GUTACHTEN

zur Ermittlung des Verkehrswertes flr ein mit einem Reihenhaus mit Garage bebautes
Grundstuck, FI.-Nr. 281/93, sowie einen Miteigentumsanteil an Grundstick FI.-Nr.
281/91, je Gem. Waldkraiburg, Josef-Haydn-StralRe 9, 84478 Waldkraiburg.

Reihenhaus, Ansicht v. Stidosten Reihenhaus, Ansichten v. Nordwesten; mittig
das vorgebaute das Garagengebaude

Grundstticke: Gemarkung Waldkraiburg, FI.-Nr. 281/93
Gemarkung Waldkraiburg, FI.-Nr. 281/91 (1/4 Miteigentumsanteil)

Auftraggeber: Amtsgericht Mihldorf a. Inn
— Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen —
Innstral3e 1, 84453 Muhldorf a. Inn
in Sachen:
AZ K 25/23
wegen Zwangsversteigerung

Auftrag: Durch Amtsgericht Muhldorf a. Inn, schriftlich erteilt (05.04.2024)

Eigentimer: .

Wertermittlungsstichtag: 26.04.2024

VEHRKEHRSWERT fiur das Grundstiick FI.-Nr. 281/93:
273.000,00 Euro
zum Wertermittlungsstichtag: 26.04.2024
(ohne Berlcksichtigung v. gegebenen Rechten u. Lasten)

VEHRKEHRSWERT fiur das Grundstiick FI.-Nr. 281/91:
27.000,00 Euro (1/4 Miteigentumsanteil)
zum Wertermittlungsstichtag: 26.04.2024
(ohne Berlcksichtigung v. gegebenen Rechten u. Lasten)
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1. Allgemeine Angaben

Wertermittlungsobjekte: Gegenstand der Wertermittlung ist das mit einem
Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus) mit Garage
bebaute Grundstick FIL.-Nr. 281/93, Gemarkung
Waldkraiburg,
sowie
das unbebaute Grundstlck FIl.-Nr. 281/91, Gemarkung
Waldkraiburg (private Zuwegung / Zufahrt / Weg) -
Miteigentumsanteil

Objektadresse: Josef-Haydn-StralRe 9, 84478 Waldkraiburg

sowie

An der Josef-Haydn-Stral3e, 84478 Waldkraiburg

Gemarkung: je Waldkraiburg
FI.-Nr. 281/93, sowie 281/91
Eigentiimer: A

Tatsachliche und rechtliche Voraussetzungen
Zweck der Wertermittlung

Erstellung des Gutachtens (Ermittlung des beantragten Verkehrswertes gem. § 194
Baugesetzbuch auf Grundlage u. in Anlehnung der
Immobilienwertermittiungsverordnung ImmoWertV) zum Zwecke der Ermittlung des
Verkehrswertes zum Stichtag zur alleinigen Verwendung durch den Auftraggeber:
Wertermittlung wegen Zwangsversteigerung.

Ortsbesichtigung ist erfolgt am 26.04.2024. Die Ortsbesichtigungen wurde
durchgefuhrt von Hr. Josef Reichenspurner vom Gutachterausschuss Lkr. Mihldorf a.
Inn, sowie Hr. Werner Schmidt-Neuhaus, als Begleitperson. Weitere Beteiligte waren
zwei d. drei Eigentiimer, sowie ein zugehdriger Rechtsanwalt.

Gebuhren und Auslagen:

Kostentrager ist der Auftraggeber

Wertermittlungsstichtag 26.04.2024

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht.
Im vorliegenden Fall ist der Wertermittlungsstichtag gleichzeitig der Qualitatsstichtag
(Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafgebliche Zustand des
Wertermittlungsobjektes bezieht).

Unterlagen / Informationen:

Grundlage der Verkehrswertermittlung sind u. a. folgende Unterlagen u. Auskiinfte:



- Diverse Lageplane

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, 15.04.2024
- Grundbuch, amtlicher Ausdruck vom 08.09.2023

- Die vorgenommenen Ortstermine

- Die aus den zur Verfigung gestellten Unterlagen, aus angeforderten Unterlagen
(Behorden) ermittelten Daten, wie z. B. die daraus resultierenden Flachen- u.
Kubaturberechnungen, etc..

- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses (Landkreis Mihldorf a. Inn) zum Stichtag
01.01.2022 - der ortlich geltende Richtwert (aus Richtwertkarte), sowie ewvtl.
vorhandene Vergleichswerte. Vorschlagsliste zur Richtwertfeststellung zum
01.01.2024.

- Auskiinfte Gutachterausschuss Landkreis Mihldorf a. Inn.

- Auskiinfte zur Erschlieung und abgabenrechtlichen Situation durch die Stadt
Waldkraiburg, sowie durch die Versorgungsunternehmen, sowie durch die
Eigentimer.

- Die zum Stichtag herrschende Marktlage.
- Die einschlagigen Gesetze, Verordnungen, Richtlinien und Fachliteratur

Feststellungen hinsichtlich der Bauwerke und des Bodens wurden nur insoweit
getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des
Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchungen
wurden nicht durchgefihrt. Der Wertermittlung werden die Umstande zugrunde
gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgeméfien und angemessenen Erforschung des
Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst
bekannt geworden sind.

Uber das Vorliegen einer Baugenehmigung oder eines aktuellen Bauantrages zum
Stichtag ist nichts bekannt. Dies wurde auch durch die Grundstickseigentimer
bestatigt.

Die Richtigkeit der Angaben, die die uns vorgelegten Unterlagen enthalten, wird,
soweit nicht augenscheinliche Abweichungen feststellbar sind, vorausgesetzt.

2. Objektbeschreibung — Grundstiicke Fl.-Nr. 281/93, sowie 281/91 (1/4
Miteigentumsanteil)

2.1 Grundbuchangaben

Anmerkung: Eine Einsicht in das Grundbuch wurde nicht vorgenommen; es liegt
jedoch ein Ausdruck v. 08.09.2023 vor.



Im Grundbuch des Amtsgerichts Muhldorf a. Inn von Waldkraiburg Band 213 Blatt
6801 ist folgender Grundbesitz der Gemarkung Waldkraiburg vorgetragen:

Lfd. Nr. d. Grundstlicke 1

Flurstick: FI.-Nr. 281/93, Gemarkung Waldkraiburg
Wirtschaftsart

u. Lage: Joseph-Haydn-StralRe 9, Wohnhaus, Garten
Grolie: 202 m?

Eigentiimer: A

Lfd. Nr. d. Grundstiicke 2/zul
Flurstick: FI.-Nr. 281/91, Gemarkung Waldkraiburg
1/4 Miteigentumsanteil am Grundsttck

Wirtschaftsart

u. Lage: An der Joseph-Haydn-StralRe 9, Weg
Grolie: 273 mz2

Eigentimer: J.

Der Grundbesitz ist It. Grundbuchvortrag wie folgt belastet:
Abteilung II:

Lfd. Nr. der Eintragungen — 1
Lfd. Nr. d. betr. Grundstiicke — 2

Stellplatzbenutzungsrechte: fir jeweiligen Eigentimer von Fl.-Nr. 281/12, 281/92,
281/93 und 281/94

Lfd. Nr. der Eintragungen — 2
Lfd. Nr. d. betr. Grundstlicke — 2

Fur den Freistaat Bayern

Nr. 1, 2 gem. Bewilligung vom 20.06.1985 / 05.07.1985 im Gleichrang eingetragen
am 21.10.1985; von 142/4348 Ubertragen am 18.10.1988.

Lfd. Nr. der Eintragungen — 6

Lfd. Nr. d. betr. Grundstucke — 1, 2

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Muhldorf a. Inn, AZ: K 25/23); eingetragen am 06.09.2023.
Aus vorliegender Urkunde 956/1985 geht folgendes hervor:

unter Il.



» Die Unterzeichneten raumen hiermit dem jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks
Flst.-Nr. 281/12, 281/92, 281/93 und 281/94 auf dauernde Zeiten das unentgeltliche
Recht ein, eine Teilflaiche des Grundstiicks Fl.-Nr. 281/91 im Ausmalf3 von je 3 Meter
mal 6,80 Meter als Stellplatz zu nutzen.

Die Stellplatze befinden sich an der Westseite des Flst.-Nr. 281/91, sie sind im
beigefligten Lageplan eingezeichnet. Im Einzelnen erhalten das Recht zur Nutzung
das Flst.-Nr. 281/12 an dem Stellplatz Nr. 4

das Flst.-Nr. 281/92 an dem Stellplatz Nr. 3

das Flst.-Nr. 281/93 an dem Stellplatz Nr. 2

das Flst.-Nr. 281/94 an dem Stellplatz Nr. 1

Die Pflicht zur Unterhaltung des Stellplatzes und die Verkehrssicherungspflicht
hinsichtlich des Stellplatzes obliegt jeweils dem Eigentimer des berechtigten
Grundstuicks.

Zur Sicherung des vor eingerdumten Rechts bestellen die Unterzeichneten an dem
Flst.-Nr. 281/91

a) eine Grunddienstbarkeit zugunsten des jeweiligen Eigentiimers des vorgenannten
berechtigten Grundstiicks,

b) eine beschrankt persdnliche Dienstbarkeit fiir den Freistaat Bayern.”

unter Ill.

» Der jeweilige Berechtigte und der Freistaat Bayern, dieser vertreten durch Herrn ...,

vorbehaltlich der Genehmigung, nehmen die Bestellung der Grunddienstbarkeiten

und der beschrankt personlichen Dienstbarkeit an. ... ,,

unter IV.

» Die Vertragsteile beauftragen den Notar in ... , die erforderliche Genehmigung des

Freistaats Bayern, vertreten durch das Landratsamt Muhldorf a. Inn, einzuholen. ...,

Abteilung lll: ./.

Weitere Rechte bzw. Lasten sind nicht bekannt.

Lt. Auskunft Vermessungsamt Mihldorf ist fir das Bewertungsobjekt anhand der
digitalen Flurkarte kein Uberbau festzustellen — jedoch ohne Gewéhr!

2.2 Liegenschaftskataster

Fur das o. g¢g. Grundstick FI.-Nr. 281/93 ist im Liegenschaftskataster;
Vermessungsamt Muhldorf nachfolgendes eingetragen:

Flurstick 281/93, Gemarkung Waldkraiburg
Gebietszugehdarigkeit: Stadt Waldkraiburg

Landkreis Muhldorf a. Inn
Bezirk Oberbayern



Lage: Joseph-Haydn-StralRe 9
Flache: 202 mz
Tats&chliche Nutzung: 202 m? Wohnbauflache

Fur das o.

g. Grundstick FI.-Nr. 281/91 ist im Liegenschaftskataster;

Vermessungsamt Miuhldorf nachfolgendes eingetragen:

1/4 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Flurstick 281/91, Gemarkung Waldkraiburg

Gebietszugehdarigkeit: Stadt Waldkraiburg

Landkreis Muhldorf a. Inn
Bezirk Oberbayern

Lage: Nahe Joseph-Haydn-StralRe
Flache: 273 m?
Tatséachliche Nutzung: 273 m2 Wohnbauflache

Angaben zu Buchung und Eigentum

Eingentum:

2.3 Ortsangaben

Lagemerkmale
des Ortes:

1.

Waldkraiburg ist die grofdte Stadt im oberbayerischen Landkreis
Muhldorf am Inn. Mit etwa 24.500 Einwohnern ist Waldkraiburg nach
Rosenheim die zweitgréRte Stadt in der Planungsregion
Sldostoberbayern und eine von 13 sogenannten leistungsfahigen
kreisangehdrigen Gemeinden in Bayern. Waldkraiburg gehdrt zu der
Tourismusregion Inn-Salzach.

Waldkraiburg liegt im oberbayerischen Alpenvorland, etwa zehn
Kilometer sudwestlich der Kreisstadt Muhldorf auf den Achsen
Minchen — Salzburg und Landshut — Rosenheim.

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



Im Ort:

Umfeld:
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Von der Landeshauptstadt Miinchen ist die Stadt Waldkraiburg ca. 65
km entfernt; die Landhauptstadt ist Gber die B12 in ca. 50 — 60 Min.
Fahrzeit zu erreichen.

Die Stadtgemeinde Waldkraiburg hat 18 Stadtteile: Asbach, Au, Ebing,
Fohrenwinkel, Froschau, Hart, Hausing, Holzhausen, Innthal, Lindach,
Moos, Niederndorf, Pirten, Rausching, Sankt Erasmus, Stockham,
Waldkraiburg u. Worth.

Vom sudlich vor dem Rathaus der Stadt Waldkraiburg gelegenen
Stadtplatz fahrt man ein kurzes Stick Richtung Nordosten auf die
Berliner Stral3e zu. In diese biegt man nach rechts hinein und féahrt
Richtung Siidosten Uber die Bayernbriicke und Uber die Briicke Uber
die Kraiburger StralRe hinweg. Ab hier wendet sich die StralRe
halbkreisformig Richtung Westen um in die Kraiburger StralRe
einzuminden. Der Kraiburger Strae folgt man nun Richtung
Nordosten, auf eine Lange von etwa 700 m, bis von Siden her
kommend die MozartstraRe in die Kraiburger StraRe einmindet. Man
biegt also rechts ab auf die MozartstralRe und unmittelbar danach nach
links in die Joseph-Haydn Stral3e ein. Diese verlauft zunachst nach
Nordosten, bis sie sich nach ca. 200 m nach Stdwesten wendet. Kurz
nach der Wendung mindet von Nordosten her eine private
Verkehrsflache, FlL-Nr. 281/91 (Bewertungsobjekt), in die Joseph-
Haydn-StraBe ein. Ostlich dieser Verkehrsflache liegt ein sog.
Vierspanner an. Das zweite Reihenhaus, ab d. Joseph-Haydn-Str.,
aufstehend auf Grundstiick FI.-Nr. 281/93, ist hier zugehorig
(Bewertungsobjekt). Vom Stadtplatz bis zu den Bewertungsobjekten
sind es in etwa 2 km, wofir man mit dem Auto ca. 5 — 8 Minuten
bendtigt. Zu Ful3 bendtigt man fir dieselbe Streck in etwa 20 — 25
Minuten.

Die beiden zu bewertenden Grundstiicke sind dem siddstlichen
Bereich der Stadt Waldkraiburg zugehorig. Die Grundstiicke liegen hier
zwischen der Joseph-Haydn-Strale und der viel befahrenen
Kraiburger Straf3e. Unmittelbar angrenzend an das zu bewertende
Wohngebaude, aufstehend auf Grundstiick FI.-Nr. 281/93, ist das
sudlich  anliegende  Nachbargrundstiick, bebaut mit einem
Reiheneckhaus, sowie das ndrdlich anliegende Nachbargrundstiick,
bebaut mit einem Reihenhaus, ebenso, weiter nordlich ein Grundstuick
bebaut mit einem Reiheneckhaus. Westlich des Vierspanners ist eine
Minigolfanlage mit kleinem Gastronomiebetrieb situiert. Gegenuber d.
Kraiburgerstral3e, auf Hohe des Vierspénners ist eine Total-Tankstelle
vorhanden. Sidwestlich, gegenliber der Minigolfanlage ist ein
Burogebaude sudlich d. Joseph-Haydn-Stral3e anliegend. Nordlich, ist
der alte Bahnhof von Kraiburg / Waldkraiburg an der
Einsenbahnstrecke Waldkraiburg — Mihldorf anliegend, sowie in Néhe
davon Lebensmittelmarkte u. Einzelhandelsgeschéfte. Der alte
Bahnhof, die Lebensmittelmarkte u. Einzelhandelsgeschéfte, die
Tankstelle, sind Teil eines Gewerbe- / Industriegebiets, welches sich
hier ab der Kraiburger StraBe entlang der Staatsstrafle 2091 nach
Norden hin erstreckt. Westlich ist ein Gastrobetrieb (Puzzles Lounge,
ehem. Squash-Center) in Nahe vorhanden. Ostlich des Vierspanners
verlauft der Linckeweg bis zur Kraiburger Stral3e hin. Primar ist der
Ortsbereich jedoch gepragt von mit Reihen- u. Doppelhausbebauung,
mit Ein- u. Mehrfamilienhausern, sowie zugehorigen Nebengebauden

10



Infrastruktur:

Verkehrslage:
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(Garagen) bebauten Grundstiicken. Weiter sudlich sind auch
Geschosswohnungsbauten vorhanden.

In Nahe muindet hier die Kraiburger Stral3e in die St 2091 ein. Die
St2091 verbindet Ampfing — Waldkraiburg — Purten - Niederndorf -
Kraiburg. Auch der Innwerkskanal verlauft unweit sidlich der
Bewertungsgrundstiicke. Weiters ist noch die Klaranlage Waldkraiburg
zu nennen, welche nordlich des Innwerkskanal situiert ist.

In Waldkraiburg sind Chemiebetriebe, Betriebe des Maschinenbaus,
der Kunststoff- und Gummiverarbeitenden Industrie zu finden.
Haldenwanger, MD Elektronik und die Kraiburg Holding haben ihren
Sitz in Waldkraiburg. Die Stadt ist Teil des Bayerischen
Chemiedreiecks.

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

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

An kulturellen Einrichtungen sind zu erwéhnen:
Stadttheater, Haus der Kultur, Haus des Buches;
Mehrere Kirchen (evangelisch, katholisch) sind vor Ort;

Zudem sind vorhanden:
Bischof Neumann-Haus mit Sozialstation, Rotes Kreuz Haus mit
Pflege- u. Notfallstandort, ein Jugendzentrum.

Die nachstgelegenen Krankenhauser befinden sich in Muhldorf u. im
Markt Haag.

Freizeitanlagen sind im Stadtgebiet ausreichend vorhanden, auch sind
fur eine evtl. Freizeitgestaltung zahlreiche o6rtliche Vereine vor Ort. Zu
erwahnen das Raiffeisen Kletterzentrum, sowie das Jahnstadion mit
zugehorigen oder in unmittelbarer Nahe befindlichen Sportanlagen.

Die Stadt Waldkraiburg besitzt zudem kleinere ,grine Inseln“, wie
Westpark, Nord- u. Ostpark, sowie Stadtpark.

Waldkraiburg liegt stidlich bzw. 6stlich der Bundesstrafie 12 und ist seit
Fertigstellung der A94 (ber die Anschlussstelle Nr. 18 an diese
angebunden. Als weitere wichtige regionale Verbindungsstrallen
durchqueren die Staatsstrafle St2352 und St2091 die Stadt in Ost-
West- bzw. in Nord-Sud-Richtung.

Des weiteren besitzt die Stadt mit dem am 29.05.1994 eréffneten
Bahnhaltepunkt Waldkraiburg an der Bahnstrecke Rosenheim -
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2.4 Allgemein

Bundesland:

12

Wasserburg — Mihldorf wieder eine Anbindung an das Eisenbahnnetz
und wird von Regionalziigen der Stidostbayernbahn bedient.

Im Stadtgebiet verkehren zudem drei Linien des Citybusses, die im
Stunden-Takt montags bis freitags tagstiber 23 Haltestellen anfahren.
AuRBerdem besteht mit den Landkreis-Buslinien 30, 31 und 7548 eine
Anbindung an die Kreisstadt Muhldorf am Inn und an die
Nachbargemeinden Aschau am Inn und Ampfing.

Die drtlichen Verkehrsverhaltnisse sind als gut zu bezeichnen.

Die Landeshauptstadt ist in ca. 45 Autominuten Uber die A94 zu
erreichen, tber Ampfing, oder Uber Aschau.

Der Grof3flughafen Miinchen/Erding ist von Waldkraiburg aus in ca. 60
Autominuten zu erreichen.

Bayern

Regierungsbezirk:  Oberbayern

Landkreis:

Hohe:

Flache:

Einwohner

Muhldorf a. Inn
bis 436 m . NHN
21,56 kmz
Die Stadt Waldkraiburg zahlt zum 31.12.2022 24.488 Einwohner

(gesamtes Stadtgebiet). Es ist eine leicht steigende Tendenz ist zu
verzeichnen.

Bevolkerungsdichte: 1136 Einwohner je km?

Stadtgliederung: 18 Stadtteile (darunter Fohrenwinkel)

2.5 Planungsmerkmale

Flachennutzungsplan: Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Waldkraiburg sind

Bebauungsplan:

beide Grundsticke Fl.-Nr. 281/93 u. FlL-Nr. 281/91 als
Mischgebietsflache (Ml — Mischgebiete — BauNVO § 6) dargestellt, It.
Auskunft Stadtbauamt Waldkraiburg. Westlich u. sidlich der
Bewertungsgrundstiicke ist ebenso Mischgebietsflache gegeben,
ostlich des Linckewegs ist Wohnbauflache dargestellt. Der
Flachennutzungsplan trat 1985 in Kraft, dieser erfuhr seitdem etwaige
Anderungen.

