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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag und Zweck des Gutachtens

1.2

1.3

Mit Beschluss vom 09.09.2024 beauftragte das Amtsgericht Landshut — Abteilung fiir
Zwangsversteigerungssachen (Az.: 3 K 68/24) — die Verkehrswertermittlung mehrere
in der Gemarkung Taufkirchen/Vils gelegenen Grundstiicke.

Der Bewertungsgegenstand setzt sich aus dem mit einer Doppelhaushilfte bebauten
Grundstiick Flst.-Nr. 718/54 (Adresse: Molkereiweg 1, 84419 Taufkirchen/Vils), dem
mit einer Garage bebauten Grundstiick Flst.-Nr. 718/30, dem als Kfz-AuBenstellplatz
genutzten Grundstiick Flst.-Nr. 718/20 und weiteren 1/18 Miteigentumsanteilen an ge-
meinschaftlich genutzten Flachen zusammen.

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 07.10.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) ermittelt.!
Beriicksichtigt werden die wesentlichen Bestandteile des Grundstiicks und der Ge-
baude (§ 94 Abs. 1 und 2 BGB).

Die rechtlich selbststindigen Grundstiicke sind unabhingig voneinander einzeln zu
bewerten (§ 63 Abs. 1 Satz 1 ZVG). Die Ermittlung eines Gesamtwertes wurde nicht
beauftragt.

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

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 07.10.2024 durch den Unterzeichner unter Teil-
nahme der Schuldnerin und des Schuldners in einem fiir die Wertermittlung erforder-
lichen Umfang.

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 Taufkirchen/Vils, Blatt 3154,
Ausdruck des Amtsgerichts Erding, Datum nicht ersichtlich

' Zur Definition des Wertermittlungs- und Qualitiitsstichtages sieche § 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV.
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster fiir das o.g. Grundbuchblatt, Be-
standsnachweis mit Bodenschédtzung vom 07.08.2024, erstellt vom Amt fiir
Digitalisierung, Breitband und Vermessung Erding

Arbeitsunterlagen des Bauamtes der Gemeinde Taufkirchen (Vils), jeweils als
pdf-Datei mit E-Mail vom 10.10.2024 zur Verfiigung gestellt:

genehmigter Eingabeplan fiir das Wohngebédude und die Garage, mit Grund-
rissen iiber das KG, EG und OG, einem Gebaudequerschnitt sowie Ansichten
im Mafstab 1: 100, Bauverzeichnis-Nr. 12/1999, ohne Datumsangaben

Bauantrag und Baubeschreibung, Formblatt Anlagen 1 und 2 zum o.g. Bau-
vorhaben, vom 22.01.1999

Formblatt Wohnfldchenberechnung zum o.g. Bauvorhaben, vom 25.01.1999

Genehmigungsfreistellung nach Art. 64 Abs. 2 BayBO zum o.g. Bauvorha-
ben, vom 09.02.1999

durch den Unterzeichner beschaffte Arbeitsunterlagen:

Auszug aus dem Katasterkartenwerk im MaB3stab 1: 1.000, gefertigt durch das
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Erding, Online-Abruf
vom 04.10.2024

Feuerstéttenbescheid vom 17.06.2021, Mangelanzeige nach § 5 SchfHwWG
(Schornsteinfeger-Handwerksgesetz) vom 30.04.2024 und Nachweis zur
Mingelbehebung vom 07.06.2024, iibersandt durch den ortlichen Bezirks-
schornsteinfeger als pdf-Datei mit E-Mail vom 08.10.2024

Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Boris Bayern zum ge-
genstindlichen Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2024), Online-Abruf vom
23.10.2024

durch den Unterzeichner eingeholte Auskiinfte und Recherchen:

am 23.10.2024 bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte im Bereich des Landkreises Erding, betreffend vergleichsgeeig-
nete Kauffille aus der Kaufpreissammlung und sonstiger erforderlicher Daten
fiir die Wertermittlung

schriftliche Auskunft des Bauamtes der Gemeinde Taufkirchen (Vils) vom
10.10.2024 zur bauplanungsrechtlichen Situation, Bodenordnung, dem be-
sonderen Stiddtebaurecht, zu den erhobenen Herstellungsbeitrigen der Was-
server- und Wasserentsorgung sowie zur ErschlieBungsbeitragssituation und
Widmung des Molkereiweges

schriftliche Altlastenauskunft vom 23.10.2024, tibersandt durch das Landrat-
samt Erding, Sachgebiet Bodenschutz- und Abfallrecht

Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege am
23.10.2024, betreffend die denkmalschutzrechtliche Situation (Online-Re-
cherche)
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1.4

- Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Umwelt am 23.10.2024
betreffend den Natur- und Landschaftsschutz sowie die Hochwassergefahren
und Hochwasserrisiken (Online-Recherche)

Die Erhebungen wurden am 29.11.2024 abgeschlossen.

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 Denkméler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG) vom 25.06.1973

- Gesetz iiber 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
Wiérme- und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG) vom
08.08.2020

- Gesetz zur Gleichstellung von Menschen mit Behinderungen (Behindertengleich-
stellungsgesetz - BGG) vom 27.04.2002

- 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 23.01.1990 und 21.11.2017

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

- Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (WoFIV) vom 25.11.2003

- Verordnung iiber die Grundsitze 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 Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
— Teil 1: Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
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1.5 Definition Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemal § 194 BauGB

,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschidftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche 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.

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



Amtsgericht Landshut (Az.: 3 K 68/24)

29.11.2024 Anwesen Molkereiweg 1 in 84416 Taufkirchen (Vils) Seite 8 von 67

2.2

2.3

24

Hinweise und Annahmen
Zustand des Grund und Bodens

Die Baugrundverhéltnisse der gegenstindlichen Grundstiicke wurden nicht untersucht.
GemailB Auskunft des Landratsamtes Erding liegen keine Erkenntnisse iiber Altlasten
oder Bodenverunreinigungen vor. Die Wertableitung unterstellt ein altlastenfreies
Grundstiick und eine Beschaffenheit, die im Hinblick auf eine bauliche Nutzung keine
iiber das ortsiibliche Mal3 hinausgehende Aufwendungen erfordert.

Zustand der baulichen Anlagen

Bei den baulichen Anlagen erfolgte nur eine dulere zerstorungsfreie Inaugenschein-
nahme. Es fanden keine Untersuchungen auf bauliche oder sonstige technische Sché-
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 Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung im Baujahr 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

Beim Wohngebédude wurde entgegen den Darstellungen in den Eingabepldnen im KG
im Heizungs- und Waschraum zusitzlich ein Abstellraum ausgefiihrt. Hinzu kommen
Abweichungen bei den Kellerfenstern und es existiert ein weiterer Kamin fiir einen
Holzeinzelofen.

Beim Garagengebdude besteht an der Siidfassade abweichend eine Nebeneingangstiir.

Die Wertableitung geht von der formellen und materiellen Legalitdt der existierenden
baulichen Anlagen aus.

Flichenangaben

Die Berechnungen iiber die Brutto-Grundflachen (BGF) der baulichen Anlagen erfol-
gen in Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 und die Wohnflache (WFL) basiert auf
den Flichendefinitionen der WoFIV. Grundlage sind die in Anlage 1 dargestellten
Ausziige aus den Eingabeplidnen sowie die darin enthaltenen MalBketten. Bei fehlenden
MaBangaben erfolgt eine planimetrische Ermittlung. Die Berechnungen mit ergénzen-
den Hinweisen sind im Detail aus den Anlagen 2/2 und 2/3 des Gutachtens ersichtlich.
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2.5

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

Belastungen in Abteilung II und III des Grundbuchs

Bei der Verkehrswertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren findet § 8 Abs. 3
Nr. 6 ImmoWertV im Hinblick auf die bestehenden Lasten und Beschrankung in Ab-
teilung II keine Anwendung.” Es ist stets der lastenfreie Wert des Grundstiicks zu er-
mitteln.

Die mit dem Eigentum an der zu bewertenden Immobilie verbundenen Pfandrechte
(Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden) in Abteilung III des Grundbuchs
werden in der Fachliteratur und Rechtsprechung als personliche Verhiltnisse im Sinne
des § 194 BauGB aufgefasst.

Die existierenden Belastungen in Abteilung II und III des Grundbuchs bleiben bei der
Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt.

2

Bernd-Peter Schifer: Die Wertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren, Sachverstindigen-Kolleg, Aus-

und Weiterbildungsinstitut fiir Bau- und Immobiliensachverstindige, Skript zum Webinar am 05.06.2023,
Seite 69
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3.

3.1

Beschreibung und Beurteilung

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

flussenden Kriterien.

Standort und Lage

Makrolage

Abbildung 1:  Uberregionale StraBenkarte, MaBstab siche MafBstabsbalken A
(Quelle: © OpenStreetMap / Zugriff vom 13.11.2024 / www.openstreetmap.org/copyright) N

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Oberbayern

Landkreis: Erding

Einwohnerzahl im Landkreis:

Entfernung umliegender Stédte:

Wirtschaftsstruktur:

rd. 142.540 Einwohner (Stand 31.12.2023), in den
letzten 10 Jahren um ca. 9,4 % gestiegen

Landshut (rd. 25 km noérdlich), Erding (rd.
20 km westlich), Freising (rd. 40 km nordwest-
lich), Miinchen (rd. 60 km siidwestlich)

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

Kaufkraft:

iiberregionale Stra3enanbindung;:

Flughafen:

Mikrolage

prosperierende Wirtschaftsregion mit einer der ge-
ringsten Arbeitslosenquoten in Deutschland, die
im September 2024 bei 2,4 % lag

im Landkreis Erding mit 113,0 iiber dem Landes-
durchschnitt von 108,8 und iiber dem bundesdeut-
schen Schnitt von 100 (MB-Research, Stand 2024)

Autobahnen A 9, A 92 und A 94, Bundesstral3en
B 15 und B 388 sowie diverse Staats- und Kreis-
stra3en

Flughafen Miinchen im Erdinger Moos rd. 30 km
nordwestlich entfernt

™

Abbildung 2:  Regionale Strafienkarte, Malistab siche Mafistabsbalken
(Quelle: © OpenStreetMap / Zugriff vom 13.11.2024 / www.openstreetmap.org/copyright) N

Gemeinde / Einwohnerzahl:

Taufkirchen (Vils), im 0stlichen Bereich des
Landkreises Erding, rd. 10.830 Einwohner (Stand
31.12.2023), in den letzten 10 Jahren um etwa
15,5 % gestiegen
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raumordnerische Bedeutung:

Wirtschaftsstruktur:

Bevdlkerungsentwicklung:

Beschiftigungsstruktur:

Lage im Gemeindegebiet:

Bevolkerungsstruktur:

Stralenanbindung:

Schienenverkehr:

im Regionalplan Miinchen (14) ist Taufkirchen
(Vils) zusammen mit der Stadt Dorfen ein zentra-
ler Doppelort

beide Orte sind regionale Mittelzentren mit Um-
land bedienender Infrastruktur, Angeboten an Wa-
ren und Dienstleistungen zur Deckung des tigli-
chen und aperiodischen Bedarfs, allgemein- und
fachérztliche Versorgung mit ortlicher Fachklinik
fiir Psychiatrie, Psychotherapie und psychosoma-
tische Medizin

grofiten Arbeitgeber sind der Polstermobelherstel-
ler Himolla sowie das Kbo-Isar-Amper-Klinikum

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

die regionalisierte Bevolkerungsprognoseberech-
nung des Bayerischen Landesamts fiir Statistik
und Datenverarbeitung erwartet flir die Gemeinde
Taufkirchen (Vils) — ausgehend vom Jahr 2019 —
einen Bevolkerungsanstieg von 12,8 % bis 2039

geringe Arbeitslosenquote, groles Angebot an Ar-
beitsplétzen, relativ hohe Auspendlerzahl

im Hauptort Taufkirchen (Vils), rd. 850 m stidlich
des Ortszentrums, Ostlich der Bundesstral3e B 15,
in dem ab Ende der 1990er Jahre entwickelten
Wohnbaugebiet ,,Alte Molkerei*

im gegenstiandlichen Siedlungsbereich weitestge-
hend mittelstindisch

Anschluss an die Bahnhofstrale {iber den Molke-
reiweg, asphaltierte NebenstraBen mit Anlieger-
verkehr, ortsiiblich ausgebaut

