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1. Auftrag, Unterlagen und Recherche

Auftraggeber(in): Amtsgericht Landshut

Maximilianstraf3e 22
84028 Landshut
Aktenzeichen: 2 K 1/24

Auftrag: Erstellung eines Verkehrswertgutachtens im Rahmen

des vorgenannten Zwangsversteigerungsverfahrens.

Gegenstand der Das mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit
Wertermittlung: Doppelgarage bebaute Grundstiick, Flurstiick Nr.
621/2, Gemarkung Tautkirchen/Vils.

Verwendungszweck: Feststellung des Verkehrswerts im vorgenannten

Zwangsversteigerungsverfahren.

Datum des Auftrags: 29. Januar 2024
Bewertungsstichtag: 27. Mirz 2024 (= Tag des Ortstermins)
Qualititsstichtag: 27. Mérz 2024 (= Tag des Ortstermins)
Objektbesichtigung: 27. Mirz 2024

durch: die Sachversténdige

Teilnehmer: --

Umfang; Eine Innenbesichtigung des freistehenden Einfamilien-
hauses und der Doppelgarage wurde trotz fristgerechter

Mitteilung des Ortstermins nicht erméglicht.

Daher fand am Ortstermin eine Inaugenscheinnahme

der Baulichkeiten nach dem duBeren Eindruck statt.
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Vermietung / Verpachtung

des Objektes: Entsprechend des Klingelschildes wird im Rahmen der
Bewertung davon ausgegangen, dass das freistehende
Einfamilienhaus mit Doppelgarage zum Bewertungs-
stichtag eigengenutzt wird und weder Miet- noch

Pachtvertrége vorliegen.

Energieausweis: Trotz Anforderung wurde im Rahmen der Bewertung

kein Energieausweis iiberreicht.

Arbeitsunterlagen: e unbeglaubigter Grundbuchauszug des Grundbuchs
von Taufkirchen/Vils, Amtsgericht Erding, Blatt
4302 vom 10. Januar 2024

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Amtes
fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung im

Mafstab 1 : 1.000 vom 11. Mirz 2024

e Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Bestands-
nachweis mit Bodenschéitzung) des Amtes fiir Digi-
talisierung, Breitband und Vermessung Erding vom
03. Januar 2024

e Plan (Grundrisse Unter-, Erd- und Obergeschoss)
fiir den Umbau des Einfamilienhauses in 84416
Taufkirchen/Vils, Wetzling 7 im Mafstab 1 : 50

e Auskunft liber die baurechtliche Beurteilung des
Grundstiicks in 84416 Taufkirchen/Vils, Wetzling 7
des Bauamtes der Gemeinde Taufkirchen/Vils vom
13. Mérz 2024 und 14. August 2024

e Verkaufsexposé der VID Immobilien GmbH fiir das
Einfamilienhaus mit Einzelgarage und Carport in
84416 Taufkirchen/Vils, Wetzling 7, vermutlich aus
dem Jahr 2013 in Kopie

e Aufstellung der Umbaukosten per iberreichter
Email vom 07. April 2015 — ohne Rechnungen
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Recherchen:

Abschluss der Recher-
chen:

Hinweis zum Datenschutz:

Bemerkung:

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung
e Aufzeichnungen wihrend des Ortstermins

e Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Be-

reich des Landkreises Erding
¢ Gemeinde Taufkirchen/Vils (Bauamt)
e ortskundige Immobilienmakler
e HVB Expertise
e Geoport / Inframation AG
e Makler-/ Bankenbefragungen
e Bezirkskaminkehrermeister, Herr_

¢ FEigene Datenbank

19. August 2024

Das in 3-facher Ausfertigung erstellte Gutachten wur-
de ausschlieBlich fiir den angegebenen Zweck angefer-
tigt und darf weder ganz noch auszugsweise oder im
Wege der Bezugnahmen ohne Zustimmung der Sach-
verstdndigen vervielfaltigt noch verdffentlicht werden.

Die Obliegenheit der Sachverstindigen und ihre
Haftung fiir die korrekte Ausfithrung ihrer beruflichen
Tétigkeit besteht nur gegentiber dem Auftraggeber und
der genannten Zweckbestimmung, eine Haftung ge-

geniiber Dritten ist ausgeschlossen.

Bei den Berechnungen innerhalb der Tabellen kénnen
geringfligige Abweichungen auftreten, die auf Run-
dungsdifferenzen basieren.
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Anmerkung: Wie bereits dargestellt, konnte das Bewertungsobjekt
am Ortstermin nicht von Innen in Augenschein ge-

nommen werden.

D. h. eine Bewertung erfolgt auftragsgemil nach dem
duBeren Eindruck und auf Basis der eingeholten Bau-
unterlagen.

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass der tatsdch-
liche Zustand im inneren von dem angenommenen Zu-
stand abweichen kann. Dies ist bei der persénlichen
Risikoabwigung eines jeden potentiellen Erwerbers zu

berticksichtigen.
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Hinweise:

Der Boden wurde nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Bei der Wer-
termittlung wird ein altlastenfreies Grundstiick unterstellt. Sofern bei der Ortsbesich-
tigung Verdachtsmomente zu Altlasten festgestellt wurden, wird auf die zu Grunde
liegende Problematik hingewiesen. Art und Umfang sowie Sanierungsmoglichkeiten
konnen nur von Spezialinstituten tiber Bodenuntersuchungen festgestellt werden;

diese wiirden den Umfang einer Grundstiickswertermittlung {iberschreiten.

Die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen / Installationen (Heizung, Wasser, Elektro etc.) wurde nicht gepriift. Im
Gutachten wird Funktionsfdhigkeit unterstellt.

Alle Feststellungen der Sachverstédndigen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur
durch Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung). Zerstérende Untersuchungen
wurden nicht ausgefiihrt, weshalb Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Bau-
stoffe auf gegebenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen
beruhen. Auch wurden keine technischen Messgerite zur Untersuchung der Bausub-

stanz eingesetzt.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméngel oder Bauschéden erfolgte
nicht. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Ge-
brauchstauglichkeit (einschlieBlich einer eventuellen Beeintrichtigung der Gesund-
heit von Bewohnern oder Nutzern) gefédhrden.

Bauméngel und Bauschdden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei,
d. h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen
der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den Verkehrswert nur pau-
schal beriicksichtigt. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Unter-
suchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlin-
ge sowie tiber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden ebenfalls nicht durch-
gefiihrt.
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Ebenfalls wird unterstellt, dass zum Bewertungsstichtag sidmtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebiihren usw., die moglicherweise wertbeeinflus-
send sein konnen, erhoben und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt, dass das Be-
wertungsobjekt sowohl nach Art moglicher Schédden als auch in angemessener Hohe

Versicherungsschutz besitzt.

Miindliche Stellungnahmen, auch Auskiinfte von Amtspersonen, kdnnen entspre-
chend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Sofern derartige
AuBerungen und Auskiinfte in diesem Gutachten angefiihrt werden, kann die Sach-
verstiandige fiir deren Richtigkeit keine Gewdahrleistung tibernehmen.

Bei der vorliegenden Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitét aller
vorhandenen baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag vorausgesetzt. Falls
bei Gebduden oder Gebidudeteilen keine giiltige Baugenehmigung vorliegt, wird zu-
mindest von einer nachtriaglichen Genehmigungsfahigkeit der betreffenden Baulich-
keiten ausgegangen.
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2. Objektbeschreibung

2.1 Grundbuchbestand

Die nachfolgend aufgefiihrten Grundbuchdaten wurden dem unbeglaubigten Grund-
buchauszug vom 10. Januar 2024 entnommen. Der 6ffentliche Glaube des Grund-
buchs erstreckt sich nicht auf die Grundstiicksgrofe. Fiir die Bewertung wird die

Richtigkeit der jeweils angegebenen Grundstiicksgréfe angenommen.

Amtsgericht: Erding
Grundbuch von:  Taufkirchen/Vils Blatt: 4302
Gemarkung Flst.-Nr. Wirtschaftsart und Lage Grofie
[m?]
Taufkirchen/Vils 621/2 Wetzling 7, Gebdude und Freifliche 331

Eigentiimer:
Grundbucheintrag wird aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt.

Lasten und Beschrinkungen in Abteilung I1:

Anmerkung zu den Lasten und Beschrinkungen in Abteilung I1:
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2.2 Riumliche und ortliche Lage

Makrolage

Das zu beurteilende Grundstiick, Flurstick Nr. 621/2 der Gemarkung Taufkir-
chen/Vils, liegt in der Ortschaft Taufkirchen/Vils, die zum Landkreis Erding des Re-
gierungsbezirkes Oberbayern zahlt.

Landkreise im Regierungsbezirk Oberbayern  Gemeinden im Landkreis Erding
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Die Nachbarlandkreise des Kreises Erding sind der Kreis Miihldorf am Inn im Osten
und Siidosten, der Kreis Ebersberg im Siiden, der Kreis Miinchen im Siidwesten und
der Kreis Freising im Nordwesten. Norddstlich grenzt der zum Regierungsbezirk
Niederbayern zéhlende Landkreis Landshut an.

Bewohnt wird der Landkreis Erding von rd. 142.500 Einwohnern (Stand: 12/2023)

auf einer Flidche von 870,44 km?, die sich auf 26 Gemeinden verteilt.

Die Arbeitslosenquote des Landkreises Erding ist mit 2,6% (Stand: 02/2024) auch
fiir das Bundesland Bayern mit einer durchschnittlichen Arbeitslosenquote von 3,8%

(Deutschland 6,1%) aulerordentlich gering.

Die Kaufkraft der Landkreisbewohner liegt mit 113 Punkten (Stand 01/2024) im
mittleren oberbayerischen Bereich, ist aber dennoch bundesweit betrachtet (100
Punkte), als tiberdurchschnittlich zu beurteilen.
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Siedlungsschwerpunkte bilden die Stidte Erding und Dorfen. Das Bevoélkerungs-
wachstum hat sich seit der letzten Volkszihlung im Jahre 1987 positiv entwickelt
und liegt insgesamt deutlich tiber dem Durchschnittswert im Bundesland Bayern.

Landschaftlich ist das Gebiet durch drei Landschaftsformen gekennzeichnet. Dem
tertidren Hiigelland im Norden und Osten, dem eiszeitlichen Morédnengebiet im Sii-
den und Siidosten sowie dem Erdinger Moos als Fortsetzung der Miinchner Schotter-

ebene im Westen.
Der Landkreis Erding liegt zwischen etwa 430 und 630 m iiber dem Meeresspiegel.

Geographisch und wirtschaftlich grenzt der Landkreis Erding an den stidwestlich lie-
genden Verdichtungsraum Miinchen und profitiert als Wohn- und Wirtschaftsstand-
ort von der Ndhe zum Flughafen und zur Landeshauptstadt Miinchen. Die Region
weist einen hohen Anteil an Auspendlern auf, die im Wirtschaftszentrum Miinchen
bzw. dariiber hinaus am Flughafen Miinchen einer Titigkeit nachgehen. Daher do-

miniert auch der Dienstleistungssektor die Beschaftigungsstruktur des Landkreises.

Das Riickgrat der lokalen Wirtschaft ist der gewerbliche Mittelstand mit produzie-
rendem Gewerbe, Handwerk, Polstermobelindustrie und traditioneller Ziegelproduk-
tion. Die hier vorzufindende Vielzahl an kleinen und mittleren Unternehmen gewihr-
leistet grundsitzlich die Stabilitdt der Wirtschaft im Landkreis.

Eine bedeutende Rolle fiir die Wirtschaft des Landkreises spielen die weltweit grofite
Weillbierbrauerei "Erdinger Weillbrau" sowie die "Therme Erding". Beide Unter-
nehmen sind durch ihren tiberregionalen Bekanntheitsgrad auch wichtige Werbetri-
ger fiir den Landkreis.

Dennoch kdmpft auch diese wachstumsstarke Region mit strukturellen Problemen,
welche in der starken Bevolkerungszunahme und in der damit nicht mehr ausrei-

chend vorhandenen Verkehrsinfrastruktur begriindet sind.
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Mikrolage

Das zu bewertende Grundstiick. Flurstiick Nr. 621/2 der Gemarkung
Taufkirchen/Vils liegt rd. 1,9 Kilometer siidostlich des Gemeinde-Hauptortes
Taufkirchen/Vils.

Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung
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Die Gemeinde Taufkirchen/Vils liegt im Osten des Landkreises Erding im Kreu-
zungsbereich der Bundesstrafle B 15 (Rosenheim — Landshut — Regensburg) mit der
Bundesstrafie B 388 (Miinchen — Pocking, nahe Passau).

