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1. Allgemeines

Vom Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht wurde der Unterzeichnende gemaf Be-
schluss vom 17.05.2024 mit der Verkehrswertschatzung des Grundbesitzes mit baulichen An-
lagen in 84152 Mengkofen-Tunzenberg, Eichelberg 2, FINr. 40/1 der Gemarkung Tunzenberg
beauftragt.

Anlass der Beauftragung ist die Verwendung des Gutachtens im laufenden Teilungsversteige-

rungsverfahren.
Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Fertigstellung des Gutachtens, der 19.09.2024.
Nach Auswertung aller zur Verfugung stehenden Unterlagen sowie durchgefiihrten Ermittlun-

gen bei den zustandigen kommunalen und staatlichen Dienststellen wird das nachfolgende
Gutachten erstattet.

2. Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfugung:

- Amtlicher Lageplan im Mafstab 1 : 1000.

- Bauplane im Malstab 1 : 100,

- Eigene, bei einer Ortsbesichtigung am 13.08.2024 gemachte Aufzeichnungen. Das
zu begutachtende Anwesen konnte ohne Einschrankungen besichtigt werden Bei der
Ortsbesichtigung waren die Antragstellerin, der Betreuer der Antragsgegnerin und der
Unterzeichnende anwesend.

- Grundbuchauszug vom 10.05.2024.

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamts Landau a. d. Isar vom
12.04.2024.

- Vorsprache bei der Gemeinde Mengkofen zur Abklarung des Baurechts.

- Bodenrichtwerte und Vergleichspreise des Gutachterausschusses des Landkreises
Dingolfing/Landau.

- Einschlagige Fachliteratur sowie Erfahrungswerte des Unterzeichnenden.

Die Wertermittlung ist im Rahmen des Baugesetzbuches und der Immobilienwertermittlungs-

verordnung (ImmoWertV) in der derzeit gliltigen Fassung gehalten.
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3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Grundbuchdaten

Der zu begutachtende Grundbesitz ist vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Landau
a. d. Isar fur die Gemarkung Tunzenberg, Blatt 499 und in den, auf die Begutachtung Bezug

nehmenden Abteilungen zum 10.05.2024 wie folgt beschrieben:

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1 FINr. 40/1 Tunzenberg, Eichelberg 2, Gebdude- und Freiflachge
zu 1370 m?

. Abteilung | Eigentumer:
Lfd. Nr. 1c XXX, geb. xx.xx.19xx

Lfd. Nr. 1d XXX, geb. xx.xx.19xx

Abteilung Il: Lasten und Beschrankungen

Abteilung lll:
Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abt. Ill eingetragen sind, werden bei der Verkehrs-
wertermittiung nicht bertcksichtigt.
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3.2 Beurteilung der Belastungen aus Abt. Il des Grundbuches

Belastungen in Abt. || des Grundbuches werden im Rahmen des Zwangsversteigerungsver-
fahrens auftragsgemaf nicht bewertet.

3.3 Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten am Grundstiick

Den Eigentiimern sind keine Rechte und Lasten am Grundstick bekannt, die nicht im Grund-
buch des Grundstiickes eingetragen sind, weshalb der Unterzeichnende auf Grund fehlender,

gegenseitiger Informationen davon ausgeht, dass keine bestehen.

3.4 Vermietung und Verpachtung

Das zu bewertende Wohnhaus steht leer, ein Mietverhaltnis liegt nicht vor.

4. Alilgemeine Angaben

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, beschrieben werden
vorherrschende Ausfluhrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Zerstorerische Unter-
suchungen wurden nicht durchgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauni-
veau entsprechenden Annahmen beruhen. Bei der Beschreibung von Bauteilen oder Funktion
wird, wenn nicht gesondert vermerkt ein altersentsprechender Zustand vorausgesetzt. Der
bauliche und der aktive Brandschutz wurden von Seiten des Unterzeichnenden nicht tberpriift.
Hierzu waren entsprechende Sonderfachleute einzuschalten. Zur Bewertung wird ein baual-
tersentsprechender Schallschutz angenommen, Messungen zum tatséchlichen Schallschutz
wurden nicht durchgeflhrt. Bei dlteren Bauten ist naturgemafn mit baualtersentsprechend ge-
ringerer Schalldammung zu rechnen. Es wird ungepruft davon ausgegangen, dass alle Pflich-
ten nach § 2 Bundesimmissionsschutzgesetz erflllt sind (z.B. Radon, Erdstrahlungen usw.).
Es wird ungepruft unterstellt, dass keine besonderen wertbeeinflussenden Umstande infolge
von Luft- oder Wasserverunreinigung, Gerduschen, Strahlungen oder sonstige schadliche Um-
welteinwirkungen vorliegen.

Baumangel und Bauschaden kdnnen im Gutachten nur soweit Beriicksichtigung finden, soweit

sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Soweit Wertzu- oder -
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abschlage fur MaRnahmen fur bestehende Schaden oder die Beseitigung genannt werden,
sind diese nach Erfahrungswerten und nach biligem Ermessen geschatzt. Sie sind nicht
gleichzusetzen mit evtl. tatsachlich entstehenden Kosten; diese kdnnen hoher oder niedriger
sein.

Es wird, wenn nicht gesondert darauf hingewiesen, ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe,
Bauteile oder sonstige Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieRlich einer evtl. Beeintrachtigung der Gesundheit
von Nutzern oder Bewohnern) gefahrden.

Untersuchungen Uber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sowie iber gesundheitsschadi-
gende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung wurden weder durchgefuhrt noch berlcksichtigt.
Es wurden keine Bodenuntersuchungen bezlglich Altlasten, Tragfahigkeit und Grundwasser-

stand durchgefuhrt.

5. Beschreibung des Grundbesitzes

5.1 Lage und Umgebung

Basisdaten:

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Landkreis: Dingolfing-Landau a. d. Isar
Gemeinde: Mengkofen

Ortsteil: Tunzenberg

Der zu begutachtende Grundbesitz liegt in der Gemeinde Mengkofen im Landkreis Dingolfing

und hier im Ortsteil Tunzenberg an der Stral3e Eichelberg Nr. 2.