B 15 rd. 200 m und B 388 rd. 750 m entfernt, An-
schlussstelle Dorfen der A 94 in rd. 11 km erreich-
bar

Bahnhof Dorfen rd. 10 km entfernt, mit direkten
Verbindungen nach Miihldorf a. Inn und Miinchen
(rd. 25 bzw. 50 Minuten Fahrzeit)

S-Bahnanschluss in der Kreisstadt Erding in rd.
20 km, direkte Verbindung zum Hauptbahnhof
Miinchen (rd. 50 Minuten Fahrzeit)
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OPNV:

ruhender Verkehr:

Umgebung:

Nahversorgung mit Giitern:

Bildungseinrichtungen:

Immissionsbelastungen:

Freizeitgestaltung:

Griinanlagen / Freizeitflachen:

in rd. 500 m Haltestelle mit Anbindung an das
Busnetz des Miinchner Verkehrsverbundes, mit
Anschluss nach Dorfen und Erding

offentliche Parkmdglichkeiten entlang der Zu-
fahrtsstraflen

im direkten Umfeld individuelle Wohnbebauung
aus Ende der 1990er Jahren prigend, bestehend
aus baugleichen Doppelhdusern mit einer Hohen-
entwicklung von zwei Vollgeschossen und nicht
ausgebauten DGs sowie eingeschossigen Garagen-
zeilen

nordwestlich existiert ein Discountermarkt

im Osten grenzt ein Hang zum Vilstalradweg mit
dlterem Geholzbestand an; darauf folgen landwirt-
schaftlich genutzten Freiflichen, die zu einem
neuen Wohnquartier mit Einfamilienhdusern und
Geschosswohnungsbau entwickelt werden sollen,
hierzu beschloss der Gemeinderat im Jahr 2024 die
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes

eine weitere Neubebauung mit einem Mehrfamili-
enhaus ist im wohnortnahen Bereich auf dem
Grundstiick nordlich der Bahnhofstral3e, in Eck-
lage an der Einmiindung zur B 15 geplant; hierzu
beschloss der Gemeinderat im Juli 2024 die Ande-
rung des Flichennutzungsplanes und die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes

innerhalb von 1,7 km Nahversorgungsangebote
mit Giitern des tdglichen und aperiodischen Be-
darfs, nichste Einkaufsmoglichkeit im benachbar-
ten Discountermarkt

weitere Angebote in der Kreisstadt Erding und im
Oberzentrum Landshut

Kinderkrippen, Kindergirten, Grund-, Mittel- und
Realschule im Hauptort ansissig, Gymnasium in
der Stadt Dorfen

nicht in wertbeeinflussendem Umfang feststellbar

Vereine mit sportlicher, geselliger und kultureller
Ausrichtung

Waldbad und Kletterzentrum rd. 1,2 km entfernt,
im Ubrigen Rad- und Wanderwege im Umfeld
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3.2

Beurteilung der Lage

Das zu bewertende Anwesen befindet sich im siidlichen Bereich des Hauptortes der
Gemeinde Taufkirchen (Vils). Priagend ist ein durchschnittliches Bebauungsumfeld
des individuellen Wohnungsbaus mit Baujahren aus Ende der 1990er Jahre. Nachteile
ergeben sich beim kleinrdumigen Stralenbild durch die vernachléssigte Gebaudesub-
stanz der ehemaligen Molkerei (Anwesen Bahnhofstralle 2). Der dltere Geholzbestand
an der Ostgrenze des Flst. 718/54 fiihrt zu einer Verschattung.

Die Gemeinde hat bezogen auf ihre GroB3e eine gute Infrastruktur, die im radmobilen
Entfernungsbereich liegt. Von Vorteil fiir eine Wohnnutzung sind die Einkaufsmog-
lichkeiten im benachbarten Discountermarkt. Nachteile ergeben sich bei den OPNV-
Anschliissen, insbesondere in die Landeshauptstadt Miinchen und in das Oberzentrum
Landshut. Daher dominiert der Pkw als Verkehrsmittel. Die regionalen und iiberregi-
onalen Anbindungen des privaten Individualverkehrs sind mittel.

Innerhalb des Hauptortes der Gemeinde Taufkirchen (Vils) ist die Wohnlage als
durchschnittlich zu beurteilen.

Grundbuch
Grundbuchstelle

Die gegenstindlichen Grundstiicke sind in dem am Amtsgericht Erding gefiihrten
Grundbuch von Taufkirchen/Vils Blatt 3154 vorgetragen.

Bestandsverzeichnis
Ifd. . . s
Nr Gemarkung | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grofle
14 | Taufkirchen/Vils | 718/20 |Nahe Bahnhofstr., Verkehrsflache 14 m?
15 | Taufkirchen/Vils | 718/30 |Nidhe Molkereiweg, Gebaude- und 16 m?
Freiflache
16 | Taufkirchen/Vils | 718/54 |Molkereiweg 1, Gebdude- und Frei- 201 m?
fliche

je 1/18 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

17 | Taufkirchen/Vils | 718/2 | Molkereiweg, Verkehrsflache 485 m?

18 | Taufkirchen/Vils | 718/5 |Nahe Bahnhofstr., Gebdude- und 15 m?
Freiflache

19 | Taufkirchen/Vils | 718/24 |Nahe Bahnhofstr., Gebdude- und 13 m?
Freiflache

20 | Taufkirchen/Vils | 718/25 |Niahe Molkereiweg, Verkehrsfliche 23 m?

21 | Taufkirchen/Vils | 718/31 |Nidhe Molkereiweg, Verkehrsflache 270 m?
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22 | Taufkirchen/Vils | 718/37 |Nihe Molkereiweg, Verkehrsfliche 12 m?

23 | Taufkirchen/Vils | 718/48 |Nidhe Molkereiweg, Verkehrsfliche 68 m?

24 | Taufkirchen/Vils | 718/55 |Nihe Molkereiweg, Verkehrsfliche 17 m?

25 | Taufkirchen/Vils | 718/59 |Molkereiweg, Verkehrsflache 227 m?

Im Bestandsverzeichnis sind keine mit dem Eigentum verbundenen Rechte vorgetra-
gen.

Erste Abteilung / Eigentiimer

Personenbezogene Daten werden aus Griinden des Datenschutzes nicht dargestellt.

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen

Lasten und Beschrinkungen werden nicht erfasst (vgl. Hinweis in Abschnitt 2.5).

Dritte Abteilung / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten bleiben unberiicksichtigt
(vgl. Hinweis in Abschnitt 2.5).

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

HINWEIS!

rot Grundstiick Doppelhaushiilfte

griin Grundstiick Garage
blau Grundstiick Auf3enstellplatz
orange = gemeinschaftlichen Grundstiicke

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

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



Amtsgericht Landshut (Az.: 3 K 68/24)

29.11.2024 Anwesen Molkereiweg 1 in 84416 Taufkirchen (Vils) Seite 17 von 67
Zuschnitt®: Flst.-Nr. Breite Tiefe Zuschnitt
718/20: 2,55m 5,50m  rechteckig
718/30: 290m 5,60 m rechteckig
718/54: 9,00m 22,00 m viereckig
gemeinschaftlichen Grundstiicke siche Abb. 3
GroBen: siche Grundbuchbeschrieb in Abschnitt 3.2

pragende Ausrichtung:

Untergrundbeschaffenheit:
Altlasten:

Topographie:

Bebauung:

ErschlieBungssituation:

3

718/20: Ost-West-Ausrichtung
718/30: Ost-West-Ausrichtung
718/54: Nord-Siid-Ausrichtung

gemeinschaftlichen Grundstiicke siche Abb. 3
ortsubliche Verhaltnisse werden unterstellt

die gegenstiandlichen Grundstiicke sind nicht im
Altlastenkataster erfasst

dem Landkreis Erding und dem Unterzeichner lie-
gen keine weiteren Anhaltspunkte iiber schidliche
Bodenverinderungen oder Altlasten vor

Flst. 718/2 z.T. nach Norden hin leicht abfallend,
im Ubrigen ist der Grundbesitz in sich weitestge-
hend eben

718/20: unbebaut (Kfz-AuBenstellplatz)
718/30: Kfz-Einzelgarage

718/54: Doppelhaushilfte
gemeinschaftlichen Grundstiicke unbebaut
die fuBliufige ErschlieBung und Zufahrt

- des Wohngebédudes, der Garage und des Aullen-
stellplatzes (Flst. 718/54, 718/30, 718/20)

- der Gemeinschaftsflichen Flst. 718/2, 718/5,
718/24, 718/25 und 718/31

erfolgt liber die im Eigentum der Gemeinde Tauf-
kirchen (Vils) stehenden Flste. 718/3 und 718/4,
diese sind nach dem Bayerischen StraBlen- und
Wegegesetz als Ortsstralle Offentlich gewidmet,
die ErschlieBungsmafinahmen wurden erstmals
durch den Bautrdger durchgefiihrt, ErschlieBungs-

Alle Mafle ca.-Angaben, mittlere Breite und mittlere Tiefe planimetrisch mittels BayernAtlas der Bayeri-

schen Vermessungsverwaltung ermittelt

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



Amtsgericht Landshut (Az.: 3 K 68/24)

29.11.2024 Anwesen Molkereiweg 1 in 84416 Taufkirchen (Vils) Seite 18 von 67

3.4

beitrdge nach § 127 BauGB werden nicht geschul-
det

bei dem mit der Doppelhaushilfte bebauten Flst.
718/54 bestehen Anschliisse an die regionale
Elektrizitdts- und Gasversorgung sowie an das Ort-
liche Kanal- und Wassernetz, fiir das Grundstiick
und den Gebédudebestand sind fiir die Wasserver-
und Wasserentsorgungsanlagen die Herstellungs-
beitrage nach KAG bezahlt

die auf dem Flst. 718/30 existierende Garage ist
iiber das Wohngebaude elektrifiziert

im Ubrigen sind die Gemeinschaftsflichen private
Zufahrtsflichen bzw. die Griinflichen werden
iber diese Privatwege erschlossen

Beurteilung des Grund und Bodens

Das Flst. 718/54 ist nach Form, Grof3e und Beschaffenheit baulich nutzbar und zum
Wertermittlungsstichtag mit einer Doppelhaushilfte bebaut. Mit 201 m? ist die GréB3e
etwas unterdurchschnittlich. Der Grundbesitz ist ortsiiblich erschlossen und bezogen

auf die Bestandssituation ergibt sich ein erschlieBungsbeitragsfreier Grundstiickszu-
stand nach BauGB und KAG.

Die verbleibenden zwei Grundstiicke im Realeigentum ermoglichen eine Nutzung als
Kfz-AuBenstellplatz (718/20) bzw. als Garagengrundstiick (718/30).

Im Ubrigen sind die Gemeinschaftsflichen Privatwege (z.T. 718/2, 718/31, 718/37,
718/48, 718/55, 718/59), Griinflichen (z.T. 718/2, 718/5, 718/24) bzw. ein Miillton-
nenplatz (718/25).

Planungsrechtliche Situation

Bauplanungsrecht

Flachennutzungsplan: nach § 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO {iberwiegend als
W — Wohnbaulandfldche dargestellt

Bebauungsplan: im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Alte

Molkerei® vom 06.11.1998; es existieren Ande-
rungen, die aber nicht den gegenstindlichen
Grundbesitz betreffen

malgeblich bei den Festsetzungen des Bebauungs-
plans ist die BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990
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AN

Abbildung 4: Auszug aus dem graphischen Teil des B-Plans, ohne Mafistab (Pfeil: Lage des mit
der Doppelhaushilfte bebauten Flst. 718/54)

Festsetzungen Bebauungsplan: Art der baulichen Nutzung:

WA - allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
MaB der baulichen Nutzung beim Flst. 718/54:

Grundflache von 65 m? als Hochstmalf
maximal zwei Vollgeschosse zuldssig

die KG-Rohdecke darf nicht hoher als 10 cm
uber dem anschlieBenden natiirlichen Gelande
liegen

die Wandhohe ab KG-Rohdecke darf 6,25 m
nicht Uiberschreiten

bei Doppelhdusern sind Zeltddcher auszufiih-
ren; Dachneigung < 25 Grad, Dachaufbauten
und Kniestocke unzuldssig
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Festsetzungen Bebauungsplan: iiberbaubare Grundstiicksfldchen:

beim Flst. 718/54 Baugrenzen festgesetzt (Verlauf
siche blaue Linien in Abbildung 4)

sonstige Festsetzungen:

offene Bauweise

Bauraum fiir Nebenanlagen (Carports, Garagen,
Miillplatz, oberirdische Stellplédtze), Griin- und
Freiflichen sowie Ortlichen Verkehrsflichen

Bauplanungsrechtliche Beurteilung

Die bewertungsgegenstindlichen Grundstiicke liegen im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplanes, der Festsetzungen iiber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung,
der iiberbaubaren Grundstiicksflachen und iiber die 6rtlichen Verkehrsflachen enthilt.

