Keber
Konigsberger

Verkehrswert
gemal § 194 BauGB

AUFTRAGGEBER

OBJEKT

an J;Stuh\.

Lar‘ugem,ht u. Amtscermht

Landshut {16)

B4 DEL. 2024

Scheck L

WE Nr. 24083823
Aktenzeichenf K 57/24

Amtsgericht Landshut

Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen

MaximilianstralRe 22
84028 Landshut

Gewerbegrundstick mit Altbestand

WERTERMITTLUNGSSTICHTAG

VERKEHRSWERT GEMAR § 194 BAUGB

Keber Konigsberger
Sachverstiandige GmbH & Co. KG

von der Industrie- und Handelskammer fiir Nieder-
bayern in Passau offentlich bestellte und vereidigte
Sachverstindige zur Bewertung von bebauten und

unbebauten Grundstiicken

Diplom-Ingenieure
Immobiliengutachter HypZert F
Chartered Surveyors (MRICS)

v. kk-sv.d¢

Biiro Miinchen

Helmut Keber
Geschiftsfiihrer

Brennereistrale 20

D-85662 Hohenbrunn

T +49(0)8102/77 79-90
F +49(0)8102/77 79- 91

buero.muenchen@kk-sv.de

Hauptstralle 93
84130 Dingolfing

24.09.2024
840.000 EUR

J\ . Ausfertigung

Das Gutachten umfasst einschlieflich Anlagen und Fotos 44 Seiten
und wurde fur den Auftraggeber in dreifacher Ausfertigung erstellt.

Biiro Landshut
Kilian Konigsberger
Geschiftsfiihrer

Kattowitzer StrafBle 12
D-84028 Landshut

T +49(0)871/94547-75
F +49(0)871/94547-69

kilian.koenigsberger@kk-sv.de

| 3101 o ————

ARt <, [

(7
|

«r

IMMOBILIENGUTACHTER .
REAL ESTATE VALUER

HypZert o
() riCS



‘

Keber & lﬁ
Konigsberger g
Inhalt
1. Aligemeines 3
1.1 Grundlagen
1.2 Hinweise
1.3 Anlagen
2. Standort, Lage 6
2.1 Makrolage
2.2 Mikrolage

2.3 Verkehrsanbindung und Entfernungen
2.4 Beurteilung

3. Grundstiick 8
3.1 Grundbuch
3.2 Grundstiicksbeschaffenheit und Erschlieung
3.3 Wertbeeinflussende Merkmale
3.4 Art und MaR baulicher Nutzung
3.5 Entwicklungszustand

4. Gebdude 12
4.1 Aufstehende Bebauung .
4.2 Baubeschreibung
4.3 Flachen
4.4 Energetische Eigenschaften
4.5 Beurteilung
4.6 Inventar und Zubehor

5. Wertermittlungsverfahren Verkehrswert 16
5.1 Definition Verkehrswert
5.2 Verfahren

6. Bodenwert 17
6.1 Aligemein
6.2 Flache und WGFZ
6.3 Bodenrichtwert
6.4 Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
6.5 Bodenwertableitung
6.6 Bodenwert

7. Ertragswert 19
7.1 Allgemein
7.2 Mietsituation / Mietvertrag ‘
7.3 Mietflache
7.4 Marktgeschehen
7.5 Marktublich erzielbarer Jahresrohertrag
7.6 Bewirtschaftungskosten
7.7 Reinertrag
7.8 Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz
7.9 Gebdaudeertragswert
7.10 Vorlaufiger Verfahrenswert

8. Verkehrswert 27
8.1 Zusammenfassung
8.2 Ermittlung des Verkehrswertes

9. Verfasser 28




Allgemeines

Grundlagen

Bewertungsgegenstand

Auftraggeber

Zweck der Wertermittlung

Wertermittlungsstichtag

Ortsbesichtigung

Unterlagen

Keber
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Zu bewerten ist das mit einer Resthofstelle bebaute Grundstiick
Flurstick 1916 der Gemarkung Teisbach in Dingolfing.

Amtsgericht Landshut
Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen

MaximilianstralRe 28
84028 Landshut

Der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes und des Zubehdrs ist im
Sinne des § 194 BauGB nach § 74 a Abs. 5 ZVG gemal Beschluss vom
08.12.2023 zu schatzen.

Die Schatzungsanordnung wurde schriftlich am 02.08.2024 ausgestelit.
24.09.2024 (Tag der Ortsbesichtigung und Qualitatsstichtag)

Die Ortsbesichtigung fand am 24.09.2024 vormittags statt.

Herr Kilian Kénigsberger (Sachverstandiger)
eine Mitarbeiterin des Sachverstandigen
Antragstellerin (zeitweise)

zwei Personen aus dem Kreis der Antragsgegner

Die Teilnahme am fristgerecht anberaumten Termin wurde von einer
weiteren Person aus dem Kreis der Antragsgegner nicht wahr-
genommen.

Besichtigungsumfang:

Am Termin konnten die AuBenanlagen, das Grundstick und seine
Bebauung von auflen und innen (grofteils) sowie das Umfeld
ausfihrlich besichtigt werden.

Identitatsfeststellung

Die Identitat des Bewertungsgegenstandes ergibt sich an Hand des

vorliegenden Grundbuchs und der Flurkarte und konnte bei der
Besichtigung zweifelsfrei nachvollzogen werden.

— Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

— Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungs-
verordnung (ImmoWertA)

— DIN 277

- Wohnflachenverordnung - WoFIV

— Grundbuch Blatt 1496 vom 17.07.2024

- Bebauungs- und Griinordnungsplan St 2074 mit Anderungen durch
Deckblatt 1 bis 4, in Kraft seit 24.02.2010

— Einsicht in den Flachennutzungsplan

Stichtag 24.09.2024
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Hinweise

Behoérdenauskiinfte

Berechnungen

Wahrung

Beschreibungen
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— Einsicht in die Bauakte mit Planunterlagen bei der Ortsbesichtigung

— Informationen zur Nutzungssituation, Einsicht in Mietvertrage und
Unterlagen der PV-Anlagen bei der Ortsbesichtigung

-~ Informationen vom 29.08.2024 zu Bauakte und ErschlieBung durch
die Stadt Dingolfing

—  Flurkartenausschnitt M 1:1.000 vom 28.08.2024

— Bodenrichtwert und Auskunft zu Vergleichspreisen des
Gutachterausschusses

— Einsicht in die online-Portale des Bayer. Landesamtes fiur Umwelt
und des Bayer. Landesamtes fur Denkmalpflege am 24.09.2024

— Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 09.09.2024 durch das
Landratsamt Dingolfing-Landau

— Gutachten des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte beim
Landkreis Dingolfing-Landau vom Wertermittlungsstichtag
03.08.2023, aufgestellt am 30.10.2023, ohne Unterschriften

— eigene Transaktionsdatenbank

—  Statistik der Arbeitsagentur

- verschiedene Marktberichte, Reports und Informationen zum
Wirtschaftsstandort und Immobilienmarkt der Region sowie

— Fotos des Bewertungsobjektes vom Tag der Besichtigung

Behoérdenauskiinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fur Gutachten-
ergebnisse auf Grund solcher Auskiinfte keine Gewahr.

Die der Wertermittlung zu Grunde liegenden Flachen wurden aus den
Planen oder sonstigen Unterlagen abgeleitet oder entnhommen und nach
stichprobenartiger Prufung durch Nachmessen als zutreffend beurteilt.
Die Zusammenstellung erfolgt augenscheinlich in Anlehnung an die
WOFIV bzw. NUF nach DIN 277.

Ergebnisse der Berechnung sind grundséatzlich nur fur diese Bewertung
geeignet.

Alle Angaben im Gutachten sind in Euro (EUR) ausgewiesen und
mathematisch / kaufmannisch auf ganze EUR gerundet.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der aligemeinen Darstellung,
sie gelten nicht als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten.

Die vorliegende Wertermittiung stellt kein Bausubstanzgutachten dar.

Der optisch erkennbare Gebaudezustand wird zum Bewertungsstichtag
lediglich auf Grundiage der Objektbesichtigung von aufen reflektiert.

Untersuchungen insbesondere hinsichtlich Standsicherheit, Schall- und
Warmeschutz, Korrosion, Rohrfra® in Leitungen sowie Funktionstuber-
prifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen erfolgten nicht.
Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie uUber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden weder durchgefiihrt
noch berucksichtigt.