Mit knapp 11.000 Einwohnern (Stand: 12/2023) auf einer Flache von 70,18 km? ist
Taufkirchen/Vils die drittgrofte Ortschaft im Landkreis Erding, wobei das Be-
volkerungswachstum im Landkreisvergleich niedrig ausfillt. Auf die kleine Ortschaft
Wetzlingentfallen rd. 50 Einwohner.

Die Grof3e Kreisstadt Erding liegt ca. 18 Kilometer siidwestlich der Gemeinde Tauf-
kirchen/Vils und ist iiber die BundesstralBe B 388 verkehrsgiinstig zu erreichen. Die
Entfernung zur Landeshauptstadt Miinchen (Karlsplatz) belduft sich auf rd. 58 Kilo-
meter. Die niederbayerische Bezirkshauptstadt Landshut ist etwa 25 Kilometer nord-
lich und der Flughafen Miinchen rd. 32 Kilometer westlich von Taufkirchen/Vils si-
tuiert.
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Die Verlagerung des Miinchner Flughafens ins Erdinger Moos im Jahre 1992 beein-
flusste in den letzten Jahren die wirtschaftliche Situation des Landkreises Erding
nachhaltig. Begiinstigt hiervon sind jedoch hauptsichlich die GroBe Kreisstadt Er-
ding und flughafennahe Gemeinden. Die Zahl der Auspendler im Gstlichen Bereich
des Landkreises ist noch immer relativ hoch.

Deshalb bemiihen sich die Gemeinden im 6stlichen Bereich des Landkreises um eine
weitere Verbesserung der Infrastruktur. Um die einzelnen Anstrengungen zu koordi-
nieren, schlossen sich 13 Gemeinden aus dem Landkreis Erding und dem benachbar-

ten Landkreis Miihldorf am Inn zum Biindnis Ost zusammen.

Gemeinsam will man versuchen, die Verfiigbarkeit von Versorgungseinrichtungen zu
verbessern, die Ausbildung von Fachkriften zu fordern und den Ausbau der Ver-
kehrswege voranzutreiben.

Laut Landesentwicklungsprogramm Bayern (Stand 01.03.2018) ist die Gemeinde
Taufkirchen/Vils gemeinsam mit der Stadt Dorfen im Regionalplan als Mittel-
zentrum dargestellt. Mittelzentren dienen als Anlaufpunkt fiir die Versorgung an Wa-
ren, Dienstleistungen und Infrastrukturangeboten, die durch die umgebenden Unter-
zentren nicht geleistet werden kann. Neben der Grundversorgung, wie sie auch in
Unterzentren zur Verfiigung steht, umfasst das Angebot der Mittelzentren den perio-
dischen Bedarf, insbesondere Fachirzte, Kaufhaus, Kino bzw. kulturelle Angebote,
ein Krankenhaus, Notare, Rechtsanwilte, Steuerberater, Schwimmbdader, weiterfiih-
rende Schulen, etc.

Die wichtigsten Arbeitgeber der Ortschaft sind der Polstermobelhersteller ,,himolla*
mit rd. 1.100 Mitarbeitern und die Isar-Amper-Klinikum gemeinniitzige GmbH, Kli-
nik Taufkirchen/Vils mit rd. 700 Beschéftigten.

Die Gemeinde Taufkirchen/Vils ist nicht an das S-Bahnnetz des Miinchner Nahver-
kehrs bzw. an das Schienennetz der Deutschen Bahn AG angeschlossen. Diesen
Nachteil versucht man mit einer investorenfreundlichen Ansiedlungspolitik zu kom-
pensieren (rd. 800 Gewerbebetriebe bzw. Selbststidndige, davon 50% hauptberuflich).
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Die Ortsmitte von Taufkirchen/Vils wurde in den vergangenen zehn Jahren — soweit
es die beiden durch den Ort fithrenden Bundesstralen zulassen — baulich moderni-
siert und ansprechend umgestaltet. Durch eine biirgerfreundliche Bodenpolitik und
den Ausweis von gréBeren Wohngebieten fordert Taufkirchen/Vils neben dem ge-

werblichen auch den privaten Wohnungsbau.

Eine Verbesserung der Wohnbedingungen entlang der Bundesstralen B 15 bzw.
B 388 ist durch eine auBBerdrtliche Verlagerung der Bundesstrafle B 388 geplant. Die
Verkehrsbelastung liegt hier aktuell bei durchschnittlich 14.000 Fahrzeugen pro Tag
— in Spitzenzeiten bis zu 30.000 Fahrzeugen tdglich. Eine Umfahrung der Ortschaft
Taufkirchen/Vils ist im Bundesverkehrswegeplan 2030 des Bundesministeriums fiir
Verkehr und digitale Infrastruktur als ,,Vordringlicher Bedarf* mit der Dringlich-
keitsstufe ,,hoch* eingestuft. Eine Bodenbeurteilung wurde nach Mitteilung der Pres-
se im April 2019 durchgefiihrt, die den Grundstein fiir die anstehenden Arbeiten bil-
det.

In Taufkirchen/Vils besteht ein angemessenes Angebot an Kindergarten- und
Krippenplétzen. Eine Grund- und Mittelschule sowie eine staatliche Realschule sind
am Ort ebenso vorhanden wie ein Mehrgenerationenhaus. Ein Gymnasium ist im ca.
zehn Kilometer entfernten Nachbarort Dorfen zu finden. In der GroBen Kreisstadt
Erding sind ferner eine Berufsschule, eine Berufsoberschule, eine Fachoberschule,
eine landwirtschaftliche Fachschule, eine Fachschule fiir Krankenpflege, eine Fach-
hochschule fiir angewandtes Management sowie ein sonderpiddagogisches Forder-

zentrum untergebracht.

Ein Warenangebot zur Deckung des tédglichen und auch des dariiber hinausgehenden
Bedarfes ist in Taufkirchen/Vils vorhanden. So hat sich neben alteingesessenen klei-
neren Handelsbetrieben auch eine grofere Zahl an Discountern angesiedelt. Ein brei-
tes Sortiment an Geschéften ist in der Grofen Kreisstadt Erding bzw. in der 25 Ki-

lometer entfernten Stadt Landshut zu finden.

Zahnirzte, Allgemeinmediziner sowie vereinzelt auch Fachirzte sind in Taufkir-
chen/Vils anséssig. Auerdem hat das Isar-Amper-Klinikum gemeinniitzige GmbH,
Klinik Taufkirchen/Vils mit rd. 180 Betten seinen Sitz in Taufkirchen/Vils. Das
Kreiskrankenhaus ist in der Gro3e Kreisstadt Erding und in Dorfen vertreten.
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In der Ortschaft Wetzling sind weder Geschifte des téglichen noch des dariiberhin-
ausgehenden Bedarfs vorzufinden. Allerdings liegt das rd. 750 Meter nordwestlich
liegende Waldbad der Gemeinde Taufkirchen/Vils mit Beachvolleyballfeld und Klet-
terturm in fulldufiger Entfernung.
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Verkehrsanbindung (Ausgangspunkt fiir Entfernungsangabe — Bewertungsobjekt):
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Quelle: Geobasisdaten — Bayerlsche Vennessungsverwaltung

Autobahnen:

A92: Miinchen — Deggendorf

Anschlussstelle Moosburg — Siid
ca. 23 Kilometer

A 94 Miinchen — Miihldorf — Pocking

Die Landeshauptstadt Miinchen ist ca. 61
km in stidwestlicher Richtung entfernt.

Die Auffahrt auf die Autobahn A94 erfolgt
mit der Auffahrt Dorfen, rd. 9 km stidlich.
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Bundesstrafien:

B 15 Rosenheim — Landshut — Regensburg

durchkreuzt den Ortskern von Taufkirchen/Vils,

rd. 1,9 Kilometer nordwestlich

B 388 Miinchen — Pocking, nahe Passau
durchkreuzt den Ortskern von

Taufkirchen/Vils, rd. 1,9 Kilometer nordwest-
lich

Bahn-Anschluss: Eine Anbindung an das Schienennetz der
Deutschen Bahn AG besteht in Dorfen (ca. 10
Kilometer). Zwischen den frithen Morgen- und
den spdten Abendstunden verkehren Ziige
zwischen Dorfen und Miinchen im Stunden-
takt und kiirzer. In Erding (rd. 20 Kilometer)
ist ein Anschluss an das S-Bahnnetz des
Miinchner Verkehrs- und Tarifverbundes vor-
handen.

Busverkehr: Anbindung an Regionalbuslinie — Haltestelle
Busbahnhof (rd. 2,1 Kilometer Entfernung)

» 562 Schroding / Hohenpolding — Taufkir-
chen/Vils — Erding (S) / Berufsschule
/ Klinikum

» 5620 (Ruftaxi) Taufkirchen/Vils, Busbahn-
hof — Erding (S)

» 5621 (Ruftaxi) Taufkirchen/Vils — Hohen-
polding — Schréding — Wambach-
Hohenpolding — Taufkirchen/Vils

» 5622 Taufkirchen/Vils — Johannrettenbach
— Gebensbach
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» RVO-Linie 9403 Dorfen — Taufkirchen/
Vils — Velden/Vils

Luftverkehr: Flughafen Miinchen
(ca. 32 Kilometer)
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2.3 Grundstiick

Das zu beurteilende Grundstiick — Flurstiick Nr. 621/2 der Gemarkung Taufkir-
chen/Vils — liegt in der kleinen Ortschaft Wetzling, die zum Gemeindebereich Tauf-
kirchen/Vils z#dhlt und aus wenigen Hadusern und ehemaligen Hofstellen mit Aus-
tragshdusern besteht.

Die Bewertungsfldche grenzt mit seiner Siidseite direkt an die Kreisstrale ED26 an.
Die genannte KreisstraBe ED26 fiihrt, beginnend vom Weiler Solling, nahe der Ge-
meinde Buchbach im Landkreis Miihldorf am Inn, Richtung Nordwesten in den
Landkreis Erding, d. h. iiber Taufkirchen/Vils nach Wartenberg.

Bei der Kreisstrale ED26 handelt es sich im Bewertungsbereich um eine durch-
schnittlich frequentierte Strafle, die zum Bewertungsstichtag vollstandig ausgebaut
und mit Schwarzdecke befestigt ist.

Fahrbahnmarkierungen sind im Bereich der Kreisstrafle nicht vorhanden. Zwischen

der Bewertungsfldche und der Kreisstraf3e ist ein mit Schwarzdecke befestigter Geh-

weg vorgelagert. Eine Stralenbeleuch-

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

tung ist im Bewertungsbereich — wie im
AuBenbereich tiblich — ebenfalls nicht

vorhanden.

Das Grundstiick, Flurstiick Nr. 621/2
der Gemarkung Taufkirchen/Vils wird |
an der Nordseite durch eine offentlich
gewidmete Zufahrtsstrale, Flurstiick
Nr. 471/1 und 513/1 der Gemarkung
Taufkirchen/Vils erschlossen, die von
der Kreisstrale ED26 Richtung Nord-
westen abzweigt.

Die Zufahrtsstrafle ist zum Bewertungs-

stichtag nur als einspurige Naturstraf3e

angelegt und wird nach dem Bayeri-

schen StraBlen- und Wegegesetz als dffentlich gewidmeter, nicht ausgebauter Feld-
und Waldweg gefiihrt (E-Mail Auskunft der Gemeinde Taufkirchen/Vils vom 14.
August 2024). Geh- bzw. Radwege sind der Naturstraf3e nicht vorgelagert.
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Die etwa drei Meter breite 6ffentliche Zufahrtsstralle, bestehend aus den Flurstiicken
Nrn. 471/1 und 513/1 der Gemarkung Taufkirchen/Vils verfiigt tiber eine Linge von
rd. 45 Metern und endet an der Garagenzufahrt der westlichen Nachbarbebauung,
Flurstiick Nr. 621/1 der Gemarkung Taufkirchen/Vils. Im weiteren Verlauf geht die

offentlich gewidmete Zufahrtsstrale in einen landwirtschaftlichen Feldweg iiber.

Die Bewertungsflédche, Flurstiick Nr. 621/2 der Gemarkung Taufkirchen/Vils verfiigt

tiber einen trapezférmigen Zuschnitt.

Bei Straflenfrontléingen von jeweils rd. 23 Metern im Norden, d. h. im Bereich der
offentlich gewidmeten Zufahrtsstrae (Flurstiicke Nrn. 471/1 und 513/1, Gemarkung
Taufkirchen/Vils) und im Siiden, im Bereich der Kreisstraie ED26 sowie einer Lin-
ge der Grundstiicksgrenze von rd. 22 Meter im Westen, die sich auf rd. 11 Meter im

Osten verjiingt, belduft sich die Grundstiicksgrofle auf 331 Quadratmeter.