Es handelt sich somit um einen qualifizierten Bebauungsplan nach § 30 Abs.1 BauGB.
Ein Vorhaben ist dann zuléssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht widerspricht und
die ErschlieBung gesichert ist.

Bodenordnung / Besonderes Stadtebaurecht

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen nicht in einem Bereich, fiir den ein Umle-
gungsbeschluss existiert. Der Grundbesitz befindet sich weder in einem Sanierungs-
gebiet, noch in einem Stadtumbaugebiet und auch nicht im Bereich einer Erhaltungs-
satzung oder einer stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme.

Denkmalschutzrechtliche Situation

Es bestehen keine denkmalschutzrechtlichen Ausweisungen (Bau-/ Bodendenkmal)
im Bereich der gegenstdndlichen Grundstiicke und sie liegen nicht in unmittelbarer
Néhe von Baudenkmélern (Art. 6 Abs. 1 S. 2 BayDSchG).

Umwelt-, Natur- und Hochwasserschutz

Die gegenstiandlichen Grundstiicke sind nicht im Abschnitt eines Natur- oder Land-
schaftsschutzgebietes. Sie liegen nicht in einem festgesetzten oder vorldufig gesicher-
ten Uberschwemmungsgebiet und auch nicht im Gebiet eines Extremhochwassers.

Die Flste. 718/20 (AuBenstellplatz) und 718/24 (Gemeinschaftsfliche) befinden sich
in einem wassersensiblen Bereich. Diese Gebiete kennzeichnen den natiirlichen Ein-
flussbereich des Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen oder
zeitweise hoch anstehendem Grundwasser mit Nutzungsbeeintrachtigungen kommen
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3.5

3.6

3.7

kann. Die Hinweiskarte* im UmweltAtlas Bayern zeigt im Bereich der gegenstindli-
chen Grundstiicke keine mdgliche Gefahrdung durch Oberflachenabfluss und Sturz-
fluten.

Tatsidchliche bauliche Nutzung

Das Flst. 718/54 ist mit einer unterkellerten Doppelhaushélfte mit EG, OG und nicht
ausgebautem DG bebaut. Auf der Grundlage der vorliegenden Eingabeplanung ergibt
sich nach § 19 BauNVO (1990) eine Grundfliche von rd. 65 m? und nach § 20
BauNVO eine Geschossfliche von rd. 131 m?.

Bezogen auf die Grundstiicksgrofle des Flst. 718/54 von 201 m? fiihrt dies zu einer
bauplanungsrechtlichen

¢ GRZ (Grundflachenzahl) von rd. 0,32 (= 65 m?/ 201 m?)
¢ GFZ (Geschossflichenzahl) von rd. 0,65 (= 131 m?/ 201 m?).

Auf dem Flst. 718/30 existiert eine Einzelgarage mit einer Grundfldche von rd. 16 m?
(=2,90 m x 5,60 m). Im Ubrigen ist der gegenstindliche Grundbesitz unbebaut.

Mogliche bauliche Nutzung

Beim Flst. 718/54 nutzt die bestehende Doppelhaushilfte mit EG, OG und nicht aus-
gebautem DG sowie einer Grundfliche von 65 m? das Hochstmal} der baulichen Nut-
zung aus. Die bestehende Art der baulichen Nutzung zu Wohnzwecken entspricht den
Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Flste. 718/20 und 718/30 liegen in einem Bereich, die der Bebauungsplan als Bau-
raum fiir Nebenanlagen (u.a. Garagen, oberirdische Stellplétze) festsetzt.

Die Gemeinschaftsflachen sind als Griin-/ Freifldchen, als Bauraum fiir Nebenanlagen
(u.a. beim Flst. 718/25 als Miillplatz) sowie als Wege ausgewiesen. Eine hoherwertige
bauliche Nutzung ist auszuschlief3en.

Insgesamt bestehen daher beim gegenstindlichen Grundbesitz keine wertrelevanten
Umnutzungs-/ Erweiterungspotentiale. Die Wertableitung stellt auf die Bestandssitu-
ation ab.

Entwicklungszustand der Grundstiicke

§ 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,

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.
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3.8

3.8.1
38.1.1

3.8.1.2

Beschaffenheit, ErschlieBungssituation sowie die tatsdchliche und planungsrechtlich
mogliche Nutzung zu beriicksichtigen.

Die gegenstindlichen Grundstiicke liegen innerhalb eines qualifizierten Bebauungs-
planes nach § 30 Abs. 1 BauGB.

Das Flst. 718/54 ist fiir eine Bebauung mit einer Doppelhaushilfte vorgesehen. Die
Lage, Form, Grofe und Beschaffenheit des Grundstiicks ermdglichen eine bauliche
Nutzung. Die ErschlieBung ist gesichert, weil der Grundbesitz direkten Anschluss an
eine Offentlich gewidmete Stralenflache hat und die fiir eine bauliche Nutzung orts-
iiblichen ErschlieBungsanlagen existieren. Somit ist das Flst. 718/54 nach 6ffentlich-
rechtlichen Vorschriften und nach den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar.
Es wird nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV in den Entwicklungszustand ,,Baureifes Land*
eingestuft.

Die verbleibenden Flurstiicke werden nach der tatsdchlichen Nutzungssituation beur-
teilt.

Bauliche Anlagen und Auflienanlagen

Wohngebaude
Allgemeine Gebiudedaten des Wohngebiaudes

Die Doppelhaushélfte wurde im Jahr 1999 fertig gestellt. Zwischenzeitlich sind keine
Um- und Ausbaumalnahmen, bauliche Erweiterungen sowie wertsignifikante Moder-
nisierungs- und SanierungsmafBnahmen erfolgt. Im Einzelnen ergeben sich folgende
Gebidudekennwerte (Berechnung sieche Anlagen 2/2 und 2/3):

Brutto-Grundflache (BGF): rd. 260 m?

anrechenbare Wohnfldche (WFL): rd. 103 m?

WFL/BGF: rd. 0,40 (= 103 m?/ 260 m?)
Raumhéhen®: 2,20 m (KG), 2,40 m (EG), 2,44 m (OG),

bis zu ca. 2,10 m (DG)

Grundriss des Wohngebaudes

Der Gebiudezugang befindet sich im EG an der Nordfassade und fiihrt in den Flur.
Links liegen das WC und die Wohnkiiche. Das Wohnzimmer mit der zentralen Trep-
penanlage vom KG bis zum OG wird iiber den Flur und die Kiiche erreicht. Dem
Wohnbereich ist die nach Siiden orientierte Terrasse zugeordnet.

Im OG existieren ein Schlaf- und ein Kinderzimmer mit anschlieBendem und nach
Siiden orientierten Balkon, das Bad sowie der Flur. Dariiber ist mittels einer Einschub-
treppe das nicht ausgebaute DG zugénglich.

5

Raumhéhen aus vorliegendem Gebédudeschnitt ermittelt

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



29.11.2024

Amtsgericht Landshut (Az.: 3 K 68/24)

Anwesen Molkereiweg 1 in 84416 Taufkirchen (Vils)

Seite 23 von 67

3.8.1.3

38.14

Im KG folgt nach dem Treppenabgang ein Flur. Auf dieser Ebene befinden sich ein
Heizungs-/ Waschraum mit Abstellraum sowie ein weiterer Keller.

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

den Anlagen 1/1 bis 1/3.

Baukonstruktion des Wohngebiudes

Fundamente / Bodenplatte:

Umfassungswénde:
Innenwinde:

Decken:
Treppen:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Regenableitung:

Ausbau des Wohngebiudes

Fassadengestaltung:

Fenster / Fenstertiiren:

Tiren:

Bodenbelége:

Plattenfundament, 25 cm, in Stahlbeton auf tragfa-
higem Grund

im KG Stahlbetonwénde, 17,5 und 25 cm

ab EG Hochlochziegelmauerwerk, 17,5 und 30 cm
Hochlochziegelmauerwerk, 11,5 und 17,5 cm
Stahlbetondecken, 18 cm

zwischen KG und EG einlédufige gerade Treppe in
Stahlbetonkonstruktion

zimmermannsmafiges Zeltdach mit 22°-Neigung
und Dachvorsprung, als Pfettendach in Holzkon-
struktion

Ziegeleindeckung, Unterkonstruktion mit Trag-
und Konterlattung, Unterspannbahn auf Holzscha-
lung

verzinkte Regenrinnen und Fallrohre

mehrlagiger AuBenputz, abgesetzter Sockelbe-
reich, gestrichen

Holzrahmenfenster und -tiiren mit Warmeschutz-
verglasung, Dreh- und Kippbeschlige, Kunststoft-
rollliden mit Gurtzug sowie Holzklappldden

im KG Kunststoffrahmenfenster, Dreh- und Kipp-
beschldge, Kunststofflichtschichte

Haupteingangstiire mit Holzzarge, Tirblatt in
Holz-/ Glaskonstruktion, Sicherheitsbeschlag

Innentliren als Spantiiren mit glatten furnierten
Tiirblattern und Zargen

in allen Wohngeschossen Estrich auf Tritt- und
Luftschallschutz, oberste Geschossdecke ge-
ddmmt
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Bodenbelédge (Fortsetzung): im KG, EG sowie im Bad im OG Fliesenbelag
im OG im Kinder- und Schlafzimmer sowie im
Flur Parkettboden
Wandbehandlung: tiberwiegend verputzt und gestrichen, bei der Kii-

38.1.5

che Fliesenspiegel
WC und Bad umlaufend raumhoch gefliest
AuBlenwéinde im KG in Sichtbeton, gestrichen

Deckenuntersichten: gestrichene Stahlbetonuntersichten bzw. in den
Wohngeschossen Raufaserspritzbelag

Treppen: zwischen KG und EG Holztrittstufen und Holzge-
lander

zwischen EG und OG gerade, einldufige und frei-
tragende Holztreppe mit Holzgeldnder

zum DG Einschubtreppe in Holzkonstruktion

Sonstiges: Balkon in Stahlkonstruktion mit Glasiiberdachung
und Holzbodenbelag

Eingangsvordach in Stahl-/ Glaskonstruktion

Gebaudetechnik des Wohngebiudes

Sanitarausstattung: WC im EG mit Handwaschbecken und Wand-WC
mit Unterputzspiilkasten

Bad im OG mit Waschbecken, Wand-WC mit Un-
terputzspiilkasten, Einbaudusch- und Einbaubade-
wanne

Waschmaschinenanschluss beim Heizraum im KG

Heizung / Warmwasser: Gas-Brennwerttherme des Herstellers Buderus,
Modell GB 112, Abgasfiihrung iiber Dach, zent-
rale Warmwasserversorgung

Wirmeabgabe {iber Plattenheizkérper mit Ther-
mostatventilen, KG beheizbar, in Teilbereichen
des Wohnzimmers Fullbodenheizung

im Wohnzimmer Schornstein fur Holzeinzelofen

Elektroinstallation: im KG Zihlerschrank mit Wechselstromzéihler
und Kippsicherungen, Elektrounterverteilung mit
Steckdosen, Lichtschaltern und Lichtausldssen

TV/Audio: uber Satellitenschiissel
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3.8.1.6 Beurteilung des Wohngebiudes

Die architektonische Gestaltung der in Massivbauweise errichteten Doppelhaushilfte
ist von den Merkmalen der spédten 1990er Jahre geprigt. Die konstruktiven Bauteile,
die Gebdudeausstattung sowie die gebdudetechnischen Anlagen entsprechen einem
durchschnittlichen Bautrigerstandard und stammen aus dem Ursprungsbaujahr. Das
KG ist beheizbar und z.T. in Wohnraumstandard ausgebaut. Dadurch ergibt sich ein
iiberdurchschnittlicher Ausstattungsumfang.

