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1.2

1.3

Allgemeine Angaben
Auftrag und Zweck des Gutachtens

Mit Beschluss vom 18.04.2024 beauftragte das Amtsgericht Landshut — Abteilung fiir
Zwangsversteigerungssachen (Az.: 2 K 23/24) — die Verkehrswertermittlung des
Grundstiicks Flurstiick-Nr. 550/23, Gemarkung Pfrombach. Der Grundbesitz mit der
Adresse Bergstralie 32 in 85368 Moosburg a.d. Isar (Ortsteil Pfrombach) ist mit einem
freistehenden Zweifamilienhaus und Nebengebduden bebaut.

Das Gutachten dient im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zur Festset-
zung des Verkehrswerts nach § 74a Abs. 5 ZVG.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB zum
Wertermittlungs-/ Qualititsstichtag 24.05.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) ermittelt.!
Beriicksichtigt werden die wesentlichen Bestandteile des Grundstiicks und der Ge-
baude (§ 94 Abs. 1 und 2 BGB).

Zusitzlich zu bestimmen und gesondert auszuweisen ist der Wert beweglicher Gegen-
stdnde (Bestandteile sowie Grundstiicks- und Gebaudezubehor), auf die sich die Ver-
steigerung erstreckt (§ 55 ZVG).

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 24.05.2024 durch den Unterzeichner unter Teil-
nahme des Schuldners. Beim Wohngebdude waren der Abstellraum im DG sowie der
Dachspitz nicht zuginglich. Die Wertableitung unterstellt fiir diese Bereiche, dass die
zugrunde gelegten Sachverhalte mit den tatsdchlichen Gegebenheiten iibereinstim-
men.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

Die nachfolgend dargestellten objektbezogenen Arbeitsunterlagen und Auskiinfte sind
Grundlage der Bearbeitung:

e Arbeitsunterlagen des Amtsgerichts Landshut:

- beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Pfrombach, Blatt 1182, Aus-
druck des Amtsgerichts Freising vom 27.03.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster fiir das o.g. Grundbuchblatt, Be-
standsnachweis mit Bodenschitzung vom 18.03.2024, erstellt vom Amt fiir
Digitalisierung, Breitband und Vermessung Freising

' Zur Definition des Wertermittlungs- und Qualitiitsstichtages sieche § 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV.
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e Arbeitsunterlagen des Stadtbauamtes Moosburg (mit E-Mail vom 23.07.2024 je-
weils als pdf-Datei zur Verfiigung gestellt):

genehmigter Eingabeplan fiir das Wohngebdude, mit Grundrissen iiber das
KG, EG und DG, einem Gebdudequerschnitt sowie Ansichten im Malstab
1: 100, erstellt am 04.11.1985

Wohnflachenberechnung, Baubeschreibung und Baugenehmigungsbescheid
zum o.g. Bauvorhaben, vom 05.11.1985 und 30.10.1986

genehmigter Eingabeplan fiir das Nebengebédude, mit Erdgeschossgrundriss,
Langs- und Querschnitt sowie Ansichten im MaBstab 1: 100, erstellt am
04.02.1988

Baugenehmigungsbescheid zum Nebengebiude, vom 20.04.1988

e durch den Unterzeichner beschaffte Arbeitsunterlagen:

Auszug aus dem Katasterkartenwerk im MaB3stab 1: 1.000, gefertigt durch das
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Freising, Online-Abruf
vom 23.05.2024

Feuerstittenbescheid vom 29.11.2021, erstellt durch den 6rtlichen Bezirks-
schornsteinfeger, iibersandt als pdf-Datei mit E-Mail vom 19.08.2024

Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Boris Bayern zum ge-
genstdndlichen Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2022 und 01.01.2024), On-
line-Abruf vom 24.05.2024 und 16.08.2024

e  durch den Unterzeichner eingeholte Auskiinfte und Recherchen:

am 21.06.2024 bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte im Bereich des Landkreises Freising, betreffend vergleichsgeeig-
nete Kauffille aus der Kaufpreissammlung und sonstiger erforderlicher Daten
fiir die Wertermittlung

schriftliche Auskunft des Stadtbauamtes Moosburg vom 23.07.2024 zur bau-
planungsrechtlichen Situation, Bodenordnung, dem besonderen Stidtebau-
recht, zu den erhobenen Herstellungsbeitragen der Wasserver- und Wasser-
entsorgung sowie zur ErschlieBungsbeitragssituation und Widmung der Berg-
strafle

schriftliche Altlastenauskunft vom 09.07.2024, iibersandt durch das Landrat-
samt Freising, Abteilung Umweltschutz, Altlasten- und Bodenschutzrecht

Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege am
24.05.2024, betreffend die denkmalschutzrechtliche Situation (Online-Re-
cherche)

Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Umwelt am 24.05.2024
betreffend den Natur- und Landschaftsschutz sowie die Hochwassergefahren
und Hochwasserrisiken (Online-Recherche)

Die Erhebungen wurden am 17.09.2024 abgeschlossen.
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1.4

1.5

Gesetze, Verordnungen und Normen

Folgende Gesetze, Verordnungen und Normen werden zitiert (jeweils letzter Ande-
rungsstand vor dem Wertermittlungsstichtag):

- Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
02.01.2002

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

- Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG) vom 25.06.1973

- Gesetz iliber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) vom
24.03.1897

- Kommunalabgabengesetz (KAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
04.04.1993

- Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kiélteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG) vom
08.08.2020

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007

- Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

- Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfldchenverordnung — WoF1V)
vom 25.11.2003

- Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungs-
verordnung - II. BV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990

- Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten (BetrKV) vom 25.11.2003

- Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021

- DIN 276-1: 2006-11, Kosten im Bauwesen — Teil 1: Hochbau

- DIN 277-1: 2005-02, Grundflachen und Rauminhalten von Bauwerken im Hoch-
bau — Teil 1: Begriffe, Ermittlungsgrundlagen

Definition Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemal3 § 194 BauGB

,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewohnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdichlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
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Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre “.

Der Verkehrswert stellt den am Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschifts-
verkehr voraussichtlich erzielbaren Kaufpreis am Grundstiicksmarkt mit freier Preis-
bildung dar. Dabei ist davon auszugehen, dass weder Kéufer noch Verkédufer unter
Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und objektive Malstébe preisbestimmend sind. Be-
sondere Beziehungen zwischen den Vertragspartnern, wie z.B. Verwandtschaftsver-
hiltnisse oder wirtschaftliche Verflechtungen, bleiben aufler Acht.
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2.2

2.3

Hinweise und Annahmen
Zustand des Grund und Bodens

Die Baugrundverhéltnisse des gegenstidndlichen Grundstiicks wurden nicht untersucht.
Die Wertableitung unterstellt ein altlastenfreies Grundstiick und eine Beschaffenheit,
die im Hinblick auf eine bauliche Nutzung keine iiber das ortsiibliche Mal} hinausge-
hende Aufwendungen erfordert. Bei Verdachtsmomenten wird auf die zugrunde lie-
gende Problematik hingewiesen.

Zustand der baulichen Anlagen

Bei den baulichen Anlagen ist nur eine duflere zerstorungsfreie Inaugenscheinnahme
erfolgt. Es fanden keine Untersuchungen auf bauliche oder sonstige technische Schi-
den und Mingel, zu bauphysikalischen Sachverhalten sowie zur Dampf- und Wind-
dichtigkeit statt. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf ge-
gebenen Auskiinften und auf vorgelegten Unterlagen. Fehlende Informationen werden
durch plausible Annahmen erginzt.

Die Wertermittlung unterstellt die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen,
technischer Ausstattungen und Installationen. Es wird davon ausgegangen, dass die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit der baulichen Anlagen nicht beeintréchtigt ist und
keine Gefahr fiir die Nutzer besteht (in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Warme-,
Schall- und Trinkwasserschutz, Schéddlingsbefall sowie Schadstoffbelastungen). So-
fern sich aus den objektbezogenen Arbeitsunterlagen und Auskiinften wertbeeinflus-
sende Sachverhalte ergeben, werden diese gesondert dargestellt.

Rechtmifligkeit der baulichen Anlagen

Bei der Uberpriifung des vorhandenen Gebiudebestandes mit den Eingabeplinen erga-
ben sich im Wesentlichen folgende Abweichungen (siehe hierzu Darstellungen in den
Anlagen 1/1 bis 1/5):

Wohngebiiude

- im KG ist der Erker nicht ausgefiihrt, ein Raum hat eine zusitzliche Trennwand
und es existieren z.T. Abweichungen bei der Nutzungssituation

- im EG bestehen bei der Kiiche Unterschiede bei der Raumaufteilung, das WC ist
nicht ausgefiihrt, die Diele wurde vom Treppenhaus abgetrennt

- im DG weicht die Raumaufteilung aller Rdume von den Plandarstellungen ab und
im Treppenhaus existiert kein Luftraum

Nebengebiiude
- beim Carport wurde seitlich z.T. eine Holzschalung angebracht

Vorbehaltliche einer juristischen Uberpriifung geht die Wertableitung von der formel-
len und materiellen Legalitdt der auf dem Grundstiick existierenden baulichen Anlagen
aus.
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24

2.5

2.6

Flichenangaben

Die Berechnungen iiber die Brutto-Grundflaichen (BGF) der baulichen Anlagen erfol-
gen in Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 und die Wohnfldche (WFL) basiert auf
den Flichendefinitionen der WoFIV.

Grundlage sind die in Anlage 1 dargestellten Ausziige aus den Eingabepldnen sowie
die darin enthaltenen MalBketten. Bei fehlenden MalBangaben erfolgt eine planimetri-
sche Ermittlung. Die Berechnungen mit ergénzenden Hinweisen sind im Detail aus
den Anlagen 2/2 ff des Gutachtens ersichtlich.

Ein Aufmal ist nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung und wurde nicht durch-
gefiihrt.

Belastungen in Abteilung II und III des Grundbuchs

Die mit dem Eigentum an der zu bewertenden Immobilie gegebenenfalls verbundenen
Pfandrechte (Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden) in Abteilung IIT des
Grundbuchs werden in der Fachliteratur und Rechtsprechung als personliche Verhalt-
nisse im Sinne des § 194 BauGB aufgefasst. Sie bleiben bei der Verkehrswertermitt-
lung unberiicksichtigt.

Nicht erfasst wird auch der in Abteilung II unter der 1fd. Nr. 2 vorgetragene Verstei-
gerungsvermerk, weil er im Zwangsversteigerungsverfahren nach rechtskréftigem Zu-
schlag 16schungsfahig ist.

Mietvertragliche Vereinbarungen

Die Wohnung im Dachgeschoss ist vermietet. Schriftliche Unterlagen wurden mit
Schriftsatz vom 03.05.2024 bei der betreibenden Glédubigerin und der Schuldner ange-
fordert, aber nicht zur Verfiigung gestellt. Die Ausfiihrungen zu den mietvertraglichen
Vereinbarungen beruhen daher auf den miindlichen Angaben des Schuldners am Orts-
termin.

Die Wertableitung unterstellt die wirksame Vereinbarung des Mietvertrages. Informa-
tionen zu rechtlichen Stérungen (z.B. Mietminderungen, Mieteinbehalt) und Leis-
tungsstérungen (z.B. Zahlungsverzug, Mietriickstinde) liegen nicht vor. Im Ubrigen
wird auf das Sonderkiindigungsrechts nach § 57a ZVG verwiesen.
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3. Beschreibung und Beurteilung

Die Ausfiihrungen in Abschnitt 3 beschranken sich auf die wesentlichen wertbeein-
flussenden Kriterien.