Die Oberfliche des Grundstiicks, Flurstiick Nr. 621/2 der Gemarkung Taufkir-
chen/Vils fillt leicht von Nordwest- in Sitidost-Richtung ab, ist jedoch im Bebau-
ungsbereich annéhernd eben.

Die Grundstiicksgrenzen der Bewertungsflache, Flurstiick Nr. 621/2 der Gemarkung
Taufkirchen/Vils werden im Westen durch ein mit einem freistehenden Einfamilien-
haus mit Doppelgarage bebautes Grundstiick, im Norden durch die 6ffentlich ge-
widmete Zufahrtsstrale, im Westen durch eine kleine unbebaute Grundstiicksfldche
(StraBenbegleitgriin) und im Siiden durch die Kreisstrale ED26 gebildet.

Der Untergrund des Grundstiicks, Flurstiick Nr. 621/2 der Gemarkung Taufkir-
chen/Vils erscheint normal tragfdhig. Grundwasserprobleme sind in dem zu bewer-
tenden Bereich nicht bekannt. Das Grundstiick liegt nach Auskunft des Bayerischen
Landesamtes fiir Umwelt weder in einem Hochwassergebiet noch in einem wasser-
sensiblen Bereich. Ein Verdacht auf Altlasten war im Rahmen der Besichtigung nicht
erkennbar. Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen (Wasser, Kanal, Zuwegung,

Strom).

Die insgesamt als eher inhomogen zu bezeichnende Bebauung der Ortschaft Wetz-

ling besteht aus ein- bis zweigeschossigen Einfamilienhdusern und aufgelassenen
Hofstellen.
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Wenngleich der Standort aufgrund der Nihe zur Ortschaft Taufkirchen/Vils attraktiv
erscheint, wird die Wohnlage mit Blick auf die Situierung an der durchschnittlich
frequentierten KreisstraBe ED26, der fehlenden fuBlaufigen Entfernung zu den Ver-
sorgungseinrichtungen und der ungiinstigen Anbindung im offentlichen Nahverkehr

nur als noch durchschnittlich beurteilt.
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Rechtliche und tatséichliche Nutzung

Das zu beurteilende Grundstiick, Flurstiick Nr. 621/2 der Gemarkung Taufkir-
chen/Vils befindet sich in der Ortschaft Wetzling der Gemeinde Taufkirchen/Vils.

Nach schriftlicher Auskunft des Bauamtes der Gemeinde Taufkirchen/Vils vom 13.
Mirz 2024 liegt die Bewertungsfldche, Flurstiick Nr. 621/2 der Gemarkung Taufkir-
chen/Vils planungsrechtlich im ,,Auflenbereich und ist im Flachennutzungsplan als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Die baurechtliche Beurteilung hat daher nach
§ 35 Abs. 2 BauGB (Zulassung von Vorhaben im Einzelfall, wenn ihre Ausfiihrung
oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung gesi-
chert ist) zu erfolgen.

Die zu beurteilende Flache weist aufgrund der vorhandenen und vormals genehmig-

ten Bebauung die Grundstiicksqualitét ,,Baulandfldche* auf.

Das Grundstiick, Flurstiick Nr. 621/2, ist an die vorhandenen Erschliefungsanlagen

(StraBBe, Wasser, Abwasser und Strom) angeschlossen.

Somit hat das Grundstiick mit Bebauung nach den Qualitétsstufen des § 5 Abs. 4
ImmoWertV den Entwicklungszustand ,,Baureifes Land!“.

Bei einer ermittelten Geschossfldche von 66 Quadratmeter sowie einer Grundstiicks-
grofle von 331 Quadratmetern ermittelt sich die Geschossflachenzahl (GFZ) nach der
BauNVO 1990 wie folgt:

66 m? Geschossfliche
FZ = = 2
G 331 m? Grundstiicksfliche U0

Die Berechnung der Geschossfliche ist als Anlage 5/3 des Gutachtens beigefiigt.

1§ 5 Abs. 4 ImmoWertV: ,,Baureifes Land sind Flichen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften baulich
nutzbar sind.*
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2.5

Bebauung

Ansicht Siidostseite

Das zu bewertende Grundstiick, Flurstiick N. 621/2 der Gemarkung Taufkirchen/Vils
ist nach einem mittleren Abstand von rd. 3,50 Metern zur 6ffentlich gewidmeten Zu-
fahrtsstra3e im Norden mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebaut.

Das Einfamilienhaus wurde entsprechend des iiberreichten Verkaufsexposés aus dem
Jahr 2013 im Jahr 1956 in Massivbauweise errichtet. Das Einfamilienhaus iiberbaut
das Grundstiick, Flurstiick Nr. 621/2 der Gemarkung Taufkirchen/Vils mit einer Fli-
che von rd. 66 Quadratmeter.

Knapp 26% des Einfamilienhauses sind un-
terkellert, dies entspricht einer Fldche von
rd. 17 Quadratmeter im siidostlichen Gebédu-

debereich.

Der Zugang zum Einfamilienhaus wird
durch eine Eingangstiire gewdihrleistet, die
an der Gebdude-Ostseite angeordnet ist.

Ein zusitzlicher Zugang besteht ebenfalls an
der Gebédude-Ostseite liber eine Keller-AuBentreppe zur Teilunterkellerung. Aller-
dings ist die Teilunterkellerung entsprechend der Planunterlagen nicht mit dem Erd-

geschoss verbunden und daher nur tiber die Auflentreppe zugénglich.

Das Dach des Einfamilienhauses ist als steile Satteldachkonstruktion gefertigt, des-
sen Konstruktion entsprechend den Angaben im Verkaufsexposé von 2013 im Jahr

1994 erneuert wurde. Die Ziegeldeckung wurde augenscheinlich wieder verwendet.
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Das Dach ist entsprechend der Planunterlagen zu Wohnzwecken ausgebaut. Auf der
Ostseite der Dachfldche sind vier Dachflichenfenster zur besseren Belichtung der
Réume im Dachgeschoss eingebaut. Der Dachfirst verlduft in Nord-Siid-Richtung.

Die Grundrisskonzeption sieht entsprechend der Planunterlagen nebst dem Ein-
gangsbereich und einem Abstellraum im Erdgeschoss, ein Biiro, das Bad, einen klei-
nen Hauswirtschaftsraum sowie das Schlafzimmer vor. Das Dachgeschoss ist als ein

groBziigiger Raum gestaltet, der eine Esskiiche mit Wohnbereich beherbergt.

Aufgrund der fehlenden Flachenangaben in den Planunterlagen sowie einem fehlen-
den Gebéudeschnitt kann die Wohnfléche, insbesondere im Dachgeschoss nur ge-
schitzt werden. Demnach wird fiir das Einfamilienhaus von einer Wohnfldche von
insgesamt rd. 80 Quadratmeter ausgegangen, wenngleich im Verkaufsexposé eine
Wohnfldche von rd. 100 Quadratmeter genannt ist. Die im Verkaufsexposé genannte
Wohnfldche beinhaltet moglicherweise eine anteilige Terrassenflache, die im Rah-
men der Bewertung aufgrund der fehlenden Gestaltung nicht berticksichtigt wurde.

Die innere ErschlieBung des Einfamilienhauses wird durch eine Geschosstreppe ge-

wihrleistet, die auf der Ostseite des nordlichen Gebdudebereiches angelegt ist.

Entsprechend der tiberreichten Aufstellung der Umbaukosten wurde im Jahr 2015 die
Heizungsanlage erneuert (Gas-Zentralheizung mit Gastank und Solarunterstiitzung,
Fliesenarbeiten im Haus, Elektro- und Malerarbeiten). Ein Teil der aufgefiihrten
UmbaumalBinahmen wurden dem &ufleren Augenschein nach noch nicht ausgefiihrt

(Balkongelédnder, Gartenherstellung mit Terrasse).
Die Gebédudebeschreibung im Detail findet sich unter Punkt 2.6 des Gutachtens.

Mit einem Abstand von knapp sechs Metern 6stlich des Einfamilienhauses und ei-
nem mittleren Abstand von rd. einem Meter zur noérdlichen Grundstiicksgrenze wur-
de vermutlich im Jahr 2015 eine Doppelga-
rage als Fertiggarage aufgestellt. Diese ist
mit einer Flachdachkonstruktion mit Metall-
deckung bedeckt. Die Doppelgarage ist
durch ein vermutlich manuell bedienbares
Sektionaltor verschlieBbar. Im stidlichen Be-

reich der Westseite der Doppelgarage ist ei-

ne Tiir in Kunststoffausfithrung vorhanden.
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Aufgrund fehlender Planunterlagen fiir die Doppelgarage wurden die Gebdudemalle
dem Kartenprogramm des ,,.BayernViewerPlus“ des Bayerischen Staatsministerium
der Finanzen und fiir Heimat entnommen. Demnach tiberbaut die Doppelgarage das
Grundstiick, Flurstiick Nr. 621/2 der Gemarkung Taufkirchen/Vils mit einer Flache

von knapp 32 Quadratmeter.

Unmittelbar an die nordwestliche Gebdudeecke der
Doppelgarage schlieit ein Kunststoffcontainer an, der
auf einem Betonsockel errichtet ist.

Die Zufahrt zur Doppelgarage ist zum Bewertungs-

stichtag unbefestigt. Entlang der nordlichen Grund-
stiicksgrenze ist im Bereich der Doppelgarage eine Entwisserungsrinne im Natur-

boden verlegt.

Die unbefestigten Grundstiicksbereiche befinden sich hauptsichlich im 6stlichen
Grundstiicksbereich zwischen Einfamilienhaus und Doppelgarage. Der Zugangs-
bereich zum Haus ist mit einer Betonsteinpflasterung befestigt. Siidlich davon ist
eine Holzplattform — augenscheinlich ohne Untergrundbefestigung — errichtet. Der
iibrige Gartenbereich ist im Wesentlichen als Griinfliche angelegt und wird zum
Bewertungsstichtag als Lagerflache genutzt. Eine gértnerische Gestaltung ist nicht
vorhanden.

Die Grundstiicksgrenzen sind zum Bewertungsstichtag mit einem Doppelstab-
mattenzaun — ohne Fundament — sowie einer Gartentiire an der Grundstiicksnordseite
eingefriedet. Im westlichen Grundstiicksbereich ist sowohl entlang der siidlichen als

auch der nordlichen Grunstiicksgrenze eine Thujenpflanzung vorhanden.

Entsprechend der Auflenbesichtigung vermittelt sowohl die Bebauung als auch der
Gartenbereich einen vernachléssigten Eindruck.
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2.6 Gebiudebeschreibung

Grundlage fiir die Geb#dudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Au-
Benbesichtigung vom 27. Marz 2024 sowie die im Zuge der Gutachtenerstellung ein-
geholten Planunterlagen.

Das freistehende Einfamilienhaus wird nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In
einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
werterheblich sind. Angaben {iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Informationen
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annah-
men auf Grundlage der zur Bauzeit {iblichen Ausfiihrung. Die Funktionsfihigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen
(Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepriift. Im Gutachten wird Funktions-
fahigkeit unterstellt.

Die Beschreibung des freistehenden Einfamilienhauses erfolgt in Stichworten. Be-
schrieben werden nur dominierende, bewertungsrelevante Bau- und Ausstattungs-
merkmale. Die Baubeschreibung erhebt deshalb keinen Anspruch auf Vollstidndig-
keit. Die Gebdudefldchen wurden soweit moglich den vorliegenden Planunterlagen
entnommen. Im Rahmen der Gutachtenerstellung wird die weitgehend mafgetreue
Ausfithrung unterstellt. Ein Aufmal3 durch die Verfasserin erfolgte auftragsgemif

nicht.

Nachfolgend wird das freistehende Einfamilienhaus beschrieben. Auf eine detaillier-
te Beschreibung der Doppelgarage wird aufgrund der untergeordneten Bauteilseigen-
schaft und der nicht ermdglichten Innenbesichtigung verzichtet.
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freistehendes Einfamilienhaus:

Gebiudeart ......cceeeeneeee veeeerseesesnseseanenne . freistehendes Einfamilienhaus

bispielhafte Ansicht der Siidostseite des frei-
stehenden Einfamilienhauses

Banjahit weawnonmasmmomememmeeed  1936— It Angabe im Verkaufsexposé aus
2013

Umbaujahr/MaBinahmen.................: 1994 — It. Angabe im Verkaufsexposé

» Erneuerung des Daches
> Erneuerung der Heizung
> Erneuerung der Fassade

2015— It. Darstellung in einer iiberreichten
E-Mail-Nachricht des Eigentii-
mers*

Einbau einer Heizungsanlage (Gas)
Installation der Solaranlage
Innenausbau

Fliesenarbeiten im Haus

Elektroarbeiten

Y V.V V V V

Malerarbeiten
*Eine detaillierte Beschreibung zu den In-
standhaltungs- bzw. Modernisierungsarbei-

ten wurde fiir die Bewertung nicht vorgelegt.

