/l/kf Yon der Industrie- u. Handelskammer von Niederbayer in Passau ¢ffentlich BERNDT FREIHOFER

bestellte und vereidigte Sachverstdndige flr die Bewerlung von bebauten und ARCHITEKT; DIPL:- ING: (FH)
. f unbebauten Grundstiicken; Milglied bei den Guiachterausschissen der Stadt Eugenbacher Str. 58
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Telefon: (0871) 32275
Fax: (0871} 35674

Emal: info@freihoefer.de

GUTACHTEN

{ber den Verkehrswert des Grundbesitzes mit baulichen
Anlagen in 84095 Furth, Abdeck 8

Auftraggeber: Amtsgericht Landshut
- Vollstreckungsgericht -
AZ: 2 K103/21

Verkehrswert: 765.000 €

Cas Gutachten umfasst 19 Seiten

Das Gutachten wurde in 4 Ausfertigungen erstellt,

woven 1 Fertigung beim Sachverstandigen verbleibt,
Altdorf, den 09.02.2022
Cas Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers weder ganzlich noch teilweise koplert oder

auf andere Weise vervielfaltigt und weitergegeben oder fiir andere als die vorgesehene Zweckbe-

stimmung verwendet werden,
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Allgemeines

Mit Schreiben vom 313.01.2022 wurde Unterzeichner vom Amtsgericht
Landshut — Vollstreckungsgericht — mit der Verkehrswertschitzung des
Grundbesitzes mit baulichen Anlagen in 84095 Furth, Abdeck 8 beauf-
tragt.

Nach Auswertung aller zur Verfligung stehenden Unterlagen, sowie

durchgefiuhrter Ortsbesichiigung wird das nachfolgende Gutachten erstat-

fet.

Ortsbhesichtigung

Die Ortsbesichtigung durch den Unterzeichner erfolgte am Montag den
31.01.2022. Nach Riicksprache mit den anwaltschaftlichen Vertretern bei-
der Parteien konnte bei der Ortsbesichtigung nur der Auf3enbereich be-
sichtigt werden. Der Bewertung liegt das vom Unterzeichner mit Datum
vom 15.12.2020 im Auftrag von Frau ||| <rstellte Gutachten
zugrunde. Insbesondere wird bei der nachfolgenden Bewertung die Bau-
lange, Grundstlicks- und Gebdudebeschreibung aus diesem Gutachten

Ubernommen.

Bei der Ortsbesichtigung am 31.01.2022 wurden dann erganzend lediglich
noch einige Fotoaufnahmen von Auflen gefertigt (siehe Ablichtung in der

Anlage).
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Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfugung:

Gutachten des Unterzeichners vom 15.12.2020. Der Beschrieb wurde in

diesem Gutachten nachfolgend Ubernommen. Im Detail lagen bei der Er-

statiung des Gutachtens am 15.12.2020 folgende Arbeitsunterlagen zur

Verfligung:

Eingabeplan im M 1 : 100.

Amtlicher Lageplan im M 1 : 1000.

Eigene, bei der Ortsbhesichtigung gemachte Aufzeichnungen.
Vorsprache in der Gemeindeverwaltung Furth zur Abklarung baurecht-
licher Fragen sowie des ErschlieRBungsstandes.

Richtwert des Gutachterausschusses beim Landratsamt Landshut zum
31.12.2020.

Marktbericht des Gutachterausschusses, Ausgabe 2020.

Angaben des Gutachterausschusses Uber die Baulandpreisentwick-
lung seit Richtwertfeststellung (aktuelle Vergleichswerte).
Normalherstellungskosten 2010.

Indexzahlen des Statistischen Bundesamtes.

Einschlagige Fachliteratur insbesondere Wertermittiungsrichtlinien und
Immowertermittiungsverordnung in der aktuellen Fassung.

Eigenes Datenmaterial des Unterzeichners.

Grundbuchauszug vom 25.10.2021.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 21.10.2021.
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Grundbuchamtlicher Nachweis

Der zu begutachtende Grundbesitz ist vorgetragen im Grundbuch des
Amtsgerichtes Landshut fir die Gemarkung Furth, Blatt 1692. Er be-
schreibt sich in den auf die Begutachtung bezugnehmenden Abteilungen

wie folgt:

Bestandsverzeichnis

Flur Nr. 605/16 Abdeck 8
Gebaude- und Freiflache
ZU 824 m?
Abteilung Il Lasten und Beschrénkungen:

Hier sind keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorhanden.
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Allgemeine Angaben

Die Ubereinstimmung der bestehenden baulichen Anlagen mit dem Bau-
ordnungsrecht sowie der technischen Einrichtungen mit den entsprechen-
den Genehmigungsvorschriften wurde nicht explizit geprift. Die formelle
und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzung wird voraus-

gesetzt.

