bereich einer Hochwassergefahren-
flache liegt.

Die nachbarlichen Grenzen des Grundstiicks, Flurstiick
Nr. 1/119 der Gemarkung Waldkraiburg werden im Norden
durch ein mit einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage be-
bautes Grundstiick, im Osten durch einen offentlichen Ful3-
weg, im Siden durch den Fichtenweg und im Westen eben-
falls durch ein mit einem Einfamilienhaus mit Doppelgarage
bebautes Grundstiick gebildet.
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Der Standort wird aufgrund der ruhigen Wohnlage, der fulRlaufigen Entfernung zur
Grundschule an der Graslitzer Stral3e, dem katholischen Kindergarten St. Franziskus,
einigen Supermarkten, Spielplatzen und Erholungsflachen als gut beurteilt.
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2.4 Rechtliche und tatsachliche Nutzung

Das Grundstiick, Flurstiick Nr. 1/119 der Gemarkung Waldkraiburg liegt im Innenbe-
reich der Stadt Waldkraiburg und ist nach schriftlicher Auskunft des Bauamtes der
Stadt Waldkraiburg vom 16. Mai 2024 im derzeit giltigen Flachennutzungsplan als
W — Wohnbauflache* dargestellt. Zusétzlich zum Flachennutzungsplan ist ein Be-
bauungsplan aufgestellt.

Die baurechtliche Beurteilung ist demnach nach 8 30 BauGB (Zuléssigkeit von Vor-
haben im Geltungsbereich eines Bebauungsplans) vorzunehmen.

Der Bebauungsplan Nr. 36 , Fichtenweg vom 15. Mai 1987 mit seiner 3. Anderung
aus dem Jahr 2005 enthalt u. a. folgende Festsetzungen, die nach der planerischen Dar-
stellung dargestellt werden:

» WA 2 — Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO mit max. 1 Wohnung pro
Einzelhaus zuléssig. Eine Einliegerwohnung bis max. 60% der Wohnfléche der
Hauptwohnung ist zuldssig.

»  Ausnahmen gemdl § 4 BauNVO Abs. 3 sind unzuldssig.
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»  Mal der baulichen Nutzung
GRZ 0,2 max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ) als gliltige Hochstgrenze fur
das Allgemeine Wohngebietl und 2. Die Flachen von Garagen, Car-
ports, Stellplatzen, Zufahrten, Zugangen, Terrassen, Balkonen, Ne-
benanlagen, Wintergérten und leichten Anbauten werden nicht zur
Grundflachenzahl hinzugerechnet.

»  Anzahl der Vollgeschosse
Erd- und Obergeschoss als Vollgeschoss
2 Vollgeschosse zwingend
(Dachgeschoss kein Vollgeschoss)

»  Offene Bauweise
Nur Einzelh&user zuléssig

Die Wandhohen nach Art. 6 Abs. 1 BayBO werden wie folgt festgesetzt:
Hohenbezugspunkt ist die Oberkante der am Baugrundstiick liegenden Erschlie-
Bungsstralle. Dieser Hohenbezugspunkt wird in einem dem Bebauungsplan bei-
liegenden StraRenhdhenplan fir jedes Grundstiick vermerkt. Die Oberkante Fer-
tigfuBboden darf max. 30 cm Uber dem festgesetzten Hohenbezugspunkt an der
Stralie liegen.

max. Wandhohe fur das Allgemeine Wohngebiet 2: 6,00 Meter

»  Dachneigung
Fur Satteldacher wird eine Dachneigung von 25 — 35 Grad festgesetzt.

Dachgauben: nur fiir E + D zuldssig

Quergiebel — Anbauten:

Quergiebel als Anbauten an Gebauden mit Satteldachgauben sind mit gleicher
Dachneigung wie die des Hauptgebdudes auszufiihren. Der First muss mind.
50cm unter dem Hauptfirst in die Dachflache einschneiden. Die Kombination
von Quergiebeln und Zwerchhdusern auf der gleichen Traufseite sind unzulas-
sig. Dachgauben in Kombination mit Quergiebeln sind zul&ssig. In diesem Fall
sind max. 2 Dachgauben pro Traufseite zuldssig.

»  Abgrabungen zur Belichtung von Untergeschossen sind zul&ssig.
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Garagen / Carports / Nebenanlagen / Wintergarten / leichte Anbauten

Garagen und Carports sind nur auf den daftir gekennzeichneten Flachen zulas-
sig. Grenzgaragen und Carports sind zuldssig und giebelsténdig an der Grenze
zu errichten. Mit Nachbargrundstiicken zusammengebaute Garagen oder Car-
ports sind in Lage, Bau- und Dachform baugleich zu errichten.

Die zuerst errichtete Garage gibt die Lage, Bau- und Dachform vor. Bei Kom-
bination von Garage und Carport ist die Garage an der Grenze zu errichten.
Werden die Garagen nicht an der Grenze errichtet, wird eine max. Wandhothe
von 3,00 Meter festgesetzt. Die GrolRe und Wandhohe von Grenzgaragen rich-
ten sich nach Art. 7 Abs. 4 BayBO. Unterkellerte Garagen sind zul&ssig.

Die Garagen-/Carportdécher sind als flachgeneigte Sattel-, Pult- oder als be-
grinte Flachdacher auszufiihren. Dachneigung der Satteldacher 10-20 Grad
Dachneigung der Pultdacher max. 10 Grad.

Stellplatze sind auf der gesamten Grundstucksflache maglich, jedoch sind Ab-
weichungen von den geplanten Zufahrten vor Beginn der Umbaumal3nahme
mit dem StralRenbaulasttréager abzuklaren.

Die Kosten der UmbaumaRnahme trégt der Grundstiickseigentimer/Bauherr.
Die Mindestanzahl der Stellplatze richtet sich nach der Stellplatzsatzung der
Stadt Waldkraiburg.

Nebenanlagen in Form von Pergolen, Gerateschuppen, Gartenlauben oder tber-
dachten Terrassen sind auf3erhalb der Baugrenzen zulassig und werden auf eine
max. Wandhdohe von 2,20 m, eine max. Grundflache von 15,00 m2 und eine max.
Kubatur von 35,00 m3 begrenzt. Die angegebene GroRe bezieht sich gesamt auf
alle Nebenanlagen. Bei Nebenanlagen als Anbauten an Garagen darf eine Ge-
samtlange (Garage und Nebenanlage) von 8,00 m nicht Gberschritten werden.

Auf die Ortssatzung fur Einfriedungen der Stadt Waldkraiburg wird verwiesen.
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Ein- und mehrgeschossige Wintergarten sind als mind. 3-seitig verglaste Vor-
bauten an das Hauptgebdude auRerhalb der Baugrenzen zuléssig. Die verglaste
Flache muss mind. 60% der Wandflache des Wintergartens betragen. Die ge-
setzlichen Abstandsflachen nach Art. 6 Abs. 3 BayBO sind einzuhalten.

max. Abmessung des Wintergartens: Lange 5,00 M / Breite 3,00 M
Flache 15,00 m2 / Volumen 35,00 m3
Es ist nur ein Wintergarten pro Geb&ude zul&ssig.

Leichte Anbauten in Form von Pergolen, offenen Durchgéngen oder sonstigen
Uberdachungen sind bis zu einer Gesamtflache von 15,00 m2 méglich. Die an-
gegeben Flache bezieht sich gesamt auf alle leichten Anbauten.

Fur offene, Uberdachte Durchgénge zwischen Garagen und Hauptgebauden kann
die Baugrenze parallel zur Garage um max. 1,25 m verschoben werden, jedoch
mussen die gesetzlichen Abstandsflachen eingehalten werden.

Grlinordnung

Garagen- und Carportvorbereiche/Stellplatze/Zufahrten/Hauszugénge

Die Vorbereiche der vorgenannten Flachen sind mit wasserdurchlé&ssigen Mate-
rialien wie z. B. Schotterrasen, Rasengittersteinen oder versickerungsfahigen
Pflastersteinen auszufiihren. Die max. Breite der Garagenzufahrten auf dem
Grundsttick betrégt 3,00 m; Aufweitungen vor den Garagen sind zul&ssig.

Private Griin- und Gartenflachen

Pro angefangene 200 m? Gartenflache ist ein standortgerechter Laubbaum zu
pflanzen. Mindestens 10% der Gartenflache ist mit Strauchern einzugrinen.

Einfriedungen

Die Grundstiickseinfriedungen sind ohne Sockel auszubilden und dirfen eine
Hohe von 1,00 m nicht Gberschreiten. Die Einfriedungen sind als Holz- oder
Maschendrahtzaun oder Stahlzaune auszufihren.

/;
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»  Solar- und Photovoltaikanlagen

Solar- und Photovoltaikanlagen sind grundsétzlich zulassig. Die Kollektoren
sollten in die Dachflache der Haupt- und Nebengebdude integriert werden und
mit Glas abgedeckt sein. Sie sollten entweder als durchgehender Streifen direkt
am First oder an der Traufe oder als liegendes Rechteck mdglichst in der Dach-
mitte gestaltet sein.

»  Altlasten

Das Stadtgebiet von Waldkraiburg ist zum groRten Teil Gberlagert von dem ehe-
maligen Werk Fichte. Solange keine Detailkenntnisse Uber die potentielle Un-
tergrundverunreinigung vorliegen, ist im Umfeld von emissionsrelevanten Ge-
bauden (V-Liste) im Einzelfall eine Bodenuntersuchung im tblichen Umfang
durchzufiihren. Sollten bei Aushubarbeiten unerklarliche Bodenverfarbungen
oder sonderbare Geruiche auftreten, so sind die Bauarbeiten sofort einzustellen
und das Landratsamt Muhldorf am Inn, die Stadt Waldkraiburg sowie das Was-
serwirtschaftsamt in Rosenheim unverziiglich zu informieren.

»  Ein- und Ausfahrten an den Baugrundstiicken zur ¢ffentlichen Verkehrsflache
mit einer max. Zufahrtsbreite von 3,00 m

Das Grundstuck, Flurstick Nr. 1/119 der Gemarkung Waldkraiburg ist ortstiblich er-
schlossen. Ein Stralenzugang ist ebenfalls vorhanden (vgl. § 4 (1) BayBO). Somit hat
das Grundstiick nach den Qualitatsstufen des 8 3 Abs. 4 ImmoWertV den Entwick-
lungszustand ,,Baureifes Land®“.

Die zum Bewertungsstichtag auf dem Grundsttick, Flurstiick Nr. 1/119 der Gemarkung
Waldkraiburg vorhandene Bebauung besteht aus einem freistehenden Einfamilienhaus
(Erd- und Obergeschoss jeweils als VVollgeschoss) sowie einer Einzelgarage in Kom-
munbebauung.

Bei einer Grundstlicksflache des Grundsticks, Flurstiick Nr. 1/119 der Gemarkung
Waldkraiburg von 665 Quadratmeter und einer Geschossflache von rd. 195 Quadrat-
meter ergibt sich eine wertrelevante Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,29.

1§ 3 Abs. 4 ImmoWertV: ,,Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich
nutzbar sind.*
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Die Berechnung der wertrelevanten Geschossflache ist als Anlage 5/2 des Gutachtens
beigefiigt.

/;
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2.5 Bebauung

Ansicht Siidseite . siht Nordostseite

Das zu bewertende mit einem Untererbbaurecht versehene Grundstiick in 84478 Wald-
kraiburg, Fichtenweg 16 ist nach einem Abstand von rd. 14 Metern mit einem zwei-
geschossigen Einfamilienhaus bebaut.

Entsprechend der seitens des Stadtplanungsamtes der Stadt Waldkraiburg zur Verfu-
gung gestellten Unterlagen geht die Unterzeichnerin davon aus, dass das vorhandene
Einfamilienhaus 2004/2005 in Massivbauweise errichtet wurde.

Aufgrund der nicht erméglichten Innenbesichtigung geht die Sachverstandige davon
aus, dass das Einfamilienhaus ebenso wie die Einzelgarage nach den vorliegenden und
genehmigten Planunterlagen errichtet wurde. Dies wird im Rahmen der Bewertung
unterstellt.

Der vollstandig unterkellerte Baukdrper verfugt uber eine Grundflache von rd. 98
Quadratmeter und ist mit einer Satteldachkonstruktion bedeckt. Der Dachfirst verlauft
in West-Ost-Richtung. Zwischen dem Ober- und dem Dachgeschoss ist entsprechend
der Darstellung in den Planunterlagen keine Geschossdecke vorhanden.

Das Einfamilienhaus ist an der Gebaude-Westseite Uber eine Eingangstire zugénglich.
Die Erschliefung innerhalb des Wohnhauses wird iber ein offenes Treppenhaus ge-
wahrleistet. Die Grundrisskonzeption sieht im Erdgeschoss Wohn- und Funktions-
réume und im Dachgeschoss Schlaf- und Kinderzimmer sowie ein Bad vor.

Das Kellergeschoss beherbergt neben dem Heizraum eine Waschkiiche, einen Vorrats-
raum, einen Flur sowie einen Hobbyraum.

ﬁ
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Die Gebaudebeschreibung im Detail findet sich unter Punkt 2.6 des Gutachtens.

Im Rahmen der Bewertung wird angenommen, dass das Wohnhaus zum Bewertungs-
stichtag tber einen zeitgemaRen Ausstattungsstandard verfugt. Entsprechend dem du-
Reren Eindruck wird auch der Instandhaltungszustand im inneren trotz des relativ jun-
gen Baujahres als eher vernachlassigt beurteilt.

An der westlichen Grundstiicksgrenze, rd. drei Meter sudwestlich des Einfamilienhau-
ses ist eine Einzelgarage in Kommunbebau-
ung mit der auf dem Grundstick, Flurstiick
Nr. 1/118 benachbarten Doppelgarage er-
richtet.

Die Einzelgarage ist augenscheinlich in ein-
geschossiger Bauweise — ohne Unterkelle-
rung — in Massivbauweise errichtet. Die Ga-
rage ist mit einer abgeschleppten Satteldach-
konstruktion bedeckt.

Die Zufahrt zur Einzelgarage wird an der Gebaude-Sudseite durch ein elektrisch be-
dienbares Kunststoff-Rolltor gewahrleistet. Zusétzlich ist die Einzelgarage an der Ge-
baude-Ostseite durch eine Holztlire mit Glasausschnitt zuganglich.

Entsprechend der vorliegenden Planunterlagen wird das Grundstiick durch die Einzel-
garage mit einer Flache von rd. 26 Quadratmeter iberbaut.

Die Zufahrtsflache zur Einzelgarage ist durch eine Be-
tonsteinpflasterung befestigt. Vom Zufahrtsbereich
fiihrt im Osten ein doppelfliigeliges Edelstahltor zum
stdlichen Gartenbereich. Eine zwischen zwei Be-
tonsdulen montierte Edelstahl-Gartentiire nordlich der
Zufahrt fuhrt zu der zwischen Einzelgarage und Einfa-
milienhaus mit Betonsteinen befestigten Zuwegung.