Die beiden zu bewertende Grundstiicke Fl.-Nr. 281/93 u. FI.-Nr. 281/91
liegen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 38 der
Stadt Waldkraiburg. Die Genehmigung des Bebauungsplanes wurde
am  12.01.1983 ortsublich  bekanntgemacht worden. Die
Bewertungsgrundstiicke sind auch hier als Mischgebietsflache (Ml —

12
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Mischgebiete — BauNVO 8§ 6) dargestellt. Wesentliche Festsetzungen
sind hier die Uberbaubaren Flachen (Baugrenzen), sowie die Grund- u.
Geschossflachenzahl.

Am 29.08.1998 wurde eine 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 38
beschlossen. Das Bewertungsgrundstiuck FlL.-Nr. 281/91 war von der
Anderung wohl nicht betroffen. Eine urspriinglich geplante
Kurvenabflachung bei d. Kraiburger Strale (in Hohe des alten
Bahnhofs) kam nicht zur Ausfihrung - folglich anderte sich der
festgesetzte Grinstreifen entlang der Kraiburger Stral3e, welcher
nordlich des Bewertungsgrundstiicks Fl.-Nr. 281/91 dargestellt ist.

Am 14.01.1998 erfolgte die Bekanntmachung der 2. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 38. Das Bewertungsgrundstiick Fl.-Nr. 281/93 war
insofern betroffen, als dass hier an dessen / entlang der stiddstlichen
Grundstuicksgrenze eine Flache fur Nebenanlagen — Nebenanlagezone
— festgesetzt wurde.

Weitere Anderungen des Bebauungsplan Nr. 38 sind nicht bekannt.

2.6 Grundstlicksangaben / ErschlieBungssituation / Abgabenrechtlicher Zustand

Flurstiicke:
Gemarkung:

Grolle:

ErschlieBung:

Anschlisse:

Beitrage:

Hinweis:

FI.-Nr. 281/93 / FI.-Nr. 281/91
Waldkraiburg

202 m? /273 m?

Das Grundsttck FIl.-Nr. 281/91 liegt direkt nérdlich der Joseph-Haydn-
Strafl3e an und wird von dieser aus erschlossen / befahren / begangen.
Das Grundstick FI.-Nr. 281/93 ist vom Grundstuck Fl.-Nr. 281/91 aus
zu befahren / zu begehen, sowie vom 6stlich gelegenen Linckeweg aus
zu begehen.

Es ist — Grundstick FIl.-Nr. 281/93 — mit folgenden Anschliissen
versehen: Wasser, Strom, Kanal, Telefon.

Hierbei handelt es sich um Bestand. Das Grundsttick FI.-Nr. 281/93 ist
zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages als
erschlieBungsbeitragsfrei anzusehen, d. h. die Erschlieung ist als
vollstandig zu werten. Damit beinhaltet der Verkehrswert das
Qualitatsmerkmal erschlieRungsbeitragfrei!

Ebenso ist das Grundstuck FI.-Nr. 281/91 als
erschlieBungsbeitragsfrei anzusehen.

Uber die Erhebung eines StralRenbaubeitrages im Sinne des
Kommunalabgabengesetzes ist nichts bekannt.

Der ErschlieBungsbeitrag bezieht sich auf Erschlieiungsanlagen i. S.
des 8§ 127 Abs. 2 BauGB in Verbindung mit der Satzung der Gemeinde
Uber die Erhebung des ErschlielBungsbeitrages (in der jeweils
geltenden Fassung).

13



Beitrage,
allgemein:

Boden-
richtwerte:

14

Der StraBenausbaubeitrag bezieht sich auf Art. 2 Abs. 1 und Art. 5 des
Kommunalabgabengesetzes (KAG) in  Verbindung mit der
Stral3enausbaubeitragssatzung (in der jeweils geltenden Fassung).

Lt. Angabe der Stadt Waldkraiburg ist das Grundstiick FI.-Nr. 281/91 in
den Akten nicht aufgefiihrt und damit nicht nachvollziehbar, wie mit
dem Grundsttick hinsichtlich ErschlieBungskosten /
ErschlieBungskostenanteil umgegangen worden ist.

Fir das Grundstick FIL.-Nr. 281/93, Gem. Waldkraiburg, sind mit
Bescheid vom 26.10.1988, 2.028,66 Euro berechnet worden (It.
Angabe).

Der beitragsfahige Aufwand hat sich durch Grunderwerbskosten,
erstmalige Herstellung einschl. Freilegungskosten,
StraRenbeleuchtung, sowie Strallenentwdsserung zusammengesetzt.
MaRgeblich fur die Berechnung war die Grundstiicks- und
Geschof¥flache. Lt. Angabe d. Stadt betrug der Beitrag demnach 5,46
Euro/mz,

Inwieweit fur das Grundstiick Fl.-Nr. 281/91 hier involviert war, ist nicht
mehr nach zu vollziehen.

Weitere ErschlielBungskosten sind nicht bekannt.

Nicht enthalten sind hier Kosten fir (Kanal), Strom, Wasser, evitl.
Kosten fur Fernenergie, Telefon, Anschlusskosten, etc.. Welche exakte
Kosten /m2 bei evtl. zusatzlicher Bebauung hier derzeit anfallen
wirden, ist nicht bekannt.

In der Richtwertliste (31.12.2016) werden fiur die Stadt Waldkraiburg
folgende durchschnittliche ErschlieBungskosten (n. § 127 BauGB)
genannt:

Wohnbaugebiete 25,00 Euro/m2
Gewerbe-, Industriegebiete 10,00 Euro/m?

Ab der Richtwertliste (31.12.2018) werden fur die Gemeinden (explizit)
keinerlei durchschnittliche ErschlieBungskosten mehr genannt. Die
Richtwerte beinhalten durchschnittliche ErschlieBungskosten n 8§
127 BauGB, sowie n. KAG. Diese sind bei den jeweiligen Gemeinden
nachzufragen.

Die tatsachlichen ErschlieBungskosten sind stets bei den jeweiligen
Kommunen abzufragen. Die o. g. ErschlieBungskosten (2016) sind
aufgrund Zeitdifferenz zum Bewertungsstichtag tiberholt — diese dienen
nur als Anhaltspunkt!

Hierin nicht enthalten, sind Kosten n. KAG (Kanal, Strom, Wasser,

etc.). Welche exakte Kosten /m2 bei evtl. zusatzlicher Bebauung hier
derzeit anfallen wirden, ist nicht bekannt.
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Fur die zu bewertenden Grundsticke Fl.-Nr. 281/93, FIl.-Nr. 281/91,
sind folgende, tatsachlich entstandene ErschlieRungskosten bekannt —
siehe auch oben - , folglich sind diese mit den in den Richtwertlisten
genannten ErschlieRungskosten abzuwagen.

Anzumerken bleibt, dass es nicht mehr nach zu vollziehen ist,
inwieweit  die  von d. Stadt  Waldkraiburg genannten
ErschlieBungskosten auch das Grundstick FI.-Nr. 281/91 mit
einbeziehen oder nicht.

Fir StralRenerschlieBung, Stral3enentwésserung (Kanal?):

2.028,66 Euro
2.028,66 Euro / (202) mz 10,04 Euro/m2
2.028,66 Euro / (202 +273/4) m?2 7,51 Euro/mz

FlUr Wasser: nicht bekannt

Geschatzt 1,10 Euro/m?2
(Schatzbetrag resultiert aus anderen Grundstiicken im Bereich
Waldkraiburg, etwa gleiches Herstellungsjahr)

Fur Kanal (Abwasser): vermutlich bei StralRenerschlieBung /
StralRenentwasserung beinhaltet

Fir Strom:

Lt. Angaben der Stadtwerke Waldkraiburg sind keinerlei Unterlagen
diesbezliglich mehr vorhanden. Frei geschatzt, gleicher Ansatz
entsprechend Kosten flr Wasser.

Frei geschatzt, 1,10 Euro/m?2

Von den Stadtwerken wurden zudem aktuelle Schéatzkosten der
Netzanschlisse Strom, Wasser und Abwasser genannt:

Strom
Netzanschluss netto 2.600,00 Euro bei einer Hausanschlusssicherung
von 3 x50 A

Wasser
Netzanschluss ca. 7.500,00 Euro zuziglich Baukostenzuschuss

Abwasser
Grundstiicksanschluss ca. 2.200,00 Euro zuziglich
Herstellungsbeitrag fur die Geschossflache in Héhe von 6,00 Euro/mz2.

Begrundung: Die tatsachlich entstandenen ErschlielBungskosten sind
soweit bekannt, zu beritcksichtigen, bzw. mit den heute reell
anfallenden Erschlieungskosten abzuwdgen. Nicht bekannte
ErschlieBungskosten, beziehen sich stets auf meist aktuelle
Durchschnittswerte, diese sind jedoch auch stets abzuwagen.
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2.7 Nutzung:

bestehend:

16

Die ursprunglichen Kosten fir den Wasser- u. Stromanschluss konnten
It. Angabe Stadtwerk Waldkraiburg nicht mehr genannt werden, so
dass diese frei geschatzt — auf Grundlage von bekannten
ErschlielBungswerten — werden.

Die anliegenden StralRe (Joseph-Haydn-StralRe) hat einen einfachen,
stadtiiblichen Ausbaustandard, einseitiger Gehsteig, Beleuchtung, etc.,
ist vorhanden. Auch sind die Ver- u. Entsorgungsleitungen von
einfacher  Art. Nach  Erfahrungswerten sind  angefallene
ErschlielBungskosten, die Jahrzehnte zurlickliegen, deutlich geringer,
als aktuelle, bzw. die o. g., durchschnittlichen ErschlieBungskosten It.
Richtwertliste 2016 (25 Euro/m2?). Entsprechend sind die
ErschlieBungskosten abzuwagen

Die gesamten ErschlieBungskosten fir die Erschlieung n. § 127
BauGB, sowie fir die ErschlieBung n. KAG, lassen sich hier nicht mehr
exakt nach vollziehen. Auch ist nicht bekannt, wie mit Grundstick Fl.-
Nr. 281/91  hinsichtlich ~ mdglicher  ErschlieBungskosten  /
ErschlieBungsanteile verfahren wurde.

Dem SV sind aktuelle ErschlieBungskosten nach § 127 BauGB, sowie
nach KAG, diverser Baugebiete verschiedener Gemeinden in den
Landkreisen Muhldorf u. Altotting bekannt. Hier ergibt sich eine Spanne
von ca. 45,00 Euro/m2 bis tUber 100,00 Euro/m2. Folglich kénnen die
tatsachlich entstandenen ErschlieBungskosten hier nicht mehr
angesetzt werden und sind entsprechend anzupassen!

Art u. MaR3 der tatsachlichen baulichen Nutzung, Flurstiicke 281/93,
281/91

Auf dem Grundstick Fl.-Nr. 281/93 ist ein Einfamilienwohnhaus —
Reihenmittelhaus — mit angebauter Garage aufstehend. Das
Reihenhaus steht in etwa mittig auf dem Grundstick auf, die
angebaute Garage im westlichen Teil des Grundstiicks. Mit seinen
nordostlichen sowie siudwestlichen Giebelseiten, welche auf den
langlichen Grundstiicksgrenzen aufstehend sind, ist es mit den
benachbarten Gebauden ,profilgleich” zusammengebaut. Die Garage
ist mit deren siUdwestlichen Giebelfassade an der Ilanglichen
Grundstucksgrenze aufstehend und hier ebenso mit der
Nachbargarage ,profilgleich* zusammengebaut.

Das Grundstiick Fl.-Nr. 281/91 dient ausschlief3lich der Erschlie3ung
der einzelnen Gebaude des Vierspanners ab offentlicher
Verkehrsflache. Es ist als Teil des bebauten Grundsticks FI.-Nr.
281/93 zu sehen und fir dieses notwendig, existenziell. Fir jedes
einzelne Gebaude des Vierspanners ist hier zudem ein Stellplatz
vorhanden. Das Grundstiick Fl.-Nr. 281/91 ist unbebaut.

Das Reihenhaus ist voll unterkellert. Desweiteren ist ein Erd-,
Obergeschoss, sowie ein ausgebautes Dachgeschoss gegeben.
Letzteres ist kein Vollgeschoss. Aufstehend beim Reihenhaus ist ein
Satteldach, dieses ist Uber die angebaute Garage ,verlangert‘. Die
Firstrichtung des Reihenhauses erstreckt sich langs des Vierspanners,
sprich von Sudwest nach Nordost, der First des Garagendaches
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maoglich:
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entspricht der Traufe des Wohngebaudes. Das Garagengebaude ist
nicht unterkellert, es ist als eingeschossig zu sehen.

Zum Besichtigungstag ist eine Wohneinheit gegeben, diese ist
mdbliert. Eine Vermietung ist zum Zeitpunkt der Besichtigung nur
bedingt mdglich. Das Garagengebdude ist zweckbestimmt nutzbar,
sowie zum Besichtigungstag auch vermietbar.

Der Zugang zum Wohngebaude erfolgt vom Bewertungsgrundstiick
FI.-Nr. 281/91 aus Uber eine befestigte Zuwegung hin zum durch den
vorhandenen Balkon uberdachten Bereich an der nordwestlichen
Trauffassade. Der Hauseingang liegt geschuitzt u. Uberdacht, zwischen
Garage und Wohngebaude.

Grundstiicksgrée Fl.-Nr. 291/91 273 mz2
GrundstucksgrofRe Fl.-Nr. 281/93 202 m2
Grundflache TypA+B+C 106,91 mz
(Ohne Beriicksichtigung v. befestigten Flachen, etc.)
Grundflachenzahl GRZ 106,91 m2/ 202 m? 0,53
Geschossflache 147,04 m?
Geschossflachenzahl GFZ 147,04 m2/ 202 m2 0,73

Grundstiick Fl.-Nr. 281/93, Fl.-Nr. 281/91

Uber ein evtl. Baugesuch vor dem Stichtag, ist bei Gutachtenerstellung
nichts bekannt.

Zum Zeitpunkt des Stichtags liegen beide Bewertungsobjekte innerhalb
des Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.
38 der Stadt Waldkraiburg, mitsamt zwei erfahrenen Anderungen.

Das Bewertungsgrundstiick Fl.-Nr. 281/91 ist demnach nicht bebaubar.
Wesentlich ist hier die Festsetzung bezuglich vier Stellplatze, welche
entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze situiert sind.

Fur das Bewertungsgrundstick FI.-Nr. 281/93 sind folgende
wesentliche Festsetzungen gegeben:

Mischgebietsflache Mi
Zahl d. Vollgeschosse als Hochstgrenze I
Grundflachenzahl 0,40
Geschol3flachenzahl 0,80
Baugrenzen

Vor allem aufgrund d. Baugrenzen erscheint eine zuséatzliche
Bebauung nicht moglich. Das Bewertungsgrundstiick ist in etwa im
gleichen MaRRe, oder von der Art her gleich genutzt wie viele, mit
Reihenh&usern bebaute Grundstucke in N&ahe des
Bewertungsobjektes. Somit ist die Nutzung des Bewertungsobjektes
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durchaus mit einigen bebauten Grundsticken im unmittelbaren Umfeld
zu vergleichen. Nicht zu vergleichen ist die Nutzung mit den
Mehrfamilienhdusern bzw. mit den gewerblichen Bauten im Umfeld.

Inwieweit zusatzliche Bebauung auf dem zu bewertenden Grundstiick
zu realisieren ist, ist nicht bekannt. Jedoch ist dies hier aufgrund der
bereits sehr guten, baulichen Ausnutzung der Grundsttcksflache,
aufgrund des Grundstiickszuschnitts, sowie der bereits bestehenden
Art der Bebauung, auch aufgrund gegebener Bauleitplanung
(bestehende Bebauung entlang der festgesetzten Baugrenzen), zu
hinterfragen.

Die endgiltige Klarung Uber Art u. Umfang einer zusatzlichen
Bebauung (z. B. Wintergartenanbau im Bereich der sldostlichen
Terrasse / unterhalb des sudostlichen Balkons) auf dem zu
bewertenden Grundstiick, einer evtl. Nutzungsanderung, kann in
Absprache mit den zustandigen Behdrden erzielt werden, z. B. durch
Einreichung einer Bauvoranfrage. D. h., ein Vorbescheid durch die
Baugenehmigungsbehdrden ware dadurch zu erreichen.

Hinweis / Zum Vergleich:

Bei der Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung nach § 17
BauNVO (1990) durfen, auch wenn eine Geschossflachenzahl od. eine
Baumassenzahl nicht dargestellt od. festgesetzt wird, folgende
Obergrenzen nicht Gberschritten werden:

§ 17 BauNVO (1990)

Reine Wohngebiete (WR)

GRZ 0,4 GFz 1,2

Mischgebiete (MI)

GRZ 0,6 GFz 1,2

Die Obergrenzen der baulichen Nutzung nach 8 17 BauNVO (1990)
werden hinsichtlich Grundflachenzahl Uberschritten (GRZ 0,53),
hinsichtlich Geschossflachenzahl werden diese leicht unterschritten

(GFZ 0,73). Demnach liegt bereits eine sehr gute Ausnutzung des
bebauten Grundstiicks vor.

Offentliche Lasten: Soweit im Grundbuch nicht genannt, sind keinerlei Lasten od.
Rechte, betreffend Grundstiicke FI.-Nr. 281/91, Fl.-Nr. 281/93, bekannt!

Sonst. Lasten: Der Grundbesitz ist It. Grundbuchvortrag wie folgt belastet:

Abteilung II:

Lfd. Nr. der Eintragungen — 1
Lfd. Nr. d. betr. Grundstticke — 2
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Stellplatzbenutzungsrechte: fir jeweiligen Eigentimer von Fl.-Nr. 281/12, 281/92,
281/93 und 281/94

Lfd. Nr. der Eintragungen — 2
Lfd. Nr. d. betr. Grundstiicke — 2

Fur den Freistaat Bayern

Nr. 1, 2 gem.

Bewilligung vom 20.06.1985 / 05.07.1985 im Gleichrang eingetragen

am 21.10.1985; von 142/4348 Ubertragen am 18.10.1988.

Lfd. Nr. der Eintragungen — 6
Lfd. Nr. d. betr. Grundstlicke — 1, 2

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Muhldorf a. Inn, AZ: K 25/23); eingetragen am 06.09.2023.

Abteilung lll: ./.

2.8 Beschaffenheit / Gestalt / Topographie / Baugrund, Grundsticke Fl.-Nr. 281/93,

sowie Fl.-Nr. 281/91

Beschaffenheit

Gestalt:

Topographie:

Baugrund:

Die genaue geometrische Form des Grundstiicks Fl.-Nr. 281/93 ist aus
den beiliegenden Lageplanen ersichtlich. Auf Grund der das
Grundstick umschlieBenden Grenzen ergibt sich hier die Form eines
langlichen Rechtecks, wobei die norddstliche u. die sudwestliche
Grundstiicksgrenze die Langsseiten mit je ca. 31,5 m Lange darstellen.
Die Lange der nordwestlichen, als auch der sudostlichen
Grundstiicksgrenze entspricht mit ca. 6,40 m der Grundstiicksbreite,
was  zugleich auch die  Gebaudebreite ist.  Samtliche
Grundstuicksgrenzen verlaufen linear, sind nicht unterteilt.

Die genaue geometrische Form des Grundstlicks Fl.-Nr. 281/91 ist aus
den beiliegenden Lageplanen ersichtlich. Auch hier ergibt sich
aufgrund der das Grundstiick umschlieRenden Grenzen die Form eines
Rechtecks, wobei die nordwestliche, sowie die suddstlichen
Grundstucksgrenze(n) die Langsseiten des Rechtsecks bilden, je mit
einer Gesamtlange von ca. 27 m. Die norddstliche, sowie die
sudwestliche Grundsticksgrenze, mit je einer Lange von ca. 10 m,
stellen die kurzen Seiten des Rechtecks dar. Samtliche
Grundsticksgrenzen  verlaufen  linear, nur die sUdostliche
Grundstiicksgrenze ist viergeteilt.

Das Grundstiick FI.-Nr. 281/93 ist als ,nahezu“ eben zu bezeichnen.
Gleiches gilt fur das Grundstick FI.-Nr. 281/91. Nennenswerte
Ho6henunterschiede sind nicht vorhanden.

Augenscheinlich konnten die vorhandenen Baugrundverhaltnisse nicht
geprift werden. Anhaltspunkte fir das Erfordernis besonderer
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Grindungs- oder FreimachungsmalRnahmen beziiglich einer weiteren
Bebauung waren zum Besichtigungstag nicht ersichtlich.

Ebenso wenig waren Anhaltspunkte fur das Vorhandensein von
Schadstoffen im Baugrund zu erkennen. Nach Auskunft Landratsamt
Muhldorf kann nach derzeitigem Kenntnisstand demnach davon
ausgegangen werden, dass fur das Grundstick kein Altlastenverdacht
besteht.