Brutto-Grundfliiche .......cccceevvvnnneeenees  1d. 149 m?
(Bereich a+b in Anlehnung an ImmoWertV)

ﬁ

‘( )' Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



freistehendes Einfamilienhaus mit Doppelgarage auf dem Grundstiick, Flurstiick Nr. 621/2, Seite 29
Gemarkung Taufkirchen/Vils

Wohnfliche. .......ccovvvennsissnssssnnennnss 1d. 80 m**  Erd- und Dachgeschoss

(in Anlehnung an II. Berechnungsverordnung) )
*Aufgrund fehlender Flachenangaben im

Dachgeschoss sowie eines
fehlenden Gebdudeschnittes
geschitzt.

Nutzfliiche geschitzt .........coevvveeeeeee.r 1d. 12 m?  Kellerraum
Keller ....uiiiinnsnnsnnsnsnnsnsesensnnnennnnnns s Teilunterkellerung (rd. 26%)

Grundriss / Raumaufteilung.............: Ungiinstige Raumaufteilung mit unwirt-

schaftlicher Gebdudekonzeption (Kiiche im

— Dachgeschoss, fehlende Sanitirflichen im
==

— Dachgeschoss).

—]

E Kellergeschoss:

i Kellerraum

/|

Grundriss Kellergeschoss
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==2]
270 Bad

4.03

F\A?stellr. 216

Terasse

Grundriss Erdgeschoss

Wohnen

Grundriss Dachgeschoss

Anzahl der Vollgeschosse ..........cueu.

Erdgeschoss:

Flur 1, Abstellraum, Flur 2, Schlafen, Haus-
wirtschaftsraum, Bad, Biiro

Dachgeschoss:
offene Wohn-/Esskiiche

ein Vollgeschoss (Erdgeschoss)
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Satteldach in Holzbalkenkonstruktion mit
Flachdachpfannendeckung

= b |
beispielhafte Ansicht der Nordostseite des
Satteldaches des Einfamilienhauses —
Wetzling 7

Fassade .....covuvnsnincsnsnsnssesnssnsnsnnnnnnnnne . VErputzt und gestrichen

AUBenWANAE ..eveneneeereeeeeecirirnnereeneces ¢ massiv — Aullenwiinde mit einer Stirke von

rd. 0,24 cm (It. Planunterlagen)

Innenwinde. . cuaanamsssnsii :  massiv (Ziegel) — It. Planunterlagen

Aufgrund der nicht erméglichten Innenbe-
sichtigung wird im Rahmen der Bewertung
angenommen, dass die Innenwénde verputzt
und gestrichen bzw. tapeziert und gestrichen

sind.

| D LY0 T | WU + iber Teilunterkellerung:

Massivdecke — wird aufgrund der Bauzeit
und der nicht ermdglichten Besichtigung

angenommen

iiber Erdgeschoss:

Holzbalkendecke — wird aufgrund der Bau-
zeit und der nicht ermédglichten Besichtigung
angenommen

(r

‘( )’ Daniela Bogl-Brenninger
Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstidndige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



freistehendes Einfamilienhaus mit Doppelgarage auf dem Grundstiick, Flurstiick Nr. 621/2, Seite 32
Gemarkung Taufkirchen/Vils

Eingangstiire........ccceeueuee. veeneneennnennenes  HolZtlire mit Sprossenteilung im oberen Be-
reich und Glaseinschub in Holzrahmen

beispielafte Ansicht der Eingangstiire an der
Gebidude-Ostsetie

Zugangstiire zur Teilunterkellerung: Holztiire in Holzrahmen wird im Rahmen der
Bewertung aufgrund der nicht erméglichten
Besichtigung unterstellt

INnentiiren .........cccceeeevecerecsseesncsecsaees ¢ Aufgrund der nicht erméglichten Innenbe-
sichtigung wird im Rahmen der Bewertung
unterstellt, dass einfache Innentiiren (z. B.
Furnierholztiiren in Metallrahmen) vorhan-

den sind.

F eNStEF cuissssssssssssssurssnssresossssssaansosmnrnsss  ICLICFOESCHOSS:
£ -

Erd- und Dachgeschoss:

Kunststofffenster bzw. Kunststofffenstertii-

ren mit Isolierverglasung — Erneuerungsjahr
nicht bekannt

ohne Rollldaden

at | % by Dachflichenfenster in Kunststoffrahmen mit
beispielhafte Ansicht der Fenster bzw. Fenster-

fiteers e Byl Digohupschioss [solierverglasung — werden im Rahmen der

Bewertung angenommen
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T LCPPOI ssssacesssasssssensesnssassssasssonsissossanss :

3 1173 02 117 1 ——————— :

Keller-Aufentreppe:

Massivtreppe

Tritt- und Setzstufen betoniert — ohne Belag,
wird im Rahmen der nicht erméglichten Be-

sichtigung angenommen

gemauerte Briistung, verputzt und gestrichen
mit Ziegeldeckung

Geschosstreppe zwischen Erd- und Dachge-

schoss:

Holztreppe mit Holztritt- und Setzstufen*
Holzgeldnder mit Holzhandlauf*

*wird im Rahmen der Besichtigung aufgrund
der nicht ermdglichten Inaugenscheinnahme

angenommen

Kellergeschoss:

Angesichts der nicht erméglichten Innenbe-
sichtigung wird im Rahmen der Bewertung
unterstellt, dass der Kellerraum entweder
ohne Bodenbelag (Rohboden) bzw. mit ein-
fachem Bodenbelag (z. B. PVC) ausgestattet

ist.

Erd-/Dachgeschoss:

Angesichts der nicht erméglichten Innenbe-

sichtigung wird im Rahmen der Bewertung
unterstellt, dass im Erd- und Dachgeschoss
einfacher Bodenbelag (z. B. einfache Fliesen,

PVC bzw. Teppichboden und Holzdielen)
verlegt ist.
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HEIZUNE ....coceeerevennnnsnsssnnnnnnnennnenenst Gas-Zentralheizung nach Angabe in der vor-
liegenden Email vom 07.04.2015 in 2015

erneuert

Im Rahmen der Bewertung wird eine Wir-
meabgabe {liber Radiatoren und zum Teil
FuB3bodenheizung angenommen.

Eine zusétzliche Wéarmeabgabe wird liber
einen Kaminofen im Wohn-/Essbereich des
Dachgeschosses entsprechend der Angabe im

Verkaufsexposé aus 2013 unterstellt.

Warmwasserversorgung.....cc...eeeeees s Warmwasserversorgung liber Gas-
Zentralheizung — nach schriftlicher Auskunft
des zustidndigen Bezirkskaminkehrermeisters,

Herrn_vom 16. August 2024

Solaranlage zur Heizungsunterstiitzung und

Unterstiitzung der Warmwasseraufbereitung

Sanitirausstattung .......cceeeeeevcevennnnnst  Erdgeschoss
Bad mit Toilette, Dusche und Doppel-
Waschtisch wird entsprechend der Planunter-
lagen aufgrund der nicht erméglichten In-

nenbesichtigung unterstellt;

Elektroausstattung..........ccoeevreernenennees  Installation unter Putz mit geringer Anzahl
an Lichtausldssen und Steckdosen je Raum
wird im Rahmen der Bewertung aufgrund
der nicht ermdglichten Innenbesichtigung
unterstellt;
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—

Besonderheiten ........ccceesseececcccsnseccseces : » Eingangsiiberdachung in Holzbauweise
> LN & mit Ziegeldeckung auf der Gebéude-
Ostseite

auf der Ostseite

ZAUDEROT covveeeccnnneccsssraenssssnennnnnnnnnennnnnes  » Satellitenschiissel

Der Satellitenschiissel wird aufgrund des
fehlenden Zweitmarktes kein Wertansatz

beigemessen.

Gesamtausstattung................ weeeeenneet  Das freistehende Einfamilienhaus wurde an-
gabegemdll im Jahr 1956 in massiver Bau-
weise errichtet. Aufgrund der nicht ermdog-
lichten Innenbesichtigung wird davon ausge-
gangen, dass der #@uBlere Eindruck auf die
Innenausstattung {ibertragbar ist. Aufgrund
des vernachlédssigten Zustands im AuBenbe-
reich mit nur wenig fachménnisch ausgefiihr-
ten Arbeiten wird im Rahmen der Bewertung
ebenfalls von einem einfachen Ausstattungs-
standard im Innenbereich mit aufgestauten
Instandhaltungen ausgegangen.
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Bauschéiden und Instandhaltungs-

riickstand ......cccceeeceeecccncscsenecssnnenneeeet. > fehlender Balkon an  der Gebédude-
‘ Nordseite und auch fehlende Absturzsi-

cherung vor der Fenstertiire des Wohn-/

Essbereiches im Dachgeschoss

. |
Pt N :
beispielhafte Ansicht des fehlenden
der Gebdude-Nordseite

alkons an
» schiefe Ausfiihrung der Eingangsiiber-
dachung

Verbale Beurteilung:
Das bestehende Einfamilienhaus entspricht hinsichtlich der Gebdudegréfe und der

Bauausfiihrung einer Nachkriegsbebauung mit urspriinglich kleinen Raumgréf3en.

Durch Umbaumafinahmen wurden die Raumgréfen und die Raumanordnung moder-
nisiert, wenngleich die Gebdudekonzeption mit einer Wohn-/Esskiiche im Dachge-
schoss — ohne Sanitérrdume im Dachgeschoss als nachteilig beurteilt wird. Ebenso
nachteilig wird die zum Bewertungsstichtag fehlende Terrasse sowie die weiten

Laufwege von der Kiiche im Dachgeschoss zur Terrasse beurteilt.

Aufgrund der insgesamt geringen Wohnflache eignet sich das zu beurteilende Ein-

familienhaus fiir jiingere Paare, ggf. mit bis zu einem Kind.

Der energetische Zustand entspricht den Anforderungen der Bauzeit jedoch nicht
mehr den heutigen Anforderungen. Im Rahmen der Bewertung wird aufgrund der
nicht ermdglichten Innenbesichtigung unterstellt, dass das zu beurteilende Einfamili-

enhaus tiber einen einfachen Ausstattungsstandard verfiigt.
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1 Wertermittlung

3.1 Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Wertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des zu beur-
teilenden Objektes zu bestimmen (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im néch-
sten Kauffall).

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) mehrere Bewertungsmethoden zur Verfiigung. Die mogli-
chen Verfahren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermallen gut zur
Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb Aufgabe der
Sachverstidndigen, das fiir die Bewertung geeignetste Verfahren auszuwihlen und

anzuwenden.
Nach den Vorschriften der ImmoWertV kénnen zur Ermittlung des Verkehrswerts

» das Vergleichswertverfahren
* das Ertragswertverfahren

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Plausibilisierung herangezogen werden.
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3.1.1

Anwendungsschwerpunkte der verschiedenen Bewertungsverfahren nach
ImmoWertV

Vergleichswertverfahren (§ 24 bis 26 ImmoWertV) einschlieflich des Verfahrens zur
Ermittlung des Bodenwerts (§ 40 ImmoWertV)

Fiir manche Grundstiicksarten, wie z. B. Eigentumswohnungen und Reihenhaus-
grundstiicke existiert ein hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Ob-
jekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fiir vergleichbare Immobilien gezahl-
ten oder verlangten Kaufpreise aus dem Marktgeschehen (Presse, Makler) bekannt.
Da sich die Preisbildung fiir derartige Objekte im gewohnlichen Geschiftsverkehr an
diesen Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung mdoglichst auch das
Vergleichswertverfahren herangezogen werden. Im Ubrigen wird auch der Boden-

wert nach Moglichkeit im Vergleichswertverfahren ermittelt.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Sofern fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund
steht, wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren ange-

sehen. Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrige / Kaufpreise)
ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten
Einflussgroflen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer) die Wertbildung und die
Wertunterschiede bewirken. Die Anwendung dieses Verfahrens kommt iiberwiegend
bei Mietwohnhdusern, gewerblich oder gemischt genutzten Grundstiicken, Hotels
usw. zum Tragen.
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»  Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
Entsprechend den Vorbemerkungen zu den §§ 35 bis 39 ImmoWertV kommt dieses

Verfahren zur Anwendung, ,,wenn die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermitt-
lungsobjektes nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs preis-
bestimmend sind“. Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grund-
stiicke vorrangig bewertet, die liblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, son-
dern in der Regel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienhduser) gebaut oder ge-
kauft werden. Dominierend ist deshalb meist der Wunsch nach Wohneigentum. Der
Erwerber gibt sich also im Allgemeinen auch mit einer vergleichsweise niedrigen
Rendite zufrieden, da durch den Kauf nicht nur 6konomische Ziele befriedigt wer-

den.
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3.1.2

Wahl des Bewertungsverfahrens

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem freistehenden Einfamilienhaus
mit Doppelgarage bebaute Grundstiick in 84416 Taufkirchen/Vils, Wetzling 7 (Flur-
stiick Nr. 621/2, Gemarkung Taufkirchen/Vils) zum Bewertungsstichtag 27. Mirz
2024 ermittelt.