Die unbefestigten Grundstucksteile befinden sich im
Wesentlichen im sudlichen Grundstiicksbereich. Die
Flache dort ist Gberwiegend als Rasenflache angelegt.
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Eine vor der Sid-Terrasse gepflanzte Strauchpflanzung bietet Sichtschutz. Der
unbefestigte Gartenbereich im Osten ist bis
auf einen zum  Bewertungsstichtag
brachliegenden und mit Betonriemensteinen
abgetrennten Pflanzstreifen als Rasen-/
Wiesenflache angelegt.

Die Abbdschung zur besseren Belichtung
des Hobbyraumes im Kellergeschoss ist mit
Pflanzringen aus Beton befestigt und zum

Teil bepflanzt.

Die unbefestigten Grundstiicksteile im Norden sind augescheinlich ebenfalls ‘als
Rasen-/Wiesenflache angelegt und entlang der Grund- o

stiicksgrenze und zum Teil auch entlang dem Gebdaudebereich
mit einer Strauchpflanzung versehen.

Die Grundstlicksgrenzen sind entlang der Stdseite und der
Ostseite mit einem Maschendrahtzaun eingefriedet. Im nérd-
lichen Bereich der Ostseite ist eine aus Maschendraht mit
Metallrahmen gefertigte Gartentire als Zugang zum Garten-
bereich integriert.

Die nordliche Grundstiicksgrenze ist im dst-
lichen Bereich mit Holzpalisaden einge-
friedet. Der Ubrige Bereich der nérdlichen
als auch die 6stliche Grundstiickseinfriedung
waren am Ortstermin nicht einsehbar. Eine
einfache Einfriedungsart wird im Rahmen
der Bewertung aufgrund der fehlenden
Einsehbarkeit angenommen.

ﬁ

-“ s Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige firr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



freistehendes Einfamilienhaus mit Einzelgarage im Untererbbaurecht in Seite 33
84478 Waldkraiburg, Fichtenweg 16 (Flurstiick Nr. 1/119, Gemarkung Waldkraiburg)

2.6 Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebdaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Aul3en-
besichtigung vom 21. Juni 2024 sowie die im Zuge der Gutachtenerstellung eingehol-
ten Planunterlagen.

Das freistehende Einfamilienhaus wird nur insoweit beschrieben, wie es fir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensicht-
lichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen aufgefthrt. In einzelnen
Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Informationen aus den vor-
liegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der zur Bauzeit Ublichen Ausfiihrung. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung,
Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepruft. Im Gutachten wird Funktionsfahigkeit un-
terstellt.

Die Beschreibung des freistehenden Einfamilienhauses erfolgt in Stichworten. Be-
schrieben werden nur dominierende, bewertungsrelevante Bau- und Ausstattungs-
merkmale. Die Baubeschreibung erhebt deshalb keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
Die Gebé&udeflachen wurden den vorliegenden Planunterlagen entnommen. Im Rah-
men der Gutachtenerstellung wird die weitgehend mal3getreue Ausfiihrung unterstellt.
Ein AufmaR durch die Verfasserin erfolgte auftragsgeman nicht.

Aufgrund der besseren Ubersichtlichkeit wird zunachst unter Punkt ® das Einfamili-
enhaus und unter Punkt @ die Einzelgarage dargestellt.
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®  freistehendes Einfamilienhaus:

Gebaudeart.........ccoveeevieeeeeeee, :

beispielhafte Ansicht der Sudostseite des
freistehenden Einfamilienhauses

Baujahr ..o :

Brutto-Grundflache...........cc.coovnee. :
(Bereich a+b in Anlehnung an DIN 277 / 2021)

Wohnflache. ..., :

(in Anlehnung an II. Berechnungsverordnung)

Nutzflache geschéatzt ...........c............. :
Keller.....o e :

Grundriss / Raumaufteilung............. :

Vasehen
224wt

100
=3 [ Vorzat
—f] 1B& =t

aro

BE -
140/150

Grundriss Kellergeschoss

freistehendes Einfamilienhaus

rd. 2004/2005 — wird im Rahmen der Bewer-
tung unterstellt

rd. 293 m?2
rd. 155m?2 Erd- und Ober-/Dachgeschoss
rd. 73m2 Kellergeschoss

vollstdndige Unterkellerung

zweckmalige Raumaufteilung — ohne archi-
tektonische Besonderheiten

Kellergeschoss:

Flur, Waschen, Vorrat, Hobbyraum, Heizung
mit getrenntem Raum
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Erdgeschoss:
Diele, WC, Speis, Wohnen/Essen, Sud-Ter-

o

rasse, Kiiche

' AN

Yohnan |
Y o017 nt ]
{ }

Grundriss Erdgeschoss
S =) Ober-/Dachgeschoss:

>I ol 1 | (Jll Flur, Kind 1 mit Zugang zum Ostbalkon, El-
' tern mit Zugang zum Ostbalkon, Kind 2, Bad

|
-
= X
3 —f
=
X
| A=
Balkon

F‘ S| ;,x_\ / -71_‘_{-’,; -
’ |

T .

Grundriss Ober-/Dachgeschoss

Anzahl der Vollgeschosse ................. . zwel, Erd- und Ober-/Dachgeschoss

Daohneigeng &5 Crad M e
?Iogtl‘vvlun( rel S

Lellung *
Sehalung ';;yi’)
Folie
Pletltnlacl",,’ o
; 26"
Lomm, o 2 T
ij NIk Deska
/ 1 000
ol e Y S
ry z > z
l l? AN Deeke
/ Y ,; -272 2
[ - TRy > - T
ln Qzdr npl II

Sehnitt- Wohnhaus

Dach.....ccccoovviiece e Satteldachkonstruktion mit 25° Dachneigung
— It. genehmigtem Eingabeplan
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Fassade ......oooeeeeeeeeeeeee et :

Fassade

AUBENWENE ... :

Innenwande ... :

DECKEN ...t :

Eingangstlre........ccccovveveieninneeenn, :

verputzt und gestrichen

massiv — AulRenwénde mit einer Starke von
rd. 0,30 im Kellergeschoss und rd. 0,36 Me-
ter im Erd- und Ober/Dachgeschoss (It. Plan-
unterlagen)

massiv — Innenwande mit einer Starke von
rd. 0,175 Meter bzw. 0,24 Meter (It. Planun-
terlagen)

verputzt und gestrichen — wird im Rahmen
der Bewertung aufgrund der fehlenden Be-
sichtigung unterstellt

massiv (Stahlbeton) — It. Planunterlagen

verputzt und gestrichen wird im Rahmen der
Bewertung aufgrund der fehlenden Besichti-
gung unterstellt

Holztire mit Glasausschnitt wird im Rahmen
der Bewertung aufgrund der nicht ermdglich-
ten Einsehbarkeit unterstellt
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INNENTUNEN coevvvvee e :

v g me—

beispila e nlc er nsteri .
Hobbyraum des Kellergeschosses

TrepPPeN ... :

Bodenbelage........ccooooiiiiiiiiii :

ST 1) (=] :

Furnierholztiiren in Holzrahmen werden im
Rahmen der Bewertung aufgrund der nicht
ermdglichten Innenbesichtigung unterstellt

Kellergeschoss:
Holzfenster mit Isolierverglasung im Bereich
des Hobbyraumes

in den Gbrigen Kellerraumen werden Kunst-
stofffenster mit Isolierverglasung unterstellt

Erd- und Ober-/Dachgeschoss:
Holzfenster mit Isolierverglasung

Kunststoff-Rollladen

Stahlbetontreppen mit Holzauflage oder
Steinbelag werden entsprechend der vorlie-
genden Baubeschreibung unterstellt

einfache Bodenbeldge, wie z. B. Laminat
oder Fliesen werden im Rahmen der Bewer-
tung aufgrund der nicht ermdglichten Innen-
besichtigung unterstellt

Heizung ... . Gas-Zentralheizung — Herstelljahr vermutlich
2004/2005)
Warmeabgabe lber Radiatoren — wird im
Rahmen der Bewertung aufgrund der nicht
ermoglichten Besichtigung unterstellt
Einzelfeuerstelle fur Fest-Brennstoffe — It.
Feuerstattenbescheid vom 04.04.2023
$ w N
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Warmwasserversorgung................... .

Sanitarausstattung............cc.ccceveenen. :

Elektroausstattung...........cccccoevvvvnen

Warmwasserversorgung Uber Gas-Zentral-
heizung — Fassungsinhalt Warmwasserboiler
aufgrund der nicht ermdglichten Besichti-
gung nicht bekannt

Erdgeschoss:
WC mit Einzelwaschbecken — wandhoch ge-

fliest, wird im Rahmen der Bewertung auf-
grund der nicht ermdglichten Besichtigung
unterstellt

Ober-/Dachgeschoss:

Bad mit Doppel-Waschtisch, WC, Dusche
und Eckbadewanne — werden entsprechend
der Planunterlagen aufgrund der nicht ermég-
lichten Besichtigung unterstellt

Installation unter Putz mit ausreichend
Lichtauslassen und Steckdosen je Raum im
Erd- und Ober-/Dachgeschoss wird im Rah-
men der Bewertung aufgrund der nicht er-
maoglichten Besichtigung unterstellt; Gber-
wiegend Auf-Putz-Installation im Kellerge-
schoss wird im Rahmen der Bewertung auf-
grund der nicht ermdglichten Besichtigung
unterstellt;
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Besonderheiten.........cccccceevvevvenenne, . » Eingangstuberdachung in Holzbauweise
mit Pultdach und Ziegeldeckung

beis‘pi'élhvéfté Ansicht der Eingangsiiberdachung
auf der Westseite

»  Holzbalkon mit Holzgelédnder und
Holzhandlauf zur Ostseite

p
Holzgelander und Holzhandlauf zur Ostseite

»  Solaranlage am Dach zur Unterstt-
zung der Warmwasseraufbereitung
wird im Rahmen der Bewertung unter-
stellt

ZUDENOT ..., : Mit Blick auf die nicht ermdglichte Innenbe-
sichtigung wird davon ausgegangen, dass kein
Zubehor vorhanden ist.

Gesamtausstattung............ccccceveenneen. . Das Einfamilienhaus verfiigt Gber einen mitt-
leren, jedoch nach dem &uReren Eindruck zu
urteilen, etwas vernachlassigten Eindruck.
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Bauschaden und Instandhaltungs-

rUckstand ........ooooveee e . » horizontaler Riss in der Ost-Seite der
' i Fassade zwischen Erd- und Ober-/Dach-
geschoss

bei.s'bielhafte Ansicht des Fassadenrisses an der
Gebaude-Ostseite . .
> leichter Riss an der Oberkante der Fenster-

laibung (Wohnen)

Verbale Beurteilung:

Das freistehende Einfamilienhaus entspricht nach den vorliegenden Planunterlagen
hinsichtlich der GebaudegréRe und der Grundrissgestaltung den heutigen Wohnanfor-
derungen. Der energetische Zustand entspricht den Anforderungen der Bauzeit jedoch
nicht mehr vollumfanglich den heutigen Anforderungen.

ﬁ

-“ s Daniela Bégl-Brenninger

Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige firr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



freistehendes Einfamilienhaus mit Einzelgarage im Untererbbaurecht in Seite 41
84478 Waldkraiburg, Fichtenweg 16 (Flurstiick Nr. 1/119, Gemarkung Waldkraiburg)

@  Einzelgarage:

Gebaudeart.........cccooveveiieniciecee, . Einzelgarage (Massivbauweise)

beispielhafte Ansicht der Einzelgarage

Baujahr ..o : 2004/2005 — entsprechend der Planunterla-
gen
Brutto-Grundflache............c.cococe.. ©ord. 26 m? Einzelgarage

(Bereiche a+b in Anlehnung an ImmoWertV)

Nutzflache Einzelgarage................... ©rd. 20 m2
(in Anlehnung an DIN 277 / 2021)

Zahl der Vollgeschosse ..................... : ein Vollgeschoss (Erdgeschoss)

+4.05° :
& f

£0.00

Lv
111111111 =

Bew. Bodenplatle

| e

=

Schnitt-Garage

ﬁ

-“ s Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige firr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



freistehendes Einfamilienhaus mit Einzelgarage im Untererbbaurecht in Seite 42
84478 Waldkraiburg, Fichtenweg 16 (Flurstiick Nr. 1/119, Gemarkung Waldkraiburg)

GrUNAYISS ..o, :

Grundriss Erdgeschoss

FasSade.......uuueeeeee e :

Geschossdecke ......ooovveveeeeiii, :

Keler ..o, :

Dachform ... :

Garagentor.......cccccvieve e :
TUFEN e :

FeNStEr ... :

TrepPPeN ... :

Bodenbelage........ccooooviiiiiiiiiicn :

Innenansicht ..........cccoeee :

Erdgeschoss:

Einzelgarage

verputzt und gestrichen

entsprechend der Planunterlagen ist zwischen
dem Erd- und dem Dachgeschoss keine Ge-
schossdecke vorhanden

keine Unterkellerung

Satteldachkonstruktion mit Ziegeldeckung

elektrisch bedienbares Kunststoff-Rolltor
Holztlire mit Glasausschnitt in Holzrahmen

Holzfenster mit Isolierverglasung in
Holzrahmen

Rohboden wird im Rahmen der Bewertung

aufgrund der nicht ermdglichten Be-
sichtigung angenommen

verputzt und gestrichen wird im Rahmen der

Bewertung aufgrund der nicht ermdglichten
Besichtigung angenommen
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Beleuchtung ........ccccoovveveiieieccece, : Langfeldleuchte o. &. wird im Rahmen der
Bewertung aufgrund der nicht ermdglichten
Besichtigung angenommen

Elektroinstallation ..............c.cc.c....... . vorhanden — wird im Rahmen der Bewertung
aufgrund der nicht ermdglichten Besichti-
gung angenommen

Besonderheiten .......ccccovveeevvieicceen. -

Instandhaltungsrickstand bzw.

Bauschaden...........cccooeeveeveieevecnene, . » Mit Blick auf die fehlende Innenbesichti-
gung waren am Ortstermin kein Instand-
haltungsriickstand und auch keine
Bauschéaden erkennbar.
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3. Wertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Einzelga-
rage bebaute Untererbbaurecht an dem Grundstiick in 84478 Waldkraiburg, Fichten-
weg 16 (Flurstlick Nr. 1/119, Gemarkung Waldkraiburg) zum Wertermittlungsstichtag
21. Juni 2024 ermittelt.

3.1 Besonderheiten des Erbbaurechts

Zu den grundstucksgleichen Rechten gehdrt das Erbbaurecht bzw. auch das Untererb-
baurecht.

Das nach der Verordnung uber das Erbbaurecht (ErbbauVVO) bestellte Erbbaurecht ist
das veraufRerliche und vererbliche (dingliche) Recht an einem Grundstiick, das dem
Erbbauberechtigten die Befugnis verleiht, auf oder unter der Oberflache des Grund-
stiicks ein Bauwerk zu haben (8 1 Abs. 1 ErbbauVO). Auf das Erbbaurecht finden
grundsatzlich die Vorschriften Gber Grundstiicke und Gber Anspriiche aus dem Eigen-
tum entsprechend Anwendung (8 11 Abs. 1 ErbbauVVO).