3.1 Standort und Lage

Makrolage

Abbildung 1:  Uberregionale StraBenkarte, MaBstab siche MafBstabsbalken A
(Quelle: © OpenStreetMap / Zugriff vom 05.08.2024 / www.openstreetmap.org/copyright) N

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Oberbayern

Landkreis: Freising

Einwohnerzahl im Landkreis: rd. 186.000 Einwohner (Stand 31.12.2023), in den
letzten 10 Jahren um rd. 10,2 % gestiegen

Entfernung umliegende Stidte: Landshut (rd. 20 km nordostlich), Erding (rd.
20 km siidwestlich), Freising (rd. 25 km westlich),
Miinchen (rd. 60 km siidwestlich)

Wirtschaftsstruktur: der Landkreis Freising zéhlt zum Kernbereich der
Metropolregion Miinchen und profitiert von der
Néahe zur Landeshauptstadt und zum Flughafen
Miinchen
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Wirtschaftsstruktur (Forts.):

Kaufkraft:

iiberregionale Stralenanbindung:

Flughafen:

Mikrolage

Abbildung 2:  Regionale Strafienkarte, Malistab siche MaBistabsbalken
(Quelle: © OpenStreetMap / Zugriff vom 05.08.2024 / www.openstreetmap.org/copyright)

Stadt / Einwohnerzahl:

raumordnerische Bedeutung:

prosperierende Wirtschaftsregion mit geringer Ar-
beitslosenquote, die im April 2024 bei 2,9 % lag

im Landkreis Freising mit 111,8 tiber dem Landes-
durchschnitt von 108,8 und iiber dem bundesdeut-
schen Schnitt von 100 (MB-Research, Stand 2024)

Autobahnen A 9 und A 92, Bundesstral3en B 11
und B 388 sowie diverse Staats- und Kreisstra3en

Flughafen Miinchen im Erdinger Moos rd. 22 km
stidwestlich entfernt

Stadt Moosburg a.d. Isar, im norddstlichen Be-
reich des Landkreises Freising, rd. 20.000 Ein-
wohner (Stand 31.12.2023), in den letzten 10 Jah-
ren um ca. 15,3 % gestiegen

gemil Regionalplan Miinchen (14) liegt Moos-
burg im allgemeinen ldndlichen Raum, dessen
punkt-axiale, radial Raumstruktur weiterentwi-
ckelt werden soll
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raumord. Bedeutung (Forts.):

Wirtschaftsstruktur:

Bevolkerungsentwicklung:

Beschiftigungsstruktur:

Lage im Stadtgebiet:

Bevolkerungsstruktur:

StraBBenanbindung:

Schienenverkehr:

OPNV:

Mittelzentrum, Umland bedienende Infrastruktur,
Angebot an Waren und Dienstleistungen zur De-
ckung des tdglichen und aperiodischen Bedarfs,
Bildungseinrichtungen aller Stufen, allgemein-
und fachérztliche Versorgung

neben groBeren Familienunternehmen auch inter-
national bedeutende Industriebetriebe ansissig,
namhafte Unternehmen sind u.a. der Gabelstapler-
hersteller Jungheinrich AG, Clariant (Konzern der
Spezialchemie) sowie das Entsorgungsunterneh-
men Heinz

im Ubrigen klein- und mittelstindische Gewerbe-,
Handwerks-, Dienstleistungs- und Einzelhandels-
betriebe

die regionalisierte Bevolkerungsprognoseberech-
nung des Bayerischen Landesamts flir Statistik
und Datenverarbeitung erwartet fiir die Stadt
Moosburg — ausgehend vom Jahr 2019 — einen Be-
volkerungsanstieg von 11,5 % bis 2039

geringe Arbeitslosenquote, groes Angebot an Ar-
beitspldtzen, hohe Auspendlerzahl (u.a. in die Lan-
deshauptstadt Miinchen)

rd. 8,0 km stidostlich des Stadtzentrums, im Orts-
teil Pfrombach, in dem ab ca. 1980 entwickelten
Wohnbaugebiet ,,Pfrombach Nord 2*

im gegenstindlichen Siedlungsbereich weitestge-
hend mittelstdndisch

iiber die Bergstralle, asphaltierte Nebenstrale mit
Anliegerverkehr, ortsiiblich ausgebaut

Staatsstral3e St 2082 rd. 1,1 km entfernt, Anschluss
and die B 11 in rd. 5,0 km, Anschlussstelle Moos-
burg-Siid der A 92 in rd. 2,8 km erreichbar

Bahnhof Moosburg rd. 8,5 km entfernt, mit direk-
ten Verbindungen zum Hauptbahnhof Landshut
und Miinchen (rd. 10 bzw. 40 Minuten Fahrzeit)
sowie zum Flughafen Miinchen (rd. 25 Minuten
Fahrzeit)

Schulbushaltestelle in rd. 1,0 km erreichbar, An-
bindung an das Busnetz des Miinchner Verkehrs-
verbundes im rd. 3,0 km entfernten Ortsteil Aich
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Parkplatzsituation: entlang der Bergstralle offentliche Parkmoglich-
keiten
Umgebung: im direkten Umfeld individuelle Wohnbebauung

aus den 1980 Jahren pragend, in offener Bauweise
und mit einer Hohenentwicklung von bis zu zwei
Vollgeschossen und ausgebauten DGs

im Siiden gegeniiber der Ortsdurchgangsstraf3e
Waldstiick

Nahversorgung mit Giitern: im rd. 6,0 km entfernten Gewerbegebiet Degern-
point Versorgung mit Giitern des tdglichen und
aperiodischen Bedarfs

Bildungseinrichtungen: Grundschule rd. 7,5 km entfernt; Kindergirten,
Kindertagesstétten, Kinderhort und weiterfiih-
rende Schulen aller Stufen im Stadtgebiet vorhan-

den
Immissionsbelastungen: nicht in wertbeeinflussendem Umfang feststellbar
Freizeitgestaltung: innerstiadtische Sportanlagen; Vereine mit sportli-

cher, geselliger und kultureller Ausrichtung

Griinanlagen / Freizeitflachen: Aquapark Moosburg und Naturschutzgebiet der
Mittleren Isarstauseen jeweils in rd. 6,0 km er-
reichbar, im Ubrigen Rad- und Wanderwege im
Umfeld

Beurteilung der Lage

Das zu bewertende Anwesen liegt im dorflich geprigten Ortsteil Pfrombach im siid-
Ostlichen Stadtgebiet von Moosburg a.d. Isar. Prigend sind ein durchgriintes und
durchschnittliches Bebauungsumfeld des individuellen Wohnungsbaus aus den 1980er
Jahren sowie die umliegenden Waldflachen.

Die Stadt Moosburg hat bezogen auf ihre Grofe eine gute Infrastruktur. Im wohnort-
nahen Bereich der gegenstdndlichen Immobilie existieren aber keine Angebote. Hinzu
kommen Nachteile bei den Anschliissen an den drtlichen OPNV. Daher domminiert
der Pkw als Verkehrsmittel. Die regionalen und iiberregionalen Anbindungen des pri-
vaten Individualverkehrs sind gut.

Innerhalb der Stadt Moosburg handelt es sich um einen naturnahen Standort. Aufgrund
der weiteren Entfernung zur 6rtlichen Infrastruktur und den Nachteilen beim OPNV
zahlt Pfrombach zu den preisgiinstigeren Wohnlagen innerhalb des Stadtgebietes und
des Landkreises Freising.
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3.2

Grundbuch
Grundbuchstelle

Das gegenstéindliche Grundstiick ist in dem am Amtsgericht Freising gefiihrten Grund-
buch von Pfrombach Blatt 1182 vorgetragen.

Bestandsverzeichnis

1fd. Nr. der Grundstiicke: 1

Gemarkung: Pfrombach

Flurstiick-Nr.: 550/23

Wirtschaftsart und Lage: Pfrombach, Bergstra3e 32, Gebdude- und Freifli-
che

GrofBe: 762 m?

dinglich gesicherte Rechte: im Bestandsverzeichnis sind keine mit dem Eigen-

tum verbundenen Rechte vorgetragen

Erste Abteilung / Eigentiimer

Personenbezogene Daten werden aus Griinden des Datenschutzes nicht dargestellt.

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen

Mit Ausnahme des Zwangsversteigerungsvermerks bestehen keine Eintragungen in
Abteilung II (vgl. Hinweis in Abschnitt 2.5).

Dritte Abteilung / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Entsprechend dem Hinweis in Abschnitt 2.5 bleiben Belastungen aus dinglichen und
schuldnerischen Rechten unberiicksichtigt.

Nicht im Grundbuch vorgetragene Rechte, Lasten und Beschrinkungen

Es liegen keine Informationen iiber nicht im Grundbuch vorgetragene Rechte, Lasten
und Beschriankungen vor.
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33 Grund und Boden

A

N

Abbildung 3: verkleinerter Auszug aus der digitalen Flurkarte, Mafistab siche Mafistabsbalken,
© Geodatenbasis: Bayerische Vermessungsverwaltung

Hinweis: gegenstiindliches Grundstiick FISt.-Nr. 550/23 rot umrandet
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Zuschnitt:

GroBe:

pragende Ausrichtung:

Untergrundbeschaffenheit:

Altlasten?:

Topographie:

Bebauung:

ErschlieBungssituation:

unregelmafig, mittlere Breite bis ca. 38,00 m,
mittlere Tiefe bis ca. 29,00 m, im Detail siche Ab-
bildung 3

762 m? 1t. Grundbuchbeschrieb
von Sudosten nach Nordwesten
ortsuiibliche Verhéltnisse werden unterstellt

das gegenstindliche Grundstiick ist nicht im Alt-
lastenkataster des Landratsamtes Freising einge-
tragen; dem Landratsamt Freising, dem Wasser-
wirtschaftsamt Miinchen und der Stadt Moosburg
liegen keine Hinweise auf schiddliche Bodenverun-
reinigungen oder Altlasten vor

weitere Anzeichen oder Hinweise zu Altlasten und
schddliche Bodenverdnderungen wurden nicht
festgestellt

von Nordosten nach Siidwesten hin abfallendes
Gelande mit einer Hohendifferenz von ca. 2,00 m

freistehendes Zweifamilienhaus, im siidGstlichen
Grundstiicksabschnitt Garage mit Carport, zusétz-
lich Holzschuppen und Gartenhaus

das Grundstiick ist verkehrsmifig iiber die 6ffent-
lich gewidmete Bergstra3e erschlossen, Erschlie-
Bungsbeitrige nach § 127 BauGB werden nicht ge-
schuldet

es bestehen Anschliisse an die regionale Elektrizi-
tatsversorgung sowie an das oOrtliche Kanal- und
Wassernetz

fiir das gegenstindliche Grundstiick und den Ge-
biudebestand sind fiir die Wasserver- und Wasser-
entsorgungsanlagen keine Herstellungsbeitrige
nach KAG offen

Beurteilung des Grund und Bodens

Das Grundstiick ist nach Form, Grof3e und Beschaffenheit baulich nutzbar und zum
Wertermittlungsstichtag mit einem freistehenden Zweifamilienhaus und einem Neben-
gebdude bebaut. Das abfallende Geldande schriankt die Bebaubarkeit und Nutzbarkeit
des Gartens nicht signifikant ein. Mit 762 m? ist die GroBe fiir individuelle Wohnbau-

2

Die Tatsache, dass den Behorden oder dem Unterzeichner keine Informationen vorliegen, schlie3t das Vor-
handensein von Bodenverunreinigungen und Altlasten generell nicht aus (siche Hinweis in Abschnitt 2.1).
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3.4

landflichen am ortlichen Grundstiicksmarkt noch durchschnittlich und marktgéngig.

Der Grundbesitz ist ortsiiblich erschlossen und bezogen auf die Bestandssituation
ergibt sich ein erschlieBungsbeitragsfreier Grundstiickszustand nach BauGB und
KAG.

Planungsrechtliche Situation
Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan: nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO als W — Wohnbau-
landflache dargestellt

Bebauungsplan: im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Pfrom-
bach Nord 2 vom 17.01.1980; es existiert eine
Anderung vom 22.01.1986, die aber nicht das ge-
genstandliche Grundstiick betrifft

malgeblich bei den Festsetzungen des Bebauungs-
plans ist die BauNVO i.d.F. vom 26.11.1968

Festsetzungen Bebauungsplan: Art der baulichen Nutzung:

WA - allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO),
Ausnahmen gemill § 4 BauNVO nicht zuléssig

Mal der baulichen Nutzung:

e Zahl der Vollgeschosse: zwingend ein Vollge-
schoss

e Geschossflichenzahl (GFZ) 0,35 als Hochst-
mal bei eingeschossiger Bebauung

e Wandhohe: max. 3,25 m an der Nordecke des
Gebéudes iiber gewachsenem Gelédnde

uberbaubare Grundstiicksflachen:

Baugrenzen festgesetzt (Verlauf siehe blaue
Linien in Abbildung 4)

sonstige Festsetzungen:

Satteldach 35 bis 38°, Dachgauben zuldssig, Knie-
stock bergseitig max. 0,45 m

weitere Festsetzungen beziiglich der Ausfiihrung
der Garagen und Einfriedungen

im Ubrigen sind die ortlichen Verkehrsflichen
festgesetzt
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"

Abbildung 4: Auszug aus dem graphischen Teil des B-Plans, ohne Mafistab (Pfeil: Lage des
gegenstindlichen Grundstiicks)

Bauplanungsrechtliche Beurteilung

Nach § 16 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ist beim Mal} der baulichen Nutzung stets die Grund-
flichenzahl (GRZ) oder die GroB3e der Grundflachen der baulichen Anlagen festzuset-
zen, wenn es sich um einen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 Abs. 1 BauGB
handeln soll. Dies gilt auch dann, wenn Festsetzungen zur tiberbaubaren Grundstiicks-
fliche nach § 23 BauNVO getroffen wurden.?

Der gegenstdndliche Bebauungsplan enthélt keine Regelungen hinsichtlich der GRZ
bzw. der Grundfldchengrofe. Es handelt sich somit um einen einfachen Bebauungs-
plan nach § 30 Abs. 3 BauGB. Die bauplanungsrechtliche Beurteilung eines Vorha-
bens erfolgt nach den dort getroffenen Festsetzungen. Die nicht festgesetzten baupla-
nungsrechtlichen Aspekte beurteilen sich nach § 34 BauGB (Zuléssigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Bodenordnung / Besonderes Stidtebaurecht

Das zu bewertende Grundstiick liegt nicht in einem Bereich, fiir den ein Umlegungs-
beschluss existiert. Der Grundbesitz befindet sich weder in einem Sanierungsgebiet,
noch in einem Stadtumbaugebiet und auch nicht im Bereich einer Erhaltungssatzung
oder einer stddtebaulichen EntwicklungsmafBnahme.

3

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 18.12.1995, Az.: 4 NB 36/95
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Denkmalschutzrechtliche Situation

Es besteht keine denkmalschutzrechtliche Ausweisung (Bau-/ Bodendenkmal) im Be-
reich des gegenstdndlichen Grundstiicks und es liegt nicht in unmittelbarer Ndhe von
Baudenkmélern gem. Art. 6 Abs. 1 S. 2 BayDSchG.

Umwelt-, Natur- und Hochwasserschutz

Das gegenstéindliche Grundstiick ist nicht im Abschnitt eines Natur- oder Landschafts-
schutzgebietes. Es liegt nicht in einem festgesetzten oder vorliufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebiet und auch nicht im Gebiet eines Extremhochwassers.