Hinweis:

Eine Uberpriifung des Bodens im Hinblick auf das Vorhandsein von
Schadstoffen wurde nicht durchgefiihrt. Das Gutachten wird auf der
Grundlage eines insofern unbelasteten Grundstlickes erstellt, zumal
auch It. Landratsamt Mihldorf kein Altlastenverdacht besteht.

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

3. Objektbeschreibung — Bauliche Anlagen Fl.-Nr. 281/93:

3.1 Objektbeschreibung - allgemein
(It. vorgenommener Ortseinsicht)

Die auf Grundstuck FI.-Nr. 281/93 aufstehenden Gebaude / Gebaudeteile wurden von aul3en
u. innen in Augenschein genommen. Eine Begehung war zum Zeitpunkt der Besichtigung
uneingeschrankt moglich. Auch das Zufahrtsgrundstiick FI.-Nr. 281/91 war uneingeschrankt

begehbar.

3.1.1 Gebaudebeschreibung / Beschreibung allgemein

Reihenhaus mit Garage:

Auf dem Grundstlick FI.-Nr. 281/93 ist ein Reihenhaus mit Garage aufstehend.
Es ist zugehorig zu einem sog. ,Vierspanner®, dieser besteht hier aus zwei
Reihenhausern (Reihenmittelhdusern), sowie zwei Reihenendhdusern. Aufgrund
des Gebaudetyps steht es mit seinen beiden Giebelseiten direkt auf der
nordoéstlichen, als auch auf der siidwestlichen Grundstiicksgrenze auf, wo es mit
den benachbarten Geb&uden profilgleich zusammengebaut ist. Dadurch
entstehen auch zwei durch das Gebaude voneinander getrennte
Grundstucksteile, ein nordwestlicher Teil, welcher primar als Zuwegung oder
auch Vorplatz genutzt wird, sowie ein siuddstlicher Teil, welcher als Garten
genutzt wird.

Das unbebaute Zufahrtsgrundstick FI.-Nr. 281/91 liegt direkt an der
nordwestlichen Grundstiicksgrenze von Grundstick FI.-Nr. 281/93 an. Es ist
zugehorig zu allen vier Grundsticken des Vierspanners, hier aufstehend ist
jeweils ein Stellplatz fur jedes Wohngebaude des Vierspanners.

Im Geb&ude ist eine Wohneinheit vorhanden. Diese ist voll umfanglich mobliert.
Eine Vermietung der Wohneinheit ist zum Besichtigungstag aufgrund der
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vorhandenen Schaden, Mangel, nur eingeschrankt maglich, eine Vermietung der
Garage ist maglich.

Der Zugang / die Zufahrt zu den aufstehenden Gebaudeteilen erfolgt primar tber
die direkt am Bewertungsgrundstiick Fl.-Nr. 281/91 anliegenden Joseph-Haydn-
Stral3e aus. Ein weiterer Zugang ist vom Linckeweg lber ein Gartentor mdglich,
zum suddstlichen Grundstiicksanteil von Grundsttick FI.-Nr. 281/93.

Das Zufahrtsgrundstiick FI.-Nr. 281/91 ist grof3teils asphaltiert, auch der direkte
Zugang zum Reihenhaus auf Grundstick FI.-Nr. 281/93 ist befestigt. Ein Garten
ist im sudostlichen Grundsticksteil gegeben. Auf beiden zu bewertenden
Grundstucken sind Einfriedungen vorhanden.

Seitens des SV wird die Legalitat der baulichen Anlagen unterstellt.

Insgesamt 1 Wohneinheit, 1 Garagenstellplatz (Grundsttick Fl.-Nr. 281/93),
sowie 1 Stellplatz (Grundstick FIL.-Nr. 281/91). Das
Wohngebaude, als auch die zugehorige Garage wird zum
Besichtigungstag eigengenutzt.

Geschosse An Geschossen sind das Kellergeschoss, das Erd- u.
Obergeschoss, sowie ein ausgebautes Dachgeschoss
vorhanden. Die Garage ist nicht unterkellert, diese ist als
eingeschossig zu sehen, auch wenn hier ein Zwischenboden
(Ablage-, Lagerboden) eingezogen wurde.

Baujahr: 1983

Bauantrage,

Sanierung,

Renovierung,

Erneuerungen,

Anbauten: Bis zum Stichtag, 26.04.2024, sind folgende, umfassende Maflihahmen
bekannt, ndmlich der Dachgeschossausbau, sowie der Austausch des
Heizkessels. Seit der Erbauung sind allenfalls kleinere, fir die
Bewertung nicht relevante Reparatur- u. Instandhaltungsmaf3nahmen
durchgefuhrt worden.

Bauantrag Dezember 1982, folglich vermutlich 1983 Baujahr

Dachgeschossausbau vermutlich spater, nach Angabe eines
Miteigentiimers 1996.

Eine Baugenehmigung fiir einen Dachgeschossausbau wurde seitens
der Stadt Waldkraiburg nicht erteilt. Da es sich um R&ume handelt, die
zu einer darunter liegenden Wohneinheit zugehorig sind, ist der
erfolgte Dachgeschossausbau als verfahrensfrei (Art. 57 Abs. 1 Nr. 11
¢ BayBO) zu sehen.

Heizungseinbau (Gas Brennwert) vermutlich 1996, nach Angabe eines
Miteigentimers.

Bau- u. Unterhaltungszustand:

Die Kellerumfassung, die Geschossdecken, das
Umfassungsmauerwerk, oder auch die vorhandenen Treppen — dies
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sind allesamt Rohbauteile die normal nicht einfach austauschbar sind.
Die Gite, die Qualitat, die Stabilitat dieser Rohbauteile sind daher vor
allem wertbestimmend und von entscheidender Bedeutung fir die
Restlebens- und Restnutzungsdauer eines Gebaudes.

An diesen Bauteilen konnten zum Besichtigungszeitpunkt keinerlei
gravierende Mangel oder auch Schaden festgestellt werden. Lediglich
ein Abriss im Bereich der vorspringenden nordostlichen Komunwand
(grofl3er Balkon) ist vorhanden. Ansonsten ist eine ordentliche, solide
Bausubstanz aufgrund der konventionellen Bauweise
(Massivbauweise) gegeben. Partiell, sind z. B. Schadigungen durch
Feuchtigkeit / eintretendes Wasser festzustellen. Auch sind Abrisse im
Bereich der Freiterrasse gegeben. Die meist verputzten Bauteile
weisen entsprechende Putz- u. Anstrichschaden auf.

Beispiele:

- Riss im Bereich nordostlicher Komunwand, vorspringender Teil
beim groRen Balkon.

Auszutauschen sind jedoch die Ausbauteile, sie werden wéahrend der
Lebensdauer eines Gebaudes ofters gewechselt, verbessert, vielleicht
aus Notwendigkeit aufgrund Verschleild, Gebrauch, Abnutzung, etc.,
oder eben auch nur aufgrund Geschmackswandel.

Beispiele:

- Kunststofffenster KG: teils beschadigt, schadhatft.

- Fassadenelemente, EG, OG: Holzfenster, teilweise schadhaft.
Schaden an den Anstrichen (aufen u. innen), aul3enseitig teils
abgewittert. SchlieBen oft nicht richtig, teils schwergangig. Ein
Fassadenelement geschadigt durch Aufbruch. Griffe teils fehlend.

- Rolladen: grofiteils nicht mehr funktionierend, defekt, Gurte fehlen,
Gurtkasten fehlen, etc..

- Dachfenster: Ablaufspuren (Feuchteeintritt)

- AuBBenputze: Teils kleinere Putzrisse im Bereich der Fassaden,
einhergehend mit Schaden am Putz, sowie an den Anstrichen.
Feuchteschaden (aufsteigende Feuchtigkeit im Sockelbereich).

- Innenputze: Teils kleinere Putzrisse im Bereich Wande u. Decken,
einhergehend mit Schaden am Putz, sowie an den Anstrichen. Im
KG partiell aufsteigende Feuchtigkeit vor allem an den
Umfassungswanden.

- Anstriche: teils wahllos uberstrichen, uberspriht, beschadigt,
vergilbt, vollig abgenutzt, verbraucht.

- Nassrdume, Wandverkleidungen: teils fehlen Fliesen.

- Innentiren: Teils ausgehéngt, teils beschadigt, teils wabhllos
Uberstrichen, Uberspriht, abgenutzt, verbraucht.

- Gesamter Innenbereich: teils erhebliche Gebrauchs- wu.
Abnutzungsspuren, altersbedingt.

- Sanitare  Gegenstande: altersbedingte  Abnutzungs- u.
Gebrauchsspuren, veraltet, verbraucht.

- Sanitédre Installation: groRtenteils aus dem Baujahr stammend,
wurden auf deren Funktion nicht Uberprift — jedoch teils sichtbare
Schaden.
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- Elektro Installation: grof3teils aus dem Baujahr stammend, wurde
auf Funktion nicht Uberprift — jedoch teils sichtbare Schaden.
Schalter- u. Steckdosenabdeckungen fehlen teilweise.

- Gas Wandkessel Brennwert - (Baujahr ca. 1996). Technisch
Uberholt / Gberaltert. Funktion nicht tGberprift.

Anzumerken ist, dass die Dachkonstruktion (Dachstuhl) aufgrund des
Dachgeschossausbaus nicht einsehbar war.

Anzumerken ist, dass im gesamten Innenbereich diverse Schéden
auch aus wohl mutwilliger Beschadigungen resultieren.

Ansonsten sind im Bereich dieser Ausbauteile, augenscheinlich keine
(weitere) gravierende Mangel oder auch Schaden festgestellt worden.

Zustand allgemein:

Zum Zeitpunkt der Besichtigung war das Gebaude im nicht ,optimal“
bewohnbaren Zustand, eine Ubliche Wohnnutzung des Gebaudes war
folglich nur bedingt, mit entsprechenden Einschrankungen, mdglich.
Eine ordentliche Bewirtschaftung des Gebaudes erfolgt offensichtlich
nicht, wohl auch nicht zur ausschlieB3lichen Bestandserhaltung, zur
Bestandssicherung. Folglich kann man wohl schon seit langerer Zeit
nicht von einer ,normalen“ Bewirtschaftung des Geb&audes ausgehen,
aufgrund des Vorgenannten, aber auch aufgrund der unterlassenen, o.
g. MaBnahmen wahrend der gesamten Lebensdauer bis hin zum
Stichtag.

Die vorab aufgefiihrten, vorhandenen Schaden oder auch Méangel sind
jedoch allesamt, mit Ublichen, aber auch partiell mit erhéhten, Aufwand
zu reparieren. Eine Uberholung der Gebaudetechnik erscheint in
absehbarer Zeit notwendig.

Hinsichtlich Schallschutz, Energieeinsparverordnung (Warmeschutz),
hinsichtlich machbarer Technik, etc., entspricht das besichtigte
Wohngebaude, sowie auch das Garagengebaude, nahezu dem
Ursprungsbaujahr 1983! Ein Energieausweis (n. Enev) liegt n. Angabe
eines Eigentiimers nicht vor.

Objektadresse: Josef-Haydn-StralRe 9, 84478 Waldkraiburg

Gemarkung:
Fl.-Nr.

Eigentumer:

sowie

An der Josef-Haydn-Stral3e, 84478 Waldkraiburg
je Waldkraiburg

281/91, sowie 281/93

A
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3.1.2 Baubeschreibung:

Bezeichnung:

Joseph-Haydn-StralRe 9, 84478 Waldkraiburg
sowie
An der Joseph-Haydn-StralRe 9, 84478 Waldkraiburg

Grundstuck: Fl.-Nr.  281/91, Fl.-Nr. 281/93, je Gemarkung
Waldkraiburg
Baujahr (urspriinglich): 1983

Grundrisse Wohngebaude: Die Grundrisse der einzelnen Geschosse stellen sich wie folgt

Kellergeschoss

Erdgeschoss

Obergeschoss

dar:

Das Kellergeschoss ist tber den Geb&udemittig an der sudwestlichen
Komunwand anliegenden Flur (Treppenraum) vom Erdgeschoss aus
zu erreichen. Der Keller 1 liegt an der sidwestlichen Gebadudeecke an
und ist vom Flur aus zu begehen. Er springt gegeniber der
nordwestlichen AuRenfassade teilweise vor, bis hin zum
Garagengebaude. Uber Keller 1 ist auch der Heizraum zu begehen,
welcher an der nordwestlichen Gebaudeecke anliegt. Gegeniber d.
Flur und an der nordostlichen Komunwand anliegend der Keller 2
(mittlerer Keller), vom Flur aus zu begehen. Keller 3 erstreckt sich Uber
die ganze Gebaudebreite, ist vom Flur aus zu begehen und liegt an der
suddgstlichen Trauseite an.

Das Erdgeschoss ist Uber einen Uberdachten Zugangsbereich an der
nordwestlichen Traufseite zu begehen, die Eingangstir liegt
windgeschiitzt hinter dem Garagengebaude.

Man betritt zunachst den Windfang. Vom Windfang aus ist eine
Abstelle, sowie eine offene Garderobe zu betreten, von dieser aus ein
Wec. Das Wc ist als vorspringender Teil der AuBenfassade zu sehen,
zwischen Wohn- u. Garagengebaude. Abstelle, Garderobe und Wc
liegen an der sudwestlichen Komunwand an. Weiters ist die Kiche
vom Windfang aus zu betreten, welche an der nordwestlichen
Gebaudeecke situiert ist. Gebaudemittig, liegt d. Flur (Diele) mit
Treppe, an der sudwestlichen Komunwand an. Uber diesen Flur ist das
Wohnzimmer zu betreten, zudem filhren die Geschosstreppen zum
Keller- u. Obergeschoss. Das Wohnzimmer erstreckt sich Uber die
ganze Gebaudebreite, es liegt an der sudoéstlichen Traufseite an. Ein
Essbereich, auch zu begehen von der Kiiche aus, schlief3t sich dem
Wohnzimmer an der nordéstlichen Komunwand an, Wohnzimmer u.
Essbereich sind rdumlich nicht unterteilt. Vom Wohnzimmer aus zu
betreten ist zudem die Terrasse, sowie der ostliche Grundstiicksteil.

Das Obergeschoss ist Gber den Gebaudemittig an der stdwestlichen
Komunwand anliegenden Flur (Treppenraum) vom Erdgeschoss aus
zu erreichen. Samtliche R&aume im Obergeschoss sind vom
Gebaudemittig liegenden Flur mit Treppe aus zu begehen. An der
sudwestlichen Gebaudeecke liegt das Bad an, es ist als
vorspringender Teil (hin zum Garagengeb&ude) der nordwestlichen
Trauffassade zu sehen. An der nordwestlichen Gebaudeecke liegt das
Kinderzimmer 1 an. Vom Kinderzimmer aus zu begehen ist ein Balkon.
Ein weiteres Kinderzimmer (2) liegt an der siiddstlichen Gebaudeecke
an, ein grof3es Schlafzimmer an der nordéstlichen Gebaudeecke an.
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Dachgeschoss

Grundrisse Garage:

Erdgeschoss
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Der Balkon, welcher sich tber die gesamte Geb&audebreite erstreckt, ist
vom Kinderzimmer, als auch vom Schlafzimmer aus zu begehen.

Das Dachgeschoss ist tber den Geb&udemittig an der stidwestlichen
Komunwand anliegenden Flur (Treppenraum) vom Obergeschoss aus
zu erreichen. Der Flur (Treppenraum) im Dachgeschoss ist fur sich ein
Raum, (ber diesen betritt man das grol3e, sidostliche Zimmer,
welches sich Uber die ganze Gebdaudebreite erstreckt. Von diesem
Zimmer aus erreicht man das Kkleinere, nordwestliche Zimmer,
anliegend an der nordéstlichen Komunwand, Uber dieses erreicht man
die Dusche / Wc, welches hier hinter dem Flur an der stidwestlichen
Komunwand anliegt.

Die Grundrisse der einzelnen Geschosse stellen sich wie folgt dar:

Der Garagenraum ist raumlich nicht unterteilt. Er ist Uber ein
Garagentor zu behehen / zu befahren, d. h., Gber die nordwestliche
Traufseite des Garagengebdudes. Im Garagengebdude wurde eine
Zwischendecke (holzerne Konstruktion) eingezogen, diese dient als
Lagerflache u. kann nur mit Leiter begangen werden.

Reihenhaus mit Garage

Anzahl der Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss,

ausgebautes Dachgeschoss.

Art: Konventionelle Bauweise: massiver Mauerwerksbau mit
Satteldach.

Fundamente, Bodenplatte: Stahlbeton

AulRenwande: Wohngebaude: Ziegelmauerwerk, 36,5 cm, beidseits
verputzt. Komunmauerwerk Ziegelwande doppelschalig,
17,5 cm, innenseitig verputzt.
Garagengebaude: Ziegelmauerwerk, 24 cm, einschalig,
beidseits verputzt.

Innenwande: Ziegelmauerwerk, beidseits verputzt, in verschiedenen
Starken, 11,5, 17,5, 24 cm. Vereinzelt auch
Leichtbauwénde (Trockenbau).

Oberflache d. AuRenwéande: Putz mit Anstrich, au3enseitig.
Putz mit Anstrich, Tapete, Fliesen, etc., innenseitig.

Oberflache d. Innenwande: Raume KG Beton, Putz m. Anstrich, teils
Trockenbauvorsatzschalen mit Anstrich. EG, OG, DG,
meist Putz mit Anstrich, teils tapeziert, in Nassraumen
gefliest. Im DG Trockenbauwénde mit Anstrich.

Decken, Unter- u. Uberziige Uber KG: Stahlbetondecken

Uber EG: Stahlbetondecken

Uber OG: Stahlbetondecken

Uber ausgebauten DG-Raumen: Trockenbauverkleidung
in Dachschrage.
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Oberflache d. Decken:

Treppen:

Dach:

Dacheindeckung:

Dammung:

Dachentwéasserung:

Entwasserung:
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Uber Flur (Treppe) DG: Nut- u. Federverbretterung.

Garagengebdude: eingezogene Zwischendecke in
Holzkonstruktion, unterseitig verkleidet.
Trockenbauverkleidung in Dachschrage.

Putz mit Anstrich, Rauhfaser gespritzt, Anstrich; teils
Deckengesimse mit Trockenbau (abgehangte
Trockenbaudecken), Nut- u. Feder Profilbretter (Holz),
sowie auch Stahlbetondecken mit Anstrich im KG. Im
DG Trockenbauverkleidung in Dachschrége, gestrichen.
Garagengebaude: Trockenbauverkleidung in
Dachschréage, gestrichen.

Halbgewendelte Geschosstreppen identischer Bauart:
Stahlkonstruktion (Wangen aus Rechteckrohren) mit
Trittstufen aus Holz. ,Gitterkonstruktion® im Bereich
Treppenauge als innenseitiges Gelander vom Keller- bis
Dachgeschoss durchgehend. An den angrenzenden
Wande Handlaufe aus Holz.

Die vorhandene Dachkonstruktion ist nur im Bereich d.
Vordacher einsehbar. Es handelt sich um ein
Satteldach, mit dUblichen Sparren, Trauf- u. Mittelpfetten
(It. Plandarstellung), dieses ist zimmermannsmaRig
abgebunden. Firstrichtung primar Richtung Stdwest -
Nordost. Inwieweit Isolierungen vorhanden sind ist nicht
einsehbar. Dachgeschoss innenseitig mit
Trockenbauausbau (Dachschrage, Abseiten).

Die Dachkonstruktion wurde Uber das Garagengebaude
hinweg traufseitig verlangert, Uber dem
Garagengebdude ist somit ein vom Hauptdach
~abgeschlepptes” Dach vorhanden.

Sowohl Uber dem Wohngebédude, als auch tber dem
Garagengebdaudeteil, als auch tber d. Mullbox ist eine
Schindeleindeckung (Betonpfannen, rot) vorhanden.
Vermutlich aufliegend auf Traglattung, Konterlattung,
Pappe u. Schalung. Die Verblechungen im Dachbereich,
die Regenentwasserung — soweit einsehbar — ist primar
in verzinkten Blech ausgefuhrt.

Die Art und der Umfang der eingebrachten DAmmungen
im Bereich des Dachquerschnitts sind nicht bekannt,
selbiges gilt fir die Da&mmung im Bereich der Decken zu
den nicht ausgebauten Speicherbereichen (Abseiten)
hin.

Inwieweit die Geschossdecken selbst gedammt
(Dadmmung, Trittschall) sind, ist nicht bekannt.

Inwieweit die Bodenplatte gedammt ist, ist nicht bekannt.

Regenrinnen und Standrohre an den Fassaden in
verzinkter Blechausfihrung.

Ableitung Uber Regenrinnen am Dach u. Standrohre an
den Gebaudefassaden.
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Fenster, Fenstertirelemente:

Fensterbanke:

Rolladen:

Tilren aulRen:

Tilren innen:

Tore aulRen:

Bodenbelage:

Kamin:

Heizung:

Bad- / Wc- ausstattung:
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Schmutzwasser Ableitung vermutlich Gber Guss- od.
Kunststoffrohre, etc..