Als Bauwerk i.S.d. § 1 Abs. 1 ErbbauVO ist eine unter Verwendung von Material und
Arbeit i.V.m. dem Erdboden hergestellte Sache zu verstehen. Das auf Grund eines
Erbbaurechts errichtete Bauwerk ist nach § 12 Abs. 1 ErbbauVO wesentlicher Be-
standteil des Erbbaurechts und nicht des mit einem Erbbaurecht belasteten Grund-
stiicks. Eigentlimer des Bauwerks ist der Erbbauberechtigte.

Das Erbbaurecht wird i. d. R. tiber einen langeren Zeitraum (75 bis 99 Jahre) bestellt.
Der Erbbauberechtigte erwirbt Eigentum auf Zeit. Hinsichtlich des Kapitaleinsatzes
unterscheiden sich ein Grundstiickskauf und ein Erbbaurecht darin, dass der Erbbau-
berechtigte den Kaufpreis flir das Grundstiick spart und stattdessen ein jahrliches Nut-
zungsentgelt (Erbbauzins) zahlt. Dabei ergibt sich fiir ihn immer dann ein Vorteil,
wenn der Erbbauzins unter dem Kapitalmarktzins liegt, was Ublicherweise der Fall ist.
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Der gesetzliche Mindestinhalt des Erbbaurechts ergibt sich aus 8 1 ErbbauVO. Er gibt
vor, welche Voraussetzungen mindestens erfullt werden missen, damit ein Erbbau-
recht rechtswirksam entstehen kann. Da der gesetzliche Inhalt des Erbbaurechts nicht
ausreicht, um die Beziehungen zwischen Erbbauberechtigten und Erbbaurechtsgeber
vollstandig zu regeln, haben die beiden Parteien die Mdglichkeit, im Erbbaurechtsver-
trag bestimmte weitere Vereinbarungen zu treffen und sie zum vertragsmaRigen Inhalt
des Erbbaurechts zu machen.

Bei einem Untererbbaurecht, wie es im Bewertungsfall zutreffend ist, handelt es sich
um ein Erbbaurecht an einem anderen Erbbaurecht, das dann zum Obererbbaurecht
wird. Innerhalb der Grenzen, die sich aus dem Obererbbaurecht ergeben, ermdglicht
es dem Untererbbaurechtsnehmer die bauliche Nutzung des durch das Obererbbau-
recht belasteten Grundstuicks. Da ein Erbbaurecht belastet werden kann, ergibt sich,
dass ein Erbbaurecht an einem Erbbaurecht entstehen kann. Es darf nicht mit der Auf-
teilung eines Erbbaurechts in einzelne selbststdndige Erbbaurechte verwechselt wer-
den.

3.2 Grundséatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

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

Nach den Vorschriften der ImmoWertV kénnen zur Ermittlung des Verkehrswerts
« das Vergleichswertverfahren

« das Ertragswertverfahren

» das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.
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3.2.1  Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren nach
ImmoWertV

Vergleichswertverfahren (§ 24 bis 26 ImmoWertV) einschlieBlich des Verfahrens zur
Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 ImmoWertV)

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

»  Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)

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

»  Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)
Entsprechend den VVorbemerkungen zu den 88 35 bis 39 ImmoWertV kommt dieses
Verfahren zur Anwendung, ,,wenn die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermitt-
lungsobjektes nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs preis-

bestimmend sind*. Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke
vorrangig bewertet, die tblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern in
der Regel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienhduser) gebaut oder gekauft wer-
den. Dominierend ist deshalb meist der Wunsch nach Wohneigentum. Der Erwerber
gibt sich also im Allgemeinen auch mit einer vergleichsweise niedrigen Rendite zu-
frieden, da durch den Kauf nicht nur 6konomische Ziele befriedigt werden.
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3.2.2  Wahl des Bewertungsverfahrens

Bei der Vermarktung von Ein- und Zweifamilienhdusern auch im Erbbaurecht bzw.
Untererbbaurecht spielen Ertragsgesichtspunkte nur eine untergeordnete Rolle. Diese
Objekte werden i.d.R. zur Eigennutzung gebaut oder gekauft. Dominierend ist deshalb
meist der Wunsch nach Wohneigentum.

Investitionen in Immobilien dieser Art zielen nicht auf die Generierung moglichst ho-
her Renditen im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ab. Der Erwerber gibt sich
also im Allgemeinen auch mit einer vergleichsweise niedrigen Rendite zufrieden, da
durch den Kauf nicht nur 6konomische Ziele befriedigt werden sollen. Die Bewertung
erfolgt daher in erster Linie nach dem Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV).

Dennoch wird zur Verifizierung des Ergebnisses aus dem Sachwertverfahren das Er-
tragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) herangezogen.

Dieses Vorgehen hat noch weitere Griinde, die wie folgt dargestellt werden:

» Fur die zu bewertende Grundstiicksart stehen die fur eine marktkonforme Ertrags-
wertermittlung notwendigen Daten zur Verfligung.

Ein zweites Verfahren ist grundsatzlich zur Ergebnisunterstiitzung unverzichtbar.

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer tGberlegt alternativ zu den Herstel-
lungskosten auch, welche dauerhafte Rendite er bei der Realisierung eines ent-
sprechenden Vorhabens erzielen wirde.

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt daher auf Basis des Sachwertverfahrens und
wird durch das Ertragswertverfahren gestiitzt.
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3.2.3  Vertragliche Vereinbarungen des Untererbbaurechts

Zur Ausgestaltung des Untererbbaurechts wurden entsprechend dem Notarvertrag
vom 05. Mai 2004, Urk.Rolle Nr. 3 519 des Notariats Hannes Weishaupl, Mihldorf
am Inn u. a. folgende Vereinbarungen getroffen:

» ,,Das Erbbaurecht endet 68 Jahre nach Abschluss dieses Vertrages, als am 05.
Mai 2072.

» Das Erbbaurecht wird bestellt fir die Errichtung eines Gebaudes zur Wohnnut-
zung gemdf} den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 36 Teil A ,,Am Fichten-
weg“ der Stadt Waldkraiburg. Das Erbbaurecht umfasst nicht das Recht auf
Grundwassernutzung und zur Entnahme von Bodenbestandteilen wie Kies, Sand,
Lehm oder sonstigen Bodenvorkommen.

» Das Erbbaurecht erstreckt sich raumlich ebenso wie das Recht der Stadtbau Wald-
kraiburg GmbH in Waldkraiburg auch auf die nicht bebaute Flache. Der nicht
bebaute Teil des Grundstlcks darf nur fir Anlagen verwendet werden, die dem
Zweck des Bauwerks dienen. Dabei sind die Festsetzungen des Bebauungsplans zu
beachten.

> Eine Anderung des in Absatz (1) vereinbarten Verwendungszwecks bedarf der vor-

herigen schriftlichen Zustimmung der || i \Valdkraiburg.

> Die Einholung einer etwa erforderlichen Baugenehmigung zu den Bauplénen, ins-
besondere der Art und Grof3e der Geb&aude sowie hinsichtlich der Einhaltung von
Fluchtlinien, Bauabstanden usw. ist Sache des Erbbauberechtigten.

» Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die von ihm errichteten Bauwerke ein-
schlielich der AuRenanlagen und der besonderen Betriebseinrichtungen in einem
guten Zustand zu halten und die erforderlichen Reparaturen und Erneuerungen
auf eigene Kosten vorzunehmen.

» Kommt der Erbbauberechtigte diesen Verpflichtungen trotz Aufforderung inner-
halb angemessener Zeit nicht oder nur ungenigend nach, so ist die

_ in Waldkraiburg berechtigt, die Arbeiten auf Kosten des

Erbbauberechtigten vornehmen zu lassen.
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» Eine wesentliche bauliche Veranderung der Bauwerke bzw. deren teilweiser oder
ganzer Abbruch bedarf der vorherigen schriftlichen Zustimmung der -
I i \Valdkraiburg, die diese nur aus wichtigem Grunde ver-
sagen kann. Dieses gilt auch, falls die urspriingliche Zweckbestimmung des Bau-
werks geandert werden soll.

> Bei Streitfallen ist ein Gutachten der zustandigen IHK einzuholen.

> Dic NG i \\/aldkraiburg ist berechtigt, das Erbbau-
grundstiick und die Bauwerke zu jeder angemessenen Tageszeit selbst oder durch
Beauftragte nach Ankiindigung von einer Woche zu besichtigen und auf ihren bau-
lichen Zustand und ihre vertragsgemale Verwendung zu prifen.

» Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, die zu errichtenden Bauwerke zum friihest-
moglichen Zeitpunkt mit dem vollen Werte gegen Brand-, Sturm- und Leitungswas-
serschaden auf eigene Kosten zu versichern und wéahrend der Laufzeit des Erbbau-
rechts ordnungsgeman und zum gleitenden Neuwert versichert zu halten.

> Im Falle der Lagerung von Heiz6l oder bei Verwendung gewassergefahrdender
Stoffe ist eine angemessene Gewasserschadenshaftpflichtversicherung abzuschlie-
Ren. Der Nachweis Uber die abgeschlossenen Versicherungen und die laufende
Zahlung der Pramie ist der | i \Valdkraiburg jeweils auf Ver-
langen vorzulegen.

» Kommt der Erbbauberechtigte den vorstehenden Verpflichtungen nicht nach, so
kann die NN i \Valdkraiburg auf Kosten des Erbbauberechtig-
ten fur diese Versicherungen sorgen.

> Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, bei Eintritt des Versicherungsfalles die
Bauwerke unverziglich, spatestens innerhalb von vier Jahren, in dem vorherigen
Umfang wieder aufzubauen. Dabei sind die Versicherungs- sowie sonstigen Ent-
schadigungsleistungen in vollem Umfang zur Wiederherstellung zu verwenden.
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> Bei Zerstérungen, die nicht durch eine Versicherung abgedeckt sind, ist der Erb-
bauberechtigte zum Wiederaufbau verpflichtet, wenn diemin
Waldkraiburg nach Abwégung ihrer Interessen mit denen des Erbbauberechtigten
(angemessenes Verhaltnis zwischen Bauwert und Belastung des Erbbaurechts) ein
solches Verlangen stellt.

» Will der Erbbauberechtigte bei der Wiederherstellung wesentlich von den ur-
spriinglich genehmigten Plénen abweichen, so bediirfen die Anderungen der vor-

herigen schriftlichen Zustimmung der | N in \Valdkraiburg.

» Falls ein Wiederaufbau unmdglich ist oder die Beteiligten sich dartber einig sind,
dass ein Wiederaufbau derzeit nicht erfolgen soll, so ist die Versicherungssumme
zur Beseitigung der Gebaudereste und zur Tilgung der auf dem Erbbaurecht ru-
henden Belastungen zu verwenden.

» Das Grundstiick wird dem Erbbauberechtigten am Ersten des folgenden Monats
ubergeben.

» Von diesem Zeitpunkt gehen Gefahr und die dem Erbbauberechtigten zugewiese-
nen Nutzungen auf den Erbbauberechtigten tber.

> Der Erbbauberechtigte haftet ab Gefahribergang fiir den verkehrssicheren Zu-
stand des Erbbaugrundstiicks einschlieBlich seines etwaigen Aufwuchses. Er hat
entsprechende ausreichende Versicherungen abzuschlieBen und diese sowie die
laufende Pramienzahlung auf Verlangen nachzuweisen.

» Der Erbbauberechtigte haftet ab Gefahrubergang fir alle privatrechtlichen und
offentlich-rechtlichen Verpflichtungen wegen der Verunreinigung oder Beschaf-
fenheitsanderung der Grundstiicksoberflache, des Bodens und des Grundwassers.

» Werden der Grundstiickseigentiimer oder die NN » \\Valdkraiburg
von Behdrden oder sonstigen Dritten in Anspruch genommen, kdnnen sie jeweils
vom Erbbauberechtigten Freistellung verlangen, soweit dieser nach den Bestim-
mungen der Abséatze (1) bis (3) haftet. Schon vor Falligkeit des Freistellungsan-
spruches kann Sicherheitsleistung verlangt werden, sobald der Grundstiickseigen-
timer ernsthaft mit Inanspruchnahme rechnen muss.
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> Der Erbbauberechtigte hat alle auf das Grundstiick und das Erbbaurecht entfal-
lenden 6ffentlichen und privatrechtlichen Abgaben und Lasten einschlieRlich der
Grundsteuer, der ErschlieBungsbeitrage und der Ausgleichsbeitrage nach dem
Baugesetzbuch sowie alle sonstigen mit der ErschlieBung des Grundstiickes ver-
bundenen Kosten und etwaige gemeindliche Nachfolgelasten zu tragen.

» Mit der ErschlieBung des Grundstiicks zusammenhangende Leistungen (z. B. Er-
schlieungskosten und -beitrage, Nachfolgelasten, Beitrage nach dem Kommunal-
abgabengesetz etc.) tragt der Erbbauberechtigte selbst. Bereits von der
I " \Waldkraiburg erbrachte Leistungen hat er ihr unverziglich zu
erstatten.

» Zur Belastung des Erbbaurechts mit einer Hypothek, Grund- oder Rentenschuld,
Reallast oder einem Dauerwohn- und -nutzungsrecht nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz in der jeweils geltenden Fassung, bedarf der Erbbauberechtigte der
vorherigen schriftlichen Zustimmung der IE—_ST———— in \Valdkraiburg. Dies
gilt auch fiir jede Anderung des Inhalts der genannten Belastungen, wenn die An-
derung eine weitere Belastung des Erbbaurechts dargestelit.

» Die Zustimmung ist fur Belastungen zu erteilen, die den Rechten der
I in \Waldkraiburg (Erbbauzinsreallast und Vorkaufsrecht) im
Rang nachgehen und die spatestens drei Jahre vor Ablauf des Erbbaurechts amor-
tisiert und geldscht werden.

» Wird das Erbbaurecht mit einem Grundpfandrecht belastet, so verpflichtet sich der
Erbbauberechtigte der paaataaaaaaasaemin \Valdkraiburg gegeniliber heute schon,
dieses Grundpfandrecht dann Iéschen zu lassen, wenn und soweit es sich mit dem
Erbbaurecht in einer Person vereinigt.

Zur Sicherung dieses Ldschungsanspruchs ist bei Bestellung des Grundpfand-

rechts eine Loschungsvormerkung fiir die [ R R i \\\/aldkra-
iburg auf Kosten des Erbbauberechtigten einzutragen (8§ 1179 Ziff. 2 BGB).
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» Wird das Erbbaurecht mit einer Grundschuld belastet, so tritt der Erbbauberech-
tigte heute schon an die | 2! dkraiburg seine Anspriiche
auf Riicklibertragung oder Loschung dieser Grundschuld ab. Zur Sicherung dieses
abgetretenen Anspruchs auf Rickibertragung bzw. Ldéschung einer solchen
Grundschuld ist fir die | N i~ \Valdkraiburg eine Vormerkung im
Grundbuch bei Eintragung der Grundschuld einzutragen (8 883 Abs. 1 BGB).