Das Grundstiick ist mit einer Resthofstelle bebaut, die seit einigen
Jahren gewerblich als kleinteilige Lagerflachen und wohnwirtschaftlich
genutzt sind. Aus der vorhandenen Nutzung ergeben sich keine
besonderen Verdachtsmomente.




Bodenverhaltnisse

Hochwasser

Denkmaler, Bodendenkmaler,
Ensemble

Abkurzungen

. Urheberrecht

1.3 Anlagen
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Far die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgefihrt.
Soweit bei der Ortsbesichtigung erkennbar, ist von ausreichend trag-
fahigen Baugrundverhaltnissen mit ortsublichen Grundwassereinflissen
auszugehen.

Grundsatzlicher Hinweis: Altlastenuntersuchungen sind auftragsgeman
nicht Bestandteil dieser Wertermittlung. Alle Ergebnisse dieser Aus-
arbeitung unterstellen Altlastenfreiheit. Finanzielle Auswirkungen von
ggf. vorhandenen Altlasten in Grund und Boden oder aufstehender
Bebauung waren durch umweltfachliche Sachverstandige in einem

gesonderten Fachgutachten festzustellen und separat zu bertick-
sichtigen.

Gemal Auskunft aus dem Altlastenkataster ergibt sich, dass das
Grundstuick nicht im Altlastenkataster erfasst ist.

Die Bewertungsflache liegt nicht in einer Zone, die im online-Dienst
,Naturgefahren* des Bayer. Landesamtes fur Umwelt als ,Hochwasser-
gefahrenflache” 0.a. dargestellt ware.

Es besteht kein Eintrag in der Denkmalliste.

BauGB = Baugesetzbuch

BauNVO = Baunutzungsverordnung
ImmoWertV = Immobilienwertermittlungsverordnung
GEG = Gebaudeenergiegesetz
KAG = Kommunalabgabengesetz
WA = Wohnflache

NUF = Nutzungsflache

uG = Untergeschoss, Keller

EG = Erdgeschoss

0G = Obergeschoss

DG = Dachgeschoss

Zitate sind kursiv geschrieben.

Der Verfasser hat an diesem Gutachten einschliellich Anhang und
Fotografien ein Urheberrecht. Der Auftraggeber darf das Gutachten nur
far den im Gutachten angegebenen Zweck verwenden. Eine dartber
hinausgehende Ver-wendung, insbesondere Vervielfaltigung, Ver-
offentlichung und Weitergabe an Dritte, auch auszugsweise oder
sinngemal, ist nur mit schrifticher Genehmigung des Verfassers
gestattet. Sie ist im Allgemeinen zuséatzlich zu honorieren.

— Flurkartenausschnitt

— Ortsplanausschnitt

— Ubersichtskarte

— Objektfotos vom Tag der Besichtigung

Hinweis: Es sind keine aussagekraftigen Grundrissplane vorhanden, die
sich fur die Verwendung als Anlage eignen.

inhian 24 ¢ ~y
stichtaqg 24 .09.2024
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Standort, Lage

Makrolage

Beschreibung

Kennzahlen des Standorts

Mikrolage
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Gemeinde Dingolfing

Einwohner ca. 20.972 (am 31.12.2023 laut Wikipedia)
Landkreis Dingolfing-Landau

Regierungsbezirk Niederbayern

Bundesland Freistaat Bayern

Dingolfing liegt im Isartal und ist als BMW-Standort bekannt.

Vor allem nach 1945 entwickelte sich Dingolfing von einer Kleinstadt zum
Industriestandort im l&ndlich gepragten Umland.

Die Kreisstadt Dingolfing wird als Oberzentrum eingestuft (nach
Definition des BBSR - Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raum-
forschung - handelt es sich um eine sog. ,kleine Mittelstadt) und bietet
gute Infrastruktur mit historischer Altstadt, umfangreichem Geschéfts-
angebot, breitem Schulangebot und vielfaltigen Freizeitmoglichkeiten.

Arbeitslosenrate im

Landkreis in der Region traditionell niedrig, z.B.: 3,4 %
im Oktober 2024

Kaufkraftkennziffer 105,2

(gemanR MB-Research 2023) (Bundesdurchschnitt 100)

Einwohnerentwicklung im bayr. Demographiespiegel von 2017 als

,zunehmend* bezeichnet

Das zu bewertende Objekt liegt im westlichen Stadtrandgebiet von
Dingolfing im Ortsteil Hofen auf der Nordseite der Hauptstrale in einem
Gewerbegebiet, das sich nérdlich der Hauptstral’e bis zur Bahnlinie
(Landshut-Plattling) erstreckt.

Die HauptstraBe ist zugleich St 2074, welche als frihere B 11 parallel
der A 92 durch das Isartal verlauft und ErschlieRungsfunktion fir die
Region hat.

Das Gewerbegebiet wurde ab den 2010er Jahren neu aufgeschlossen
und wird durch den ringférmig von der HauptstralRe abzweigenden

Bajuwarenring oder die Hauptstrale selbst erschlossen. Es befindet sich
im Umfeld weiterer Gewerbeneuansiedlungen, die sudlich und westlich

des BMW-Werks in den letzten Jahren entstanden sind.

Im Gewerbegebiet selbst sind neben vereinzelt noch unbebauten
Grundstiicken oder Altbebauungen wie das Bewertungsobjekt
Werkstatten, metallverarbeitende Betriebe, GroRhé&ndler, Kfz-Betriebe

etc. ansassig.

Die Lage ist verkehrlich durch die ST 2074, aber auch durch
Autobahnzubringer wie die Industriestrale an die A 92 gut erschlossen.
Sie ist pragnant und werbewirksam.

Die Hauptstrale ist im Bereich des Objektes etwa 8,5 m breit und hat auf
der dem Objekt gegentiberliegenden Seite einen Geh- und Radweg.




Immissionen

Parkméglichkeiten

Geschafte

ortliche Infrastruktur

soziale Struktur

2.3 Verkehrsanbindung und
Entfernungen

Stadtmitte Dingolfing

nachste Autobahn A92
Anschlussstelle Dingolfing-West

Beurteilung der
Verkehrsanbindung

2.4 Beurteilung

Keber 3
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zum Zeitpunkt der Besichtigung (Werktag vormittags) mittleres
Verkehrsaufkommen entsprechend der Funktion der StraRe, fur eine
gewerbliche Nutzung nicht stérend

keine Stellplatzméglichkeiten auf der Hauptstraie gegeben — sie sind auf
eigenem Grundstuck vorzuhalten

vereinzelt Versorgungsmaglichkeiten in der Umgebung, breites
Geschéaftsangebot in der Innenstadt

die Infrastruktur entspricht der Funktion einer kleinen Mittelstadt im
landlichen Raum

durchschnittlich

Dingolfing liegt etwa 100 km nordéstlich von Minchen und 32 km
nordéstlich von Landshut und ist Gber die Autobahn A92 (Minchen-
Deggendorf), StaatsstraRen und Bahn erreichbar.

Offentliche Verbindungen bieten Regionalbuslinien.

Alle Entfernungen Luftlinie:

ca. 3,5 km

ca. 1,5 km

individuell Uberdurchschnittliche Erreichbarkeit tber 6rtliche Haupt-
verkehrsstralen

offentlich normal, n&achste Bushaltestelle am Gewerbegebiet,

geringe Taktfrequenz

Verkehrlich gut erschlossene, werbewirksame Gewerbelage im Umfeld
des BMW-Werks Dingolfing.

Stichtag 24.09.2024
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3. Grundstiick

3.1 Grundbuch

Amtsgericht Landau a.d. Isar

Grundbuch von Teisbach

Band 33

Blatt 1496

amtlicher Ausdruck vom 17.07.2024

Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. der Grundstucke 12
Gemarkung Teisbach
Flurstiick 1916 o
Wirtschaftsart u. Lage Hoéfen, HauptstralRe 93, Geb&ude- und

Freiflache

GroRe 5.648 m?

Abteilung | (Eigentiimer) siehe Grundbuch - im Hinblick auf die DSGVO hier nicht benannt

3.2 Grundstiicksbeschaffenheit

und ErschlieBung

Oberflache ungefahr eben und auf Stralenniveau gelegen

Zuschnitt das Grundstiicksareal hat in etwa trapezférmigen Zuschnitt - siehe auch

Lageplandarstellung in der Anlage

Nutzbarkeit normale Nutzbarkeit .
Ausdehnungen StralRenfront rund 107 m
Tiefe rund 66 m
Zufahrten Gber offentliche StralRe
Versorgungsleitungen Die ublichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind augenscheinlich in der

Strale vorhanden.

