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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag und Zweck des Gutachtens

1.2

Mit Beschluss vom 15.10.2024 beauftragte das Amtsgericht Landshut — Abteilung fiir
Zwangsversteigerungssachen (Az.: 1 K 76/23) — die Verkehrswertermittlung des
Grundstiicks Flurstiick-Nr. 413/23, Gemarkung Massing. Der Grundbesitz mit der Ad-
resse Adalbert-Stifter-Straf3e 2 in 84323 Massing ist mit einem freistehenden Einfami-
lienhaus und einem Nebengebédude bebaut.

Das Gutachten dient im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke
der Aufthebung der Gemeinschaft zur Festsetzung des Verkehrswertes nach § 74a Abs.
5 ZVG. Dieser wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB zum
Wertermittlungs-/ Qualititsstichtag 15.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) ermittelt.!
Berticksichtigt werden die wesentlichen Bestandteile des Grundstiicks und der Ge-
bédude (§ 94 Abs. 1 und 2 BGB).

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

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 15.11.2024 durch den Unterzeichner ohne Teil-
nahme weiterer Personen.

Den beiden Parteien und deren Prozessbevollméchtigten wurde mit Schreiben vom
18.10.2024 der Ortstermin mitgeteilt und gebeten, einen uneingeschrinkten Zugang
zu der Immobilie sicherzustellen. Am Ortstermin war keiner der Beteiligten anwesend
und ein Zutritt zu den Innenrdumen des Versteigerungsobjektes nicht moglich. Nur die
frei zugénglichen Bereiche des Grundstiicks konnten in Augenschein genommen wer-
den.

Im gegensténdlichen Vorgang fand im Zusammenhang mit dem bisherigen und zu-
rickgenommen Schitzauftrag des AG Landshut (Az.: 2 K 76/23) am 15.03.2024 durch
den Unterzeichner eine Innenbesichtigung der zu bewertenden baulichen Anlagen im
Beisein der Antragstellerin statt. Fiir die Bearbeitung des gegenstdndlichen Auftrages
wird bei den Innenrdumen auf die beim Ortstermin am 15.03.2024 gewonnenen Infor-
mationen abgestellt. Dies erfolgt unter der Annahme, dass zwischenzeitlich keine
wertbeeinflussenden Verdnderungen eingetreten sind.

Auf Anfrage des Unterzeichners vom 19.11.2024 teilte das Gericht mit Schreiben vom
28.01.2025 mit, dass es mit dieser Vorgehensweise einverstanden ist.

1

Zur Definition des Wertermittlungs- und Qualitétsstichtages siehe § 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV.
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1.3

Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

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

Arbeitsunterlagen des Amtsgerichts Landshut:

beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Massing, Blatt 2204, Ausdruck
des Amtsgerichts Eggenfelden vom 08.08.2023

Auszug aus dem Liegenschaftskataster fiir das o.g. Grundbuchblatt, Be-
standsnachweis mit Bodenschitzung vom 01.08.2023, erstellt vom Amt fiir
Digitalisierung, Breitband und Vermessung Pfarrkirchen

Arbeitsunterlagen des Antragstellers (mit E-Mail vom 10.04.2024 jeweils als pdf-
Datei durch dessen Prozessbevollméchtigte zur Verfiigung gestellt) %:

elf Rechnungen betreffend die Reparatur und Wartung der Heizungsanlage,
aus dem Zeitraum August 2015 bis Juni 2020

Angebot fiir eine Haustiire vom 14.01.2020

Rechnung fiir die Erneuerung eines Kunststoffrahmenfensters und einer In-
nentiire vom 25.09.2018

Rechnung fiir die Erneuerung des Dachflachenfensters vom 10.03.2020

Seite 2 des Energieausweises (Verbrauchsausweis), Registernummer BY-
2015-000374897 mit Angaben zum Endenergiebedarf

Arbeitsunterlagen vom Staatsarchiv Landshut (mit Schreiben vom 18.04.2024 je-
weils als pdf-Datei zur Verfiigung gestellt):

Eingabeplan ,,Neubau eines Wohnhauses* vom 13.02.1957, mit Grundrissen
iiber das KG, EG und DG, Querschnitt und Ansichten im Maf}stab 1: 100

Baugenehmigungsbeschluss des Landratsamtes Eggenfelden zum o.g. Bau-
vorhaben (BV-Nr. 301/58) vom 25.03.1958

Tekturplan zum o.g. Bauvorhaben vom 29.10.1958, mit Querschnitt und An-
sichten im Maf3stab 1: 100 sowie Tekturgenehmigung vom 11.11.1958

durch den Unterzeichner beschaffte Arbeitsunterlagen:

Eingabeplan ,,Garagen-Neubau* vom 17.01.1964, mit EG-Grundriss, Quer-
schnitt und Ansichten im Maf3stab 1: 100, tibersandt durch das 6rtliche Bau-
amt mit E-Mail vom 16.04.2024, als pdf-Datei

2

Um einen einheitlichen Informationsstand sicherzustellen, wurden die Unterlagen mit E-Mail vom

10.04.2024 an den Prozessbevollmédchtigten der Antragsgegnerin weitergeleitet.
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Bauantrag vom 25.01.1964 und Baugenehmigungsbescheid des Landratsam-
tes Eggenfelden vom 25.03.1964 zum o.g. Bauvorhaben (BV-Nr. 212/64),
tibersandt durch das ortliche Bauamt mit E-Mail vom 16.04.2024, als pdf-
Datei

Auszug aus dem Katasterkartenwerk im Maf3stab 1: 1.000, gefertigt durch das
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Pfarrkirchen, Online-
Abruf vom 20.11.2024

Feuerstittenbescheid vom 11.07.2022 sowie Bescheinigung nach Kehr- und
Uberpriifungsordnung — KUO vom 15.07.2024, erstellt durch den &rtlichen
Bezirksschornsteinfeger, tibersandt als pdf-Datei mit E-Mail vom 21.11.2024

e durch den Unterzeichner eingeholte Auskiinfte und Recherchen:

am 19.11.2024 bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte im Bereich des Landkreises Rottal-Inn betreffend den Boden-
richtwert, vergleichsgeeignete Kauffille aus der Kaufpreissammlung und
sonstiger erforderlicher Daten fiir die Wertermittlung

Auskiinfte des oOrtlichen Bauamtes vom 16.04.2024 (schriftlich) und
21.11.2024 (miindlich) zur bauplanungsrechtlichen Situation, Bodenordnung,
dem besonderen Stiddtebaurecht, zu den erhobenen Herstellungsbeitragen der
Wasserver- und Wasserentsorgung sowie zur ErschlieBungsbeitragssituation
und Widmung der Adalbert-Stifter-Strale und Ludwig-Thoma-Strafe

schriftliche Auskunft aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinforma-
tionssystem ABuDIS vom 25.11.2024, iibersandt durch das Landratsamt
Rottal-Inn, Fachbereich Immissionen, Abfall

Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege am
15.11.2024 betreffend die denkmalschutzrechtliche Situation (Online-Re-
cherche)

Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Umwelt am 15.11.2024
betreffend den Natur- und Landschaftsschutz sowie die Hochwassergefahren
und Hochwasserrisiken (Online-Recherche)

Die Erhebungen wurden am 27.02.2025 abgeschlossen.
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1.4

Gesetze, Verordnungen und Normen

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

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

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

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

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) vom
24.03.1897

Kommunalabgabengesetz (KAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
04.04.1993

Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagen-
technik bei Gebduden (Energieeinsparverordnung) vom 24.07.2007

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Immobilienbewertung Huber ¢ Stethaimerstrae 51 « 84034 Landshut * Tel.: 0871 /95 34 34 57
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1.5 Definition Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf3 § 194 BauGB

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

Der Verkehrswert stellt den am Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschifts-
verkehr voraussichtlich erzielbaren Kaufpreis am Grundstiicksmarkt mit freier Preis-
bildung dar. Dabei ist davon auszugehen, dass weder Kaufer noch Verkdufer unter
Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und objektive MaBstidbe preisbestimmend sind. Be-
sondere Beziehungen zwischen den Vertragspartnern, wie z.B. Verwandtschaftsver-
héltnisse oder wirtschaftliche Verflechtungen, bleiben au3er Acht.

Immobilienbewertung Huber ¢ Stethaimerstrale 51 84034 Landshut » Tel.: 0871 /95 34 34 57
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2.2

2.3

Hinweise und Annahmen
Zustand des Grund und Bodens

Die Baugrundverhiltnisse des gegensténdlichen Grundstiicks wurden nicht untersucht.
Gemail Auskunft des Landratsamtes Rottal-Inn ist der Grundbesitz nicht im Altlasten-
kataster ABuDIS erfasst und es liegen keine Erkenntnisse tiber Altlasten oder schadli-
che Bodenverunreinigungen vor. Die Wertableitung unterstellt ein altlastenfreies
Grundstiick und eine Beschaffenheit, die im Hinblick auf eine bauliche Nutzung keine
tiber das ortsiibliche MaB3 hinausgehende Aufwendungen erfordert.

Zustand der baulichen Anlagen

Bei den baulichen Anlagen erfolgte nur eine duflere zerstorungsfreie Inaugenschein-
nahme. Es fanden keine Untersuchungen auf bauliche oder sonstige technische Schi-
den und Mingel, zu bauphysikalischen Sachverhalten sowie zur Dampf- und Wind-
dichtigkeit statt. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf ge-
gebenen Auskiinften und auf vorgelegten Unterlagen. Fehlende Informationen werden
durch Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfithrung im Baujahr ergénzt.

Die Wertermittlung unterstellt die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile, Anlagen,
technischer Ausstattungen und Installationen. Es wird davon ausgegangen, dass die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit der baulichen Anlagen nicht beeintréchtigt ist und
keine Gefahr fiir die Nutzer besteht (in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Warme-,
Schall- und Trinkwasserschutz, Schiadlingsbefall sowie Schadstoffbelastungen). Ein
Verdacht auf Hausschwamm liegt nicht vor. Sofern sich aus den objektbezogenen Ar-
beitsunterlagen und Auskiinften wertbeeinflussende Sachverhalte ergeben, werden
diese gesondert dargestellt.

Rechtmiiligkeit der baulichen Anlagen

Bei der Uberpriifung des vorhandenen Geb#dudebestandes mit den Eingabe- und Tek-
turpldnen ergaben sich im Wesentlichen folgende Abweichungen (siehe hierzu auch
Grundrisse und Schnitte in den Anlagen 1/1 bis 1/5):

Wohngebdiude
- entgegen den Plandarstellungen ist das Wohngebédude nur teilweise unterkellert

- im EG existiert ein Windfang, die Abmessungen des Technik- und Tankraumes
weichen ab und es besteht ein Durchgang zur Garage, die Flichen des WCs und
der Speise wurden dem Badezimmer zugordnet, nicht ausgefiihrt ist der Zugang
von der Diele in das Wohnzimmer, stattdessen gibt es zwischen Wohn- und Ess-
zimmer einen Durchgang, im Esszimmer existiert ein Terrassenzugang

- 1m DG weichen die Abmessungen des Speichers ab, er ist zu Wohnzwecken aus-
gebaut und wird als Schlafzimmer genutzt, der Balkon ist nur {iber eines der Kin-
derzimmer zugénglich

Immobilienbewertung Huber * Stethaimerstral3e 51 « 84034 Landshut « Tel.: 0871 /95 34 34 57
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24

2.5

Nebengebiude
- fiir den Abstellraum mit Freisitz liegen keine Planunterlagen vor

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

Flichenangaben

Die Berechnungen iiber die Brutto-Grundflédchen (BGF) der baulichen Anlagen erfol-
gen in Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 und die Wohnflache (WFL) basiert auf
den Flachendefinitionen der WoF1V.

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

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

Belastungen in Abteilung II und III des Grundbuchs

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

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

schlag 16schungsféhig ist.
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3.