Makrolage:

Mengkofen zahlt einschliellich der im Zuge der Gebietsreform eingemeindeten Nachbarorten
rd. 5.000 Einwohner, wobei auf den Kernort mit den Ortsteilen Mengkofen und Weichskofen
rd. 2.000 Einwohner entfallen.

Mengkofen liegt relativ verkehrsglnstig ca. 10 km nérdlich von Dingolfing und ca. 21 km sid-
westlich von Straubing. Es handelt sich um ein sogenanntes Kleinzentrum mit den Ublichen
infrastrukturellen Einrichtungen wie Grund- und Mittelschule, Kindergarten sowie Geschéaften

zur Deckung des taglichen Bedarfs.

Die arztliche Grundversorgung ist durch Arzt, Zahnarzt und Apotheke gewahrleistet.
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Von wirtschaftlicher Bedeutung ist die Nahe zur Kreisstadt Dingolfing, in welcher durch das
BMW-Werk ein groRes Arbeitsplatzangebot besteht (ca. 20.000 Beschaftigte).

Zur Kreisstadt verkehren von Mengkofen zwar Buslinien, im Wesentlichen ist der Individual-
verkehr auf den eigenen PKW angewiesen.

Der ca. 60 Einwohner zahlende Ortsteil Tunzenberg liegt rd. 2 km 6stlich des geschlossenen
Ortsgebiets von Mengkofen.

Die Zufahrt erfolgt von Mengkofen Uber die gut ausgebaute Staatsstral’e St 2328 bis Deng-
kofen, dort zweigt eine Kreisstralke nach Sliden ab.

Tunzenberg besteht im Wesentlichen aus landwirtschaftlichen Hofstellen und Einfamilien-
wohnhausern, das Ortszentrum bildet jedoch ein Schloss mit seinen umgebenden Wirtschafts-
und Nebengebauden (Schlossschanke, Pfarrhof, etc.).

Infrastrukturelle Einrichtungen sind in Tunzenberg nicht vorhanden.

Mikrolage:

Das zu begutachtende Anwesen liegt am sudlichen Ortsrand von Tunzenberg an der StraRe
Eichelberg, ostlich angrenzend an einen Weiher.

Die umliegende Bebauung besteht in sudlicher Richtung aus einer Hofstelle, ansonsten aus
freistehenden Einfamilienhausern.

Die Wohnlage ist sehr ruhig. Das Verkehrsaufkommen auf der Stral3e Eichelberg beschrankt

sich auf Anlieger, zumal sie ca. 180 m sudlich als Sackstralle endet.

Bezuglich der Lage im Marktgemeindegebiet siehe in der Anlage 2 beiliegende Kopie des
Ortsplans.

5.2 Grundstuicksbeschreibung

5.2.1 Topographie

Grundstlicksgrofie laut Grundbuch: 1.370 m?
Grundstickszuschnitt: annahernd trapezférmig

Mittlere Grundstucksbreite: rd. 47 m
Mittlere Grundstuckstiefe: rd. 30 m

Das Gelande ist annahernd eben.

Tragfahiger Baugrund ist augenscheinlich vorhanden.
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Beeintrachtigungen durch einen hohen Grundwasserstand kénnen nicht ausgeschlossen wer-

den.

5.2.2 Baurecht

Das Grundsttick liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans und

ist im rechtswirksamen Flachennutzungsplan als Dorfgebiet (MD) dargestelit.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan:

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus und angebauter Garage und einem kleinen
Lagergebaude bebaut.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl des Bestandes als MaR der baulichen Nutzung liegt
fur eine, dem Wohnhaus zuzuordnende Grundstucksteilflache von 600 m? bei 0,29 (siehe Be-

rechnung: Anlage 5 — technische Daten).

Bezliglich des Grundstlickszuschnitts sowie seiner Bebauung siehe auch der, als Anlage 3
dem Gutachten beiliegende Lageplan.
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5.2.3 ErschlieBung

Das Grundstiick ist ortsiblich durch die ausgebaute Stralle (Straflendeckung mit Asphaltie-
rung ohne Gehweg) sowie durch Kanal, Wasser und Strom erschlossen. ErschlieRungskosten
fallen nach Angabe der Gemeindeverwaltung nicht mehr an.

5.2.4 Bodenbeschaffenheit

Untersuchungen hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und eventuel-
ler unterirdischer Leitungen liegen aufRerhalb des tblichen Umfangs einer Grundstickswerter-
mittlung. Ungeprift wird unterstellt, dass keine besonderen, wertbeeinflussenden Boden- und

Baugrundverhaltnisse vorliegen.

5.2.5 Denkmalschutz

Laut derzeit vorliegenden Unterlagen liegt flir das Bewertungsgrundstlick und in der naheren
Umgebung keine Registrierung als (Boden-)Denkmal vor. Die Registrierung in der Denkmal-
liste ist nicht abschlielend, daher kann das Vorhandensein von (Boden-)Denkmalern nicht

grundsatzlich ausgeschlossen werden.

5.2.6 Energieausweis

Ein Energieausweis gemal GEG (Gebaudeenergiegesetz) liegt dem Unterzeichnenden zum
Wertermittlungsstichtag nicht vor, so dass keine konkreten Aussagen zum Energieverbrauch
der Heizungsanlage und dem energetischen Zustand des Bewertungsobjektes zum Stichtag
gemacht werden konnen.
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6. Baubeschreibung

6.1 Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Gemal} den vorliegenden Unterlagen und Auskunft der Eigentimer wurde das Zweifamilien-
haus mit Garage im Jahr 1953 errichtet. Seither erfolgten keine wesentlichen baulichen Ver-
anderungen.

Das Wohngebé&ude ist bis auf den Werkstattbereich voll unterkellert und besteht im Ubrigen
aus Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Die Nutzung erfolgte zuletzt als Zweifamilienhaus mit folgender Raumaufteilung:
Erdgeschoss: 2-Zimmer-Wohnung: Wohnzimmer, Wohnkuche, Schlafzimmer, Abstellraum,
Flur, das Bad befindet sich im Keller. Uber 3 Differenzstufen ist ein kleiner Werkstattraum zu-
gangig;

Dachgeschoss: 3-Zimmer-Wohnung: Wohnzimmer, Wohnkulche, Schlafzimmer, Kinderzim-
mer, Bad und Flur.