Fassadenelemente primdr in Holzkonstruktion —
vermutlich v 68 mit Zweischeibenglas.
Messingsprossen. Fenster- u. Fenstertlirelemente teils
geschadigt. Desweiteren sind im KG einfache
Kunststofffenster, teils geschadigt, vorhanden.

Im Bereich des ausgebauten Dachgeschosses sind in
den Dachschrédgen Dachflachenfenster verbaut. Hier
sind Ablaufspuren im Bereich d. Fensterleibungen
sichtbar.

Beim Garagengebaude ist ebenso ein Fenster in
gleicher Konstruktion wie 0. beschrieben verbaut.

AuRRenseitig in Alublech; innenseitig primar Naturstein,
Nassraume gefliest.

Kunststoff-Rollladen,  grofdteils  beschédigt, nicht
funktionsfahig, fehlende Gurtwickler, etc..

Hauseingangstir als Massivholzkonstruktion (Stock u.
Tlrblatt) mit Glasausschnitt.

Heizungsraum Stahltir.

Im gesamten Geb&ude Turen mit Umfassungszargen
und glatten Turblattern, teils mit Glasausschnitt.
Gefertigt aus Holzwerkstoffplatten, furniert. Teils
geschadigt.

Garage: Einfaches Schwingtor (Stahlblech)

Diverse Bodenbelage: Stb.-bdéden bzw. Estrich-bdden,
teils gestrichen; Laminat, Fliesen, Teppich.

Nach vorliegender Eingabeplanung ist ein
Fertigteilkamin verbaut. Dieser hat ein Rauchrohr
(einztigig, Rauchrohranschluss Heizkessel) und hat
einen Liftungszug.

Uber Dach Verkleidung des Kamins mittels
Eternitplatten (vermutlich Asbesthaltig)

Der Heizungsraum liegt an der nordwestlichen
Gebaudeecke an. Er ist vom Waschkeller aus Uber eine
Stahltiir zu begehen. Uber den Waschkeller erfolgt die
Erdgas-Zuleitung zum Heizraum.

Im Heizraum befindet sich ein Gas-Wandkessel
Brennwert, sowie ein Warmwasserspeicher.

Innerhalb des Wohngebaudes sind mehrere Nassraume
vorhanden.

KG: Ausgussbecken im Waschraum. Enthartungsanlage
im Heizraum.

EG: Wc — Waschbecken, Toilette.
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Warmwasserversorgung:

Gebaudetechnik:

Schall- u. Warmeschutz:

Gesamtausstattung:
Bau- und Unterhaltungszustand:

Zustand allgemein:
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OG: Bad / Wc — Dusche, Badewanne, Waschbecken,
Toilette.

DG: Dusche /Wc — Dusche, Waschbecken, Toilette.

Die sanitaren Gegenstdnde in allen Geschossen
stammen primar aus dem Baujahr 1983; durchwegs ist
einfacher bis normaler Standard (fir damalige
Verhaltnisse) gegeben, teils wirken die Gegenstande
verbraucht. Eine Funktionsprifung fand nicht statt — n.
Augenscheinnahme funktionieren nicht alle sanitaren
Gegenstande! Im Bereich der vorgenannten Nassraume
sind die Boden gefliest, die Wande sind unterschiedlich
hoch gefliest.

Erfolgt Uber Gas-Wandkessel Brennwert — Erwarmung
von Heizwasser und Warmwasserbereitung.

Strom-, Wasser- u. Gasanschluss im Waschraum,
Kellergeschoss. Hauptverteilung mit Zahler (Elektro)
befindet sich im mittleren Kellerraum.

Der Gas-Wandkessel sowie d. Warmwasserspeicher
stammen wohl aus dem Jahr 1996 (It. Angabe eines
Miteigentimer).

Die Installationen stammen primar wohl aus dem
Baujahr 1983, bzw. partiell auch von 1996. Damit ist die
Gebaudetechnik Uberaltert.

Primar entsprechend Baujahr 1983; inwieweit beim
Dachgeschossausbau (vermutlich 1996) zusatzliche
Dammmaflnahmen erfolgten ist nicht einsehbar,
bekannt. Heutige Ubliche Anforderungen, vor allem an
den Warmeschutz, sind bei weiten nicht gegeben.
Einfacher Ausstattungsstandard

S.o.!

S.o.!

Anmerkung: Eine gesonderte Beschreibung des Garagengebaudes erfolgt nicht!

3.1.3 Fassaden / Dacher:

Wohngebaude: im Keller sind die Umfassungswande aus Stahlbeton (lt. vorliegender
Planung). An den Traufseiten (Nordwest, Stidost) sind jeweils zwei Lichtschachte vorhanden.
Nordwestlich ist die Umfassungswand versetzt, aufgrund vorspringenden Gebdaudeteils.
Desweiteren sind die Komunwéande gegeniber den Umfassungswanden vorspringend und

als Fundament zu sehen.

Garagengebaude: das Garagengebaude ist nicht unterkellert, es sind lediglich Fundamente

ausgebildet.
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Fassade Wohngebaude Nordost:

Giebelfassade, auf nordéstlicher Grundstiicksgrenze aufstehend u. mit d. benachbarten
Reihenhaus profilgleich zusammengebaut.

Fassaden Garagengebaude Nordost:

Giebelfassade. Mauerwerksfassade verputzt, ein stehendes Fensterelement. Kein
Dachvorsprung.

Fassade Wohngebaude Siudost:

Trauffassade; Mauerwerksfassade verputzt; vorspringende Wandteile bei den
Komunwéanden Uber allen Geschossen, sowie an diese anschlieBende Mauerteile, kurze
parallel zur Aulenfassade, so dass sich hier beidseits ,Nischen* ergeben. Im EG links
Terrassentlr, rechts liegendes, zweiteiliges Fensterelement. Im OG links Balkontiir, rechts
liegendes, zweiteiliges Fensterelement. Balkon im OG uber die gesamte Geb&audebreite.
Dachvorsprung Uber Balkon hinweg. Zwei liegende Dachflachenfenster, im Traufbereich
Rundholz als Schneefang. Dachentwéasserung tber Rinne, linksseitig Standrohr.

Fassade Garagengebaude Sitdost:
Trauffassade, diese ist nur im EG gegeben. Keine Fassadenéffnungen.
Fassade Wohngebaude Sudwest:

Giebelfassade, auf stdwestlicher Grundstiicksgrenze aufstehend u. mit d. benachbarten
Reihenendhaus profilgleich zusammengebaut.

Fassade Garagengebaude Sudwest:

Giebelfassade, auf stdwestlicher Grundstiicksgrenze aufstehend u. mit d. benachbarten
Garagengebaude profilgleich zusammengebaut.

Fassade Wohngebaude Nordwest:

Trauffassade; Mauerwerksfassade verputzt; durch vorspringende Teile (welche m. d.
Garagengebdude zusammengebaut sind) ,versetzte® Aufllenfassade. Im EG links ein
stehendes Fensterelement, rechts die Haueingangstir. Im OG Balkontir, im vorspringenden
Teil nordostseitig ein stehendes Fensterelement. Balkon im OG zwischen vorspringenden
Fassadenteil u. vorspringender Komunwand. Kleines Glasdach ab Balkonkragplatte.
Dachvorsprung uber Balkon hinweg. Zwei liegende Dachflachenfenster, im Traufbereich
Rundholz als Schneefang. Dachentwasserung Uber Rinne, linksseitig Standrohr. Im
Komunwandbereich links aufstehender Kamin (Doppelkamin, mit Nachbarkamin hier
zusammengebaut).

Fassade Garagengebaude Nordwest:
Trauffassade; Mauerwerksfassade verputzt. Garagentor. Geringer Dachvorsprung. Im

Traufbereich Rundholz als Schneefang. Dachentwésserung Uber Rinne, rechtsseitig
Standrohr.

Ansonsten siehe Anlage Photos!
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3.2 AuRenanlagen:
An AuRenanlagen einfacher bis durchschnittlicher Art sind vorhanden:

Uber das Wohngebaude ist der siidostliche Gartenanteil am Grundstiick zu begehen.
Unterhalb des Balkons sowie gegentber der sudoéstlichen Trauffassade vorspringend,
befindet sich eine mit Betonsteinplatten angelegte Terrasse. Entlang der norddstlichen
Grundstticksgrenze ist hier ein mittels Leistensteinen abgegrenzter Rollkiesstreifen angelegt,
daneben fuhrt ein mit Betonsteinplatten befestigter Weg zum Gartenhaus, welches sich an
der nordostlichen Grundsticksecke befindet. Auch entlang der sitdwestlichen
Grundstiicksgrenze befindet sich tlw. ein abgegrenzter Rollkiesstreifen. Die Einfriedung
besteht hier (im Bereich d. Terrasse) aus einem Kunststoffelement, ansonsten aus hélzernen
Elementen. Im Bereich der norddstlichen Grundstiicksgrenze sind ausschlieflich
Kunststoffelemente verbaut. Neben den Gartenhauschen befindet sich ein Holztor (Zugang
zum am Bewertungsgrundstiick anliegenden Linckeweg), sowie Kunststoffelemente, entlang
der sudostlichen Grundsticksgrenze. Ansonsten ist ungepflegter Wildwuchs aufstehend.
Das Gartenhduschen st unfertig hergestellt u. im abbruchreifen Zustand, eine
Instandsetzung lohnt sich hier eher nicht. Der gesamte Garten ist vermdllt. Inwieweit die
vorhandenen  Einfriedungen im Bereich der nordéstlichen u. sldwestlichen
Grundstiicksgrenze dem Bewertungsgrundstiick zugehdérig sind, ist nicht ganzlich bekannt,
der anwesende Miteigentimer bestatigte jedoch die Zugehdrigkeit. Die Einfriedungen
entlang der stidwestlichen Grundstiicksgrenze sind zum Bewertungsgrundstiick zugehorig.

Im Bereich des unbebauten, nordwestlichen Teils des Bewertungsgrundstiicks ist wohl an
dessen nordwestlicher Grundstiicksecke eine gemauerte Mullbox aufstehend. Zwischen
Millbox u. Garage erfolgt Gber ein kleines Tor der Zugang zum Bewertungsgrundstiick und
weiter der befestigte Zugang (Betonsteinpflaster) zum Wohngebaude. Entlang der
norddstlichen Grundstiicksgrenze ist eine Einfriedung aus Kunststoffelementen aufstehend,
inwieweit die Zugehorigkeit zum Bewertungsgrundstiick gegeben ist konnte nicht ganzlich
festgestellt werden, der anwesende Miteigentimer bestétigte jedoch die Zugehorigkeit.
Entlang der Einfriedung ist hier ein mit Leistensteinen abgegrenzter Rollkiesstreifen
vorhanden.

Vor der Miullbox, wohl auf dem Zufahrtsgrundstick FI.-Nr. 281/91 befindlich, ist ein
befestigter ,Parkplatz* mit Radstéander vorhanden. Hinter dieser Stellplatzflache fir Rader ist
noch eine kleine Gartenflache angelegt. Primar ist das Zufahrtsgrundstick asphaltiert.
Entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze ist ein Holzzaun vorhanden, inwieweit
Zugehorigkeit zum Grundstiick hier gegeben ist, ist nicht bekannt. Entlang diesem ist teils
mittels Leistensteinen abgegrenzter Grinstreifen vorhanden, mit Bewuchs aufstehend,
jedoch auch hier ist Vermullung gegeben.

Vor allem im stidostlichen Gartenanteil des Grundstiicks Fl.-Nr. 281/93 sind die vorhandenen
Aullenanlagen in einem Zustand, welcher eine Neuherstellung bedingt. Der nordwestliche
Teil des Grundstiicks Fl.-Nr. 281/93 ist im ,normalen* Zustand.

Der vorhandene Asphaltbelag im Bereich des Zufahrtsgrundstiicks FlL.-Nr. 281/91 weist
aufgrund Alter entsprechende Abnutzung auf, Absenkungen, Risse, etc.. Auch sind die
zugehdorigen ,Grinanlagen” im ungepflegten Zustand, das Grundsttick wird offensichtlich nur
unzureichend  bewirtschaftet u. instandgehalten. Entlang der nordwestlichen
Grundstuicksgrenze ist ein Holzzaun vorhanden, Zugehorigkeit unbestimmit.

Es besteht fur alle Eigentimer des Vierspanners je ein Stellplatznutzungsrecht. Auf dem
Grundstuck Fl.-Nr. 281/91 ist lediglich ein Stellplatz markiert — der zu Grundstuck FI.-Nr.
281/93 zugeordnete Stellplatz ist offensichtlich nicht markiert.
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3.3 Vorhandene, sichtbare Schaden / Mangel — Beschreibung allgemein:

Siehe unter Bau- u. Unterhaltungszustand, Zustand allgemein, oben!

3.4 Flachenberechnung
(n. vorl. Planunterlagen / It. vorgenommenen, tUberschlagigen Aufmal?)

3.4.1 Berechnung Grundflache, Grundflachenzahl, Bruttogrundflache:
(n. vorl. Planunterlagen)

Grundflache / Uberbaute Flachen

Wohngebaude
EG, Typa 10,99x6,37 + 1,375x1,805 72,49 m2
Typb + (6,37-1,805)x1,375 6,28 m2
Typb +6,37x1,375 8,76 m2 87,53 m2
Garage
EG, DG, Typ a 5,75x3,37 19,38 m2
Grundflache / Uberbaute Flache gesamt 106,91 m2
Grundstiicksgrofle 202 m2
Grundflache Typ A+ B 106,91 m2
Grundflachenzahl GRZ 106,91 m2/ 202 m2 0,53
Bruttogrundflachen:
(n. vorl. Planunterlagen)
Wohngebaude
KG, Typ a 10,99x6,37 + 1,375x1,805 72,49 m2 72,49 m2
EG, Typa 10,99x6,37 + 1,375x1,805 72,49 m2
Typb + (6,37-1,805)x1,375 6,28 m2
Typ b +6,37x1,375 8,76 m2 87,53 m2
OG, Typa 10,99x6,37 + 1,375x3,305 74,55 m?
Typ b + (6,37-3,305)x1,375 4,21 m2
Typb +6,37x1,375 8,76 m2 87,52 mz
DG, Typ a 10,99x6,37 + 1,375x3,305 74,55 m2 74,55 m2
Bruttogrundflache gesamt 322,09 m2
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Garage

EG, DG, Typ a 5,75x3,37

Bruttogrundflache gesamt

3.4.2 Berechnung Geschossflache, Geschossflachenzahl:
(n. vorl. Planunterlagen)

Wohngebaude

EG 10,99x6,37 + 1,375x1,805 72,49 m2
oG 10,99x6,37 + 1,375x3,305 74,55 m?
DG kein Vollgeschoss!

Geschossflache gesamt

GrundstlicksgréRRe

Geschossflache
Geschossflachenzahl GFZ 147,04 m2/ 202 m2

3.4.3 Aufstellung Wohnflachen:
(n. Aufmal)

Wohngebaude Erdgeschoss

- Windfang 2,595x1,34

- Abstelle 1,235x1,21

- Garderobe 1,235x1,21

-Wc 1,465x1,19 — 0,76x0,25

- Kiiche 3,225x3,115

- Flur (Treppe) 2,975x2,645 — (1,265+1,63)x1,01 — 0,955x1,01
- Wohnen/Essen 5,955x4,225 + 3,125x2,625 — 0,52x0,355

Wohnflachen (EG) Zwischensumme
- Zugang uberdacht 4,325x1,20 x 1/2

- Terrasse lUberdacht 5,95x1,09 x 1/2

Wohnflachen (EG) gesamt

19,38 m2

19,38 m2

72,49 m?

74,55 m?

147,04 m2

202 m?

403,38 m?
0,73

3,48 m?
1,49 m?
1,49 m?
1,55 m?
10,05 m2
3,98 m?

33,18 m?

61,06 m?
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Wohngebaude Obergeschoss

- Flur (Treppe) 2,975x2,645 — (1,265+1,63)x1,01 — 0,955x1,01
- Bad/Wc 4,205x2,71 - 0,75x0,26 + 0,89x0,15

- Kind 1 3,965x3,12 — 0,635x0,515

- Schlafzimmer 6,11x3,095

- Kind 2 4,23x2,73

Wohnflachen (OG) Zwischensumme

- Balkon Nordwest (2,885x1,285) /2
(Loggia)

- Balkon Siidost
(Loggia) (5,945x1,085) /2

Wohnflachen (OG) gesamt

Wohngebaude Dachgeschoss

- Flur (Treppe) 2,975x2,485 — (1,265+1,63)x1,01 — 0,955x1,01
- Zimmer grof3 5,965x3,22 + 3,30x2,20 — 0,155x0,155

- Zimmer klein 3,34x2,73

- Dusche/Wc¢ 2,44x1,44

Wohnflachen (OG) gesamt

Wohnflachen aufaddiert:

61,06 (EG) + 62,63 (OG) + 42,57 (DG) = 166,26 m?

3.4.4.1 Aufstellung Nutzflachen, Garagengebaude:
(n. Aufmarn)

- Garage 5,345x2,965

Nutzflache Garagengebaude (EG) gesamt

3.4.5 Aufstellung sonstiger Nutzflache:
(n. Aufmal3)

Wohngebaude Kellergeschoss

- Flur (Treppe) 2,985x2,68 — (139+1,04/2)x1,01

33

3,98 m?
11,07 m2
12,04 m2
18,91 m?

11,55 m2

57,55 m?

1,85 m?

15,85 m2

15,85 m?

6,07 m?

33



34

- Keller 1 4,265x2,70 — 1,635x1,45 9,14 m2
- Heizkeller 3,235x3,135 10,14 m2
- Keller 2 (mittig) 3,115x2,44 — 0,515x0,365 7,41 m2
- Keller 3 5,925x4,12 24,94 m2

Sonstige Nutzflachen (KG) gesamt 57,70 mz

3.5 Berechnungen zum umbauten Raum
(n. vorl. Planunterlagen / n. Aufmalf3)

Wohngebaude
KG, Typ a (10,99x6,37 + 1,375x1,805) x (0,20+2,45) 192,09 m3
EG, Typa (10,99x6,37 + 1,375x1,805) x (2,66) 192,82 m3
Typb + (6,37-1,805)x1,375 x (0,20+2,66) 17,95 m3
Typb + (6,37x1,375) x (0,20+2,66) 25,05 m?3
OG, Typa (10,99x6,37 + 1,375x3,305) x (2,66) 198,30 m3
Typb + (6,37-3,305)x1,375 x (2,66) 11,21 m3
Typb +6,37x1,375 x 2,66 23,30 m3
DG, Typ a ((10,99+1,375+1,375)x6,37) x (0,30+4,00/2)
- ((6,37-3,305)x1,375) x (0,30+0,80/2) 198,35 m3
Typb + ((6,37-3,305)x1,375) x (0,30+0,80/2) 2,95 m2
Umbauter Raum gesamt 862,02 m?
Garage
EG, DG, Typ a (5,75x3,37) x (0,20+2,55+3,35/2) 85,75 m2
Umbauter Raum gesamt 85,75 m?

Gebaudebeschreibung, Berechnungen, etc., sind abgeschlossen!

Anmerkung: Berechnungen, Gebaudebeschreibung, Schadens- u. Mangelbeschreibung,
etc., erheben fur sich keinen Anspruch auf Vollstandigkeit! Eine umfassende
Funktionsprifung von Bauteilen, technischen Anlagen, etc., wurde nicht durchgefthrt.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass keine Funktionsprifung der haustechnischen
Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektroinstallation, Sanitareinrichtungen, usw.)
vorgenommen wurde. Ebenso sind keine Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien und Altlasten durchgefiihrt
worden.

Der fur die Objektbewertung beauftragte Sachverstandige hat bei der Wertermittlung zwar
den Gesamtzustand zu beurteilen und in das Gutachten einfliesen zu lassen, aber eine
exakte Feststellung der bestehenden einzelnen Bausch&den und insbesondere deren
Ursachenerforschung und Behebung liegen nicht in seinem Aufgaben- und
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Fachkompetenzbereich. Dies  ware Sache /  Aufgabe eines speziellen
Bauschadensgutachters.

4. Bewertung

Allgemeines:
Der Begriff des Verkehrswertes ist definiert in § 194 BauGB. Er lautet:

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

Bewertungsmethoden, Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen grundsatzlich nachfolgende
Methoden zur Verfiigung:

1. der unmittelbare Vergleich des zu bewertenden Objektes mit einem
entsprechendem Vergleichsobjekt

das Vergleichswertverfahren (88 15 u. 16 ImmoWertV)

das sich allerdings nur bei sehr sich @hnelnden Objekten eignet, wie zum
Beispiel bei Eigentumswohnungen oder bei der Ermittlung des Wertes des
unbebauten Grundstucks.