3.1

Beschreibung und Beurteilung

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

Standort und Lage

Makrolage

T
(®

Abbildung 1:  Uberregionale StraBenkarte, MaBstab siche MaBstabsbalken N
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, geoportal.bayern.de, Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Niederbayern
Landkreis: Rottal-Inn

Einwohnerzahl im Landkreis: rd. 125.000 Einwohner (Stand 31.12.2023), in den
letzten 10 Jahren um rd. 6,2 % gestiegen

Entfernung {iberregionale Stidte: Landshut (rd. 50 km nordwestlich), Passau (rd.
80 km nordostlich), Miinchen (rd. 100 km siid-

westlich)

Entfernung umliegende Stddte: =~ Neumarkt-St. Veit (rd. 10 km siidwestlich), Eg-
genfelden (rd. 13 km ostlich), Vilsbiburg (rd.
26 km nordwestlich), Pfarrkirchen (rd. 30 km &st-
lich)
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Wirtschaftsstruktur: stabile Wirtschaftsregion mit geringer Arbeitslo-
senquote, die im Oktober 2024 bei 3,6 % lag

Kaufkraft: im Landkreis Rottal-Inn mit 97,2 unter dem Lan-
desdurchschnitt von 108,8 und unter dem bundes-
deutschen Schnitt von 100 (MB-Research, Stand
2024)

iberregionale Stralenanbindung: Autobahn A 94, Bundesstrallen B 20, B 299, B 388
und B 588 sowie diverse Staats- und Kreisstral3en

OPNV: Anschluss an das Regionalbahnnetz der Siidost-
bayernbahn sowie an das Busnetz der Verkehrsge-
meinschaft Rottal-Inn

Flughafen: Flughafen Miinchen im Erdinger Moos rd. 75 km
westlich entfernt

0 200 400 600 B00m

Matistab 1 25000 %
Erstelt am 27.02.2025 1404 A
o

© Bayerische Vermessungsverwaitung 2025 Bundesar fur

Abbildung 2:  Regionale Straflenkarte, Mafistab siche Mafistabsbalken N
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, geoportal.bayern.de, Bundesamt fiir Kartographie und Geodiisie

Markt / Einwohnerzahl: Markt Massing, im westlichen Bereich des Land-
kreises Rottal-Inn, rd. 4.200 Einwohner (Stand
31.12.2023), in den letzten 10 Jahren um ca. 4,6 %
gestiegen
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raumordnerische Bedeutung:

Wirtschaftsstruktur:

Bevolkerungsentwicklung:

Beschiftigungsstruktur:

Lage im Gemeindegebiet:

Bevolkerungsstruktur:

StraBenanbindung:

Schienenverkehr:

gemil Regionalplan Landshut (13) liegt Massing
im ldndlichen Teilraum, dessen Entwicklung in
besonderem Malle gestirkt werden soll

Kleinzentrum mit Versorgungsfunktion fiir den
Nahbereich, Angebot an Giitern und Dienstleistun-
gen des Grundbedarfs, Sitz der Verwaltungsge-
meinschaft, allgemein- und fachirztliche Versor-
gung

zu den groBeren Arbeitgebern zidhlen Familienun-
ternehmen aus dem Bauwesen (u.a. Laumer Bau-
technik GmbH und Rembeck KG) sowie die stela
Laxhuber GmbH (Hersteller von Trocknungsanla-
gen fiir den Agrar- und Industriebereich)

im I"Jbrigen klein- und mittelstindische Gewerbe-,
Handwerks-, Dienstleistungs- und Einzelhandels-
betriebe

die regionalisierte Bevolkerungsprognoseberech-
nung des Bayerischen Landesamts fiir Statistik
und Datenverarbeitung erwartet flir Massing — aus-

gehend vom Jahr 2019 — einen Bevélkerungsan-
stieg von 1,3 % bis 2033

geringe Arbeitslosenquote, groes Angebot an Ar-
beitsplitzen, Einpendleriiberschuss

im Hauptort Massing, in dem Wohnbaugebiet
nordlich der Bahntrasse (sog. Bahnhofsiedlung),
am Ostlichen Verlauf der Adalbert-Stifter-Straf3e,
in Ecklage an der Einmiindung zur Ludwig-
Thoma-Stralle

im gegenstidndlichen Siedlungsbereich weitestge-
hend mittelstandisch

iber die Adalbert-Stifter-StraBe und Ludwig-
Thoma-Stral3e, asphaltierte Nebenstra3en mit An-
liegerverkehr, ortsiiblich ausgebaut

Staatsstralle St 2086 rd. 500 m und B 388 rd.
1,6 km entfernt, Anschlussstelle Dorfen der A 94
in rd. 11 km erreichbar

iiber die rd. 70 m entfernte und gegeniiber der Lud-
wig-Thoma-StraBe gelegene Haltestelle ,,Mas-
sing* stiindlich Anschluss an das Regionalbahn-
netz mit direkten Verbindungen nach Passau und
Miihldorf a. Inn
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OPNV:

ruhender Verkehr:

Umgebung:

Nahversorgung:

Bildungseinrichtungen:

Immissionsbelastungen:

Freizeitgestaltung:

Griinanlagen / Freizeitflachen:

Beurteilung der Lage

fuBldufige Anbindung an das Busnetz der Ver-
kehrsgemeinschaft Rottal-Inn, direkter Anschluss
in das Stadtzentrum von Eggenfelden

entlang der Adalbert-Stifter-Strale 6ffentliche
Parkmoglichkeiten

im direkten Umfeld individuelle Wohnbebauung
aus den 1950er Jahren prigend, in offener Bau-
weise und mit einer Hohenentwicklung von bis zu
zwei Vollgeschossen und ausgebauten DGs

im Siiden gegeniiber der Ludwig-Thoma-Straf3e
groBflachige Gewerbebauten

innerhalb von 500 m Nahversorgungsangebote mit
Giitern des tédglichen und aperiodischen Bedarfs,
insbesondere am Marktplatz

weitere Angebote des periodischen und aperiodi-
schen Bedarfs in den Mittelzentren Eggenfelden
und Pfarrkirchen

Kindergarten, Grund- und Mittelschule innerhalb
von 750 m erreichbar, Realschule und Gymnasium
in Eggenfelden

aufgrund der benachbarten Bahntrasse und Gewer-
bebetriebe ist z.T. mit iiberdurchschnittlichen Lar-
mimmissionen zu rechnen

Vereine mit sportlicher und geselliger Ausrich-
tung, iberregional bekanntes Freilichtmuseum rd.
800 m entfernt

Rad- und Wanderwege im Umfeld

Das zu bewertende Anwesen befindet sich im Hauptort der Marktgemeinde Massing.
Es handelt sich um einen zentrumsnahen Standort. Das direkte Bebauungsumfeld mit
Wohngebiuden aus den 1950er Jahren ist von einfacher Prigung. Zusitzlich wird die
Nachbarschaftslage durch die Gewerbebauten beeintrachtigt.

Die Gemeinde hat bezogen auf ihre Grofe eine gute Infrastruktur, die im radmobilen

Entfernungsbereich liegt.

Die regionalen und tiberregionalen Anbindungen des privaten Individualverkehrs sind
bezogen auf den Landkreis Rottal-Inn durchschnittlich. Vorteile ergeben sich durch
den unmittelbaren Regionalbahnanschluss. Ublich ist die geringe Taktfrequenz der
Bahn- und Buslinien. Daher dominiert der Pkw als Verkehrsmittel.
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3.2

Von Nachteil sind die moglichen Immissionsbelastungen der benachbarten Bahntrasse
und Gewerbebetriebe.

Innerhalb des Hauptortes Massing handelt es sich um eine unterdurchschnittliche
Wohnlage.

Grundbuch
Grundbuchstelle

Das gegenstdndliche Grundstiick ist in dem am Amtsgericht Eggenfelden gefiihrten
Grundbuch von Massing Blatt 2204 vorgetragen.

Bestandsverzeichnis

I1fd. Nr. der Grundstiicke: 1

Gemarkung: Massing

Flurstiick-Nr.: 412/23

Wirtschaftsart und Lage: Adalbert-Stifter-Strale 2, Gebdude- und Freifla-
che

Grofle: 496 m?

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

tum verbundenen Rechte vorgetragen

Erste Abteilung / Eigentiimer

Personenbezogene Daten werden aus Griinden des Datenschutzes nicht dargestellt.

Zweite‘Abteilung / Lasten und Beschriinkungen

Mit Ausnahme des Zwangsversteigerungsvermerks bestehen keine Eintragungen in
Abteilung II.

Dritte Abteilung / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

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

Nicht im Grundbuch vorgetragene Rechte, Lasten und Beschrinkungen

Es liegen keine Informationen iiber nicht im Grundbuch vorgetragene Rechte, Lasten
und Beschrinkungen vor.

Immobilienbewertung Huber ¢ Stethaimerstra3e 51 ¢ 84034 Landshut * Tel.: 0871 / 95 34 34 57




Amtsgericht Landshut (Az.: 1 K 76/23)
27.02.2025 Anwesen Adalbert-Stifter-Strafle 2 in 84323 Massing Seite 16 von 66

3.3 Grund und Boden

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUQ aus dem

Pfarrkirch i
R:nr;ba';n:t?age 9 Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:1000

84347 Pfarrkirchen
Erstellt am 20.11.2024
Flurstick:  413/23 Gemeinde: Massing
Gemarkung: Massing Landkreis:  Rottal-inn

Bezirk: Niederbayern

413/65 prwcmesiemeo

5366526

922.9L 2¢

144/14
49/4
\
|
|
\
8
~
2
£
> S
5366306
MaBstab 1:1000  “rrrrrstt 2 Meter
Vervielfaltigung nur in analogev Form fir den e»genen Gebrauch. A
Zur Mafy me nur bedingt geeignet. N

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

Hinweis: gegenstindliches Grundstiick Flst.-Nr. 413/23 rot umrandet
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Zuschnitt:

GroBle:

priagende Ausrichtung:

Untergrundbeschaffenheit:

Altlasten:

Topographie:

Bebauung:

ErschlieBungssituation:

Eckgrundstiick mit unregelméBigem Zuschnitt,

mittlere Breite bis ca. 18,70 m, mittlere Tiefe ca.
26,50 m, im Detail siche Abbildung 3

496 m? It. Grundbuchbeschrieb
von Osten nach Westen
ortsiibliche Verhiltnisse werden unterstellt

das Grundstiick ist nicht im Altlastenkataster er-
fasst

dem Landratsamt Rottal-Inn und dem Unterzeich-
ner liegen keine weiteren Anhaltspunkte iiber
schiadliche Bodenveridnderungen oder Altlasten
vor

der Grundbesitz ist in sich weitestgehend eben

freistehendes Einfamilienhaus mit Nebengebiude
(Garage mit Abstellraum und Freisitz)

das Grundstiick ist verkehrsméBig iber die Adal-
bert-Stifter-Strale und Ludwig-Thoma-Straf3e er-
schlossen, beide Straf3en sind 6ffentlich gewidmet,
ErschlieBungsbeitrége nach § 127 BauGB werden
nicht geschuldet

es bestehen Anschliisse an die regionale Elektrizi-

tatsversorgung sowie an das ortliche Kanal- und
Wassernetz

fur das gegenstidndliche Grundstiick und fiir den
Gebéudebestand sind fiir die Wasserver- und Was-
serentsorgungsanlagen keine Herstellungsbeitrage
nach KAG offen

Beurteilung des Grund und Bodens

Das Grundstiick ist nach Form, Grof3e und Beschaffenheit baulich nutzbar und zum
Wertermittlungsstichtag mit einem Wohn- und Nebengebiude bebaut. Mit 496 m? ist
die GroBe fiir individuelle Wohnbaulandflichen am &6rtlichen Grundstiicksmarkt noch

durchschnittlich und marktgéngig.

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

KAG.
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34

Planungsrechtliche Situation
Bauplanungsrecht

In dem seit 1985 rechtswirksamen Flédchennutzungsplan des Marktes Massing ist der
Grundbesitz nach § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Das
Anwesen liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskriftigen oder in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplans.

Das Grundstiick ist nach Auskunft des ortlichen Bauamtes bauplanungsrechtlich dem
Innenbereich gemil § 34 BauGB zuzuordnen. Bauliche Vorhaben werden fiir zuléssig
erachtet, wenn sie sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der iiberbauten Grundstiicksfldche in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligen
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse miissen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintréchtigt werden.

Bodenordnung / Besonderes Stiidtebaurecht

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

Denkmalschutzrechtliche Situation

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

Umwelt-, Natur- und Hochwasserschutz

Der Grundbesitz ist nicht im Abschnitt eines Natur- oder Landschaftsschutzgebietes
und auch nicht in einem wasserwirtschaftlichen Schutzgebiet.

Die Hinweiskarte® im UmweltAtlas Bayern zeigt im Umfeld des zu bewertenden An-
wesens eine mogliche Gefdhrdung durch Oberfldchenabfluss. Bei Starkregenereignis-
sen kann sich ein maBiger Abfluss siidwestlich des gegenstidndlichen Grundstiicks und
ein erhohter bis starker Abfluss siidlich der Ludwig-Thoma-Strale ergeben. Der Be-
reich siidlich der Ludwig-Thoma-Stral3e ist zudem als Geléndesenke und als potenti-
eller Aufstaubereich dargestellt.*

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

Es liegen keine hydrologisch-/hydraulischen Modellierungen zugrunde. Die dargestellten Informationen ge-

ben daher lediglich Hinweise auf Bereiche, in denen sich der Oberfldchenabfluss potentiell konzentrieren
oder sammeln kann.

Geldndesenken sind lokale Geléndetiefpunkte, aus denen das Regenwasser nicht von selbst abflieBen kann.
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3.5

3.6

3.7

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

Tatséchliche bauliche Nutzung

Auf dem Anwesen existiert ein teilweise unterkellertes freistehendes Einfamilienhaus
mit EG, ausgebautem DG und einem eingeschossigen nordlichen Anbau. Im Osten
schlief3t ein nicht unterkellertes Nebengebdude (Garage mit Abstellraum und Freisitz)
mit Schleppdach an.