ErschlieRungskosten Die angegebenen Werte gelten fur erschlieRungskostenfreien Zustand
von Grund und Boden. GemaR Auskunft der Stadt Dingolfing vom
29.08.2024 sind keine Beitrage ausstehend.

Hinweis: Neubebauungen oder bauliche Veranderungen kénnen weitere
oder erneute ErschlieBungskosten ausldsen.




3.3

3.4

Wertbeeinflussende Merkmale

Beguinstigende Rechte

Abteilung Il

Bemerkung zu Abt. II

Abteilung llI

Sonstige Einflusse

Art und MaB baulicher
Nutzung

Nutzung

§ 30 BauGB

Iéeber w
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Hinweise auf beglnstigende Rechte bestehen nicht, auch wurden
solche nicht benannt.

Im Grundbuch sind eingetragen:

Ifd. Nr. 10:  Anordnung zur Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft

Die im Grundbuch in Abteilung Il eingetragene Last (Zwangsver-
steigerungsvermerk) hat im Hinblick auf den Verwendungszweck des
Gutachtens keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Etwaige Eintragungen in Abteilung 11l des Grundbuchs werden bei der
Verkehrswertermittiung nicht beriicksichtigt.

Nicht im Grundbuch eingetragene Rechte, Lasten oder Beschrankungen
schuldrechtlicher Art sind dem Sachverstandigen nicht bekannt.

Fur die aufstehenden Baulichkeiten sind verschiedene Teilplane
vorhanden, die im Kern auf das Jahr 1890 zuriickgehen. Ansonsten
stammen die Plane aus den Jahren 1912, 1954, 1963, 1970 und 1975.
Aus den vorhandenen Planen ergibt sich keine lickenlose
Dokumentation von Genehmigungen.

Hinweise, dass das Objekt nicht zuldssigerweise errichtet worden ware
oder nicht genehmigungsfahig wére, bestehen aber nicht.

Die Beurteilung von Art und Ma baulicher Nutzung richtet sich nach
§ 30 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Be-
bauungsplans).

§ 35 BauGB:

(1) Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder
gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens
Festsetzungen uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die ortlichen Verkehrsflachen
enthélt, ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht
widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.

Der fur eine die Bebauung relevante Bebauungsplan ist der Bebauungs-
und Griinordnungsplan St 2074 mit Anderungen durch Deckblatt 1 bis 4,
in Kraft seit 24.02.2010:

Stichtag 24.09.2024
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Der Bebauungsplan setzt fur die Bewertungsflache fest:
— Nutzung als GE mit Einschrankungen (nach § 8 BauNVO)
— Wohnungen sind ausnahmsweise zulassig
— Bauraum und Grinstreifen
— max. Grundflachenzahl GZR = 0,8
— max. Geschossflachenzahl GFZ = 1,2
— zulassige Larmemission tags 58 db(A) und nachts 43 db (A)
— max. Wandhéhe 7,0 m
— max. zwei Vollgeschosse
— erganzende Vorschriften hinsichtlich Gestaltung und
Grunordnung

Im Hinblick auf den Immissionsschutz gilt:

Es sind nur Betriebe zuldssig, deren mittlere Schallabstrahlung (ein-
schlieBlich Fahrverkehr auf dem Betriebsgrundstiick) pro Quadratmeter
bebaubarer  Grundstiicksflache die im  Plan festgesetzten
immissionswirksamen flachenbezogenen Schalleistungspegel nicht
Gberschreiten. ...

Bei Biros mul3 nachgewiesen werden, dass in ihnen ... der
Beurteilungspegel innerhalb des Raumes 45 dB(A) (nach Richtlinie VDI
2719) nicht aberschritten wird.

Zusétzlich sind fir die Gewerbegebietsflachen mit der Bezeichnung GE
01, GE 02, GE 03, GE 04, GE 05, GE 06, GE 08 und GE 13 neue
Wohnungen und neue Wohngebdude nur dann zuldssig, wenn ein
Zusammenhang der Wohnnutzung mit einer landwirtschaftlichen
Nutzung nachgewiesen wird.

Aufgrund der Emissionen durch 6ffentliche Verkehrswege (Staatsstral3e
St 2074, Bahnlinie ...) ist bei der Detailplanung und Bauausfiihrung der
Biiro-, Aufenthaltsraume und (ausnahmsweise zulédssigen) Wohnungen
sicherzustellen, dass durch geeignete planerische und/oder bauliche
MaBBnahmen ... gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse eingehalten
werden.




Hinweis:

3.5 Entwicklungszustand

Keber i
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Demnach waren bei Neubauten oder sonstigen baulichen Nutzungen
die Festsetzungen des Bebauungsplans zu bericksichtigen. Zulassig
sind insofern gewerbliche Nutzungen, insbesondere hinsichtlich der
Larmimmissionen mit Einschrankungen.

Die vorhandene Bebauung und ihre Nutzung hat historischen Ursprung
und steht augenscheinlich unter Bestandsschutz.

Der Bewertung wird die marktubliche Sichtweise zu Grunde gelegt, dass
die Mehrzahl potenzieller Erwerber das Grundstick als Gewerbe-
bauland betrachtet und unabh&ngig der vorhandenen Struktur zukunftig
auch einer zeitgemalen Gewerbenutzung zuflhrt.

Angaben zur Bebaubarkeit werden nur unverbindlich erteilt.
Verbindliche Aussagen sind nur durch schriftlichen Antrag auf Vorbe-
scheid oder Bauantrag erhaltlich. Dies ist nicht Aufgabe des
Gutachtens.

Der Entwicklungszustand eines Grundsticks ist in § 3 der ImmoWertV
definiert:

(4) Baureifes Land sind Fldchen, die nach &ffentlich-rechtlichen
Vorschriften und nach den tatsédchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
sind.

Bei Bewertungsflaiche handelt es sich um baureifes Land, weil es
baulich nutzbar ist.

Stichtag 24.09.2024
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4.2

Gebaude

Aufstehende Bebauung

Baujahr

Baukdorper

Konzeption

Baubeschreibung

Wohnhaus

Konstruktion
AuBlenwande
Fundamente
Dach/Dachform
Dachtragwerk
Dacheindeckung

Entwésserung

Haustechnik
Heizung

Elektro

Keb AL
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Die aufstehende Bebauung ist ein Resthofensemble mit Wohnhaus und
ehemals landwirtschaftlichen Nebengeb&uden

Wohnhaus, im Kern wohl vor 1900 laut Angaben und Unterlagen,
verschiedene Umbauten und Veranderungen im Laufe der Jahrzehnte,
zuletzt in den 1990er Jahren

anschlieRend an das Wohnhaus eine Werkstatt- und Maschinenhalle, im
mittleren Grundstticksbereich ein ehemaliger Rinderstall mit Scheune und
Milchkammer, beide Bereiche stammen als Neu- oder Umbau vermutlich
weitgehend aus den 1960er Jahren

Wohnhaus mit geringfligiger Teilunterkellerung, Erdgeschoss,
ausgebautem Dachgeschoss und nicht ausgebautem Spitzboden

eingeschossige Werkstatt und Maschinenhalle

eingeschossiger Rinderstall, mit teilweise begehbarer Dachebene

Das Gebaudeensemble hat eine historisch bedingte und auf die
ehemalige landwirtschaftliche Nutzung abgestimmte Konzeption.

Die gewachsene Objektstruktur entspricht weder heutigen Anforderungen
an landwirtschaftliche Nutzungen noch aktuellen Anforderungen an
Gewerbe- und Betriebsimmobilien.

Das Grundstiuck ist im vorderen Bereich der Freiflachen gepflastert,
ansonsten aufgekiest oder Wiese/Wildwuchs, hinter dem Wohnhaus auch
eine Streuobstwiese.