Hinsichtlich der Wéarme- und Schallschutzeigenschaften liegt das Gebaude hinter den
aktuellen Standards zum Wertermittlungsstichtag zuriick. Zum Zeitpunkt der Errich-
tung war die 3. Wéarmeschutzverordnung (WSchVO 1995) verbindlich. Es sind keine
MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz erfolgt, regenerative Energien
werden nicht verwendet. Ein Energiecausweis liegt nicht vor. Im Falle eines Verkaufs
oder einer Vermietung des Gebidudes sind die Regelungen gemill § 80 Abs. 3 bis 5
GEG zu beachten.® Mit dem Tool ,,Sanierungsrechner der KfW-Bank lisst sich ein
Endenergiebedarf im Bereich weniger energieeffizienter Wohngebaude ableiten.

Die Ausstattung wird iiberwiegend noch den geforderten Wohnanspriichen der infrage
kommenden Nutzer gerecht, auch wenn sie nicht mehr dem aktuellen Zeitgeschmack
entspricht.

Die derzeitige Grundrisssituation ist fiir Familien mit bis zu drei Personen zweckma-
Big. Beim Kinderzimmer existieren zwei Zugangstiiren und die Elektroinstallationen
sind auf eine Aufteilung in zwei Raume angelegt. Die Umsetzung wire mit einem
vergleichsweise geringen Arbeitsaufwand moglich. Dann kénnte eine Familie mit bis
zu vier Personen die Immobilie nutzen. Die anrechenbare Wohnfldche von rd. 103 m?
liegt fiir den Objekttyp Doppelhaushélfte etwas unter dem Durchschnitt. Lagermdg-
lichkeiten bestehen innerhalb des Wohnhauses im KG und im DG. Ublich fiir Einfa-
milienhduser der gegenstdndlichen Baujahrsklasse ist die fehlende Barrierefreiheit
nach § 4 BGG.

Die Beliiftungssituation ist durchschnittlich. Der éltere Geholzbestand an der Ost-
grenze des Flst. 718/54 fiihrt zu einer Verschattung. Dadurch ergeben sich Nachteile
bei der Belichtungssituation des Wohngebaudes und die Nutzung der Terrasse und des
Balkons ist beeintrichtigt.

Der Erhaltungs- und Pflegezustand ist unterdurchschnittlich. Im Falle eines Nutzer-
wechsels sind Schonheitsreparaturen i.S.v. § 28 Abs. 4 der II. BV durchzufiihren.
Hinzu kommen insbesondere die folgenden Sachverhalte:

- beim Flur im EG und OG sowie beim Schlaf- und Kinderzimmer im OG waren im
Anschluss der Geschossdecken an die Aullenwinde Rissbildungen feststellbar; sie
zeigten sich parallel zur Kehle Wand/Decke mit geradem und unregelméBig ver-
laufendem Riss, vereinzelt gab es kurze Schrégrisse

im OG existiert ein Riss mit horizontalem Verlauf in einem Abstand von ca.

6

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und Kaélteerzeu-
gung in Gebauden (Gebdudeenergiegesetz — GEG) vom 08.08.2020
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3.8.2
38.2.1

38.2.2

1,90 m von der Fu3bodenoberfldche an der Trennwand Flur/Kinderzimmer

nach Angabe der Schuldner traten die Rissbildungen innerhalb von 5 Jahren nach
Bauausfiihrung ein; seitdem waren keine Rissverdnderungen feststellbar; Bauteil-
untersuchende Maflnahmen {iber die Baukonstruktion und zum Putzgrund sind bis-
her nicht erfolgt, liber die konkreten Ursachen der Risse liegen keine Informatio-
nen vor

- im Heizungs-/ Waschraum waren an der Kommunwand im Sockelbereich Feuch-
tigkeitsschidden in Form von Putzverfarbungen und -ablésungen sichtbar; ursidch-
lich ist nach Angabe des Schuldners austretendes Kondenswasser aus dem korro-
dierten Abgasrohr der Brennwerttherme

- im Badezimmer im OG zeigte sich an der Decke grauer mikrobieller Befall mit
groB3flichiger Ausdehnung, er ist in einem Raum mit erhéhter Feuchteproduktion,
so dass eine nutzungsbedingte Durchfeuchtung aufgrund falschen Heiz- und Liif-
tungsverhaltens vorstellbar wire, hinzuweisen ist auf die potentielle Gesundheits-
gefahr von Schimmel

- 1im duBeren Sockelbereich existierten Farb- und Putzablosungen, vmtl. aufgrund
von aufspritzendem bzw. ablaufendem Wasser

Soweit durch dulleren Augenschein feststellbar, geht die Wertableitung von Putzaus-
besserungen und Malerarbeiten im Rahmen der laufenden Instandhaltung, von einer
Erneuerung des Abgasrohres und von einer fachgerechten Entfernung des mikrobiel-
len Befalls mit Anpassung des Nutzerverhaltens aus.

Einzelgarage
Allgemeine Daten der Einzelgarage

Das nicht unterkellerte Nebengebdude wurde vermutlich zeitgleich mit dem Wohn-
haus im Jahr 1999 errichtet. Um-/ AusbaumafBnahmen, bauliche Erweiterungen sowie
wertsignifikante Modernisierungs- und Sanierungsmaflnahmen sind nicht bekannt.

Die Garage wird von Westen iiber den 6ffentlich gewidmeten Molkereiweg erschlos-
sen. Zum Garten des Wohngebédudes existiert eine Zugangstiir. Der Grundriss ist in
Anlage 1/2 dargestellt. Es ergibt sich eine Brutto-Grundfliche (BGF) von rd. 16 m?
(siehe Berechnung Anlage 2/3). Die lichte Raumhdhe betrdgt ca. 2,10 m. Diese wurde
aufgrund fehlender Gebaudeschnitte nach 6rtlichem Eindruck geschétzt.

Baubeschreibung der Einzelgarage
Bauweise: Stahlbeton-Fertiggarage

Fundamente: Streifenfundament in Stampfbeton, frosttiefe
Griindung und tragfihiger Grund wird unterstellt

Fassade: Spritzputz

Dachkonstruktion, /-eindeckung: Flachdach, vmtl. mit Bitumenbahn
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Dachentwisserung: innenliegend
Tiire: Nebeneingangstiir in Metallkonstruktion
Garagentor: Garagenschwingtor in Metallkonstruktion, mit

38.23

3.8.3

elektrischem Antrieb

Haustechnik: Stromanschluss iiber das Wohngebédude

Beurteilung der Einzelgarage

Die konstruktiven Bauteile und die Gebdudeausstattung entsprechen bezogen auf das
Baujahr einem mittleren Standard. Die Garage ist bezogen auf das Baujahr durch-
schnittlich dimensioniert und eignet sich zum Abstellen marktgingiger Pkws. Der Er-
haltungs- und Pflegezustand ist unterdurchschnittlich. An der Decke zeigte sich grauer
bis schwarzer mikrobieller Befall in groBflichiger Ausdehnung. Ohne weitergehende
Untersuchungen konnen hierzu keine belastbaren Angaben gemacht werden. Die Wer-
tableitung stellt darauf ab, dass der Befall fachgerecht entfernt, die Decke desinfiziert
und das Nutzerverhalten angepasst werden muss.

Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Flst. 718/20: durchschnittlich dimensionierter Auflenstellplatz,
mit Betonpflaster und Rasenfuge befestigt, ermog-
licht das Parken von marktgéngigen Kraftfahrzeu-
gen, mittlerer Erhaltungszustand

Flst. 718/30: mit Einzelgarage iiberbaut

Flst. 718/54: beim Wohnhausgrundstiick Einfriedung mit Ma-
schendrahtzaun; 1-fliigeliges Gartentor in Metall-
konstruktion, ohne Fiillung

dltere Thujenhecke, Terrasse mit Holzdielen, bei
der Eingangstiir Betonstufen mit Stahlgeldnder

Holzschuppen in Holzkonstruktion mit flach ge-
neigtem Satteldach und Bitumeneindeckung, Bau-
jahr nicht bekannt

Geléndebefestigungen und Gartengestaltung nicht
ausgefiihrt, tiberwiegend Wildwuchs, unterdurch-
schnittlicher Erhaltungs- und Pflegezustand mit
z.T. abgelagertem Sperrmiill (die Aufwendungen
fiir die Entsorgung haben i.d.R. keinen signifikan-
ten Einfluss auf die Kaufpreisbildung)

Gemeinschaftsflichen: entsprechend der tatsdchlichen Nutzungssituation
ausgefiihrt (Wege mit Betonverbundsteinpflaster
oder Kies befestigt, Blumenwiese, Baum-
/Strauchbewuchs, beim Flst. 718/37 aufgrund der
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3.9

3.10

Hohendifferenzen Betonstufen

durchschnittlicher Erhaltungszustand, z.T. alters-
bedingte Verschleilerscheinungen

Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Die gegenstindliche Immobilie wird eigengenutzt. Informationen zu mietvertragli-
chen Vereinbarungen liegen nicht vor. Die Wertableitung stellt auf einen bezugsfreien
Zustand ab.

Wirtschaftliche Situation und Grundstiicksmarkt
Wirtschaftlichen Situation

Im Landkreis Erding ist in den vergangenen Jahren eine dynamische Entwicklung so-
wohl am Kaufmarkt von unbebauten Wohnbaulandfldchen wie auch im Teilmarkt von
bebauten Einfamilienhausanwesen feststellbar gewesen. Ursdchlich waren neben den
giinstigen Finanzierungsbedingungen das anhaltende Wirtschafts- und Bevolkerungs-
wachstum. Durch die erhohte Nachfrage verteuerten sich die Kaufpreise erheblich.

Ab Herbst 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 spiir-
bare Zuriickhaltung bei Kaufinteressenten und eine Preisfindungsphase prigen seit-
dem das Marktgeschehen. Das Angebot der zum Verkauf stehenden Immobilien sowie
die Vermarktungsdauer nahm zu. Durch den Anstieg der Energiekosten hat die Ener-
gieeffizienz deutlich an Bedeutung gewonnen. Insbesondere bei élteren Bestandsob-
jekten mit einer schlechten Energiebilanz und Sanierungsbedarf waren deutliche Preis-
riickgénge feststellbar.

Seit Ende des Jahres 2023 sind leicht sinkende Finanzierungszinsen bei Wohnungs-
baukrediten feststellbar. Dennoch ist die Gesamtnachfrage weiterhin geddmpft. In der
Regel handelt es sich um zahlungskréftige Kaufer mit hoher Eigenkapitalquote. Fami-
lien mit einem hohen Finanzierungsbedarf weichen auf das Mietsegment aus.

Grundstiicksmarkt

Der Obere Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Freistaat Bayern nennt fiir
den Landkreis Erding fiir das Jahr 2023 im Durchschnitt ein Bodenpreisniveau von
670 €/m? fiir individuelles Wohnbauland (-4,3 % gegeniiber 2022) und ein Kaufpreis-
niveau von 690.000 € fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften im Bestand (-12,7 %
gegeniiber 2022).”

7

Oberer Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Freistaat Bayern, Immobilienmarktbericht Bayern 2024,

Seite 84 und 130
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Der ortliche Gutachterausschuss fiir den Landkreis Erding veroffentlicht aktuell kei-
nen Grundstiicksmarktbericht, der einen Uberblick iiber das Preisniveau von Wohn-
baulandfldchen sowie von Einfamilienhdusern fiir Taufkirchen (Vils) oder auf Kreis-
ebene gibt.

Fiir Taufkirchen (Vils) ldsst sich gemdf dem ,,Preisspiegel Bayern Wohnimmobilien*
der IVD-Institut GmbH fiir den Erhebungszeitraum Herbst 2024 in Abhédngigkeit vom
Wohnwert ein Kaufreisniveau von 400.000 € bis 700.000 € fiir freistehende Einfami-
lienhduser im Bestand ableiten. Fiir Reihenhduser und Doppelhaushilften liegen keine
Angaben vor.

Gemill dem ,,Marktspiegel fiir Oberbayern 2024 der Sparkassen Immobilien-Ver-
mittlungs-GmbH (Stand 17.04.2024) ergibt sich fiir den Ostlichen Landkreis Erding
ein Kaufpreisniveau von 500 €/m? bis 1.000 €/m? fiir Wohnbaugrundstiicke sowie von
400.000 € bis 800.000 € fiir Reihen- und Doppelhaushilften im Bestand.