Mittels der Messwerkzeuge des BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwal-
tung ergibt sich nach § 19 BauNVO (2017) eine Grundfléche von ca. 265 m2. Gemil
§ 19 Abs. 4 BauNVO wurden das Nebengebdude sowie die Zufahrten und Zuwegun-
gen angerechnet. Auf der Grundlage der vorliegenden Planunterlagen ermittelt sich
nach § 20 BauNVO (2017) eine Geschossflache von rd. 111 m>2.

Bezogen auf die Grundstiicksgrof3e von 496 m? fiihrt dies zu einer
¢ GRZ (Grundfldchenzahl) von rd. 0,53 (= 265 m? / 496 m?)
e GFZ (Geschossfldchenzahl) von rd. 0,22 (= 111 m?/ 496 m?).

Zu den Berechnungen siche Anlage 2/1.

Moégliche bauliche Nutzung

Die bestehende Art der baulichen Nutzung zu Wohnzwecken und die H6henentwick-
lung mit EG und ausgebautem DG sind gebietstypisch. Die iiberbaute Grundfléiche ist
durchschnittlich. Der Dachspitz ist aufgrund der geringen Raumhoéhe nicht zu Wohn-
zwecken ausbaufihig.

Die Marktteilnehmer legen ihren Wertiiberlegungen gewohnlich die tatséchlich vor-
handene Nutzung zugrunde und beriicksichtigen keine baulichen Erweiterungsmog-
lichkeiten. Die Wertableitung stellt auf die Bestandssituation ab.

Entwicklungszustand des Grundstiicks

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

Das gegensténdliche Anwesen liegt im Innenbereich. Die Lage, Form, Grée und Be-
schaffenheit des Grundbesitzes ermdglichen eine bauliche Nutzung. Die Erschlieung
ist gesichert, weil das Grundstiick direkten Anschluss an zwei 6ffentlich gewidmete
Stralenfldchen hat und die fiir eine bauliche Nutzung ortsiiblichen ErschlieBungsanla-
gen existieren. Das Grundstiick ist nach den offentlich-rechtlichen Vorschriften und
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3.8

3.8.1
3.8.1.1

nach den tatsidchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Es wird nach § 3 Abs. 4 Im-
moWertV in den Entwicklungszustand ,,Baureifes Land* eingestuft.

Bauliche Anlagen und Aufienanlagen

Wohngebiude
Allgemeine Gebiudedaten des Wohngebiiudes

Baubeginn des Einfamilienhauses war vermutlich 1957, die Fertigstellung erfolgte
circa 1958. Diese Einschétzung basiert auf den Datumsangaben der vorliegenden Ein-
gabe- und Tekturplidne. In den letzten 15 Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag sind
folgende wesentlichen wertrelevanten Maflnahmen durchgefiihrt worden:

- ca. 2009: bei der Kiiche im EG und in zwei Kinderzimmern im DG Erneuerung
der Fenster bzw. der Balkontiire

- ca. 2016/2017: Erneuerung der Elektrohauptabsicherung

- ca.2017: Modernisierung des Badezimmers im EG mit Einbau von neuen Fenstern
- ca. 2017: bei der Heizungsanlage Austausch des Olbrenners

- ca. 2018: Einbau eines neuen Fensters im dritten Kinderzimmer im DG

- ca. 2018/2020: teilweise Erneuerung der Bodenbeldge im EG und DG sowie ver-
einzelt Einbau neuer Innentiiren

- ca. 2020: Erneuerung des Dachflichenfensters im Schlafzimmer

Im Ubrigen wurde augenscheinlich vermutlich ab den 1980er Jahren ein Wirme-
ddmmverbundsystem angebracht, im Esszimmer ein Terrassenzugang errichtet sowie
die Dacheindeckung und die Treppe zwischen EG und DG erneuert. Die Heizungsan-
lage stammt aus dem Jahr 1985.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Gebaudekennwerte (Berechnungen siehe Anlagen
2/2 bis 2/4):

Brutto-Grundflache (BGF): insgesamt rd. 253 m?

hiervon entfallen 150,37 m? auf das unter-
kellerte Bauteil, 82,96 m? auf das nicht
unterkellerte Bauteil und 19,44 m? auf

den Anbau
anrechenbare Wohnfliche (WFL): rd. 141 m?
WFL/BGF: rd. 0,56 (= 141 m?/ 253 m?)
lichte Raumhéohen”: ca. 2,10 m (KG), ca. 2,50 m (EG), bis zu

ca. 2,45 m (DG)

5

Hinweis: Raumh&hen planimetrisch aus vorliegendem Gebdudeschnitt und der 6rtlichen Eindriicke ermittelt
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3.8.1.2

3.8.1.3

Grundrissgestaltung des Wohngebiudes

Der Gebdudezugang liegt im EG an der Westfassade des Anbaus und fiihrt in einen
Windfang. Es folgen in gerader Richtung der Technik- und Tankraum mit Durchgang
zur Garage und links der Zugang zum Wohnbereich. Daran schlief3t eine zentrale Diele
mit der Treppe vom KG bis zum DG an. Uber die Diele sind das Badezimmer, die
Wohnkiiche sowie das Esszimmer mit Durchgang zum Wohnzimmer erreichbar. Die
nach Siiden orientierte und nicht iiberdachte Terrasse ist {iber den Essbereich erschlos-
sen.

Im DG existieren ein Schlaf- und drei Kinderzimmer, ein WC sowie ein Flur. Dartiber
ist mittels einer Einschubtreppe der nicht ausgebaute Dachspitz zuganglich. Der nach
Stiden orientierte Balkon ist einem Kinderzimmer zugeordnet.

Im KG folgt nach dem Treppenabgang ein Flur. Unterhalb der Treppe befindet sich
die Heizungsanlage. Im Ubrigen gibt es einen Lagerraum sowie eine Waschkiiche mit
aullenliegendem Abgang.

Die Raum- und Flachenaufteilung zeigen im Detail die Grundrisse in den Anlagen 1/1
bis 1/3.

Baukonstruktion des Wohngebéiudes

Bauweise: Massivbauweise

Fundamente / Bodenplatte: vmtl. in Stampf- und Stahlbeton auf tragfdhigem
Grund

AuBBenwinde: im KG Stahlbetonwiinde, 30 cm

ab EG einschaliges Ziegelmauerwerk, 30 cm

Innenwinde: Ziegelmauerwerk, 11,5 cm und 24 cm

Decken: zwischen KG/EG Stahlbetondecke und im Ubri-
gen Holzbalkendecken mit Fiillung, ca. 20 cm

Treppen: zwischen KG und EG einldufige Treppe in Stahl-
betonkonstruktion

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiges Satteldach mit ca. 30°-Nei-

gung und Dachvorsprung, in Holzkonstruktion

Dacheindeckung: Betonflachdachpfannen, Unterkonstruktion mit
Trag- und Konterlattung, Unterspannbahn auf
Holzschalung, vmtl. vor mehr als 30 Jahren erneu-
ert

Regenableitung: Regenrinnen aus Kupfer, Fallrohre in gestrichener
Metallkonstruktion
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3.8.1.4 Ausbau des Wohngebiiudes

Fassadengestaltung:

Fenster / Fenstertuiren:

Tiiren:

Bodenbelédge:

Wirmeddammverbundsystem, mehrlagiger Auf3en-
putz, gestrichen

tiberwiegend ein- und zweifliigelige Kunststoff-
rahmenfenster und -tiiren mit Isolierverglasung,

Dreh- und Kippbeschldge, aus 2009 und 2017/
2018

im Esszimmer Terrassentiirelement mit Holzrah-
men und Isolierverglasung, Dreh- und Kippbe-
schlag, vmtl. in den 1990er Jahren erneuert

im Wohn- und Schlafzimmer Verbund-Drehkipp-
fenster mit Normalglas in Holzkonstruktion, aus
dem Baujahr

iberwiegend Kunststoffrollldden mit Gurtzug

im DG Dachflachenfenster, im WC mit Holzrah-
men dlteren Baualters, im Schlafzimmer mit
Kunststoffrahmen aus 2020

im KG Metallrahmenfenster mit Einfachvergla-
sung, aus dem Baujahr

einfliigelige Haupteingangstiire in Alu-/ Glaskon-
struktion, vmtl. aus den 1970er Jahren

Nebeneingangstiire im KG in Stahlkonstruktion
mit Stahlzarge, vmtl. aus dem Baujahr

zwischen Windfang und Wohnbereich lackierte
Holzrahmentiire mit Glasfiillung und Holzzarge,
aus 2020

Innentiiren tiberwiegend als Spantiiren mit glatten

furnierten Tiirblattern und Zargen, vmtl. innerhalb
der letzten 30 Jahre erneuert

im DG iiberwiegend aus dem Baujahr stammende
Holzrahmentiiren mit Holzzargen, lackiert und
z.T. mit Glasfullung

Fliesenbelag beim Treppenabgang zum KG und
im gesamten KG, im EG bei der Diele, der Kiiche
und im Bad sowie im DG beim WC

im Ubrigen Laminatboden

innerhalb der letzten 30 Jahre nach Erfordernis er-
neuert
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Wandbehandlung:

Deckenuntersichten:

Treppen:

Sonstiges:

iberwiegend verputzt und gestrichen

Bad im EG umlaufend ca. 1,30 m bis raumhoch
und WC im DG ca. 1,20 m hoch gefliest

z.T. Fliesenbelag im KG beim Flur und in der
Waschkiiche sowie im EG in der Kiiche beim holz-
befeuerten Herd

tiberwiegend verputzt und gestrichen, im Wohn-
und Esszimmer Profilholzbretter, im Dachspitz
sichtbare Dachkonstruktion

beim ausgebautem DG liegen zur Ddmmung der
Dachschragen keine Informationen vor, dies
konnte ggf. im Zuge der Erneuerung der Dachein-
deckung erfolgt sein

beim nicht ausgebautem Dachspitz sind nach #u-
Berem Augenschein die oberste zugédngliche De-
cke und das dariiber liegende Dach nicht geddmmt

zwischen EG und DG einlédufige, offene Wangen-
treppe in Holzkonstruktion, mit Holzhandlauf und
Edelstahl-/ Holzstdben, innerhalb der letzten
30 Jahre erneuert

Bodenklappe in Holzkonstruktion fiir Treppenab-
gang zum KG

auskragende Balkonplatte in Stahlbetonkonstruk-
tion mit Stahlgelédnder aus dem Baujahr

beim Schlafzimmer im DG zur Treppe hin Holz-
rahmenfenster mit Ornamentglas

duBerer Treppenabgang zum Waschkeller in Stahl-
betonkonstruktion mit Metallgeldnder

3.8.1.5 Gebiudetechnik des Wohngebédudes

Sanitérausstattung:

beim Bad im EG Waschtisch mit zwei Waschbe-
cken, Wand-WC mit Unterputzspiilkasten, Ein-
baubadewanne und Einbauduschwanne, ca. 2017
modernisiert

beim WC im DG Handwaschbecken mit Kaltwas-

seranschluss und Stand-WC mit Druckspiilung, #l-
teren Baualters

Waschmaschinenanschluss im Waschkeller
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3.8.1.6

Heizung / Warmwasser: Ol-Zentralheizung, Heizkessel des Herstellers Bu-
derus, Modell G 115, Nennleistung 23 kW, gemil3
KUO-Bescheinigung aus dem Jahr 1985, Abgas-
fiihrung iiber Dach

2017 erneuerter Olbrenner, Typ Weishaupt WL5
1-B (Angaben geméBl Rechnung)

1 Kunststoftheizdltank mit Fassungsvermogen
von 2.000 Litern

Warmwasseraufbereitung tiber Heizung, Speicher
dlteren Baualters (Bj. nicht bekannt)

Ausfiihrung der Heizungsinstallationen unbe-
kannt, vmtl. in den 1980er Jahren erfolgt

Wirmeabgabe iiber Plattenheizkdrper mit Ther-
mostatventilen, beim Bad im EG zusitzlich Hand-
tuchheizkorper

bei der Kiiche Kamin fiir holzbefeuerten Herd

Elektroinstallation: im EG im Technik- und Tankraum ca. 2016/2017
erneuerter Zihlerschrank mit Wechselstromzéhler
und Kippsicherungen

Elektrounterverteilung mit Steckdosen, Licht-
schaltern und Lichtausldssen

TV/Audio: tiber Satellitenschiissel

Beurteilung des Wohngebéiudes

Die AuBenarchitektur und Gebédudekonzeption ist schlicht und vom Baustil Ende der
1950er Jahre geprégt. Im Rahmen der Instandhaltung wurden nach Erfordernis ein-
zelne Modernisierungen durchgefiihrt. Dennoch werden die konstruktiven Bauteile,
der Grundriss und die Ausstattung — mit Ausnahme der erneuerten Elektrohauptabsi-
cherung und des modernisierten Badezimmers im EG — nur noch einfachen und nicht
mehr zeitgemiBen Wohnraumanforderungen gerecht.