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den augenscheinlich erkennbaren,
vorgefundenen Zustand und Bestand gemaR Besichtigung. Die Foto-
dokumentation ist zudem wesentlicher Bestandteil der Baubeschreibung.

gewohnliche Massivbauweise

Mauerwerk, verputzt

massiv

Satteldach, keine bzw. keine zeitgemalRe Dammung
zimmermannsmaRiger Holzdachstuhl

Dachsteine

Uibliche Dachentwasserung

funktionaler, insgesamt einfacher Standard
Zentralheizung, Gas, Brennwerttechnik, Einbau um 1998

funktionale Ausstattung mit geringer Zahl von Steckdosen




Ausbau
Treppe / Aufzlige

Fenster
Taren
Innenwénde, Decken

Sanitar / Bader

Zustand

Grundriss / Beurteilung

Nebengebidude

Konstruktion
AuRenwande
Fundamente
Dach/Dachform
Dachtragwerk
Dacheindeckung
Entwéasserung
Ausbau

Haustechnik

Zustand

Grundriss / Beurteilung
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teilmodernisierter Innenausbau einfachen Standards, nicht mehr heutigem
Zeitgeschmack entsprechend

einlaufige Holztreppe ins Dachgeschoss, Einschubtreppe zum Spitzboden,
schlecht zugangliche Massivtreppe zur Teilunterkellerung

Kunststofffenster, spweit erkennbar mit Isolierverglasung
glatte Futtertiren

Uberwiegend Mauerwerk

Holzbalkendecke, mit Profilholzbrettern verkleidet

Uber Keller gemauertes Gewdlbe

ein Bad, vor einigen Jahren modernisiert mit Eckwanne, WC, Urinal,
Waschtisch

normal gepflegt und instandgehaltener Zustand, v.a. im Dachgeschoss
Stellen von Feuchte und Schimmel

Insgesamt handelt es sich um ein Wohnhaus mit Flur, Kiiche, Esszimmer,
Kammern, Bad, Schlaf- und Wohnzimmer im EG und vier bis sechs
Individualraumen im DG. Die lichten Raumhéhen sind mit knapp 2,20 m
gering und entsprechen nicht den Anforderungen der BayBO an
Aufenthaltsraume.

Die Raume sind teils gefangen, der Zuschnitt insgesamt verschachtelt.

Derartige Grundrisslésungen entsprechen nicht mehr heutigen Wohn-
vorstellungen.

einfache Mischbauweise Mauerwerk / Holz
Holz, Blech, Putz

massiv

Satteldach, Pultdach
zimmermannsmaniger Holzdachstuhl
uberwiegend Dachsteine oder Blech
Ubliche Dachentwasserung

einfacher Ausbau, tberwiegend Betonb&den, Roll-, Schiebe- oder
Flugeltore ’
keine relevante Haustechnik auf3er Strom / Licht

einfach bis normal gepflegt und instandgehaltener Zustand

kleinteiliger Zuschnitt, fur einfachste Lagezwecke etc. geeignet
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4.3 Flachen
Wohnhaus Die Wohnflache ergibt sich gemaR Aufmall bzw. Planskizze gemal
Bauordner, die in ihrer Genauigkeit Uberschlagig gepruft wurde. Die
Wohnflache lehnt sich an die Vorgaben der WoFIVO an, die sich so
ergebende Wohnflache ist fur die Bewertung hinreichend genau ermittelt.
Flachen unter Dachsschragen wurden 0berschldgig anteilig zu 7%
berucksichtigt.
Geschoss Raum Liange m Breite m Fliche m*> gesamt m?
Erdgeschoss Diele 1,75 4,50 79
abzgl. Treppe 1,00 3,50 -3,5
Esszimmer 3,50 4,00 14,0
Kache 3,50 2,50 8,8
Kammer 1,75 2,00 3,5
Bad 2,50 3,00 7.5
Wohnen 3,65 6,60 241
Vorraum 2,75 3,50 9,6
1,65 1,00 1,7
Kammer 2,10 1,50 3,2
Dachgeschoss Flur 1,75 6,50 11,4
abzgl. Treppe 1,00 3,50 -3,5
Zimmer 1 3,50 3,50 12,3
Zimmer 2 3,50 2,00 7,0
Zimmer 3 4.40 2,90 12,8
Zimmer 4 3,65 2,90 10,6
Zimmer 5 3,65 2,70 9,9
Zimmer 6 4,40 3,20 14,1 151
Nebengebidude Komplett bemaf3te Grundrisse liegen nicht vor, auch konnten die Gebaude
wegen teils fehlender Zuganglichkeit nicht vollstandig aufgemessen
werden.
Die Nutzflachen werden daher Uberschlagig an Hand eines sachgerechten
Faktors aus den Gebaudeaullenmallen nach Flurkarte abgeleitet. Die sich
so ergebenden Nutzflachen sind fur die Zwecke des Gutachtens
hinreichend genau ermittelt.
Gebdude Linge m Breite m Faktor Fliche m*
Werkstatt- und Maschinenhalle 37,0 8,5 0,95 299
ehem. Rinderstall mit Milchkammer 20,0 16,0 0,95 304
5,5 16,0 0,95 84
2,5 7,5 0,95 18

gesamt 406




4.4 Energetische Eigenschaften

4.5

4.6

Beurteilung

Inventar und Zubehor
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Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Gemal Besichtigung wird der energetische Gesamtzustand als bau-
jahrestypisch und insofern veraltet angesehen. Punktuelle Ver-
besserungen wie isolierverglaste Fenster sind nicht ausreichend.

Bei Eigentumerwechsel sind die Vorgaben des GEG (Gebaude-
energiegesetz) zu beachten wie z.B. Dammpflichten der obersten
Geschossdecke.

Insgesamt handelt es sich um ein konzeptionell und wirtschaftlich
Uberaltertes Gebaudeensemble.

Die ehemals fir landwirtschaftliche Zwecke errichteten Geb&ude werden
seit Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung kleinteilig gewerblich oder
untergeordnet innerhalb des Eigentiimerkreises genutzt.

Derartige Liegenschaften ohne wirtschaftlich nachhaltige Nutzungs-
moglichkeiten werden in der Regel von potenziellen Erwerbern erworben,
um dien Altbestand abzubrechen und das Grundstick mit einer
zeitgemaflen Bebauung neu zu nutzen.

Bei der Besichtigung wurde festgestellt, dass verschiedenes Inventar,
Mobiliar, Betriebsvorrichtungen, Maschinen, Kfz und Photovoltaikanlagen
vorhanden sind.

Sofern diese Gegenstande und Einrichtungen nicht im Eigentum der
Eigentumergemeinschaft stehen, sind sie laut Angabe Eigentum der
Mieter.

Die vorliegende Verkehrswertermittiung bezieht sich nur auf das
Grundstick und die aufstehenden Gebaude und enthélt keine Wertanteile
von Inventar, Mobiliar, Betriebsvorrichtungen, Maschinen, Kfz und
Photovoltaikanlagen. Auch sind etwaige Erlése aus Stromeinspeise-
vergiitungen nicht beriicksichtigt.

Insbesondere hinsichtlich der PV-Anlagen wird auf verschiedene Urteile
verwiesen (OLG Nurnberg, Az.: 14 U 1168/15, Urteil vom 10.10.2016 oder
LG Heilbronn, Az.: 1 T 20/14, Beschluss vom 03.03.2014). Demnach
handelt es sich bei PV-Anlagen weder um wesentliche Bestandteile noch
um Zubehdr, insofern um Gegensténde, deren Eigentum im Rahmen einer
Zwangsversteigerung nicht automatisch verloren geht.
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5. Wertermittlungsverfahren Verkehrswert

5.1 Definition Verkehrswert

5.2 Verfahren

Vergleichswertverfahren

Ertragswertverfahren

Sachwertverfahren

§ 194 BauGB:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tats&ch-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
waére.

Fur bebaute und unbebaute Grundsticke stehen geman Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) im Wesentlichen drei Bewertungs-
verfahren zur Verfugung.

Die Grundlagen des Vergleichswertverfahrens werden in den §§ 24 bis
26 der ImmoWertV beschrieben. Aligemein hat sich das Vergleichs-
wertverfahren fur die Bewertung von Bodenwerten, Eigentums-
wohnungen oder Reihenhdusern durchgesetzt. Es basiert auf dem
unmittelbaren Vergleich bekannter, mdglichst zeitnaher Kaufpreise fur
vergleichbare Grundstiicke.

Im vorliegenden Fall wird das Vergleichswertverfahren mafigeblich zur
Ermittlung des Bodenwertes herangezogen. Die Datenlage ist
hinsichtlich Bodenrichtwerten gut und wird durch tatsachliche
Vergleichsfélle aus der Kaufpreissammlung unterstitzt.