Der stidwestliche Teilabschnitt des zu betrachtenden Anwesens befindet sich aber auf-
grund der Ndhe zum Pfrombach in einem wassersensiblen Bereich. Diese Gebiete
kennzeichnen den natiirlichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu Uber-
schwemmungen und Uberspiilungen oder zeitweise hoch anstehendem Grundwasser
mit Nutzungsbeeintrachtigungen kommen kann.

Die Hinweiskarte* im UmweltAtlas Bayern zeigt eine mdgliche Gefihrdung durch
Oberflachenabfluss und Sturzfluten. Bei Starkregenereignissen kann sich ein erhdhter
Abfluss des Pfrombach auf die Ortsdurchgangsstrafle stidwestlich des gegensténdli-
chen Grundstiicks konzentrieren und es sind Uberschwemmungen méglich.

Tatsichliche Uberschwemmungsereignisse im Abschnitt des zu bewertenden Grund-
besitzes sind nicht bekannt.

Tatséichliche bauliche Nutzung

Auf dem Anwesen sind ein unterkellertes freistehendes Zweifamilienhaus mit EG und
ausgebautem DG sowie eine nicht unterkellerte Garage mit Carport und Satteldach
errichtet. An das Nebengebdude schlieft Richtung Siidosten ein eingeschossiger Holz-
schuppen an. Im Bereich der nach Westen orientierten Grundstiicksecke existiert ein
Gartenhaus.

Mittels der Messwerkzeuge des BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwal-
tung ergibt sich nach § 19 BauNVO (2017) eine Grundflache von ca. 270 m?. Gemal
§ 19 Abs. 4 BauNVO wurden die Nebengebdude mit Zufahrt und Zuwegungen ange-
rechnet.

Auf der Grundlage der vorliegenden Planunterlagen ermittelt sich nach § 20 BauNVO
(1968) eine bauplanungsrechtliche Geschossfliche von rd. 240 m? und 1.S.d. Defini-
tion des Ortlichen Gutachterausschusses eine wertrelevante Geschossfldche von rd.
210 m? (siehe Berechnung in Anlage 2/1).

4

Die Hinweiskarten basieren auf einer technischen Auswertung vorhandener Vermessungs- und Bodendaten.

Es liegen keine hydrologisch-/hydraulischen Modellierungen zugrunde. Die dargestellten Informationen ge-
ben daher lediglich Hinweise auf Bereiche, in denen sich der Oberflachenabfluss potentiell konzentrieren
oder sammeln kann.

Immobilienbewertung Huber ¢ Stethaimerstrale 51 84034 Landshut * Tel.: 0871 / 95 34 34 57



Amtsgericht Landshut (Az.: 2 K 23/24)

17.09.2024 Anwesen Bergstrafie 32 in 85368 Moosburg a.d. Isar (Ortsteil Pfrombach) Seite 20 von 58

3.6

3.7

Bezogen auf die Grundstiicksgréf3e von 762 m? fiihrt dies zu einer

¢ GRZ (Grundflichenzahl) von rd. 0,35 (=270 m? / 762 m?)

e GFZ (bauplanungsrechtl. Geschossfldchenzahl) von rd. 0,31 (= 240 m? / 762 m?)
o  WGFZ (wertrelevante Geschossfldchenzahl) von rd. 0,28 (= 210 m? / 762 m?).

Maogliche bauliche Nutzung

Die bestehende Art der baulichen Nutzung zu Wohnzwecken sowie die Hohenent-
wicklung von einem Vollgeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss entsprechen
den Festsetzungen des Bebauungsplans. Das Wohngebdude nutzt mit einer baupla-
nungsrechtlichen GFZ von rd. 0,31 das zuldssige Hochstmal mit einer GFZ von 0,35
nicht voll aus. Allerdings wére eine Steigerung der IST-GFZ architektonisch und wirt-
schaftlich nicht sinnvoll umsetzbar.

Die Marktteilnehmer legen ihren Wertiiberlegungen in diesen Féllen gewohnlich die
tatsdchlich vorhandene Nutzung zugrunde und beriicksichtigen keine baulichen Erwei-
terungsmoglichkeiten.

Entwicklungszustand des Grundstiicks

§ 3 ImmoWertV definiert fiir die Verkehrswertermittlung bundeseinheitlich Entwick-
lungszustinde des Grund und Bodens. Bei der Qualifizierung sind alle physischen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Merkmale des Grundstiicks, insbesondere die Lage,
Beschaffenheit, ErschlieBungssituation sowie die tatsdchliche und planungsrechtlich
mogliche Nutzung zu beriicksichtigen.

Das gegenstindliche Anwesen liegt im Innenbereich bzw. innerhalb eines einfachen
Bebauungsplanes nach § 30 Abs 3 BauGB und ist fiir eine Bebauung zu Wohnzwecken
bestimmt. Die Lage, Form, Grof3e und Beschaffenheit des Grundstiicks ermdglichen
eine bauliche Nutzung. Die Erschliefung des Grundbesitzes ist gesichert, weil er di-
rekten Anschluss an eine 6ffentlich gewidmete Stralenflédche hat und die fiir eine bau-
liche Nutzung ortsiiblichen Erschliefungsanlagen existieren. Somit ist das Grundstiick
nach oOffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den tatséchlichen Gegebenheiten
baulich nutzbar. Es wird nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV in den Entwicklungszustand
»Baureifes Land* eingestuft.
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3.8

3.8.1
3.8.1.1

38.1.2

Bauliche Anlagen und Auffenanlagen

Wohngebiude
Allgemeine Gebiudedaten des Wohngebiudes

Das Zweifamilienhaus stammt circa aus dem Baujahr 1987. In den Jahren 2022/2023
sind folgende wesentlichen wertrelevanten Maflnahmen durchgefiihrt worden:

- bei der Diele im EG Einbau einer Trennwand mit Zugang zum Wohnbereich im
EG

- im EG Erneuerung der Boden-, Wand- und Deckenbeldge sowie des Badezimmers
- im EG Einbau einer FuBbodenheizung

- erstmaliger Ausbau des DGs zu Wohnzwecken mit Dammung der Dachschrigen,
Einbau eines Dachflachenfensters und Erneuerung der Fenstertiiren an der Nord-
westfassade

Im Einzelnen ergeben sich folgende Gebdudekennwerte (Berechnung siche Anlage 2/2
bis 2/4):

Brutto-Grundflache (BGF): rd. 370 m?
anrechenbare Wohnflache (WFL): 110 m? (EG) + 75 m? (DG)
insgesamt rd. 185 m?
WFL/BGF: rd. 0,50 (= 185 m?/ 370 m?)
lichte Raumhédhen”: ca. 2,26 m (KQG), ca. 2,50 m (EG), bis zu

ca. 3,25 m (DG)

Grundrisssituation des Wohngebiudes

Es existieren zwei rdumlich abgeschlossene Einheiten. Die Hauptwohnung liegt im
Erdgeschoss, die zweite Wohnung im Dachgeschoss. Die Fldchen im Kellergeschoss
sind nur iiber den Hauptwohnbereich zuginglich.

Der Gebiudezugang befindet sich im Erdgeschoss an der Nordostfassade und fiihrt in
einen Windfang. Es folgen der Treppenaufgang zur Dachgeschosswohnung und der
Zugang zur Hauptwohnung. Daran schlieBt eine zentrale Diele mit Treppenabgang
zum Kellergeschoss an. Uber die Diele sind die Wohnkiiche mit Zutritt zum Wohn-
zimmer mit Erker sowie ein Flur zum Bad, zu den beiden Kinderzimmern und zum
Schlafzimmer erreichbar. Die nach Siidwesten orientierte Terrasse ist tiber den Wohn-
bereich und das Elternschlafzimmer zugénglich.

Die Wohnung im Dachgeschoss teilt sich in eine zentrale Diele mit Deckendffnung
zum Dachspitz, in eine Kiiche, einen Abstellraum, ein Studio, ein Bad sowie in ein

5

Raumhohen planimetrisch aus vorliegendem Gebaudeschnitt und der &rtlichen Eindriicke ermittelt

Immobilienbewertung Huber ¢ Stethaimerstrale 51 84034 Landshut * Tel.: 0871 / 95 34 34 57



17.09.2024

Amtsgericht Landshut (Az.: 2 K 23/24)

Anwesen Bergstrafie 32 in 85368 Moosburg a.d. Isar (Ortsteil Pfrombach) Seite 22 von 58

3.8.1.3

3.8.1.4

Arbeits- und Schlafzimmer auf. Die nach Siidosten orientierte Loggia ist dem Studio

zugeordnet.

Im Kellergeschoss bestehen neben dem Heizungs- und Tankraum ein Waschraum,
drei Kellerraume und eine zentrale Diele.

Die Raum- und Fldchenaufteilung ergibt sich im Detail aus den Grundrissausziigen in

den Anlagen 1/1 bis 1/3.

Baukonstruktion des Wohngebiudes

Fundamente / Bodenplatte:

Auflenwinde:

Innenwinde:

Decken:

Treppen:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Regenableitung:

Ausbau des Wohngebiudes

Fassadengestaltung:

Fenster / Fenstertiiren:

Plattenfundament, in Stahlbeton auf tragfahigem
Grund, frosttiefe Griindung wird unterstellt

im KG Stahlbetonwinde, 30 cm

ab EG Holzstinderbauweise, 20 cm, Wandaufbau
im Detail nicht bekannt

im KG vmtl. aus Ziegel bzw. Porenbeton, 24 cm

ab EG Holzstinderbauweise, 13 cm, Wandaufbau
im Detail nicht bekannt, bei der Wohnung im DG
2022/23 in Metallstinderkonstruktion errichtet

Stahlbeton- und Holzbalkendecken, ca. 16 und
22 c¢m, vmtl. mit Tritt- und Luftschallschutz

zwischen KG und EG einldufige, im Antritt vier-
telgewendelte Treppe in Stahlbetonkonstruktion

zimmermannsméBiges Satteldach mit 35°-Nei-
gung und Dachvorsprung, als Pfettendach in Holz-
konstruktion

Betonflachdachpfannen, Unterkonstruktion mit
Trag- und Konterlattung, Unterspannbahn auf
Holzschalung

Regenrinnen und Fallrohre aus Kupfer

mehrlagiger AuBenputz, abgesetzter Sockelbe-
reich, Faschen bei den Fenstern und Tiiren, gestri-
chen

Holzrahmenfenster und -tiiren mit Isoliervergla-
sung, Dreh- und Kippbeschlédge, z.T. Kunststoft-
rollliden mit Gurtzug
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Fenster / Fenstertiiren (Forts.):

Tiren:

Bodenbelége:

Wandbehandlung:

Deckenuntersichten:

Treppen:

Sonstiges:

im Zuge des DG-Ausbaus 2022/23 Einbau eines
Dachflachenfensters in der Kiiche sowie von zwei
Fenstertiiren an der Nordwestfassade, jeweils mit
Kunststoffrahmen und Zweifachverglasung

1m KG Kellerrahmenfenster mit Kunststofflicht-
schichten

Haupteingangstiire mit Seitenteil in Holz-/ Glas-
konstruktion

Innentiiren mit profilierten und glatten Tiirblattern,
z.T. mit Glasausschnitt, in Holzzargen

Eingangstiir zur Wohnung im EG sowie Innentii-
ren der Einheit im DG aus 2022/23

bei der Wohnung im EG Fliesenbeldge, Wohnung
im DG mit Fliesenbelag im Bad und im Ubrigen
Laminatboden, aus 2022/23

im KG Fliesenbeldge

im EG und DG gespachtelte und gestrichene Plat-
tenbeldge, Bader umlaufend raumhoch (EG) bzw.
teilweise (DG) gefliest, im Zuge der Um- und Aus-
baumaBnahmen 2022/23 angepasst bzw. ausge-
fiihrt, Kiiche im EG mit Fliesenbelag aus dem Bau-
jahr

im KG verputzt und gestrichen, z.T. Tapeten- und
Fliesenbelag

im EG und DG gespachtelte und gestrichene Plat-
tenbeldge, im Zuge der Um- und AusbaumalBnah-
men 2022/23 angepasst bzw. ausgefiihrt

im KG iiberwiegend verputzt und gestrichen

beim DG Zwischensparrendimmung mit Mineral-
faserwolle und Dampfsperre

zwischen EG und DG einldufige, im Antritt vier-
telgewendelte Holztreppe mit Holzgelédnder

Loggia im DG mit Waschbetonplattenbelag und
Holzgeldnder
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38.1.5

3.8.1.6

Gebaudetechnik des Wohngebiudes

Sanitarausstattung: Bad im EG und DG jeweils mit Waschbecken,
Wand-WC mit Unterputzspiilkasten sowie Eckba-
dewanne (EG) bzw. Einbaubadewanne (DG),
2022/23 modernisiert bzw. ausgefiihrt

Waschmaschinenanschluss beim Heizraum im KG
sowie beim Bad im DG

Heizung / Warmwasser: Ol-Zentralheizung, Heizkessel des Herstellers Bu-
derus, Modell Junomat-Ecomatic SE 305, Her-
stelljahr 1986 gem. Typenschild, Abgasfiihrung
tiber Dach

3 Kunststoftheizoltanks (Fassungsvermdgen nicht
bekannt)

Warmwasserspeicher, Typ Buderus SP 2010, ver-
mutlich aus 1986

im EG erneuerte FuBbodenheizung aus 2022/23

im DG Heizverteilung aus 2022/23, Warmeabgabe
tiber Plattenheizkorper mit Thermostatventilen

im Ubrigen aus dem Baujahr stammende Hei-
zungsinstallationen, im KG Radiatoren mit Ther-

mostatventilen

Elektroinstallation: im KG Zihlerschrank mit Wechselstromzihler
und Zwischenzdhler fiir die Wohnung im DG,
Kippsicherungen

Im Zuge der Um- und AusbaumaBnahmen
2022/23 Anpassungen sowie Ausfiihrung der
Elektroverteilung im DG

TV/Audio: uber Satellitenschiissel

Beurteilung des Wohngebiudes

Die duB3ere architektonische Gestaltung des Zweifamilienhauses ist von den Merkma-
len der 1980er Jahre gepragt und nur noch bedingt zeitgemal.