> Die NG i \valdkraiburg stimmt bereits jetzt Belastungen des

Erbbaurechts mit Hypotheken und Grundschulden zu, wenn sie

a) Innerhalb von vier Jahren nach Vertragsschluss beantragt und bewilligt wer-
den,

b) Sie mit Rang nach der Erbbauzinsreallast und dem dinglichen Vorkaufsrecht
des Haupterbbauberechtigten erfolgen,

c) sie zugunsten von Anstalten und Korperschaften des 6ffentlichen Rechts, Ban-
ken, Genossenschaftsbanken, Sparkassen, Bausparkassen, und Versicherungs-
gesellschaften mit dem Sitz innerhalb der EU erfolgen,

d) zugleich mit den Belastungen Ldschungsvormerkungen zugunsten der

I i \Valdkraiburg eingetragen werden.
> Die |GGG i \aldkraiburg stimmt in den Fallen des Absatz (4)

bereits jetzt dem jeweiligen Grundpfandglaubiger gegentiber der VerdulRerung des
Erbbaurechts im Wege der Zwangsversteigerung zu, unter der Bedingung, dass
der Ersteher des Erbbaurechts

a) die schuldrechtlichen Verpflichtungen aus dem Erbbaurechtsvertrag und et-
waiger Nachtrége bernimmt,

b) einwilligt, dass ein nicht in das geringste Gebot fallender Erbbauzins und die
Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Erhéhung des Erbbauzinses be-
stehen bleiben.
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> Gleichzeitig sichert die || | |} EEEE» \Valdkraiburg dem jeweiligen
Grundpfandrechtglaubiger zu, im Zwangsversteigerungsverfahren den Erbbau-

zins, die Vormerkung und das Vorkaufsrecht nicht zu kapitalisieren, sondern hin-
sichtlich der kiinftigen Erbbauzinsraten mit Wirkung gegen den Ersteher des Erb-
baurechts bestehen zu lassen. Hinsichtlich der laufenden und riickstandigen Erb-

bauzinsraten soll die | i \Valdkraiburg nach den Bestim-

mungen des Zwangsversteigerungsgesetztes befriedigt werden.

» Vorstehende Bestimmungen gelten entsprechend fiir Belastungen von Teilen des
Erbbaurechts.

» Zur VeraulRerung des Erbbaurechts oder eines Teiles sowie von Wohnungs- und
Teilerbbaurechten auch im Wege der Zwangsversteigerung bedarf der Erbbaube-

rechtigte der schriftlichen Zustimmung der || i~ \Valdkrai-
burg.

Dies gilt auch fur das Zwangsversteigerungsverfahren zur Auseinandersetzung der
Gemeinschaft.

» Die Zustimmung zur VeraufRerung setzt voraus, dass der Erwerber in samtliche
Verpflichtungen aus dem Erbbaurechtsvertrag einschlie3lich etwaiger Nachtrage,
aus dem Erbbaurechtsverhaltnis im Ubrigen in notarieller Form eintritt.

> Die Zustimmung bedeutet keinen Verzicht auf Anspriiche der ||| GG
in Waldkraiburg gegen den Erbbauberechtigten aus dem Erbbaurechtsverhaltnis,
die zum Zeitpunkt der VerauRerung bereits dem Grunde nach entstanden sind. Ist
dieser Zeitpunkt streitig, haften der Erbbauberechtigte und der Erwerber gegen-

tiber der |GG i~ \Valdkraiburg als Gesamtschuldner.
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> Die |G i \/a!dkraiburg ist berechtigt, von dem Erbbau-

berechtigten die Ubertragung des Erbbaurechts oder eines Bruchteiles auf sich
oder einen von ihm zu benennenden Dritten vor Ablauf der in § 3 vereinbarten
Dauer zu verlangen:

a) bei Verstol3 gegen die in den 88 4 — 10 dieses Vertrages vereinbarten Verpflich-
tungen, vorbehaltlich des § 21,

b) bei Zahlungsverzug des Erbbauberechtigten mit dem Erbbauzins in Hohe von
mindestens zwei Jahresbetragen,

c) bei Eréffnung des Insolvenzverfahrens tiber das Vermdgen des Erbbauberech-
tigten oder bei Ablehnung des Insolvenzverfahrens mangels Masse,

d) bei Anordnung der Zwangsversteigerung, auch zur Auseinandersetzung der
Gemeinschaft oder bei Anordnung der Zwangsverwaltung des Erbbaurechts,

e) bei VerauBerung des Erbbaurechtes vor Bauerrichtung,

f) bei Nichteintritt eines Erwerbers (z. B. in der Zwangsversteigerung) in die
schuldrechtlichen Verpflichtungen des Erbbaurechtsvertrages samt etwaiger
Nachtrage.

> Inden zu Absatz (1) Buchstaben a) genannten Fallen kann die | R R
in Waldkraiburg vom Erbbauberechtigten anstelle der Geltenmachung des Heim-
fallanspruchs nach vorheriger Abmahnung und Uberschreitung der vorher festge-
setzten Frist die Zahlung einer Vertragsstrafe verlangen. Diese betragt 15% der
Erbbauzinsen, bezogen auf die Dauer des VertragsverstoRes.

Durch die Zahlung der Vertragsstrafe wird der Erbbauberechtigte von der Erful-
lung seiner Verbindlichkeiten nicht befreit. Auch bleibt bei Fortsetzung des Ver-
tragsverstol3es die Moglichkeit der N " \Valdkraiburg unbe-
rihrt, den Heimfallanspruch geltend zu machen. Fir die Dauer der Geltendma-
chung der VertragsstralBe gilt die Verjahrung des Heimfallanspruches als ge-
hemmt.
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» Gerat der Erbbauberechtigte mit der Zahlung des Erbbauzinses in Verzug, so ist

die I (" \Valdkraiburg berechtigt — gegebenenfalls anstelle
der Geltendmachung des Heimfallanspruches — den Verzugsschaden zu verlangen.

» Macht die INIIINEGSEE " \Valdkraiburg von ihrem Heimfallrecht ge-
maR 8§ 13 dieses Vertrages Gebrauch, so hat sie dem Erbbauberechtigten nach
dessen Wahl entweder eine Vergltung von 66 2/3% des durch Schatzung zu er-
mittelnden Verkehrswertes der Bauwerke oder von 80% des durch die VerauRe-
rung des Erbbaurechts durch die I N " \Valdkraiburg tatsach-
lich erzielten Erldses zu gewahren. Die widerspruchslose Annahme einer Vergu-
tung gilt als Austibung des dem Erbbauberechtigten zustehenden Wahlrechtes.

> Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf, so leistet die | GczczGTGz<zgGGH

in Waldkraiburg dem Erbbauberechtigten flir die Bauwerke eine Entschadigung
in Hohe von 75% des durch Schatzung zu ermittelnden Verkehrswertes. Der Ver-
kehrswert ist unter besonderer Berucksichtigung der jeweiligen Lage auf dem
Grundstiicksmarkt im Sinne von § 3 Abs. 3 WertV zu ermitteln. Die/[  REREREREEE
I i \Valdkraiburg kann die Verpflichtung zur Entschadigung bei
Zeitablauf des Erbbaurechts dadurch abwenden, dass sie dem Erbbauberechtigten
das Erbbaurecht vor Ablauf fir die voraussichtliche Restlebensdauer des Bauwer-
kes verlangert. Hiernach hat der Erbbauberechtigte das Bauwerk auf Verlangen

der |G \/aldkraiburg abzureiRen und das Grundstiick

ZU raumen.

Der Verlangerungsanspruch kann nur ausgelibt werden, wenn das der
I i \Valdkraiburg zustehende Erbbaurecht noch léanger an-
dauert, als die Verlangerung dieses Erbbaurechtes. Das Abrissverlangen bedarf
der Zustimmung des Grundstiickseigentiimers.

Lehnt der Erbbauberechtigte eine Verlangerung ab, so erlischt sein Anspruch auf
Entschadigung. Der Erbbauberechtigte ist in diesem Fall verpflichtet, auf Verlan-

gen der I » \Valdkraiburg das Bauwerk abzubrechen

und das Grundstiick zu raumen.
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Ubernimmt die | i \Valdkraiburg gemaR § 33 Abs. 2

ErbbauVO Schulden und Lasten, so sind diese auf die Entschadigung anzurech-
nen. Ubersteigen die Schulden und Lasten die Entschadigung, so ist der Erbbau-

berechtigte verpflichtet, die GberschieBenden Betrage der || G
I  , <statten.

> Die Absatze (1) bis (3) gelten auch dann, wenn das Bauwerk von einem Erbbau-
berechtigten am Erbbaurecht errichtet wurde.

> Bei der Entschadigung werden die Bauwerke, die bei Vertragsabschluss bereits
vorhanden waren und die der Erbbauberechtigte nicht gegen Bezahlung tGibernom-
men hat, nicht in Ansatz gebracht, ebenso werden Bauwerke, die nach Vertrags-
abschluss ohne erforderliche Zustimmung errichtet wurden, nicht bertcksichtigt;
entsprechendes gilt fur Anderungen von Bauwerken ohne Zustimmung sowie fir
Sonderausstattungen wie z. B. Schwimmbad und Sauna.

» Der jahrliche Erbbauzins betrégt ab dem Besitziibergang (8 10 Abs. 1 Satz 1) pro
Quadratmeter *3,00 €.

Bei der Flache des in § 1 Ziffer 1. genannten Erbbaugrundstiickes von 665 gm
somit *1.995,00 € - eintausendneunhundertfiinfundneunzig EURO -.

» Der Jahreserbbauzins ist am 1. des der Beurkundung des folgenden Monats eines
jeden Kalenderjahres im voraus fallig und ohne Aufforderung spatestens binnen
zweier Wochen nach Falligkeit an den jeweiligen Haupterbbauberechtigten (der-
zeit: |G i \/aldkraiburg) oder an die von ihm zur
Entgegennahme erméchtigte Person oder Stelle unter Angabe der Grundstiicksbe-
zeichnung und des Zeitabschnitts, fir den gezahlt wird, zu entrichten.

Bis zur Eintragung des Erbbaurechts im Grundbuch ist der vereinbarte Erbbau-
zins als Nutzungsentgelt in gleicher Hohe zu zahlen.

» Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, dem jeweiligen Erbbauzins durch die Ein-
tragung einer Reallast an erster Rangstelle des Erbbaugrundbuches zugunsten des

jeweiligen Haupterbbauberechtigten (derzeit: | G 0

Waldkraiburg) auf eigene Kosten dinglich zu sichern.
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» AuRerdem wird folgendes vereinbart:

» Sollte sich der vom Statistischen Bundesamt fiir das Basisjahr 2000 = 100 Punkt
festgestellte Lebenshaltungskostenindex fiir alle privaten Haushalte oder der an
seine Stelle tretende Index seit heute bzw. seit der letzten Anpassung um mindes-
tens 10% verandern, so erhoht oder ermaRigt sich der Erbbauzins gemaR § 16 Abs.
1 in demselben Verhéltnis. Die Anpassung des Erbbauzinses kann jedoch friihes-
tens drei Jahre nach der letzten Anpassung erfolgen. Die Veranderung tritt jeweils
automatisch zum folgenden unterndchsten Monatsersten in Kraft, sobald die Vo-
raussetzungen gegeben sind, frilhestens nach Ablauf von drei Jahren seit der letz-
ten Anpassung.

» Mit Ricksicht auf die Bestimmungen des Abs. (1) soll der Notar den Vertrag dem
Bundesamt fur Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle in Eschborn/Taunus zum Zwecke
der Genehmigung vorlegen.

» Die I " \Valdkraiburg bestellt dem jeweiligen Erbbaube-
rechtigten ein dingliches Vorkaufsrecht fr jeden Fall der VeraulRerung des Haupt-
erbbaurechtes. Dies gilt nicht fiir die VerauRerung des Haupterbbaurechtes an
eine juristische Person des 6ffentlichen Rechts.

» Der Erbbauberechtigte bestellt dem jeweiligen Haupterbbauberechtigtem (der-
zeit: I " \Valdkraiburg) an dem heutigen Erbbau-
recht ein dingliches Vorkaufsrecht fur jeden Fall der VerdulRerung des Erbbau-
rechts oder eines Teiles mit Rang nach dem Erbbauzins an zweiter Rangstelle.

» Wegen der Verpflichtung zur Zahlung des Wertgesicherten Erbbauzinses unter-
wirft sich der Erbbauberechtigte der sofortigen Zwangsvollstreckung aus dieser
Urkunde in sein gesamtes Vermdgen.

Dic I i Valdkraiburg ist berechtigt, sich jederzeit

und ohne Nachweis der die Vollstreckbarkeit begriindenden Tatsachen vollstreck-
bare Ausfertigung dieser Urkunde erteilen zu lassen.

Der Anspruch auf Verschaffung des Erbbaurechts und auf Einrdumung etwaiger
in dieser Urkunde bestellten dinglichen Rechte verjahrt in der gleichen Frist wie
die Zahlungsanspriche.
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> Die Vertragsparteien verpflichten sich, ihren Rechtsnachfolgern die Ubernahme
samtlicher schuldrechtlicher Bestimmungen und Verpflichtungen aus diesem Ver-
trag und deren Weitergabe an etwaige weitere Rechtsnachfolger aufzuerlegen, in
der Weise, dass jeder weitere Rechtsnachfolger in der gleichen Weise verpflichtet
wird.

> Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, jede Anderung der Postanschrift unverziig-

lich der N i \Valdkraiburg mitzuteilen. Bei VerstoR

gegen diese Verpflichtung haftet der Erbbauberechtigte auf Schadensersatz.

> Die I i Waldkraiburg raumt hiermit dem Erbbau-

berechtigten das Recht ein, das Erbbaurecht zu samtlichen Bedingungen dieses
Vertrages auf weitere 70 Jahre, gerechnet vom Ablauf dieses Erbbaurechts an zu
verlangern. Das Recht kann erstmalig 60 Jahre, letztmalig 67 Jahre, nach Ab-
schluss dieses Vertrages ausgeubt werden.

Zur Sicherung dieses Verlangerungsanspruchs ist eine Vormerkung im Range
nach dem Vorkaufsrecht (8 18 Absatz 1) in das Grundbuch einzutragen.