Die Grundlagen des Ertragswertverfahrens sind in den §§ 27 bis 34 der
ImmoWertV beschrieben. Als Berechnungsgrundlage dient der markt-
Ublich erzielbare Ertrag.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fir die Verkehrswertermittiung von
bebauten Grundstiicken, die Ublicherweise dem Eigentumer zur Ertrags-
erzielung dienen. Auf dem Immobilienmarkt hat es sich durchgesetzt fir
die Preisfindung von vermieteten und renditeorientierten Immobilien

Im Hinblick auf § 8 Abs. 3 Satz 3 wird im Bewertungfall die vorhandene
bauliche Nutzung als nicht wirtschaftlich nutzbar betrachtet, im
Ertragswertverfahren verbleibt nach Abzug der Bodenwertverzinsung
kein positiver Ertragsanteil. Solche Objekte sind im Sinne der
ImmoWertV ,Liquidationsobjekte”.

Die Grundlagen des Sachwertverfahrens sind in den §§ 35 bis 39 der
ImmoWertV beschrieben. Bei dem Sachwert handelt es sich um die
Summe aus dem Bodenwert, dem Wert der Gebaude und dem Wert der
AuRenanlagen, marktangepasst mit einem Sachwertfaktor.

Das Sachwertverfahren eignet sich insbesondere fur die Verkehrs-
wertermittlung von bebauten Grundstiicken, die ublicherweise fir
Eigennutzung, insbesondere fur Wohnzwecke, gebaut und gekauft
werden, wie z.B. Einfamilienhduser, wenn nicht gentigend Vergleichsfélle
vorliegen. Im vorliegenden Fall wird kein Sachwert ermittelt, da er nicht
zutreffend ware.




6. Bodenwert

6.1 Allgemein

6.2 Flache und WGFZ

6.3 Bodenrichtwert
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Der Bodenwert ist fir das angenommen unbebaute Grundstiick maf3-
geblich. Der Wert des Bodens ist auf der Basis von §§ 40 ff. InmoWertV
zu ermitteln. Grundlage bilden Vergleichspreise und vorhandene
Richtwerte.

Definition Bodenrichtwert gemaR BauGB:

§ 196 Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammliung sind flachendeckend durchschnitt-
liche Lagewerte fiir den Boden unter Beriicksichtigung des unterschied-
lichen Entwicklungszustands zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In bebauten
Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich
ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut wére. Es sind Richt-
wertzonen zu bilden, die jeweils Gebiete umfassen, die nach Art und
MaR der Nutzung weitgehend ibereinstimmen. Die wertbeeinflussenden
Merkmale des Bodenrichtwertgrundsticks sind darzustellen. Die
Bodenrichtwerte sind jeweils zu Beginn jedes zweiten Kalenderjahres zu
ermitteln, wenn nicht eine h&ufigere Ermittlung bestimmt ist. ...

Die GroéRenangabe wurde dem vorliegenden Grundbuchauszug
entnommen. Die Flache erscheint im Abgleich mit Lageplan und den
Eindriicken bei der Ortsbesichtigung plausibel.

Da der Bodenrichtwert ohne wertrelevante Geschossflachenzahl ermittelt
wurde, ist die Ermittlung der WGFZ nicht notwendig.

Die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses weist fiir das Gebiet,
in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, zum 01.01.2024 einen
Bodenrichtwert in Héhe von

175 EUR/m?

aus.

Der Richtwert gilt fur erschlieBungsbeitragsfreien Zustand, baureifes
Grundstuck und Nutzung als Gewerbeflache.

5.4 Auszug aus der Kaufpreissammlung

des Gutachterausschusses

Fur diese Bewertung wurden Kaufpreise von vergleichbaren Verkaufen
unbebauter, voll erschlossener Gewerbegrundstiicke beim Gutachter-
ausschuss angefordert.

Die verwendbaren Kauffalle haben eine geringe Stiuckzahl und sind
daher fur eine unmittelbare Bodenwertableitung nur eingeschrankt
geeignet.

Aus dem Jahr 2024 sind zwei Kauffalle aus der westlichen Umgebung
von Dingolfing (Gemeinde Loiching) vorhanden, die beide einen
Kaufpreis haben, der etwa 15 % uber dem ortlichen Richtwert liegt.
Diese Grundstiicke sind kleiner und haben eine ausreichende, aber
dennoch weniger vorteilhafte Verkehrsanbindung.

Im Jahr 2023 haben zwei Verkaufe stattgefunden. Ein Vergleichsgrund-
stuck ist mit dem Bewertungsfall sehr gut vergleichbar, der ent-

sprechende Kaufpreis liegt nur geringfligig unter dem Richtwert Stand




5.5 Bodenwertableitung

zeitliche Anpassung

Nutzung

Lage, Grolle, Topographie,
Zuschnitt

6.6 Bodenwert

Keber AL
Konigsberger k}L

01.010.2024. Ein weiterer Kauffall betrifft ein Grundstick mit maRiger
Zuwegungsmaoglichkeit und erkennbar eingeschréankter Bebaubarkeit
durch eine Leitung. Berlicksichtigt man diese Nachteile, so bestatigt der
Kauffall den Richtwert.

Aus den Jahren 2021 und 2022 sind weitere Kauffélle aus Loiching und
Dingolfing bekannt, in einer heterogenen Spanne von unter 100 bis 200
EUR/m2. Die konjunkturelle Entwicklungen ist bei diesen 2 bis 3 Jahre
zuruckliegenden Kauffallen zu beachten.

Der Bodenwert wird im Hinblick auf die geringe Zahl geeigneter Kauffalle
als mittelbarer Preisvergleich auf Basis der vom Gutachterausschuss
festgesetzten Richtwerte abgeleitet, der nach § 40 ImmoWertV
objektspezifisch angepasst wird. Dies ist sachgerecht, da die bekannten
Kaufpreise das Richtwertniveau bestatigen.

Die Kaufpreisentwicklung ist bei unmittelbaren und mittelbaren Preis-
vergleichen grundsatzlich zu beachten.

Wegen Fehlen unterjdhriger Auswertungen des Bayerischen
Landesamtes fiir Statistik (derzeit nur bis 2023 verfugbar) oder auch des
Gutachterausschusses wird eine weitere Differenzierung wegen
ungesicherter statistischer Datenlage und des zu erwartenden geringen
Einflusses zwischen Richtwertfestsetzung 01.01.2024 und Stichtag
24.09.2024 nicht vorgenommen.

Die Bewertungsflache kann entsprechend dem Bebauungsplan
gewerblich bebaut und genutzt werden.

Insofern sind fiir die méglichen Nutzungsarten im Abgleich mit der dem
Richtwert zu Grunde liegenden Nutzungsart keine Anpassungen
erforderlich.

Das Bewertungsgrundstiick entspricht dem richtwerttypischen Grund-
stuck. Fur die gewerbliche Nutzung sind keine besonderen Vor- oder
Nachteile erkennbar, die speziell zu beriicksichtigen waren.
Anpassungen sind nicht erforderlich.

Damit errechnet sich als Bodenwert fur das angenommen unbebaute
und frei verfugbare Grundstiick:

5648 m?* x 175 EUR/m* = 988.400 EUR
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Ertragswert

Aligemein In den §§ 27 bis 39 ImmoWertV wird die Methodik des Ertragswertes
beschrieben.

Im vorliegenden Fall wird zunachst der Ertragswert auf der Grundlage
marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Er setzt sich zusammen aus dem
Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung des
Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (=
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen). Der Reinertrag ergibt sich
aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten. Das
herangezogene Modell entspricht insofern dem Aligemeinen Ertrags-
wertverfahren nach § 28 ImmoWertV.

Etwaige Abweichungen zwischen dem marktublich erzielbaren Ertrag und
den tatsachlichen Ertrdgen wéren in Form von Mehr- oder Minder-
ertragen im Kapitel ,Verkehrswert* unter ,besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale“ nach § 8 ImmoWertV zu berticksichtigen.

Mietsituation/Mietvertrag Das Wohnhaus und Teile der ehemaligen landwirtschaftlichen Hallen sind
leerstehend bzw. innerhalb des Eigentimerkreises eigengenutzt.