Die konstruktive Ausfiihrung erfolgte in Holzsténderbauweise. Der Hersteller des ge-
genstandlichen Fertighauses und die Ausfiihrung des Wandaufbaus sind im Detail
nicht bekannt. Grundsétzlich mussten bei Baujahren bis 1989 die tragenden Bauteile
nach DIN 68800 mit Holzschutzmittel behandelt werden. Dies konnte auch bei dem
gegenstindlichen Objekt aus dem Baujahr ca. 1987 der Fall sein. Luftschadstoffe sind
somit moglich, ein Luftschadstoffgutachten liegt zur Beurteilung nicht vor.

Bei der Wohnung im EG ist zeitnah in den Jahren 2022/23 die Erneuerung des Bade-
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zimmers, der Einbau einer FuBbodenheizung sowie die Modernisierung des Innenaus-
baus erfolgt. Zeitgleich wurde das DG zu Wohnzwecken ausgebaut. Die Qualitét der
verwendeten Baustoffe ist einfach und die Umsetzung erfolgte in Eigenleistung. So-
weit nach dullerem Augenschein erkennbar, entspricht die Bauausfiithrung — mit Aus-
nahme der Trockenbauarbeiten — groBtenteils nicht den allgemein anerkannten Regeln
der Technik. Es besteht das Risiko einer unsachgemifB3en Bauausfiithrung. Optische
Mingel zeigen sich u.a. bei den Fliesen- und Bodenbelédgen.

Restarbeiten sind erforderlich, insbesondere bei den haustechnischen Installationen,
z.T. bei den Wand-, Decken- und Bodenbeldgen sowie bei den Rollldden. Informatio-
nen zu Funktionsbeeintrachtigungen liegen nicht vor. Ein weiterer Arbeitsaufwand
ergibt sich durch die begonnenen Riickbaumafnahmen im KG.

Durch die zeitnahe Dammung der Dachflachen sind MaBBnahmen zur Verbesserung
der Energieeffizienz erfolgt. Im Ubrigen werden die Wirme- und Schallschutzeigen-
schaften vermutlich nicht mehr zeitgeméfBen Anforderungen gerecht. Unabhéngig von
den gesetzlichen Regelungen des GEG steht aus energetischen Griinden ein Austausch
der aus dem Jahr 1986 stammenden Heizung an. Ein Energieausweis wurde nicht zur
Verfligung gestellt. Im Falle eines Verkaufs oder einer Vermietung des Gebédudes sind
die Regelungen gemil3 § 80 Abs. 3 bis 5 GEG zu beachten.

Die bestehende Gebdudekonzeption ermdglicht eine Nutzung als Mehrgenerationen-
haus. Die Raumanzahl und Grundrisssituation der Hauptwohnung im Erdgeschoss ist
fiir Familien mit bis zu vier Personen zweckmifig. Von Nachteil ist bei dieser Einheit
das Fehlen eines zweiten WCs. Baujahrstypisch sind die beiden Kinderzimmer unter-
durchschnittlich dimensioniert. Die separate Wohnung im Dachgeschoss eignet sich
fiir 1- und 2-Personen-Haushalte.

Die anrechenbare Gesamtwohnfldche von rd. 185 m? ist iberdurchschnittlich. Bertick-
sichtigt man die Aufteilung in zwei Wohnungen, ergeben sich bei beiden Einheiten
noch marktiibliche GréBen.

Die Belichtungs- und Beliiftungssituation entspricht den baujahrsbezogenen Normen.
Lagermoglichkeiten bestehen innerhalb des Wohnhauses im KG, das aber nur tiber die
Wohnung im EG zugénglich ist. Die Terrasse und die Loggia haben aufgrund ihrer
GroBe, Ausrichtung und der Uberdachung einen guten Nutzwert.

Der Erhaltungs- und Pflegezustand ist insgesamt unterdurchschnittlich. Am Ortster-
min zeigten sich beim Hauptwasseranschluss im KG im Bereich des Feinfilters Un-
dichtigkeiten mit Wasseraustritt. Die Ursache ist nicht bekannt. Beim Bad im DG war
die Trockenbauwand unterhalb des Waschbeckens wegen der Behebung eines Was-
serschadens gedffnet. Anders als bei Massivbauten kann Feuchtigkeit bei Fertighdu-
sern zur Schadigung der Holzkonstruktion fiihren. Die Risiken sind bei der Kaufpreis-
bildung zu beriicksichtigen.

Im Ubrigen bestehen zahlreiche Kleinmiingel und -schiiden, die — soweit durch dufe-
ren Augenschein feststellbar — aber noch im Bereich des iiblich zu erwartenden Mal3es
bei vergleichbaren Bestandsgebiduden aus den 1980er Jahren liegen.
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3.8.2
38.2.1

3.8.2.2

Nebengebaude
Allgemeine Daten des Nebengebiudes

Das nicht unterkellerte Nebengebdude wurde vermutlich 1988 errichtet. Um-/ Ausbau-
malBnahmen, bauliche Erweiterungen sowie wertsignifikante Modernisierungs- und
SanierungsmafBnahmen sind nicht bekannt.

Der Gebédudebestand setzt sich aus einer Garage und einem Carport mit Satteldach
zusammen. Die beiden Pkw-Stellpldtze werden von Nordosten iiber die 6ffentliche
Bergstra3e und die grundstiickseigene Zufahrt erschlossen. Zum Carport hin existiert
eine Zugangstiir.

Die Raum- und Flachenaufteilung ist im Detail aus dem Grundrissplan in Anlage 1/5
ersichtlich.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Gebdudekennwerte (Berechnungen siehe Anlage
2/4):

Brutto-Grundflache (BGF): rd. 36 m?
hiervon entfallen 18 m? BGF auf die Garage und
18 m? BGF auf den Carport

lichte Raumhéhe®: ca. 2,10 m (Garage) bzw. ca. 2,40 m (Carport)

Baubeschreibung des Nebengebiudes

Bauweise: Stahlbeton-Fertiggarage, Carport in Holzkon-
struktion

Fundamente: Streifen- und Punktfundamente in Stampfbeton,
frosttiefe Griindung und tragfahiger Grund wird
unterstellt

Dachkonstruktion, /-eindeckung: Satteldach mit 23°-Neigung, mit Nagelplattenbin-
der sowie Betonflachdachpfannen mit Unterkon-

struktion
Regenableitung: wie Wohngebéude
Tiiren / Fenster: Nebeneingangstiir in Metallkonstruktion, Holz-

rahmenfenster beim Carport

Garagentor: Garagenschwingtor in Metallkonstruktion, mit
elektrischem Antrieb

Haustechnik: Stromanschluss

6

Raumhohen planimetrisch aus vorliegendem Gebaudeschnitt ermittelt
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3.8.2.3 Beurteilung des Nebengebiaudes

3.8.3

3.9

Die konstruktiven Bauteile und die Gebaudeausstattung entsprechen einem mittleren
Standard der 1980er Jahre. Die Garage und der Carport eignen sich zum Abstellen
marktgdngiger Pkws. Der Erhaltungs- und Pflegezustand ist durchschnittlich. Infor-
mationen zu wertrelevanten Bauméngel und -schéden liegen nicht vor.

Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Einfriedungen: Richtung Nordosten Thujenhecke, Maschendraht-
zaun, beim Zugang zum Wohn- und Nebenge-
baude jeweils Gartentor in Metallkonstruktion

Geléndebefestigungen: Waschbeton- und Betonplattenbelag

Freiflachen-/Gartengestaltung: Griinfliche mit Wildwuchs, Baum- und Strauch-
bewuchs

Sonstiges: stidostlich des Nebengebidudes Holzschuppen in
Holzkonstruktion, Pultdach mit Pfanneneinde-
ckung

im Bereich der nach Westen orientierten Grund-
stiicksecke Gartenhaus in Holzkonstruktion mit
flach geneigtem Satteldach und Bitumenein-
deckung

das Baujahr der beiden Nebengebdude ist nicht be-
kannt, sie eignen sich zu einfachen Lagerzwecken

Beurteilung: die Ausfiihrung und Gestaltung der baulichen Au-
Benanlagen sowie der Nutzwert sind durchschnitt-
lich, der Erhaltungs- und Pflegezustand ist unter-
durchschnittlich

wertsignifikante Bauméngel/-schdden waren nicht
ersichtlich

Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Bei der Wohnung im DG besteht seit August 2023 ein Mietverhéltnis zu Wohnzwe-
cken. Es lauft auf unbestimmte Zeit. Der Mietzins betrdgt 1.000,- € je Monat, dies
entspricht bei der anrechenbaren Wohnfliche von rd. 75 m? einer Miete von rd.
13,33 €/m?. Zusitzlich sind die Betriebskosten gemil3 § 2 BetrKV umlagefahig, fiir
die eine monatliche Vorauszahlung von 200,- € geleistet wird.

Entsprechend den marktiiblichen Vereinbarungen geht die Wertableitung davon aus,
dass die Mieter die Kosten fiir die kleinen Instandhaltungen und fiir Schonheitsrepa-
raturen (vgl. § 28 Abs. 3 und 4 II. BV) iibernehmen. Informationen zu den Regelungen
der Mietanpassung liegen nicht vor.
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3.10

Die Ausfiihrungen zum Mietverhéltnis beruhen auf den miindlichen Angaben des
Schuldners, der Mietvertrag liegt nicht vor (siche Hinweis in Abschnitt 2.6). Im
Zwangsversteigerungsverfahren ist der Ersteher i.d.R. nach § 57a Satz 1 ZVG berech-
tigt, das Mietverhéltnis unter Einhaltung der gesetzlichen Frist (§ 573d BGB) zu kiin-
digen.

Im Ubrigen wird die Immobilie eigengenutzt und die Wertermittlung stellt hier auf
einen bezugsfreien Zustand ab.

Beurteilung der mietvertraglichen Vereinbarungen und der Nutzungssituation

Die Bestandsmiete von mehr als 13,00 €/m*> WFL (zzgl. NK) liegt iiber Marktniveau.
Im Ubrigen werden marktiibliche Vereinbarungen unterstellt. Die bezugsfreien Fli-
chen ermdglichen eine sofortige Eigennutzung.

Sofern Erwerber eine vollstindige Eigennutzung des Wohngebédudes anstreben,
konnte das Mietverhéltnis aufgrund des o.g. Sonderkiindigungsrechts beendet werden.
Im Ubrigen bestiinde aufgrund der Konzeption als Zweifamilienhaus das erleichterte
Kiindigungsrecht des Vermieters nach § 573a BGB ohne Nachweis eines berechtigten
Interesses 1. S. d. § 573 BGB. Aus der bestehenden Vermietungssituation ist kein sig-
nifikanter Werteinfluss bei der Kaufpreisbildung ableitbar.

Wirtschaftliche Situation und Grundstiicksmarkt
Wirtschaftlichen Situation

Im Landkreis Freising ist in den vergangenen Jahren eine dynamische Entwicklung
sowohl am Kaufmarkt von unbebauten Wohnbaulandflichen wie auch im Teilmarkt
von bebauten Ein- und Zweifamilienhausanwesen feststellbar gewesen. Ursédchlich
waren neben den gilinstigen Finanzierungsbedingungen das anhaltende Wirtschafts-
und Bevdlkerungswachstum. Durch die erhohte Nachfrage verteuerten sich die Kauf-
preise erheblich.

Ab dem 2. Quartal 2022 zeichnete sich durch die stark gestiegenen Finanzierungs-,
Energie- und Lebenshaltungskosten sowie durch die wirtschaftlichen Unsicherheiten
infolge des Ukrainekrieges ein Riickgang bei der Nachfrage und Preisdynamik ab.
Eine spiirbare Zuriickhaltung bei Kaufinteressenten und eine Preisfindungsphase pra-
gen seitdem das Marktgeschehen. Das Angebot der zum Verkauf stehenden Immobi-
lien sowie die Vermarktungsdauer nahm zu. Durch den Anstieg der Energiekosten hat
die Energieeffizienz deutlich an Bedeutung gewonnen. Insbesondere bei dlteren Be-
standsobjekten mit einer schlechten Energiebilanz und Sanierungsbedarf waren deut-
liche Preisriickgdnge feststellbar.

Zuletzt schwichten sich die Inflation und die Finanzierungszinsen etwas ab. Dennoch
ist die Gesamtnachfrage weiterhin geddmpft und Kaufinteressenten verhalten sich
stark selektiv. In der Regel handelt es sich um zahlungskriftige Kéufer mit hoher Ei-
genkapitalquote. Familien mit einem hohen Finanzierungsbedarf drangen vermehrt ins
Mietsegment.
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Grundstiicksmarkt

Der Obere Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Freistaat Bayern nennt fiir
den Landkreis Freising fiir das Jahr 2023 im Durchschnitt ein Bodenpreisniveau von
810 €/m? fiir individuelles Wohnbauland (-10 % gegeniiber 2022) und ein Kaufpreis-
niveau von 750.000 € fiir Ein- und Zweifamilienhduser im Bestand (-12,3 % gegen-
iiber 2022).’