Wohnflachen It. Anlage: Erdgeschoss-Wohnung rd. 58m? (ohne Bad)
rd. 16 m? Werkstatt

Dachgeschoss-Wohnung rd. 63 m?
Das Kellergeschoss besteht aus zwei Kellerraumen, einem Waschraum und dem Bad der Erd-
geschoss-Wohnung.

Bezuglich der Grundrisszuschnitts siehe als Anlage 4 beiliegende Fotokopien des Bauplans.

An das Wohnhaus ist an der Stidwestecke eine Einzelgarage auf der Kellerebene (Hanglage)
angebaut.

6.2 Bauliche Ausfiihrung mit nachfolgenden hauptsachlichen Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur
einen groben Uberblick {iber die wesentlichsten Ausstattungsmerkmale zum Wertermittlungs-

stichtag vermitteln.

Grundkonstruktion: Massivbauweise: Kellerumfassung Stampfbeton, sonstige Umfassungs-
und Zwischenwénde aus Ziegel- oder Hohlblocksteinmauerwerk (Wand-

starke der Umfassungswande D= 30 cm).
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Decken: Betondecke Uber dem Kellergeschoss, sonst Holzbalkendecken.

Dach: Satteldachstuhl mit Biberschwanzdeckung;

Regenrinnen und Fallleitungen aus verzinktem Blech.

Treppen: Stahlbeton mit Estrich und Holzgelander zum Dachgeschoss,
Holztreppe zum Spitzboden.

Fenster: Zum Teil alte Holzverbund- und Holzkastenfenster (aus dem Baujahr),
zum Teil erneuerte Holzfenster mit Isolierverglasung, Pressspanbénken
und Alublechen;

Keller: Holzfenster mit einfacher Verglasung.
Turen: Hauseingangsture: Holzkonstruktion mit einfachem Glas-Ausschnitt,
im Innenbereich Sperrholztiren;
Keller: Gberwiegend Sperrholzturen,
Zweiflugelige Holzture zur Werkstatt im EG.
Boden: EG- Wohnung: zum Teil abgewohnte Teppichbelage, zum Teil alter

Decken- und Wand-
behandlung

PVC-Boden, Estrich in der Werkstatt;

DG-Wohnung: zum Teil Laminat, zum Teil Holzdielenbelage, Korkpar-
kett im Bad;

Keller: z.T. Fliesenbelag, z.T. Estrich.

Fassade mit verriebenem Putz und Anstrich;

im Innenbereich Wéande Uberwiegend tapeziert, Decken z.T. mit Paneel-
Verkleidung, sonst verputzt und gestrichen;

im Dachgeschoss Dachschragen mit verputzter Heraklithverkleidung.
Dekorwandfliesen raumhoch in den Badern.

Technische Installation:

Hausanschlusse:

Elektro-
installation:

Sanitarinstallation:

Heizung:

Das Gebaude ist an die offentlichen Leitungen fir Kanal, Wasser und
Strom angeschlossen.

Elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind dem Baualter entspre-
chend nur in geringem Umfang vorhanden.

Wechselsprechanlage.

DG-Bad: Gusswanne, Doppel-Waschbecken, Stand-WC mit Tief-Spul-
kasten;

EG-Werkstatt: Ausgussbecken mit Kaltwasseranschluss;

UG-Bad: Gusswanne, Waschbecken, Stand-WC mit Druckspdiler;
Waschraum: Waschmaschinenanschluss.

EG-Wohnung: Holzeinzelofen;

DG-Wohnung: Holzpellets-Einzelofen;

Warmwasserbereitung uber Elektroboiler.
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Balkon (DG): Holzkonstruktion mit Holzdielenbelag und Holzgelander.

Garage: Massivbauweise mit gemauerten, verputzten Wanden, Flachdach mit
Estrich und gemauerter, verputzter Brustung, als Dachterrasse der
EG-Wohnung genutzt, Metallkipptor, Estrich.

6.3 AuRenanlagen

. Einfriedung zur Straf’e z.T. mit Holzzaun.

] Zufahrt zur Garage mit brichigem Asphalt.

. Aufwuchs bestehend aus Baumen, Strauchwerk und Rasen.

. Kleines Lagergebaude in Massivbauweise mit gemauerten, verputzten Wanden, Pult-

dach mit Welleternitdeckung, Holzschiebetore, Estrich.

6.4 Beurteilung

Auftragsgemal ist die Immobilie zum aktuellen Bewertungsstichtag zu bewerten.
Das Grundstuck ist mit einem alteren, kleinen Zweifamilienhaus mit Einzelgarage (Bauzeit An-

fang der 1950er Jahre) und einem kleinen Lagergeb&ude bebaut.

Die Wohnlage ist ruhig und kann als durchschnittliche Wohnlage im innerértlichen, gewachse-
nen Bereich von Tunzenberg beurteilt werden.

Durch die Grundstlicksgroe und die Platzierung des Wohnhauses im noérdlichen Grund-
stlicksbereich ware im stdlichen Grundstlcksbereich ein weiteres Wohnhaus genehmigungs-

fahig (It. Flachennutzungsplan Dorfgebiet, Baurecht nach § 34 BauGB)

Das in ortsublicher Massivbauweise errichtete Zweifamilienwohnhaus aus den 1950er Jahren

besitzt eine alterstypische, einfache Ausstattung.

Der Gebaudezustand entspricht dem Standard aus der Bauzeit (Uiberwiegend alte Fenster,
alte Hausture und Innenturen, alte Bodenbelage, Uberalterte sanitére Anlagen). Nennenswerte
Renovierungsmafnahmen wurden nicht durchgefuhrt. Altersgeméafie Abnutzung und deutliche

Gebrauchsspuren waren zum Bewertungsstichtag vorhanden.

* Die Sanitaranlagen stammten aus dem Baujahr bzw. den 1970er Jahren und entspre-
chen nicht dem aktuellen Zeitgeschmack und Standard.
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= Die Fenster sind am Ende ihrer wirtschaftlichen Nutzungsdauer angelangt.

= Die Bodenbelage sind stark abgenutzt.

* Nasseschaden im Keller.

= Die Heizung mit Einzel6fen (Warmwasser uber Elektroboiler) genltigen nicht den heuti-

gen Anspruchen an ein zeitgemales Wohnen.