Fir drei Hallenbereiche bestehen Mietverhaltnisse, jeweils mit 3 Monaten
Kundigungsfrist und Mieten zwischen 180 und 200 EUR monatlich, bei

knapp ausformulierten Mietvertragen ohne weitere relevante Regelungen.
Mietflache Gemal Punkt ,Flachen® im Kap. ,Gebaude":
Wohnhaus 151 m?
landw. Nebengebaude 299 m? + 406 m? = 705 m?
Marktgeschehen
Wohnen Wohnungen in einem Gebiet, das gemaR Bebauungsplan als
Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO zu nutzen ist, kénnen i.d.R. nur als
Betriebsleiterwohnung genutzt werden. Wohnen im Zusammenhang mit

Landwirtschaft ware nach Bebauungsplan auch zulassig.

Wohnungen mit solchen Nutzungseinschrankungen nehmen nur bedingt
am ortlichen Mietwohnungsmarkt teil.

Ortliche Wohnungsmieten
Ein qualifizierter Mietspiegel wurde fir Dingolfing nicht veréffentlicht.

Online-Immobilienbdsen wie z.B. Immoscout 24 geben fur Dingolfing
aktuell an:

Entwicklung der Mietpreise fur Hauser in Dingolfing
(%] 3,91 €/m?

8,76 €/m? 1115 €/m?

grundstuck Stichtag 24

WE 24083823
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Eine Auswertung von Mietangeboten der letzten zwei Jahre (Q2/2022 bis
Q2/2024), eingeholt Giber ,ongeo*, ergibt fur einen Umkreis von 2.500 m:

Aﬁgeboté Gesuche

i i Streuungs-
2
GroBe Anzahl Angebote Kaltmiete/ m intervall (90%) Anzahl Gesuche
Alle Angebote 43 10,24 € 6,20€ - 13,61 € 24.620
>120 m2 10 (23,3%) 9,43 € 4,24 € - 13,68 € 18.105 (73,5%)

Zu beachten ist, dass es sich um Mietangebote handelt, die noch nicht
endverhandelt sind. Auch unterscheiden sich die angebotenen Objekte .

hinsichtlich Lage, GréRe, Zustand und Ausstattung vom Bewertungs-
objekt.

Gewerbe Marktberichte fur Geschafts- und Gewerbeflachen liegen fur Dingolfing in
Form des Gewerbeimmobilienmarktberichts 2022/2023 der IHK vor:

Mieten Produktions-/Lager-/
Logistikimmobilien im Vergleich

Landkreis Stadt Stadt Landau a.d.
Dingolfing-Landau Dingolfing (*) Isar (%)

2017 3,42 (1,50-6,00) 3,42 2,95
2018 3,33 (1,50-6,86) 4,00 2,78
2019 3,13 (1,54-5,62) 3,00 2,30
2020 3,87 (1,50-6,00) 3,00 2,40
2021 4,59 (2,17-6,38) 2,40 3,00 '

Median (Spannweite), Angaben in €/m?, (*) sehr geringe Fallzahlen

Eine Auswertung von Mietangeboten der letzten zwei Jahre (Q2/2022 bis
Q2/2024), eingeholt Gber ,ongeo®, ergibt fur einen Umkreis von 10.000 m:

' Ang‘e‘bote' ‘ | ' Ges‘uche‘

Streuungs-

intervall (90%) Anzahl Gesuche

Immobilientyp Anzahl Angebote Kaltmiete/ m2

Hallen / Produktion 8 (25,8%) 7,19 € 3,33€-10,83 € 607 (18,6%)

Stichtag 24.09.2024

Seite 20/44
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Marktiiblich erzielbarer
Jahresrohertrag

Jahresrohertrag

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten
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Zu beachten ist auch hier, dass es sich um Mietangebote handelt, die
noch nicht endverhandelt sind. Auch unterscheiden sich die angebotenen
Objekte hinsichtlich Lage, Grofe, Zustand und Ausstattung vom
Bewertungsobjekt.

Fur das Bewertungsobjekt werden nachfolgend Meten netto kalt
angesetzt, die marktgewohnlich zu erzielen sind:

7,00 EUR/m? fur das Wohnhaus als Betriebsleiterwohnung
2,50 EUR/m? fir die Nebenflachen als einfaches Lager

Die Nutzung von Nebenraumen, Keller, Freiflachen, Stellplatzen etc. ist in
der Hohe des Mietansatzes pauschal enthalten.

Ausgehend von dem als marktgerecht beurteilten Mietansatz ergibt sich
ein Jahresrohertrag von:

151 m?> x 7,00 EUR/m?* x 12 = 12.684 EUR
706 m* x 2,60 EUR/m* x 12 = 21.150 EUR
gesamt = 33.834 EUR

Die Bewirtschaftungskosten sind in § 32 ImmoWertV definiert:

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgeméfle Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelméBigen Auf-
wendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen
gedeckt sind. Zu den Bewirtschaftungskosten gehéren

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten,

3. das Mietausfallwagnis und

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 Satz 2 des BGB.

(2) Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Ver-
waltung des Grundstlcks erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen,

die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfithrung sowie den
Gegenwert der von Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungs-
arbeit.

Nach Anlage 3 der ImmoWertV sind folgende Modellanséatze fir die
Ermittlung der Liegenschaftszinssatze zu Grunde zu legen:

298 EUR jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngeb&ude bei
Ein- und Zweifamilienh&ausern

3 % des marktublich erzielbaren Rohertrags bei reiner
oder gemischter gewerblicher Nutzung

Die Verwaltungskosten beziehen sich auf den Stand 01.01.2021 und sind
jahrlich anzupassen. Im Hinblick auf den Bewertungsstichtag im Jahr
2024 ergibt sich bei Anwendung der nach ImmoWertV vorgesehenen
Indexierung:

Stichtag 24.09.2024
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352 EUR jéhrlich je Wohnung

Nebenrechnung:

Index VPI Oktober 2001: 77,1 (2020 = 100)

Index VPI Oktober 2023: 117,8 (2020 = 100)

Erhéhung: 117,8 /77,1 = rund 1,53

Ausgangsgrofen fir die Indexierung 230 EUR jéhrlich je Wohnung

Bei rein gewerblicher Nutzung werden die Verwaltungskosten prozentual
angesetzt. Eine Anpassung gemaR Indexierung ist daher nicht vorzun-
ehmen.

Aus Grunden der Modellkonformitdt werden die vorstehend zitierten
Kosten fur die Ermittiung des vorlaufigen Ertragswertes herangezogen. Im
Ubrigen handelt es sich bei den Kosten auch um Kosten, die fur die
vorhandene Nutzungsstruktur marktiblich sind.

(3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjéhrigen Mittel
infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittiung
zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wéhrend ihrer
Restnutzungsdauer markttblich aufgewendet werden missten.

Nach Anlage 3 der ImmoWertV sind folgende Modellansatze far die
Ermittlung der Liegenschaftszinssatze zu Grunde zu legen:

11,70 EUR jahrlich je m? Wohnflache, wenn die Schonheits-
reparaturen von den Mietern getragen werden

Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils ein
Prozentsatz der Instandhaltungskosten fur Wohnnutzung zugrunde gelegt,
sofern der Vermieter die Instandhaltung fur ,Dach und Fach® tragt:

100 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Biros, Praxen,
Geschéfte und vergleichbare Nutzungen bzw.
gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren
Baukosten

30 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-,
Logistik- und Produktionshallen und vergleichbare
Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit
vergleichbaren Baukosten

Die Instandhaltungskosten beziehen sich auf den Stand 01.01.2021 und
sind jahrlich anzupassen. Im Hinblick auf den Bewertungsstichtag im Jahr
2024 ergibt sich bei Anwendung der nach ImmoWertV vorgesehenen
Indexierung:

13,80 EUR jahrlich je m?* Wohnflache (auch Buro u.a.)
4,10 EUR jahrlich je m? Nutzflache Produktionshalle (Lager)

Nebenrechnung:
Index VPI Oktober 2001: 77,1 (2020 = 100)

Index VPI Oktober 2023: 117,8 (2020 = 100)
Erhdhung: 117,8/77,1 = rund 1,53
AusgangsgréRen fir die Indexierung: 9,00 EUR jahrlich je m* Wohnflache

Aus Grinden der Modellkonformitat werden die vorstehend zitierten
Kosten fr die Ermittlung des vorléufigen Ertragswertes herangezogen. Im
Ubrigen handelt es sich bei den Kosten auch um Kosten, die unter

Beachtung des Baualters, des Zustands und Modernisierungsgrades
sowie der baualterstypischen Bauweise und Ausstattung marktablich sind.
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Mietausfallwagnis (4) Das Mietausfallwagnis umfasst
1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungs-
rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
vortibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung be-
stimmt sind,
2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei vor-
ibergehendem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusétzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie
3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf
Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf RGumung.