Die Vertragsparteien, die Uber die Bestellung der nachfolgenden Rechte einig
sind, bewilligen und der Erbbauberechtigte beantragt:

» In das Erbbaugrundbuch des in 8 1 bezeichneten Erbbaurechtes einzutragen:
In Abteilung I1:

a) unter Ausnutzung des Rangvorbehaltes bei den bisher zur Eintragung gelan-
genden Rechten an erster Rangstelle das Erbbaurecht,

b) an nachstoffener Rangstelle das dingliche Vorkaufsrecht fir den jeweiligen
Erbbauberechtigten gemaR § 18 Abs. 1. dieses Vertrages im Rang nach dem
Erbbaurecht,

¢) an weiterer nachstoffener Rangstelle die Vormerkung zur Sicherung des An-
spruchs des Erbbauberechtigten auf Verlangerung des Erbbaurechts geman
§ 23 dieses Vertrages.
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» Fr das vereinbarte Erbbaurecht ein (weiteres) Erbbaugrundbuch anzulegen und
in diesen einzutragen:

a) den Inhalt des Erbbaurechts gemar § 15 dieses Vertrages,

b) in Abteilung Il unter Nr. 1 eine Reallast fur den Erbbauzins gemaR § 16 Abs.
1 einschlieBlich der Erbbauzinserhéhung gemal § 17 dieses Vertrages zuguns-
ten des jeweiligen Haupterbbauberechtigten;

c) in Abteilung Il unter Nr. 2 ein dingliches Vorkaufsrecht gemaR § 19 dieses
Vertrages zugunsten des jeweiligen Haupterbbauberechtigten im Rang nach
dem Recht aus b).

Auf die Eintragung einer Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs des Erbbau-
berechtigten auf Eintragung des Erbbaurechts wird von den Beteiligten nach Be-
lehrung durch den Notar Uber die Bedeutung der Vormerkung verzichtet.

Nach schriftlicher Auskunft des Untererbbaurechtsgebers wurde der Erbbauzins mit
Schreiben vom 28. April 2023 rickwirkend zum Mirz 2022 auf 2.726,25 € erhoht. Bei
einer GrundstiicksgroRe von 665 Quadratmeter entspricht dies einem Quadratmeter-

ansatz von 4,10 €.
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3.3 Sachwertverfahren

Der Sachwert setzt sich grundsatzlich zusammen aus dem Bodenwert und dem Sach-
wert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen (Geb&ude, AulRenanlagen, beson-
dere Betriebseinrichtungen).

Bei der Bewertung eines bebauten Erbbaurechts bzw. Untererbbaurechts tritt an die
Stelle des Bodenwerts das Nutzungsrecht am Boden, der sogenannte Bodenwertanteil
des Untererbbaurechts.

Fir die Berechnung des Bodenwertanteils des Untererbbaurechts (8 52 ff. Im-
moWertV) ist zum Wertermittlungsstichtag zundchst der Bodenwert zu ermitteln, um
im Nachgang die addquate Bodenwertverzinsung zu bemessen.

Fur die Berechnung eines sich ggf. ergebenden Wertvorteils, der sich ergibt, sofern
der Erbbauzins niedriger ist als die angenommene Bodenwertverzinsung, wird die
Restlaufzeit des Erbbaurechtsvertrages zu Grunde gelegt.

Der zunéchst vorlaufige Sachwert der nutzbaren baulichen Anlagen wird auf Basis
eines baukostenorientierten Bewertungsmodells (Normalherstellungskosten 2010 —
NHK 2010) unter Beriicksichtigung einer Alterswertminderung ermittelt. Dieser mo-
dellhaft ermittelte vorlaufige Sachwert wird dann mittels eines Erbbaurechtskoeffi-
zienten (8 23 ImmoWertV) an die Wertverhaltnisse des jeweiligen Grundstiicksmarkts
unter Berucksichtigung der Besonderheiten des individuellen Erbbaurechtsvertrages
angepasst. Sofern vorhanden, sind abschlieend noch besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen.
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3.3.1  Anmerkungen zum Bodenwertanteil des Untererbbaurechts

Das mit einem Untererbbaurecht belastete Grundstuick, Flurstiick Nr. 1/119 der Ge-
markung Waldkraiburg befindet sich im Innenbereich der Stadt Waldkraiburg. In dem
derzeit gultigen Flachennutzungsplan wird die Baulandflache, Flurstick Nr. 798/12
der Gemarkung Waldkraiburg als ,,Wohnbauflache (W)* festgesetzt. Zudem liegt die
Baulandflache innerhalb eines Bebauungsplanes (siehe Punkt 2.4 des Gutachtens).

Eine Bebauung ist demnach nach 8 30 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans) vorzunehmen.

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen. Ein Strallenzugang ist ebenfalls vorhanden
(vgl. 8 4 (2) BayBO). Somit hat das Grundsttick nach den Qualitatsstufen des § 3 (4)
ImmoWertV den Entwicklungszustand ,,Baureifes Land2*,

Bei der Bewertung eines Erbbaurechts stellen sich folgende Uberlegungen:

Der Erbbauberechtigte erhalt Gber einen langen Zeitraum das Nutzungs- und Verfi-
gungsrecht Uber das betreffende Grundstiick und hat hierfur einen Erbbauzins zu ent-
richten, der zum Bewertungsstichtag auf seine Angemessenheit hin zu tberprifen ist.
Der angemessene Erbbauzins ermittelt sich aus dem zum Stichtag gultigen Bodenwert
und dem angemessenen Liegenschaftsszinssatz.

Wenn der tatsachlich zu zahlende Erbbauzins niedriger als die angemessene Verzin-
sung des Bodenwerts ist, entsteht aus Sicht des Erbbauberechtigten ein wirtschaftlicher
Vorteil. Denn er bezahlt weniger flr die Nutzung des Grundstiicks als der Eigentimer
unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktsituation an Verzinsung des im Grundstiick
gebundenen Kapitals tblicherweise verlangen wirde. Dieser Zinsvorteil stellt — kapi-
talisiert Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts — den Bodenwertanteil des Erbbau-
rechts dar. Je kleiner folglich der Zinsvorteil des Erbbaurechts ist, desto geringer wird
der Bodenwertanteil.

Aufgrund dessen wird zundchst der lagetypische Bodenwert ermittelt, um eine Boden-
wertverzinsung berechnen zu kénnen.

2§ 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021: , Baureifes Land sind Flidchen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften bau-

lich nutzbar sind.*
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Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Beriicksichtigung der vorhande-
nen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren
nach den 8824 bis 26 ImmoWertV in Verbindung mit dem 840 ImmoWertV zu ermit-
teln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des § 26 Absatz 2
ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenwert verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Bo-
denrichtwert zur Verfugung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter
Weise ermittelt werden. Werden die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend
berucksichtigt, ist eine Marktanpassung durch markubliche Zu- oder Abschlage erfor-
derlich.

Bodenrichtwerte werden regelmaiig im Zwei-Jahres-Rhythmus durch den ortlich zu-
stdndigen Gutachterausschuss beschlossen und verdffentlicht.

In Ermangelung zeitnaher Vergleichspreise wird auf den vom Gutachterausschuss fir
Grundstlckswerte im Bereich des Landkreises Muhldorf am Inn flr die Gemarkung
Waldkraiburg ermittelten Bodenrichtwert zuriickgegriffen. Der Gutachterausschuss
hat zuletzt zum 01. Januar 2024 fur erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland in der
vergleichbaren Richtwertzone (30020 — Waldkraiburg - West) einen Bodenrichtwert
in Hohe von 530 €/m? unabhdngig vom Mal der baulichen Nutzung ermittelt.

Die Bewertungsflache weist innerhalb des Richtwertgebietes durchschnittliche Merk-
male hinsichtlich der GrundstiicksgroRe, dem Zuschnitt, der Topographie, der Lage,
etc. auf, so dass hier keine Zu- bzw. Abschlage vorgenommen werden.

In Anbetracht dessen wiirde sich fur das Erbbaugrundstiick im unbelasteten Zustand,
d. h. ohne Belastung mit einem Erbbaurecht bzw. Untererbbaurecht, folgender Boden-
wert ergeben:

Flst-Nr.
1/119 mit 665 m? u 530,00 €m? = 352.450 €
Flache insgesamt: 665 m? Bodenwert = 352.450 €
/;
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Seitens des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises
Mihldorf am Inn wurden zuletzt fir das Jahr 2021 fiir 2019/2020 verkaufte Objekte
Liegenschaftszinssatze veroffentlicht.

Wenngleich sich seit etwa Juli 2022 die Marktlage deutlich verandert hat, werden die
im Jahr 2021 veroffentlichten Liegenschaftszinssatze mangels aktuellerer Daten dar-
gestellt.

In Abhéngigkeit zur Wohnflache wurden seitens des Gutachterausschusses fur Grund-
stiickswerte im Jahr 2021 fur Ein- und Zweifamilienhéduser folgende Liegenschafts-
zinssétze veroffentlicht:

Abhéangigkeit zur Wohnflache

Anzahl der Objekte 26
BestimmtheitsmaR R? 0,3412
Wohnfldche in m? Liegenschaftszinssatz
110 0,11
120 0,51
130 0,89
140 1,22
I 150 1,51 I
160 170
170 1,97
180 2,15
190 2,28
200 2,38
210 2,43
220 2,45
230 2,42
240 2,36
250 2,26

Tab. 14 Abhangigkeit zur Wohnflache 2019/2020

Demnach wiurde sich bei der vorhandenen Wohnflache von rd. 155 Quadratmeter eine
gemittelter Liegenschaftszinssatz von 1,64 ergeben.

ﬁ
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In Anbetracht der seit Juli 2022 deutlich gestiegenen Kapitalmarktzinsen, der wirt-
schaftlichen Unsicherheiten und der entfachten Heizungsproblematik sind die Liegen-
schaftszinssétze seither ebenfalls angestiegen. In der Bewertung wird ein Liegen-
schaftszinssatz von 2,5% als angemessen und sachgerecht erachtet.

Demnach ergibt sich eine Bodenwertverzinsung von

352.450 € x 2,5% = 8.811,25.

Demgegeniber steht ein zum Bewertungsstichtag vertraglich vereinbarter Erb-
bauzins in HOhe von 2.427,25 € p.a..

3.3.2  Anmerkungen zum Wert der baulichen Anlagen

Die Wertansatze fur die Ermittlung des Gebaudewertanteils des Untererbbaurechts
werden den entsprechenden Gebaudetabellen der Normalherstellungskosten der An-
lage 4 der ImmoWertV 2021 entnommen. Hierbei handelt es sich um die Normalher-
stellungskosten 2010, die vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung veroffentlicht wurden. Vereinbarungen zur Entschadigung der baulichen
Anlagen nach Ablauf des Erbbaurechts sind zu berlicksichtigen, wenn die Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen die Restlaufzeit des Erbbaurechts tbersteigt und
die baulichen Anlagen nicht oder nur teilweise vom Erbbaurechtsgeber zu entschadi-
gen sind.

Demnach wird zunéchst der Herstellwert der baulichen Anlagen (® Einfamilienhaus
und @ Einzelgarage) ermittelt.

/;

-“ s Daniela Bégl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



freistehendes Einfamilienhaus mit Einzelgarage im Untererbbaurecht in Seite 65
84478 Waldkraiburg, Fichtenweg 16 (Flurstiick Nr. 1/119, Gemarkung Waldkraiburg)

®  Wert der baulichen Anlagen des freistehenden Einfamilienhauses:
Das freistehende Einfamilienhaus ist von der Gebdudekonzeption am néchsten ver-
gleichbar mit dem Gebéudetyp 1.01 (freistehende Einfamilienhduser — Keller-, Erdge-
schoss, voll ausgebautes Dachgeschoss).

Die fur die Gebédudeart notierten Kostenkennwerte werden nachfolgend dargestellt:

Keller-, Erdgeschoss ‘ Dachgeschoss voll ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5

freistehende Einfamilienhduser® 1.01 655 | 725 | 835 |1 0051 260
Doppel- und Reihenendhéduser 2.01 615 | 685 | 785 | 945 |1 180
Reihenmittelhduser 3.01 575 | 640 | 735 | 885 |1 105

Die Einordnung des Einfamilienhauses in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der
Basis der Beschreibung der Gebaudestandards der Anlage 4 der ImmoWertV. Diese
beziehen sich auf das Jahr 2010 und sind abhangig von folgenden Merkmalen:

A\ 4

Aullenwénde

Dach

Fenster und Aulentiren
Innenwénde und -tiiren
Deckenkonstruktion und Treppen
FuRbdden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung

YV VYV VY YV VY

Zu den Normalherstellungskosten gehdren die tiblicherweise entstehenden Bauneben-
kosten, insbesondere die Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Priifun-
gen und Genehmigungen. Diese sind mit einem pauschalen Ansatz von 17% bei Ein-
und Zweifamilienh&usern neben der gesetzlichen Mehrwertsteuer in den veroffent-
lichten Herstellungskosten bereits enthalten.

ﬁ
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Der unterschiedliche Gebdudestandard entsprechend den Normalherstellungskosten
2010 wird nachfolgend dargestellt. Die mit dem Bewertungsobjekt Gibereinstimmen-
den Ausstattungsmerkmale werden optisch hervorgehoben, so dass die unterschiedli-
che Gewichtung der Standardstufen nachvollziehbar wird.