Das zu bewertende Zweifamilienwohnhaus besteht aus einer 2-Zimmer-Wohnung (Bad im Kel-
ler) im Erdgeschoss und einer 3-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss.

Die Grundrisskonzeption der Wohneinheiten ist funktionell. Alle Wohn- und Schlafrdume sind
naturlich Gber Fenster belichtet und bellftet. Negativ ist die Lage des Bades der Erdgeschoss-
wohnung im Keller. Die Wohnungsgrofen liegen mit Wohnflachen von rd. 58 m? (EG-Wohnung
ohne Bad) und 63 m? (DG-Wohnung) im unteren Rahmenbereich des lblichen Durchschnitts
fur diesen Wohnungstyp.

Wertrelevante Miet- und Nutzungsverhaltnisse liegen nicht vor.

Im Hinblick auf den beschriebenen Gebaudezustand ist davon auszugehen, dass nach einigen

notwendigen Sofortmaflinahmen Mietverhaltnisse nur auf relativ geringem Niveau abgeschlos-

sen werden konnten.

Unter Berucksichtigung der gesamtwirtschaftlichen Situation und relativ groRem Immobilien-
angebot im Vergleich zur Nachfrage (,Kaufermarkt‘) wird die Vermarktungsmaoglichkeit der Im-
mobilie wegen einiger Risiken als mafig und unterdurchschnittlich eingestuft.
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7. Wertermittiung

7.1 Wertermittlungsverfahren

In der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind zur Ermittlung des Verkehrs-
wertes drei Bewertungsverfahren normiert. Es handelt sich dabei um:

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren und

e das Sachwertverfahren.

Ableitung des Verkehrswerts aus dem Vergleichs-, Ertrags- und/oder
Sachwertverfahren nach § 8 ImmoWertV

Vorldufiger Vergleichswert Vorlaufiger Ertragswert Vorlaufiger Sachwert
(§§ 24-26 immoWertV) (8§ 27-35 immaoWartV) (8§ 35-39 ImmoWertV)
|
Marktanp 1g zur Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt

durch objektspeaifisch angepassten Liegenschaftszinssatz,
Sachwert- und Vergleichswertfaktor

-<_- < <>

Marktangepasster vorlaufiger Marktangepasster Marktangepasster
Vergleichswert vorlaufiger Ertragswert vorlaufiger Sachwert

I I

Subsidiare Berlcksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, namentiich
- Baumange! und Bauschaden, wirtschaftiche Uberalterung, Uberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand
von marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Erfrage usw

sowie weitere Besonderherten des Bewertungsobjekis, die trotz Anwendung von objekispezifisch
angepassten Vergieichsfaktoren bebauter Grundstiicke, Liegenschaftszinssdtze und Sachwertfaktoren
erganzend zu berlicksichtigen sind

Bei Heranziehung mehrerer Verfahren
Wurdigung der Aussagefahigkeit der Ergebrisse der angewandten Verfahren (§ 6 Abs. 4 ImmoWentV)

v

QW Kleiber 2021
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Gegebenenfalls sind bei der Anwendung der normierten Verfahren gem. § 8 Abs. 3 Im-

moWertV besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu berucksichtigen. Hierbei

handelt es sich um wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang er-

heblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zu-

grunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei:

e besonderen Ertragsverhaltnissen,

e Baumangeln und Bauschaden,

e baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

e Bodenverunreinigungen,

o Bodenschatzen,

e grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Hinweis: Die vorstehend dargestellte Auflistung hat einen exemplarischen Charakter und er-

hebt deshalb keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig berucksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktubliche Zu- oder Abschlage berilcksichtigt.

7.1.1 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt in der Verkehrswertermittiung dann zur Anwendung, wenn im

gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) die Eigennutzung des Bewertungsobjekts und

nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung ausschlaggebend ist.

Das Sachwertverfahren gibt Auskunft Gber die Bauart und Ausfiihrung des bebauten Grund-

stlicks und setzt sich aus drei Komponenten zusammen:

- Bodenwert gem. §§ 40 bis 43 ImmoWertV

- Wert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36 ImmoWertV

- Wert der baulichen AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37
ImmoWertV

Beim Sachwertverfahren handelt es sich um ein baukostenorientiertes Bewertungsmodell, bei
dem der Gebaudezeitwert und der Wert der baulichen Au3enanlagen und ggf. sonstigen An-
lagen aus modellhaften, normierten Baukostenkennwerten (Normalherstellungskosten 2010 —
NHK 2010) unter Berucksichtigung einer Alterswertminderung ermittelt wird. Zunachst wird der



Verkehrswert 84152 Tunzenberg, Eichelberg 2 Seite 17
AZ: 2 K 28/24

sog. vorlaufige Sachwert ermittelt, indem zum Gebaudezeitwert, bzw. wenn mehrere Gebaude
auf dem zu bewertenden Grundstlck stehen, zu den Gebaudezeitwerten der Bodenwert ad-
diert wird. Der so modellhaft ermittelte vorlaufige Sachwert ist dann mittels eines Sachwertfak-
tors an die spezifischen Wertverhaltnisse auf dem relevanten Grundstlicksmarkt anzupassen
(Marktanpassung). Ggf. sind abschlieRend noch besondere objektspezifische Grundstlicks-
merkmale zu berucksichtigen.

Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die all-
gemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den

Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

7.1.2 Ertragswertverfahren

Beim Ertragswertverfahren handelt es sich um ein finanzmathematisches Bewertungsmodell,
bei dem die Uber die Restnutzungsdauer marktlblich erzielbaren Reinertrdge des Bewertungs-
objekts, unter Verwendung eines geeigneten Zinssatzes (Liegenschaftszinssatz), kapitalisiert
werden. Der Liegenschaftszinssatz berlcksichtigt die Rendite der Investition und die Risiken,
die mit der Investition in eine bestimmte Immobilie einhergehen. Zu den kapitalisierten Rein-
ertragen wird dann noch der Uber die Restnutzungsdauer des Gebaudes abgezinste Boden-
wert addiert. Ggf. sind des Weiteren besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu
beachten. Die Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt beim Ertragswertverfahren eher ein
Ausnahmefall dar, da die wertbestimmenden Faktoren (marktiblich erzielbare Mieten und Lie-
genschaftszinssatze) i.d.R. zeitnah aus Markttransaktionen vergleichbarer Grundstlicke abge-
leitet wurden.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die
allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den
Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung insbesondere dann zur An-
wendung, wenn im gewodhnlichen Geschéftsverkehr (markttblich) die Erzielung von Ertragen
fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ist regelmafig bei sog. Mietwohngrundstiicken

(Mehrfamilienhauser) und gewerblich genutzten Immobilien der Fall.
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7.1.3 Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren wird der Marktwert eines zu bewertenden Grundstuicks aus re-

alisierten Kaufpreisen von anderen, hinreichend vergleichbaren Grundstiicken abgeleitet.