Nach Anlage 3 der ImmoWertV sind folgende Modellansatze fur die
Ermittlung der Liegenschaftszinssatze zu Grunde zu legen:

2 % des marktublich erzielbaren Rohertrags bei
Wohnnutzung

4% des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner
oder gemischter gewerblicher Nutzung

‘ Aus Grinden der Modellkonformitadt werden die vorstehend zitierten
Kosten flr die Ermittlung des vorldufigen Ertragswertes herangezogen. Im
Ubrigen handelt es sich bei den Kosten auch um Kosten, die fur die
vorhandene Nutzungsstruktur markttblich sind.

7.7 Reinertrag Zur Ermittlung des Jahresreinertrages sind geman § 31 ImmoWertV die
Bewirtschaftungskosten aus dem Jahresrohertrag herauszurechnen.

Bewirtschaftungskosten Verwaltung gesamt 987 EUR
Nebenrechnung
Wohnung 352 EUR
Nutzfliche Gewerbe 21.150 EURx 0,03 = 635 EUR
Instandhaltung gesamt 4.9754 EUR
Nebenrechnung
Wohnflache 151 m?x 13,80 EUR/m? = 2.084 EUR
. Gewerbeflache 705 m?x 4,10 EUR/m? = 2.891 EUR
Mietausfallwagnis gesamt 1.100 EUR
Nebenrechnung
Wohnfléche 12.684 EUR x 0,02 = 254 EUR
Gewerbeflache 21.150 EUR x 0,04 = 846 EUR
Bewirtschaftungskosten gesamt 7.062 EUR

das sind rund 21 % des Jahresrohertrags
Damit errechnet sich

Jahresreinertrag Jahresrohertrag 33.834 EUR
abzgl. Bewirtschaftungskosten -7.062 EUR

Jahresreinertrag 26.772 EUR




7.8 Objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszinssatz

7.9 Gebdudeertragswert
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Im Liegenschaftszins driicken sich Chancen und Risiken aus, die ein
potentieller Erwerber dem Objekt zuordnet.

Der ortlich zusténdige Gutachterausschuss im Landkreis Dingolfing-
Landau veroffentlicht keine im Bewertungsfall anwendbaren Liegen-
schaftszinssatze. Auch aus benachbarten Landkreisen liegen keine
Auswertungen von Liegenschaftszinssatzen fur Gewerbeimmobilien vor.

In der Literatur (Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Kommentar
und Handbuch von Kleiber, 10. Auflage) werden Liegenschaftszinssatze
in einer Spanne von 4,0 % fur Mietwohngrundstiicke Uber 5,0 % fur Buros
bis Uber 8,0 % fur Industrieimmobilien angegeben.

Die Studie ,Bewertung von Industrieimmobilien“ der HypZert Fachgruppe
Industrie vom Januar 2023 nennt fur Werkstatt- und Handwerks-
immobilien, die hinsichtlich Nutzung und Kleinteiligkeit am besten mit dem
Bewertungsobjekt vergleichbar sind, eine Schwerpunktspanne von 4,9 bis
6,8 % als Liegenschaftszins, auf Grundlage einer bundesweiten
Auswertung.

Die ModellgroRen, die der Liegenschaftszinssatzableitung zu Grunde
liegen, entsprechen den Kriterien der ,neuen” ImmoWertV Anlage 2 und 3
und auch den im Gutachten verwendeten Parametern.

Der ermittelte Liegenschaftszinssatz entspricht damit den Kriterien des
§ 33 ImmoWertV.

Im Hinblick auf den von BMW gepragten Standort im Landkreis
Dingolfing-Landau, die wirtschaftlich Giberalterte Objektstruktur, die keine
dauerhaft nachhaltigen Nutzungen erméglicht und das seit dem 2. Quartal
2022 wieder erkennbar steigende Zinsniveau mit alternativen Anlage-
moglichkeiten wird unter Bericksichtigung aller sonstigen Bewertungs-
merkmale der Liegenschaftszins fur das Bewertungsobjekt mit 7,0 % als
angemessen angesehen.

Der Reinertrag setzt sich zusammen aus dem Verzinsungsbetrag fur den
Bodenwert und dem verbleibenden Ertragsanteil fir das Gebaude.

Anteil des Bodenwerts am Reinertrag bei einem Liegenschaftszinssatz
von 7,0 %:

988.400 EUR x 0,070 = 69.188 EUR

Anteil des Geb&dudes am Reinertrag:

Reinertrag 26.772 EUR
- Bodenwertanteil - 69.188 EUR
Gebédudeertragsanteil negativ

Verbleibt kein Gebaudeertragsanteil zur Kapitalisierung, weil der
Gebaudeertragsanteil null oder negativ ist, so ist dies regelmaRig ein
Hinweis auf ein Missverhaltnis zwischen Bodenwert und marktgewéhnlich
erzielbaren Ertragen. Im Bewertungsfalle liegt dies an der wirtschaftlich
Uberalterten Gebaudestruktur. Damit handelt es sich beim Bewertungs-
objekt um ein sog. ,Liquidationsobjekt".
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7.10 Vorldufiger Verfahrenswert
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Die ImmoWertA erlautern diese Situation:

8.(3).4 § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3 regelt nicht nur die Beriicksichtigung
von Liquidationsobjekten, die zur alsbaldigen Freilequng anstehen, als
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, sondern enthélt auch
eine Legaldefinition der Liquidationsobjekte.

a) Von einer fehlenden wirtschaftlichen Nutzbarkeit einer baulichen Anlage im
Sinne der Legaldefinition ist, unter Beriicksichtigung des Handelns der
Marktteilnehmer im gewdhnlichen Geschéftsverkehr, insbesondere auszug-
ehen,

- wenn sie aus tatsédchlichen Griinden, z. B. aufgrund von Méngeln und
Schéden der Bausubstanz, ungeeigneter Lage oder aus rechtlichen Griinden
nicht genutzt werden kann und die Nutzbarkeit nicht in wirtschaftlich
vertretbarer Weise herbeigefiihrt werden kann,

- wenn eine erhebliche Unterausnutzung vorliegt und eine Anpassung der
Bebauung oder Nutzung rechtlich oder tatsdchlich nicht méglich oder sie
wirtschaftlich nicht vorteilhatt ist,

- wenn dauerhaft von einer fehlenden Nachfrage zur Nutzung des Objektes
auszugehen ist.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens kann sich ein Hinweis auf eine
nicht mehr wirtschaftlich nutzbare bauliche Anlage ergeben, wenn der
Bodenwertverzinsungsbetrag den Reinertrag erreicht oder (bersteigt bzw.
wenn der nicht abgezinste Bodenwert fiir eine planungsrechtlich zuldssige
Nutzung ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten den voridufigen
Ertragswert erreicht oder tibersteigt.

b) Bei Liquidationsobjekten, die im Sinne des § 8 Absatz 3 Satz 2 Nummer 3
zur alsbaldigen  Freilegung anstehen, sind zur Emmittlung der
Wertminderungen, die entsprechend dem Handeln der Marktteilnehmer im
gewohnlichen Geschéftsverkehr durch Freilegungs-, Teilabbruch- oder
Sicherungsmalnahmen entstehen, gegebenenfalls zu berticksichtigen

- die anfallenden Kosten,

- die Verwertungseriése fiir abgéngige Bauteile und

- die ersparten Baukosten z. B. durch die Verwendung vorhandener Bauteile.

Eine alsbaldige Freilegung erscheint jederzeit moglich, Verpflichtungen,
die den dauerhaften Geb&dudebestand bedeuten wiirden, sind nicht
erkennbar.

Die abgeschlossenen Mietverhaltnisse fur die kleinteilige Lagenutzung

wurden alle mit einer dreimonatigen Kundigungsfrist abgeschlossen,
sodass kurzfristig Abbruch und Freilegung umsetzbar sind.

Das Ergebnis der Bewertung ist daher der Bodenwert, der noch um die
Abbruch- und Freilegungskosten zu bereinigen ist, wobei etwaige
Verwertungserlése und Einsparungen bei zukunftiger Verwendung von
Bauteilen zu beriicksichtigen sind.

Abbruchkosten werden i.d.R. auf Basis des abzubrechenden Volumens
ermittelt. Zur Ermittlung des Volumens wird auf Grundflaichen gemanR
Messtool des Bayernatlas und geschatzte Hohen zuriickgegriffen.