Der ortliche Gutachterausschuss veroffentlicht keinen Grundstiicksmarktbericht, der
einen Uberblick iiber das Preisniveau von Wohnbaulandfldchen sowie von Ein- und
Zweifamilienhdusern fiir Moosburg a.d. Isar oder auf Kreisebene gibt.

Gemill dem ,,Marktspiegel fiir Oberbayern 2024 der Sparkassen Immobilien-Ver-
mittlungs-GmbH (Stand 17.04.2024) lasst sich fiir Moosburg ein Kaufpreisniveau von
300 bis 700 €/m? fiir Wohnbaugrundstiicke sowie von 400.000 € bis 1,2 Mio. € fiir
freistehende Einfamilienhduser ableiten.

Im Marktsegment von bebauten Ein- und Zweifamilienhdusern sind aus Moosburg
16 Objekt bekannt, die seit Januar 2024 zum Verkauf angeboten wurden. Deren kauf-
preisbestimmenden Merkmale weichen untereinander teilweise deutlich ab. Daraus re-
sultiert auch die grofe Streuung bei den Angebotspreisen, die absolut zwischen rd.
500.000 € und 1,1 Mio. € liegen. Bezogen auf die angegebenen Wohnfldchen von
100 m? bis 270 m? leitet sich eine Spanne von rd. 3.050 bis 6.590 €/m> WFL ab.

Die Angebotspreise freistehender Ein- und Zweifamilienhduser in den benachbarten
Gemeinden Buch a. Erlbach (Landkreis Landshut) und Langenpreising (Landkreis Er-
ding) streuen zwischen 310.000 € und rd. 1,3 Mio. € bzw. 2.580 und 6.900 €/m? WFL.
Grundlage sind 15 Objekt ab Januar 2024.

Die Mehrzahl der Angebote hatte ein absolutes Kaufpreisniveau zwischen 600.000 €
und 900.000 €, nur 8 der insgesamt 31 Objekte wurden fiir unter 600.000 € und nur
2 Immobilien fiir mehr als 1,0 Mio. € angeboten. Aus der Baujahrsklasse der gegen-
standlichen Immobilie liegt ein Angebot aus dem Hauptort Moosburg vor. Es handelt
sich um ein freistehendes Einfamilienhaus aus dem Baujahr 1989 mit 170 m*> WFL
und einer Grundstiicksgrofe von 440 m?, das fiir 669.000 € bzw. 3.940 €/ m* WFL
inseriert war.

Bei den genannten Angebotspreisen sind mitverkauftes Inventar und weitere mogliche
Preiskorrekturen zu beriicksichtigen.

Marktpositionierung

Bei vergleichbaren Wohngebéduden treten im regionalen Immobilienmarkt vorrangig
Eigennutzer als Kaufinteressenten auf. Das Wohngebaude zielt auf eine Nutzung als
Mehrgenerationenhaus ab. Als Erwerber kommen Familien in Betracht, die sich nicht
an den optischen Méngeln bei der Bauausfiihrung stéren und bei den erforderlichen

7

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Freistaat Bayern, Immobilienmarktbericht Bayern 2024,
Seite 84 und 122
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Restarbeiten und InstandhaltungsmafBBnahmen — auch bei den haustechnischen Gewer-
ken — einen hohen Anteil an Eigenleistung erbringen konnen, um den finanziellen Auf-
wand zu reduzieren.

Die Marktakzeptanz von Fertighdusern aus den 1980er Jahren ist aufgrund moglicher
Schadstoffe und konstruktionsbedingter Nachteile nicht mit Massivbauten gleichzu-
setzen. Im Regelfall reagieren die Marktteilnehmer mit Kaufpreisabschldgen. Hinzu
kommt, dass bei Objekten mit Sanierungsbedarf und Nachteilen bei der Energieeffizi-
enz zuletzt die Vermarktung schwieriger geworden ist, weil die infrage kommenden
Interessenten wegen der deutlich gestiegenen Finanzierungskosten immer ofter als
Kaufer ausfallen.
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4.2
4.2.1

Verkehrswertermittlung
Wahl der Wertermittlungsverfahren

Verfahren fiir die Verkehrswertermittlung sind in der ImmoWertV normiert. Zur Ver-
fligung stehen das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39
ImmoWertV). GemiB § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV sind die Verfahren nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wéhlen.

Vom ortlichen Gutachterausschuss liegen zwei Kauffille von freistehenden Einfami-
lienhausanwesen aus der nach § 193 Abs. 5 BauGB gefiihrten Kaufpreissammlung
vor. Die wertbildenden Merkmale sind nicht vollstindig bekannt und es bestehen Ab-
weichungen, die sich nicht in sachgerechter Weise anpassen lassen. Wegen der nicht
eindeutigen und zuverldssigen Aussagekraft ist daher das Vergleichswertverfahren
nicht anwendbar. Die Daten kénnen aber zur Plausibilititspriifung anderer Bewer-
tungsverfahrensergebnisse und zur Bestimmung der fiir die Wertermittlung erforderli-
chen Parameter herangezogen werden.

Im gegensténdlichen Marktsegment ist nicht erkennbar, dass im gewdhnlichen Ge-
schiftsverkehr die Erzielung von Ertrdgen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist
und die Verkaufsabschliisse anhand von Rendite- bzw. Ertragswertiiberlegungen er-
folgen. Vielmehr sind der Sachwert der nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen
ausschlaggebend. Dies ldsst sich anhand des Sachwertverfahrens abbilden. Fiir die
Durchfiihrung dieses Verfahrens liegen geeignete Daten vor.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt daher auf Grundlage des Sachwertverfah-
rens.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
Verfahrenssystematik

Nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV ermittelt sich der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks
aus der Summe des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen, der baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen (§§ 36 und 37 ImmoWertV) sowie dem Bodenwert
(§§ 40 bis 43 ImmoWertV).

Durch Bertiicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Marktanpassung) ergibt sich der marktangepasste vorldufige Sachwert. Zusétzlich ist
zu priifen, ob Werteinfliisse aufgrund von besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) vorliegen. Das Ergebnis ist der Sachwert
des Grundstiicks.

Soweit geeignete Sachwertfaktoren vorhanden sind, ist der Grundsatz der Modellkon-
formitdt nach § 10 ImmoWertV bei den einzelnen Anséitzen zu beachten.
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4.2.2
4.2.2.1

Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 ImmoWertV)

Erliduterung zum vorliufigen Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind nach
§ 36 Abs. 1 ImmoWertV die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regional-
und Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Durchschnittliche Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Ableitung der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen er-
folgt auf Grundlage der Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) nach Anlage 4 Nummer II der InmoWertV. Sie erfassen die Kostengrup-
pen 300 und 400 der DIN 276, die Umsatzsteuer und die liblicherweise entstehenden
Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276-1: 2006-11), insbesondere
Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Priifungen und Genehmigungen.
Die Hohe der eingerechneten Baunebenkosten ist zusétzlich verdffentlicht.

Die Kostenkennwerte sind in €/m? Bruttogrundflache (BGF nach DIN 277-1: 2005-
02) angegeben, beziehen sich auf eine Art der baulichen Anlage (Gebédudeart) unter
Beriicksichtigung einer Standardstufe und stellen auf den Kostenstand im Jahresdurch-
schnitt 2010 ab.

Die Zuordnung des Wertermittlungsobjektes zu einer Gebaudeart erfolgt aufgrund sei-
ner Nutzung. Die Standardstufe wird auf Basis der Standardmerkmale der jeweiligen
baulichen Anlage und nach den in Anlage 4 Nr. III der ImmoWertV veroffentlichten
Gebéudestandards ermittelt. Die Einordnung des Gebdudestandards ist insbesondere
vom Stand der technischen Entwicklung und von den bestehenden rechtlichen Anfor-
derungen abhéngig und hat unter Beriicksichtigung der relevanten Marktverhiltnisse
zu erfolgen.

Der auf diese Weise ermittelte Ausgangswert ist mit der BGF der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Gegebenenfalls nicht von den Normalherstellungskosten erfasste Sach-
verhalte sind gesondert zu beriicksichtigen.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir die jeweilige Art der bau-
lichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundes-
amtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Regionalfaktor ist ein Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhéltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.
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4.2.2.2

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImnmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor erfasst den altersbedingten bzw. wirtschaftlichen
Wertverzehr baulicher Anlagen. Er stellt auf eine lineare Alterswertminderung ab und
ergibt sich aus dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Vorliufiger Sachwert des Wohngebaudes
Durchschnittliche Herstellungskosten des Wohngebiudes

Fiir das gegenstdndliche Zweifamilienhaus kommt die Gebidudeart-Nr. 1.01 der
NHK 2010 (freistehendes Einfamilienhaus mit Keller-, Erd- und voll ausgebautem
Dachgeschoss) zur Anwendung.

Auf der Grundlage der unter Nr. 1 veroffentlichten Gebdudestandards in Anlage 4
Nummer III der ImmoWertV und der in Abschnitt 3.8.1 dargestellten Merkmale des
zu bewertenden Wohngebaudes leitet sich folgende Gebiudestandardstufe ab:

Standards tufe Wiigungs- | Standard-

Standardmerkmal* 1 2 3 4 5 anteil % stufe
Aullenwinde 0,50 0,50 23% 0,35
Dach 0,50 0,50 15% 0,38
Fenster und Auf3entiiren 0,75 025 11% 025
Innenwinde und -tiiren 1,00 11% 0,22
Deckenkonstruktion und Treppen 0,50 0,50 11% 0,28
FuBboden 0,50 0,50 5% 0,13
Sanitdreinrichtungen 1,00 9% 0,18
Heizung 1,00 9% 027
sonstige technische Ausstattung 1,00 6% 0,18
Kostenkennwert in €/m? BGF gemil
NHK 2010 fiir gegenstindl. Gebaudeart 655 725 835 1.005 1.260

Gebiudes tandards tufe (Summe): 2,24

* Emneuerung Heizungsanlage und Abschluss der Restarbeiten wird unterstellt

Der Kostenkennwert wird als gewogener Wert in der Weise abgeleitet, dass man den
jeweiligen Anteil einer Standardstufe mit dem jeweiligen Wéagungsanteil und den je-
weiligen Kostenkennwert der jeweiligen Standardstufe multipliziert und aufaddiert.
Somit ergibt sich fiir das Wohnhaus folgender Kostenkennwert:

Wigungs- NHK der jew. Wigungs- NHK der jew. NHK

Bauteil Ansatz anteil Standards tufe Ansatz anteil Standards tufe Kostenkennwert
AuBenwinde 0,50 x 23% x 655 €/m> BGF + 0,50 x 23% x 725 €/m* BGF = 159 €/m? BGF
Dach 0,50 x 15% % 725 €/m?> BGF + 0,50 x 15% x  835€m*>BGF = 117 €/m?> BGF
Fenster und Aufentiiren 0,75 x 11% x 725 €/m> BGF + 025 x 11% x  835€m?> BGF = 83 €/m? BGF
Innenwénde und -tiiren 1,00 x 11% x 725 €/m* BGF = 80 €/m* BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 0,50 x 11% x 725 €/m* BGF + 0,50 x 11% x  835€/m* BGF = 86 €/m* BGF
Fu3bden 0,50 x 5% x 725 €/m? BGF + 0,50 x 5% x  835€m>BGF = 39 €/m* BGF
Sanitéreinrichtungen 1,00 x 9% x 725 €/m> BGF = 65 €/m> BGF
Heizung 1,00 x 9% x 835 €/m* BGF = 75 €/m? BGF
sonstige technische Ausstattung 1,00 x 6% x 835 €/m* BGF = 50 €/m? BGF
Kostenkennwert (Summe): = 754 €/m? BGF]
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Die im Kostenkennwert enthaltenen Baunebenkosten in Hohe von 17 % sind markt-
iiblich. Eine weitere Anpassung entfallt.

Der herangezogene Kostenkennwert stellt auf freistehende Einfamilienhduser ab. Die
Konzeption des zu bewertenden Gebaudes als Zweifamilienhaus wirkt sich erhhend
auf den Kostenkennwert aus. Die NHK 2010 nennen hierfiir einen Korrekturfaktor von
1,05. Fiir die Sachwertermittlung leitet sich somit folgender Ausgangswert ab:

754 €/m* BGF x 1,05 =792 €/m> BGF

Unter Beriicksichtigung der Brutto-Grundfldche von 370 m? (vgl. Abschnitt 3.8.1.1)
ergeben sich fiir das Wohngebidude absolut folgende durchschnittliche Herstel-
lungskosten:

370 m? BGF x 792 €/m* BGF =293.040 €

Weitere Anpassungen fiir bisher nicht erfasste werthaltige Bauteile sind nicht zu be-
riicksichtigen. Die Einfliisse aus der Fertigbauweise wurden bei der Festlegung der
Gebaudestandardstufe und des Kostenkennwertes beachtet.