Bei den Schall- und Wirmeschutzeigenschaften bestehen trotz der Modernisierungs-
mafnahmen baujahrsbedingt weiterhin Schwachstellen. Vom Energieausweis, der ge-
mél Registriernummer aus dem Jahr 2015 stammt, liegt nur die Seite 2 vor. Er wurde
gemiB §§ 16 ff EnEV auf Basis des gemessenen Energieverbrauchs erstellt (sog. Ener-
gieverbrauchsausweis). Mit 174,3 kWh/(m? a) ist der Endenergiebedarf im Bereich
weniger energieeffizienter Wohngebiude. Durch die Nutzung eines fossilen Brenn-
stoffes ergibt sich eine negative CO»-Bilanz.

§ 47 GEG fordert im Fall eines Eigentiimerwechsels innerhalb einer Frist von zwei
Jahren nach Eigentumsiibergang die Ddmmung der obersten Geschossdecke oder des
dariiber liegenden Daches. Unabhingig von den gesetzlichen Regelungen des § 72
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Abs. 1 und 2 GEG steht aus energetischen Griinden alsbald ein Austausch der aus dem
Jahr 1985 stammenden Heizung an. Mit einem Alter von rd. 39 Jahren ist die techni-
sche Lebensdauer iiberschritten.

Die anrechenbare Wohnfléche von rd. 141 m? ist fiir den Objekttyp freistehendes Ein-
familienhaus durchschnittlich. Es besteht eine einfache und vom Ursprungsbaujahr ge-
pragte Grundrisssituation. Im DG sind die kleinteiligen Rdume und das Fehlen eines

Badezimmers von Nachteil. Die Immobilie eignet sich fiir Familien mit bis zu fiinf
Personen.

Die Belichtungs- und Beliiftungssituation entspricht den baujahrsbezogenen Normen.
Lagermoglichkeiten bestehen innerhalb des Wohnhauses im KG und beim nicht aus-
gebautem Dachspitz. Die Bodenklappe beim Treppenabgang zum KG und der feh-
lende Handlauf schrinken die Zuginglichkeit ein. Hinzu kommt die geringe Raum-
hohe im Untergeschoss.

Die Terrasse und der Balkon orientieren sich zu den Bahngleisen und den groBflachi-
gen Gewerbebauten. Aufgrund méglicher Immissionen haben sie dadurch einen unter-
durchschnittlichen Nutzwert und beim Balkon ergeben sich Nachteile beim Ausblick.
Ublich fiir Einfamilienhéuser der gegenstindlichen Baujahrsklasse ist die fehlende
Barrierefreiheit nach § 4 BGG.

Es leitet sich ein unterdurchschnittlicher Erhaltungs- und Pflegezustand ab. Restarbei-
ten sind erforderlich. Insbesondere fehlen beim Schlafzimmer im DG z.T. der Lami-
natbodenbelag, die Sockelleisten sowie beim Dachfldchenfenster das Innenfutter. An
der Fassade muss bei den zuletzt erneuerten Fenstern und bei der geschlossenen Fens-
ter6ffnung im Bad das Wirmeddammverbundsystem angepasst und der Au3enputz er-

stellt werden. Ein weiterer Arbeitsaufwand ergibt sich durch die begonnenen Riick-
baumafBnahmen beim WC im DG.

Es existieren Feuchtigkeitsschdden in Form von Putzverfirbungen und -abldsungen.
Sie zeigten sich im KG z.T. groBflachig im unteren Bereich der Innen- und Auf3en-
winde sowie im DG an den Wand- und Deckenflichen beim Kamin der Olheizung.
Hinzu kommen optische Mingel bei den Bodenbeldgen sowie diverse Kleinméngel
und -schéden (u.a. Putzschidden im Inneren und an der Fassade, beschidigte Bodenbe-
lage und Innentiiren, Rissbildungen bei der Balkonplatte, Korrosion beim Balkonge-
lander). Derartige Sachverhalte sind bei Gebduden der vorliegenden Baujahrsklasse
durchaus zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass hierfiir von den Marktteilneh-
mern nur ein geringer bis kein Wertabschlag angesetzt wird.
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3.8.2
3.8.2.1

3.8.2.2

Nebengebiude

Allgemeine Daten des Nebengebiiudes

Das nicht unterkellerte Nebengebdude mit Schleppdach schlie3t dstlich kommun an
das Wohngebidude an und wurde vermutlich 1964 errichtet. Diese Einschétzung erfolgt
auf Basis der Datumsangaben des vorliegenden Eingabeplans. Es setzt sich aus einer
Garage und einem Abstellraum mit Freisitz zusammen. Die Holz-/ Glasiiberdachung
und der Fliesenbelag des Freisitzes wurden vermutlich spéter erginzt (Zeitpunkt nicht
bekannt). Im Ubrigen liegen keine Informationen zu wertsignifikanten Um-/ Ausbau-
mafnahmen, baulichen Erweiterungen sowie zu Modernisierungs- und Sanierungs-
maf3nahmen vor.

Die Garage wird von Siiden iiber die Ludwig-Thoma-Strae und die grundstiicksei-
gene Zufahrt erschlossen. Zum Technik- und Tankraum des Wohngebidudes existiert
eine Zugangstiir. Der separate Abstellraum ist liber den Freisitz zugénglich.

Es ergibt sich eine BGF von rd. 32 m? (Berechnung sieche Anlage 2/4). Die lichte
Raumhdhe betrigt ca. 2,10 m. Aufgrund z.T. fehlender Planunterlagen wurden die Ge-
baudekennwerte unter Heranziehung der Messwerkzeuge des BayernAtlas und nach
ortlichem Eindruck ermittelt.

Baubeschreibung des Nebengebiudes

Bauweise: Massiv- und Holzbauweise
Fundamente / Bodenplatte: in Beton und Stahlbeton auf tragfahigem Grund
Umfassungswiinde: Mauerwerksbauweise, verputzt und gestrichen

beim Abstellraum und Freisitz z.T. Holzbauweise,
mit Verkleidungen aus Profilholzbrettern

Decken: nicht bekannt

Dachkonstruktion: zimmermannsmaBiges Schleppdach in Holzkon-
struktion, beim Freisitz z.T. Pultdach in Glas-/
Holzkonstruktion

Dacheindeckung: Schleppdach wie Wohngebéude

Tiiren / Fenster: beim Abstellraum Zugangstiir in einfacher Holz-

konstruktion, Verbund-Drehkippfenster mit Nor-
malglas in Holzkonstruktion, aus dem Baujahr

1964
Garagentor: Garagenschwingtor in Metallkonstruktion
Bodenbelag: Garage mit Farbanstrich, Abstellraum und Freisitz

mit erneuertem Fliesenbelag

Haustechnik: Stromanschluss

Immobilienbewertung Huber * Stethaimerstrafle 51 « 84034 Landshut « Tel.: 0871 /95 34 34 57




Amtsgericht Landshut (Az.: 1 K 76/23)

27.02.2025 Anwesen Adalbert-Stifter-Strafe 2 in 84323 Massing Seite 27 von 66

3.8.2.3 Beurteilung des Nebengebiiudes

3.8.3

Die konstruktiven Bauteile und die Gebdudeausstattung entsprechen einem einfachen
bis mittleren Standard zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung. Die Garage eignet sich zum
Abstellen marktgiangiger Pkws der Klein- und Kompaktwagenklasse. Der Abstellraum
ist zu einfachen Lagerzwecken nutzbar.

Es ergibt sich ein unterdurchschnittlicher Erhaltungs- und Pflegezustand. Im Inneren
der Garage zeigten sich im Sockelbereich baujahrsbedingte Feuchtigkeitsschidden in
Form von Farb- und Putzablosungen. Hinzu kommen optische Méngel beim Boden-
belag des Freisitzes sowie diverse Kleinméngel und -schidden (u.a. Putzrisse, z.T. grof3-
flachige Farbabplatzungen am Garagentor und Garagenboden, feuchtigkeitsbedingte
Putzverfirbung an der Briistung des Freisitzes, Glasbruch bei der Uberdachung des
Freisitzes). Bei Nebengebduden aus den 1960er Jahren erwarten die Marktteilnehmer
durchaus derartige Sachverhalte. Daher wird tendenziell kein separater Wertabschlag
bei der Kaufpreisbildung angesetzt.

Bauliche AuBienanlagen und sonstige Anlagen

Einfriedungen: straBenseitig Betonpfosten und -sockel, riickwir-
tig Maschendrahtzaun, hochgewachsene Thujen-
hecke

bei den beiden stralenseitigen Zufahrten jeweils
zweifliigelige Gartentore in einfacher Holzkon-
struktion

Gelandebefestigungen: Zufahrten mit Betonpflaster, Zuwegungen mit Be-
tonplattenbelag befestigt

Freiflichen-/Gartengestaltung: Griinfldche, vereinzelt Strauchbewuchs
Sonstiges: Terrassendielen in Holz
Beurteilung: einfache Ausfiihrung und Gestaltung, unterdurch-

schnittlicher Erhaltungs- und Pflegezustand, bei
der Thujenhecke ist ein Riick- und Formschnitt er-
forderlich

optische Mingel beim Betonplattenbelag sowie di-
verse Kleinmingel und -schdden (u.a. Putzabplat-
zungen bei den Betonpfosten und -sockel, Setzun-
gen bei den Geldndebefestigungen, Kahlstellen
beim Rasen), fiir derartige Sachverhalte werden im
gegenstidndlichen Teilmarkt tendenziell keine se-
parater Wertabschldge bei der Kaufpreisbildung
beriicksichtigt
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3.9

3.10

Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Die gegenstindliche Immobilie wird durch die Antragsgegnerin eigengenutzt. Infor-

mationen zu mietvertraglichen Vereinbarungen liegen nicht vor. Die Wertableitung
stellt auf einen bezugsfreien Zustand ab.

Wirtschaftliche Situation und Grundstiicksmarkt
Makrodkonomie mit Schwerpunkt Immobilienmarkt

Im Landkreis Rottal-Inn ist in den vergangenen Jahren eine dynamische Entwicklung
sowohl am Kaufmarkt von unbebauten Wohnbaulandflachen wie auch im Teilmarkt
von bebauten Einfamilienhausanwesen feststellbar gewesen. Ursédchlich waren neben
dem anhaltenden Bevdlkerungswachstum die giinstigen Finanzierungsbedingungen.
Durch die erhthte Nachfrage verteuerten sich die Kaufpreise erheblich.

Ab der 2. Hilfte des Jahres 2022 zeichnete sich durch die stark gestiegenen Finanzie-
rungs-, Energie- und Lebenshaltungskosten sowie durch die weiterhin hohen Baukos-
ten ein Riickgang bei der Kaufnachfrage und ein Ende der Preissteigerungen ab. Es
folgte eine spiirbare Zuriickhaltung bei Kaufinteressenten und eine Preisfindungs-
phase. Das Angebot der zum Verkauf stehenden Grundstiicke sowie die Vermark-
tungsdauer nahm zu. Durch den Anstieg der Energiekosten hat die Energieeffizienz an
Bedeutung gewonnen. Insbesondere bei dlteren Bestandsobjekten mit einer schlechten
Energiebilanz und Sanierungsbedarf waren deutliche Preisriickgédnge feststellbar.

Im laufenden Jahr 2024 schwichten sich die Inflation und die Finanzierungszinsen ab.
Dennoch hilt die Zuriickhaltung bei Kaufinteressenten an.

Grundstiicksmarkt

Der Obere Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Freistaat Bayern nennt zuletzt
fir den Landkreis Rottal-Inn fiir das Jahr 2023 im Durchschnitt ein Bodenpreisniveau
von 91 €/m? fiir individuelles Wohnbauland und ein Kaufpreisniveau von 410.000 €
fiir Ein- und Zweifamilienhuser im Bestand.®

Der ortliche Gutachterausschuss fiir den Landkreis Rottal-Inn verdffentlicht keinen
Grundstiicksmarktbericht, der auf Kreisebene oder flir Massing einen Uberblick iiber
das Preisniveau von Wohnbaulandfldchen und Einfamilienhdusern gibt. Auch von ort-
lichen Maklern liegen keine aktuellen Marktberichte fiir den gegensténdlichen Teil-
markt vor.

Das Angebot an Wohnbaugrundstiicken innerhalb von Massing war in den Jahren
2023 und 2024 gering. Die Angebotspreise lagen zuletzt iber den Bodenrichtwerten
zum Stichtag 01.01.2024.