Tabelle 1: ng der Geb# ds filr de Ein- und 2 ilienhi ppelh und Reihenha
Die Beschreibung der Gebaudestandards ist betspuen\aﬂ und dlenl def Oﬂenﬂelung Sie kann nicht afle in der Praxis auft den St auffihren. A
die die Tabelle nicht sind sach zub igen. Es nicht alle aufgefihrien Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen bezcehan sich auf die im jeweiligen Zei 1 gultigen Wa chutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen
ingen abgewichen wird. Die B: ibung der Geb basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).
Standardstute i
7 P 3 i 5 oar
A Holzf: <, Ziegel ein-/zwel figes Mauer- | ein-/ iges Mauer- zwel- iy ig g Fassa- 23
werk; Fugenglattstrich, Putz, |werk, z. B. Gitterziegel oder|| werk, z. B. aus Leichtzie- |schalig, hinteriiftet, Vor- den mit konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze- Hohll i geln, Kalksar i Gas- (z. B. Natur-  |derung (Saulensteliungen,
mentplaﬁen Bnumen und gestrichen oder Holz- (| betonsteinen; Edelputz; schiefer); Warmedammung | Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
i L g; nicht Wi & bund: (nach ca. 2005) tigteile, Natursteinfassade,
Kunststoﬂplanen kein oder |Ber Warmeschutz (vor tern oder Wérmedadmmputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht z ca. 1995) (nach ca. 1995) xalblech, mehrgeschossige
Warmeschutz {vor ca. 1980) Elas(a&oaden; Démmung im.
Dach Dachpappe, F: infache B i F indeln, be-| gl T hzieg Eindeckung 15
platien/Weliplatten; keine  |oder Tc iegel, Bitu- i B i ine | F il tiw. |z B.aus Schtefer oder
bis geringe D: a i nicht zeitge- |und Tondachziegel, Folien- als Dachterrassen; Kon— Kupfer 3
méaBe Dachddmmung (vor |abdichtung; Rinnen und struimonun i iz Flachdach; auf-
ca. 1995) Fallrohre aus Zink i %, | wendig te Dach-
Dachdémmung (nach b dere Dachformen, k haft, sichtbare Bo-
ca. 1995) z. B. N , Walm-  |g 3
dach; Aufsparrend@mmung, | Rinnen und Fallrohre aus
| Gberdurchschnittiiche Dam- | Kupfer; Dammung im Pas-
5 ach ca. 2005) 9 gy
Fenster und Einfachverglasung; einfache [Zweif: glasung (vor ifach {pach | Dreif gl g, Son-  |groBe feststehende Fens- 1
AuBentiiren Holztiren ca. 1995); Haustlr mit nicht m, 1995), Rolliaden {manu- |nenschutzglas, aufwendi- |terflichen, Spezialvergia-
i iBem W4 off); Haustir mit zeitgema- | gere Rahmen, sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1995) Bem Warmeschutz (nach (elektr.), hOhelweﬂ)ge Tir- |schutz); AuBentiiren in
ca. 1995) |antage z. B. mit hoct g iali
besonderer Einbruchschutz
Innenwande Fachwerk ck h de Innen-  |nicht tragende Innenwande |Sichtmauerwerk, Wandver- Auf 1
und -tiiren Putze/Lehmputze, einfache |wénde, mdntragenda in massiver Ausfiihrung bzw. [téfelungen (Holzpaneele), (z. B. Pfeilervoriagen, abge-
Kalkanstriche; Fillungstii- |Wande in Lei mit Da ial gefiilite |Massivholztiren, Schiebe- |setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa-  |(z. B. Hok derwande mit | Stéanderkor i t Gilasti ien); Vertafelungen
chen Beschiagen ohne Gipsk ), Gip hy Tiiren, H 1 {strukturierte Tarblatter (Edeiholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Toren, Stahizargen putz, Brandschutzverklel-
dung; raumhohe aufwendige
Tirelemente
Farcieie sy
L ’ 3 | . ) "‘Sﬂ'
Oochmn- ' chre Aokt e Fik- | Boton. un Holrbalande-  |Deckan mt griderer Dackun it - n
:u‘;:vm MWM:‘:WKWM chon mil Trits- und Lty Spermweits, Dockermerkie:- | weiten, e Dot
reppen " onk oppen In win- | schalischutz (2 B. schwan- [dung (HolzpeneisKasset- » Eceinolz.
und Ausiitving; ket Tril- | facher At und Austitvung | mancher Eatrich); peradiiy- tends gawandelte Trappen Mmmm
schalischots 190 Treppen aus Suribeton laus Staibeton oder Siahl. | Metall- ocer Harthotrirep-
ooer Stnl, Hartentrappe I [penaniege mit hochwasts
Trittschaluchuts bessenr Art und Ausireung | gen Gulirde:
Fulibcion | onom Belag Linolewm-, Teppet)-, Lars- [Lindleun-, Tappict, Lami- [Natunteingintten, Fetignar | hoctwertiges Parwil, 5
nat- und PYC-B5cen einta- Inat- und PVC-8oden bes-  [ott, hoctiwertige Flesen hoctrwertige Natursteinpiol -
cher At und Ausfunvung sorr At und Austinmung, | Terazzobelog, hochwertige |tern, hochwarntipe Edeihols-
Flason, Kunstslenplatinn ol ge-  [bdden aul geclmimber Lin-
e jdlsrunter Uniurcestnbktion tedcnistnition
Sty wriaches Bag mit Stard- |1 Bad ma WC, Dusche oder| 1 Bad mit WC, Duschw und |1 - 2 Bidor mif thw. 2w Mmmm 8
ervchtungen (WG, Installation auf Putz, | Badewnone; einfache Bacowarne, GRse-WC,; (Wisschbocken, the, Bidat/ | wertige Bider, Gilste- WO,
- , enfache  |Wand. und Bodenflesen.  |Wand- urd Bodenfliesen,  [Urieal, Gllate-WC, boden-  [hochwertige Wand- und
Ve o bia () Jufteat raumhoch geflest Dunche, Wand- und | Bodenpatien [cherfischen-
[Bocentiessn jeweds 1 ge- | strukiunert, Ercel- und Fil-
Inoberer Cualnk | Cherdekars)
frv— [ - rafth Fam- ooer 2 g, e o [Fulibadenhelzung, Solarkal- | Solarkollektoron fr Warm- a
nmg wrfachs Warmhifttwizung,  ||Fem- odler 24 0. (e Kir Wi ' ) uod Hak
wrawre Gasuuforrwand.  [Niocertomperatur- oder lerzeugung. susstricher ung, BRockhlskraftwenk,
X ook ||Erer Karrranechiuns Warmepumps, Hybrid-Sys.
chee, Fullbodenhelzung e, aufwerntige Jusszy-
(vor ca. 1995) chw Kamrankage
w ory wonige Steckdosen, | wanige Stec \ Schal pamdfie Anzan an zarreiche Steckaosen und | Vidoo: uno zertrake Alarm. 3
Mochnische Schalter und Sk Qox o o & o Sxchoiosen und Uchtaos-  (Liottmunitsse, roonwentige M_mutn\gmt
Ausstatiung e Fatdorstromachalz- Kinsen, ZaMeoschoank (ab (A e, o
schalter (Fi-Schaser), Lot ca. 1685) mt Unturvertns-  (LUMung et Wirmetauschar, | ge. Bussystem
tungen teiwene s Puts lung und Kopaicheeungon LAN- und Fermseh-
[xschiusse
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Im Bewertungsfall ergibt sich nachfolgende Gewichtung im Sinne der ImmoWertV
2021:

Ermittlung des Gebaudestandards

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

% : 1 2 3 4 5
AuBenwande . o 23% oo N X T N I
Dach . L LSS BN SNSRI 10
Fenster und Aufenttren | (KL TSNS WO A WO b
Innenwande und toren L LA%F L0 e
Deckenkonstruktion und Treppen ; 11%5 1,0

5%
Heizung L L A oo b b
Sonstige technische Ausstattung T 6% ! ! 1,0 i i
insgesamt ! 100% i i 850% | 150%

Bei Betrachtung der Wégungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich fol-
gender gewogene Kostenkennwert, der nach sachverstandiger Einschatzung fur das
freistehende Einfamilienhaus in Ansatz gebracht wird.

Bauteil Wagungsanteil x Normalherstellungskosten d. Standardstufe
AuBenwinde i1,0 x 23% x 835 €/m? BGF = £ 192,05 €/m? BGF

_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Sanitéreinrichtungen %1,0 x 9% x 835 €/m? BGF = 75,15 €/m? BGF
Heizung 11,0 x 9% x 835 €/m? BGF = | 75,15 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung ;1,0 X 6% x 835 €/m? BGF = 50,10 €/m? BGF
insgesamt ;860,50 €/m? BGF

/;
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@ Wert der baulichen Anlagen der Einzelgarage:

Bei der Bauwertermittlung fir die Einzelgarage werden keine Reproduktionskosten,
sondern Kosten vergleichbarer, wirtschaftlicher Ersatzbauten zugrunde gelegt.

Die Herstellungskosten fur die Einzelgarage werden in Anlehnung an die Sachwert-
Richtlinie den Normalherstellungskosten des Bundesministeriums fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung entnommen. Dabei handelt es sich um die Normalherstellungs-
kosten 2010.

Zu den Normalherstellungskosten gehéren die Ublicherweise entstehenden Bauneben-
kosten, insbesondere die Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifun-
gen und Genehmigungen. Diese sind mit einem pauschalen Ansatz von 12% bei Ein-
zelgaragen neben der gesetzlichen Mehrwertsteuer in den verdffentlichten Herstel-
lungskosten bereits enthalten.

Die Einzelgarage ist von der Gebaudekonzeption am néchsten vergleichbar mit dem
Typ 14.1 (Einzelgaragen) mit der Standardstufe 4 (Garagen in Massivbauweise) mit
Tendenz zu der Standardstufe 5 (Ziegeldach).

14 Garagen™
Standardstufe
3 4 5

14.1 |Einzeigaragen/Mehrfachgaragen®’ 245 485 780 I
142 |Hochgaragen 480 855 780
143 |Tefgaragen 560 715 850
144 |Nutzfahrzeuggaragen 530 680 810
" wencrieliicn Beunsbenkosten in Hote von Gebdudeart 14 2%

Gebdudeart 142143 15 %

Getdudeart 14.4 1w

"' Standardstide 3: Fertiggaragen
Stancarastite 4 Carsgen in Massvhauwsise
Standardstufe 5: incvidusile Garagen In Massivbauweise mit Desonceren Austihrungen wie Ziegekdach, Grindach, Bogenbeddge, Fliesen 0 A,
Waaser, Abwasser und Melzung

In Anbetracht der tatsédchlichen Gebaudeauspragung wird der Bewertung als Basis ein
Ansatz von 485 €/m? BGF zugrunde gelegt. Unter Beriicksichtigung der vorhandenen,
abgeschleppten Satteldachkonstruktion mit Ziegeldeckung hélt die Unterzeichnerin ei-

nen auf 550 € erhohten Ansatz als angemessen und sachgerecht.
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Wert der baulichen Anlagen des Einfamilienhauses und der Einzelgarage:

Die Normalherstellungskosten wurden auf Basis des Jahres 2010 = 100 notiert. Zur
Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind diese mit einem Regional-
faktor und dem zum Bewertungsstichtag notierten Baupreisindex zu multiplizieren.

Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Verhaltnisses der Restnut-
zungsdauer (8§ 38 ImmoWertV) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu
ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu legen.
Die "ubliche" Gesamtnutzungsdauer definiert sich entsprechend als die prognostizierte
Zahl der Jahre, in denen eine neu errichtete bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung (Instandhaltung) voraussichtlich wirtschaftlich genutzt werden kann.

Fur das freistehende Einfamilienhaus und die Einzelgarage wird bei einem angenom-
menen Fertigstellungsjahr 2005 eine bliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zu-
grunde gelegt (Anlage 1 ImmoWertV).

Insofern ergibt sich bei einer entsprechend der ImmoWertV modellhaft anzunehmen-
den Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahre fiir das zu beurteilende freistehende Einfami-
lienhaus mit Einzelgarage eine rechnerische Restnutzungsdauer von 61 Jahren.

Die somit erforderliche lineare Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der
Gebaudeherstellungskosten ausgedriickt und auf der Grundlage der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) ge-
mal der nachfolgend dargestellten Formel berechnet.

GND - RND
x 100

GND

Daher ergibt sich fur das freistehende Einfamilienhaus und die Einzelgarage eine Al-
terswertminderung von 23,75%.

Nach Ablauf des Untererbbaurechtsvertrags in 2072 sind das Einfamilienhaus und die
Einzelgarage theoretisch noch 13 Jahre nutzbar. Der sich kalkulatorisch errechnete
Gebaudewertanteil wird entsprechend dem Untererbbaurechtsvertrag zu 75% entscha-
digt. Dieser nicht zu entschadigende Gebdudewertanteil von 25% ist abgezinst auf den
Bewertungsstichtag in das Sachwertverfahren zu Gibernehmen.
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Bei der Berlicksichtigung der AuRenanlagen der Bewertungsflache werden folgende
Anlagen erfasst:

YV V V V

>

Ver- und Entsorgungsleitungen

befestigte Zuwegung zum Einfamilienhaus
befestigte Zufahrtsflache zur Einzelgarage
Terrasse zur Sudseite

Eingangslberdachung an der Westseite

Im Rahmen der Bewertung wird von Erfahrungssatzen ausgegangen, nach denen die
vorhandenen AuBenanlagen mit einem pauschalen Ansatz von 3% des Zeitwertes der
baulichen Anlage berticksichtigt werden.

Die einzelnen Werte ergeben den vorlaufigen Sachwert und werden unter dem Punkt
3.3.3.4 nachfolgend dargestellt.

/;
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3.3.3

3331

Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts

Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts

Bodenwert des Erbbaugrundstiicks

Flst-Nr.

1/119 mit 665 N7 Zu 530,00 €m* = 352.450 €

Flache insgesamt: 665 ny Bodenwert = 352.450 €

Der lagetypische Bodenwert des Erbbaugrundstiicks liegt im erschlieBungsbeitrags-
freien Zustand zum Wertermittlungsstichtag 21. Juni 2024 bei 352.450 € und wirde
bei einem marktgerechten Liegenschaftszinssatz von 2,5% eine Bodenwertverzinsung
von 8.811,25 € erzielen.

Der vertraglich vereinbarte und zwischenzeitlich angepasste Erbbauzins belduft sich
zum Bewertungsstichtag auf 2.726,25 € p.a.. Die vertraglichen Voraussetzungen sind
unter Punkt 3.2.3 des Gutachtens dargestellt.

Vor dem Hintergrund, dass der vertraglich vereinbarte Erbbauzins in HOhe von
2.726,25 € deutlich niedriger ist, als die ibliche Bodenwertverzinsung von 8.811,25 €,
ergibt sich zum Bewertungsstichtag ein Zinsvorteil fir den Erbbauberechtigten, der
auf die Restlaufzeit des Untererbbaurechts kapitalisiert wird. Daraus ergibt sich ein
Bodenwertanteil des Untererbbaurechts, der auf der nachsten Seite dargestellt wird.
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Bodenwert 352.450,00 €
Restlaufzeit des Untererbbaurechts zum Bewertungsstichtag rd. 48 Jahre
Liegenschaftszinssatz p.a. 2,50%

Bodenwertverzinsung (= Bodenwert x Liegen-

schaftszinssatz) 8.811,25€
vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins

zum Bewertungsstichtag 2.726,25 €

Zinsvorteil der Untererbbaurechts (Bodenwert-
verzinsung ./. zum Bewertungsstichtag vertraglich

vereinbarter Erbbauzins) 6.085,00 €
x Barwertfaktor (2,5% / 48 Jahre) 27,77 €
= Bodenwertanteil des Untererbbaurechts 168.999,64 €
= Bodenwertanteil des Untererbbaurechts, gerundet 169.000,00 €

Dies vorausgeschickt ergibt sich zum Bewertungsstichtag ein Bodenwertanteil des
Untererbbaurechts in Héhe von gerundet 169.000 €.
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3.3.3.2 Ermittlung des Herstellungswerts der baulichen Anlagen

zu 1) Herstellungswert fiir das Einfamilienhaus:

I. Objektspezifischer Ansatz

Gebéaudebezeichnung freistehende Einfamilienhauser

(nach NHK)

Kellergeschoss, Erdgeschoss, voll
ausgebautes Ober-/

Dachgeschoss

Berechnungsbasis

- Bruttogrundflache (BGF) insgesamt 293 m?
Gebéaudeart der NHK 2010 1.01
Standardstufe Uberwiegend 3
angenommenes Baujahr rd. 2005
Gebaudeart unterkellert angesetzt mit:
entsprechend Tabelle im Gutachten 860,50 €/m? BGF
1. Korrekturfaktoren

Regionalfaktor BK12024 1,044
Baupreisindex zum Bewertungsstichtag 181,3

(2010 = 100)

regionalisierte vorlaufige Herstellungskosten am

Wertermittlungsstichtag (Neubauwert)