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag

Die Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf die Preisverhéltnisse des Jahres
2010. Dies erfordert eine Umrechnung auf die Preisverhidltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag. Grundlage ist der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebiuden mit
Basisjahr 2015 = 100.% Der letztmalig vor dem Wertermittlungsstichtag zum ersten
Quartal 2024 verdffentlichte Preisindex liegt bei 163,3 und fiir das Jahr 2010 durch-
schnittlich bei 90,1. Dies fiihrt zu einem Umrechnungsfaktor von

163,3/90,1 =rd. 1,812.

Somit ergeben sich zum Wertermittlungsstichtag folgende durchschnittlichen Herstel-
lungskosten:

293.040 € x 1,812 =530.988 €

Regionalfaktor

Modellbezogene Regionalfaktoren sind nicht zu beriicksichtigen, da keine Sachwert-
faktoren mit konkreten Modellansidtzen vorliegen. Die Anpassung an die Verhiltnisse
des ortlichen Grundstiicksmarktes erfolgt im Rahmen der Marktanpassung in Ab-
schnitt 4.2.6. Es wird ein Ansatz von 1,00 gewéhlt:

530.988 € x 1,00 = 530.988 €

8

Quelle: Baupreisindizes fiir den Neubau (konventionelle Bauart) von Wohn- und Nichtwohngebéduden, verdf-
fentlicht vom Statistischen Bundesamt (Destatis) in der Datenbank GENESIS-Online (Tabelle 61261-0002)
am 10.04.2024
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4.2.2.3

Die durchschnittlichen Herstellungskosten des Wohngebéudes entsprechen somit
- rd. 1.435 €/m? (bezogen auf die BGF des Wohngebédudes mit 370 m?)
- rd. 2.870 €/m? (bezogen auf die anrechenbare WFL von 185 m?).

Die Ansitze liegen innerhalb der marktiiblichen Bandbreite vergleichbarer Zweifami-
lienhduser und werden als plausibel erachtet.

Alterswertminderungsfaktor

Fiir das Zweifamilienhaus wird nach Anlage 1 der ImmoWertV eine Gesamtnut-
zungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV) von 80 Jahren gewéhlt.

Bezogen auf das Baujahr des Wohngebéudes ca. im Jahr 1987 ergibt sich zum Wer-
termittlungsstichtag ein Baualter von rd. 37 Jahren (2024 — 1987) und eine rechneri-
sche Restnutzungsdauer von 43 Jahren (80 — 37 Jahre). Die zeitnah durchgefiihrten
Modernisierungen sowie der nachtrégliche Ausbau des Dachgeschosses fiihren zu ei-
ner Verldngerung dieses Ansatzes. Unter Berlicksichtigung einer marktgerechten Run-
dung wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) von
50 Jahren gewihlt (Ansatz in 5-Jahres-Schritten).

Aus dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer ergibt sich ein
Alterswertminderungsfaktor von

50 Jahre / 80 Jahre = 0,6250.

Vorliaufiger Sachwert des Wohngebiudes

Ausgehend von den Herstellungskosten des Wohngebédudes und unter Beriicksichti-
gung des ermittelten Alterswertminderungsfaktors leitet sich folgender vorldufiger
Sachwert ab:

530.988 € x 0,6250 = 331.868 €

Vorliufiger Sachwert des Nebengebiudes

Fiir das Nebengebdude kommt die Gebaudeart-Nr. 14.1 der NHK 2010 (Einzel-/
Mehrfachgaragen) zur Anwendung. Demnach lassen sich Normalherstellungskosten
in einer Spanne von 245 bis 780 €/m? BGF ableiten. Der untere Spannenwert bezieht
sich auf Standard-Fertiggaragen, der obere Ansatz stellt auf individuelle Garagen in
Massivbauweise mit besonderer Ausfithrung ab.

Im gegenstindlichen Fall wirkt sich die Ausfithrung eines Stellplatzes als Carport kos-
tenmindernd aus. Eine Kostensteigerung ergibt sich durch das existierende Satteldach.
Unter Beriicksichtigung der sonstigen in Abschnitt 3.8.2 dargestellten Merkmale wird
ein Ansatz von 330 €/m? BGF gewdhlt. Die darin enthaltenen Baunebenkosten von
12 % sind marktiiblich, so dass eine weitere Anpassung entfallt.
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4.2.3

4.2.4

Bei einer BGF von 36 m? ergeben sich absolut folgende durchschnittlichen Herstel-
lungskosten:

36 m* BGF x 330 €/m*> BGF = 11.880 €

Das Nebengebdude bildet mit dem Zweifamilienhaus eine wirtschaftliche Einheit. Bei
den nachfolgenden Parametern werden daher unveréndert die Ansitze des Wohnge-
baudes gewéhlt:

- Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag mit einem Faktor von 1,812
- Regionalfaktor von 1,00
- Alterswertminderungsfaktor von 0,6250

Dies fiihrt fiir das Nebengebédude zu folgendem vorlidufigen Sachwert:

11.880 € x 1,812 x 1,00 x 0,6250 = 13.454 €

Vorliufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
(§ 37 ImmoWertV)

Der vorldufige Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen wird,
ausgehend von der Summe der vorldufigen Sachwerte des Wohn- und Nebengebéudes,
in einem prozentualen Ansatz abgeleitet.

Die NHK 2010 veroffentlichen keine Orientierungswerte. An vergleichbaren Standor-
ten ist nach eigener Marktbeobachtung eine Spanne zwischen 3,0 und 5,0 % der vor-
laufigen Gebaudesachwerte {iblich. Der jeweilige Ansatz ist sowohl durch Umfang
und Qualitédt der baulichen AuBlenanlagen als auch durch die absolute Hohe der Ge-
biaudesachwerte beeinflusst.

Aufgrund der in Abschnitt 3.8.3 dargestellten Merkmale (durchschnittliche Ausfiih-
rung und Gestaltung), der leicht unterdurchschnittlichen absoluten Hoéhe der vorlaufi-
gen Gebdudesachwerte und insbesondere unter Beriicksichtigung der erhéhenden Ein-
fliisse aus dem Holzschuppen und Gartenhaus, wird ein Ansatz am oberen Ende der
Ausgangsspanne von 5,0 % (Faktor 0,05) gewahlt:

(331.868 € +13.454 €) x 0,05 =rd. 17.266 €

Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 43 ImmoWertV)

Fiir die Bodenwertermittlung kann nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV neben oder anstelle
von Vergleichspreisen nach Mallgabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) verwendet werden.
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4.2.4.1

4.2.4.2

4.2.4.3

4.2.4.4

Vergleichskauffille

Aus der Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschusses liegen keine Ver-
gleichskaufpreise von unbebauten baureifen Grundstiicken vor.

Die Auswahlkriterien beschriankten sich auf individuelle Wohnbaulandflachen inner-
halb der Bodenrichtwertzonen der Ortsteile Pfrombach (17170) und Aich (17160) mit
Groflen von 500 m? bis 1.250 m?, die im Zeitraum 01.01.2023 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag 24.05.2024 notariell beurkundet wurden.

Bodenrichtwert

Der vom ortlichen Gutachterausschuss flir Pfrombach (Bodenrichtwertzone 17170)
letztmalig (zum Wertermittlungsstichtag) ver6ffentlichte Bodenrichtwert zum Stich-
tag 01.01.2022 betragt 350 €/m? bei einer WGFZ von 0,40 fiir (fiktiv) unbebaute, er-
schlieBungsbeitragsfreie Wohnbaulandfléchen.

Ausgangswert

Vergleichskauffille von unbebauten Grundstiicken stehen nicht zur Verfligung. Der
vorliegende Bodenrichtwert ist geeignet, weil er eine gute Ubereinstimmung in den
wertbildenden Markmalen aufweist und den gegenstdndlichen Grundstiicksteilmarkt
zutreffend abbildet. Die Abweichungen lassen sich in sachgerechter Weise anpassen.
Er bezieht sich auf einen Stichtag, der in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermitt-
lungsstichtag steht. Die Bodenwertableitung erfolgt ausschlieBlich auf Basis des Bo-
denrichtwertes.

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

Bei der Ableitung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes ist der Aus-
gangswert an die Gegebenheiten des Bewertungsgrundstiicks anzupassen. Im Einzel-
nen ergeben sich folgende wertbestimmende Sachverhalte:

- Die dem Bodenrichtwert zugrunde liegende Art der baulichen Nutzung (Wohn-
baulandfldchen) stimmt mit der existierenden und wertbildenden Wohnnutzung
des Bewertungsgrundstiicks iiberein.

- Der ortliche Gutachterausschuss weist bei der Erlduterung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2022 darauf hin, dass bei individuellen Wohnbauland in vergleichba-
ren léndlich strukturierten Gebieten des Landkreises Freising der baulichen Aus-
nutzung, ausgedriickt durch die WGFZ, hdufig nur eine untergeordnete Bedeutung
zukommt. Eigene Marktbeobachtungen bestétigen dies. Es unterbleibt eine An-
passung hinsichtlich des Mafles der baulichen Nutzung.

- Wie beim Ausgangswert ergibt sich beim gegensténdlichen Grundstiick hinsicht-
lich der ErschlieBungskosten nach BauGB und KAG ein erschlieBungskosten-
beitragsfreier Zustand.

Immobilienbewertung Huber ¢ Stethaimerstrale 51 84034 Landshut * Tel.: 0871 / 95 34 34 57



17.09.2024

Amtsgericht Landshut (Az.: 2 K 23/24)
Anwesen Bergstrafie 32 in 85368 Moosburg a.d. Isar (Ortsteil Pfrombach) Seite 38 von 58

Die Grofle des Bewertungsgrundstiicks ist noch durchschnittlich. Aus dem abfal-
lenden Geléinde, der Ausrichtung und dem Zuschnitt lassen sich keine Ein-
fliisse auf das Bodenwertniveau ableiten, weil die (bauliche) Nutzbarkeit des
Grundstiicks nicht beeintrachtigt ist.

Die Lagewertigkeit des gegenstdndlichen Grundbesitzes weich nicht wertsignifi-
kant von den innerdrtlichen Lageeigenschaften der gegenstdndlichen Bodenricht-
wertzone ab. Es entfillt eine Lageanpassung.

Der vorliegende Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2022, Wer-
termittlungsstichtag ist dagegen der 24.05.2024. Zwischenzeitlich waren an ver-
gleichbaren Standorten keine signifikanten Preisverdnderungen feststellbar.

Diese Markteinschitzung ldsst sich zumindest bis Anfang 2024 mittels des — al-
lerdings erst nach dem Wertermittlungsstichtag veroffentlichten — Bodenrichtwer-
tes der gegenstdndlichen Richtwertzone zum Stichtag 01.01.2024 bestétigen. Die-
ser liegt unverdndert bei 350 €/m? bei sonst identischen Merkmalen. Aufgrund der
Stichtagsdifferenz erfolgt keine Korrektur.

Innerhalb der gegenstiandlichen Bodenrichtwertzone befinden sich nur wenige
Wohnbaulandfldchen teilweise bzw. innerhalb eines wassersensiblen Bereichs.
Im Wesentlichen sind dies die Standorte in Ndhe zum Bachlauf. Der als Aus-
gangswert herangezogene Bodenrichtwert bildet daher diesen Sachverhalt nicht
ab.

Beim gegensténdlichen Grundbesitz besteht durch die Lage im wassersensiblen
Bereich aufgrund der Ausfiihrungen in Abschnitt 3 ein potentielles Risiko auf-
grund von Uberschwemmungen, Uberspiilungen oder zeitweise hoch anstehen-
dem Grundwasser. Dies wirkt sich bei individuellen Wohnbaulandflichen kauf-
preismindernd aus.

Geeignete regionale Marktdaten sind nicht vorhanden. Die Fachliteratur nennt fiir
Grundstiicke in ausgewiesenen Uberschwemmungsgebieten Abschlige von 6,0 %
bis 10 % bzw. von 16 % bis 25 %, wenn das Grundstiick durch ein Uberschwem-
mungsereignis betroffen war.® Kropp hat festgestellt, dass sich die lagebedingten
Abschlige mit zunehmendem Bodenwertniveau deutlich vermindern.'”

Das Bewertungsgrundstiick ist nur z.T. im wassersensiblen Bereich und Informa-
tionen zu einem tatsichlichen Uberflutungsereignis liegen nicht vor. Deshalb re-
duziert sich der Werteinfluss. Nach sachverstidndiger Schéitzung wird ein Ab-
schlag unterhalb der Ausgangsspanne von 5,0 % (Faktor 0,95) gewéhlt.

9

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 9 Auflage, Reguvis, Seite
688, RN 319

10" Kropp, S.: Werteinfluss eines Uberschwemmungsrisikos, GuG 2019, Seite 232
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4.2.4.5

4.2.5

4.2.6
4.2.6.1

Weitere Sachverhalte sind nicht zu erfassen. Der objektspezifisch angepasste Boden-
richtwert betragt somit

350 €/m? x 0,95 = 333 €/m? bzw. rd. 330 €/m>.

Absoluter Bodenwert

Aus dem zuvor abgeleiteten Bodenwertansatz und der Grundstiicksgréfle von 762 m?
ermittelt sich folgender absoluter Bodenwert:

330 €/m? x 762 m* = 251.460 €

Vorliufiger Sachwert des Grundstiicks (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV)

Es ergibt sich folgender vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks:

vorlaufiger Sachwert Wohngebaude = 331.868 €
vorliufiger Sachwert Nebengebédude = 13.454 €
vorlaufiger Sachwert baul. Au3enanlagen / sonstige Anlagen = 17.266 €
Bodenwert = 251.460 €
vorldufiger Sachwert des Grundstiicks = 614.048 €

Bezogen auf die anrechenbare Wohnfldche von 185 m? entspricht dies einem Ansatz
von rd. 3.320 €/m? (= 614.045 € / 185 m?).