Bauteil Flache m? mittl. Hohe m Volumen m?
Wohnhaus 230 6 1.380
Werkstatt- u. Maschinenhalle 315 5 1.575
ehem. Rinderstall 426 7 2.982

gesamt 5.937

Stichtag 24.09.2024




Ergebnis
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Zur Berlcksichtigung weiterer sonstiger Baulichkeiten wie Anbauten,
Vordacher, Rampen etc. wird das Volumen auf 6.000 m® aufgerundet.

Allgemein recherchierbare Abbruchkosten liegen in einer Spanne von 15
bis 35 EUR/m®. Im Bewertungsfall mit einer heterogenen Altbebauung,
teils mit groBRem Luftraumanteil und in leichter Bauweise, aber auch
unibersichtlicher Struktur wird ein mittlerer Ansatz von 25 EUR/m?®
herangezogen, was bei 6.000 m® zu 150.000 EUR fuhrt. Die
Abbruchkosten berucksichtgen in Ihrer Héhe Verwertungseriése und
etwaige Einsparungen bei etwaiger Wiederverwendung.

Gemal Rechenmodul der Hypzert, welches fir die finanzwirtschatftliche
Immobilienbewertung entwickelt wurde, liegen 25 EUR/m® auch im
Bereich der Spanne der erwarteten Rickbaukosten, was den o.g. Ansatz
bestatigt.

Kosten fur Kontaminationen werden nicht angesetzt, da sich aus der

Aktenlage (Altlastenkataster, Bauakte) und Besichtigung keine Hinweise
ergeben, dass dafir ein gesonderter Ansatz notwendig ware.

Aus den vorstehenden Uberlegungen ergibt sich:

Bodenwert 988.400 EUR
abzgl. Abbruch und Freilegung - 150.000 EUR

vorldufiger Verfahrenswert 838.400 EUR




8. Verkehrswert

8.1 Zusammenfassung

8.2 Ermittlung des Verkehrswertes

Marktanpassung

besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (boG)

Verkehrswert
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Zu bewerten ist das mit einer Resthofstelle bebaute Grundstiick
Flurstuck 1916 der Gemarkung Teisbach in Dingolfing.

Die im Kern wohl tber 100 Jahre alte Bebauung ist konzeptionell und
wirtschaftlich Uberaltert, mogliche erzielbare Ertréage stehen in keinem
Verhaltnis um értlichen Bodenwertniveau.

Marktgerecht wurde daher der vorlaufige Verfahrenswert vom Bodenwert
nach Abbruch und Freilegung ermittelt (Liquidation).

Der vorlaufiger Verfahrenswert wurde mit 838.400 EUR ermittelt.

Derartige Objekte (Gewerbegrundstiicke mit Altbestand) werden auf dem
Grundstiucksmarkt nach dem Bodenwert unter Berlcksichtigung der
Abbruch- und Freilegungskosten gehandelt und zu Unternehmens-
zwecken erworben.

Typische Branchen kénnen Werkstattbetreiber, metallverarbeitende
Betriebe, GroBhandel und Service, Handwerksbetriebe und Unter-
nehmen aus dem Kfz-Sektor sein.

Ein Erwerb zur Kapitalanlage ist im Hinblick auf die Objektstruktur nicht
anzunehmen, Renditetiberlegungen sind nicht preisbestimmend.

Gemal ImmowertV § 7 sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstuicksmarkt zu berticksichtigen.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind bereits in den angewendeten
Bewertungsparametern beriicksichtigt. Eine separate Marktanpassung
gemal ImmoWertV § 7 ist daher nicht erforderlich.

Gemall ImmowertV § 8 (3) sind die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des zu bewertenden Grundsticks zu beriick-
sichtigen.

Bis zur Wirksamkeit der Kiundigung kénnen aus den vorhandenen
Mietverhaltnissen noch Ertrdge erwirtschaftet werden, die bei
Monatsmieten von 180 und zweimal 200 EUR netto kalt zu 580 EUR
monatlich fiihren. Bei drei Monaten sind es 1.740 EUR.

Sonstige Umstande, die einer separaten Bertcksichtigung bedrfen, sind
nicht erkennbar.

Der Verkehrswert entspricht dem vorlaufigen Ertragswert nach
Marktanpassung und Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstucksmerkmale sowie Rundung, erganzende Zu- oder Abschlage
sind nicht vorzunehmen.

vorlaufiger Verfahrenswert 838.400 EUR
Marktanpassung nicht erforderlich
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 1.740 EUR
Rundung - 140 EUR

Verkehrswert 840.000 EUR
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Unter Berlicksichtigung aller Bewertungsmerkmale ergibt sich der
lastenfreie Verkehrswert nach ,boG" und nach Rundung fiir das mit einer
Resthofstelle bebaute Grundstiuck Flurstick 1916 der Gemarkung
Teisbach, HauptstraBe 93 in 84130 Dingolfing zum Wertermittlungs-
stichtag 24.09.2024 zu

840.000 EUR
in Worten: Achthundertvierzigtausend EUR.
Der Verkehrswert gilt fur das Grundstick ohne Bericksichtigung

etwaigen Inventars oder Zubehérs (z.B. PV-Anlage und deren
Einspeisevergutungen).

9.  Verfasser Keber Konigsberger Sachverstandige GmbH & Co. KG
Kattowitzer Stralle 12
84028 Landshut

Landshut den 28.11.2024

Verfasser /(
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Kilian Kéningerg’er‘

Vipl:-ng.
Kilian KhnigsheryT
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Fotodokumentation

Objekt an der Hauptstrafe

Blick Richtung Dingolfing

Blick stadtauswarts

mit Altbestand bebautes Gewerbegrundstiick Stichtag 24.09.2024
Hauptstrafle 93 in Dingolfing (Hofen) WE 24083823 Seite 32/44




Keber
Konigsberger

Blick von Norden, vom Bajuwarenring aus

Wohnhaus
Wohnhaus
mit Altbestand bebautes Gewerbegrundstiick Stichtag 24.09.2024

Hauptstrafe 93 in Dingolfing (Hofen) WE 24083823 Seite 33/44
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ehemaliger Rinderstall mit Milchkammer

Ubergang

westlicher Giebel ehem. Rinderstall
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Riickseite

Ostlicher Giebel

ostlicher Giebel

autes Gewerbegrundsti

Stichtag 24.09.2024
Seite 35/44
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Werkstatt- und Maschinenhalle

Werkstatt- und Maschinenhalle

Nordseite Werkstatt- und Maschinenhalle

grundstiick STIC

(Hof
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Riickseite Werkstatt- und Maschinenhalle

Wohnhaus Erdgeschoss

Wohnhaus Erdgeschoss

mit Altbestand bebautes Gewerbegrundstiick Stichtag 24.09.2024

HauptstralRe 93 in Dingolfing (Hofen) WE 24083823 Seite 37/44
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Wohnhaus Erdgeschoss

Wohnhaus Erdgeschoss
(Heizung/Waschkiiche)

Wohnhaus Erdgeschoss (Bad)

mit Altbestand bebautes Gewerbegrundstiick Stichtag -
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Treppe zum Dachgeschoss mit Treppenlift

Wohnhaus Dachgeschoss

| Wohnhaus Dachgeschoss

mit Altbestand bebautes Gewerbegrundstiick Stichtag 24.09.2024
Hauptstralie 93 in Dingolfing (Hofen) WE 24083823 Seite 39/44
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Wohnhaus Dachgeschoss (Schimmel /
Feuchte)

Spitzboden

Kellerzugang
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Teilunterkellerung

ehem. Milchkammer

ehem. Milchkammer

mit Altbestan

2024

41/44
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ehem. Rinderstall - Lager

Dachstuhl und Unterteilung

Dachstuhl
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Werkstatt- und Maschinenhalle innen

P
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Werkstatt- und Maschinenhalle innen

Werkstatt- und Maschinenhalle innen

mit Altbestand bebautes Gewerbegrundstiick Stichtag 24.09.2024
Hauptstralle 93 in Dingolfing (Hofen) WE 24083823 Seite 43/44



Werkstatt- und Maschinenhalle innen

Elektroverteilung Nebengebéaude

unbebauter riickwartiger
Grundstiicksbereich
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mit Altbestand bebautes Gewerbegrundstuick

golfing (Hofen)