Im Marktsegment von bebauten Einfamilienhdusern sind aus Taufkirchen (Vils) finf
Reihenhduser und Doppelhaushélften im Bestand bekannt, die aktuell zum Verkauf
angeboten werden. Deren Angebotspreise streuen zwischen 269.000 € und 719.000 €
(siehe hierzu im Detail Abschnitt 4.2.6.2). Zu beriicksichtigen sind mitverkauftes In-
ventar und weitere mogliche Preiskorrekturen.

Bei den inserierten Ein- und Zweifamilienhdusern werden keine separaten Kaufpreis-
anteile fiir Kfz-Stellplédtze ausgewiesen. Dies ist teilweise nur bei Eigentumswohnun-
gen der Fall. Bei Immobilien im Umkreis von ca. 10 km und innerhalb des Landkreises
Erding liegen die Angebotspreise fiir Kfz-Einzelgaragen in einer Spanne zwischen ca.
15.000 €/St. und 27.000 €/St. Fiir Kfz-AuBenstellplétze ldsst sich aus den Daten der
Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschusses flir Taufkirchen (Vils) und
Dorfen fiir 2023 ein Kaufpreisniveau von 3.800 €/St. und 4.000 €/St. feststellen.

Fiir vergleichbare Gemeinschaftsflichen sind keine Kaufpreisdaten aus Taufkirchen
(Vils) oder aus den umliegenden Kommunen vorhanden.

Marktpositionierung

Bei vergleichbaren Doppelhaushilften treten im regionalen Immobilienmarkt vorran-
gig Eigennutzer als Kaufinteressenten auf. Als Erwerber kommen Familien in Be-
tracht, die sich am unterdurchschnittlichen Erhaltungs- und Pflegezustand nicht storen
und bei den erforderlichen Instandhaltungsmafinahmen und Restarbeiten einen hohen
Anteil an Eigenleistung erbringen konnen. Dadurch reduziert sich der finanzielle Auf-
wand.

Die besten Vermarktungschancen des Kfz-AuBenstellplatzes und der Einzelgarage
sind — auch im Hinblick auf die Erflillung der Stellplatzpflicht nach Art. 47 BayBO —
zusammen mit der gegenstindlichen Doppelhaushilfte gegeben. Im Ubrigen kommen
als Kaufinteressenten vorrangig die Eigentiimer der Immobilien innerhalb des gegen-
stdndlichen Wohnquartiers am Molkereiweg in Betracht.

Die Miteigentumsanteile an den Gemeinschaftsflichen sind faktisch nur zusammen
mit dem Wohngebédude vermarktbar.
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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.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens Flst. 718/54

Fiir das mit der Doppelhaushélfte bebaute Flst. 718/54 liegen vom o6rtlichen Gutachter-
ausschuss nur Kauffille von freistehenden Ein- und Zweifamilienhausanwesen aus der
nach § 193 Abs. 5 BauGB gefiihrten Kaufpreissammlung vor. Die wertbildenden
Merkmale sind nicht vollstindig bekannt und es bestehen Abweichungen, die sich
nicht in sachgerechter Weise anpassen lassen. Wegen der nicht eindeutigen und zuver-
lassigen Aussagekraft ist daher das Vergleichswertverfahren nicht anwendbar.

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.

Bei dem mit der Doppelhaushiilfte bebauten Flst. 718/54 erfolgt die Verkehrswer-
termittlung auf Grundlage des Sachwertverfahrens.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens Flst. 718/20 und 718/30

Bei rechtlich selbststindigen Kfz-AuBenstellpliatzen (Flst. 718/20) bzw. Kfz-Einzel-
garagen (Flst. 718/30) erfolgt die Kaufpreisbildung auf Basis einer Vergleichsbetrach-
tung der Preise je Stellplatz. Hierzu liegen fiir den Kfz-AufBenstellplatz Vergleichs-
kauffille aus der Kaufpreissammlung des drtlichen Gutachterausschusses und im Ub-
rigen allgemeine Marktdaten vor. Diese stehen in zeitlicher Ndhe zum Wertermitt-
lungsstichtag und die wertbestimmenden Merkmale lassen sich hinreichend bestim-
men. Das Vergleichswertverfahren ist somit anwendbar.

Beim Kfz-Auflenstellplatz (Flst. 718/20) und bei der Kfz-Einzelgarage (Flst.
718/30) erfolgt die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren.
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4.2
4.2.1

4.2.2
4.2.2.1

Wahl des Wertermittlungsverfahrens fiir die Gemeinschaftsfléichen

Die Kaufpreisiiberlegungen bei vergleichbaren Gemeinschaftsflichen orientieren sich
an den Preisen fiir gleichartige unbebaute Grundstiicke. Ein eigenstéindiger Boden-
richtwert und geeignete Vergleichskauffille des ortlichen Gutachterausschusses liegen
nicht vor.

Alternativ lassen sich derartige Flichen in einem prozentualen Ansatz, ausgehend vom
Wert der angrenzenden Baulandfldchen, bewerten. Hierflir stehen der gegensténdliche
Bodenrichtwert fiir Wohnbaulandflichen und allgemeine Marktdaten zur Verfiigung.

Die Verkehrswertermittlung der Gemeinschaftsflichen (Flst. 718/2, 718/5, 718/24,
718/25, 718/31, 718/37, 718/48, 718/55 und 718/59) erfolgt im Vergleichswertver-
fahren.

Bewertung Flst. 718/54 im Sachwertverfahren
Verfahrenssystematik

Nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV ermittelt sich der vorldufige Sachwert des Grundstiicks
aus der Summe des vorldaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen, der baulichen Au-

Benanlagen und sonstigen Anlagen (§§ 36 und 37 ImmoWertV) sowie dem Bodenwert
(§§ 40 bis 43 ImmoWertV).

Durch Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Marktanpassung) ergibt sich der marktangepasste vorlaufige 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-
formitit nach § 10 ImmoWertV bei den einzelnen Ansitzen zu beachten.®

Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen
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 ImmoWertV. Sie erfassen die Kosten-

8

Im gegenstidndlichen Fall liegen keine geeigneten Sachwertfaktoren vor (vgl. Darstellungen in Abschnitt

4.2.6).
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4.2.2.2

gruppen 300 und 400 der DIN 276, die Umsatzsteuer und die iiblicherweise entstehen-
den Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276-1: 2006-11), insbe-
sondere Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifungen und Genehmi-
gungen. Die Hohe der eingerechneten Baunebenkosten ist zusétzlich verotfentlicht.

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

Die Zuordnung des Wertermittlungsobjektes zu einer Gebdudeart 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 verdffentlichten
Gebidudestandards ermittelt. Die Einordnung des Gebédudestandards ist insbesondere
vom Stand der technischen Entwicklung und von den bestehenden rechtlichen Anfor-
derungen abhingig 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 berticksichtigen.

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.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

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 die gegenstindliche Doppelhaushilfte kommt die GebAudeart-Nr. 2.12 der NHK
2010 (Doppel- und Reihenendhéuser mit Keller-, Erd- und Obergeschoss sowie nicht
ausgebautem Dachgeschoss) zur Anwendung.

Auf der Grundlage der unter Nr. 1 ver6ffentlichten Gebdudestandards in Anlage 4
Nummer III der ImmoWertV und der in Abschnitt 3.8.1 dargestellten Merkmale des
zu bewertenden Wohngebaudes leitet sich folgende Gebidudestandardstufe ab:
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Standards tufe Wigungs- | Standard-

Standardme rkmal 1 2 3 4 5 anteil % stufe
AuBenwinde 1,00 23% 0,69
Dach 1,00 15% 045
Fenster und Auf3entliren 1,00 11% 033
Innenwiénde und -tiiren 1,00 11% 033
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 033
Fullbdden 0,50 0,50 5% 0,18
Sanitdreinrichtungen 1,00 9% 027
Heizung 1,00 9% 027
sonstige technische Ausstattung 1,00 6% 0,18
Kostenkennwert in €/m? BGF geméal
NHK 2010 fiir gegenstéindl. Gebdudeart 535 595 685 825 1.035

Gebiudestandardstufe (Summe): 3,03

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
Aullenwinde 1,00 x 23% x 685 €/m*> BGF = 158 €/m* BGF
Dach 1,00 x 15% x 685 €/m*> BGF = 103 €/m> BGF
Fenster und AuB3entiiren 1,00 x 11% x 685 €/m> BGF = 75 €/m> BGF
Innenwénde und -tiiren 1,00 x 11% x 685 €/m*> BGF = 75 €/m*> BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 x 11% x 685 €/m* BGF = 75 €/m? BGF
Fu3boden 0,50 x 5% x 685 €m? BGF + 0,50 x 5% x  825€m>BGF = 38 €/m* BGF
Sanitéreinrichtungen 1,00 x 9% x 685 €/m> BGF = 62 €/m> BGF
Heizung 1,00 x 9% x 685 €/m? BGF = 62 €/m* BGF
sonstige technische Ausstattung 1,00 x 6% x 685 €/m* BGF = 41 €/m* BGF
Kostenkennwert (Summe): = 689 €/m? BGF]

Die im Kostenkennwert enthaltenen Baunebenkosten in Hohe von 17 % sind markt-
iiblich. Eine weitere Anpassung entfllt.

Anders als beim Normgebaudetyp wirken sich bei der gegenstdandlichen Doppelhaus-
hélfte der iiberdurchschnittliche Ausstattungsumfang im KG (Beheizung, z.T. Wohn-
raumstandard) sowie das aufwendig konstruierte Zeltdach erhdhend auf den Kosten-
kennwert aus. Die NHK 2010 nennen hierfiir keine Korrekturfaktoren. Nach sachver-
standiger Schiatzung wird ein Zuschlag von 5,0 % gewdhlt. Es leitet sich folgender
Ausgangswert ab:

689 €/m? BGF x 1,05 =rd. 723 €/m* BGF

Unter Beriicksichtigung der Brutto-Grundfldche von 260 m? (vgl. Abschnitt 3.8.1.1)
ergeben sich fiir das Wohngebiude absolut folgende durchschnittliche Herstel-
lungskosten:

260 m* BGF x 723 €/m*> BGF = 187.980 €
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Weitere Anpassungen fiir bisher nicht erfasste werthaltige Bauteile sind nicht zu be-
riicksichtigen.

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 2021 = 100.° Der letztmalig vor dem Wertermittlungsstichtag zum zweiten
Quartal 2024 verdffentlichte Preisindex liegt bei 129,4 und fiir das Jahr 2010 durch-
schnittlich bei 70,8. Dies fiihrt zu einem Umrechnungsfaktor von

129,4 /70,8 =rd. 1,828.

Somit ergeben sich zum Wertermittlungsstichtag folgende durchschnittlichen Herstel-
lungskosten:

187.980 € x 1,828 = 343.627 €

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:

343.627 € x 1,00 = 343.627 €
Die durchschnittlichen Herstellungskosten des Wohngebéudes entsprechen somit
- rd. 1.320 €/m? (bezogen auf die BGF des Wohngebédudes mit 260 m?)
- rd. 3.340 €/m? (bezogen auf die anrechenbare WFL von 103 m?).

Die Ansitze liegen innerhalb der marktiiblichen Bandbreite vergleichbarer Doppel-
haushélften und werden als plausibel erachtet.

Alterswertminderungsfaktor

Fiir die Doppelhaushilfte wird nach Anlage 1 der ImmoWertV eine Gesamtnutzungs-
dauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV) von 80 Jahren gewihlt.

Bezogen auf die Fertigstellung des Wohngebdudes im Jahr 1999 ergibt sich zum Wer-
termittlungsstichtag ein Baualter von rd. 25 Jahren (2024 — 1999). Wertsignifikante
Modernisierungs- und SanierungsmaBBnahmen sind nicht erfolgt. Die wirtschaftliche

9

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 10.07.2024
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4.2.3

4.2.4

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV) orientiert sich am rechnerischen Ansatz
von 55 Jahren (80— 25 Jahre).

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

55 Jahre / 80 Jahre = 0,6875.

Vorliaufiger Sachwert des Wohngebiudes

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

343.627 € x 0,6875 =236.244 €

Vorliufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen wird,
ausgehend vom vorldufigen Sachwert des Wohngebéudes, in einem prozentualen An-
satz abgeleitet.