Grundlage der Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibun-

gen.

Die baulichen Anlagen sind nur insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Es sind die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann aber nicht wertbeeinflussend sind. Angaben (ber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinwei-
sen wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlagen der

Ublichen Ausfiihrung im Baujahr.

Eine Uberpriifung der Statik sowie der Einhaltung der gesetzlichen Rege-
lungen zum Schall- und Warmeschutz fanden nicht statt. Die Funktionsfa-
higkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Einrichtun-
gen (Heizung, Wasserversorgung, Elektroinstallation, etc.) wurde ebenfalls

nicht geprift; von der Funktionsfahigkeit wird ausgegangen.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie
augenscheinlich erkennbar waren. Eine Bestandséffnung erfolgte nicht. Es
wird empfohlen, ggf. eine vertiefende Untersuchung durchfihren zu las-
sen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber

gesundheitasschadliche Baumaterialien wurden nicht vorgenommen.
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6.1

Fir nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, wie auch fur

nicht zuganglich gemachte Bauteile wird eine Haftung ausgeschlossen.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit des Grund
und Bodens erfolgten ausschliellich aufgrund der auftraggeberseits
vorgelegten  Unterlagen und  aufgrund der  Ortsbesichtigung.
Bodenuntersuchungen wurden nicht vorgenommen. Altlastenfreiheit wird

unterstellt.

Beschreibung des Grundbesitzes

Lage und Umgebung

Der zu begutachtende Grundbesitz liegt in der Gemeinde Furth im Land-
kreis Landshut und hier in 6rtlich bevorzugter Wohnlage am nérdlichen
Ortsrand, Stralie Abdeck Nr. 8.

Die ca. 3.700 Einwohner zdhlende Gemeinde liegt ca. 13 km nérdlich von
Landshut und ist tber die B 299 sowie Uber die in Héhe von Arth abzwei-
gende Staatsstralle 2049 zu erreichen. Der Autobahnanschluss an die
A 92 Minchen — Deggendorf mit Anschlussstelle Altdorf liegt ca. 6 km ent-
fernt. In Furth sind die fir einen Ort dieser GréRe iiblichen infrastrukturel-
len Einrichtungen wie Kindergarten, Grund- und Mittelschule vorhanden,

des weiteren befindet sich am Ort das bekannte Maristengymnasium.

Die arztliche Versorgung ist durch Arzt, Zahnarzt und Apotheke gewahr-
leistet. Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfes sind im Ortszent-

rum bequem fulaufig zu erreichen.
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6.2

Die Umgebungsbebauung besteht aus freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhausern, welche wie das zu begutachtende Anwesen, um 1890 errichtet
worden sind. Stérende Gewerbebetriebe sind im naheren Umgriff nicht
vorhanden. Vom zu begutachtenden Objekt hat man, bedingt durch die
Hohenlage, einen schénen unverbaubaren Blick bei maximaler Beson-
nung auf den Gegenhang und die hier angrenzenden landwirtschaftlichen

Nutzflachen.

Beziiglich der érilichen Lage siehe im (brigen auch beiliegende Ablichtung
des Ortsplans im M 1 : 10.000 sowie der StralRenkarte im M 1 : 200.000.

Grundstiicksbeschreibung

a) topografisch

GrundstlcksgrofRe It. Grundbuch: 824 m?.

Es handelt sich um ein stark nach Stdwesten geneigtes Grundstiick mit
trapezformigen Zuschnitt.

Grundstlcksbreite ca. 25 m,

mittlere Grundstiickstiefe rd. 30 m.

Ausreichend tragfahiger Baugrund ist vorhanden.

Beeintrachtigungen durch Grundwasser bestehen, auch bedingt durch die

Hoéhenlage, nicht.

b) baurechtlich und ErschlieBungsstand

Das Grundstiick liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebau-

ungsplanes.

Es ist ontsiiblich durch Kanal, Wasser und Strom erschlossen. Erschlie-

Rungskosten fallen im derzeitigen Bestand und Zustand nicht mehr an.
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7.1

7.2

Die vorhandene Bebauung besteht aus einem zweigeschossigen Wohn-
gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss und integrierter Garage sowie
einem Saunahduschen und einem Gerateschuppen im sidwestlichen
Grundstiicksteil. Die Geschossflachenzahl des Bestandes als Mal} der
baulichen Nutzung errechnet sich It. Anlage zu 0,33.

Das Grundstiick besitzt Baulandqualitat gem. § 30 Baugesetzbuch.