6

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

Seite 84 und 122
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Im Marktsegment von bebauten freistehenden Einfamilienhdusern sind aus Mas-
sing acht Objekte bekannt, die seit Januar 2024 zum Verkauf angeboten wurden. Deren
kaufpreisbestimmenden Merkmale weichen untereinander teilweise deutlich ab. Dar-
aus resultiert auch die groBe Streuung bei den Angebotspreisen, die absolut zwischen
rd. 230.000 € und 470.000 € liegen. Bezogen auf die angegebenen Wohnfldchen von
110 m? bis 250 m? leitet sich eine Spanne von rd. 1.190 bis 2.690 €/m? WFL ab. Die
Anzahl an Objekten mit einem Preisniveau bis 300.000 € ist gering.

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

Marktpositionierung

Bei vergleichbaren Einfamilienhdusern dominieren die Eigennutzer als Kaufinteres-
senten. Die Immobilie zielt auf Familien ab, die sich an den Lagenachteilen und dem
unzeitgeméfBen Wohnraumstandard nicht stéren und bei den erforderlichen Restarbei-
ten und Erhaltungsmafinahmen einen hohen Anteil an Eigenleistungen erbringen kon-
nen, um den finanziellen Aufwand zu reduzieren.

Das Anwesen ordnet sich im unteren 6rtlichen Kaufpreissegment ein. In dem schwie-
riger gewordenen Marktumfeld ist das absolute Kaufpreisniveau ein wesentlichen Ent-
scheidungskriterium. Dadurch verbesserte sich die Vermarktungssituation.
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4.2
4.2.1

Verkehrswertermittlung
Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

Vom ortlichen Gutachterausschuss liegen Kauffille von freistehenden Ein- und Zwei-
familienhausanwesen aus der nach § 193 Abs. 5 BauGB gefiihrten Kaufpreissamm-
lung vor. Die wertbildenden Merkmale sind nicht vollstindig bekannt und es bestehen
Abweichungen, die sich nicht in sachgerechter Weise anpassen lassen. Wegen der
nicht eindeutigen und zuverlédssigen Aussagekraft ist daher das Vergleichswertverfah-
ren nicht anwendbar. Die Daten kdnnen aber zur Plausibilitdtspriifung anderer Bewer-
tungsverfahrensergebnisse herangezogen werden.

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

Die Verkehrswertermittlung erfolgt daher auf Grundlage des Sachwertverfah-
rens.

Sachwertverfahren
Verfahrenssystematik

Nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV ermittelt sich der vorldufige Sachwert des Grundstiicks
aus der Summe des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen, der baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen (§§ 36 und 37 ImmoWertV) sowie dem Bodenwert
(§§ 40 bis 43 ImmoWertV). Durch Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) ergibt sich der marktangepasste
vorldufige Sachwert. Zusétzlich ist zu priifen, ob Werteinfliisse aufgrund von beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) vorliegen.
Das Ergebnis ist der Sachwert des Grundstiicks.

Soweit geeignete Sachwertfaktoren zur Verfligung stehen, ist der Grundsatz der Mo-
dellkonformitdt nach § 10 ImmoWertV bei den einzelnen Ansétzen zu beachten. Ab-
weichungen vom Modell oder Referenzobjekt werden i.d.R. als besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale subsidiér beriicksichtigt. Alternativ kann es sachge-
recht sein, die Abweichungen verfahrensimmanent durch eine objektspezifische An-
passung von Daten im vorldufigen Sachwert zu erfassen, wenn sich dadurch die Nach-
vollziehbarkeit der Wertermittlung verbessert.
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4.2.2
4.2.2.1

Vorlédufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Erlduterung zum vorliufigen Sachwert der baulichen Anlagen

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

Durchschnittliche Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

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

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

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

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

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

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor erfasst den altersbedingten bzw. wirtschaftlichen
Wertverzehr baulicher Anlagen. Er stellt auf eine lineare Alterswertminderung ab und
ergibt sich aus dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.
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4.2.2.2 Vorlidufiger Sachwert des Wohngebéudes
Durchschnittliche Herstellungskosten des Wohngebéudes

Der Gebédudebestand setzt sich aus einem unterkellerten sowie einem nicht unterkel-
lerten Bauteil und einem eingeschossigen Anbau zusammen. Die Ableitung des Kos-
tenkennwertes erfolgt auf Basis der sog. Mischkalkulation nach Anlage 4 Nummer
1.3 Absatz 5 ImmoWertV.

Beim

¢ unterkellerten Abschnitt mit einer BGF von 150,37 m? kommt die Gebiudeart-
Nr. 1.01 (freistehendes EFH mit KG, EG, DG voll ausgebaut)

e nicht unterkellerten Abschnitt mit einer BGF von 82,96 m? die GebiAudeart-Nr.
1.21 (freistehendes EFH mit EG, DG voll ausgebaut, nicht unterkellert)

e Anbau mit einer BGF von 19,44 m? die Gebdudeart-Nr. 1.23 (freistehendes EFH
mit EG, Flachdach oder flach geneigtem Dach, nicht unterkellert)

der NHK 2010 zur Anwendung (zu den einzelnen BGF-Angaben siehe die Berechnun-

gen in Anlage 2/4):
Dachgeschoss voll aus gebaut Flachdach oder flach geneigtes Dach
- T3
1 1 705 785
665 735
3.02 303 620 690
n Flachdach oder flach geneigtes Dach
l:& 710
625 695
585 650

- Flachdach oder flach geneigtes Dach
1o ] 920 | 1025 |

[Remenmiteinauser (2o ] 810 | o0 |
Dachgeschoss nicht ausgebaut = Flact
1
| 15| 785 | 870
B45 23 735 2
an | 690

Abbildung 4: Kostenkennwerte fiir Ein-/ Zweifamilienhiuser, Doppel- und Reihenhiuser ge-
mil Anlage 4 Abschnitt II. Nr. 1. der ImmoWertV

reistehende Einfamilienha user * 1.3
[Doppel- und Reihenendhauser (231
[Reinenmitteinauser 3N

" einschiieBlich Baunebenkosten in Hohe von ™
8 fur 105
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Auf der Grundlage der unter Nr. 1 verdffentlichten Gebdudestandards in Anlage 4
Nummer III der InmoWertV und der in Abschnitt 3.8.1 dargestellten Merkmale des
zu bewertenden Wohngebédudes leitet sich folgende Gebiudestandardstufe ab:

Standards tufe Wiigungs- | Standard-

Standardme rkmal 1 2 3 4 5 anteil % stufe
AuBenwinde 0,75 0,25 23% 0,52
Dach 0,50 0,50 15% 038
Fenster und AuBentiiren 0,25 0,75 11% 0,30
Innenwénde und -tiiren 0,50 0,50 11% 0,28
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 0,22
FuBbdden 0,75 0,25 5% 0,11
Sanitéreinrichtungen 1,00 9% 027
Heizung 1,00 9% 0,18
sonstige technische Ausstattung 0,50 0,50 6% 0,15
Kostenkennwert in €/m?> BGF gemil
NHK 2010 fiir Gebéiudeart-Nr. 1.01 655 725 835 1.005 1.260
Kostenkennwert in €/m? BGF gemil
NHK 2010 fiir Gebéudeart-Nr. 1.21 790 875 1.005 1.215 1.515
Kostenkennwert in €/m? BGF gemif
NHK 2010 fiir Ge biiudeart-Nr. 1.23 920 1.025 1.180 1.420 1.775

Gebiudestandardstufe (Summe): 2,41

Der jeweilige Kostenkennwert wird als gewogener Wert in der Weise abgeleitet, dass
man den jeweiligen Anteil einer Standardstufe mit dem jeweiligen Wagungsanteil und
den jeweiligen Kostenkennwert der jeweiligen Standardstufe multipliziert und aufad-
diert.

Fiir das unterkellerte Bauteil ergibt sich unter Heranziehung der Geb4udeart-Nr. 1.01
folgender Kostenkennwert:

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

Bauteil Ansatz anteil Standards tufe Ansatz anteil Standards tufe Kostenkennwert
AuBenwinde 0,75 x 23% x 725 €m?> BGF_+ 025 x 23% x 835 €/m* BGF_= 173 €/m* BGF
Dach 050 x 15% x 725 €/m* BGF + 050 x 15% x 835 €/m* BGF_= 117 €/m? BGF|
Fenster und AuBlentiiren 025 x 11% x 725 €/m? BGF_+ 0,75 x 11% x 835 €/m* BGF = 89 €m? BGF
Innenwinde und -tiiren 050 x 11% x 725 €/m? BGF_+ 0,50 x 11% x 835 €/m? BGF = 86 €/m* BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 x 11% x 725 €m* BGF = 80 €/m? BGF
FuBbdden 0,75 x 5% x 725 €/m* BGF_+ 025 x 5% x 835 €/m* BGF = 38 €/m> BGF
Sanitéreinrichtungen 1,00 x 9% x 835 €/m* BGF = 75 €/m* BGF
Heizung 1,00 x 9% x 725 €/m? BGF = 65 €/m* BGF
sonstige technische Ausstattung 0,50 x 6% x 725 €/m* BGF + 0,50 x 6% x _ 835€m*BGF = 47 €/m* BGF
Kostenkennwert (Summe): = 770 € m?* BGF
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Firr das nicht unterkellerte Bauteil leitet sich auf Basis der Gebdudeart-Nr. 1.21 fol-
gender Kostenkennwert ab:

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

Bauteil Ansatz anteil Standards tufe Ansatz anteil Standards tufe Kostenkennwert
Aufenwiinde 0,75 x 23% x 875 €/m* BGF_+ 025 x 23% x_1.005 €m* BGF 209 €/m* BGF
Dach 0,50 x 15% x 875 €m* BGF + 0,50 x 15% x_1.005 €m* BGF 141 €/m? BGF|
Fenster und AuBentiiren 025 x 11% x 875 €/m* BGF _+ 0,75 x 11% x _1.005 €/m* BGF 107 €m? BGF'
Innenwinde und -tiiren 0,50 x 11% x 875 €/m? BGF + 0,50 x 11% x_1.005 €/m? BGF 103 €m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 x 11% x 875 €/m* BGF 96 €/m* BGF
FuBbdden 0,75 x 5% x 875 €/m? BGF + 025 x 5% x_1.005 €/m* BGF 45 €/m? BGF
Sanitéireinrichtungen 1,00 x 9% x__1.005 €/m* BGF 90 €/m* BGF|
|Heizung 1,00 x 9% x 875 €/m* BGF 79 €/m* BGF
sonstige technische Ausstattung 0,50 x 6% x 875 €/m? BGF _+ 0,50 x 6% x_1.005 €/m? BGF 56 €/m* BGF
Kostenkennwert (Summe): 926 €/m* BGF

Fiir den eingeschossigen Anbau ermittelt sich auf Grundlage der Gebdudeart-Nr. 1.23
folgender Kostenkennwert:

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

Bauteil Ansatz anteil Standards tufe Ansatz anteil Standards tufe Kostenkennwert
AuBenwiinde 0,75 x 23% x_1.025 €/m* BGF_+ 025 x 23% x_1.180 €/m* BGF 245 €/m* BGF
Dach 0,50 x 15% x_1.025 €m? BGF_+ 0,50 x 15% »_1.180 €/m? BGF 165 €/m* BGF
Fenster und AuBentiiren 025 x 11% x_1.025 €m? BGF_+ 0,75 x 11% x_1.180 €/m? BGF 126 €/m* BGF
Innenwiénde und -tiiren 0,50 x 11% x 1.025 €/m? BGF_+ 0,50 x 11% x 1.180 €/m* BGF 121 €/m* BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 x 11% x _1.025 €/m? BGF 113 €m? BGF
FuBbdden 0,75 x 5% x_1.025 €m? BGF + 025 x 5% x 1.180 €m? BGF 53 €/m? BGF
Sanitireinrichtungen 1,00 x 9% x__1.180 €/m?> BGF 106 €/m* BGF
Heizung 1,00 x 9% x__1.025 €/m? BGF 92 €/m? BGF
sonstige technische Ausstattung 0,50 x 6% x 1,025 €/m* BGF + 0,50 x 6% x 1.180 €m? BGF 66 €/m* BGF
Kostenkennwert (Summe): 1.087 €/m* BGF

Die in den Kostenkennwerten enthaltenen Baunebenkosten in Héhe von 17 % sind
marktiiblich. Eine weitere Anpassung entfillt.

Unter Beriicksichtigung der zuvor fiir die einzelnen Bauabschnitte genannten Brutto-
Grundflachen ergeben sich fiir das Wohngebiude folgende durchschnittliche Her-

stellungskosten:
Herstellungs-
Wohngebiude BGF Kostenkennwert kosten
(1.01) unterkellertes Bauteil 150,37 n? x 770 €/m? = 115.785 €
(1.21) nicht unterkellertes Bauteil 82,96 n¥ x 926 €/n? = 76.821 €
(1.23) Anbau 19,44 n? x 1.087 €/m? = 21.131€
durchschnittliche He rtsellungs kosten Wohngebiiude, ges amt = 213.737 €

Bezogen auf die gesamte BGF von rd. 253 m? entspricht dies einem Ansatz von rd.
845 €/m? (= 213.737 € / 253 m?).