Die Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts ist in den §§ 24 und 26 ImmoWertV
geregelt. Ergdnzend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 Im-
moWertV) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.
Voraussetzung flir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebau-
ten Grundstlicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein
geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fur eine sta-
tistische Auswertung vorliegen. Bei der Ermittlung des Vergleichswerts ist der Grundsatz der
Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowohl fiur die bei der Anpassung von Kaufpreisen
verwendeten Daten als auch fir die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw. Bodenrichtwer-
ten.
Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden, um
in die Ermittlung eines Vergleichswerts einflieien zu kdnnen. Kaufpreise bebauter oder unbe-
bauter Grundstticke sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundstliicksmerkmale (vgl.
§§ 3 bis 5 ImmoWertV) mit dem Wertermittiungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit dem
Wertermittlungsstichtag hinreichend tbereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke).
Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und sonstige fur die Werter-
mittlung erforderliche und geeignete Daten zu verwenden. Stehen keine geeigneten sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfigung, kdnnen sie oder die entsprechen-
den Werteinflisse auch sachverstandig geschatzt werden; die Grundlagen der Schatzung sind
zu dokumentieren.
Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden:
e auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichspreisen oder
e durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines ob-
jektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrofie des
Wertermittlungsobjekts.
Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der
Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend berticksichtigen. Ist nach § 7 Abs. 2 Im-
moWertV eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch marktiibliche Zu- o-
der Abschlage vorzunehmen. Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert und der gegebenenfalls erforderlichen Berticksichtigung

besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.
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7.1.4 Auswahl des Verfahrens

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um ein Zweifamilienhaus mit Garage, das
am Immobilienmarkt Uberwiegend zur Eigennutzung erworben wird. Renditelberlegungen
spielen eine untergeordnete Rolle. Ein- und Zweifamilienwohnhduser waren der klassische
Anwendungsbereich fur das Sachwertverfahren. Der Gutachterausschuss des Landkreises
Dingolfing / Landau wertet jedoch keine Verkaufe aus und ermittelt keine Sachwertfaktoren.
Hilfsweise wird daher eine Ertragswertermittiung durchgefthrt.

Geeignete Vergleichspreise konnte der zustandige Gutachterausschuss nicht zur Verfligung
stellen, somit kann das Vergleichswertverfahren nicht durchgefuihrt werden.

7.2 Ertragswert

Der Ertragswert errechnet sich aus Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen An-

lagen.

7.2.1 Bodenwert

Bodenrichtwert

,Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flr eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fir die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist auf den Quadratmeter Grund-
stlcksflache bezogen®. Folglich handelt es sich beim Richtwert um einen Durchschnittswert.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstlick bewirken in der Regel
entsprechende Wertabweichungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.*

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Dingolfing-Landau wurde letztmalig vor dem Wer-
termittlungsstichtag zum 01.01.2024 folgender Bodenrichtwert flr erschlossene, baureife
Grundstticke im Bereich des Bewertungsobjekts veroffentlicht:

Richtwertzone 12702010 90 € / m?

Dem Bodenrichtwert sind folgende Angaben zugeordnet:
Entwicklungszustand: B Baureifes Land
Gebiet: MD  Dorfgebiet
maximalen Grundstlcksgrofe: keine Angaben

Beitragssituation: ebf (erschlieBungsbeitragsfrei)
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Vergleichspreise

Aus der Kaufpreissammlung wurden vom Gutachterausschuss insgesamt 2 Vergleichspreise
von Privatverkdufen unbebauter Grundstlicke des individuellen Wohnungsbaus aus den Ge-
meinden Mengkofen und Moosthenning zur Verfigung gestellt. Darauf hinzuweisen ist, dass
es sich ausschlief3lich um Privatverkaufe und keine Verkdufe der Kommune handelt. Die Ver-
kaufe fanden im Marz 2024 und Juni 2024 statt. Die Kaufpreise lagen beim 1,9- bis 2,2- fachen,

im Mittel ca. 2-fachen des zuzuordnenden Bodenrichtwertes.

Marktkonformer Bodenwert

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag unter Einbezug objektspezifischer Bewertungsfaktoren angepasst.

(1) Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der Gutachterausschuss hat den Bodenrichtwert letztmalig zum 01.01.2024 veréffentlicht. Die
Grundstlickspreise im Landkreis Dingolfing / Landau sind seit diesem Richtwertstichtag massiv
gestiegen. Unter Bertcksichtigung der oben genannten Vergleichspreise wird vom Unterzeich-
nenden eine Bodenwertsteigerung von 100 % als markt- und sachgerecht erachtet.

(2) GrundstlicksgroBe:

Die Grundstiicksgrofe mit 1.370 m? aufRerhalb des Rahmens fur ortstibliche Ein-/Zweifamili-
enhausparzellen. Es ist jedoch in zwei Parzellen (bebauter Grundstucksteil 700 m?, unbebau-
ter Grundstiicksteil mit zuséatzlichem Baurecht 670 m?) teilbar. Eine Anpassung wegen Uber-
grofRe ist daher nicht vorzunehmen.

(3) Grundstiickszuschnitt:

Beide Grundstiicksteile sind regelmanig geschnitten und baulich gut nutzbar. Eine Anpassung
des Bodenrichtwertes ist nicht angezeigt.

(4) Topographie:

Das zu bewertende Grundsttck ist anndhernd eben. Es bedarf daher keiner Anpassung des
Bodenrichtwertes.