Die NHK 2010 verdffentlichen keine Orientierungswerte. An vergleichbaren Standor-
ten ist nach eigener Marktbeobachtung eine Spanne zwischen 3,0 und 5,0 % der vor-
laufigen Gebdudesachwerte iiblich. Der jeweilige Ansatz ist sowohl durch Umfang
und Qualitdt der baulichen AuBlenanlagen als auch durch die absolute Hohe des Ge-
baudesachwertes beeinflusst.

Aufgrund der in Abschnitt 3.8.3 dargestellten Merkmale (Flst. 718/54), der unter-
durchschnittlichen absoluten Hohe des vorldufigen Gebadudesachwertes und der erho-
henden Einfliisse aus dem Holzschuppen, wird ein Ansatz von 1,5 % (Faktor 0,015)
gewihlt:

236.244 € x 0,015 =rd. 3.544 €

Der Ansatz unterhalb der Ausgangsspanne trigt dem Bautenstand (Gelédndebefesti-
gung und Gartengestaltung nicht ausgefiihrt) und dem unterdurchschnittlichen Erhal-
tungs- und Pflegezustand Rechnung.

Bodenwertermittlung Flst. 718/54

Fiir die Bodenwertermittlung (Flst. 718/54) kann nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV neben
oder anstelle von Vergleichspreisen nach MalB3gabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein
objektspezifisch 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 beschrinkten sich auf individuelle Wohnbaulandflachen inner-
halb der Bodenrichtwertzonen Taufkirchen/Vils (2301), Taufkirchen/Kellerberg
(2302) und Solching West/Flaring (2323) mit Grof3en von 150 m? bis 1.000 m?, die
im Zeitraum 01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2024 notariell beur-
kundet wurden.

Bodenrichtwert

Der vom ortlichen Gutachterausschuss fiir den gegenstdndlichen Standort (Boden-
richtwertzone 2323) letztmalig (zum Wertermittlungsstichtag) veréffentlichte Boden-
richtwert zum Stichtag 01.01.2024 betrégt 350 €/m? fiir (fiktiv) unbebaute und nach
BauGB und KAG erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbaulandfldachen.

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 gegenstdandlichen 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 (Flst. 718/54) anzupas-
sen. Im Einzelnen ergeben sich folgende wertbestimmende Sachverhalte:

- Der vorliegende Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2024, Wer-
termittlungsstichtag ist dagegen der 07.10.2024. Auswertungen tliber die konjunk-
turelle Preisentwicklung liegen vom ortlichen Gutachterausschuss, den benach-
barten Gutachterausschiissen oder Maklerhdusern nicht vor. Nach eigenen Markt-
beobachtungen ist von weitestgehend stagnierenden Bodenpreisen im gegensténd-
lichen Marktsegment auszugehen. Aufgrund der Stichtagsdifferenz erfolgt keine
Korrektur.

- Die Lagewertigkeit des gegenstindlichen Grundbesitzes weicht nicht wertsigni-
fikant von den durchschnittlichen innerdrtlichen Lageeigenschaften der gegen-
standlichen Bodenrichtwertzone ab. Es entfillt eine Lageanpassung.
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Die dem Bodenrichtwert zugrunde liegende Art der baulichen Nutzung (Wohn-
baulandflichen) stimmt mit der existierenden und wertbildenden Wohnnutzung
des Bewertungsgrundstiicks tiberein.

Der ortliche Gutachterausschuss weist bei der Erlduterung der Bodenrichtwerte
zum 01.01.2024 darauf hin, dass bei individuellen Wohnbauland in vergleichba-
ren Lagen die bauliche Ausnutzung, ausgedriickt durch die GFZ, fiir die Kauf-
preisbildung in der Regel nicht von Bedeutung ist. Eigene Marktbeobachtungen
bestétigen dies. Es unterbleibt eine Anpassung hinsichtlich des Maf3es der bauli-
chen Nutzung.

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

Die Grofle des Bewertungsgrundstiicks ist mit 201 m? unterdurchschnittlich. Bei
Wohnbaugrundstiicken fallen die Kaufpreise je m? Grundstiicksfladche i.d.R. umso
hoher aus, je kleiner die Fliche ist. Der Gutachterausschuss Erding leitet keine
Umrechnungskoeffizienten ab. Im Ubrigen stehen von den umliegenden Gut-
achterausschiissen keine geeigneten Daten zur Verfiigung.

GemiB Anlage 36 des BewG ! lisst sich — ausgehend von einer GrundstiicksgrdBe
von 500 m? — bei Fldchen von < 250 m? ein Zuschlag von 24 % ableiten. Mangels
geeigneter Daten wird dieser Ansatz der Bodenwertermittlung zugrunde gelegt
und der unterdurchschnittlichen GrundstiicksgroBe mit einem Zuschlag von
24 % (Faktor 1,24) Rechnung getragen.

Im Ubrigen lassen sich am drtlichen Grundstiicksmarkt aus dem Zuschnitt und
der Grundstiicksausrichtung keine Einfliisse auf das erzielbare Bodenwertni-
veau ableiten, wenn wie vorliegend die bauliche Nutzbarkeit nicht beeintrachtigt
ist.

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

350 €/m? x 1,24 = 434 €/m>.

4.2.4.5 Absoluter Bodenwert Flst. 718/54

Aus dem zuvor abgeleiteten Bodenwertansatz und der Grundstiicksgro3e von 201 m?
ermittelt sich folgender absoluter Bodenwert:

434 €/m* x 201 m*=87.234 €

10" Bewertungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Februar 1991 (BewG)
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4.2.5

4.2.6

4.2.6.1

Vorliufiger Sachwert

Es ergibt sich folgender vorldaufiger Sachwert des Grundstiicks Flst. 718/54:

vorlaufiger Sachwert Wohngebaude = 236.244 €
vorldufiger Sachwert baul. Auenanlagen / sonstige Anlagen = 3.544 €
Bodenwert Flst. 718/54 = 87.234 €
vorliufiger Sachwert des Grundstiicks Flst. 718/54 = 327.022 €

Bezogen auf die anrechenbare Wohnfldache von 103 m? entspricht dies einem Ansatz
von rd. 3.175 €/m? (= 327.022 € / 103 m?).

Marktanpassung

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. Es werden daher Vergleichskauffalle
des ortlichen Gutachterausschusses und aktuelle Angebotspreise herangezogen.

Vergleichskauffille

Bei der Geschiftsstelle des ortlichen Gutachterausschusses wurden aus der Kaufpreis-
sammlung fiir den Zeitraum 01.01.2023 bis 07.10.2024 Vergleichskauftille von Dop-
pelhaushilften und Reihenhédusern aus den Baujahren 1980 bis 2010 mit Wohnfldchen
von bis zu 150 m? aus Taufkirchen (Vils) angefordert. Da keine Daten vorlagen, sind
die Suchkriterien zunichst auf die umliegenden Gemeinden und dann auch auf groflere
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ausgeweitet worden. Es stehen die folgen-
den Objekte zur Verfligung:

GS- . Standard- - . Kaufpreis je
Nr. Lage Datum Fliche* Art Baujahr | WEFI stufe BRW: Kaufpreis m? WEL
1 | Inninga. Holz|Nov. 2023 | 520 n? EFH 1986 120 n? 2,7 480 €/m? 543.400 € 4.528 €/m?
2 Starzell  [Feb. 2023 | 660 n? EFH 2004 115 n? 34 270 €/m?]  480.000 € 4.174 €/m?
3 Starzell  [Feb. 2023 | 650 n? EFH 2004 157 n? 32 270 €/n? 586.500 € 3.736 €
Taufkirchen
4 (Viks) Juli 2024 920 n? ZFH 1983 210 n? 2,3 600 €/m? 530.000 € 2.524 €/m?
* Grundstiicksfliche gerundet Mittelwert: 534.975 € 3.740 €/m?
** Bodenrichtwert Median: 536.700 € 3.955 €/m?
Min: 480.000 € 2.524 €m?
Max: 586.500 € 4.528 €/m
Standardabweichung: 43.866 € 873 €/
Variationskoeffizient: 8,2% 23,4%
Anmerkungen

zu 1) freistehendes Einfamilienhaus mit Garage, volistéandig unterkellert, Massivhaus

7 2) freistehendes Einfamilienhaus mit Einzelgarage, vollstédndig unterkellert, Fertighaus, Immissionsduldungsverpflichtung
7u3) freistehendes Einfamilienhaus mit Garage, nicht unterkellert, Massivhaus

z4) Zweifamilienhaus mit Garage, Massivhaus, leerstehend
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4.2.6.2

Die Daten entstammen der Auskunft der Kaufpreissammlung. Die Grundstiicksflachen
sind gerundet und die Adressen bekannt. Aufgrund datenschutzrechtlicher Griinde ist
nur eine anonymisierte Darstellung moglich, die sich auf die wesentlichen wertrele-
vanten Einflussmerkmale beschrénkt.

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

Die notariell beurkundeten Kaufpreise der vier Kauffille streuen zwischen 480.000 €
und 586.500 € bzw. 2.524 €/m? WFL und 4.528 €/m? WFL. Die kaufpreisbestimmen-
den Merkmale weichen untereinander und von den Eigenschaften der gegenstandli-
chen Immobilie teilweise deutlich ab. Insbesondere handelt es sich ausschlieSlich um
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser. Das Kaufpreisniveau von Doppelhaushélf-
ten ist tendenziell geringer.

Kaufangebote von Reihenhiusern und Doppelhaushilften

Aufgrund der z.T. deutlichen wertrelevanten Abweichungen bei den Vergleichskauf-
fallen werden ergénzend die in Abschnitt 3.10 dargestellten aktuellen Angebote von
vergleichsgeeigneten Reihenhdusern und Doppelhaushilften in Taufkirchen (Vils)
herangezogen. Deren wertbestimmenden Merkmale stellen sich wie folgt dar:

Nr. Lage Recherche CES- Art Baujahr | WEFL vermietet Angeb‘ots- Al}gebotsprels
Fliche preis je m* WFL

Taufkirchen

1 (Vils) Nov. 2024 | 211 n? RMH 2000 140 n? ja 440.000 € 3.143 €/m?
Taufkirchen

2 (Vils) Nov. 2024 [ 535n? RMH 1972 180 n? ja 590.000 € 3.278 €m?
Taufkirchen

3 (Vils) Nov. 2024 [ 300 n? DHH 1994 157 m? nein 518.000 € 3.299 €/m?
Taufkirchen

4 (Vils) Nov. 2024 [ 165n? RMH 1958 80 n? - 269.000 € 3.363 €/m?
Taufkirchen

5 (Vils) Nov. 2024 | 265 n? DHH 2015 190 n? nein 719.000 € 3.784 €ny

Mittelwert: ~ 507.200 € 3.373 €m?

Median:  518.000 € 3.299 €/m?

Min:  269.000 € 3.143 €/m?

Max:  719.000 € 3.784 €/m?

Standardabweichung: 168.142 € 243 €/m?

Variations koe ffizient: 33,2% 7,2%

Anmerkungen

zu 1) 2 Carportstellplitze, Gas-Hzg, Ziegelbauweise

zu2) 1 Garage, 2 Stp, Zweifamilienhaus, Ol-Heizung, iiberwiegend Originalzustand
zu3) 1 Garage, Gas-Hzg, Kachelofen, inkl. Kiiche, Ausstattung aus B;.

zu4) 1 AuBlenstp., Modernisierung im Rahmen der laufenden Instandhaltung

zu5) Zweifamilienhaus, Holzpellets- Heizung

Im Vergleich zur gegenstindlichen Immobilie sind folgende Sachverhalte bei den zur
Verfiigung stehenden Kaufangeboten zu beriicksichtigen:

- Alle fiinf Objekte liegen tlibereinstimmend in Taufkirchen (Vils) und wurden zum
Zeitpunkt der Gutachtenerstellung zum Kauf angeboten.
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4.2.6.3

- Die Grundstiicksflachen streuen zwischen 165 m? und 535 m?. Bei der Nr. 2 ist
sie mit 535 m? deutlich groBer als beim gegenstdndlichen Anwesen mit 201 m?.

- Es handelt sich iibereinstimmend um von Eigennutzern nachgefragte Wohnge-
baude und ausschlieBlich um Reihenhduser und Doppelhaushélften. Bei Reihen-
mittelhdusern ist das Kaufpreisniveau tendenziell geringer.

- Aufdem gegenstindlichen Flst. 718/54 existieren abweichend keine Kfz-Abstell-
plitze.