Weitere Anpassungen fiir bisher nicht erfasste werthaltige Bauteile sind nicht zu be-

riicksichtigen.
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Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag

Die Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf die Preisverhéltnisse des Jahres
2010. Dies erfordert eine Umrechnung auf die Preisverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag. Grundlage ist der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebiuden mit
Basisjahr 2021 = 100.” Der letztmalig vor dem Wertermittlungsstichtag zum dritten
Quartal 2024 veroffentlichte Preisindex liegt bei 130,3 und fur das Jahr 2010 durch-
schnittlich bei 70,8. Dies fiihrt zu einem Umrechnungsfaktor von

130,3 /70,8 =rd. 1,840.

Somit ergeben sich zum Wertermittlungsstichtag folgende durchschnittlichen Herstel-
lungskosten:

213.737 € x 1,840 = 393.276 €

Regionalfaktor

Modellbezogene Regionalfaktoren liegen vom ortlichen Gutachterausschuss und von
den benachbarten Gutachterausschiissen nicht vor. Die Anpassung an die Verhéltnisse
des ortlichen Grundstiicksmarktes erfolgt im Rahmen der Marktanpassung in Ab-
schnitt 4.2.6. Es wird ein Ansatz von 1,00 gewéhlt:

393.276 € x 1,00 = 393.276 €
Die durchschnittlichen Herstellungskosten des Wohngebéudes entsprechen somit
- rd. 1.550 €/m? (bezogen auf die BGF des Wohngebéudes mit 253 m?)
- rd. 2.790 €/m? (bezogen auf die anrechenbare WFL von 141 m?).

Die Ansitze liegen innerhalb der marktiiblichen Bandbreite vergleichbarer Einfamili-
enhduser und werden als plausibel erachtet.

Alterswertminderungsfaktor

Fiir das Einfamilienhaus wird nach Anlage 1 der InmoWertV eine Gesamtnutzungs-
dauer (§ 4 Abs. 2 InmoWertV) von 80 Jahren gewihlt.

Bezogen auf die Fertigstellung des Wohngebiudes circa im Jahr 1958 ergibt sich zum
Wertermittlungsstichtag ein Baualter von rd. 66 Jahren (2024 — 1958) und eine rech-
nerische Restnutzungsdauer von 14 Jahren (80 — 66 Jahre). Die durchgefiihrten und in
Abschnitt 3.8.1.1 genannten Modernisierungen fithren zu einer Verldngerung dieses
Ansatzes. Unter Beriicksichtigung einer marktgerechten Rundung wird eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) von 30 Jahren gewihlt
(Ansatz in 5-Jahres-Schritten).

7 Quelle: Baupreisindizes fiir den Neubau (konventionelle Bauart) von Wohn- und Nichtwohngebiuden, versf-

fentlicht vom Statistischen Bundesamt (Destatis) in der Datenbank GENESIS-Online (Tabelle 61261-0002)
am 10.10.2024
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Aus dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer ergibt sich ein
Alterswertminderungsfaktor von

30 Jahre / 80 Jahre = 0,3750.

Vorlidufiger Sachwert des Wohngebiiudes

Ausgehend von den Herstellungskosten des Wohngebéudes und unter Beriicksichti-
gung des ermittelten Alterswertminderungsfaktors leitet sich der folgende vorléufige
Sachwert ab:

393.276 € x 0,3750 = 147.479 €

4.2.2.3 Vorliufiger Sachwert des Nebengebiiudes

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

nur die iiberdeckten und allseitig in voller Hohe umschlossenen Bauteile (sog. Bereich
a). Mit dem Kostenkennwert sind auch der nicht von der BGF erfasste Freisitz mit
Uberdachung zu erfassen. Dies wirkt sich kostenerhthend aus. Eine geringe Kosten-
reduzierung ergibt durch die kommune Bauweise. Unter Beriicksichtigung der sonsti-
gen in Abschnitt 3.8.2 dargestellten Merkmale wird ein Ansatz von 540 €/m? BGF
gewdhlt. Die darin enthaltenen Baunebenkosten von 12 % sind marktiiblich, so dass
eine weitere Anpassung entfillt.

|
|
|
1
Die fiir die Wertermittlung zugrunde gelegte BGF des Nebengebiudes beriicksichtigt
|
|

Bei einer BGF von 32 m? ergeben sich absolut folgende durchschnittlichen Herstel-
‘ lungskosten:
32 m? BGF x 540 €/m? BGF =17.280 €

Das Nebengebiude bildet mit dem Einfamilienhaus eine wirtschaftliche Einheit. Bei
den nachfolgenden Parametern werden daher unveréndert die Ansdtze des Wohnge-
baudes gewihlt:

- Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag mit einem Faktor von 1,840

- Regionalfaktor von 1,00
- Alterswertminderungsfaktor von 0,3750
Dies flihrt fiir das Nebengebédude zu folgendem vorlidufigen Sachwert:

17.280 € x 1,840 x 1,00 x 0,3750 = 11.923 €
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4.2.3

4.2.4

4.2.4.1

4.2.4.2

4.2.43

Vorliufiger Sachwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorldufige Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen wird,
ausgehend von der Summe der vorldufigen Sachwerte des Wohn- und Nebengebéudes,
in einem prozentualen Ansatz abgeleitet. Der jeweilige Ansatz ist sowohl durch Um-
fang und Qualitét der baulichen Aullenanlagen als auch durch die absolute Héhe der
Gebdudesachwerte beeinflusst.

Die NHK 2010 und der ortliche Gutachterausschuss verdffentlichen keine Orientie-
rungswerte. Der Gutachterausschuss im Bereich des benachbarten Landkreises Miihl-
dorf a. Inn setzt bei der Ableitung der Sachwertfaktoren pauschal 4,0 % an.

Aufgrund der in Abschnitt 3.8.3 dargestellten Merkmale (einfache Ausfithrung und
Gestaltung) und der unterdurchschnittlichen absoluten Hohe der vorldaufigen Gebiu-
desachwerte wird der Ansatz von 4,0 % (Faktor 0,04) als sachgerecht erachtet:

(147.479 € + 11.923 €) x 0,04 = rd. 6.376 €

Bodenwertermittlung

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

Vergleichskauffiille

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

Die Auswahlkriterien beschriankten sich auf individuelle Wohnbaulandflichen im
Hauptort Massing mit Grof3en von 400 m? bis 750 m?, die im Zeitraum 01.01.2024 bis
zum Wertermittlungsstichtag 15.11.2024 notariell beurkundet wurden.

Bodenrichtwert

Der vom ortlichen Gutachterausschuss fiir die gegenstdndliche Bodenrichtwertzone
3301050 letztmalig verdffentlichte Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 betragt
117 €/m? fuir (fiktiv) unbebaute und nach BauGB und KAG erschlieBungsbeitragsfreie
Wohnbaulandfldchen.

Ausgangswert

Vergleichskauffille von unbebauten Grundstiicken stehen nicht zur Verfiigung. Der
vorliegende Bodenrichtwert ist geeignet, weil er eine gute Ubereinstimmung in den
wertbildenden Markmalen aufweist und den gegenstdndlichen Grundstiicksteilmarkt
zutreffend abbildet. Die Abweichungen lassen sich in sachgerechter Weise anpassen.
Er bezieht sich auf einen Stichtag, der in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermitt-
lungsstichtag steht.
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4.2.44

Die Bodenwertableitung erfolgt ausschlieSlich auf Basis des Bodenrichtwertes.

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

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

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

Eine Abhingigkeit des Bodenwertes vom Mal} der baulichen Nutzung konnte

in vergleichbaren Lagen des Landkreises Rottal-Inn bisher nicht nachgewiesen
werden.

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

Die Grofle des Bewertungsgrundstiicks ist noch durchschnittlich und marktgén-
gig. Aus der Ecklage ldsst sich nach sachverstédndiger Schitzung kein Einfluss auf
das erzielbare Bodenwertniveau ableiten. Dies gilt auch fiir die sonstigen Be-
schaffenheitsmerkmale (Zuschnitt, Ausrichtung, Topographie), wenn wie vor-
liegend die bauliche Nutzbarkeit nicht beeintrachtigt ist.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2024, Wertermittlungs-
stichtag ist dagegen der 15.11.2024. Auswertungen iiber die konjunkturelle Preis-
entwicklung liegen vom oOrtlichen Gutachterausschuss, den benachbarten Gut-
achterausschiissen oder Maklerhdusern nicht vor. Nach eigenen Marktbeobach-
tungen ist an vergleichbaren Standorten von leichten Preissteigerungen im gegen-
stindlichen Marktsegment auszugehen. Aufgrund der Stichtagsdifferenz wird
ein Zuschlag von 5,0 % (Faktor 1,05) gewéhlt.

Die Lagewertigkeit des zu bewertenden Grundbesitzes weicht wertsignifikant
von den innerdrtlichen Lageeigenschaften der gegensténdlichen Bodenrichtwert-
zone ab. Aufgrund der benachbarten Bahntrasse und Gewerbebetriebe existieren
die in Abschnitt 3.1 genannten wertmindernden Aspekte (Immissionsbelastungen,
Beeintrichtigung der Nachbarschaftslage durch die Gewerbebauten). Vom ortli-
che Gutachterausschuss oder den benachbarten Gutachterausschiissen liegen
hierzu keine Auswertungen vor.

Fiir immissionsbelastete Lagen (z.B. an der Bahn bzw. an stark frequentierten
Straf3en) stehen {iberregional Daten vom Gutachterausschuss flir den Bereich des
Landkreises Miinchen zu Verfligung. Dieser nennt Abschldge von mindestens
15 %, wenn die Grundstiicke in der ersten Bauzeile ohne aktiven Lirmschutz
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liegen.® Am gegenstiindlichen Standort ist das Bodenwertniveau deutlich niedri-
ger. Hinzu kommt die geringe Taktfrequenz der verkehrenden Bahnlinie. Tenden-
ziell haben Immissionsbelastungen in diesen Fillen weniger Relevanz auf die

Kaufpreisbildung.

Unter Beriicksichtigung der Nachteile bei der Nachbarschaftslage wird nach sach-
verstandiger Schitzung ein Abschlag von 10 % (Faktor 0,90) zugrunde gelegt.

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

117 €/m? x 1,05 x 0,90 = rd. 111 €/m?.

4.2.4.5 Absoluter Bodenwert

Aus dem zuvor abgeleiteten Bodenwertansatz und der Grundstiicksgrofle von 496 m?
ermittelt sich folgender absoluter Bodenwert:

111 €/m? x 496 m? = 55.056 €

4.2.5 Vorlidufiger Sachwert des Grundstiicks
Es ergibt sich folgender vorldufiger Sachwert des Grundstiicks (§ 35 Abs. 2 Im-

moWertV):

vorldufiger Sachwert Wohngebéude - 147.479 €
vorliufiger Sachwert Nebengebdude = 11.923 €
vorldufiger Sachwert baul. Au3enanlagen / sonstige Anlagen = 6.376 €
Bodenwert = 55.056 €
vorliufiger Sachwert des Grundstiicks = 220.834 €

Bezogen auf die anrechenbare Wohnflédche von 141 m? entspricht dies einem Ansatz
von rd. 1.570 €/m? (=220.834 €/ 141 m?).

¥ vgl. hierzu Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses im Bereich des Landkreises

Miinchen (Stichtag: 01.01.2024), Abschnitt 5.5, Seite 5
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4.2.6
4.2.6.1

4.2.6.2

Marktanpassung

Ausgangsdaten

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse (Marktanpassung) erfolgt
i.d.R. durch den Ansatz der von den Gutachterausschiissen abgeleiteten Sachwertfak-
toren. Sie geben das Verhéltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwertes zum
vorldufigen Sachwert an.

Vom ortlichen Gutachterausschuss stehen keine Sachwertfaktoren zur Verfiigung. Da-
ten liegen vom Gutachterausschuss des benachbarten Landkreises Miihldorf a. Inn
vor.” Betrachtet wurden 91 Kaufvertriige von freistehenden Ein- und Zweifamilien-
hausern (ggf. mit Einliegerwohnung) aus dem Zeitraum 2022 und 2023. Die Anwesen
hatten Grundstiicksgréf8en von 344 m? bis 1.151 m?, Wohnflachen von 70 m? bis
370 m? und eine Restnutzungsdauer von 7 bis 74 Jahren. Objekte bis zu einem Alter
von 5 Jahren blieben auBler Acht. Die Kaufpreise streuten zwischen 225.000 € und
1.310.000 €. Es ergeben sich folgende Sachwertfaktoren:

- Spanne Sachwertfaktoren: 0,54 bis 1,63
- mittlerer Sachwertfaktor: 1,03 (Standardabweichung + 0,24)

Fiir die Bestimmung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors werden diese
Daten herangezogen, weil sie zeitnah zum Wertermittlungsstichtag liegen. Sie sind
auch im Hinblick auf die rdumliche Néhe zum gegenstidndlichen Standort geeignet.
Die Unterschiede bei den wertbildenden Merkmalen und die Abweichungen zum
Sachwertmodell des Gutachterausschusses lassen sich in sachgerechter Weise anpas-
sen.