Gebaudeart unterkellert

lll. Berechnung des regionalisierten Herstellungswerts

Bruttokosten der Brutto-Grundflache rd.
293 m? BGF x 1.628,73 €/ m?> BGF

1.628,73 €/m?* BGF

477218 €
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zu 2) Wert der baulichen Anlage der Einzelgarage bei einer Restnutzungsdauer von
61 Jahren:

I. Objektspezifischer Ansatz

Gebéaudebezeichnun
o Garagengebéaude (nach NHK)

Berechnungsbasis

- Bruttogrundflache (BGF) insgesamt 26 m?
Gebaudeart der NHK 2010 14.1
Standardstufe 4/5
Baujahr rd. 2005
Gebaudeart nicht unterkellert angesetzt mit:
entsprechend Tabelle im Gutachten 550,00 €/m? BGF
1l. Korrekturfaktoren

Regionalfaktor 1,044
Baupreisindex zum Bewertungsstichtag 181,3
(2010 =100)

regionalisierte vorlaufige Herstellungskosten am
Wertermittlungsstichtag (Neubauwert)

Gebaudeart nicht unterkellert 1.041,02 €/m*BGF
lll. Berechnung des regionalisierten Herstellungswerts

Bruttokosten der Brutto-Grundflache rd.
26 m?BGF x 1.041,02 €/ m? BGF 27.067 €

/;

-“ s Daniela Bégl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



freistehendes Einfamilienhaus mit Einzelgarage im Untererbbaurecht in

84478 Waldkraiburg, Fichtenweg 16 (Flurstiick Nr. 1/119, Gemarkung Waldkraiburg)

Seite 75

Zusammenstellung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Herstellungswert des Einfamilienhauses 477218 €
Herstellungswert der Einzelgarage 27.067 €
Herstellungswert der baulichen Anlagen 504.285 €
Herstellungswert der baulichen AuRenanlagen mit pauschal 3% 15.129 €
Herstellungswert der baulichen Anlagen und Aul3enanlagen gesamt ~ 519.413 €
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3.3.3.3 Ermittlung des Gebaudewertanteils des Untererbbaurechts unter Anwendung
des Sachwertverfahrens bei teilweiser Entschadigung der baulichen Anlagen bei
Vertragsablauf

Ausgangsdaten:
Restlaufzeit des Erbbaurechts - 05.05.2072 48 Jahre
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag 61 Jahre
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen 80 Jahre
Herstellungswert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen gesamt 519.413 €
marktgerechter Liegenschaftszinssatz 2,5%
vom Erbbaurechtsgeber zu entschédigender Geb&udewertanteil 75,0%
Berechnung
Herstellungswert der baulichen Anlagen und AuRRenanlagen gesamt 519413 €
bei einer Restnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag von 61 Jahren
und einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
ermittelt sich die lineare Alterswertminderung zu (80-61)/80 23,75%
Alterswertminderung
519.413 € x23,75% 123.361 €
alterswertgeminderte Herstellungskosten der baulichen Anlagen und
Aulienanlagen
519.413 € - 123.361 € 396.052 €
Sachwert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen zum
Werte rmittlungsstichtag 396.052 €
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Berechnung des vom Erbbaurechtsgeber nicht zu entschadigenden We rtanteils

bei einer Restnutzungsdauer bei Vertragsablauf von

und einer Gesamtnutzungsdauer von
ermittelt sich die lineare Alterswertminderung zu (80-13)/80

Alterswertminderung
519.413 € x 83,75%

=519.413 € - 435.008 €

Abzinsung
Bei einem Zinssatz von

und einer Restlaufzeit des Untererbbaurechts von
betragt der Barwertfaktor fir die Abzinsung

Wertermittlungsstichtag)
=84.405 € x0,30567116
nicht vom Erbbaurechtsgeber zu entschadigender Anteil

Wertanteil der baulichen Anlagen, der vom
Grundstickseigentimer bei Vertragsablauf nicht zu

=25.800 € x25%

Sachwert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen zum
Wertermittlungsstichtag

entschadigen ist
Gebéudewertanteil des Untererbbaurechts
Gebaudewertanteil des Untererbbaurechts gerundet

Herstellungswert der baulichen Anlagen und AuRenanlagen gesamt

Sachwert der baulichen Anlagen zum Zeitpunkt des Vertragsablaufs

Sachwert der baulichen Anlagen bei Vertragsablauf (abgezinst auf den

entschadigen ist (= Gebaudewe rtanteil des Erbbaugrundstiicks)

Wertanteil der baulichen Anlagen, der vom Erbbaurechtsgeber nicht zu

519.413 €
13 Jahren
80 Jahren

83,75%

435.008 €

84.405 €

2,50%
48 Jahren
0,30567116

25.800 €
25%

6.450 €

396.052 €

-6.450 €

389.602 €
390.000 €
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3.3.3.4 vorlaufiger Sachwert des Untererbbaurechts

Bodenwertanteil des Untererbbaurechts 169.000 €
+ Gebaudewertanteil des Untererbbaurechts 389.602 €
= vorlaufer Sachwert des Grundstiicks 558.602 €
= vorlaufiger Sachwert des Grundstlicks gerundet 560.000 €
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3.3.4  Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundsticksmarkt
(Marktanpassung)

Hierbei wird — sofern diese vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelt
wurden — auf Marktanpassungsfaktoren, die aus Kaufpreisen abgeleitet wurden, zu-
rickgegriffen. Fir den Landkreis Muhldorf am Inn hat der Gutachterausschuss fir
Grundstickwerte im Bereich des Landkreises Mihldorf am Inn aufgrund einer zu ge-
ringen Datenbasis keine Marktanpassungsfaktoren fur Erbbaurechtsgrundstiicke abge-
leitet.

Eine Recherche bei Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt MUnchen ergab, dass dieser fir mit Einfamilienhdusern bebaute Erbbau-
rechtsgrundstiicke mangels Datenlage ebenfalls keine Erbbaurechtsfaktoren ermitteln
konnte.

Bei mit Reiheneck- und Reihenmittelhdusern sowie Doppelhaushalften ist festzustel-
len, dass sich die Erbbaurechtsfaktoren mit zunehmender Hohe des Erbbauzinses re-
duzieren.

Angesichts des seit etwa Juli 2022 veranderten Immobilienmarktes mit zunehmendem
Angebot und sich reduzierenden Preisen, die auf die steigenden Kapitalmarktzinsen,
die Inflation und die wirtschaftlichen Unsicherheiten zuriickzufiihren sind, halt die
Unterzeichnerin im Bewertungsfall einen moderaten Marktanpassungsabschlag von
5% als sachgerecht. Bei diesem moderaten Marktanpassungsabschlag wurde der ver-
héltnisméalig geringe Erbbauzins beriicksichtigt.
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3.3.5  Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Nach der Grundsatzregelung des 8 8 Abs. 3 ImmoWertV sind sémtliche besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale insoweit zu beriicksichtigen, wie ,,dies dem
gewohnlichen Geschiftsverkehr entspricht™. D. h. im Falle einer starken Immobilien-
nachfrage schlagen sich Bauschaden bzw. der Instandhaltungsriickstand nicht in der
vollen Hohe der Schadensbeseitigungskosten durch. Umgekehrt hei3t das aber auch,
im Falle einer kaum vorhandenen Nachfrage bzw. einer schwierigen oder schwer
marktgangigen Immobilie Ubersteigt die Wertminderung aufgrund besonderer objekt-
spezifischer Grundstiicksmerkmale die angenommene Hohe der Schadenbeseitigungs-
kosten.

Die genauen Kosten zur Behebung der Baumangel und -schaden bzw. des Instandhal-
tungsrickstands kénnen nur durch Einholung entsprechender Kostenangebote von
Fachfirmen bzw. durch Einholung eines Gutachtens eines Bausachverstandigen sach-
gerecht beziffert werden.

Mit Blick auf die lediglich ermdglichte AuRenbesichtigung wird im Rahmen der Wer-
termittlung fiir den erforderlichen Instandsetzungsaufwand bzw. die Kosten zur Behe-
bung von Bauschaden eine Wertminderung von 5.000 € als angemessen und sachge-
recht betrachtet.
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3.3.5.1 Ergebnis der Sachwertermittlung

Die Sachwertermittlung fuhrt zu folgendem Ergebnis:

Bodenwertanteil des Untererbbaurechts 169.000 €
+ Gebaudewertanteil des Untererbbaurechts 389.602 €
= vorlaufer Sachwert des Grundstticks 558.602 €
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
x  Grundstiicksmarkt (Erbbaurechtsfaktor) 0,95 530.672 €
Beriicksichtigung der besonderern objektspezifischen
1. Grundstiicksmerkmale -5.000 €
= Sachwert des Untererbbaurechts 525.672 €
= Sachwert des Untererbbaurechts gerundet 530.000 €
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34 Ertragswertverfahren

Da der Berechtigte des Untererbbaurechts einen vertraglich vereinbarten Erbbauzins
zu zahlen hat, der niedriger ist als die angemessene Bodenwertverzinsung, ergibt sich
hieraus ein Vorteil fur den Erbbauberechtigten. Die Kapitalisierung des Vorteils flr
den Erbbauberechtigten tber die Restlaufzeit des Erbbaurechts fiihrt zum ,,Bodenwer-

tanteil des Erbbaurechts*.

Der Gebaudewertanteil des Untererbbaurechts ergibt sich aus dem um den Bodenwert-
verzinsungsbetrag des fiktiv unbelasteten ,,vollen Bodenwerts* verminderten jéhrli-
chen Reinertrag, der tber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisiert wird. Das Er-
gebnis sind die , kapitalisierten Ertrédge bis zum Ablauf des Untererbbaurechts®.

Entsprechend der in der ImmoWertV fur Einfamilienhduser veroffentlichten Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren ist bei Gblicher Bewirtschaftung davon auszugehen, dass
der Restwert des Einfamilienhauses nebst Einzelgarage nach Ablauf des Untererbbau-
rechts im Jahr 2072 zu entschadigen ist. Im Untererbbaurechtsvertrag vom 05. Mai
2004 des Notars, Herrn Hannes Weishaupl ist fur Bauwerke eine Entschédigung in
Hohe von 75% des durch Schatzung zu ermittelndem Verkehrswerts abzugelten.

Die Uber die Restlaufzeit des Untererbbaurechts kapitalisierten Ertréage ergeben ge-
meinsam mit dem nach Ablauf des Untererbbaurechts zu 75% kalkulierten Gebaude-
wert des Einfamilienhauses mit Einzelgarage, abgezinst auf den Bewertungsstichtag

den ,,Gebdudewertanteil des Untererbbaurechts®.

Die Addition des ,,Bodenwertanteils des Untererbbaurechts* und des ,,Gebaudewer-
tanteil des Untererbbaurechts* ergibt den vorldufigen Ertragswert des Untererbbau-
rechts.

Nach Berticksichtigung der Werteinflisse aus Marktanpassung, besonderen objektspe-
zifischen Grundstiucksmerkmalen sowie Zu- bzw. Abschlédgen wegen besonderer ver-
traglicher Vereinbarungen kann der Verkehrswert des Erbbaurechts abgeleitet werden.
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3.4.1  Anmerkungen zum Bodenwertanteil des Untererbbaurechts

Analog dem Sachwertverfahren wird im Ertragswertverfahren ein Bodenwertanteil
des Erbbaurechts in Hohe von gerundet 169.000 €, in Ansatz gebracht. Hierbei wird
auf die Berechnung unter Punkt 3.3.3.1 verwiesen.

3.4.2  Anmerkungen zum Gebaudeertragswert
3.4.2.1 Anmerkungen zum Jahresrohertrag

Zur Ermittlung des Jahresrohertrages sind marktiblich erzielbare Ertrage zugrunde zu
legen. Dabei sind neben der Ortslage und der Bauausfiuihrung der Gebaude, die Lage
der Flachen im Gebé&ude und ihre Ausstattung zu beriicksichtigen. VVon besonderer
Bedeutung ist die Nachfrage- und Angebotssituation auf dem regionalen Markt. Die
Mieten werden ohne umlagefahige Betriebs- und Heizkosten und exklusive der gesetz-
lichen Mehrwertsteuer in Ansatz gebracht.

Die nachhaltigen Mieten wurden aus folgenden Komponenten ermittelt:
. Internetanbieter (z. B. ImmoScout)

. Maklerbefragungen

. Eigene Marktdaten

Zum Bewertungsstichtag 21. Juni 2024 besteht innerhalb des Bewertungsbereichs der
Stadt Waldkraiburg rege Nachfrage nach Wohnimmobilien bei stark eingeschranktem
Angebot.

Nach einer Auswertung der ongeo GmbH auf Datenbasis der ImmoScout24 liegen die
Angebotsmieten fir Einfamilienhduser mit einer Wohnflache zwischen 120 m2 und
160 m? Wohnflache bei einer Bandbreite der Angebotsmieten zwischen rd. 8,71 €/m?
und 9,51 €/m? WHl..

Das zu beurteilende Einfamilienhaus wird zum Bewertungsstichtag eigengenutzt, so
dass eine Neuvermietung zu den aktuellen Marktkonditionen moglich ware.

In Anbetracht des relativ neuwertigen Baujahres wird trotz der nicht ermdglichten In-
nenbesichtigung in die Bewertung eine monatliche Pauschalmiete in Hohe von 1.400
€ Ubernommen. Dies entspricht bei einer Wohnflache von rd. 155 m? einem Quadrat-
meteransatz von rd. 9,00 €.
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Fur die Nutzung der Einzelgarage wird ein Ublicher Mietansatz von 50 € monatlich in
Ansatz gebracht.

Anders als bei Wohneigentum, flr das eine Quadratmetermiete vereinbart wird, wer-
den Einfamilienhduser sowie auch Doppelhaushalften und Reihenhduser grundsétzlich
zu einem Pauschalbetrag vermietet.

3.4.2.2 Anmerkungen zu den Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus dem Mietausfallwagnis, der Abschrei-
bung, den Verwaltungs-, Instandhaltungs- und Betriebskosten zusammen (§ 32 Abs.
(1) ImmoWertV).

Fir die vorliegende Wohnnutzung werden deshalb folgende Erfahrungssétze bzw. An-
gaben aus der Fachliteratur (88 25 — 29 II. Berechnungsverordnung) in Ansatz ge-

bracht:
Bestandteil Wertansatz (Wohnen)
Verwaltungskosten: 395 € p.a.
(= eine Wohnung/Eigenheim mit 350 €

sowie 45 €/je Garagen-Stellplatz)
Instandhaltungskosten: 2.193 € p.a.

(= 155 m2 WHAl. je 13,50 €/m? sowie

100 € je Garagen-Stellplatz)
Betriebskosten: werden umgelegt
Mietausfallwagnis: 348 € p.a.
(= pauschal 2 %)

Abschreibung: durch den Vervielféltiger beriicksichtigt
Summe: 2.936 € p.a.