Bei der Vermarktung von Ein- und Zweifamilienhdusern spielen Ertragsgesichts-
punkte nur eine untergeordnete Rolle. Diese Objekte werden i.d.R. zur Eigennutzung
gebaut oder gekauft. Dominierend ist deshalb meist der Wunsch nach Wohneigen-

tum.

Investitionen in Immobilien dieser Art zielen nicht auf die Generierung méglichst
hoher Renditen im Verhéltnis zu den aufgewandten Kosten ab. Der Erwerber gibt
sich also im Allgemeinen auch mit einer vergleichsweise niedrigen Rendite zufrie-

den, da durch den Kauf nicht nur 6konomische Ziele befriedigt werden sollen.

Die Bewertung des mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Doppelgarage be-
bauten Grundstiicks, Flurstiick Nr. 621/2 der Gemarkung Taufkirchen/Vils erfolgt
daher in erster Linie nach dem Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV).

Dennoch wird zur Verifizierung des Ergebnisses aus dem Sachwertverfahren das Er-
tragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) herangezogen.

Dieses Vorgehen hat noch weitere Griinde, die wie folgt dargestellt werden:

» Fiir die zu bewertende Grundstiicksart stehen die fiir eine marktkonforme Er-
tragswertermittlung notwendigen Daten zur Verfiigung.

» Ein zweites Verfahren ist grundsitzlich zur Ergebnisunterstiitzung unverzicht-
bar.

» Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer tiberlegt alternativ zu den Her-
stellungskosten auch, welche dauerhafte Rendite er bei der Realisierung eines

entsprechenden Vorhabens erzielen wiirde.

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt daher auf Basis des Sachwertverfahrens
und wird durch das Ertragswertverfahren gestiitzt.
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3.2

3.2.1

Sachwertverfahren

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und dem Sachwert der nutz-
baren baulichen und sonstigen Anlagen (Gebdude, Aullenanlagen, besondere Be-
triebseinrichtungen). Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 39 ImmoWertV)

zu beriicksichtigen.

Anmerkungen zum Bodenwert

Das Grundstiick in 84416 Taufkirchen/Vils, Wetzling 7 befindet sich im Gemeinde-
bereich der Gemeinde Taufkirchen/Vils.

Die Fliche liegt nach telefonischer Auskunft des Bauamtes der Gemeinde Taufkir-
chen/Vils planungsrechtlich im "Auflenbereich" und ist im rechtskriftigen Fldchen-
nutzungsplan vom 04. August 2021 als Flache der Land- und Forstwirtschaft darge-
stellt. Dariiber hinaus liegt die Bewertungsfliche im Bereich einer Auflenbereichs-
satzung. Die baurechtliche Beurteilung hat daher nach § 35 Abs. 6 BauGB (Auflen-

bereichssatzung) zu erfolgen.

Aufgrund der vorhandenen Wohnbebauung, deren baurechtliche Genehmigung im
Rahmen der Bewertung unterstellt wird sowie der im Aulenbereich verhéltnismafig
kleinen Grundstiicksgrof3e wird die gesamte Grundstiicksflache von 331 Quadratme-

ter bewertungsrechtlich als Baulandfldche angenommen.

Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen. Ein Stralenzugang ist ebenfalls vorhan-
den (vgl. § 4 (2) BayBO). Somit hat das Grundstiick nach den Qualitétsstufen des § 3
(4) ImmoWertV den Entwicklungszustand ,,Baureifes Land?2*.

Entsprechend § 40 (1) ImmoWertV ist der Bodenwert vorbehaltlich des Absatzes 5
ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§24 bis 26 ImmoWertV zu ermit-

teln.

2§ 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021: ,Baureifes Land sind Flidchen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften bau-

lich nutzbar sind.*

ﬁ
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Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3igabe des § 26 Absatz 2
ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenwert verwendet werden.

Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeig-
neter Weise ermittelt werden. Werden die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausrei-
chend berlicksichtigt, ist eine Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Ab-

schlige erforderlich.

Bodenrichtwerte werden regelméfig im Zwei-Jahres-Rhythmus durch den 6rtlich zu-

standigen Gutachterausschuss beschlossen und veroffentlicht.

In Ermangelung zeitnaher Vergleichspreise wird auf den vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding fiir das Richtwertgebiet Wetz-
ling ermittelten Bodenrichtwert zurlickgegriffen. Der Gutachterausschuss hat zuletzt
zum 01. Januar 2024 fiir erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland in der besagten
Richtwertzone einen Bodenrichtwert in Héhe von 300 €/m? unabhingig vom Mal3

der baulichen Nutzung ermittelt.

Die Bewertungsfliche weist innerhalb des Richtwertgebietes durchschnittliche
Merkmale hinsichtlich der Grundstiicksgrofe, dem Zuschnitt, der Topographie, der

Lage, etc. auf, so dass hier keine Zu- bzw. Abschlége vorgenommen werden.

Zwischen der Notierung des Bodenrichtwerts zum 01. Januar 2024 und dem Bewer-
tungsstichtag 27. Marz 2024 war keine weitere Verdnderung des Bodenwerts zu ver-
zeichnen, so dass hier sowohl auf einen Zu- als auch auf einen Abschlag verzichtet

wird.

Insofern wird in die Bewertung ein lagetypischer Bodenwert in H6he von 300 €/m?
in die Bewertung tibernommen.

Bodenwert
Flst-Nr.
621/2 mit 331 m? VA0 300,00 €m* = 99.300 €
Fliche insgesamt: 331 m? Bodenwert = 99.300 €
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3.2.2 Anmerkungen zum Wert der baulichen Anlagen

Die Wertansitze werden den entsprechenden Geb#udetabellen der Normalherstel-
lungskosten von 2010 der ImmoWertV entnommen.

Aufgrund der unterschiedlichen Gebdudetypen wird in der Bewertung zwischen
® Einfamilienhaus
@ Doppelgarage

unterschieden.

@  Wert der baulichen Anlagen des freistehenden Einfamilienhauses

Das Gebiude ist am néchsten vergleichbar mit den Gebdudentypen 1.01 (Einfami-
lien — Wohnhiuser, freistechend / Keller-, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachge-
schoss) bzw. 1.21 (Einfamilien-Wohnhéuser, freistehend / Erdgeschoss, nicht unter-

kellert, Dachgeschoss voll ausgebaut).

Die fiir die Gebdudeart unterschiedlichen Kostenkennwerte fiir den genannten Ge-
baudetyp 1.01 und im Anschluss 1.21 werden nachfolgend dargestellt:

1-3 freistehende Ein- und Zweifamilienha [ Ihad Reihenhauser’

Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5 1 2 3 4

freistehende Einfamilienhéuser® 1.01 655 | 725 | 835 |1 % 12608 1.02 545 | 605 | 695 | 840 |1050| 1.03 705 | 785 | 900 |1 085 1360
Doppel- und 2.01 615 | 685 | 785 | 945 [1180] 2.02 515 | 570 | 655 | 790 | 985 2.03 665 | 735 | 845 1020|1275
Relhenmittelh&user 3.01 575 | 640 | 735 | 885 |1 105( 3.02 480 | 535 | 615 | 740 | 925 3.03 620 | 690 | 795 | 955 | 1195

Standardstute R O CI I O [ I

freistehende Einfamilienhauser’ | 121 | 780 | 875 |1005|1215]15158 1.22 | 585 | 650 | 745 | 900 |1125| 123 | 920 |1025|1180|1 420 1 775
RLE 845 |1 140] 222 | 550 | 610 | 700 | 845 |1055| 223 | 865 | 965 |1 105]1 335] 1 670

Reihenmittelhauser 321 | 695 | 770 | 885 |1065|1335| 322 | 515 | 570 | 655 | 790 | 990 | 3.23 | 810 | 900 |1035|1 250 1 560

Mit Blick auf die vorhandene Teilunterkellerung des zu beurteilenden Einfamilien-
hauses von rd. 26% wird in die Bewertung ein gewichteter Wertansatz von 26% des
Gebadudetyps 1.01 und 74% des Gebédudetyps 1.21 tibernommen.
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Zu den Normalherstellungskosten gehoren die iiblicherweise entstehenden Baune-
benkosten, insbesondere die Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Diese sind neben der gesetzlichen Mehrwertsteuer mit
einem pauschalen Ansatz von 17% in den ver6ffentlichten Herstellungskosten be-

reits enthalten.

Die Einordnung des Einfamilienhauses in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf der
Basis der Beschreibung der Gebdudestandards der Anlage 4 der ImmoWertV. Diese
beziehen sich auf das Jahr 2010 und sind abhéngig von folgenden Merkmalen:

Auflenwinde

Dach

Fenster und AuBentiiren
Innenwénde und -tiiren
Deckenkonstruktion und Treppen
Fufiboden

Sanitdreinrichtungen

Heizung

VVV VY V VYV VY

Sonstige technische Ausstattung

Der unterschiedliche Gebédudestandard entspricht den Normalherstellungskosten
2010, die auf der néchsten Seite dargestellt werden. Die mit dem Bewertungsobjekt
ibereinstimmenden Ausstattungsmerkmale werden optisch hervorgehoben, so dass

die unterschiedliche Gewichtung der Standardstufen nachvollziehbar wird.

[
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Tabelle 1: B

Die Beschreibung der Gebal
die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich
Jalveszzmonmahmmau'dl-m

g der

wdards ist b

fir Ein- und
ielhaft und dient der Onomaetung Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffihren. Merkmale,

ilienhé D,

igen Zeitra 9"3"‘ gen

und

nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen
; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu prifen, ob von diesen