2. die Ermittlung der einzelnen Sachwerte, insbesondere des Bodens, der
Bauten und der Aul3enanlagen

das Sachwertverfahren (88 21 — 23 ImmoWertV)

3. die Ermittlung des Wertes, der sich ergibt, wenn man die Ertrage, die das
zu bewertende Objekt fir die Ublicherweise noch zu erwartende
Restnutzungsdauer erwarten lasst, zum Stichtag kapitalisiert, das heif3t, den
Wert zu ermittelt, der, entsprechend verzinst, am Ende der zu erwartenden
Laufzeit zum gleichen Ergebnis fuhren wirde,

das Ertragswertverfahren (88 17 — 20 ImmoWertV)
Der Wert eines Grundstiickes ist in jedem Fall im Vergleich zu ermitteln, und zwar,
soweit maoglich, im unmittelbaren Vergleich mit anderen, vergleichbaren
Grundsticken, oder, soweit vorhanden, unter Verwendung der Werte einer
Richtwertkarte oder Richtwertliste, die geméal3 § 196 BauGB nach entsprechenden
landesrechtlichen Vorschriften von den Gutachterausschiissen der Landkreise oder
kreisfreien Stadte auf der Grundlage notariell verbriefter Verkdufe ermittelt werden.
4.1 Bodenwertermittlung (nach § 16 ImmoWertV)
zum Stichtag: 26.04.2024
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Der Wert des Bodens ist in der Regel ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
bestimmen (8§ 16 ImmoWertV). Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte, die gemall 8§ 196 BauGB nach entsprechenden landes-
rechtlichen Vorschriften von den Gutachterausschiissen der Landkreise oder
kreisfreien Stadte auf der Grundlage notariell verbriefter Verkdufe ermittelt werden,
abgeleitet werden, wenn deren zu Grunde liegende Merkmale hinreichend mit den
Merkmalen des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

4.2 Flursticke:

Flurstick:
Flurstick:

FI.-Nr. 281/93, Gem. Waldkraiburg Grofte: 202 m2
FI.-Nr. 281/91, Gem. Waldkraiburg GroRRe: 273 mz2

Vergleichspreise: Grundsétzlich ist von den Vergleichspreisen auszugehen, welche

Boden-
richtwerte:

am ,Markt erzielt* worden sind.

Der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses des Landkreises
Muhldorf a. Inn liegen mehrere Verkaufsfalle fir Grundsticke im
erweiterten Bereich (Richtwertzone) des Bewertungsobjektes vor.
Anzumerken bleibt, dass diese Verkaufsfalle sich primar auf
Wohnbauflachen beziehen und nicht wie bei den
Bewertungsgrundstiicken gegeben, auf Mischgebietsflachen.

Fur Richtwertgebiete, die vergleichbar mit denen sind, in denen die zu
begutachtende Flache liegt, hat der o. g. Gutachterausschuss zum
Stand 01.01.2022, folgende Bodenrichtwerte (Stadt Waldkraiburg)
ermittelt:

Waldkraiburg Sid
Wohnbauflache 400,00 Euro/mz, ebf.
Richtwertzone Nr. 30.018

Waldkraiburg Sud / Kantenlage
Wohnbauflache 500,00 Euro/mz2, ebf.
Richtwertzone Nr. 30.019

Waldkraiburg West
Wohnbauflache 470,00 Euro/mz, ebf.
Richtwerzone Nr. 30.020

Fur alle vorgenannten Bodenrichtwerte zum 31.12.2022 gilt:
ErschlieBungsbeitragsfrei (beinhaltet sind die Kosten der Erschlie3ung
nach § 127 BauGB und die Kommunalabgaben nach
Kommunalabgabengesetz (KAG)), unbebaut, bei einer nicht definierten
GRZ u. GFZ (soweit nicht angegeben).
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Anmerkung:

Zum Stichtag z&hlen die Richtwerte (im erweiterten Bereich des
Bewertungsobjektes) von 2022 (die Richtwerte zum 01.01.2024 sind
zum Zeitpunkt des Stichtags noch nicht beschlossen)! Eine evitl.
konjunkturelle Entwicklung ist deshalb aufgrund des ,Abstands” des
Zeitpunktes der  Richtwertfestsetzungen zum  Stichtag zu
bertcksichtigen!

ErschlieBungskosten (Stadt Waldkraiburg) siehe auch unter Beitrage
allgemein, siehe unter 2.6 Grundstucksangaben /
ErschlieBungssituation / Abgabenrechtlicher Zustand!

Grundstiicke FI.-Nr. 281/93, FIl.-Nr. 281/91:

Die Bodenrichtwerte beinhalten die Kosten der Erschlielung nach ,
127 BauGB und die Kommunalabgaben nach
Kommunalabgabengesetz (KAG), sowie ggf. die Kosten fir
naturschutzrechtliche AusgleichsmaBhahmen im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens.

Da die tatsachlich anfallenden ErschlieBungskosten nicht nach zu
vollziehen sind, auch hinsichtlich deren Zuordnung zu den
Bewertungsgrundstiicken, wird von den  durchschnittlichen

ErschlieBungskosten welche in den Bodenrichtwerten bereits inkludiert
sind, ausgegangen.

Basiswert: Fur die weitere Berechnung werden somit, (auch nachfolgend
begriindet) zugrunde gelegt:
Vergleichswerte — Verkaufsfélle innerhalb Richtwertzonen:

Innerhalb der Richtwertzone 30.018 sind 2022 und 2023 Verkaufe
getatigt worden:

2022, 2 Verkaufe, bebaute Grundstiicke (Bebauung unberticksichtigt);
680 — 688 Euro/m?

2023, 2 Verkaufe, bebaute Grundstiicke (Bebauung unberticksichtigt);
536 — 584 Euro/m?

2023 1 Verkauf, unbebautes Grundstiick
194 Euro/m?2

Innerhalb der Richtwertzone 30.020 sind 2022 und 2023 Verkaufe
getatigt worden:

2022, 5 Verkaufe, bebaute Grundstiicke (Bebauung unbericksichtigt);
381 — 1015 Euro/mz

2023, 4 Verkaufe, bebaute Grundsticke (Bebauung unbertcksichtigt);
418 — 710 Euro/m2

2023 1 Verkauf, unbebautes Grundstiick
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480 Euro/m2

Lt. vorliegender Vorschlagsliste fur die Richtwertfeststellung zum
01.01.2024 liegt der Wert fur die Richtwertzone 30.018 bei 450,00
Euro/mz, fur die Richtwertzone 30.019 bei 520,00 Euro/m?, sowie fur
die Richtwertzone 30.020 bei 530,00 Euro/m2. Vor allem die Werte der
beiden Richtwertzonen 30.018, sowie 30.020 sind &hnlich der
gegebenen Tendenz Uber den ganzen Landkreis hinweg gesehen:
2022 war tendenziell noch eine Steigerung der Werte festzustellen,
2023 war jedoch ein Nachgeben der Werte vorhanden. Der
Gutachterausschuss hat fur die vorgenannten Richtwertzonen eine
Steigerung von 12,00 — 12,77 % ermittelt, resultierend aus den
flachengewichteten Verkaufspreisen der genannten Verkaufsfallen.

Richtwerte: Waldkraiburg Sid
Wohnbauflache 450,00 Euro/mz2, ebf.
Richtwertzone Nr. 30.018

Waldkraiburg Sud / Kantenlage
Wohnbauflache 520,00 Euro/mz2, ebf.
Richtwertzone Nr. 30.019

Waldkraiburg West
Wohnbauflache 530,00 Euro/mz2, ebf.
Richtwertzone Nr. 30.020

Der SV orientiert sich zunachst an der Richtwertzone (Waldkraiburg Sud)
30.018. Die zu bewertenden Grundsticke sind eindeutig der Richtwertzone
30.018 zuzuordnen. Nachdem die bekannten Verk&ufe von 2022, sowie 2023
erheblich schwanken, geht der SV vom Vorschlag zur Richtwertfeststellung
01.01.2024 aus, zumal dieser durch die o. g. Verkéaufe (flachengewichtet), als
auch durch die allgemeine Entwicklung im gesamten Landkreis begriindet ist.
Die Richtwertzone 30.019 - Vorschlag zur Richtwertfeststellung zum
01.01.2024 in Hohe von 520,00 Euro/m2 - ist als hoherwertig zu sehen,
begriindet wird dies vor allem damit, dass sich diese Richtwertzone
(ausschlie3lich Wohnbauflachen) entlang des urspringlichen Hochufers des
Inns erstreckt, diese Richtwertzone beinhaltet mitunter wohl einige der besten
Wohnlagen innerhalb der Stadt Waldkraiburg. Die Richtwertzone 30.020 weist
durch die o. g. Verkaufe (flachengewichtet) eine &hnliche prozentuale
Steigerung auf.

Die Lage der Bewertungsgrundstiicke innerhalb der Richtwertzone 30.018 ist
fur eine Wohnlage aufgrund der Umgebungsbebauung — gemischte
Bauflachen — nicht optimal. Dies erklart sich auch aus der vorhandenen
Bauleitplanung — eben Mischgebietsflache. Westlich anliegend ist eine
Minigolfanlage (Freizeitgrundstiick) mit kleinem Gastronomiebetrieb. In
unmittelbarer Nahe, gegenuber der Joseph-Haydn-Strale, ist ein
Birogebaude vorhanden. Unweit nordlich verlauft die viel befahrene
Kraiburger Strale, als direkter Zubringer zur St 2091. Direkt gegentber der
Kraiburger StralRe und auf Hohe des Vierspanners ist eine stark frequentierte
Tankstelle vorhanden. Im weiteren Umfeld liegt der alte Bahnhof von Kraiburg
/ Waldkraiburg an der Eisenbahnstrecke Waldkraiburg — Muihldorf, sowie in
dessen Nahe Lebensmittelmérkte und Einzelhandelsgeschafte. Westlich ist
ein weiterer Gastronomiebetrieb in N&he vorhanden.
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Lt. Flachennutzungsplan, als auch It. Bebauungsplan, ist fir beide
Bewertungsgrundstiicke Mischgebietsflache (MI — Mischgebiete — BauNVO §
6) gegeben, auch dies lasst sich, wie oben bereits erwdhnt, mit der
vorhandenen Umgebungsbebauung in Einklang bringen. Priméar sind innerhalb
der Richtwertzone 30.018 jedoch Wohnbauflachen vorhanden.

Den Richtwertzone 30.008 (Waldkraiburg Kern; 700,00 Euro/m? 2024), sowie
Richtwertzone 30.028 (Waldkraiburg Zentrum; 500,00 Euro/m? 2024) haben
als wertbeeinflussendes Merkmal ebenso Mischgebietsflache. Diese beiden
Zonen sind nicht vergleichbar, mit der Richtwertzone 30.018 (Waldkraiburg
Sad)!

Die wertmaRBige Entwicklung der Richtwertzone 30.020, dient hier als
Vergleich zur Richtwertzone 30.018, hingegen die Richtwertzone 30.019 nur
als Anhaltspunkt dient, zumal diese durch ihre zum Teil exponierte Lage mit
dem Durchschnittsgrundstiick der Richtwertzone 30.018 nicht zu vergleichen
ist.

Grundsatzlich gilt, dass die Zonierungsgrenzen nicht als ,starr* od. auch
,Z_maBstabsgetreu“ gesehen werden kénnen, diese missen eher als ,flieRende
Ubergéange" aufgefasst werden.

Zusammenfassung, Feststellung des Basiswertes:

Begriindung: der Richtwert resultiert aus Verkaufen der beiden Jahre 2022 u.
2023 innerhalb der maRgeblichen Richtwertzone, zudem beriicksichtigt er die
allgemein zu beobachtende Tendenz im gleichen Zeitraum innerhalb des
Landkreises.

Aufgrund dessen, als auch aufgrund der nachfolgenden Bewertungsmethodik,
wird demnach zunachst vom ermittelten Basiswert, welcher sich aus den
vorhandenen Richtwerten ergibt, ausgegangen, d. h., von einem
erschlossenen, bebauten Grundstlick!

Richtwertzone Nr. 30.018 450,00 Euro/m?, ebf.
Wirdigung der aufgeftihrten Vergleichspreise / Richtwerte:

Weichen die den Wert beeinflussenden Merkmale (wie z. B. Art u. Mal3 der
baulichen Nutzung, beitrags- u. abgabenrechtlicher Zustand, Beschaffenheit
und  Eigenschaft des  Grundsticks, Lagemerkmale, etc.) der
Vergleichsgrundstiicke — oder der Grundstiicke fur die Bodenrichtwerte od.
Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke — vom Zustand des zu bewertenden
Grundstuckes ab, so ist dies durch Zu- u. Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen
von Vergleichsgrundstiicken u. d. Bodenrichtwerten zugrunde liegenden
allgemeinen Wertverhéltnissen von denjenigen am Wertermittlungsstichtag
abweichen. Die Zu- bzw. Abschlage wurden — soweit Indexreihen wegen
Mangels an Vergleichspreisen nicht abgeleitet werden kdnnen — nach
sachverstandigem Ermessen, bzw., wie folgt begriindet, in Ansatz gebracht.

Es wird somit festgestellt, dass der vorgenannte Basiswert (resultierend aus d.
Richtwerten) fir die Ermittlung des Bodenwertes herangezogen werden kann:

450,00 Euro/m2, ebf.

39



40

(ErschlieBung n. § 127 BauGB, sowie n. KAG beinhaltet)

Anmerkung zu den ErschlieBungskosten: Dem SV sind aktuelle
ErschlieBungskosten nach § 127 BauGB, sowie nach KAG, diverser
Baugebiete verschiedener Gemeinden im Landkreis Muhldorf bekannt. Hier
ergibt sich eine Spanne von ca. 40,00 Euro/m? bis tber 100,00 Euro/mZ.
Folglich kénnen die tatsachlich entstandenen Erschlieungskosten (soweit
bekannt) hier nicht mehr angesetzt werden - vergleicht man den
ErschlieBungsanteil (25,00 Euro/m? n. § 127) von 2016, liegt der
ErschlieBungsanteil 2024, einhergehend mit den nachfolgenden
Wertanpassungen, im Bereich der oben genannten Spanne von aktuellen
ErschlieBungskosten im Landkreis Muihldorf. Somit bericksichtigt man hier
auch die aktuelle Entwicklung!

Wertanpassungen
- Wertanpassung aufgrund zeitlicher Differenz zum Wertermittlungstag

Zwischen Richtwertfeststellung (01.01.2022) und Stichtag (26.04.2024) waren
eindeutige Tendenzen am Markt innerhalb des gesamten Landkreises
Muhldorf a. Inn, sowie auch im Bereich der Stadt Waldkraiburg zu
beobachten, wie bereits oben beschrieben. Aufgrund der zeitlichen Differenz
zwischen Richtwertfeststellung und Stichtag ist eine Wertanpassung
zwingend erforderlich — diese st insofern bericksichtigt, aufgrund
Verwendung des aktuellen Richtwerts aus der Vorschlagsliste fir die
Richtwertfeststellung zum 01.01.2024.

- Wertanpassung aufgrund Beurteilung Grundstiicksqualitat, aufgrund von
Lagemerkmalen.

Allgemein:  Wesentliche Bewertungskriterien fir das Grundstick sind in erster
Linie seine Lage, in zweiter Linie die Intensitat der Nutzung (s. 0.), aber
auch besondere Eigenschaften wie Topographie, Grundwasserstand
oder andere grundstiicksspezifische Gegebenheiten.

Lagequalitat: Nachdem der Richtwert nur einen Durchschnittswert darstellt und
auch evtl. Vergleichspreise nur eine Durchschnittsbewertung zulassen,
ist die besondere Lage des zu bewertenden Grundstiickes gesondert
Zu gewichten.

Der hierbei verwendete Beurteilungsfaktor (It. Klocke) von 0,6 bis 1,4,
bezogen auf das Durchschnittsgrundstuick hat folgende Bedeutung.

0,50 wesentlich schlechter als der Durchschnitt
0,75 schlechter als der Durchschnitt

1,00 entsprechend dem Durchschnitt

1,25 besser als der Durchschnitt

1,50 wesentlich besser als der Durchschnitt

Flursticke 281/93, 281/91:

Anteil % Urteil Faktor

1. Lage zum Ortskern 10 % 1,00 0,100
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2. Lage zu offentlichen Verkehrsmitteln 10 % 1,00 0,100
3. Lage zu FernstraRen, Autobahnen 10 % 1,00 0,100
4. Lage zu Geschéaften des tagl. Bedarfes 10 % 1,10 0,110
5. Lage zu Verwaltung u. 6ffentl. Versorgung 10 % 1,00 0,100
6. Gesellschaftslage 6 % 0,60 0,036
7. Lage Wohnbebauung 12 % 0,70 0,084
8. Lage zu Kindergéarten, Schulen, Freizeiteinrichtung 10 % 1,00 0,100
9. Landschaftslage 6 % 0,60 0,036
10. Immissionslage 6 % 0,60 0,036
11. GrundstiickserschlieRung 6 % 1,00 0,060
12. Offentliche Versorgungsanschliisse 4% 1,00 0,040
F 0,902

Hieraus ergibt sich ein Abschlag in Hohe von 9,8 %!

Anmerkung zur Urteilsfindung, soweit vom Durchschnitt abweichend:

Zu 6., 7., 9. 10.: Die Lage der Bewertungsgrundstiicke Fl.-Nr. 281/93 sowie
FI.-Nr. 281/91 ist gegeniber dem Durchschnittsgrundstiick innerhalb der
Richtwertzone nachteilig. Die Lage der beiden Bewertungsgrundstiicke gleicht
eher der einer Mischgebietslage, als der einer reinen Wohngebietslage —
siehe auch Lagebeschreibung oben! Auch ist die Lage durch Immissionen
gestort.

- Wertanpassung aufgrund Ausnutzung des Grundstiicks, Nutzungsqualitat.

bestehend:

maoglich:

Siehe unter ,2.7 Nutzung"!

Das Grundstick FI.-Nr. 281/93 ist mit einem Reihenhaus mit Garage
bebaut, es ist damit von seiner Nutzung mit zahlreichen, &hnlich
bebauten Grundstiicken innerhalb der Richtwertzone 30.018 direkt zu
vergleichen. Das Grundstick FlL.-Nr. 281/91 ist zugehtrig zum
gesamten Vierspanner, es dient der zwingend notwendigen
GrundstlickserschlieBung ab Offentlicher Strale jedes einzelnen
Gebdudes und ist somit als in der Wertigkeit gleichwertiger
Grundstucksanteil zu sehen.

Siehe unter ,2.7 Nutzung* moglich!

Zum Zeitpunkt des Stichtags liegen beide Bewertungsobjekte innerhalb
des Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr.
38 der Stadt Waldkraiburg, mitsamt zwei erfahrenen Anderungen.

Das Bewertungsgrundstiick Fl.-Nr. 281/91 ist demnach nicht bebaubar.
Wesentlich ist hier die Festsetzung bezuglich vier Stellplatze, welche
entlang der nordwestlichen Grundstiicksgrenze situiert sind.

Fur das Bewertungsgrundstiick FI.-Nr. 281/93 sind folgende
wesentliche Festsetzungen gegeben:

Mischgebietsflache Mi
Zahl d. Vollgeschosse als Hochstgrenze I
Grundflachenzanhl 0,40
Geschofflachenzahl 0,80
Baugrenzen
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Die festgesetzten Baugrenzen ziehen sich entlang der AulRenfassaden
des Bewertungsgebéaudes. Folglich ist eine zusatzliche Bebauung zu
hinterfragen, weil dies eine Uberschreitung der Baugrenzen bedeuten
wlrde. Das Bewertungsgrundstiick ist &hnlich genutzt wie viele, mit
Reihenhausern bebaute Grundstiick in Nahe.

Inwieweit zusétzliche Bebauung auf dem zu bewertenden Grundstick
zu realisieren ist, ist nicht bekannt — siehe hierzu auch unter ,2.7
Nutzung* maglich — mégliche, vorstellbare MaRnahmen, zur besseren
Nutzung, etc..

Die endglltige Klarung dber Art u. Umfang einer zusatzlichen
Bebauung (z. B. Wintergartenanbau im Bereich der siddstlichen
Terrasse / unterhalb des sudostlichen Balkons) auf dem zu
bewertenden Grundstick, einer evtl. Nutzungsanderung, kann in
Absprache mit den zustdndigen Behodrden erzielt werden, z. B. durch
Einreichung einer Bauvoranfrage. D. h., ein Vorbescheid durch die
Baugenehmigungsbehdrden ware dadurch zu erreichen.

Eine Wertanpassung erfolgt hier nicht, zumal das
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Ausnutzung durchaus vergleichbar
ist mit &hnlich genutzten Grundstiicken innerhalb der Richtwertzone.

- Wertanpassung aufgrund grundstiicksspezifischer Eigenschaften.