(5) MaR der baulichen Nutzung:

Die Auswertung der Kaufpreissammilung hat ergeben, dass die Grundstlicksmerkmale fur bau-
reifes Land hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO (Geschossfla-
chenzahl, Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen), der Bauweise
nach § 22 BauNVO, der Uiberbaubaren Grundstiicksflache nach § 23 BauNVO und der Grund-
stiicksgrofRe (bis zu den unter Ziffer 8 genannten FlachengrofRen) nicht wertbeeinflussend sind
und dementsprechend keine Zu- bzw. Abschlage vorzunehmen sind.
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(6) Lage:

Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstlicks weichen wegen der doch sehr einfachen
ErschlieBung durch eine schmale Stralle ohne Gehweg von den Lagemerkmalen in der Richt-
wertzone ab. Dieser Nachteil wird durch einen Abschlag von 10 % berlcksichtigt.

(7) ErschlieBung:

Fur den planungsfreien, unbebauten Grundstlcksteil fallen bei einer Bebauung noch Netzkos-
tenbeitrage fur Kanal und Wasser in Abhéangigkeit von der realisierten Geschossflache an.
Diese werden vom Unterzeichnenden in Anlehnung an die Geblhrensatze der Gemeinde
Mengkofen mit rd. 10 €/m? geschatzt.

Somit ergibt sich ein Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag:

ndstiick |
Bodenwert % Betrag
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 90 €/m?
Anpassung an die allg. Wertverhaltnisse (1)
(Vergleichswerte) 100% 90 €/m?
Bodenrichtwert stichtagsangepasst 180 €/m?
Anpassung wg. Grundsticksgrole (2) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Grundstlickszuschnitt (3) 0% 0 €/m2
Anpassung wg. Topographie (4) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. MaR der baulichen Nutzung (5) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Lage mit einfacher Erschlielung (6) -10% -18 €/m?
162 €/m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag rd. 160 €/m?
Bodenwert % Betrag
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 90 €/m?
Anpassung an die allg. Wertverhaltnisse (1)
(Vergleichswerte) 100% 90 €/m?
Bodenrichtwert marktangepasst 180 €/m?
Anpassung wg. GrundstlicksgroRe (2) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Grundstuckszuschnitt (3) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Topographie (4) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Maf der baulichen Nutzung (5) 0% 0 €/m2
Anpassung wg. Lage mit einfacher Erschlieung (6) -10% -18 €/m?
Anpassung wegen anfallenden KAG-Kosten (7) -10 €/m?
152 €/m?

Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag rd. 150 €/m?
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Bodenwert somit:

Bodenwertermittlung Flache €/m? Betrag
Gebaude- und Freiflache 700 m? 160 €/m? 112.000 €
unbebauter Grundsticksteil (KAG-Abzug) 670 m*> 150 €/m? 101.000 €
Marktkonformer Bodenwert rd. 213.000 €

7.2.2 Bewertungsbasis

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Die Ermittlung des
Ertragswertes basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick und den darauf befindlichen baulichen Anlagen. Die Summe
aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungs-
kosten zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren die bei ordnungsgemafer Bewirt-
schaftung entstehenden Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwag-

nis.

7.2.3 Rohertrag

Bei der Ermittlung der Ertragsverhaltnisse ist von dem marktublich erzielbaren, jahrlichen Roh-
ertrag auszugehen. Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir eine Gbli-
che Nutzung (evtl. Folgenutzung) des Bewertungsgrundstucks als Nettokaltmiete (Mietwert
ohne umlagefahige Bewirtschaftungskosten) ermittelt.

Im vorliegenden Fall steht das Anwesen zum Bewertungsstichtag leer. Es gab, It. vorliegenden
Angaben, kein Miet- oder Pachtverhaltnis.

Die marktublich erzielbare Miete zum Bewertungsstichtag werden vom Unterzeichnenden un-
ter Berlicksichtigung des ortslblichen Mietniveaus in Anlehnung an Mietangebotsauswertun-
gen einschlagiger Immobilien-Internetportale (IMV) geschatzt:

EG-Wohnung: 6,00 €/m?
DG-Wohnung: 7,00 €/m?
Werkstatt: 3,00 €/m?
Garage: 30 €/Stellplatz

Hierbei wurde berlicksichtigt, dass die Wohnungen zum Bewertungsstichtag in der Ausstat-
tung deutlich tiberaltert, am Baubestand damit Mangel und zum Teil auch Schaden vorhanden

waren. Fir eine Vermietung notwendige SanierungsmalRnahmen sind durchzufiihren.




Verkehrswert 84152 Tunzenberg, Eichelberg 2 Seite 23
AZ: 2 K 28/24

Die im Berechnungsverfahren angesetzten marktublich erzielbaren Mieteinnahmen kénnen
wahrend der Lebensdauer eines Gebaudes marktbedingten Schwankungen ausgesetzt sein,
die zum Bewertungsstichtag durch den Ansatz des sog. Mietausfallwagnisses, sowie durch
die Hohe des Liegenschaftszinssatzes berucksichtigt werden.

7.2.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Grund-
sticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.

Bewirtschaftungskosten umfassen Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlagefahige Betriebskosten.

Die Anwendung von Erfahrungssatzen ist in § 32 ImmoWertV i.V.m. Anlage 3 ImmoWertV
ausdrucklich vorgesehen, da die verfugbaren Angaben des Bewertungsobjektes hdufig man-
gelhaft oder unvollstandig sind und i.d.R. nicht durchschnittlichen Aufwendungen entsprechen.

7.2.5 Ermittlung des bewertungsrelevanten Baualters / der Restnutzungsdauer

Das Wohnhaus war zum Stichtag rd. 71 Jahre alt (Baujahr 1953). Im Hinblick auf eine Ubliche
Gesamtnutzungsdauer derartiger Gebaude von 80 Jahren, wird im Berechnungsverfahren
eine Restnutzungsdauer von 9 Jahren angesetzt.

7.2.6 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grundstlicks je
nach Grundstticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Dieser ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fiir gleichartig bebaute und
genutzte Grundstiicke unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
marktkonformen Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

Die Verwendung eines objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes dient insbeson-

dere der Marktanpassung. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten
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Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine
Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV zu prifen und bei etwaigen Abwei-
chungen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Dingolfing-Landau wertet zur Ableitung eines Lie-
genschaftszinssatzes keine Verkaufe von Ein-/Zweifamilienhdausern aus.