g g en wird. Die g der Gebé aabasbnaufdomBezugsiamderNHK(.lahrzom).
St =
; P 3 3 5 b~ o
Benwande 5 Ziege iges Mauer- |ein-/: liges Mauer- |\ werk, zwei- | aufwendig gestaltete Fassa- 23
werk; Fugenglattstrich, Putz, |werk, 2. B. Gitterziegel oder |werk, z. B. aus Leichtzie- schabghmeﬂMVor— den mit konstruktiver Glie-
Verkleidung mit Faserze- ol ine; verp: , Kalksar i Gas- |h (z. B. Natur-  |derung (Saulenstellungen,
mentplatten, Bitumen- gestrichen oder Holz- |betonsteinen; E iefer); Wa Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
| schindeln oder einfachen  |verileidung; nicht zeitgema- | Warmedammverbundsys- | {nach ca. 2005) tigteile, Natursteinfassade,
Kunststoffplatten; kein oder |Ber Warmeschutz (vor tem oder Warmeddmmputz Elemente aus Kupfer-/Elo-
deutlich nicht ca. 1995) (nach ca. 1995) xalblech, mehrgeschossige
Waérmeschutz (vor ca. 1980) gﬁathuaden: Dammung im
'assivhausstandard
Dach Dachpappe, F 8 F ,be—, i T iegt hochwertige Eindeckung 15
platten/Wellplatten; keine  |oder T Bitu- Fl bildung tiw.  |z. B. aus Schiefer oder
bis geringe Dachdémmung |menschindeln; nicht zeitge- deormmtpelFoben— als Dachterrassen; Kon- Kupfer, Dachbegriinung,
maBe D: & g (vor bdichi struktion in iz, | bef; Flachdach; auf-
ca. 1995) aus"" Massivfk . |wendig te Dach-
Dachdammung (nach besondere Dachformen, landschaft, sichtbare Bo-
ca. 1995) z.B. A . Walm- | g en;
dach; , |Rinnen und Falirohre aus
Uberdurchschnittliche Dam- | Kupfer; Dammung im Pas-
mung {nach ca. 2005) sivhausstandard
Fenster und Einf gl g: Z hverglasung (vor glasung (nach |D glasung, Son- | groBe feststehende Fens- 1
AuBentlren Holztiren ca. 1995); Haustlr mit nicht 1995), Rollidden (manu- terflachen, Spezialvergla-
itgemaBem Haustir mit zeitgema- | gere Rahmen, Rollladen sung (Schall- und Sonnen-
(vor ca. 1995) Warmeschutz (nach  |{elekir); hohamomos Tlr- | schutz); AuBentiiren in
1995) anlage z. B. mit S F tigen M:
besonderer Einbruchschutz
Ini de Fi e, einfache ag Innen-  |nicht tragende Innenwénde |Sichtmauerwerk, Wandver- |gestaltete Wandabliufe 1
und -tdren , einfache |wiande, nicht tragende in massiver Ausfiihrung bzw. | téfelungen (Holzpaneele), | (z. B. Pleilervoriagen, abge-
Kalkanstriche; Fillungsti- |Wande in Lei mweise  |mit Di i Massivholztiiren, Schiebe- |setzte oder geschwungene
ren, gestrichen, mit einfa-  |(z. B. Holzstar mit | Stéinc G . Glastil dpartien); Vertafelungen
chen Beschlagen ohne Gipskarton), Gipsdielen; schwere Turen, Holzzargen |strukturierte TUrblatter (Edelholz, Metall), Akustik-
Dichtungen leichte Tiren, Stahizargen putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Turelemente
- 2 I L 4 s -~
Decken- Holzb ohne L mit FOl- [Beton- und Holzbalkende- Decken mit groBerer Decken mit groBen Spann- 1
konstruktion Fiillung, Spdwputz wacb lung, Kappendecken; Stahl- cken mit Tritt- und Luft- Sp ite, Deck weiten liedert, Decken-
und Treppen L in ein- ischallschutz (z. B. sch dung (Hok; /K vertéfelungen A
und Ausﬁ)hmng kein Tdn— facher An und Aushmmng mender Estrich); geradidu- |ten); gewendelte Treppen  |Metall); breite Stahibeton-,
schalischutz Treppen aus Stahlbeton (aus Stahibeton oder Stahl, |Metall- oder H;
Stahl, Harfentreppe,  |Hartholztreppenanlage in | penanlage mit hochwerti-
itz by Art und Ausfilhrung | gem Gelénder
FuBbdden ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Lami- |Linoleum-, Teppich-, Lami- | Natursteinplatten, Fertigpar- | hochwertiges Parkett, 5
nat- und PVC-Bdden einfa- |nat- und PVC-Bbden bes- |kett, hochwertige Fliesen,  |hochwertige Naturstemplat
cher Art und Ausfihrung serer Art und Ausfuhmng T lag, ! ge |ten,
Fliesen, Kur Massi Gden auf ge- bédmnmgmmmUw
dammter Unterkonstruktion |terkonstruktion
Sanitér- einfaches Bad mit Stand- || 1 Bad mit WC, Dusche oderf|1 Bad mit WC, Dusche und |1 - 2 Béder mit tiw. zwei mehrere groBzligige, hoch- 9
einrichtungen | WC, Installation auf Putz, ||Badewanne; einfache Badewanne, Géste-WC; Waschbecken, tiw. Bidet/ | wertige Bader, Gaste-WC;
Olfarbenanstrich, einfache || Wand- und Bodenfliesen, [|Wand- und Bodenfliesen, Urinal, Géste-WC, boden- | hochwertige Wand- und
PVC-Bodenbelage teilweise gefliest raumhoch gefliest gleiche Dusche; Wand- und | Bodenplatten (oberflidchen-
Bodenfliesen; jeweils in ge- |strukturiert, Einzel- und Fl&
hobener Qualitdt chendekors)
Heizung Einzelofen, Schwerkrafthei- | Fern- oder Zer g, isch gesteuerte FuBBb: izung, Solarkol- | Solarkoll  flir Warm- 9
zung einfache Warmluftheizung, |Femn- oder 2 izung, fiir Wi gung und Hei-
einzeine GasauB ir- oder gung, zusd zung, Blockheizkraftwerk,
cher-, FuBbodenheizung teme; aufwendige E
ca. 1995) che Kaminanlage
Sonstige sehr wenige Steckdosen, |wenige Steckdosen, Schal- MAnzaHan zatmmsmdwosmnnd Video- und
technische Schalter und Sicherungen, |ter und Sicherung L] und Lichta Lcchmusussa ige |anlage, oy LMM";': g
Ausstattung kein Fehlerstromschutz- mﬂ Zahk (ab Wir . Kii "
schalter (FI-Schalter), Lei- ca. 1985) mit Untervertel-  |Liftung mit W her, |ge, B
tungen teilweise auf Putz lung und Kippsicherungen |mehrere LAN- und Femseh-
anschlisse
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Im Bewertungsfall ergibt sich nachfolgende Gewichtung im Sinne der ImmoWertV
2021:

Ermittlung des Geb&dudestandards

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen
% 1 2 3 4 5

AuR enwénde 23% 1,0

Dach 15% 1,0

Fenster und AuR entiiren 1% 1,0

Innenwande und -taren 11% 1,0

Deckenkonstruktion und Treppen 1% 1,0

FuBboden 5% 1,0

Sanitareinrichtungen 9% 1,0

Heizung 9% 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6% 1,0

insgesamt 100%|  23,0% 62,0% 15,0%

Bei Betrachtung der Wégungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich
folgender gewogene Kostenkennwert, der nach sachverstdndiger Einschétzung fiir

das freistehende Einfamilienhaus in Ansatz gebracht wird.

Bauteil Wagungsanteil x Normalherstellungskosten d. Standardstufe

AuRenwande 1,0 x 23% x 754,90 €m? BGF = 173,63 €/m? BGF
Dach 1,0 x 15% x 960,80 €/m? = 144,12 €/m? BGF
Fenster und AuRentiren 1,0 x 11% x 836 €/m? BGF = 91,96 €/m? BGF
Innenwénde und -tiiren 1,0 x 11% x 836 €/m? BGF = 91,96 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen (1,0 x 11% x 836 €/m? BGF = 91,96 €/m? BGF
FuRbéden 1,0 x 5% x 836 €/m? BGF = 41,80 €/m? BGF
Sanitéareinrichtungen 1,0 x 9% x 836 €/m? BGF = 75,24 €/m? BGF
Heizung 1,0 x 9% x 836 €/m? BGF = 75,24 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung [1,0 x 6% x 836 €/m? BGF = 50,16 €/m? BGF
insgesamt 836,07 €/m? BGF

Bei Bertlicksichtigung der sich nach der Beschreibung des Verkaufsexposés aus dem
Jahr 2013, den Planunterlagen vom 07.04.2015 sowie der AuBlenbesichtigung vom
27. Marz 2024 dargestellten Eindrucks ergibt sich ein Kostenansatz von 836,07 €/m?
BGF, der in die Bewertung tibernommen wird.
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@ Wert der baulichen Anlagen der Doppelgarage:

Bei der Bauwertermittlung fiir die Doppelgarage werden ebenfalls keine Reprodukti-
onskosten, sondern Kosten vergleichbarer, wirtschaftlicher Ersatzbauten zugrunde
gelegt.

Die Herstellungskosten fiir die Doppelgarage werden in Anlehnung an die Im-
moWertV 2021 den Normalherstellungskosten des Bundesministeriums fiir Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung entnommen. Dabei handelt es sich ebenfalls um die Nor-
malherstellungskosten 2010.

Zu den Normalherstellungskosten gehoren die iiblicherweise entstechenden Baune-
benkosten, insbesondere die Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Diese sind mit einem pauschalen Ansatz von 12% bei
Einzelgaragen/Mehrfachgaragen neben der gesetzlichen Mehrwertsteuer in den ver-

offentlichten Herstellungskosten bereits enthalten.

Das Garagengebdude ist von der Gebdudekonzeption mit dem Gebdudetyp 14.1 ver-
gleichbar.

Die fiir die Gebdudeart unterschiedlichen Kostenkennwerte fiir den genannten Ge-

baudetyp werden nachfolgend dargestellt:

14 Garagen®’
Standardstufe
= 3 4 5
14.1 |Einzelgaragen/Mehrfachgaragen®’ | 245 485 780
e

14.2 |Hochgaragen 480 655 780
143 |Tiefgaragen 560 715 850
14.4 |Nutzfahrzeuggaragen 530 680 810
2 ginschlieBlich Baunebenkosten in Hihe von Gebéudeart 141 12%

Gebéudeart 142 - 143 15 %

Gebéaudeart 144 13%

21 Standardstufe 3: Fertiggaragen;
Standardstufe 4: en in Massivbauweise;
Standardstufe 5: indivi Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausflhrungen wie Zi % h, B ge, Fliesen oA,
Wasser, Abwasser und Heizung

Fiir Fertiggaragen ist entsprechend der Verdffentlichung der Normalherstellungskos-
ten 2010 die Standardstufe 3 zu wihlen. Demnach wird in die Bewertung ein Ansatz

in Hohe von 245 €/m? BGF iibernommen.
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zu @/ @) Wert der baulichen Anlagen des freistehenden Einfamilienhauses

und der Doppelgarage

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen Anlagen sind die durch-
schnittlichen Herstellungskosten mit einem Regionalfaktor und dem Alterswertmin-

derungsfaktor zu multiplizieren.

Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Verhéltnisses der Rest-
nutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen
zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichméBige Wertminderung zugrunde zu
legen. Die "iibliche" Gesamtnutzungsdauer definiert sich entsprechend als die prog-
nostizierte Zahl der Jahre, in denen eine neu errichtete bauliche Anlage bei ord-
nungsgeméBer Bewirtschaftung (Instandhaltung) voraussichtlich wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann.

Fiir das freistehende Einfamilienhaus wird bei einem Herstelljahr von 1956 und einer
tiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, eine rechnerische Restnutzungsdauer

von 12 Jahren angenommen.

Aufgrund der vorgenommenen und unterstellten Gebiudemodernisierung werden
folgende Modernisierungsmafinahmen in der Bewertung als Verlidngerung der Rest-
nutzungsdauer berticksichtigt:

»  Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmeddammung — ohne Erneue-
rung der Dachdeckung

»  Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren
»  Modernisierung der Heizungsanlage
»  Modernisierung von Bidern

Durch die durchgefiihrten ModernisierungsmaB3nahmen ergeben sich in Anlehnung
an die ImmoWertV nach sachverstindiger Einschétzung neun der zehn maximal zu
vergebenden Modernisierungspunkte, die einem mittleren Modernisierungsgrad ent-
sprechen.
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i Maximal zu
N UNges & vergebende Punkte

ieuerung Inkiusive ng aer I mmung

Modernisierung der Fenster und AuBentiiren
!anmmwm (Strom, Gas, Wasser, Abwassen

Modernisierung der Heizungsanlage
m

Modernisierung von Badem

e e e R e e
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

NMNII\)MNA

Die Verlidngerung der Restnutzungsdauer wird nach dem ,Modell zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer von Wohngebduden bei Modernisierungen” (Anlage 2 Im-

moWertV) bemessen.

Demnach wird fiir die Berechnung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisie-
rungen ein theoretischer Modellansatz zugrunde gelegt, der nachfolgend als Formel

dargestellt wird.

Alter?
Gesamtnutzungsdauer

Modifizierte Restnutzungsdauer = a x — b x Alter + ¢ x Gesmtnutzungsdauer

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes, gilt fiir die Ermittiung der Restnut-
zungsdauer die Formel:

RND = GND - Alter

Modemisierungs- & b s ab einem
punkte relativen Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,5770 1,133 40 %
5 0,6725 1,4578 1,0850 35 %
6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 25 %
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0,4660 1,0270 0,9906 19 %
10 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
1 0,3980 0,8810 0,9717 17 %
12 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0,6170 0,9485 13%
16 0,2520 0,5580 0,9463 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 1%
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %

Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, ¢ und des relativen Alters fir die Anwendung der Formel zur Ermittiung der
Restnutzungsdauer.
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Daraus ergibt sich die modifizierte Restnutzungsdauer wie folgt:

modifizierte Restnutzungsdauer = 0,4660 x 682/ 80 — 1,0270 x 68 + 0,9906 x 80 =
36,34 Jahre

In Anlehnung an die modellhafte Berechnung der modifizierten Restnutzungsdauer

wird in die Bewertung eine Restnutzungsdauer von gerundet 36 Jahren iibernommen.

Vor dem Hintergrund, dass die vorhandene Doppelgarage in einer Art Schicksalsge-
meinschaft mit dem freistehenden Einfamilienhaus steht, wird fiir diese ebenfalls ei-
ne Restnutzungsdauer von 36 Jahren bei einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren

zugrunde gelegt.
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Die somit erforderliche lineare Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der
Gebdudeherstellungskosten ausgedriickt und auf der Grundlage der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND)

gemdl nachfolgender Formel berechnet:

GND - RND

x 100
GND

Daher ergibt sich fiir das freistechende Einfamilienhaus eine Alterswertminderung

von 55% und fiir die Doppelgarage eine Alterswertminderung von 40%

Bei der Beriicksichtigung der Auflenanlagen der Bewertungsfliche werden folgende
Anlagen erfasst:

»  Ver- und Entsorgungsleitungen

»  befestigte Zuwegung zum Einfamilienhaus

»  Kelleraulentreppe

»  Eingangsiiberdachung zur Ostseite

Im Rahmen der Bewertung wird von Erfahrungssitzen ausgegangen, nach denen die

vorhandenen Auflenanlagen mit einem pauschalen Ansatz von 5% des Zeitwertes der

baulichen Anlagen berticksichtigt werden.