Die Lage eines Grundstiicks und die Intensitat der Nutzung sind die
wohl die wesentlichsten Bewertungskriterien fir den Bodenwert.

Die (mogliche) Intensitat der Nutzung ist hier bereits auch z. T. in den
gewahlten Richtwertzonen berticksichtigt.

Wobei natirlich auch besondere Eigenschaften wie Topographie,
Grundwasserstand oder andere grundstucksspezifische
Gegebenheiten entsprechend zu wirdigen sind.

Da das Bewertungsobjekt FI.-Nr. 281/93 keine besonderen
Eigenschaften oder andere grundstiicksspezifische Gegebenheiten
aufweist (welche nicht schon bei den vorangegangen Punkten zur
Wertanpassung bericksichtigt sind), sind keine weiteren Anpassungen
erforderlich.

Das Bewertungsobjekt FI.-Nr. 281/91, weist die Besonderheit auf, dass
It. Grundbuch ein Stellplatznutzungsrecht fir jeden Miteigentumsanteil
eingetragen ist. Dieser freie Stellplatz ist Teil des Grundstiicks, ist
jedoch nach Auffassung des SV im Sachwertverfahren nicht gesondert
zu bewerten, zumal er ja keinerlei Gebdude (selbststéandige Gebaude,
Gebé&udeteile) ahnlich eines Carports oder auch Garage darstellt. Er ist
demnach nicht dem ,Ordnungsbereich Garagen, Carports, Stellplatze
(z. B. Tiefgaragen, etc.) zuzuordnen, sondern dem ,Ordnungsbereich”
Flachen. Mangels Baukorper konnen  hier auch  keine
Regelherstellungskosten ermittelt werden. Berlcksichtigung findet der
Stellplatz in der Bewertung der Auflienanlagen — siehe unter 4.4.5
AulRenanlage-Sachwertermittlung!
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4.3 Bodenwert fir das Bewertungsobjekt, FI.-Nr. 281/93, FI.-Nr. 281/91:

Der Bodenwert errechnet sich wie folgt:

1. Richt- oder Vergleichswert 450,00 Euro/m?2
2. Mit Zeitzuschlag, 0 % aus 1. +- 0,00 Euro/m?
3. Mit Lagequalitatszu- / abschlag, 9,8 % aus 1., 2. - 44,10 Euro/m?2
4. Nutzungsqualitat,
Nutzungsanpassung / - abschlag, 0 % aus 1., 2., 3., +- 0,00 Euro/mz
5. Sonstige Zu- od. Abschlage, 0 % aus 1., 2., 3., 4., +- 0,00 Euro/mz
(siehe unten!)
6. Wert der GrundstiickserschlieBung ist enthalten!
pro Quadratmeter: 405,90 Euro/m2
FI.-Nr. 281/93
202 m2 x 405,90 Euro/m2 81.991,80 Euro
Gerundet: 82.000,00 Euro

(Bodenwert, unbelastet)

FI.-Nr. 281/91 (1/4 Miteigentumsanteil)
273/4 m2 x 405,90 Euro/m2 27.702,68 Euro

Gerundet: 27.700,00 Euro
(Bodenwert, unbelastet)

Sonstiges: Da der Boden gegeniber dem Durchschnittsgrundstiick keine weiteren

oder bekannte Besonderheiten aufweist, sind diesbezigliche Zu- od.
Abschlage nicht erforderlich.

4.4 Sachwertermittlung (88 21 — 23 ImmoWertV)
Allgemeines:
Die Ermittlung des Sachwertes der baulichen Anlagen erfolgt in mehreren Schritten:

1. Es wird der Bruttorauminhalt des Bauwerkes ermittelt. Die hierzu erforderliche
Berechnung erfolgt auf der Grundlage der DIN 277.

2. Es werden die Normalherstellungskosten des Bauwerkes zum Stichtag ermittelt. Hierzu
wird die ermittelte Baumasse vervielfaltigt mit einem fir die Herstellung desselben auf der
Grundlage von Herstellungskosten vergleichbarer Bauwerke ermittelten Baukosten-
Richtwert.

Dieser beinhaltet samtliche zur Herstellung des Bauwerks erforderlichen Kosten,
einschlieB3lich aller Baunebenkosten. Hierbei wird von ortstblichen, fir die zu bewertende
Bauweise ublichen, durchschnittlichen Fremdleistungen, ausgegangen.

Die in diesem Gutachten aufgefihrten Richtwerte beziehen sich auf die Basis 1991
bzw. 2000.
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3. Da jedes Gebadude nur eine bedingte Lebensdauer hat, ist es entsprechend
abzuschreiben.  Ausgegangen  wird hierbei von objekt- u. bauzeitlblichen
Gebé&udestandzeiten.

Da sich der Grad der Wertminderung bei Gebduden unterschiedlicher Nutzung
unterschiedlich verhalt, gibt es hierzu entsprechend unterschiedliche Abschreibungs-
verfahren:

Fur Gebaude, die aufgrund ihrer Nutzung verstarktem Verschleil3 unterliegen, wie Werkstatt-
u. Fabrikgebaude, solche, die aufgrund aufwendiger Ausstattung einer schnellen Alterung
unterliegen wie Hotels, Krankenh&user aber auch luxuriése Einfamilienhauser und solche,
die nachlassig oder gar nicht unterhalten werden, wie Kleingebaude, Schuppen oder
sonstige Nebengebaude, wird Ublicherweise die lineare Abschreibung verwendet.

Die Ubrigen Gebaude mit normaler Ausstattung u. durchschnittlicher baulicher Unterhalten
werden meist nach der von Ross entwickelten Methode abgeschrieben, die entsprechend
den Erfahrungen des Immobilienmarktes von einer zunachst progressiven Wertminderung
und in der zweiten ,Lebenshélfte” von einem verlangsamenden Wertverlust ausgeht.

Da die zu erwartende Restnutzungsdauer in hohem MaRe vom Pflege- u.
Unterhaltungszustandes des Objektes abhangt, ist diese nicht unbedingt mit der Differenz
zw. d. tat-séchlichen Alter u. d. uUblichen Lebenserwartung gleichzusetzen, sondern
entsprechend dem vorgefundenen Zustand frei zu wéhlen.

Jedoch gibt die ,ImmowertV* die lineare Abschreibung fir alle Gebaudetypen vor.

4. Da der theoretisch ermittelte Gebaudezeitwert keine mdglicherweise bestehenden Uber
die normale Altersabnutzung hinausgehenden Schaden od. Méangel bericksichtigt, sind
diese gesondert zu beurteilen.

Hierbei werden Uberschlagig die Kosten geschatzt, die erforderlich sind, um die Schaden u.
Mangel zu beseitigen, die den zum Stichtag ermittelten Gebaudezeitwert beeintrachtigen.

Ebenfalls ergibt sich aus den Berechnungen nicht unmittelbar eine mdgliche Wertminderung

des Gebdudes wegen planungs- oder konstruktionsbedingter unwirtschaftlicher
Nutzungsmoglichkeiten. Diese sind ebenfalls zusétzlich in Ansatz zu bringen.

4.4.1 Gebaudeteile

Gebéaudedaten: Siehe Berechnungen zur Flache, zum umbauten Raum!
Baujahr: 1983
Die Errichtung des Wohngebdudes mit Garage erfolgte 1983. Der
Dachgeschossausbau, die Erneuerung der Heizanlage, erfolgte wohl
1996. Weitere, zu gewichtende Renovierungs- oder auch

Sanierungsmafinahmen sind nicht bekannt.

Ermittlung Fiktives Baujahr unter Zugrundelegung der vorhandenen
Bruttogrundflachen / der vorhandenen Wohnflachen.

(247,54 x 1983) + (74,55 x 1996) / (247,54 + 74,55) = 1986

(123,69 x 1983) + (42,57 x 1996) / (123,69 + 42,57) = 1986
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Wohngebaude:

Anmerkung:

Anmerkung:

Anmerkung:
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Berucksichtigt man den Dachgeschossausbau, kann man von einem
fiktiven Baujahr 1986 beim Wohngeb&dude ausgehen. Die Erneuerung
d. Heizanlage bleibt hier zundchst unbericksichtigt, jedoch ist diese
zum Stichtag wiederum als Uberholt, veraltet anzusehen. Fir das
Garagengebaude gilt zunachst das Ursprungsbaujahr 1983, jedoch ist
dieses mit dem Wohngeb&ude fest verbaut, es ist nicht freistehend, es
teilt sozusagen stets das ,Schicksal® des Wohngebaudes. Die mit
einhergehende Verjingung des Garagengebaudes ergibt hier eine
geringfugige Erhéhung von dessen Wertigkeit, was jedoch in etwa die
Nichtbericksichtigung des Heizungseinbaues u. evtl. nicht bekannter
Schonheitsreparaturen beim Wohngebaude ausgleichen durfte.

Fiktives Baujahr, aufgrund von Renovierungs- u.
Sanierungsmafinahmen, aufgrund von zusatzlichen baulichen
Maf3nahmen, jungeren Datums: Siehe unter »3.1.1

Gebaudebeschreibung / Beschreibung allgemein*!

Fiktives Baujahr: 1986

Nach NHK 2000 kénnte man das besichtigte Wohngebdude mit
folgenden Gebaudetypen vergleichen:

Einfamilien — Reihenhauser; Typ 2.11, Keller-, Erd-, Obergeschoss,
voll ausgebautes Dachgeschoss, Baujahr 1970 — 1984;
Ausstattungsstandard Mittelhaus, einfach

Typ 2.11

1986, 668,67 Euro/m?
1986, gemittelt 668,67 / 2,95 226,67 Euro/m3
Korrekturfaktor fir Lander: 1,075

Korrekturfaktor fir Ortsgréi3e: 0,925 664,91 Euro/m?

225,39 Euro/m3
Baukosten, stichtagbezogen indiziert:
Nachfolgende Preisindizes fur Bauwerke It. Statistischen Bericht des
Bayerisches Landesamtes fir Statistik u. Datenverarbeitung, Stand
Februar 2024!
664,91 Euro/m2 /77,3 x 161,1 1.385,73 Euro/m?
225,39 Euro/m3 /77,3 x 161,1 469,73 Euro/m3
Durchschn. Wert demnach, stichtagbezogen:  1.385,73 Euro/m?2
Durchschn. Wert demnach, stichtagbezogen: 469,73 Euro/m3

- Baukosten entsprechend Tab. n. M. Vogels — Baukosten ver-
schiedener Gebaude (siehe Anlage!).
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- die Betrage entsprechen einem Kubikmeterpreis fur 1991!

Einordnung: die Einordnung in Gebaudetypen erfolgt nach Tab. 2.20 (B) —
Baukosten fur Einfamilienhduser — aus ,Grundstick — u.
Gebéaudebewertung — marktgerecht* n. M. Vogels.

Baukosten (1991 = 100):
fur Reihenmittelhaus (2 Vollgeschosse; Dachgeschoss ausgebaut);
EG, OG, DG
einfach 189,18 Euro/m3
unteres Mittel 224,97 Euro/m3
KG 132,94 Euro/m3
Wohngebaude
KG 192,09 m3 x 132,94 Euro/m?3 25.536,44 Euro
EG, OG, DG 669,93 m3 x 207,08 Euro/m3 138.729,10 Euro
862,02 m3 164.265,54 Euro
Durchschnittlicher Wert: 190,56 Euro/m3
Baukosten, stichtagbezogen indiziert:

Anmerkung: Nachfolgende Preisindizes fir Bauwerke It. Statistischen Bericht des
Bayerisches Landesamtes fir Statistik u. Datenverarbeitung, Stand
Februar 2024!

190,56 Euro/m3/ 68,1 x 161,1 450,80 Euro/m3
Durchschn. Wert demnach, stichtagbezogen: 450,80 Euro/m3
Garagengebaude:
Anmerkung: Nach NHK NHK 2000 kénnte man die besichtigten, integrierten

Garagen mit folgenden Gebaudetypen vergleichen:

Typ 28.1 — 28.2, 29, Anhang, Kleingarage, freistehend

242,50 Euro/mz? 242,50 Euro/mz?
242,50 Euro/m2 /2,75 m 88,18 Euro/m3
Korrekturfaktor fur Lander: 1,075

Korrekturfaktor fur OrtsgrofR3e: 0,925 241,14 Euro/m?

87,68 Euro/m3
Baukosten, stichtagbezogen indiziert:

241,50 Euro/m2/ 77,3 x 161,1 503,31 Euro/ms3
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87,68 Euro/m3 /77,3 x161,1 182,73 Euro/m3
Durchschn. Wert demnach, stichtagbezogen: 503,31 Euro/m?2
Durchschn. Wert demnach, stichtagbezogen: 182,73 Euro/m3

Anmerkung: - Baukosten entsprechend Tab. n. M. Vogels — Baukosten ver-
schiedener Gebaude (siehe Anlage!).

- die Betrage entsprechen einem Kubikmeterpreis fur 1991!
Einordnung: die Einordnung in Gebaudetypen erfolgt nach Tab. 2.23 — Baukosten
fir Garagen - aus ,Grundstick - u. Gebaudebewertung -

marktgerecht* n. M. Vogels.

Baukosten (1991 = 100) :
fur Einzelgaragen

einfach 86,92 Euro/m3
Baukosten, stichtagbezogen indiziert:

86,92 Euro/m3/ 68,1 x 161,1 205,62 Euro/m3
Durchschn. Wert demnach, stichtagbezogen: 205,62 Euro/ms3

Wohngebaude, Garagengebaude:

Anmerkung zu den Werten: Es ist eine offensichtliche Differenz der angegebenen
Baukosten aus beiden Literaturangaben vorhanden. Beim Garagengebdude ist die
tatsachliche Héhe bezlglich Bruttogrundflache zu bertcksichtigen. Aufgrund der Tatsache,
dass die Ausgangsdaten fir die Ermittlung solcher Werte stets unterschiedlich sind, im
Einzelnen auch nicht nachvollziehbar und nicht herleitbar sind, wird wie folgt gemittelt:

Ermittlung der zum Ansatz kommenden Werte aus 0. g. Daten:

Wohngebaude n. NHK

1.385,73 Euro/m? X 322,09 m2 446.329,28 Euro
469,73 Euro/m3 X 862,02 m3 404.916,65 Euro
i.M. 425.622,97 Euro

Wohngebaude n. Vogels

450,80 Euro/m3 X 862,02 m3 388.598,62 Euro

Garagengebaude n. NHK

503,31 Euro/m?2 x 19,38 m2/ 2,75x4,425 15.695,31 Euro
182,73 Euro/m3 X 85,75 m3 15.669,10 Euro
i.M. 15.682,21 Euro
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Garagengebaude n. Vogels

205,62 Euro/m3 X 85,75 m? 17.631,02 Euro

Wohngebaude gemittelt:

(425.622,97 + 388.598,62) /2 407.110,80 Euro
Garagengebaude gemittelt:

(15.682,21 Euro + 17.631,02) /2 16.656,62 Euro

Abwagung der zum Ansatz kommenden Werte: Die dann ermittelten Werte erscheinen fir
den jeweiligen Gebaudetyp plausibel.

Wohngebaude

Neuwert 2024 407.110,80 Euro
Garagengebaude

Neuwert 2024 16.656,62 Euro

4.4.2 Baunebenkosten

Wohngebaude
Neuwert 2020 407.110,80 Euro
in Ansatz 14 % aus 407.110,80 Euro 56.995,51 Euro
Neuwert 2024, inkl. Baunebenkosten 464.106,31 Euro

Begrindung: Baunebenkosten entsprechend NHK 00!

Garagengebaude
Neuwert 2024 16.656,62 Euro
in Ansatz 10 % aus 16.656,62 1.665,66 Euro
Neuwert 2024, inkl. Baunebenk. 18.322,28 Euro

Begriindung: Baunebenkosten entsprechend NHK 00!

4.4.3 Wertminderung wg. Alters
Wohngebaude, Garagengebaude: Ursprungsbaujahr 1983 (Lt. vorliegenden Unterlagen).

Fiktives Baujahr: 1986 — siehe oben!
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Als mittlere Nutzungsdauer haben sich fur die praktische Arbeit (It. NHK 00) folgende Zahlen
bewahrt: Einfam.-wohnh&user 60 bis 100 Jahre

Als mittlere Nutzungsdauer haben sich fur die praktische Arbeit (It. M. Vogels) folgende
Zahlen bewahrt: Einfam.-wohnh&user 80 bis 100 Jahre

Wohngebaude, Garagengebaude: Es wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
ausgegangen.

Anmerkung: Im Alter O betragt der Restwert 100 % (theoretisch). Mit zunehmendem Alter,
d. h. mit sinkender Restnutzungsdauer und folglich sinkender Qualitat verringert sich der
Restwert entsprechend. Nach Ablauf der durchschnittlichen Restnutzungsdauer haben die
restlichen bestehenden Gebaude immer noch eine Restnutzungsdauer. An diesem Punkt ist
noch nahezu die Halfte aller Ausgangsobjekte vorhanden. Bei sehr gut unterhaltenen
Gebauden kann die ,normale“ Restnutzungsdauer verlangert werden. Das gilt insbesondere
fur durchgreifend renovierte Gebaude. Fir die Nutzungsdauer wesentlich u. mafigebend ist
deshalb stets die Bauunterhaltung und hier insbesondere die Unterhaltung des Ausbaues.

Begrindung — Wohngeb&ude: Geht man von den o. g. Literaturangaben aus, so lassen
sich durch den Gebaudetyp, als auch durch die vorhandene, massive Bauweise, sowie durch
das bereits erreichte Alter, eine mittlere Nutzungsdauer von 80 Jahren durchaus begrinden.

Begrindung - Garagengebdude: Das praktisch mit angebaute Garagengebaude
hinsichtlich Nutzungsdauer gesondert zu betrachten wéare falsch, da gerade hier das
.Schicksal* des angebauten Garagengebdudes in unmittelbarer Abhangigkeit mit dem
Wohngebaude steht!

Primar aufgrund des ca. 1996 erfolgten Ausbaus des Dachgeschosses, wurde ein fiktives
Baujahr — 1986 — ermittelt. Augenscheinnahme, wurden seit der Erbauung im Jahr 1983
keinerlei nennenswerte Renovierungs-, Sanierungs- od. auch ModernisierungsmafRnahmen
durchgefuhrt — mit Ausnahme der Erneuerung der Heizungsanlage (ca. 1996). Jedoch ist
diese, zum Stichtag, bereits wieder veraltet, technisch Uberholt. Allenfalls wurden kleinere
Instandhaltungsmafinahmen, Schénheitsreparaturen, etc. durchgefihrt.

Der Bau- u. Unterhaltungszustand der auf Grundstiick FI.-Nr. 281/93 aufstehenden baulichen
Anlagen stellt sich kurz beschrieben wie folgt dar: Aufgrund der guten, konventionellen
Bauweise konnte an den Rohbauteilen, den tragenden, elementaren Bauteilen, keinerlei
gravierende Schaden oder auch Mangel festgestellt werden, welche negative Auswirkungen
auf diese Bauteile hatten. Lediglich im Bereich Balkon Obergeschoss, ist im Bereich der
norddéstlichen, vorspringenden Komunwand ein Abriss zu erkennen.

Der Innenausbau, ist vor allem durch Gebrauchs- u. Abnutzungsspuren gekennzeichnet. Er
wirkt verbraucht. Auch sind hier Beschadigungen v. Bauteilen (z. B. Innenturen,
Wandoberflachen) sichtbar, sowie diverse, Zerstérungen (z. B. Gurtwickler, Rolladen). Die
gesamte Gebaudetechnik ist veraltet, teils noch aus dem Baujahr gegeben. Die Heizanlage
stammt aus 1996, die sanitdren Anlagen grof3teils wohl aus dem Ursprungsbaujahr 1983,
auch hier sind deutliche Abnutzungs- u. Gebrauchsspuren vorhanden. Teils sind die
sanitaren Anlagen aufgrund Schadigung nicht zu benutzen, diese sind verbraucht.

Siehe hierzu auch unter Baubeschreibung unter ,Bau- u. Unterhaltungszustand®, sowie
»Zustand allgemein®“. Die hier aufgefihrten Mangel, Schaden sind allesamt reparabel, z. T.
kann dies aber nur durch entsprechende umfangreiche Renovierungs- u.
ModernisierungsmalRnahmen erfolgen.

Nahezu Mangel- u. Schadensfreiheit kann beim zu bewertenden Gebaude keinesfalls
unterstellt werden. Dies bewirkt auch hier gemall § 6 ImmoWertV eine Verkiirzung der
Restnutzungsdauer, die nach sachverstandigem Ermessen hier zum Stichtag mit mindestens
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10 Jahren anzusetzen ist. Dies ist unter anderem vor allem mit den nicht durchgeflihrten
Renovierungs-, Sanierungs- od. auch Modernisierungsmafnahmen seit d. Baujahr 1983 zu
begriinden, vor allem wenn man einen ,normalen* Renovierungszyklus von ca. 20 — 30
Jahren zu Grunde legt, ist dieser hier bereits deutlich Gberschritten.