Der Liegenschaftszinssatz wird daher in Anlehnung an den Immobilienmarktbericht 2023 der
Stadt Landshut abgeleitet. Der Gutachterausschuss der Stadt Landshut hat fur Ein- und Zwei-
familienhduser einen mittleren Liegenschaftszinssatz von 1,15 % (Spanne 0,17% — 2,55%)

veroffentlicht.

Der oben genannte (mittlere) Liegenschaftszinssatz wird zunachst als Basiswert verwendet.
Fur die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes gelten u.a. folgende allgemeine Grundsatze:

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz Zuschlag zum Liegenschaftszinssatz i
- gute bis sehr gute Lage - schlechte bis sehr schlechte Lage

(hohes Bodenwertniveau) (niedriges Bodenwertniveau) ‘
- grofe Nachfrage / wachsende Bevdlkerung - geringe Nachfrage / abnehmende Bevolkerung
- geringes bis besonders geringes - erhodhtes bis besonders hohes

wirtschaftliches Risiko des Objektes wirtschaftliches Risiko des Objektes ‘
- geringes Leerstandsrisiko - hohes Leerstandsrisiko
- besonders kleine Immobilie - besonders grof3e Immobilie |
- besonders niedrige Mieten - besonders hohe Mieten
| > besonders kurze Restnutzungsdauer - besonders lange Restnutzungsdauer

Im vorliegenden Fall liegen wertbestimmende Faktoren vor, die Zu -und Abschlage vom o.g.
Durchschnittswert des Liegenschaftszinssatzes erfordern:

Immobilie in Iandlicher Gegend aufierhalb von Landshut (+),

niedriges Bodenwertniveau (+),

geringe bis durchschnittliche Nachfrage nach derartigen Objekten (+),

besonders kleine Immobilie (-),

geringe Restnutzungsdauer (- -),

Unter Berticksichtigung dieser wertbestimmenden Faktoren wird der Liegenschaftszinssatz

(Ausgangswert 1,15 %) sachverstandig auf 1,5 % erhoht.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 1,50 %
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7.2.7 Berechnung des Ertragswerts
EG-Wohnung 58 m? 6,00 €/m? 348 €
DG-Wohnung 63 m? 7,00 €/m? 441 €
Werkstatt 16 m? 3,00 €/m? 48 €
Garage 1 Stpl. 30 €/Stpl. 30 €
867 €
zuzuglich evtl. MWSt. und umlegbarer Nebenkosten
Jahresrohertrag marktublich (Rohertrag/Monat * 12) 10.404 €
abzliglich nicht umlagefédhge Bewirtschaftungskosten (gem. ImmoWertV, Anlage 3):
Verwaltungskosten (jahrlich je
Wohnung bzw. je Wohngeb&ude bei
Ein-/Zweifamilienhausern 1 Wohnhaus 351 € 351 €
Verwaltungskosten (jahrlich je Garage
oder Einzelstellplatz) 1 Stpl. 46 €/Stpl. 46 €
Instandhaltungskosten
in €/m? Wohnflache und Jahr 121 m? 13,80 €/m? 1.670 €
Instandhaltungskosten fur Pkw-
Garagen in €/Stellplatz
und Jahr 1 Stpl. 104 €/Stpl. 104 €
Mietausfallwagnis 2% des marktuiblich
erzielbaren Rohertrages bei
Wohnnutzung 2% 208 €
Jahresreinertrag 8.025 €
abzlglich Bodenwertverzinsung 1,50% von 112.000 € 1.680 €
Reinertrag an baulichen Anlagen 6.345 €
Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 9 Jahre 1,50% LZS 8,36
Ertragswert der baulichen Anlagen 53.045 €
zuziglich Bodenwert 112.000 €
Ertragswert 165.045 €
gerundet 165.000 €
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7.3 Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale

Wie im Kap. 7.1 erlautert sind die Besonderen objektspezifischen Merkmale in der Bewertung
an dieser Stelle nach Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswertes zu berlick-
sichtigen, sofern sie nicht bereits im Mietansatz bzw. im Liegenschaftszinssatz berlicksichtigt

sind.

In der Rechtsprechung wurde mehrfach und bereits vor einigen Jahren klargestellt, dass bei
evtl. Zu- oder Abschlagen flir Mangel und Schaden nicht erforderliche Kosten anzusetzen sind,
sondern dass es sich hier um einen ,Werteinfluss‘ handelt. Im Gegensatz zur rechtlichen Be-
trachtung von Baumangeln (z.B. mangelhafte Bauteile, Gberalterte Ausstattung) und Bauscha-
den (z.B. Feuchteschaden), die im Regelfall die Behebung im Auge hat, geht die Betrachtung
des gewohnlichen Geschaftsverkehrs dahin, Bauméangel und Bauschaden im Verkehrswert
einzupreisen. Durch den Bezug auf den gewdhnlichen Geschéaftsverkehr in der ImmoWertV
wird sichergestellt, dass in der Bewertung nicht die Kosten zur Beseitigung von Mangeln und
Schaden abzuziehen sind. Vielmehr wird der Realitat des Marktes Rechnung getragen, wie
die Immobilie im Marktgeschehen steht. Evtl. tatsachliche, entstehende Kosten und/oder Kos-
ten fur den Sanierungsaufwand kdnnen hdher oder niedriger sein. In der Bewertung handelt
es sich vielmehr um einen ,Werteinfluss* nach dem ,gewéhnlichen Geschéftsverkehr* (siehe
Legaldefinition zum Verkehrswert nach § 194 BauGB).

Im vorliegenden Bewertungsfall besteht ein Uberdurchschnittlicher Renovierungsstau. Um den
vorermittelten Ertragswert realisieren zu kénnen, ist eine funktionelle Sanierung erforderlich
(Heizung, sanitare Anlagen etc.). Hierbei wird ein Werteinfluss von 20.000 € in Ansatz ge-
bracht.