Marktanpassung (§ 35 Abs. 3 ImmoWertV)
Ausgangsdaten

Vom ortlichen Gutachterausschuss stehen keine Sachwertfaktoren fiir die Berticksich-
tigung der allgemeinen Wertverhéltnisse zur Verfiigung. Auch von den Gutachteraus-
schiissen der benachbarten Landkreise liegen keine geeigneten Daten vor, die in zeit-
licher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Daher wurden bei der Geschiftsstelle des ortlichen Gutachterausschusses aus der
Kaufpreissammlung fiir den Zeitraum 01.01.2022 bis 24.05.2024 Vergleichskauffille
von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern aus den Baujahren 1975 bis 2020 mit
Wohnflichen von 100 bis 250 m? aus dem Ortsteil Pfrombach angefordert. Wegen der
geringen Anzahl an Daten sind die Suchkriterien auf die Ortsteile Niederambach,
Thonstetten und Thulbach der Stadt Moosburg mit vergleichbaren Bodenrichtwertni-
veau ausgeweitet worden.
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Es stehen die folgenden zwei Objekte zur Verfiigung:

GS- 5 Standard- . Kaufpreis je
Nr. L Dati Art Baujah WFL BRW#** Kauf SWyss
r. age atum Fliiche* aujahr stufe aufpreis e

1 Pfiombach |Sept. 2022 | 1.900 n? | EFH+ELW | 1999 185 n? 3,0 350 €/m? 860.000 €| 4.649 €/m? 1,00

2 Aich Mai 2023 570 m* | EFH+ELW [ 1994 181 n? 2,7 430 €/m?|  700.000 € 3.867 €/m? 1,00
* Grundstiicksfliche gerundet Mittelwert: 780.000 € 4.258 €m?
** Bodenrichtwert Min:  700.000 € 3.867 €/m?
**% Sachwertfaktor (SWV) verfasserseits im Modell und mit den Modellansitzen der Max: 860.000 € 4.649 €/m?
gegenstindlichen Sachwertermittlung abgeleitet Standardabweichung: 113.137 € 552 €/m*
Variationskoe ffizient: 14,5% 13,0%

Anmerkungen
zu 1) freistehendes Emfamilienhaus mit Einliegerwohnung, vollstindig unterkellert, Massivhaus, 2 Garagen, Gartenhaus, Abwasser- und Wasserleitungsrecht

?2) freistehendes Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, vollstindig unterkellert, Massivhaus, 2 Garagen, Schuppen und Gartenhaus, z.T. vermietet (10,- €/m?)

Die Sachwertfaktoren!! wurden verfasserseits in dem Modell und mit den Modellan-
sdtzen abgeleitet, wie sie bei der gegenstindlichen Sachwertermittlung zur Anwen-
dung kommen und marktgerecht gerundet.

Im Ubrigen entstammen die Daten der Auskunft der Kaufpreissammlung. Die Grund-
stiicksflachen sind gerundet und die Adressen bekannt. Aufgrund datenschutzrechtli-
cher Griinde ist nur eine anonymisierte Darstellung mdglich, die sich auf die wesent-
lichen wertrelevanten Einflussmerkmale beschrankt.

Die geringe Anzahl an Vergleichskauffdllen ist u.a. auf das schwieriger gewordene
Marktumfeld zurtickzufiihren.

4.2.6.2 Analyse der Vergleichskauffille

Im Vergleich zur gegenstidndlichen Immobilie sind folgende Sachverhalte bei den zur
Verfiigung stehenden Kaufpreisen zu beriicksichtigen:

- Die Lagewertigkeit — ausgedriickt durch den Bodenrichtwert — ist bei der Nr. 2
besser. Der Kauffall 1 liegt iibereinstimmend im Ortsteil Pfrombach. Beide Ob-
jekte befinden sich in einem wassersensiblen Bereich.

- Die Immobilien wurden im September 2022 und Mérz 2023 und nach der in Ab-
schnitt 3.10 dargestellten Zinswende notariell beurkundet. Das Marktumfeld bis
zum Wertermittlungsstichtag ist weiterhin schwierig.

- Die Grundstiicksflache der Nr. 2 liegt mit rd. 570 m? unter den 762 m? des gegen-
standlichen Anwesens. Die rd. 1.900 m? des Kauffalls 1 sind deutlich gréBer. Ver-
fasserseits konnte recherchiert werden, dass davon rd. 1.400 m?> Wohnbauland
sind, der Rest ist Wald und Privatweg.

- Es handelt sich iibereinstimmend um von Eigennutzern nachgefragte freistehende
Einfamilienhduser mit Einliegerwohnungen, die den gegenstdndlichen Teilmarkt
von Wohnimmobilien abbilden.

1" Der Sachwertfaktor gibt das Verhéltnis des ggf. um besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale be-
reinigten Kaufpreises zu dem nach ImmoWertV ermittelten vorldufigen Sachwert an.
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4.2.6.3

- Die beiden Immobilien stammen aus 1994 und 1999 und sind jiinger als das ge-
genstindliche Wohnhaus aus dem Baujahr 1987. Signifikante Modernisierungs-
mafnahmen der Vergleichsobjekte sind nicht bekannt.

- Die Wohnflichen der zwei Kauffélle stimmen mit 181 m? und 185 m? gut mit den
185 m? der gegensténdlichen Immobilie tiberein.

- Die zwei Objekte wurden abweichend in Massivbauweise errichtet. Der durch die
Standardstufen ausgedriickte Wohnraumstandard ist bei den beiden Kauffillen
mit 2,7 und 3,0 besser als beim Bewertungsgrundstiick mit 2,24.

- Das Kaufpreisniveau der Kauftille liegt mit 700.000 € und 890.000 € bzw. 3.870
und 4.650 €/m* WFL deutlich iiber dem vorldufigen Sachwert von rd. 614.000 €
bzw. 3.320 €/m* WFL.

- Beim Kauffall 1 zeigt sich absolut und je m*> WFL ein hoheres Kaufpreisniveau.
Ursichlich sind die groBere Grundstiicksflache sowie das geringere Baualter mit
einer besseren Standardstufe. Zudem waren in der 2. Hélfte des Jahres 2022 die
Preisriickgiinge aufgrund des schwieriger gewordenen Marktumfeldes noch nicht
so deutlich feststellbar.

- Beim Vergleichsobjekt Nr. 2 besteht {ibereinstimmend ein Mietverhéltnis. Es ist
vmtl. die Einliegerwohnung mit einer Gréf3e von 45 m? fiir 10,- €/m*> WFL ver-
mietet.

- Mit Sachwertfaktoren von ca. 1,00 wurden in beiden Fallen die vorldaufigen Sach-
werte ohne zusétzliche Marktanpassung erzielt.

Ableitung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors

Das gegenstiandliche Anwesen stimmt hinsichtlich der Lageeigenschaften, des Objekt-
typs und der ObjektgroBe gut mit den Vergleichskauffillen iiberein. Das bei den bei-
den Objekten erzielte Kaufpreisniveau von mindestens 700.000 € wird beim Bewer-
tungsgrundstiick trotz der kiirzlich durchgefiihrten Ausbau- und Modernisierungsmal-
nahmen als nicht marktiiblich erzielbar erachtet. Ursédchlich sind insbesondere das ho-
here Baualter, die optischen Mingel sowie das Risiko einer unsachgeméfen Bauaus-
fiihrung. Hinzu kommt die eingeschrinkte Marktakzeptanz von dlteren Fertighdusern.
Ausgehend vom Wert flir Massivhduser nennt die Fachliteratur fiir dltere Fertighduser
mehrheitlich Abschlige in einer Spanne von 11% bis 20 %.'2

Gleichzeitig zeigt die in Abschnitt 3.10 dargestellte Angebotssituation, dass am ortli-
chen Markt nur wenige Objekte mit einem Kaufpreisniveau von weniger als
600.000 € angeboten wurden. Dadurch verbessert sich die Vermarktungssituation des
zu bewertenden Anwesens.

Unter Abwégung der existierenden Vor- und Nachteile wird nach sachverstindiger
Schitzung ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von 0,95 (Abschlag

12 Schifer, S.: Bewertung von élteren Fertighdusern, GuG 2023, Seite 11
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4.2.7

von 5,0 %) gewihlt. Dies fiihrt zu einem marktangepassten vorlidufigen Sachwert
in Hohe von

614.048 € x 0,95 = 583.346 €.

Bezogen auf die anrechenbare Wohnfldache von 185 m? entspricht dies rd. 3.150 €/m?
WEFL (= 583.346 € / 185 m*> WFL). Dieser Ansatz ordnet sich innerhalb der in Ab-
schnitt 3.10 dargestellte Angebotsspanne von 2.580 bis 6.900 €/m?> WFL fiir freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser ein. Er liegt unter den Daten der Vergleichskauf-
falle mit 3.870 bis 4.650 €/m? WFL und tragt den unterdurchschnittlichen Objektmerk-
malen Rechnung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind Sachverhalte, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt iiblichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen der wertrelevan-
ten Daten abweichen.

Modellbezogene Anpassungen sind nicht erforderlich, da die Sachwertfaktoren in dem
Modell und mit den Modellansdtzen abgeleitet wurden, wie sie bei der gegensténdli-
chen Sachwertermittlung zur Anwendung gekommen sind.

Zu erfassen sind aber die Werteinfliisse aus den in Abschnitt 3.8.1.6 genannten wert-
mindernden Aspekten (Austausch Heizungsanlage, Restarbeiten, Beseitigung Bau-
méngel und -schiaden).

Bauteiluntersuchende MaBBnahmen sowie Kostenschédtzungen liegen nicht vor. Es er-
geben sich Unwégbarkeiten, insbesondere bei der Erneuerung der Heizungsanlage im
Hinblick auf die Debatte zur Warmewende und moglicher staatlicher Férderungen.
Dies fiihrt zu tolerierenden Abweichungen bei der Ermittlung des Werteinflusses. Auf
eine Einzelkostenaufstellung wird verzichtet und stattdessen eine Pauschale in Hohe
von 7,5 % (Faktor 0,075) des marktangepassten vorldufigen Sachwertes in Abzug
gebracht:

583.346 € x 0,075 =43.751 €.

Bezogen auf die Wohnflache von 185 m? entspricht dies 235 €/m? WFL (=43.751 €/
185 m? WFL). Dieser Ansatz korrespondiert mit Verdffentlichungen in der Fachlite-
ratur.'® Es ist ein Werteinfluss und kein kostenbasierter Abschlag, der den Anteil an
Eigenleistungen und die Marktgegebenheiten beriicksichtigt. Er erfasst nur Sachver-
halte, die iiber das iiblich zu erwartende Mal3 vergleichbarer Bestandsgebdude hinaus-
gehen.

Im Ubrigen sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu erfas-
sen.

13" Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 9 Auflage, Reguvis, Seite
1119, RN 488
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4.2.8

4.3

4.4

Sachwert des Grundstiicks

Die Wertableitung fiihrt zu folgendem Sachwert des Grundstiicks:

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 583.346 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -43.751 €
Sachwert des Grundstiicks = 539.595 €

Verkehrswert

Der Verkehrswert ist gemidf3 § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Ergebnis des angewen-
deten Wertermittlungsverfahrens unter Wiirdigung seiner Aussagefahigkeit zu ermit-
teln.

Die Wertableitung erfolgte ausschlielich auf Basis des Sachwertverfahrens, weil es
die Vorgehensweise potentieller Kdufer bei der Kaufpreisbildung nachvollzieht und
geeignete Daten flir die Anwendung vorlagen. Es wurden alle wertbeeinflussenden
Merkmale des Bewertungsobjektes und die Marktsituation beriicksichtigt. Weitere
Anpassungen sind nicht erforderlich. Es ergibt sich der folgende Verkehrswert:

Aufgrund der dargestellten Wertableitungen und unter ausdriicklichem Verweis auf
die Hinweise und Annahmen in Abschnitt 2 wird zum Wertermittlungsstichtag
24.05.2024 fir das Anwesen Bergstrafle 32 in 85368 Moosburg (Flurstiick-Nr.
550/23, Gemarkung Pfrombach) ein Verkehrswert von

540.000 €

(in Worten: fiinfhundertvierzigtausend Euro)

fiir marktgerecht erachtet.

Zeitwert des Zubehors gemif § 97 BGB

In dem Wohngebiude sind im Erd- und Dachgeschoss an die Raummale angepasste
Einbaukiichen vorhanden.

Im Erdgeschoss handelt es sich um eine U-Kiiche mit Ober- und Unterschranken. Es
existieren eine Einbauspiile mit Armatur, ein E-Herd mit Ceran-Kochfeld und Dunst-
abzug, ein Backofen, eine Geschirrspiilmaschine sowie ein Kiihlschrank. Die Schrank-
unterbauten mit Spiile sind in eine durchgehende Arbeitsplatte eingepasst.

Die Bauteile der Kiiche samt Elektrogerdten stammen vermutlich aus dem Baujahr
1987 des Wohngebiudes, der Herd mit Backofen wurde zwischenzeitlich erneuert
(Zeitpunkt nicht bekannt) und der Kiihlschrank ist defekt. Der Qualitdtsstandard ist
mittel, der Erhaltungs- und Pflegezustand unterdurchschnittlich.
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Im Dachgeschoss befindet sich eine zweizeilige Kiiche mit Unterschrianken und einem
Hochschrank. Es sind eine Einbauspiile mit Armatur, ein E-Herd mit Ceran-Kochfeld,
ein Backofen sowie ein Kiihlschrank vorhanden. Die Kiiche stammt nach Angabe des
Schuldners etwa aus 2015/2016. Der Erhaltungs- und Pflegezustand ist mittel. In bei-
den Kiichenzeilen fehlen die Sockelleisten.