- Die Immobilien mit den Nrm. 2 und 4 sind mit Baujahren 1972 und 1958 deutlich
alter als das gegensténdliche Wohnhaus aus dem Fertigstellungsjahr 1999. Die Nr.
5 aus 2015 ist dagegen wesentlich jiinger.

- Mit 80 m? liegt die Wohnfldche der Nr. 4 unter den 103 m? der zu bewertenden
Doppelhaushilfte. Im Ubrigen streuen die Wohnfldchen zwischen 140 m?2 und
190 m? und sind deutlich groBer.

- Zwei der Vergleichsobjekte sind vermietet. Dies kann sich in Abhingigkeit von
den mietvertraglichen Vereinbarungen - insbesondere von der Miethohe und
Dauer der Mietbindung — kaufpreismindernd auswirken.

- Bei der Nr. 4 zeigt sich mit 269.000 € absolut der geringste Angebotspreis. Ur-
sdchlich ist das hochste Baualter (Bj. 1958) sowie die geringste Wohn- und
Grundstiicksflache (80 m? bzw. 165 m?).

- Die Nr. 5 hat mit 719.000 € den héchsten absoluten Angebotspreis. In diesem Fall
wirken sich das geringste Baualter (Bj. 2015) und die iiberdurchschnittliche
Wohnflidche (190 m?) erhohend auf die Kaufpreisbildung aus.

- Trotz der z.T. deutlichen Unterschiede in den wertbildenden Merkmalen lésst sich
bezogen auf die angegebenen Wohnflichen dennoch ein vergleichsweise homo-
genes Preisniveau zwischen 3.143 €/m? und 3.784 €/m? ableiten.

- Bei den Angebotspreisen sind mogliche Preiskorrekturen und Einfliisse aus mit-
verkauftem Inventar zu beachten.

Ableitung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors

Aus den vorliegenden Vergleichskaufpreisen in Abschnitt 4.2.6.1 und den noch ver-
handelbaren Angebotspreisen in Abschnitt 4.2.6.2 ergibt sich absolut eine Preisspanne
zwischen 269.000 € und 719.000 €. Die Anzahl an Objekten mit einem Preisniveau
von weniger als 400.000 € ist gering.

Bei der gegenstidndlichen Immobilie leitet sich aufgrund der geringen Wohnflache und
GrundstiicksgroBe ein vergleichsweise niedriger vorldufiger Sachwert von 327.022 €
ab. Bei der Kaufpreisfindung ist insbesondere in dem schwieriger gewordenen Mark-
tumfeld das absolute Kaufpreisniveau ein wesentliches Entscheidungskriterium.
Dadurch verbessert sich die Vermarktungssituation des gegenstindlichen Anwesens
und die Kaufpreise liegen bei Objekten der vorliegenden Baujahrsklasse i.d.R. deutlich
iiber den vorldufigen Verfahrenswerten der Sachwertermittlung, trotz durchaus beste-
hender Nachteile (u.a. Verschattung durch dlteren Gehdlzbestand).
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4.2.7

4.2.8

Aufgrund der dargestellten Objekteigenschaften und Markteinfliisse wird fiir das ge-
genstandliche Anwesen Flst. 718/54 im Rahmen einer freien sachverstindigen Ein-
schitzung ein Marktanpassungszuschlag in Hohe von 15 % (Faktor 1,15) gewihlt.
Daraus leitet sich ein marktangepasster vorlaufige Sachwert von

327.022 € x 1,15=376.075 €

ab. Bezogen auf die anrechenbare Wohnfldche von 103 m? entspricht dies rd. 3.651
€/m? WFL (= 376.075 €/ 103 m?> WFL). Dieser Ansatz ordnet sich im oberen Bereich
der in Abschnitt 4.2.6.2 dargestellte Angebotsspanne von 3.143 €/m? WFL bis 3.784
€/m? WFL ein. Insbesondere im Hinblick darauf, dass i.d.R. die Kaufpreise je m*> WFL
umso hoher ausfallen, je geringer die Wohnfldche ist, und Doppelhaushélften gegen-
iiber Rethenmittelhdusern hoher Preise erzielen, wird dieser iiberdurchschnittliche An-
satz als plausibel erachtet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Modellbezogene Anpassungen sind nicht erforderlich, da keine Sachwertfaktoren mit
konkreten Modellansdtzen vorliegen. Zu erfassen sind aber die Werteinfliisse aus den
in Abschnitt 3.8.1.6 genannten wertmindernden Aspekten (Erneuerung Abgasrohr
Heizung, Entfernung des mikrobiellen Befalls, kurzfristige Erhaltungsaufwendungen).

Bauteiluntersuchende MafBnahmen sowie Kostenschitzungen liegen nicht vor. Es er-
geben sich Unwigbarkeiten, die zu tolerierenden Abweichungen bei der Ermittlung
des Werteinflusses fiihren. Auf eine Einzelkostenaufstellung wird verzichtet und statt-
dessen — ausgehend vom marktangepassten vorldufigen Sachwert mit 376.075 € — un-
ter Rundungsaspekten eine Pauschale in Hohe von 6.075 € in Abzug gebracht.

Es ist ein Werteinfluss und kein kostenbasierter Abschlag, der den Anteil an Eigen-
leistungen und die Marktgegebenheiten beriicksichtigt. Er erfasst nur Sachverhalte, die
iiber das iiblich zu erwartende Mal} vergleichbarer Bestandsgebdaude hinausgehen.

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

Sachwert des Grundstiicks Flst. 718/54
Die Wertableitung fiihrt zu folgendem Sachwert des Grundstiicks Flst. 718/54:

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 376.075 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -6.075 €
Sachwert des Grundstiicks Flst. 718/54 = 370.000 €
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4.3
4.3.1

4.3.2
4.3.2.1

4.3.2.2

Bewertung Flst. 718/20 im Vergleichswertverfahren
Verfahrenssystematik

Der vorldufige Vergleichswert wird nach § 24 ImmoWertV aus einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreise 1.S.v. § 25 ImmoWertV, die nach § 9 Abs. 1 Satz 1 Im-
moWertV auf ihre Eignung zu priifen sind, ermittelt. Etwaige Abweichungen in den
wertbildenden Merkmalen sind nach Maligabe des § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 Im-
moWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach § 7 ImmoWertV dem
vorldufigen Vergleichswert (§ 24 Abs. 3 ImmoWertV).

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert
unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen
(§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Vorliufiger Vergleichswert

Ausgangsdaten

Bei der Geschiiftsstelle des ortlichen Gutachterausschusses wurden aus der Kaufpreis-
sammlung fiir den Zeitraum 01.01.2023 bis 07.10.2024 Vergleichskauffille von Kfz-
AubBenstellplitzen aus Taufkirchen (Vils) angefordert. Da nur ein Kauffall vorlag,
sind die Suchkriterien auf die umliegenden Kommunen ausgeweitet worden. Es stehen
die folgenden Daten zur Verfligung:

Nr. Ort Datum Art Bj. Vermietung BRW* Kaufpreis
KFZ-
1 Dorfen Mai2023 | AuBenstellplatz - - 1.000 €/n?|  3.800 €/Stp.
KFZ-
2 Dorfen Dez 2023 | AuBenstellplatz - - 1.000 €/n?| 4.000 €/Stp.
KFZ-
3 Taufkirchen (Vils) | Nov. 2023 | Auflenstellplatz 1996 - 600 €/m?|  4.000 €/Stp.

* Bodenrichtwert Mittelwert:  3.933 €/Stp.
Median:  4.000 €/Stp.

Min:  3.800 €/Stp.

Max:  4.000 €/Stp.

Standardabweichung: 115 €/Stp.

Variationskoe ffizient: 2,9%

Die Kauffille sind aufgrund datenschutzrechtlicher Griinde anonymisiert. Die Anga-
ben entstammen der Auskunft aus der Kaufpreissammlung.

Die drei Vergleichspreise weisen eine gute Ubereinstimmung in den wertbildenden
Merkmalen auf. Sie wurden in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstich-
tag beurkundet und sind fiir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens geeignet.

Ableitung des vorliufigen Vergleichswertes

Es handelt sich bei den drei herangezogenen Vergleichsobjekten tibereinstimmend um
AuBenstellplitze fiir Pkws. Sie sind durchschnittlich dimensioniert und ermoglicht das
Parken von marktgéngigen Kraftfahrzeugen. Die Beurkundung erfolgte zeitnahe zum
Wertermittlungsstichtag 07.10.2024. Marktaten zur konjunkturellen Preisentwicklung
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4.3.3

4.3.4

4.3.5

liegen nicht vor. Nach eigenen Beobachtungen lassen sich aus den Zeitdifferenzen
keine signifikante Preisverdnderungen ableiten.

Die Nrn. 1 und 2 liegen abweichend in der rd. 10 km entfernten Stadt Dorfen, die Nr.
3 iibereinstimmend in Taufkirchen (Vils). Trotz der Lageabweichungen ergibt sich ein
homogenes Preisniveau. Das Bodenrichtwertniveau ist mit 1.000 €/m? bzw. 600 €/m?
deutlich hoher als am gegenstdndlichen Standort. Allerdings weisen die einzelnen
Standorte eine mit der gegenstindlichen Lage hinreichend vergleichbare Parkplatzsi-
tuation im offentlichen StraBenraum. Daher unterbleibt eine Lageanpassung.

Die Nr. 2 liegt wie der gegenstdndliche Kfz-AuBenstellplatz in einem wassersensiblen
Bereich. Bei den Nrn. 1 und 3 trifft dies nicht zu. Bei Kfz-AuBlenstellpldtzen lassen
sich aber nur geringe bis keine Einfliisse auf die Kaufpreisbildung ableiten. Dies wird
durch die Hohe der erzielten Kaufpreise bestétigt.

Die drei vorliegenden Kauffille werden ohne weitere Anpassung fiir die Ableitung des
vorlaufigen Vergleichswertes herangezogen.

Die Vergleichskauffille erzielten Preise von 3.800 €/Stp. bzw. 4.000 €/Stp., der Mit-
telwert betragt rd. 3.933 €/Stp. Der Median liegt mit rd. 4.000 €/Stp. etwa iiber dem
Mittelwert. Dies ist in dem etwas geringeren Kaufpreisniveau des Kauffalls 1 begriin-
det. Die Standardabweichung gibt an, dass die Vergleichskauffille im Mittel mit rd.
115 €/Stp. bzw. rd. 2,9 % um den arithmetischen Mittelwert streuen.

Unter Beriicksichtigung einer marktgerechten Rundung wird fiir den vorldufigen Ver-
gleichswert ein Ansatz von 4.000 € gewéhlt.

Allgemeine Wertverhiltnisse

Im Rahmen des durchgefiihrten Vergleichswertverfahrens driicken sich die allgemei-
nen Wertverhéltnisse (§ 7 Abs. 1 Nr. 1 ImmoWertV) in den angesetzten Parametern
aus. Der marktangepasste vorlidufige Vergleichswert entspricht somit dem vorlédu-
figen Vergleichswert von 4.000 €.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es liegen keine zu berticksichtigenden Sachverhalte vor.

Vergleichswert des Grundstiicks Flst. 718/20

Der Vergleichswert fiir den auf dem Flst. 718/20 gelegenen Kfz-AuBenstellplatz leitet
sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert ohne weitere Anpassung
ab und entspricht einem Ansatz von 4.000 €.
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4.4

4.4.1
44.1.1

4.4.1.2

Bewertung Flst. 718/30 im Vergleichswertverfahren

Vorliufiger Vergleichswert

Ausgangsdaten

Vom ortlichen Gutachterausschuss liegen keine Auswertungen zum Kaufpreisniveau
von Kfz-Stellpldtzen und keine geeigneten Vergleichskauffille aus der Kaufpreis-
sammlung vor. Die Suchkriterien beschriankten sich auf Kfz-Garagen im Landkreis
Erding, die im Zeitraum 01.01.2022 bis zum Wertermittlungsstichtag 07.10.2024 no-
tariell beurkundet wurden.

Im Umkreis von ca. 10 km werden innerhalb des Landkreises Erding zum Wertermitt-
lungsstichtag Kfz-Einzelgaragen (Bj. 1963 bis 1994) in einer Spanne zwischen ca.
15.000 €/St. und 27.000 €/St. angeboten. Die Vermarktung erfolgt ausschlieBlich mit
Eigentumswohnungen. Im Regelfall handelt es sich um Garagen mit davorliegendem
Stellplatz. Bei den genannten Angebotspreisen sind weitere mogliche Preiskorrekturen
zu berticksichtigen.