Wertminderung Schaden und Mangel 20.000 €

7.4 Verkehrswert

Die Wertermittlung hat folgende rechnerischen Einzelwerte ergeben:

Ertragswert bebauter Teil 165.000 €
Bodenwert unbebauter Grundstuckteil 101.000 €
Wertminderung b.o.G. B i 20.000 €

Definition des Verkehrswertes:
Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den

sich die Ermittlung bezieht, im gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
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Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf unge-

wohnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére. (Baugesetzbuch, § 194)

Far das zu begutachtende Anwesen leitet sich der Verkehrswert vom Ertragswert unter Be-
ricksichtigung der besonderen, objektspezifischen Grundsticksmerkmale zuziglich des Bo-

denwertes des unbebauten Grundstlckteils ab.

Unter Berucksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzelwerte und
des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks sowie im Hinblick auf die am freien Im-
mobilienmarkt zum Stichtag zu erzielenden Preise, begutachte ich den Verkehrswert
(Marktwert) des Grundbesitzes mit baulichen Anlagen in 84152 Mengkofen-Tunzen-
berg, Eichelberg 2, FINr. 40/1, Gemarkung Tunzenberg zum Wertermittlungsstichtag
19.09.2024 mit
245.000 €
(in Worten: zweihundertfiinfundvierzigtausend--EURQ)

Zubehor (z.B. Klicheneinrichtung, Inventar und Mobiliar) ist im geschatzten Verkehrswert nicht

enthalten.

Landshut, den 19.09.2024

_____ /@a Wa’

(Werner Ijlaubold)
\
Urheberschutz aller Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den

angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet.

8. Anlagen
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Anlage 1: Generalkartenkopie
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Anlage 2: Ortsplankopie

(=2 W= T‘Atlas Bayerisches Staatsministerium

LIy — der Finanzen und fur Heimat

T ,
0 50100 200m )
Mafstab 1:10.000 n o T Y :
Gedruckt am 13.08 2024 15:48 - - -
hitps:/v bayem deAX:QT | Morviipany v ik Feiiwin don Vawmmguiors
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, EuroGeographics




Verkehrswert 84152 Tunzenberg, Eichelberg 2
AZ: 2 K 28/24

Seite 30

Anlage 3:  Lageplankopie
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Anlage 4: Baupldane

Erdgeschoss (nicht maRstabgetreu)
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Dachgeschoss (nicht maRstabgetreu)
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Kellergeschoss (nicht maRstabgetreu)
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Schnitt (nicht mafstabgetreu)

N g 3
Q"{ 4 /




Seite 35

CE s L
PGS

2 K 28/24

Verkehrswert 84152 Tunzenberg, Eichelberg 2

AZ

Lagergebaude




Verkehrswert 84152 Tunzenberg, Eichelberg 2 Seite 36
AZ: 2 K 28/24
Anlage 5: Technische Daten
Grundstiicksgrofe FI. Nr. Flache
Gebaude- und Freiflache 40/1 1.370 m?
Gesamtfliche des Grundstiicks (GFG) 1.370 m?
Uberbaute Grundflache (UGF) Flache
Wohnhaus 11,02*8,97= 98,85 m?
Garage 4,90*3,25= 15,93 m?
Holzlege 3,00%9,00= 27,00 m?
Uberbaute Grundfliche gesamt rd. 142 m?
Flache
Freifliche 1.228 m?
wertrelevante Geschossflache (GF) Flache
Erdgeschoss 11,02*8,97= 98,85 m?
Dachgeschoss 11,02*8,97*75%= 74,14 m?
Geschossflache gesamt rd. 173 m?
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) fiir eine, dem Wohnhaus
zuzuordnende Grundstiicksteilfliche von 600 m?
Geschossflache (GF) in m? 173 m?
Grundsticksteilflache (GTF) in m? 600 m?
Geschossflichenzahl (WGFZ = GF / GTF) 0,29
Bruttogrundflache (BGF) Wohnhaus gemaR DIN 277 (2005) Flache
Kellergeschoss (11,02*8,97)-(4,30%4,425)= 79,82 m?
Erdgeschoss 11,02*8,97= 98,85 m?
Dachgeschoss 11,02*8,97= 98,85 m?
Bruttogrundflaiche Wohnhaus gesamt rd. 278 m?
Bruttogrundfldche (BGF) Garage gemaR DIN 277 (2005) Flache
4,90*3,25= 15,93 m?
Bruttogrundflache Garage gesamt rd. 16 m?
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Wohnfldche in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung Flache
Erdgeschoss
Wohnkuche 15,67 m?
Schlafen 15,38 m?
Bad 5,86 m?
Gast 16,50 m?
Flur 3,15 m?
Terrasse 13,8*25%= 3,45 m?
60,01 m?
3 % Putzabzug 0,03 ali 1,80 m?
58,21 m?
Wohnflache 58 m?
Dachgeschoss-Wohnung
Wohnkiche 13,36 m?
Schlafzimmer 1 13,21 m?
Schlafzimmer 2 13,21 m?
Zimmer 13,34 m?
Bad 4,58 m?
Flur 3,15+3,98= 7,13 m?
64,83 m?
3 % Putzabzug 0,03 oz 1,94 m?
62,89 m?
Wohnflache rd. 63 m?
Nutzflache Werkstatt rd. 16 m?
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Anlage 6: Fotoanlage

Foto 2: Ansicht von Studwesten
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Foto 3: Ansicht von Suden

Foto 4: Ansicht von Osten
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Foto 5: Ansicht von Nordwesten

Foto 6: Lager



Verkehrswert 84152 Tunzenberg, Eichelberg 2 Seite 41
AZ: 2 K 28/24

Foto 7: Blick in die EG-Kulche

Foto 8: Blick in das EG-Schlafzimmer
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Foto 10: Blick in die EG-Werkstatt
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Foto 12: Blick in ein DG-Schlafzimmer
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Foto 14: Blick in die DG-Kliche
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Foto 15: Blick in das DG-Bad

Foto 16: Blick in das DG-Wohnzimmer
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Foto 17: Blick in einen DG-Schlafraum

Foto 18: Blick auf die EG-Dachterrasse
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Foto 19: Nasseschaden an einem Dachflachenfenster

Foto 20: Altes Dachflachenfenster
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Foto 22: Blick in den Dachspitz
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Foto 23: Blick in das Keller-Bad

Foto 24: Blick in den Waschraum
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Foto 26: Blick in die Garage
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Foto 27: Blick in den Garten