Der Zeitwert der beiden Einbaukiichen lésst sich in einer ausreichenden Genauigkeit
durch einen pauschalen Ansatz erfassen. Dieser liegt bereits wenige Jahre nach der
Anschaffung weit unter den urspriinglichen Kosten.

Der Kiiche im EG wird aufgrund des hohen Alters und des unterdurchschnittlichen
Erhaltungs- und Pflegezustandes kein Wert mehr beigemessen. Fiir die im Dachge-
schoss existierende Einbaukiiche kommt zum Wertermittlungsstichtag 24.05.2024
ein Zeitwert von 500,- € zum Ansatz.
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5. Schlusswort

Der Unterzeichner ist von der Industrie- und Handelskammer flir Niederbayern in
Passau offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Landshut, den 17.09.2024

Dipl.-Ing. (FH) - Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Das vorliegende Gutachten besteht aus 58 Seiten einschlie8lich Anlagen.
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Anlage 1/1:  Auszug Eingabeplan Wohngebiude — Grundriss KG, Mafistab ca. 1: 150

Die tatsdchliche Bauausfiihrung weicht von den Bauplanen ab (sieche Darstel-
lungen in Abschnitt 2.3).

/ Keller

/

H'elz"raum Erker nicht
mit Oltank ausgefiihrt!
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Anlage 1/2: Auszug Eingabeplan Wohngebidude — Grundriss EG, Mafistab ca. 1: 150

Die tatsdchliche Bauausfiihrung weicht von den Bauplanen ab (siehe Darstel-
lungen in Abschnitt 2.3).

‘WC nicht
ausgefiihrt!
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Anlage 1/3: Auszug Eingabeplan Wohngebiude — Grundriss DG, Maflstab ca. 1: 150

Die tatsdchliche Bauausfiihrung weicht von den Bauplanen ab (sieche Darstel-
lungen in Abschnitt 2.3).

X X
Bad
X X X X
X
X X
NR Kiiche
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Anlage 1/4: Auszug Eingabeplan Wohngebiude — Gebiudeschnitt, Malistab ca. 1: 150

Die tatsdchliche Bauausfiihrung weicht von den Bauplénen ab (sieche Darstel-
lungen in Abschnitt 2.3).
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Anlage 1/5: Auszug Eingabeplan Nebengebiude — Grundriss EG und Schnitte,
Mafstab ca. 1: 100

Die tatsdchliche Bauausfiihrung weicht von den Bauplénen ab (siche Darstel-
lungen in Abschnitt 2.3).

Seitenwiinde Carport
z.T. mit Holzschalung
ausgefiihrt
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Anlage 2/1: Berechnungen — bauplanungsrechtliche Geschossflichenzahl (GFZ) und
wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ)

siche Hinweis in Abschnitt 3.5, nur fiir Verkehrswertermittlung

GFZ nach § 20 BauNVO (1968)

Geschoss Breite Tiefe Fldche Faktor  Geschossfliche Gesamt
Erdgeschoss 13,525m 9,150 m 123,75 n? 1,0 123,75 n?
Erker 0,825m 1,250 m 1,03 m? 1,0 1,03 m?
0,825m 0,825 m 0,68 m? 0,5 0,34 m?
0,825m 0,825 m 0,68 m? 0,5 0,34 m? 125,46 n?
Dachgeschoss 12275m 9,150 m 112,32 n? 1,0 112,32 n? 112,322 D
Summe Geschossfliche nach § 20 BauNVO (1968): 237,78 m?
Summe Geschossfliche nach § 20 BauNVO (1968), rd.: 240,00 m?
Grundstiicksgrofe: 762 n?
vorhandene GFZ, rd.: 0,31
Anmerkung:

zu 1) Aufenthaltsrdume im DG nach § 20 Abs. 2 BauNVO (1968) anrechenbar

WGFZ gemiafl Gutachterausschuss Lkr. Freising

Geschoss Breite Tiefe Fliche Faktor  Geschossfliche Gesamt
Erdgeschoss 13,525m 9,150 m 123,75 n? 1,0 123,75 n?
Erker 0,825m 1,250 m 1,03 m? 1,0 1,03 m?
0,825m 0,825m 0,68 nm? 0,5 0,34 m?
0,825m 0,825m 0,68 nm? 0,5 0,34 m? 125,46 m?
Dachgeschoss 12,275m 9,150 m 112,32 m? 0,75 84,24 n? 8424 m 1)
Summe wertrelevante Geschossfliche: 209,70 m?
Summe wertrelevante Geschossfliche, rd.: 210,00 m?
Grundstiicksgrof3e: 762 m?
vorhandene WGFZ, rd.: 0,28
Anmerkung:

zu 1) ausgebautes DG nach § 16 Abs. 4 ImmoWertV mit 75 % der Fliche zu beriicksichtigen
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Anlage 2/2: Berechnungen — Wohnfliche (WFL)

nach WoFlV, siche Hinweis in Abschnitt 2.4, nur fiir Verkehrswertermittlung

Erdgeschoss (EG)

Bezeichnung Breite Tiefe  Bruttofiche Faktor” Nettofiche ~Gesamt
Windfang 1200m  1,500m 1,80 m? 1,000 1,80 n? 2
0300m  0,500m 0,15 n? 1,000  015nm® 1,950 2
Diele 3,620m  2,100m 7,60 m? 1,000 7,60 n? 3
2370m  0,500m 1,19 1,000 1,19 n? 3
abzgl. Treppe 1,000m  1,500m 1,50 n? -1,000  -150nm? 7,29 Y
Kiiche/Essen 5560m  4310m 23,96 n? 1,000 23,96 n? 3
1250m  2,100m 2,63 1,000 263 26,59 m )
Wohnen 5560m  4310m 23,96 n? 1,000 23,96 n?
Erker 0,825m  0,625m 0,52 n? 0,500 0,26 n?
0,825m  0,625m 0,52 n? 0,500 0,26 n?
0,825m  1250m 1,03 n? 1,000 1,03 n?
abzgl. Kamin 0,900m  0,600m 0,54 n? -1,000  -054n? 2497 m2 O
Terrasse 5800m  1,610m 9,48 m? 0250 237m  237n¢”)
Flur 0985m 2370m 233 n? 1,000 233nm? 233
Kind 1 3,685m  3,060m 1128 n? 1,000 1128n? 11,28 m?
Bad 2,570m  2290m 5,89 m? 1,000 589 589 nf
Kind 2 3,685m  3,060m 1128 n? 1,000 1128n? 11,28 m?
Eltern 3,620m  4310m 15,60 n? 1,000 1560n? 15,60 m?

WFL-EG: 109,55 m?
WFL-EG, rd.: 110,00 m?
Dachgeschoss (DG)

Bezeichnung (lt. Plan) Breite Tiefe  Bruttofiiche Faktor® Nettofliche Gesamt
Dicle 3,620m  2400m 8,69 n? 1,000 869  8,69m >
Absteliraum (h > 2,00 m) 1,000m  0,750m 0,75 n? 1,000 0,75 m? 2
Abstellraum (h < 2,00 m) 1,000m  1,650m 1,65 n? 0,500 083m?  1,58n?
Kiiche (h > 2,00 m) 2,400m  0,750m 1,80 n? 1,000 1,80 m? 2
Kiiche (h < 2,00 m) 2400m  1,650m 3,96 m? 0,500 198m? 3,78 n¢ ?
Studio (h > 2,00 m) 4310m  5400m 23,27 m? 1,000 2327 n? 3
abzgl. Kamin 0,900m  0,700m 0,63 n? -1,000  -0,63 n? 0)
Studio (h < 2,00 m) 4310m  1,650m 7,11 ne 0,500 3,56 3
4310m  1,100m 4,74 n? 0,500 237n? 28572
Loggia 7,500m  1250m 9,38 n? 0250  235n? 9
Erker 0,825m  0,825m 0,68 n? 0,125 0,09 n? 9
0,825m  0,825m 0,68 m? 0,125 0,09 m? 9
0825m 1250m  1,03m? 0250 026 279
Bad (h 2 2,00 m) 2,500m  1,650m 4,13 n? 1,000 4,13 2
Bad (h< 2,00 m) 2,500m  1,100m 2,75 n? 0,500  138m? 5,51 n¢?
Arbeiten (h > 2,00 m) 3,685m  3,035m 11,18 n? 1,000 11,18 n? 3
Arbeiten (h < 2,00 m) 3,685m  1,100m 4,05 n? 0,500  2,03m? 1321 m?
Schiafen (h > 2,00 m) 3,685m  2,035m 7,50 n? 1,000 7,50 n? 3
Schiafen (h < 2,00 m) 3,685m  1,650m 6,08 n? 0,500  3,04m 10,543

WFL-DG: 74,67 m?
WFL-DG, rd.: 75,00 n?

Wohnfléiche gesamt, rd.: 185 m*

- Anmerkungen zur Wohnfldchenermittlung siehe folgende Seite! -
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Anlage 2/3: Berechnungen — Anmerkungen zur Wohnfléichenermittlung

Anmerkungen:

zu 1)
zu 2)

zu 3)
zu 4)
zu 5)
zu 6)
zu 7)

zu 8)

zu 9)

wegen Fertigbauweise kein Putzabzug

abweichende Bauausfiihrung wird beriicksichtigt, Breite/Tiefe wegen fehlender MaBangaben iiberschligig
ermittelt

abweichende Bauausfiihrung wird beriicksichtigt, Tiefe wegen fehlender MaBangaben iiberschligig ermittelt
Breite/Tiefe wegen fehlender MaBBangaben planimetrisch ermittelt

abweichende Bauausfiihrung wird beriicksichtigt

Kamin nach § 3 Abs. 3 Nr. 3 WoFIV abzugsfihig, da Grundfliche > 0,1 m?; Breite/Tiefe wegen fehlender

Mafangaben planimetrisch ermittelt

gemdll Marktverhalten nur iiberdeckte Teilfliche anrechenbar, Faktor 0,25: Grundfliche mit einem Viertel
angerechnet (Regelsatz nach § 4 Nr. 4 WoFIV)

Faktor 0,50 bei h < 2,00 m: Raumteile mit lichter Hohe von mind. 1,00 m und < 2,00 m nach § 4 Nr. 2 WoFIV
zur Halfte anrechenbar, wegen Fertigbauweise kein Putzabzug

Faktor 0,25: Grundfliche mit einem Viertel angerechnet (Regelsatz nach § 4 Nr. 4 WoF1V), Faktor 0,125 fiir
Dreiecksfliche (= 0,25 x 0,50)
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Anlage 2/4: Berechnungen — Brutto-Grundfliche (BGF)

in Anlehnung an DIN 277 (2005), Bereiche a + b, siche Hinweis in Abschnitt
2.4, nur fiir Verkehrswertermittlung

Wohngebiiude
Brutto-

Geschoss Breite Tiefe Faktor Grundfliche Gesamt
Kellergeschoss 13,475 m 9,100 m 1,0 122,62 n? 122,62 ne D
Erdgeschoss 13,525 m 9,150 m 1,0 123,75 n?

Erker 0,825 m 1,250 m 1,0 1,03 n? 2
0,825 m 0,825 m 0,5 0,34 n? 3)
0,825 m 0,825 m 0,5 0,34 n? 125,46 m2 )
Dachgeschoss 13,525 m 9,150 m 1,0 123,75 m? 123,75 m 9
BGF-Wohngebdude: 371,83 n?
BGF-Wohngebiude, rd.: 370 m?
Nebengebiude (Garage mit Carport)
Brutto-

Geschoss Breite Tiefe Faktor Grundfliche Gesamt
EG (Garage) 2,980 m 6,000 m 1,0 17,88 m? 17,88 m?
EG (Carport) 3,000 m 6,000 m 1,0 18,00 n? 18,00 m?

BGF-Nebengebiude: 35,88 m?
BGF-Nebengebiude, rd.: 36 m*

Anmerkung:
zu 1) abweichende Bauausfiihrung wird beriicksichtigt (Erker nicht ausgefiihrt)

zu 2) Breite wegen fehlender MaBangabe planimetrisch ermittelt
zu 3) Breite und Tiefe wegen fehlender MaBangaben planimetrisch ermittelt
zu 4) inkl. Loggia mit 1,25 m x 9,15 m = 11,44 m? (Bereich b: iiberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller

Hohe umschlossen)
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Anlage 3/1: Fotoaufnahmen

Hinweis!
Der Verdffentlichung von Innenaufnahmen wurde von Seiten der Schuldner
nicht zugestimmt.

Blick von Siidosten auf das Wohngebiude

Blick von Siiden auf das Wohngebiude
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Anlage 3/2: Fotoaufnahmen

Blick von Siidwesten auf das Wohngebiiude

Blick von Norden auf das Wohngebiude
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Anlage 3/3: Fotoaufnahmen

Blick auf die Nordwestfassade Blick auf die Nordwestfassade

Blick von Osten auf das Nebengebédude
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Anlage 3/4: Fotoaufnahmen

Blick von Norden (vom Balkon des Zweifamilienhauses) auf das Nebengebiiude

Blick von Nordosten auf das Gartenhaus
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