Uberregional stehen Daten fiir den angrenzenden Landkreis Landshut und fiir die rd.
25 km entfernte Stadt Landshut zur Verfiigung.

Der Gutachterausschuss fiir den Landkreis Landshut setzt bei seinen Auswertungen im
Jahr 2023 pauschal 13.500 € fiir Garagen an.!! Fiir das Stadtgebiet Landshut nennt der
zustindige Gutachterausschuss fiir freistehende Garagen aus den Baujahren 1907 bis
2022 eine Spanne von rd. 7.500 €/Stp. bis 30.000 €/Stp. und einen Mittelwert von
19.000 €/Stp.!?

Aufgrund fehlender Vergleichskauffille erfolgt die Wertableitung auf Basis der vor-
liegenden Angebotspreise und Marktdaten.

Ableitung des vorliufigen Vergleichswertes

Aus den Marktdaten ergibt sich fiir Einzelgaragen eine Ausgangsspanne zwischen
7.500 €/Stp. und 30.000 €/Stp. Die Verdftentlichungen der Gutachterausschiisse be-
ziehen sich auf 2023 (Lkr. LA) bzw. auf den 01.01.2024 (Stadt LA). Aus den Zeitdif-
ferenzen lassen sich nach sachverstindiger Schitzung keine signifikanten Preisverin-
derungen ableiten. Marktuntersuchungen liegen hierzu nicht vor.

Innerhalb des Landkreises Landshut existieren Standorte mit vergleichbaren Immobi-
lienpreisen, im Stadtgebiet Landshut und den unmittelbar angrenzenden Kommunen
ist das Kaufpreisniveau hoher als in Taufkirchen (Vils).

Die gegenstindliche Garage ist bezogen auf das Baujahr 1999 durchschnittlich dimen-
sioniert. Die Ausfilhrung in Fertigbauweise sowie der unterdurchschnittliche

T Geschiftsstelle des Gutachterausschusses im Landkreis Landshut, Grundstiicksmarktbericht 2024 fiir den
Landkreis Landshut, Seite 45, Tab. 14

12 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Landshut, Der Immobilienmarkt
Landshut, Stichtag 01.01.2024, Sonstige fiir die Wertermittlung erforderliche Daten, Seite 35
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4.4.2

4.4.3

4.4.4

Erhaltungs- und Pflegezustand mit mikrobiellem Befall wirken sich kaufpreismin-
dernd aus. Hinzu kommt, dass die Garage unmittelbar an den 6ffentlich gewidmeten
Molkereiweg anschliet und kein davorliegender grundstiickseigener Abstellplatz
existiert.

Gegebenenfalls sind Mallnahmen bzw. Regelungen wegen der Stromversorgung iiber
die Doppelhaushilfte zu treffen, falls nicht der Eigentiimer des gegenstindlichen
Wohngebéudes, sondern ein Dritter die Garage erwirbt. Dies wirkt sich kaufpreismin-
dernd aus.

Bezogen auf die verwendeten Ausgangsdaten lassen sich fiir die gegenstdndliche Ein-
zelgarage insgesamt unterdurchschnittliche Objektmerkmale ableiten. Fiir das mit dem
Garagengebidude bebaute Flst. 718/30 wird ein vorlidufiger Vergleichswert in der un-
teren Spannenhélfte in Héhe von

15.000 €

als marktgerecht erachtet wird.

Allgemeine Wertverhéltnisse

Im Rahmen des durchgefiihrten Vergleichswertverfahrens driicken sich die allgemei-
nen Wertverhiltnisse (§ 7 Abs. 1 Nr. 1 ImmoWertV) in den angesetzten Parametern
aus. Der marktangepasste vorliufige Vergleichswert entspricht somit dem vorldu-
figen Vergleichswert von 15.000 €.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es liegen keine zu beriicksichtigenden Sachverhalte vor.

Vergleichswert des Grundstiicks Flst. 718/30

Der Vergleichswert fiir das mit einer Einzelgarage bebaute Flst. 718/30 leitet sich aus
dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert ohne weitere Anpassung ab und
entspricht einem Ansatz von 15.000 €.

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



Amtsgericht Landshut (Az.: 3 K 68/24)

29.11.2024 Anwesen Molkereiweg 1 in 84416 Taufkirchen (Vils) Seite 46 von 67

4.5

Bewertung der Gemeinschaftsflichen im Vergleichswertverfahren

Fiir Gemeinschaftsflachen (Privatwege, Griinflachen, Miilltonnenplatz) liegen fiir die
Bodenwertermittlung weder ein eigenstindiger Bodenrichtwert noch geeignete Ver-
gleichskauffille des ortlichen Gutachterausschusses vor. Die Suchkriterien beschrink-
ten sich auf vergleichbare Wege-, Griin- und Gemeinschaftsflichen im Landkreis Er-
ding, die zwischen 01.01.2020 und dem Wertermittlungsstichtag 07.10.2024 notariell
beurkundet wurden.

Die Bewertung wird daher auf Basis verfiigbarer Marktdaten und Ansétzen aus der
Bewertungsliteratur durchgefiihrt. Derartige Flichen werden in einem prozentualen
Ansatz, ausgehend vom Wert des néchstgelegenen Bodenrichtwertes fiir individuellen
Wohnbauland, bewertet. Ausgangswert ist der in Abschnitt 4.2.4.2 dargestellte Boden-
richtwert in Hohe von 350 €/m>.

Die Fachliteratur verdffentlicht zum Preisniveau von einer als Strae genutzten Flache
Ansiitze in eine Spanne von 4 % bis 27 % des Baulandwertes.'® Regional stehen Daten
vom Gutachterausschuss der Stadt Landshut zur Verfiigung. Dieser nennt fiir Gemein-
gebrauchsflachen, bei denen es sich vornehmlich um 6ffentliche Wege und Freifldchen
(u.a. Parkflachen) handelt, eine Spanne von ca. 14 % bis 40 %, durchschnittlich von
22 % des niichstgelegenen Bodenrichtwertes fiir individuelles Wohnbauland.'

Bei der Bestimmung des Prozentsatzes sind insbesondere die Lageunterschiede mit
dem abweichenden ortlichen Bodenwertniveau zu beriicksichtigen. Aufgrund der ein-
geschrinkten Marktgédngigkeit wird ein Ansatz im unteren Bereich der Ausgangs-
spanne (4 % bis 40 %) in Hohe von 10 % (Faktor 0,10) gewdhlt. Dies ergibt einen
Bodenwert von

0,10 x 350 €/m?> =rd. 35 €/m>.

Fiir den jeweiligen 1/18 Miteigentumsanteil an den Gemeinschaftsflachen ergeben
sich folgende vorldufigen Vergleichswerte / Bodenwerte:

o Flst. 718/2: 1/18 MEA x 485 m? x 35 €/m? = rd. 943 €
o Flst. 718/5: 1/18 MEA x 15 m? x 35 €/m? = rd. 29 €
e Flst. 718/24:  1/18 MEA x 13 m? x 35 €/m? = rd. 25 €
o Flst. 718/25:  1/18 MEA X 23 m? x 35 €/m? = rd. 45 €
e Flst. 718/31:  1/18 MEA x 270 m? x 35 €/m? = rd. 525 €
o Flst. 718/37:  1/18 MEA X 12 m? x 35 €/m? = rd. 23 €
o Flst. 718/48:  1/18 MEA x 68 m? x 35 €/m? = rd. 132 €

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiickswerten, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von
Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksich-
tigung der ImmoWertV, 10. Auflage 2023, Reguvis, Seite 1491

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der kreisfreien Stadt Landshut, Immobilienmarktbe-
richt Landshut 2022, Seite 31
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e Flst. 718/55:  1/18 MEA X 17 m? x 35 €/m? = rd. 33 €
o Flst. 718/59:  1/18 MEA x 227 m? x 35 €/m? = rd. 441 €

Die Marktgegebenheiten sind mit den Ansétzen beriicksichtigt. Werteinfliisse auf-
grund von besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen liegen nicht vor.
Der jeweilige Vergleichswert entspricht ohne weitere Anpassung den o.g. Ergebnis-
sen.
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4.6

Verkehrswerte

Der Verkehrswert ist gemidl3 § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Ergebnis des angewen-
deten Wertermittlungsverfahrens unter Wiirdigung seiner Aussagefahigkeit zu ermit-
teln.

Die rechtlich selbststindigen Grundstiicke wurden unabhingig voneinander einzeln
bewertet (§ 63 Abs. 1 Satz 1 ZVG). Es wird fiir jedes Grundstiick separat ein Ver-
kehrswert ausgewiesen. Die Ermittlung eines Gesamtwertes wurde nicht beauftragt.

Das Wertableitung des mit der Doppelhaushélfte bebauten Flst. 718/54 erfolgte auf
Basis des Sachwertverfahrens und im Ubrigen auf Basis des Vergleichswertverfah-
rens. Es wurden alle wertbeeinflussenden Merkmale und die Marktsituation erfasst.
Der Verkehrswert leitet sich unter Beriicksichtigung einer marktgerechten Rundung
aus dem jeweiligen Verfahrenswert ab.

Unter Verweis auf die Hinweise und Annahmen in Abschnitt 2 ergeben sich zum
Wertermittlungsstichtag 07.10.2024 fiir die in der Gemarkung Taufkirchen/Vils ge-
legenen Grundstiicke folgende Verkehrswerte:

e Verkehrswert des mit der Doppelhaushélfte bebauten Grundstiicks Flst. 718/54
mit der Adresse Molkereiweg 1 in 84416 Taufkirchen (Vils):

370.000 € (in Worten: dreihundertsiebzigtausend Euro)

e Verkehrswert des Grundstiicks Flst. 718/20 (Kfz-AuBenstellplatz):
4.000 € (in Worten: viertausend Euro)

e Verkehrswert des mit einer Einzelgarage bebauten Grundstiicks Flst. 718/30:
15.000 € (in Worten: fiinfzehntausend Euro)

e Verkehrswert des 1/18 MEA am Grundstiick Flst. 718/2 (Privatweg):

940 € (in Worten: neunhundertvierzig Euro)

e Verkehrswert des 1/18 MEA am Grundstiick Flst. 718/5 (Griinflidche):
30€ (in Worten: dreiflig Euro)

e Verkehrswert des 1/18 MEA am Grundstiick Flst. 718/24 (Griinflache):

25€ (in Worten: fiinfundzwanzig Euro)

e Verkehrswert des 1/18 MEA am Grundstiick Flst. 718/25 (Miilltonnenplatz):
45 € (in Worten: fiinfundvierzig Euro)

e Verkehrswert des 1/18 MEA am Grundstiick Flst. 718/31 (Privatweg):
525 € (in Worten: fiinfhundertfiinfundzwanzig Euro)
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Verkehrswert des 1/18 MEA am Grundstiick Flst. 718/37 (Privatweg):

20 € (in Worten: zwanzig Euro)

Verkehrswert des 1/18 MEA am Grundstiick Flst. 718/48 (Privatweg):
130 € (in Worten: einhundertdreiflig Euro)

Verkehrswert des 1/18 MEA am Grundstiick Flst. 718/55 (Privatweg):
30€ (in Worten: dreiflig Euro)

Verkehrswert des 1/18 MEA am Grundstiick Flst. 718/59 (Privatweg):

440 € (in Worten: vierhundertvierzig Euro)

4.7 Zeitwert des Zubehors gemial3 § 97 BGB

In dem Wohngebéude existiert im Erdgeschoss eine zweizeilige Kiiche élteren Baual-
ters mit Unter- und Oberschrinken, einer Auflagespiile mit Unterbauschrank und ei-
nem Standelektroherd. Aufgrund des hohen Alters und des einfachen Qualitétsstan-
dards wird der Kiiche kein Wert beigemessen.
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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 29.11.2024

Jiirgen Huber

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

Das vorliegende Gutachten besteht aus 67 Seiten einschlieSlich Anlagen. Es ist nur fiir
den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung, Ver-
teilung oder Veroffentlichung durch Dritte ist nur mit vorheriger schriftlicher Einwil-
ligung des Sachverstindigen gestattet.
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