Die Aufwendungen fir eine CO%-Abgabe sind mit den gewéhlten Ansétzen
abgegolten.
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3.4.2.3 Anmerkungen zum Liegenschaftszinssatz

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

Dieser Zinssatz richtet sich zunéachst nach der Grundstiicksart (Wohn-, Gewerbeim-
mobilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen, aber auch nach der Lage und Beschaffenheit der Liegenschaft. Entspre-
chend § 21 (1) ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage des Objektes zu ermitteln. Des-
halb wirken sich insbesondere die Lagequalitat, der nachhaltig erzielbare Ertrag des
Objektes sowie das unternehmerische Risiko auf die Hohe des Zinssatzes aus.

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

Wie bereits unter Punkt 3.3.1 ,,Bodenwertanteil des Erbbaurechts* dargestellt, wurden
seitens des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises
Mihldorf am Inn zuletzt im Jahr 2021 auf Basis der Jahre 2019/202 Liegenschafts-
zinssatze abgeleitet. Dieser belauft sich entsprechend der Wohnflachenableitung fur
eine Wohnflache von rd. 155 Quadratmeter auf rd. 1,64%.

In Anbetracht des seither vollig verdnderten Marktverhaltens, der seither deutlich ge-
stiegenen Kapitalmarktzinsen und der wirtschaftlichen Unsicherheiten hélt die Unter-
zeichnerin Liegenschaftszinssatz von 2,5% als objekttypisch.
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3.4.2.4 Anmerkungen zur Restnutzungsdauer

Fur die Ertragswertermittlung wird analog der Sachwertermittlung mit einer Restlauf-
zeit des Untererbbaurechts von 48 Jahren ausgegangen.

3.4.2.,5 Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Analog dem Sachwertverfahren wird im Rahmen des Ertragswertverfahrens eine
Wertminderung in Hohe von pauschal 5.000 € Gibernommen.
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3.5

Jéhrlicher Reinertrag
abziiglich Bodenwertverzinsung (352.450 € x 2,5%)
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Kapitalisierung

bei einem Zinssatz von

und einer Restlaufzeit von

betrégt der Barwertfaktor fir die Kapitalisierung
somit 27,7732 x 8.589 €

Uber die Restlaufzeit kapitalisierte Ertrage

Jéhrlicher Reinertrag
abziiglich Bodenwertverzinsung (352.450 € x 2,5%)
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen

Kapitalisierung

bei einem Zinssatz von

und einer Restnutzungsdauer bei Vertragsablauf von

betrégt der Barwertfaktor fir die Abzinsung

somit Ertragswert der baulichen Anlagen bei Vertragsablauf

abgezinst auf den Wertermittlungsstichtag (238.537 € x 0,72542038)
Hadhe der Entschadigung fir das Bauwerk nach Ablauf des Erbbaurechts

vom Erbbauberechtigten an den Untererbbauberechtigten zu
entschéadigender Anteil

Uber die Restlaufzeit kapitalisierte Ertrage
vom Erbbaurechtsgeber an den Unterbauberechtigten zu entschadigender Anteil

Gebéudewertanteil des Untererbbaurechts gerundet

Ertragswert des Untererbbaurechts

Bodenwertanteil des Untererbbaurecht
Gebéudewertanteil des Untererbbaurecht

vorlaufiger Ertragswert des Untererbbaurechts

+/.1. Berlicksichtigung besonderer Grundstlicksmerkmale
Ertragswert des Untererbbaurechts

Ertragswert des Untererbbaurechts gerundet

17.400 €
8.811€

8.589€

2%

48 Jahren
27,7732
238.537 €
238.537 €

17.400 €
8.811€

8.589€

2,5%
13 Jahren
0,72542038

173.040 €
75%

129.780 €

238.537¢€
129.780 €

368.317 €
370.000 €

169.000 €
368.317 €

537.317€
-5.000 €

532.317€
530.000 €

Ergebnis der Ertragswertermittlung einschliefl3lich des Bodenwertanteils des
Untererbbaurechts
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4. Verkehrswert
Ergebnis aus dem Sachwertverfahren: 530.000 €
Ergebnis aus dem Ertragswertverfahren: 530.000 €

Der Verkehrswert des mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Untererb-
baurechts an dem Grundstiick in 84478 Waldkraiburg, Fichtenweg 16 (Flurstlick Nr.
1/119, Gemarkung Waldkraiburg), wird auf der Basis des Ergebnisses aus dem Sach-
wertverfahren bestimmt und durch das Ergebnis aus dem Ertragswertverfahren verifi-
ziert.

Aufgrund dieser Uberlegungen ergibt sich fiir das mit einem freistehenden Einfamili-
enhaus mit Einzelgarage bebaute Untererbbaurecht an dem Grundstick in 84478
Waldkraiburg, Fichtenweg 16 (Flurstiick Nr. 1/119, Gemarkung Waldkraiburg) zum
Wertermittlungsstichtag 21. Juni 2024 ein Verkehrswert von

530.000 €
(in Worten: finfhundertdreil3igtausend Euro).
5. Schlusswort

Das im Untererbbaurecht errichtete Einfamilienhaus mit Einzelgarage in 84478 Wald-
kraiburg, Fichtenweg 16 konnte am 21. Juni 2024 von auf3en in Augenschein genom-
men werden. Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Das Gutachten wurde
unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Dorfen, 04. Juli 2024

Daniela Bogl-Brenninger
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Anlage 1: Ausschnitt aus der Ubersichtskarte (BayernViewer) — nicht
malstabsgetreu

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Y
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Anlage 2: Ausschnitt aus der Regionalkarte (BayernViewer) — nicht malistabsgetreu
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Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Anlage 3: Lageplan (nicht mal3stabsgetreu)
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Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Anlage 4/1: Gebéaudeschnitt — freistehendes Einfamilienhaus
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Anlage 4/2: Grundriss Kellergeschoss — Einfamilienhaus
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Anlage 4/3:  Grundriss Erdgeschoss — Einfamilienhaus

Entluftung
uber Dach ////]=V//
/] <
R =/
: / 2
/ /- 2
4. 4 Wohnen
/ N 358017 m2E ]
= E‘/ 3 =)
@
7
i %
O
il o)
a D |
7
%
)
AN b Abv A b

)
b)
J
[N
n

ﬁ

-“ s Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige firr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



freistehendes Einfamilienhaus mit Einzelgarage im Untererbbaurecht in Seite 95
84478 Waldkraiburg, Fichtenweg 16 (Flurstiick Nr. 1/119, Gemarkung Waldkraiburg)

Anlage 4/4: Grundriss Ober-/Dachgeschoss — Einfamilienhaus
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Anlage 4/5: Gebaudeschnitt — Einzelgarage
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Anlage 4/6: Grundriss Erdgeschoss — Einzelgarage
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Anlage 5/1: Berechnung der Bruttogrundflache — Einfamilienhaus
Ermittlung der Bruttogrundflache in Anlehnung an ImmoWe rtV
Objekt: freistehendes Einfamilienhaus in 84478 Waldkraiburg,
Fichtenweg 16
Unterkellerung: volistandige Unterkellerung
Dachausbau: nein
Gebéudeteil Lange Breite Faktor Bruttogrundflache
Kellergeschoss 10,740 m 8,990 m 1,00 96,553 n¥
2,990 m 0,375 m 1,00 1,121 e
Erdgeschoss 10,740 m 8,990 m 1,00 96,553
2,990 m 0,375 m 1,00 1,121 e
Ober-/Dachgeschoss 10,740 m 8,990 m 1,00 96,553 n¥
2,990 m 0,375 m 1,00 1,121 e
SUMME: 293,022
Bruttogrundflache, gerundet: 293,00
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Anlage 5/2: Berechnung der wertrelevanten Geschossflache — Einfamilienhaus

Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl

Objekt: freistehendes Einfamilienhaus in 84478 Waldkraiburg,
Fichtenweg 16

Unterkellerung: volistandig
Dachausbau:  nein

Anzahl der
Gebaudeteil Flache Geschosse Geschossflache
Erdgeschoss 97,674 me 1 97,674 me
Obergeschoss 97,674 me 1 97,674 me
SUMME: 1 195,348 n¥
wertrelevante Geschossflache, gerundet: 195,000 n¥
Grundstticksgrolie: 665 m?
WGFZ, gerundet: 0,29
V7
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Anlage 5/3: Berechnung der Wohnflache — Einfamilienhaus
Wohnflachenzusammenstellung
(Berechnung in Anlehnung an I1. Berechnungsve rordnung)
Objekt: freistehendes Einfamilienhaus in
84478 Waldkraiburg, Fichtenweg 16
Unterkellerung: volistandig
Dachausbau: gemeinsam mit OG - ohne Geschossdecke
Bezeichnung Lange Breite Bruttoflache Faktor Nettofliche
Erdgeschoss
Diele 7,18 ¢ 0,97 6,96 n¥
wWC 2,06 m? 0,97 2,00 ¥
Speis 2,00 m? 0,97 1,94 n¥
Kiche 13,36 n¥ 0,97 12,96 n¥
Wohnen/Essen 50,17 m¢ 0,97 48,66 nv
Sud-Terrasse aufgrund fehlender
Plandarstellung geschéatzt 16,11 ¥ 0,50 8,06 m?
Ober-/Dachgeschoss
Flur 5,21 n? 0,97 5,05 n¥
Kind 1 15,79 n¥ 0,97 15,32 n¥
Eltern 23,83 m? 0,97 23,12 m?
Ost-Balkon 5,08 n? 0,25 1,27 n?
Kind 2 18,71 ¢ 0,97 18,15 ¢
Bad 11,72 ¥ 0,97 11,37 n¥?
Wohnflache EG, OG/DG 171,22 n? 154,85
/-
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Anlage 5/4: Berechnung der Nutzflache — Einfamilienhaus

Nutzflachenzusammenstellung
(Berechnung in Anlehnung an DIN 277/2021)

Objekt: freistehendes Einfamilienhaus in
84478 Waldkraiburg, Fichtenweg 16

Bezeichnung Bruttoflache Faktor Nettoflache
Kellergeschoss

Flur 4,83 mg 0,97 4,69 m?

Waschen 12,24 m? 0,97 11,87 m?

Vorrat 13,84 ¢ 0,97 13,42 ¢

Hobby 28,98 m? 0,97 28,11 m?

Heizung 9,24 v 0,97 8,96 nv

6,36 ¥ 0,97 6,17 m?

Nutzflache im Kellergeschoss 75,49 m2 73,23 m2
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Anlage 5/5: Berechnung der Bruttogrundflache — Einzelgarage

Ermittlung der Bruttogrundflache in Anlehnung an DIN 277 / 2021

Objekt: Einzelgarage in 84478 Waldkraiburg, Fichtenweg 16
Unterkellerung: nein
Dachausbau: nein
Gebéudeteil Lange Breite Faktor Bruttogrundflache
Erdgeschoss 6,490 m 3,990 m 1,00 25,895 n¥
SUMME: 25,895 nv
Bruttogrundflache, gerundet: 26,00
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Anlage 5/6: Berechnung der Nutzflache — Einzelgarage

Nutzflachenzusammenstellung
(Berechnung in Anlehnung an DIN 277/2021)

Objekt: Einzelgarage in 84478 Waldkraiburg, Fichtenweg 16
Bezeichnung Lénge Breite Bruttoflache Faktor Nettoflache
Garage 6,010m 3510m 21,10nv¥ 0,97 20,46 n?
Nutzflache der Einzelgarage 21,10 m2 20,46 m?
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Anlage 6/1: Bilddokumentation
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beispi-elhafte Ansicht der Sudseite des‘_Eih‘famiIienha‘uses mit Einzelgrage
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Anlage 6/2: Bilddokumentation
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Anlage 6/3: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Nordostseite des Einfamilienhauses

beispietlhaftédAnécht der Nordostseite des G

Gartens
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Anlage 6/4: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht des sUdIicen Gatenbereiches mit Umgebungsbebauung
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Anlage 6/5: Bilddokumentation
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Anlage 6/6: Bilddokumentation
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Anhang A: Grundlagen fur die Verkehrswertermittlung

Die Ermittlung des Verkehrswerts der zu beurteilenden Grundstticke erfolgt un-
ter Beachtung folgender Vorschriften:

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

e Verordnung uber Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstlcken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021);

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

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

Der Verkehrswert wird gemél § 194 BauGB ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware*.

Ein Preis ist im gewohnlichen Geschéftsverkehr erzielbar, wenn er am freien
Markt, der sich nach Angebot und Nachfrage richtet, dem Wert fiir jedermann
entspricht. Bei der Verkehrswertermittlung mussen daher Sonderfélle, die auf
ungewohnliche Kauf- und Verkaufssachverhalte zuriickzufihren sind, unbe-
ricksichtigt bleiben.

Personliche Verhaltnisse konnen Einfluss auf einen Kaufpreis haben, wenn z.B.
Kaufvertrage unter Verwandten oder Freunden abgeschlossen werden und anzu-
nehmen ist, dass Gefélligkeitspreise vereinbart werden. Zu den personlichen
Verhéltnissen z&hlt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu be-
riicksichtigen ist.
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Ebenfalls den persdnlichen Gegebenheiten zuzuordnen ist die Vermarktung un-
ter Verkaufszwang oder im entgegengesetzten Fall ,,das Warten auf den besten
Kéufer. Die in diesen Fillen erzielten Preise weichen regelméfBig, je nach Ob-

jekttyp in unterschiedlicher Hohe, vom Verkehrswert ab.

Durch die Formulierung ,,im gew6hnlichen Geschéftsverkehr sollen Spekulati-
onspreise bei der Ermittlung ausgeschieden werden. Dies ist bei Preisen anzu-
nehmen, die erheblich vom Mittelwert abweichen und deshalb auf den Verkehrs-
wert keinen Einfluss haben kénnen.

Umgekehrt sind bei der Wertermittlung alle tatsachlichen, rechtlichen und wirt-
schaftlichen Umstéande zu berticksichtigen, die am freien Markt den Verkehrs-
wert eines Grundstiickes beeinflussen.
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Anhang B: Literaturverzeichnis
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Sommer/Kroll Lehrbuch zur Immobilienbewertung un- 3. Auflage
ter Berlicksichtigung der ImmoWertV

Stumpe/Tillmann Versteigerung und Wertermittlung 2. Auflage

Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundsti-  aktuell
cken (kontinuierlich aktualisierte Online-Fas-
sung ,,Kleiber-digital*

Kleiber Marktwertermittlung nach ImmoWertV 7. Auflage

Kleiber WertR 2006 Sammlung amtlicher Texte 9. Auflage
zur Wertermittlung von Grundstiicken

Kroll/Hausmann Rechte und Belastungen bei der Ver- 4. Auflage
kehrswertermittlung von Grundstiicken

Tillmann/Seitz Wertermittlung von Erbbaurechtenund 1. Auflage
Erbbaugrundstiicken

Droge Handbuch der Mietpreisbewertung fur 3. Auflage
Wohn- und Gewerberaum

Schwirley/Dickersbach ~ Die Bewertung von Wohnraummieten 3. Auflage
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