Die einzelnen Werte ergeben den vorldufigen Sachwert und werden unter dem Punkt
3.2.3.2 nachfolgend dargestellt.

7
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3.2.3 Ermittlung des vorliufigen Sachwerts

3.2.3.1 Bodenwert

Flist-Nr.
62172 mit 331 m? vl 300,00 €m* = 99.300 €
Flache insgesamt: 331 ¥ Bodenwert = 99.300 €
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3.2.3.2 Wert der baulichen Anlagen

®  Wert der baulichen Anlagen des freistehenden Einfamilienhauses

Berechnungsbasis
- Bruttogrundflache (BGF) insgesamt

Gebaudeart der NHK 2010
Standardstufe
angenommenes Baujahr

Gebéaudeart teilunterkellert
entsprechend Tabelle im Gutachten

I1. Korrekturfaktoren

Regionalfaktor BKI2024
Baupreisindex zum Bewertungsstichtag
(2010 =100)

regionalisierte vorlaufige Herstellungskosten am
Wertermittlungsstichtag (Neubauwert)

Gebaudeart unterkellert
lll. Berechnung des regionalisierten Herstellungswerts
Bruttokosten der Brutto-Grundfiache rd.

149 m? BGF x 1.761,89 €/m?> BGF

IV. Alterswertminderung
Wertminderung wegen Alters (§ 38 ImmoWertV) - linear

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer geschéatzt 36 Jahre
prozentual 55,00%

V. vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage am
Wertermittlungsstichtag

Teilunterkellerung, Erdgeschoss,
voll ausgebautes Dachgeschoss

149 m?

1.01/1.21
Uberwiegend 2
1856/2015

angesetzt mit:
836,07 €/m? BGF

1,163
181,2

1.761,89 €/m? BGF

262.522 €

144.387 €

118.135 €

(r

¥

Daniela Bogl-Brenninger

Von der Industrie- und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und vereidigte Sach-
verstdndige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken /
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Erding



freistehendes Einfamilienhaus mit Doppelgarage auf dem Grundstiick, Flurstiick Nr. 621/2,

Gemarkung Taufkirchen/Vils

Seite 54

@ Wert der baulichen Anlagen der Doppelgarage

I. Objektspezifischer Ansatz

Geb&udebezeichnung

Berechnungsbasis
- Bruttogrundflache (BGF) insgesamt

Gebaudeart der NHK 2010
Standardstufe
Baujahr

Gebaudeart nicht unterkellert
entsprechend Tabelle im Gutachten

II. Korrekturfaktoren

Regionalfaktor
Baupreisindex zum Bewertungsstichtag
(2010 =100)

regionalisierte vorlaufige Herstellungskosten am
Wertermittlungsstichtag (Neubauwert)

Gebéaudeart nicht unterkellert
lll. Berechnung des regionalisierten Herstellungswerts
Bruttokosten der Brutto-Grundflache rd.

32 m?* BGF x 516,30 €/m? BGF

IV. Alterswertminderung
Ansatz wegen Alters (§ 38 ImmoWertV) - linear

Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
Restnutzungsdauer geschatzt 36 Jahre
prozentual 40,00%

V. vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage am
Wertermittlungsstichtag

Garagengebaude (nach NHK)

32 m?

14.1
3
rd. 2015

angesetzt mit:
245,00 €/ m?BGF

1,163
181,2

516,30 €/m> BGF

16.522 €

6.609 €

9.913 €
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3.2.3.3 Ergebnis der vorliufigen Sachwertermittlung
Bodenwert (Flurstiick Nr. 621/2, Gemarkung Taufkirchen/Vils) 99.300 €

+  Wert der baulichen Anlagen des freistehenden Emfamilienhauses 118.135 €

+ Wert der baulichen Anlagen der Doppelgarage 9913 €

+  Wert der AuBBenanlagen pauschal 5% 6.402 €

= vorliufer Sachwert des Grundstiicks 233.750 €

= vorliufiger Sachwert des Grundstiicks gerundet 230.000 €
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324

Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicks-
markt (Marktanpassung)

Hierbei wird — sofern diese vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte ermittelt
wurden — auf Marktanpassungsfaktoren, die aus Kaufpreisen abgeleitet wurden, zu-
riickgegriffen. Fiir den Landkreis Erding hat der Gutachterausschuss fiir Grund-

stiickwerte im Bereich des Landkreises Erding keine Sachwertfaktoren abgeleitet.

Da auch in vergleichbar strukturierten Landkreisen keine Sachwertfaktoren abgelei-
tet wurden, die fiir eine Vergleichbarkeit herangezogen werden konnten, wird auf
Sachwertfaktoren zuriickgegriffen, die seitens des Gutachterausschusses fiir Grund-

stiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen ausgewertet wurden.

Fiir die Landeshauptstadt Miinchen werden im zuletzt ver6ffentlichten Jahresbericht
2023 Sachwertfaktoren fiir Einfamilien-, Doppel- und Reihenhéuser in Bezug auf die
Qualitat der Wohnlage, die Baujahrsgruppe, die Wohnflédche und den vorldufigen

Sachwert veroffentlicht.

Der Sachwertfaktor fiir durchschnittliche Wohnlagen liegt bei 0,99. Fiir die Bau-
jahrsgruppe 1946 — 1959 bei 1,09, fiir eine Wohnfléche bis 100 m? bei 1,04 und bis
zu einem vorldufigen Sachwert bis 800.000 € bei 1,18.

In Anbetracht der vorhandenen Sachwertfaktoren einerseits, der fehlenden Innenbe-
sichtigung sowie des vernachlédssigten Eindrucks andererseits wird ein Sachwertfak-

tor von 1,10 als angemessen erachtet und in die Bewertung {ibernommen.
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3.2.5 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Nach der Grundsatzregelung des § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind sdmtliche besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale insoweit zu beriicksichtigen, wie ,.dies
dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr entspricht™. D. h. im Falle einer starken Immo-
biliennachfrage schlagen sich Bauschdden bzw. der Instandhaltungsriickstand nicht
in der vollen Hohe der Schadensbeseitigungskosten durch. Umgekehrt heiflt das aber
auch, im Falle einer kaum vorhandenen Nachfrage bzw. einer schwierigen oder
schwer marktgéngigen Immobilie tibersteigt die Wertminderung aufgrund besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale die angenommene Hoéhe der Schadenbesei-
tigungskosten.

Die genauen Kosten zur Behebung der Baumingel und -schidden bzw. des Instand-
haltungsriickstands koénnen nur durch Einholung entsprechender Kostenangebote
von Fachfirmen bzw. durch Einholung eines Gutachtens eines Bausachverstindigen

sachgerecht beziffert werden.

Fiir die Herstellung eines Balkons zur Nordseite in einfacher Bauweise wird eine
Wertminderung in Hohe von pauschal 5.000 € in Abzug gebracht. Aufgrund der ge-
ringen Restnutzungsdauer und des relativ geringen vorldufigen Sachwerts, wird die
schiefe Gestaltung der Eingangsiiberdachung in der Bewertung nicht wertmindernd

in Abzug gebracht.
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3.2.6 Ergebnis der Sachwertermittlung

Die Sachwertermittlung fiihrt zu folgendem Ergebnis:

Bodenwert (Flurstiick Nr. 621/2, Gemarkung Taufkirchen/Vils) 99.300 €

+ Wert der baulichen Anlagen des freistehenden Einfamilienhauses 118.135 €

+  Wert der baulichen Anlagen der Doppelgarage 9.913 €

+  Wert der AuBBenanlagen pauschal 5% 6.402 €

= vorldufer Sachwert des Grundstiicks 233.750 €
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem

x  Grundstiicksmarkt / angenommener Sachwertfaktor 1,10 257.125 €
Berticksichtigung der besonderern objektspezifischen

1. Grundstiicksmerkmale -5.000 €

= Sachwert des Grundstiicks 252.125€

= Sachwert des Grundstiicks gerundet 250.000 €
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33 Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiiblich erziel-
barer Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhidltnisse mit hinreichender Sicherheit
aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen Veridnderungen unterliegen oder wesent-
lich von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auf

der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

Der vorldufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43 Im-
moWertV zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz
1 ImmoWertV, der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 ImmoWertV und
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 Im-
moWertV ermittelt.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert und
der Berticksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male des Wertermittlungsobjekts.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich dar. Dieser basiert im

Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertrages.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe ,.Bodenwert” und ,,Wert der
baulichen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksbesonderheiten, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswertes nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des

Ertragswertes gesondert zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich dar. Dieser basiert im
Wesentlichen auf der Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertrages.

3.3.1 Anmerkungen zum Bodenwert

Der Bodenwert wird aus der Sachwertermittlung (Punkt 3.2.1) iibernommen.
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3.3.2.1

Anmerkungen zum Gebédudeertragswert

Anmerkungen zum Jahresrohertrag

Zur Ermittlung des Jahresrohertrages sind marktiiblich erzielbare Ertrige zugrunde
zu legen. Dabei sind neben der Ortslage und der Bauausfithrung der Gebédude, die
Lage der Fldchen im Gebdude und ihre Ausstattung zu berticksichtigen. Von beson-
derer Bedeutung ist die Nachfrage- und Angebotssituation auf dem regionalen Markt.
Die Mieten werden ohne umlagefdhige Betriebs- und Heizkosten und exklusive der
gesetzlichen Mehrwertsteuer in Ansatz gebracht.

Die nachhaltigen Mieten wurden aus folgenden Komponenten ermittelt:
. Internetanbieter (z. B. ImmoScout)

. Maklerbefragungen

. Eigene Marktdaten

Zum Bewertungsstichtag 27. Mérz 2024 besteht innerhalb der Ortschaft Taufkir-
chen/Vils rege Nachfrage nach Wohnimmobilien bei stark eingeschrinktem Ange-
bot.

Nach einer Auswertung der ongeo GmbH auf Datenbasis der ImmoScout24 liegen
fiir Einfamilienhduser mit einer Wohnfldche bis zu 80 m? keine Angebote vor. Die
Angebotsmieten fiir Einfamilienhduser mit einer Wohnfldche von 90 m? bis 120 m?
Wohnfliche liegen in einer Bandbreite von 10 €/m? bis 14,37 €/m?.

Unter Berticksichtigung des vernachldssigten Zustandes einerseits und der starken
Nachfrage nach Mietobjekten andererseits wird bei einer angenommenen Vermie-
tung des freistehenden Einfamilienhauses mit einer Wohnfldche von rd. 80 m? von
einer monatlichen Miete von pauschal 950 € ausgegangen. Dies entspricht einer
Quadratmetermiete von 11,88 €.

Fiir die Benutzung der Stellpldtze in der Doppelgarage wird eine monatliche Miete

von 50 €/Stellplatz in die Bewertung tibernommen.
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3.3.2.2 Anmerkungen zu den Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus dem Mietausfallwagnis, der Abschrei-

bung, den Verwaltungs-, Instandhaltungs- und Betriebskosten zusammen (§ 19 Abs.

(2) ImmoWertV).

Fiir die vorliegende Wohnnutzung werden deshalb folgende Erfahrungssétze bzw.

Angaben aus der Fachliteratur (§§ 25 — 29 II. Berechnungsverordnung) in Ansatz ge-

bracht:
Bestandteil Wertansatz (Wohnen) Wertansatz (Garage)
Verwaltungskosten: 350 € p.a. 92 €p.a.
(= 2 Stellplitze je 46 €/m?)
Instandhaltungskosten: 1.104 € p.a. 208 € p.a.
(=80 m* Wil je 13,80 €/m?) | (=3 stellplitze je 104 €/m?)
Betriebskosten: werden umgelegt werden umgelegt
Mietausfallwagnis: 228 € p.a. 24 €p.a.
(= pauschal 2 %) (pauschal 2%)
Abschreibung: durch den Ver\;ielfaltiger durch den Vervielfaltiger
beriicksichtigt berticksichtigt;
Summe: 1.682 € p.a. 324 € p.a.
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3.3.2.3 Anmerkungen zum Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.

Dieser Zinssatz richtet sich zundchst nach der Grundstiicksart (Wohn-, Gewerbeim-
mobilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen, aber auch nach der Lage und Beschaffenheit der Liegenschaft.
Entsprechend § 14 (3) ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge des Objektes zu
ermitteln. Deshalb wirken sich insbesondere die Lagequalitét, der nachhaltig erziel-
bare Ertrag des Objektes sowie das unternehmerische Risiko auf die Hohe des Zins-

satzes aus.