Siehe hierzu auch unter Baubeschreibung unter ,Bau- u. Unterhaltungszustand®, sowie
»Zustand allgemein®. ... S. 0. entsprechend!

Geschatztes Alter zum Stichtag 2024 (2024 — 1986) 38 Jahre
Theoretische Restnutzungsdauer (80 — 38) ca. 42 Jahre
Theoretische Restnutzungsdauer, korrigiert (Schaden, Mangel)

42 — 10 Jahre 32 Jahre

Garagengebaude (Anmerkung):

Als mittlere Nutzungsdauer haben sich fur die praktische Arbeit (It. NHK 00) folgende Zahlen
bewahrt: Garagen 30 bis 40 Jahre

Als mittlere Nutzungsdauer haben sich fir die praktische Arbeit (It. M. Vogels) folgende
Zahlen bewahrt: Garagen 40 bis 60 Jahre

Garage: Es wird von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen.
Begrindung — Garage: Geht man von den o. g. Literaturangaben aus, so stellt man fest,
dass bei Ansatz eines gemittelten Wertes die Lebensdauer des Garagengebaudes in Kiirze
ablauft. Da jedoch das Garagengebdude zugehorig dem Wohngebaude ist, zudem fest mit
dem Wohngebéaude verbunden ist, teilt dieses, wie bereits oben beschrieben, das ,Schicksal”
des Wohngebaudes, folglich ist von selbiger Gesamtnutzungsdauer auszugehen. Zum
Zeitpunkt des Stichtags konnte das Garagengebdude zweckbestimmt genutzt werden.

Siehe hierzu auch unter Baubeschreibung unter ,Bau- u. Unterhaltungszustand”, sowie
»Zustand allgemein®. ... S. o, entsprechend!

4.4.4 Herleitung des Gebaudezeitwerts

Wohngebaude:

Wertminderung in % = 100 x Alter/GND = 100 x (GND-RND)/GND
100x (80—-32)/80 = 60,00 %

- Gebaudeneuwert 2024 464.106,31 Euro
- Wertminderung 464.106,31 Euro x 0,6000 - 278.463,79 Euro

185.642,52 Euro

Garagengebéude:

100 x (80-32)/80 = 60,00 %
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- Gebaudeneuwert 2024 18.322,28 Euro
- Wertminderung 18.322,28 Euro x 0,6000 - 10.993,37 Euro

7.328,91 Euro
Zeitwert Wohngebaude, Garagengebaude
(185.642,52 + 7.328,91) Euro 192.971,43 Euro

Gebé&udezeitwert, zum Stichtag, 193.000,00 Euro
(mit Bericksichtigung Mangel u. Schaden)

Gebaudezeitwert, zum Stichtag, gerundet 193.000,00 Euro

Wertminderung (Wohngebaude mit Garage) — soweit nicht gesondert aufgefiihrt:

Ist beinhaltet, s. o., durch Verringerung der theoretischen Lebensdauer (10 Jahre) des
Gebaudes, durch Beriicksichtigung von nicht durchgefihrten Renovierungs-, Sanierungs-
od. ModernisierungsmalBhahmen, entsprechende Abnutzungs- u. Gebrauchsspuren,
Schaden, Méangel, etc.!

4.4.5 AulRenanlagen-Sachwertermittlung
FI.-Nr. 281/93, FI.-Nr. 281/91

Fur die AuRenanlagen entsprechend DIN 267 (Einfriedungen, Gelandeverarbeitung und —
gestaltung, Abwasser- u. Versorgungsanlagen, Wirtschaftsgegenstéande, Verkehrsanlagen
sowie Grunflachen mit aufstehendem Bewuchs), werden als Zeitwert nach sachverstandiger
freier Schatzung pauschal angesetzt:

An wesentlichen AuRenanlagen einfacher bis durchschnittlicher Art sind vorhanden:
Siehe unter 3.2 AulRenanlagen!

FI.-Nr. 281/93, sudostlicher Gartenanteil: Terrasse, Rollkiesstreifen, befestigter Weg zum
Gartenhaus, Gartenhaus, Einfriedungen, Zugang (Holztor) vom Linckeweg. Aufstehender
Bewuchs.

FI.-Nr. 281/93, nordwestlicher Grundstiicksanteil: gemauerte Miullbox, Zugangstor,
befestigter Zugang zum Wohngebaude. Einfriedungen, Rollkiesstreifen.

FI.-Nr. 281/91, Zufahrtsgrundstiick: Asphaltbelag, Radparkplatz, kleine Gartenflachen.
Einfriedung, Grunstreifen mit Bewuchs aufstehend.

Abwasserleitungen, Versorgungsleitungen, Schéchte, etc.. Die Aul3enanlagen stammen wohl

primar aus dem Baujahr 1983.

Die Ermittlung des Wertes der AuRRenanlagen wird haufig auch pauschal geschatzt. Er
betragt etwa in % der Baukosten:

Bei einfachen Anlagen 2-4%
Bei durchschnittlichen Anlagen 5-7%
Bei aufwendigen Anlagen 8-12 %

51



52

Anmerkung: Bei beiden Bewertungsgrundstiicken sind sehr einfache, allenfalls
durchschnittlich gehaltene AufRenanlagen gegeben, auch ist vor allem d. Zustand des
sudostlichen Gartenanteils vom Grundstiick Fl.-Nr. 281/93 zu berlcksichtigen! Folglich ist ein
Ansatz in Hohe von allenfalls 2,0 % fur das Bewertungsgrundstiick FI.-Nr. 281/93 zu
begriinden. Zusammen, d. h. mit dem Anteil des unbebauten Bewertungsgrundstticks Fl.-Nr.
281/91, wird von einem frei geschatzten Ansatz in Hohe von 2,5 % ausgegangen, somit
findet dieser Grundstiicksanteil auch Bericksichtigung.

2,5 % aus 192.971,43 Euro 4.824,29 Euro

4.824,29 Euro

AuBenanlagezeitwert, zum Stichtaqg, gerundet 4.800,00 Euro

Wertminderung (Aul3enanlage) wg. vorhandener, bei Begehung sichtbarer Mangel:

Ist beinhaltet, die Ermittlung resultiert bereits aus dem bereinigten Gebaudewerten, durch
Verringerung der theoretischen Lebensdauer (10 Jahre) des Gebadudes, durch
Berticksichtigung  von  nicht  durchgefiihrten  Renovierungs-,  Sanierungs-  od.
Modernisierungsmalnahmen, entsprechende Abnutzungs- u. Gebrauchsspuren, Schéaden,
Mangel, etc.!

Die Summe der Sachwerte zum Stichtag, ergibt, gerundet:
(193.000,00 + 4.800,00) Euro =197.800,00 Euro

4.5 Ertragswertermittiung (88 17 — 20 ImmoWertV)

Die Ertragswertermittlung zeigt grundsatzlich die Wirtschaftlichkeit eines Objektes auf. Auch
wenn es sich bei einem zu bewertenden Anwesen mdglicherweise um ein solches handelt,
das Ublicherweise kein Renditeobjekt ist, kann eine Ertragswertermittlung auf der Grundlage
vergleichbarer Mieten nitzliche Hinweise auf die Wirtschaftlichkeit des Objektes geben.

Grundlage der Ertragswertermittlung sind die bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung.
Umlagen, nicht objektspezifische Leistungen und Mehrwertsteuerzahlungen werden hierbei
ebenso wenig berlicksichtigt wie mit vermietete oder — verpachtete Einrichtungsgegenstande
oder Dienstleistungen.

Den Einnahmen werden zugrunde gelegt die fir vergleichbare Wohn- und Nutzflachen
ortstiblich erzielbaren Quadratmetermieten auf der Grundlage allgemein zuganglicher
Informationen wie Mietenspiegel, Ortliche Presse und Maklerauskiinfte sowie eigener
Erfahrungswerte, die mit den tblicherweise anzurechnenden und anrechenbaren Flachen zu
vervielfaltigen sind. Die entsprechend zugrunde gelegten MaRe werden den evtl. zur
Verfligung gestellten Unterlagen entnommen, bzw. werden vor Ort am Objekt genommen.

Von den Einnahmen abzuziehen sind die Bewirtschaftungskosten und der Anteil des
Bodenwertes. Letzterer ergibt sich aus dem fir das Objekt empirisch ermittelten objekt-,
lage- und marktspezifischen Liegenschaftszins. Bewirtschaftungskosten sind die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Sie werden
pauschal abgezogen entsprechend den Angaben der Il. BV in der zum Stichtag jeweils
gultigen Fassung, sowie mit einem entsprechenden Prozentsatz von den Einnahmen.
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Bestehende vertragliche Bindungen werden, soweit sie bekannt sind und dies rechtlich
geboten ist, bertcksichtigt.

Der sich aus den dargestellten Ermittlungen ergebende Jahresreinertrag wird vervielfaltigt
mit dem sich aus der noch zu erwartenden Restnutzungsdauer und dem zugrundegelegten
Liegenschaftszins ergebenden Rentenbarwertfaktor.

Hieraus ergibt sich der Geb&udeertragswert.

Da der theoretisch ermittelte Geb&audeertragswert keine mdglicherweise bestehenden
Schéaden od. Mangel bertcksichtigt, sind diese ebenso wie bei d. Ermittlung des Sachwertes
gesondert zu berucksichtigen.

4.5.1 Gebaudeteile
Gebéaudedaten: Siehe Berechnungen zur Flache, zum umbauten Raum!

GrundstiicksgroRe: 202 m2

4.5.2 Vermietbarkeit des Objektes

Man kann von wenig Fluktuation bei einem derartigen Objekt ausgehen, d. h., haufige
Mieterwechsel (Wohnnutzung unterstellt) werden hier nicht stattfinden — sofern das
Objekt ordentlich bewirtschaftet ist. Das Wohngebaude, als auch das frei stehende
Garagengebdude wird seit seiner Bebauung bis heute, folglich auch zum Stichtag
26.04.2024, zweckbestimmt von den jeweiligen Eigentimer genutzt. Zum Stichtag ist
das gegenstandliche Objekt, aufgrund Zustand, etc., nur bedingt zu vermieten.
Einerseits ist der Zustand des Objektes hinsichtlich der Mietpreisfindung zu
berticksichtigen, andererseits ist eine stete Nachfrage nach sehr glnstigen,
bezahlbaren, Wohnraum sehr wohl vorhanden. Folglich ist die Vermietbarkeit eines
derartigen Objektes im Zustand der Besichtigung als allenfalls ,befriedigend” zu
bezeichnen. Hingegen ist das Garagengebaude zum Stichtag 26.04.2024, jederzeit
zu vermieten.

4.5.3 Erhaltungszustand, Ausbaustufe

Siehe unter 3. Objektbeschreibung — Bauliche Anlagen!

4.5.4 Anzusetzende Mieten

Datenquellen - die vom Gutachter berticksichtigten Daten stammen vorwiegend aus
folgenden Quellen:

- Durch die Tatigkeit als Bewertungssachverstandiger, Bewertung von
Renditeobjekten, vermieteten Eigentumswohnungen, Mehrfamilienwohnhauser.

- Regelmafiiges Studium der Tageszeitungen, wobei dem Unterzeichner bewusst ist,
dass es sich hierbei um Mietforderungen handelt, nicht um tatsachliche Abschliisse.
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- Auseinandersetzung mit diversen Datenerhebungen:

Mietspiegel (soweit vorhanden) von vergleichbaren Stadten, soweit auch verwertbar.
RDM- u. VDM Preisspiegel

Daten anderer Immobilienfirmen

- Gesprache mit Maklern, Hausverwaltern, Vermietern, Mieter

Aufgrund der jahrelangen Erfahrung im Gutachterausschuss, ist es gesichert, dass
das dem SV zur Verfugung stehende Datenmaterial einen besonders reprasentativen
Querschnitt vergleichbarer Objekte darstellt. Die laufenden Marktbeobachtungen
bestdtigen, dass das Datenmaterial des Unterzeichners die tatséachlichen
Gegebenheiten auf dem Mietsektor auf3erst zutreffend wiederspiegeln. Aul3erdem
entsprechen die herangezogenen Vergleichsobjekte zum groRBen Teil personlich
bekannten Objekten.

4.5.5 — Herleitung der Miete (aus Sachwertverfahren, Verfahren n. Kleiber)

Eingangsdaten:

Gebaudewert Wohngebaude
Bodenwert, anteilig n. Bruttogrundfl.

185.642,52 Euro
77.892,21 Euro
(ca. 95 %)
7.328,91 Euro
4.099,59 Euro

Gebaudewert Garagengebaude
Bodenwert, anteilig n. Bruttogrundfl.

(ca. 5 %)
Bodenwert (gesamt) 81.991,80 Euro
Wohnflache 166,26 m?2
Nutzflache 15,85 m?

Gebaudewert: 185.642,52 Euro

Restn.-dauer: 32 Jahre
dividiert durch
Vervielfaltiger 21,85

ergibt Ertragsanteil

aus Gebaude 8.496,23 Euro

Reinertrag aus Grundstiick
Bewirtschaftungskosten (21 %)

Jahresrohertrag

Bodenwert: 81.991,80 Euro x 0,95

(ca. 192 m?, anteilig)
2,50 % Liegenschaftszins

ergibt Ertragsanteil
aus Grund u. Boden 1.947,31 Euro
10.443,54 Euro

2.776,13 Euro

13.219,67 Euro / 166,26 m2 Wohnflache

/ 12 Monat

Daraus ergibt sich ein durchschnittlicher Mietpreis von 6,63 Euro/m?!

Anmerkung: der hier ermittelte Mietpreis resultiert grof3teils aus dem aktuellen Zustand des
Gebéaudes. Im guten Zustand wéren Ubliche Mieten von mindestens 8,00 — 10,50 Euro/m? zu

erzielen!
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4.5.5.1 Herleitung der Miete / Bewertung

Es ist hier auf die ortsibliche Vergleichsmiete abzustellen. Unter der ortsiiblichen
Vergleichsmiete ist hier das Entgelt fir die Gebrauchs- bzw. Nutzungsiberlassung eines
Objektes ohne Betriebskosten zu verstehen (Nettokaltmiete). Zur Heranziehung von
Vergleichswerten sind grundsatzlich die Vergleichsmieten solcher Einheiten geeignet, die
nach Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit, Zustand und Lage mit dem Bewertungsobjekt
vergleichbar sind. Objekte vergleichbarer Art, GrofRe, Beschaffenheit, Zustand und Lage
(hierunter sind auch Objekte zu verstehen, die nicht in der gleichen Stadt / Gemeinde, jedoch
in ahnlich gelagerten Stadten / Gemeinden zu belegen sind) sind dem SV in entsprechender
Zahl bekannt.

Fur die Stadt Waldkraiburg liegt kein aktueller Mietpreisspiegel vor, auch nicht fir den
Landkreis Muhldorf a. Inn oder auch den benachbarten Landkreis Altétting. Es ist jedoch
bekannt, dass derzeit Mieten von ca. 5,50 — 12,00 Euro/mz Wohnflache, je nach Lage,
Zustand, Alter, GrofRe des Objektes, etc., bezahlt werden. Fir vergleichbare Objekte, mit
ahnlichem Zustand (Teilinstandsetzung beim Bewertungsobjekt vorausgesetzt) sind Mieten
allenfalls in Hohe von ca. 5,50 — 7,00 Euro/m? (i. M. 6,25 Euro/m?) anzusetzen. Fur
Garagenstellplatze werden derzeit Mieten von ca. 35,00 — 55,00 Euro/Stpl., bezahlt.

Nach Erhebung bei ortskundigen Maklern sind insbesondere folgende Vergleichsmieten fiir
Wohnflachen anzusetzen: Normallbliche Wohnungsmieten im freien Handel bei
Gebrauchtimmobilien mit mittleren bis guten Wohnwert in der gegebenen Lage zwischen
8,00 — 12,00 Euro/m2 (i. M. 10,00 Euro/m?2), jeweils zum Stichtag. Jedoch ist beim
Bewertungsobjekt der Zustand zu berlicksichtigen! Entsprechend ist die vorgenannte
Spanne, welche einen sehr guten Zustand des Mietobjektes voraussetzt, zu mindern, was
folglich wiederum die vorgenannte Spanne in Héhe von ca. 5,50 — 7,00 Euro/m2 ergibt!

Aus den o. g. Spannen ergibt sich ein durchschnittlicher Mietpreis in Hohe von ca. 6,25
Euro/m2. Der aus der Sachwertermittlung hergeleitete Mietpreis in Hohe von 6,63 Euro/mz
liegt im Bereich der beiden genannten Spannen. Er beriicksichtigt bereits zum Teil den
Zustand des Objektes, da die Ableitung aus dem Sachwert erfolgte. Der ermittelte Mietpreis
aus der Sachwertermittlung beinhaltet ausschlieBlich Wohnflachen, d. h., hier ist das
Garagengebaude nicht beinhaltet. Desweiteren ist der Mietpreis durch die GrundstiicksgroRe
beeinflusst. Folglich ist dieser entsprechend abzuwéagen.

Bei einer Baujahrsklasse 1986 (fiktives Baujahr) und mittlerer Wohnlage, bewohnbarer,
jedoch aufgrund fehlender Renovierungsmaflinahmen vernachlassigter Zustand, etc., ist
zunéchst ein Wert zwischen 5,50 — 6,50 Euro/m? angebracht; dies entspricht auch den
Marktkenntnissen des Gutachterausschusses und den Angaben verschiedener Makler. Aus
Grunden der Nachhaltigkeit, der GrundstlckgréRe, etc., ist der aus dem Sachwert
resultierende Mietwert entsprechend zu reduzieren / anzupassen! Auch ist dies damit zu
begriinden, dass der Sachwert tblicherweise deutlich tUber den Ertragswert liegt, gerade bei
derartigen Objekten mit Villencharakter.

Fur Garagenstellplatze werden Ublicherweise im Landkreis Muhldorf ca. 35,00 — 50,00

Euro/Stellplatz bezahlt, unter anderem auch bis zu 55,00 Euro, falls drtlich nur ein geringes
Angebot fir Garagenstellplatze besteht.

Fur die Rohertragsaufstellung wird deshalb von folgenden, nachhaltig erzielbaren
Mietpreisen ausgegangen:

Erzielbarer Mietpreis fiur: Wohnflachen 6,00 Euro/m?2

Erzielbarer Mietpreis fur: Garagenflachen 2,85 Euro/m?

55



56

Begriindung: Damit liegt man im Bereich der vorgenannten Spannen, zudem berlcksichtigt
man die aufgefiihrten Aspekte aus der Sachwertermittlung, sowie die Notwendigkeit einer
Teilinstandsetzung vor Vermietung!

4.5.6 Bewirtschaftungskosten

Von den vorgenannten Betrdgen miuissen, um den Reinertrag ermitteln zu koénnen,
Bewirtschaftungskosten abgezogen werden. Bewirtschaftungskosten sind regelmaflig u.
nachhaltig anfallende Ausgaben des Eigentimers. Zinsen fur Hypothekendarlehen u.
Grundschulden od. sonstige Zahlungen fir auf dem Grundstlick lastende privatrechtliche
Verpflichtungen sind bei den Bewirtschaftungskosten nicht zu bertcksichtigen. Die
Bewirtschaftungskosten setzen sich zusammen aus:

- Abschreibung
Der Ansatz eines besonderen Betrages entfallt, da die Abschreibung im sog.
Ertragsvervielfaltiger erfasst ist, der sich nach folgender Formel ergibt:

Vervielfaltiger (Rentenbarwertfaktor)

V=g-1/g9g-1*1/q

- Verwaltungskosten

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks
erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, sowie die
Kosten fur die Prifungen des Jahresabschlusses oder der Geschaftsfihrung des
Eigentiimers. Sie fallen auch dann an, wenn der Eigentimer die Verwaltung selbst
durchfuhrt.

Die Verwaltungskosten kénnen 3 - 5 v. H. des Rohertrags betragen. Dies richtet sich
nach den ortlichen Verhdltnissen, die sehr unterschiedlich sein kénnen. Die Satze
nach § 26 der Zweiten Berechnungsverordnung (ll. BV) kénnen als Anhalt dienen. Im
gegebenen Fall liegen sie beica. 2—-3 v. H..

- Betriebskosten

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick od. durch
den bestimmungsgemafen Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen u.
sonstigen Anlagen laufend entstehen (8 18 Abs. 3 WertV, § 27 Abs. 2 der Il. BV). Sie
kommen nur dann zum Ansatz, wenn sie nicht auf die Miete umgelegt werden
kénnen.

- Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten sind Kosten, die infolge Abnutzung, Alterung u. Witterung zur
Erhaltung des bestimmungsgemé&Ren Gebrauchs der baulichen Anlagen wahrend
ihrer Nutzungsdauer aufgewendet werden miuissen. Die Instandhaltungskosten
umfassen sowohl die fUr die laufende Unterhaltung als auch die fir die Erneuerung
einzelner baulicher Teile aufzuwendenden Kosten. Schénheitsreparaturen werden u.
U. von den Mietern od. sonstigen Nutzern getragen. Instandhaltungskosten kénnen
mit Hilfe von Erfahrungssatzen je m2 Geschossflache, Nutz- od. Wohnflache oder in
Prozentséatzen ermittelt werden.

Die Literatur gibt hier fr Einfamilienhduser mit entsprechender Baujahrsklasse ca. 8

v. H. vor. Jedoch aufgrund nicht durchgefuhrter Modernisierungsmaf3nahmen (vor
allem technische Gebaudeausrustung), etc.,, ist eine Erhohung der
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Instandhaltungskosten zu begriinden. Im gegebenen Fall liegen sie bei ca. 10 — 14 v.
H..

- Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis deckt das ,unternehmerische” Risiko ab, welches entsteht,
wenn Wohn- u. Gewerberaum frei wird und nicht sofort wieder zu vermieten ist. In
diesem Falle bildet sich eine Ertragsliicke, die mit dem Mietausfallwagnis aufgefuillt
werden soll. Kleiber definiert das Mietausfallwagnis als: , ... das Risiko einer
Ertragsminderung, die durch Mietminderung, uneinbringliche Zahlungsriickstéande od.
Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht ...“. Auch hier
richten sich die Ansatze nach der Marktlage, des Zustandes und der Art des
Grundstuickes sowie der darauf stehenden Baulichkeiten. Im gegebenen Fall liegen
siebeica.2-3v. H..

4.5.7 Wohngebaude, Jahresrohertragsaufstellung:
Garagengebdaude, Stellplatz / Stellplatznutzungsrecht,
Jahresrohertragsaufstellung:

Anzusetzende Wohnflachen, EG, OG, DG: 166,26 m?

Anzusetzende Nutzflache EG: 15,85 m?

Wohngebaude

166,26 m2 x 6,00 Euro/m2 x 12 11.970,72 Euro

Bewirtschaftungskosten, sowie verbrauchsbedingte
Wertminderung beim Wohngebaude:

Verwaltungskosten 03,00 %

Betriebskosten 03,00 %

Instandhaltungskosten 12,00 %

Mietausfallwagnis 03,00 %

Bewirtschaftungskosten gesamt 21 % - 2.513,85 Euro
Jahrlicher Reinertrag Wohngebaude 9.456,87 Euro

Grundstucksflache: 95 % d. Gesamtflache
Abzug der Bodenwertverzinsung:
81.991,80 Euro x 0,95

Bodenverzinsung bei

einem Bodenwert von, 81.991,80 Euro x 0,95
und einem Liegenschaftszinssatz von 2,50 % - 1.947,31 Euro
Reinertrag, berichtigt um die Bodenwertverzinsung 7.509,56 Euro

Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrages unter Zugrundelegung eines Liegenschaftszins-
satzes fur Mietwohngrundstiicke von 2,50 %.

Rentenbarwertfaktor bei einer
durchschnittlichen Restnutzungsdauer von ca. 32 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von: 2,50 % 21,85 164.083,89 Euro
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Gebéaudezeitwert, zum Stichtaq,
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1640083,89 Euro

(mit Beriicksichtigung Mangel u. Schaden)

Gebaudezeitwert, zum Stichtag, gerundet

164.000,00 Euro

Garagengebaude
15,85 m2 x 2,70 Euro/m? x 12

Bewirtschaftungskosten, sowie verbrauchsbedingte
Wertminderung beim Garagengebéaude:

Verwaltungskosten 02,00 %
Betriebskosten 03,00 %
Instandhaltungskosten 08,00 %
Mietausfallwagnis 02,00 %

Bewirtschaftungskosten gesamt 15 % -
Jéahrlicher Reinertrag Wohngebaude

Grundstticksflache: 05 % der Gesamtflache
Abzug der Bodenwertverzinsung:

Bodenverzinsung bei
einem Bodenwert von, 81.991,80 Euro x 0,05
und einem Liegenschaftszinssatz von 2,50 % -

Reinertrag, berichtigt um die Bodenwertverzinsung

513,54 Euro

77,03 Euro

436,01 Euro

102,49 Euro

334,02 Euro

Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrages unter Zugrundelegung eines Liegenschaftszins-

satzes fur Mietwohngrundstiicke von 2,50 %.
Rentenbarwertfaktor bei einer

durchschnittlichen Restnutzungsdauer von ca. 32 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von: 2,50 % 21,85

Gebaudezeitwert, zum Stichtag,

7.298,34 Euro

7.298,34 Euro

(mit Beriicksichtigung Mangel u. Schaden)

Gebaudezeitwert, zum Stichtaqg, gerundet

7.300,00 Euro

Wertminderung — soweit nicht gesondert aufgefihrt:

Ist beinhaltet, s. o., durch Verringerung der theoretischen Lebensdauer der Gebaude, durch
Bertcksichtigung von Abnutzungs- u. Gebrauchsspuren, Schaden, Mangel, von notwendigen

Reparatur- u. Instandsetzungskosten!
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Stellplatz / Stellplatznutzungsrecht

Anmerkung: bei einer angenommen Stellplatzmiete in H6éhe von ca. 12,00 — 14,00
Euro/Stpl. je Monat, betragt der jahrliche Rohertrag ca. 144,00 — 168,00 Euro. Davon
abzuziehen waren Bewirtschaftungskosten, sowie die Bodenwertverzinsung (2,5 %).
Betrachtet man die Stellplatzflache allein (ohne eigentlich benétigte Zufahrt!), d. h., 20,4 m2 x
405,90 Euro/m? = 8.280,36 Euro, so resultiert daraus, dass die Bewirtschaftungskosten und
die Bodenwertverzinsung den jahrlichen Rohertrag Ubersteigen. Folglich erfolgt fur das
Stellplatznutzungsrecht hier kein Ansatz!

Die Summe der Ertragswerte zum Stichtag, ergibt, gerundet:
(164.000,00 + 7.300) Euro =171.300,00 Euro

4.6 Bewertung der im Grundbuch eingetragenen Belastungen bzw. Rechte
Siehe unter 2.1 Grundbuchangaben!
Der Grundbesitz ist It. Grundbuchvortrag wie folgt belastet:
Abteilung II:

Lfd. Nr. der Eintragungen — 1
Lfd. Nr. d. betr. Grundstiicke — 2

Stellplatzbenutzungsrechte: fir jeweiligen Eigentimer von Fl.-Nr. 281/12, 281/92,
281/93 und 281/94

Lfd. Nr. der Eintragungen — 2
Lfd. Nr. d. betr. Grundstiicke — 2

Fur den Freistaat Bayern

Nr. 1, 2 gem. Bewilligung vom 20.06.1985 / 05.07.1985 im Gleichrang eingetragen
am 21.10.1985; von 142/4348 Ubertragen am 18.10.1988.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Muhldorf a. Inn, AZ: K 25/23); eingetragen am 06.09.2023.

Lt. vorliegender Urkunde ist dem Bewertungsgrundsttick FI.-Nr. 281/93 der Stellplatz
Nr. 2 zugeordnet. Lt. beiliegenden Plan sind gesamt vier Stellplatze entlang der
westlichen Grundstiicksgrenze angeordnet, diese sind ab der Joseph-Haydn-Str.
fortlaufend von 1 — 4 nummeriert, folglich ist dem Grundstiick FIl.-Nr. 281/93 der
zweite Stellplatz ab d. ErschlieBungsstral3e zugeordnet.

Die Pflicht zur Unterhaltung des Stellplatzes und die Verkehrssicherungspflicht
hinsichtlich des Stellplatzes obliegt jeweils dem Eigentimer des berechtigten
Grundstuicks.

Es handelt sich um ein Stellplatznutzungsrecht, welches sich die jeweiligen

Eigentiimer der Grundstiicke FI.-Nr. 281/12, 281/92, 281/93 und 281/94, gegenseitig
als Grunddienstbarkeit eintragen liel3en. Je Stellplatz wird hierfiir eine Flache von 3 x
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6,80 m (20,40 m2) beansprucht, sozusagen als Teil des Miteigentums an Grundstlick
FI.-Nr. 281/91.

Nachdem es sich um ein gegenseitiges Nutzungsrecht handelt, welches gleiche Vor-
u. Nachteile aller Berechtigten mit sich bringt, wird vorsorglich nach
sachverstandigem Ermessen fir die o. g. Grunddienstbarkeit

ein Erinnerungswert in Hohe von 100,00 Euro fir angemessen erachtet.

Auch die Grunddienstbarkeit zugunsten des fir den Freistaat Bayern bezieht sich auf
das Stellplatznutzungsrecht der jeweiligen Eigentimer, auch hier ist jeder der
Eigentimer im gleichen MaRe betroffen. Eine Wertminderung stellt die
Grunddienstbarkeit zugunsten des Freistaats nicht dar. Vorsorglich wird auch hier

nach sachverstandigem Ermessen fir die 0. g. Grunddienstbarkeit

ein Erinnerungswert in Hohe von 100,00 Euro fir angemessen erachtet.

5. GESAMTWURDIGUNG

Allgemeines:

FI.-Nr. 281/93

Bodenwert (202 m?) 82.000,00 Euro

Sachwerte 193.000,00 Euro
4.800,00 Euro

Die Summe der Boden- u. Sachwerte ergibt, 279.800,00 Euro

(Ohne Beriicksichtigung v. gegebenen Rechten od. Lasten!)

FIl.-Nr. 281/91 — 1/4 Miteigentumsanteil
Bodenwert (273/4 m?) 27.700,00 Euro

Die Summe der Boden- u. Sachwerte erqibt, 27.700,00 Euro

(Ohne Bericksichtigung v. gegebenen Rechten od. Lasten!)

Fl.-Nr. 281/93

Bodenwert (202 m?2) 82.000,00 Euro
Ertragswerte 171.300,00 Euro
Die Summe der Boden- u. Ertragswerte erqgibt, 253.300,00 Euro

(Ohne Beriicksichtigung v. evtl. gegebenen Rechten od. Lasten!)
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Verhaltnis Sachwert zu Ertragswert (FI.-Nr. 281/93)

Bei jeder Grundsticksbewertung ist abschlieRend zu kléaren, ob als Festsetzungsgrundlage
Uberwiegend vom Sachwert, vom Ertragswert oder auch von Vergleichswerten auszugehen
ist.

Evtl. Erwerber werden ein Grundstick allein aus Ertragsgesichtspunkten bewerten, vor allem
dann, wenn Mieteinnahmen erzielt werden sollen. Jedoch spricht hier die Art des Gebaudes
— Einfamilienhaus / Reihenmittelhaus — nicht dafur.

Bei dem zu bewertenden Reihenmittelhaus mit angebauter Garage handelt es sich um ein
Objekt, welches in erster Linie flr den Eigenbedarf bestimmt ist. Der Verkehrswert ist nach
der einschlagigen Fachliteratur bei Objekten dieser Art, die priméar Eigennutzungszwecken
dienen, vom Sachwert, unter Bertcksichtigung einer Marktanpassung abzuleiten.

Der Ertragswert ist hier sekundar.

Der Sachwert kann jedoch nicht als ,blof3er Substanzwert® losgelést von seiner
wirtschaftlichen Verwendungsfahigkeit verstanden werden! Der ermittelte Sachwert
entspricht auch unter Berticksichtigung ,sonstiger* den Wert beeinflussender Umstande i. d.
R. (noch) nicht dem Verkehrswert! Hierzu bedarf es noch einer Anpassung an die Lage auf
dem Grundstiicksmarkt 2024. Dies erfolgt mit Hilfe von Marktanpassungszu- od. —
abschlagen.

Ermittlung des marktangepassten Sachwerts (Marktgangigkeit):
(Marktanpassung nach § 8 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV)

Anmerkung:

Es ist stets die Marktgangigkeit des Objektes zu prifen, das heildt, ob zum Stichtag eine
entsprechende Nachfrage bejaht werden kann. Dies erfolgt mit Hilfe von Marktanpassungs-
Sachwertfaktoren.

Letztendlich ist zu prifen, ob das zu bewertende Objekt Besonderheiten aufweist, welche
den Wert zuséatzlich beeinflussen.

Dem zustandigen Gutachterausschuss Muhldorf liegen fir derartige Objekte keine aktuellen
Marktanpassungs-Sachwertfaktoren vor. Die zum Stichtag vorliegenden stammen aus einem
alteren Auswertungszeitraum und sind nicht mehr zeitgemaf, auch entsprechen diese nicht
mehr dem aktuellen Marktgeflige.

Nach dem neuesten Marktbericht des Maklerverbandes IVD Sid ist spezifisch bei alteren
Bestandsimmobilien, insbesondere mit veralteten technischen Anlagen (Heizung) ein
Preisriickgang von bis zu 10 % zu verzeichnen.

Die Gegebenheiten vor Ort, sowie die zum Zeitpunkt des Stichtags herrschende Lage auf
dem Grundsticksmarkt kbnnen die Verwertung eines solchen Objektes jedoch erschweren,
so dass mit z. T. erheblich Uber das Ubliche MalRR hinausgehenden Verkaufszeiten u.
Investitionen gerechnet werden muss. Zum Stichtag ist zumindest eine fallende Tendenz
beziglich Nachfrage am Immobilienmarkt zu beobachten.

Verkauflichkeit: Abschlag in %

gut 0
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befriedigend 0-10
eingeschrankt 10-20
schwierig 30-40
schlecht 50-60

Nach den Erfahrungsséatzen wére das gegenstandliche Objekt am Immobilienmarkt (im freien
Markt, zum Stichtag als zumindest , befriedigend verwertbar” einzustufen. Folglich ist ein
Abschlag in H6he von 2,5 v. H. als angemessen und marktgerecht zu betrachten.

Der Marktanpassungsfaktor wird daher mit 2,5 % als marktgerecht in Ansatz gebracht:

FI.-Nr. 281/93
Die Summe der Boden- u. Sachwerte ergibt, 279.800,00 Euro
Marktanpassungsfaktor 2,5 % - 6.995,00 Euro

Die Summe der Boden- u. Sachwerte ergibt,
korrigiert : 272.805,00 Euro

FI.-Nr. 281/91 1/4 Miteigentumsanteil
Die Summe der Boden- u. Sachwerte ergibt, 27.700,00 Euro

Marktanpassungsfaktor 2,5 % - 692,50 Euro

Die Summe der Boden- u. Sachwerte ergibt,
korrigiert : 27.007,50 Euro

Ausgehend vom Sachwert und ohne Beriicksichtigung v. evtl. Rechten u. Lasten, sowie
Bertcksichtigung aller Schaden u. Mangel, erhalt man:

FIl.-Nr. 281/93

Die Summe der Boden- u. Sachwerte ergibt,

korrigiert u. gerundet: 273.000,00 Euro
(Ohne Bericksichtigung v. evtl. gegebenen Rechten od. Lasten!)

FIl.-Nr. 281/91 — 1/4 Miteigentumsanteil

Die Summe der Boden- u. Sachwerte ergibt,

korrigiert u. gerundet: 27.000,00 Euro
(Ohne Beriicksichtigung v. evtl. gegebenen Rechten od. Lasten!)

Ausgehend vom Ertragswert und ohne Berlcksichtigung der nicht gegebenen Rechten u.
Lasten, sowie Berticksichtigung aller Schaden u. Mangel, erhéalt man:

FI.-Nr. 281/93
Die Summe der Boden- u. Ertragswerte ergibt, 253.300,00 Euro
(Ohne Bericksichtigung v. gegebenen Rechten od. Lasten!)

FIl.-Nr. 281/91 — 1/4 Miteigentumsanteil
Die Summe der Boden- u. Ertragswerte ergibt, 27.700,00 Euro
(Ohne Bericksichtigung v. gegebenen Rechten od. Lasten!)
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Sonstige Gegebenheiten, die den Wert des Objektes beeinflussen kdnnten,
sind nicht bekannt geworden.

Nachdem es sich bei der Ermittlung des Verkehrswertes auch nach
hochstrichterlicher Rechtsprechung immer nur um eine Schatzung handelt, ist
der ermittelte Betrag entsprechend den ublichen Rundungsregeln auf die
ersten Stellen zu runden.

Die Ergebnisse der jeweiligen Bewertungsmethode missen im Rahmen der
von der hochstrichterlichen Rechtsprechung als iblich bezeichneten Spanne
von +- 10 % eines Mittelwertes liegen. Aufgrund der Heranziehung von
bekannten Vergleichspreisen, die Berilicksichtigung der ErschlielBungskosten,
Ausbaukosten, etc., sowie durch die Betrachtung der maRgeblichen
Richtwerte, kann deshalb angenommen werden, dass die ermittelten Werte
den jetzigen Marktverhaltnissen entsprechen und somit der Forderung des 8
194 BauGB, wonach der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt wird, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewo6hnlichen
Geschaftsverkehr zu erzielen ware®, entspricht.

6. ERGEBNIS

Nach sachverstandiger Woirdigung aller mir bekannten, tatsachlichen und
marktwirtschaftlichen Gesichtspunkten gilt zum Stichtag 26.04.2024 folgender
Verkehrswert:

Fur Grundstick Fl.-Nr. 281/93
(ohne Berucksichtigung d. im Grundbuch eingetragenen Lasten)

273.000,00 Euro

Fir Grundstuck Fl.-Nr. 281/91
(ohne Berucksichtigung d. im Grundbuch eingetragenen Lasten)

27.000,00 Euro

Ich versichere hiermit dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen und

ohne Rucksicht auf Personen und Parteien erstellt zu haben; an seinem Ergebnis

bin ich personlich nicht interessiert.
Engfurt, den 01.08.2024

L Erstellt durch, .......cooovvvii s

(Reichenspurner Josef, Dipl.-Ing.,
Mitglied im Gutachterausschul’
Landkreis Muhldorf a. Inn
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7. Erganzende Angaben

7.1

7.2

Rechtsgrundlagen
Im Wesentlichen malRgebende Rechtsnormen:

- BauGB
Baugesetzbuch, in der jeweils gultigen Fassung.

- BauNVO
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke,
in der jeweils gliltigen Fassung.

- BayBO
Bayerische Bauordnung, in der jeweils glltigen Fassung.

- ImmoWertV
Immobilienwertermittiungsverordnung — Verordnung lber die Grundséatze fir die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken, in der jeweils glltigen Fassung.

- WertR
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Markt-
werte) von Grundstticken, in der jeweils gultigen Fassung.

- GutachterausschussV

Verordnung Uber die Gutachterausschisse, die Kaufpreissammlung u. die Boden-
Richtwerte nach dem Baugesetzbuch, in der jeweils glltigen Fassung.

Wertermittlungsliteratur
Im Wesentlichen verwendete Fachliteratur:

- Kleiber / Simon
Verkehrswertermittiung von Grundstticken, Kommentar u. Handbuch (6. Auflage)

- Vogels
Grundstiicks- u. Gebaudebewertung marktgerecht (5. Auflage)

- Ross-Brachmann
Ermittlung des verkehrswertes von Grundstiicken und des Wertes baulicher Anlagen
(29. Auflage, 30. Auflage)

Sprengnetter
Grundstuicksbewertung — Arbeitsmaterialien Bande I-11l, Lehrbuch Béande IV-I1X

Réssler / Langner
Schatzung u. Ermittlung von Grundstiickswerten

Klaus B. Gablenz
Grundstuckswertermittlung

Kronenbitter, Rechtsanwalt
Seminarunterlagen Januar 2000, Stuttgart
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Kroll
Rechte u. Lasten in der Wertermittlung, Seminarunterlagen Mérz 2001, Stuttgart

Kro6ll / Hausmann / Rolf
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstticken;
(Uberarbeitete und erweiterte Auflagen 2015)

Prof. Kleiber / Dr. Fischer / Dr. Schréter / Prof. Simon

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (Kommentar u. Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs- u. Unternehmensbewertungen)
Bundesanzeiger-Verlag (7. Vollstandig neu bearbeitete Auflage 2010)

Prof. Kleiber / Dr. Fischer / Dr. Schréter / Prof. Simon

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (Kommentar u. Handbuch zur Ermittlung
von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs- u. Unternehmensbewertungen)
Bundesanzeiger-Verlag (7. Vollstandig neu bearbeitete Auflage 2014)

Prof. Kleiber / Prof. Simon
Marktwertermittlung nach ImmowWertV
Bundesanzeiger-Verlag (7. Vollstandig neu bearbeitete Auflage 2012)

Prof. Kleiber / Dr. Fischer / Prof. Simon

Ermittlung von Marktwerten / Verkehrswerten und Beleihungswerten sowie
Zur steuerlichen Bewertung unter Berlicksichtigung der Immo-WertV
Bundesanzeiger-Verlag (8. Vollstandig neu bearbeitete Auflage 2017)
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