Ableitung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors

Die Auswertungen beziehen auch Kauffille aus der 1. Hilfte des Jahres 2022 mit einer
noch besseren Marktsituation ein. Nach eigenen Marktbeobachtungen sind seitdem die
Sachwertfaktoren aufgrund des schwieriger gewordenen Marktumfeldes tendenziell
gesunken.

GemiB den Untersuchungen des Gutachterausschusses konnte statistisch ein wertrele-
vanter Zusammenhang zwischen dem Sachwertfaktor und der absoluten Hhe des vor-
ldufigen Sachwertes sowie der Grundstiicksfliche nachgewiesen werden. Je geringer
der vorldufige Sachwert bzw. die GrundstiicksgroBe, desto héher waren die Marktan-

passungszuschlidge (durchschnittlich 16 % bis 26 % bei den geg. Merkmalen).

Eigene Marktbeobachtungen bestétigen, dass auch im Landkreis Rottal-Inn bei der
Kaufpreisfindung insbesondere in dem schwieriger gewordenen Marktumfeld das ab-
solute Kaufpreisniveau ein wesentliches Entscheidungskriterium ist. Dadurch verbes-
sert sich die Vermarktungssituation des gegenstdndlichen Anwesens trotz der beste-
henden Nachteile deutlich, da insbesondere im Kaufpreissegment unter 300.000 € nur

9

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich Landkreis Miihldorf a. Inn, Sachwertfaktoren 2024,

Auswertungszeitraum 2022/2023, Seite 12 ff
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4.2.6.3

wenige Objekte angeboten werden.

Unter Abwiégung der existierenden Vor- und Nachteile und unter Beriicksichtigung
der abweichenden Lage im Landkreis Rottal-Inn wird ein objektspezifisch angepass-
ter Sachwertfaktor von 1,20 gewihlt. Dies fiihrt zu einem marktangepassten vor-
ldufigen Sachwert in Héhe von

220.834 € x 1,20 = 265.001 €.

Die Abweichungen zum Sachwertmodell des Gutachterausschusses sowie die alsbald
notwendigen Investitionen fiir die Erneuerung der Heizungsanlage und Ddmmung der
obersten Geschossdecke sind mit dem Ansatz erfasst.

Bezogen auf die anrechenbare Wohnfldche von 141 m? ergibt sich ein Wert von rd.
1.880 €/m?> WFL (= 265.001 €/ 141 m? WFL).

Plausibilititspriifung
Vergleichskauffille

Zur Plausibilitétspriifung wurden bei der Geschiftsstelle des 6rtlichen Gutachteraus-
schusses aus der Kaufpreissammlung fiir den Zeitraum 01.01.2023 bis 15.11.2024
Vergleichskauffille von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern aus den Baujah-
ren 1950 bis 1980 mit Wohnfldchen von 100 bis 200 m? aus Massing angefordert.
Wegen der geringen Anzahl an Daten sind die Suchkriterien auf die benachbarten Ge-
meinden Gangkofen und Unterdietfurt ausgeweitet worden. Es stehen die folgenden
Objekte zur Verfligung:

Nr. Lage Datum H;;ci-e & Art Baujahr | WFL St:nt:;rd- BRW#** Kaufpreis Kanl:mje
1 Massing  |Mirz2023 | 490 n? EFH 1954 109 n¥ 4,6 117 €m?|  451.000 € 4.138 €/m?
2 Massing  [Dez 2023 630 n? ZFH 1972 230 n? 2,1 163 €/n7| 375.000 € 1.630 €/n¥
3 Massing  |Mai 2024 780 n? EFH 1979 187 n¥ 2.5 117 €/ 414.420 € 2.216 €/m?
4 Gangkofen |Feb. 2023 820 n? EFH 1974 160 m? 2,0 68 €/m? 250.000 € 1.563 €/m?
5 | Gangkofen |Mirz2023 |3.320 m? EFH 1975 155 n? 2,0 95 €m?| 672752 € 4.340 €/m?
6 | Unterdietfurt |April 2023 | 570 n? EFH 1960 130 n? 2,8 72 €m?|  275.000 € 2.115 €m?

* Grundstiicksfliche gerundet Mittelwert: 406.362 € 2.667 €/m*

** Bodenrichtwert zum 01.01.2024 Median:  394.710 € 2.166 €/m*

Min: 250.000 € 1.563 €/m*
Max: 672.752 € 4.340 €/m?
Standardabweichung: 152.125 € 1.246 €m?
Variationskoe ffizient: 37,4% 46,7%

Anmerkungen
zu 1) freistehendes Einfamilienhaus, teilweise unterkellert, Satteldach, DG nicht ausgebaut, umfassend modernisiert

z12) freistehendes Zweifamilienhaus, vollstindig unterkellert, Satteldach, DG nicht ausgebaut, WFL verfasserseits aus Inserat entnommen
z3) freistehendes Einfamilienhaus, vollstindig unterkellert, Satteldach, DG ausgebaut, mittlerer Modernisierungsgrad

1 4) freistehendes Einfamilienhaus, Keller vorhanden, Satteldach, DG nicht ausgebaut

zu5) freistehendes Einfamilienhaus, Satteldach, DG nicht ausgebaut, Erwerber Kommune

zu6) freistehendes Einfamilienhaus, Keller vorhanden, Satteldach, DG ausgebaut, kleinere Modemnisierungen im Rahmen der Instandhaltung,
Sanierung 2023
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Die Vergleichsobjekte wurden von auflen besichtigt und mit den Erhebungen der Ge-
schiftsstelle des Gutachterausschusses abgeglichen. Wegen fehlender Angaben ist
beim Kauffall 2 die Wohnfléche verfasserseits aus dem vorliegenden Immobilien-
inserat entnommen worden. Im Ubrigen entstammen die Daten der Auskunft der Kauf-
preissammlung. Die Grundstiicksflédchen sind gerundet und die Adressen bekannt. We-
gen datenschutzrechtlicher Griinde ist nur eine anonymisierte Darstellung moglich, die
sich auf die wesentlichen wertrelevanten Einflussmerkmale beschréinkt.

Analyse der Vergleichskauffille

Im Vergleich zur gegenstéindlichen Immobilie sind folgende Sachverhalte bei den zur
Verfligung stehenden Kaufpreisen zu beriicksichtigen:

Die Kauffille 1 bis 3 liegen {ibereinstimmend in Massing, die Nrn. 4 und 5 abwei-
chend in Gangkofen und die Nr. 6 in Unterdietfurt. Die Lagewertigkeit ist bei den
Nrn. 1 bis 3 besser und bei den Nrn. 4 bis 6 einfacher.

Die Immobilien wurden zwischen Februar 2023 und Mai 2024 und nach der in
Abschnitt 3.10 dargestellten Zinswende notariell beurkundet. Das Marktumfeld
bis zum Wertermittlungsstichtag ist weiterhin schwierig.

Die Grundstiicksfliche bei der Nr. 5 liegt mit rd. 3.320 m? deutlich iiber den
496 m? des gegenstindlichen Anwesens. Im Ubrigen streuen die GroBen zwischen

rd. 490 m? und 820 m3.

Es handelt sich iibereinstimmend um von Eigennutzern nachgefragte freistehende
Ein- und Zweifamilienhéuser, die den gegenstdndlichen Teilmarkt von Wohnim-
mobilien abbilden.

Die Nrn. 1 und 6 sind mit den Baujahren 1954 und 1960 gut mit dem gegenstind-
lichen Wohngebédude mit Fertigstellung ca. im Jahr 1958 vergleichbar. Die restli-
chen Immobilien stammen aus den 1970er Jahren und sind z.T. deutlich jiinger.

Das Wohngebédude Nr. 1 wurde umfassend modernisiert. Dies driickt sich auch in
der Standardstufe 4,6 aus. Ein besserer Modernisierungsgrad ergibt sich auch bei
den Nrn. 3 und 6. Im Ubrigen liegen keine Angaben zu Modernisierungsmafnah-
men Vor.

Die Wohnfldchen streuen zwischen 109 m? und 230 m2. Die 155 m? der Nr. 5 und
die 130 m? der Nr. 6 stimmen hinreichen mit den 141 m? der gegensténdlichen
Immobilie iiberein.

Der durch die Standardstufen ausgedriickte Wohnraumstandard ist beim Kauffall
Nr. 1 mit 4,6 deutlich besser als beim Bewertungsgrundstiick mit 2,41. Bei der Nr.
3 ergibt sich mit einer Standardstufe von 2,50 eine gute Ubereinstimmung. Im
Ubrigen ist der Wohnraumstandard bei den Nrn. 2, 4 und 5 mit Werten von 2,0
und 2,1 etwas einfacher und bei der Nr. 6 mit 2,8 etwas besser.
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4.2.7

4.2.8

- Die Kauffélle 1 und 5 weisen mit 4.138 €/m*> WFL und 4.340 €/m*> WFL das
hochste Kaufpreisniveau auf. Bei der Nr. 1 ist dies in der umfassenden Moderni-
sierung begriindet. Beim Kauffall 5 kénnte die iiberdurchschnittliche Grund-
stiicksgrofe urséchlich sein.

- Bei den vier verbleibenden Kauffillen ergibt sich trotzt Unterschiede in den wert-
bildenden Merkmalen ein vergleichsweise homogenes Kaufpreisniveau zwischen
1.563 €/m*> WFL und 2.216 €/m? WFL. Der arithmetische Mittelwert betrégt rd.
1.881 €/m? WFL und der Median 1.873 €/m? WFL. Der Ansatz der gegensténdli-
chen Immobilie von rd. 1.880 €/m? WFL ordnet sich im mittleren Bereich ein bzw.
entspricht annédhernd dem Median dieser vier Objekte. Er wird durch die Ver-
gleichskauffille hinreichend bestitigt und als plausibel erachtet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die Abweichungen von den Modellansétzen der Sachwertfaktoren wurden aus Griin-
den der Nachvollziehbarkeit verfahrensimmanent berticksichtigt. Zu erfassen sind aber
die Werteinfliisse aus den in Abschnitt 3.8.1.6 genannten Restarbeiten.

Bauteiluntersuchende Mallnahmen sowie Kostenschiatzungen liegen nicht vor. Es er-
geben sich Unwigbarkeiten, die zu tolerierenden Abweichungen bei der Ermittlung
des Werteinflusses fithren. Auf eine Einzelkostenaufstellung wird verzichtet und statt-
dessen — ausgehend vom marktangepassten vorldufigen Sachwert mit 265.001 € — un-
ter Rundungsaspekten eine Pauschale von 5.001 € in Abzug gebracht.

Es ist ein Werteinfluss und kein kostenbasierter Abschlag, der den hohen Anteil an
Eigenleistungen und die Marktgegebenheiten beriicksichtigt. Er erfasst nur Sachver-
halte, die iiber das iiblich zu erwartende Mal} vergleichbarer Bestandsgebdude hinaus-
gehen.

Sachwert des Grundstiicks

Die Wertableitung fiihrt zu folgendem Sachwert des Grundstiicks:

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 265.001 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale / Rundung = -5.001 €
Sachwert des Grundstiicks = 260.000 €
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4.3

Verkehrswert

Der Verkehrswert ist gemil § 6 Abs. 4 InmoWertV aus dem Ergebnis des angewen-
deten Wertermittlungsverfahrens unter Wiirdigung seiner Aussageféhigkeit zu ermit-
teln.

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

Aufgrund der dargestellten Wertableitungen und unter Verweis auf die Hinweise in
den Abschnitten 1 und 2 wird zum Wertermittlungsstichtag 15.11.2024 fiir das An-
wesen Adalbert-Stifter-Strafie 2 in 84323 Massing (Flurstiick-Nr. 413/23, Gemar-
kung Massing) ein Verkehrswert von

260.000 €

(in Worten: zweihundertsechzigtausend Euro)

fur marktgerecht erachtet.
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S.

Zeitwert des Zubehors gemil § 97 BGB

In dem Wohngebéude ist im Erdgeschoss eine an die Raummal3e angepasste Einbau-
kiichen (L-Kiiche) des Herstellers Impuls mit Unter- und Oberschrinken vorhanden

(siehe Abbildung Anlage 3/3).

Es existieren eine Einbauspiile mit Armatur, ein E-Herd mit Ceran-Kochfeld und dar-
iiber liegendem Dunstabzug, ein Backofen, eine Einbaumikrowelle sowie eine Spiil-
maschine. Die Schrankunterbauten mit Spiile sind in eine durchgehende Arbeitsplatte
eingepasst. Die Bauteile der Kiiche und die Elektromarkengerite stammen aus dem
Jahr 2019. Der Qualitétsstandard sowie der Erhaltungs- und Pflegezustand sind durch-
schnittlich.