Auch hier gilt der allgemeine Grundsatz, dass sich das Risiko einer Kapitalanlage im
Kapitalisierungszinssatz widerspiegelt.

Liegenschaftszinssdtze wurden seitens des Gutachterausschusses fiir Grundstiicks-
werte im Bereich des Landkreises Erding nicht abgeleitet.

Seitens des Gutachterausschusses flir Grundstiickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Miinchen wurden Liegenschaftszinssitze fiir Wohnhduser — Gewerbean-
teil 0 bis 30% im Wiederverkauf mit einer Bandbreite von 1,1% bis 3,5% und einem
Mittelwert von 2,25% ermittelt.

In Anbetracht der nur als noch durchschnittlich beurteilten AuBenbereichslage im
Gemeindebereich von Taufkirchen/Vils, der geringen Restnutzungsdauer, des gerin-
gen Werts der baulichen Anlagen und der steigenden Zinsen im Kapitalmarktbereich
wird im Rahmen der Bewertung ein Liegenschaftszinssatz im oberen Bereich von
3,25% als sachgerecht erachtet.
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3.3.2.4 Anmerkungen zur Restnutzungsdauer

Fiir die Ertragswertermittlung wird analog der Sachwertermittlung sowohl fiir das

freistehende Einfamilienhaus als auch die Doppelgarage von einer Restnutzungsdau-

er von 36 Jahren ausgegangen.

3.3.2.5 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Analog dem Sachwertverfahren wird fiir die Beseitigung der vorhandenen Bauschi-

den bzw. des Instandhaltungsriickstands eine Wertminderung in Héhe von pauschal

5.000 € {ibernommen.

34 Ergebnis der Ertragswertermittlung

(Tatsachliche Mietertrage; fur vermietbare leerstehende o. eigengenutzte Rdume Ansatz der Marktmiete)

Flache/ St. Miete je Einh. u. Monat Nettokaltmiete

Lage Nutzung Wohnen | Sonstiges | Wohnen | Sonstiges jahrlich
EG und DG Wohnen pauschal 950,00 € 11.400 €
Garage Parken 2 St 50,00 € 1.200 €
Summe 12.600 €
/. Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an Il. Berechnungsverordnung -2.006 €
Jahresreinertrag 10.594 €
/. Verzinsung des anteiligen Bodenwertes 3,25% aus 99.300 € -3.227 €
Jahrlicher Geb&udereinertrag 7.367 €
x Barwertfaktor  bei 3,25% Zins / 36 Jahren Restnutzungsdauer 21,0401 154.997 €
+ Bodenwert 99.300 €
vorlaufiger Ertragswert 254.297 €
1. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -5.000 €
Ertragswert 249.297 €
Ertragswert gerundet 250.000 €
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Verkehrswert
Ergebnis aus dem Sachwertverfahren: 250.000 €
Ergebnis aus dem Ertragswertverfahren: 250.000 €

Der Verkehrswert des mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Doppelgarage in
84416 Tautkirchen/Vils, Wetzling 7 (Flurstiick Nr. 621/2, Gemarkung Taufkir-
chen/Vils) bebauten Grundstiicks wird auf der Basis des Ergebnisses aus dem Sach-
wertverfahren bestimmt und durch das Ergebnis aus dem Ertragswertverfahren veri-
fiziert. Das Ergebnis aus dem Sachwertverfahren geht mit dem Ergebnis aus dem Er-
tragswertverfahren weitgehend konform.

Daher ergibt sich fiir das mit einem freistehenden Einfamilienhaus mit Doppelgarage
bebaute Grundstiick, Flurstiick Nr. 621/2, Gemarkung Taufkirchen/Vils zum Wer-
termittlungsstichtag 27. Mirz 2024 ein Verkehrswert von

250.000 €

(in Worten: zweihundertfiinfzigtausend Euro).

Schlusswort

Das auf dem Grundstiick, Flurstiick Nr. 621/2, Gemarkung Taufkirchen/Vils errich-
tete, freistehende Einfamilienhaus wurde am 27. Mérz 2024 von mir von auflen be-
sichtigt. Die auf dem Grundstiick, Flurstiick Nr. 621/2 der Gemarkung Taufkir-

chen/Vils errichtete Doppelgarage konnte am Ortstermin ebenfalls lediglich von au-

Ben besichtigt werden. Das Gutachten wurde entsprechend dem #uBeren Eindruck

unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.
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Anlage 1:  Ausschnitt aus der Ubersichtskarte — nicht maBstabsgetreu
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Anlage 2: Ausschnitt aus der Regionalkarte — nicht mafistabsgetreu
Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Anlage 3: Lageplan — nicht mafistabsgetreu
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Quelle: Bayerische Vermessungsverwaltung
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Anlage 4/1: Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 4/2: Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 4/3: Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 5/1: iiberschligige Berechnung der Bruttogrundfliche — Einfamilienhaus

Ermittlung der Bruttogrundfléiche in Anlehnung an ImmoWertV

Objekt: freistehendes Einfamilienhaus in 84416 Taufkirchen/Vils,
Wetzling 7
Unterkellerung: Teilunterkellerung
Dachausbau: ja
Gebéudeteil Lénge Breite Faktor Bruttogrundfliche
Kellergeschoss 4,860 m 3,400 m 1,00 16,524 n?
Erdgeschoss 7,650 m 8,650 m 1,00 66,173 n?
Dachgeschoss 7,650 m 8,650 m 1,00 66,173 m?
SUMME: 148,869 m?
Bruttogrundfliiche, gerundet: 149 m?
/f—
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Anlage 5/2: Berechnung der Bruttogrundfliche — Doppelgarage

Ermittlung der Bruttogrundfléiche in Anlehnung an ImmoWertV

Objekt: Doppelgarage in 84416 Taufkirchen/Vils, Wetzling 7
Unterkellerung: nein
Dachausbau: nein
Gebdudeteil Lange Breite Faktor Bruttogrundfliche
Erdgeschoss 6,000 m 5,250 m 1,00 31,500 m?
SUMME: 31,500 m?
Bruttogrundfléiche, gerundet: 32 m?
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Anlage 5/3: Berechnung der Geschossfliche

Ermittlung der Geschossflichenzahl nach § 20 BauNVO (1990)

Objekt: freistehenden Einfamilienhaus in 84416 Taufkirchen/Vils, Wetzling 7

Unterkellerung: Teilunterkellerung

Dachausbau: ja

Anzahl der
Gebdudeteil Flache Geschosse Geschossfliche
Erdgeschoss 66,173 nv’ 1 66,173 mv’
SUMME: 66,173 n? 1 66,173 m?
Geschossfliche, gerundet: 66,000 m?
Grundstiicksgrofie: 331 n?
GFZ, gerundet: 0,20
fr'
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Anlage 5/4: Berechnung der Wohnfliiche — freistehendes Einfamilienhaus

Wohnflichenzusammenstellung

(Berechnung in Anlehnung an I1. Berechnungsverordnung)

Objekt: freistehendes Einfamilienhaus in
84416 Taufkirchen/Vils, Wetzling 7
Unterkellerung: Teilunterkellerung
Dachausbau: ja
Bezeichnung Lénge Breite Bruttofliche Faktor Nettofliche
Erdgeschoss
Flur 2,960 m 1,460 m 4,32 n? 0,98 4,24 n?
0,870 m 1,460 m 1,27 m? 0,98 1,24 m?
Treppenhaus 1,500 m 0,750 m 1,13 n? 0,98 1,10 m?
Abstellraum 2250m  2,160m 4,86 n? 0,98 4,76 nm?
Flur 1,500 m 1,130 m 1,70 n? 0,98 1,66 n?
s 0,650m  0,650m  -0,42 n? 0,50 -0,21 m?
1,250 m 1,550 m 1,94 n? 0,98 1,90 n?
Flur 1,190 m 1,900 m 2,26 n? 0,98 2,22 n?
Schlafen 3,800m 2,890 m 10,98 n? 0,98 10,76 n?
Hauswirtschaftsraum 1,650 m 1,400m 2,31 m? 0,98 2,26 n?
Bad 4030m  2,700m 10,88 m? 0,98 10,66 n?
Biiro 4,080m 2,700 m 11,02 m? 0,98 10,80 m?
. 1,150 m 1,L500m  -1,73 m? 1,00 -1,73 n?
+ 0,650m  0,650m 0,42 n? 0,98 0,41 n?
Wohnfldche Erdgeschoss 50,93 m? 50,08 m?

Dachgeschoss
aufgrund fehlendem Gebaudeschnitt mit 60%

vom Erdgeschoss geschitzt 50,08 n? 0,60 30,05 m?
Wohnfliche Erd- und Dachgeschoss 101,02 m? 80,13 m?
4
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Anlage 5/5: Berechnung der Nutzfléiche — freistehendes Einfamilienhaus
Nutzflichenzusammenstellung
(Berechnung in Anlehnung an DIN 277/2021)
Objekt: freistehendes Einfamilienhaus in
84416 Tautkirchen/Vils, Wetzling 7

Bezeichnung Bruttofliche Faktor Nettofliche
Kellergeschoss

Keller 12,64 0,98 12,39 m?

Nutzfldche im Kellergeschoss 12,64 m? 12,39 m?
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Anlage 6/1: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Siidseite des freistehenden Einfamilienhauses — Wetzling 7 mit
der angrenzenden Kreisstrale ED26 Richtung Osten

beispielafte Ansicht der Kreisstrafie ED26 Richtung Westen
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Anlage 6/2: Bilddokumentation

beispielhafte Ansicht der Siidseite des freistehenden Einfamilienhauses — Wetzling 7 mit
der westlich angrenzenden Nachbarbebauung

%
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beispielhafte Ansicht der Siidostseite des freistehenden Einfamilienhauses und Blick auf
die Nachbarbebauung im Norden
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Anlage 6/3: Bilddokumentation

:(‘ {

/ ” | 7 Y

beispielhafte Ansicht der Siidwestseite der Doppelgarage

beispielhafte Ansicht der Nordostseite des freistehenden Einfamilienhauses
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Anlage 6/4: Bilddokumentation

Gemarkung Taufkirchen/Vils errichteten Doppelgarage
: %7 T Z

7

=
beispielhafte Ansicht der Eingangstiire zum freistehenden Einfamilienhaus — Wetzling 7
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Anhang A:

Grundlagen fiir die Verkehrswertermittlung

Die Ermittlung des Verkehrswerts der zu beurteilenden Grundstiicke erfolgt

unter Beachtung folgender Vorschriften:

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Au-
gust 1997, Rechtsstand: 23. September 2004;

e Verordnung iiber Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von

Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021);

e Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsver-
ordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber 2017, letzte Anderung am 14. Juni 2021;

e Bayrische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004; zuletzt gedndert am 26. April 2022

Der Verkehrswert wird gemaB § 194 BauGB ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdohnlichen Ge-
schiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsichlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes ohne

Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wére®.

Ein Preis ist im gewohnlichen Geschiftsverkehr erzielbar, wenn er am freien
Markt, der sich nach Angebot und Nachfrage richtet, dem Wert fiir jedermann
entspricht. Bei der Verkehrswertermittlung miissen daher Sonderfille, die auf
ungewohnliche Kauf- und Verkaufssachverhalte zuriickzufiihren sind, unbe-
riicksichtigt bleiben.

Personliche Verhiltnisse kénnen Einfluss auf einen Kaufpreis haben, wenn
z.B. Kaufvertrage unter Verwandten oder Freunden abgeschlossen werden und
anzunehmen ist, dass Gefilligkeitspreise vereinbart werden. Zu den personli-
chen Verhiltnissen zidhlt auch der Liebhaberwert, der im Verkehrswert nicht zu

beriicksichtigen ist.
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Ebenfalls den personlichen Gegebenheiten zuzuordnen ist die Vermarktung un-
ter Verkaufszwang oder im entgegengesetzten Fall ,,das Warten auf den besten
Kaufer”. Die in diesen Fillen erzielten Preise weichen regelméfig, je nach Ob-

jekttyp in unterschiedlicher Hohe, vom Verkehrswert ab.

Durch die Formulierung ,,im gewohnlichen Geschiftsverkehr™ sollen Spekula-
tionspreise bei der Ermittlung ausgeschieden werden. Dies ist bei Preisen an-
zunehmen, die erheblich vom Mittelwert abweichen und deshalb auf den Ver-
kehrswert keinen Einfluss haben konnen.

Umgekehrt sind bei der Wertermittlung alle tatsdchlichen, rechtlichen und
wirtschaftlichen Umsténde zu berticksichtigen, die am freien Markt den Ver-

kehrswert eines Grundstiickes beeinflussen.
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