In der Kiiche befindet sich zusitzlich ein 2018/2019 beschaffter Holzherd des Herstel-

lers Wamsler Modell ,,Westminster* mit Stahlplatte, Bratrohr mit Temperaturanzeige,
Fiilltiir6ffnung und Brennstofflade (siche Abbildung Anlage 3/4).

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

Die Einbaukiiche mit Holzherd wird zum Stichtag 15.11.2024 mit einem Zeitwert
von 5.000,- € bewertet.
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6.

Schlusswort

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

Landshut, den 27.02.2025

Jurgen Huber

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

Das vorliegende Gutachten besteht aus 66 Seiten einschliefSlich Anlagen.

Es ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Verviel-
faltigung, Verteilung oder Verdffentlichung durch Dritte ist nur mit vorheriger schrift-
licher Einwilligung des Sachverstindigen gestattet.
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Anlage 1/1:  Auszug Eingabeplan — Grundriss KG des Wohngebiudes, Mafistab ca.
1: 150

Die tatsdchliche Bauausfithrung weicht von den Bauplénen ab (siehe Erldute-
rungen in Abschnitt 2.3).
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Anlage 1/2: Auszug Eingabeplan — Grundriss EG des Wohngebiudes, Mafistab ca.
1: 150

Die tatsdchliche Bauausfithrung weicht von den Baupldnen ab (siehe Erldute-
rungen in Abschnitt 2.3).
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Anlage 1/3: Auszug Eingabeplan — Grundriss DG des Wohngebiiudes, Mafistab ca.
1: 150

Die tatséichliche Bauausfithrung weicht von den Bauplinen ab (siehe Erldute-
rungen in Abschnitt 2.3).
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Anlage 1/4:  Auszug Tekturplan — Gebiiudeschnitt des Wohngebiudes, MaBstab ca.
1: 150

Die tatsidchliche Bauausfithrung weicht von den Bauplédnen ab (siehe Darstel-
lungen in Abschnitt 2.3).
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Anlage 1/5: Auszug Eingabeplan — Grundriss EG des Nebengebiiudes, Mafistab ca.
1: 150

Die tatsidchliche Bauausfithrung weicht von den Baupldnen ab (siehe Darstel-
lungen in Abschnitt 2.3).

Abstellraum
mit Freisitz
nicht dargestellt

A
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Anlage 2/1: Berechnungen — Grundfliichenzahl (GRZ) und Geschossflichenzahl
(GFZ2)

siche Hinweis in Abschnitt 3.5, nur fiir Verkehrswertermittlung

Grundflichenzahl nach § 19 BauNVO

Grundfliche: 265,00 m? D
Grundstiicksgrofe: 496 nv

vorhandene GRZ, gerundet: 0,53

Anme rkung:
zu 1) mit Messwerkzeug BayernAtlas tiberschligig ermittelt

Geschossflichenzahl nach § 20 BauNVO

Geschoss Breite Tiefe Fliche Faktor  Geschossfliche Gesamt
Erdgeschoss 10,200m 9,000m 91,80 m? 1,0 91,80 n?
Anbau 3240 m 6,000m 19,44 m? 1,0 19,44 m? 111,242 D
Dachgeschoss 10,200m 9,000m 91,80 n? 0,0 0,00 m? 0,00 m? 2)
Summe Geschossfliche nach § 20 BauNVO (2017): 111,24 n?
Summe Geschossfliche nach § 20 BauNVO (2017), rd.: 111,00 m?
Grundstiicksgrofe: 496 nv
vorhandene GFZ, rd.:
Anmerkung:

zu 1) aufgrund abweichender Bauausfiihrung und fehlender Ma3e mit Messwerkzeug BayernAtlas ermittelt
zu 2) nicht anrechenbar, da kein Vollgeschoss nach Art. 2 Abs. 5 BayBO (1997) i.V.m. Art. 83 Abs. 6
BayBO (2007), wegen fehlender Maf3e planimetrisch iiberpriift
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Anlage 2/2: Berechnungen — Wohnfliche (WFL)

nach WoFl1V, siehe Hinweis in Abschnitt 2.4, nur fiir Verkehrswertermittlung

Erdgeschoss (EG)
Bezeichnung Breite Tiefe  Bruttofliche Faktor” Nettofliche — Gesamt
Windfang 3000m  2,000m  6,00m 0970 582m 5822
Diele 5510m  2,100m 11,57 n? 0,970 11,22 n?
abzgl. Treppe 3,300m  1,000m 3,30 n? -0,970  -320m? 8,02 m? Y
Bad 4030m  2,670m 10,76 n? 0970 1044m* 1044 m? Y
Wohnkiiche 5455m  2,670m 14,56 m? 0,970 14,12 m?
3975m  1,035m  4,11m 0,970 3,99 m
abzgl Kamin 0350m  0350m  0,12m? -0,970  -0,12m? 17,99 m? >
Esszimmer 4500m  3,975m 17,89 m? 0,970 17,35 m?
abzgl Kamin 0300m 0400m  0,12m? -0,970  -0,12m? 17,23 m )
Wohnzimmer 5510m  3,400m 18,73 m? 0,970 18,17m* 18,17 m?
WFL-EG: 77,67 m?
Dachgeschoss (DG)
Bezeichnung (It. Plan) Breite Tiefe  Bruttoftiche Faktor® Nettoftiche Gesamt
Diele 2,130m  1480m  3,15m? 0970  3,06m 3,06 "
Schlafzimmer (h > 2,00 m) 5510m  2360m 13,00 m? 0,970 12,61 m? 8)
1,500m  1,115m 1,67 n? 0970 1,62 m? 9
Schlafzimmer (h<2,00m)  5510m  1,000m 5,51 n? 0485 267m 1690m*®
Kind 1 (h> 2,00 m) 3460m  3975m 13,75 0,970 13,34 n? 10)
abzgl Kamin 0300m  0,400m 0,127 -0,970  -0,12 n? 3)
Kind 1 (h < 2,00 m) 1,000m  3,975m 3,98 n? 0485  1,93m* 15157 10
Kind 2 (h 2 2,00 m) 2,645m  3,975m 10,51 n? 0,970 10,19 n? 10)
Kind 2 (h < 2,00 m) 1,000m  3975m 3,987 0485  1,93m 12,12n7 10
WC (h>2,00 m) 1,480m  1,550m 229 n? 0970  2,22m? §)
abzgl Kamin 0350m  0350m  0,12m? -0,970  -0,12 n? 5)
WC (h< 2,00 m) 1480m  1,000m  148n? 0485 072m*  282nm %
Kind 3 ( 22,00 m) 2,730m  3915m 10,69 m 0,970 10,37 m? 1)
Kind 3 (h < 2,00 m) 1,000m  3915m  3,92m? 0485  190m* 1227 n¢ 10
Balkon 3700m  1,150m  426m? 0250 1,07m*  1,07m?!D
WFL-DG: 63,39 n?
Wohnfliche EG+DG: 141,06 n?
Wohnfliiche EG+DG, rd.: 141 m?

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

Anmerkungen:

zul)

zu2)

zu 3)
zu 4)
zu 5)

zu 6)

zu7)
zu 8)
zu 9)

Faktor 0,970: 3,0 % Putzabzug; keine lichten MaB3e i.S.v. § 3 Abs. 1 WoFIV angegeben, daher Grundfliche
nach RohbaumaBen ermittelt; WoFIV nennt keinen Ansatz fiir Putzabzug, Riickgriff auf § 43 Abs. 3 II. BV

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

Breite/Tiefe wegen fehlender Maflangaben planimetrisch ermittelt

abweichende Bauausfiihrung wird beriicksichtigt

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

Faktor 0,485 bei h < 2,00 m: Raumteile mit lichter Héhe von mind. 1,00 m und < 2,00 m nach § 4 Nr. 2 WoFIV
zur Hilfte (Faktor 0,50) anrechenbar, Faktor 0,485: Faktor 0,970 (fiir Putzabzug) x Faktor 0,50 (fiir h < 2,00 m)

Breite wegen fehlender MaBBangabe planimetrisch ermittelt
Tiefe wegen fehlender Maflangabe planimetrisch ermittelt

abweichende Bauausfiihrung wird beriicksichtigt, Breite wegen fehlender MaB3angabe iiberschligig geschétzt

zu 10) Breite wegen fehlender Maflangabe planimetrisch ermittelt
zu 11) Faktor 0,25: Grundfliche mit einem Viertel angerechnet (Regelsatz nach § 4 Nr. 4 WoF1V)
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Anlage 2/4: Berechnungen — Brutto-Grundfliche (BGF)
in Anlehnung an DIN 277 (2005), siche Hinweis in Abschnitt 2.4, nur fiir Ver-
kehrswertermittlung
Wohngebiiude
Brutto-
Geschoss Breite Tiefe Faktor Grundfliche Gesamt
unterkellertes Bauteil
Kellergeschoss 10,140 m 5,400 m 1,0 54,76 n? D)
4,195 m 1,200 m -1,0 -5,03 n? 49,73 m? 1
Erdgeschoss 10,200 m 5,430 m 1,0 55,39 n? D
4,225 m 1,200 m -1,0 -5,07 n? 50,32 m? D
Dachgeschoss 10,200 m 5,430 m 1,0 55,39 m? B
4225m 1,200 m -1,0 -5,07 m? 50,32 m? 1
Zwischensumme (unterkellertes Bauteil): 150,37 n?
nicht unterkellertes Bauteil
Erdgeschoss 10,200 m 3,570 m 1,0 36,41 n? 1
4,225 m 1,200 m 1,0 5,07 m? 41,48 m? D
Dachgeschoss 10,200 m 3,570 m 1,0 36,41 n? D
4225m 1,200 m 1,0 5,07 m? 41,48 m? V)
Zwischensumme (nicht unterkellertes Bauteil): 82,96 m?
Anbau (nicht unterkellert)
Erdgeschoss 3,240 m 6,000 m 1,0 19,44 m? 19,44 n? 2
Zwischensumme (Anbau): 19,44 m?
BGF-Wohngebiude, gesamt: 252,77 n?
BGF-Wohngebiiude, rd.: 253 m?
Nebengebidude
Brutto-
Geschoss Breite Tiefe Faktor Grundfliche Gesamt
EG (Garage) 3,500 m 5,500 m 1,0 19,25 m? 19,25 m? %)
EG (Abstellraum) 4,300 m 3,000 m 1,0 12,90 n¥ 12,90 m? ¥
BGF-Nebengebiude: 32,15 n?
BGF-Nebengebiude, rd.: 32 n?
Anmerkung:

zu 1) abweichende Bauausfithrung (Teilunterkellerung) wird beriicksichtigt, Tiefe wegen fehlender

Mafangaben planimetrisch ermittelt

zu 2) abweichende Bauausfithrung (Windfang + Abmessung Technik-/ Tankraum) wird beriicksichtigt,

wegen fehlender MafBlangaben Tiefe tiberschligig ermittelt

zu 3) abweichende Bauausfithrung (Abmessung Garage) wird berticksichtigt, Breite / Tiefe wegen

fehlender MaBangaben mittels BayernAtlas ermittelt

zu 4) wegen fehlender Planunterlagen Breite/Tiefe tiberschligig ermittelt, nur Bereich a (iiberdeckt,

und allseitig in voller Hohe umschlossen) erfasst
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Anlage 3/1: Fotoaufnahmen vom 15.11.2024

Blick von Nordwesten auf das Wohngebiiude

Nordfassade des Anbaus mit Nebengebiude
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Anlage 3/2: Fotoaufnahmen vom 15.11.2024

Blick von Nordosten auf das Nebengebiude

Blick von Siiden auf das Anwesen
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Anlage 3/3: Fotoaufnahmen vom 15.03.2024

Wohnzimmer im EG

Kiiche im EG
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Anlage 3/4: Fotoaufnahmen vom 15.03.2024

Badezimmer im EG

Badezimmer im EG
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Anlage 3/5: Fotoaufnahmen vom 15.03.2024

Kinderzimmer an der Siidostecke im DG WC im DG
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Anlage 3/6: Fotoaufnahmen vom 15.03.2024

ke |

Schlafzimmer im DG
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Anlage 3/7: Fotoaufnahmen vom 15.03.2024

Flur im DG Treppenaufgang ins DG

Heizungsanlage im KG Flur im KG
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Anlage 3/8: Fotoaufnahmen vom 15.03.2024

Waschkiiche im KG

Lagerraum im KG

Innenansicht Dachspitz
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Anlage 3/9: Fotoaufnahmen vom 15.03.2024

Feuchtigkeitsschiden im KG (Waschkiiche)

fehlender Bodenbelag im Schlafzimmer im DG
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Anlage 3/10: Fotoaufnahmen vom 15.03.2024

fehlendes Innenfutter beim Dachfenster Feuchtigkeitsschiden beim Kamin im DG
im Schlafzimmer

duflerer Abgang ins KG Erneuerte Elektrohauptabsicherung
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Anlage 3/11: Fotoaufnahmen vom 15.03.2024

Blick von Siidwesten auf den Freisitz mit Abstellraum
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