Beziiglich Grundstiickszuschnitt und Bebauung siehe im Ubrigen beilie-

gende Ablichtung des amtlichen Lageplans im M 1 : 1.000.

Baubeschreibung

Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Das Wohngeb3aude mit integrierter Garage wurde im Jahr 1990 errichtet.
Die Nutzung erfolgt als Einfamilienhaus.

Gesamtwohnflache It. Anlage 230 m>.

Bedingt durch die Hanglage kann auch das gesamte Untergeschoss zu

Wohnzwecken genutzt werden.

Bauliche Ausfiihrung mit den nachfolgenden hauptsichlichen

Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit, sie soll nur einen groben Uberblick {iber die wesentlichsten Aus-

stattungsmerkmale vermitteln.
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Mauerwerk und Fundierung:  erdhinterfililite Wande im UG in Beton, restliche Umfas-
sungs- und Zwischenwande aus Ziegelmauerwerk, Wand-

starke der Umfassungswande 36,5 cm

Decken: Geschossdecken in Stahlbeton

Dach: Satteldachstuhl mit Aufsparrendammung, Sichtdachstuhl
und Ziegelpfannendeckung, Regenrinnen und Fallleitun-

gen aus Titanzinkblech

Treppe: (Geschosstreppen in Betonkanstruktion mit aufgesattelter
Holztreppe bzw. gesonderter Treppe vom Wohnzimmer
zur Galerie in offener Stahlkonstruktion mit massiven

Holztrittstufen und Metallgelander

Fenster: Holzfenster mit Isclierverglasung und Holzfensterbanken

sowie Lamellenklappladen

Tdren: well lackiert mit Futter und Verkleidung, z.T. Schiebeti-
ren, Hauseingangstire in aufgedoppelter Holzkonstrukii-
on, in der Garage Metallschiebetor mit Beplankung aus

Kunststoffpaneelen

Bdden: Fliesenbeldge in den Sanitarrdumen, im DG Teppichbela-
ge bzw. Langriemenbretterbdden, auch im Wohnzimmer
sowie in den Schlafraumen Teppichbelag, grofie Stidwest-
terrasse grofRteils mit Granitbelag, im Esszimmer mit Kii-
che und anschliefendem Flur Solinhofener-Plattenbelag,
in den Schlafraumen Teppichbelage, Terrasse mit Holz-
bohlen belegt, im Hauswirtschaftsraum im UG Fliesenbe-
lag, Zementestrich in der Heizung, in den Schlafraumen

im UG Langriemenbretterbeldge
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Decken- u. Wandbehandlung ~ Wande mit glattem Verputz und Anstrich, im DG Sicht-
dachstuhl lasiert, Fassade ebenfalls mit glattern Verputz
und Anstrich, Sanitarrdume raumhoch gefliest, Sichtdach-
stuhlim OG

Technische Installation

Hausanschliisse: das Gebaude ist an die offentlichen Leitungen flir Kanal,

Wasser und Strom angeschlossen

Elektroinstallation: elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind im baualters-
typischen vorhanden Umfang vorhanden, Wechsel-

sprechanlage ist installiert

Sanitarinstaliation; Kalt- und Warmwasseranschliisse in der Kiiche, Géste-
WC mit Waschbecken und Kalt- und Warmwasseran-
schluss sowie Stand-WC, Bad mit Acryleckeinbauwanne,
Hange-WC, Hange-Bidet und Waschbecken, zusatzlich
separates WC mit Stand-WC und Waschbecken mit Kait-

und Warmwasseranschluss

Heizung: Flissiggaszentralheizung mit zentraler Warmwasserver-

sorgung, Kachelofen im Wohnzimmer

7.3 AuRenanlagen und Sonstiges

Bedingt durch die Topografie des Geldndes umfangreiche Stitz-
mauern im terrassierten Garten, teils aus schweren Granitsteinen,
teils Beton

Garagenzufahrt mit Betonverbundpflaster belegt
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7.4

Sauna flir 2 Personen in Holzkonstruktion mit Ziegeldeckung
Gartengeratehduschen in Holzkonstruktion mit Pappschindelde-
ckung

Aufwuchs bestehend aus Rasen sowie Strauchwerk.

Beurteilung

Das Wohngebdude besitzt durchwegs héherwertige Ausstattung (Stand-
artstufe 3 der Sachwertrichtlinie), Heizsystem mit Kachelofen (Standartstu-
fe 4). Schaden und Mangel wesentlicher Art waren beim Ortstermin nicht
erkennbar. Altersgemale Abnutzung ist bei pfleglichem Unterhalt sichtbar.
Bedingt durch die topografische Situation sind die Wohn- und Schlafraume
Uber 3 Geschosse verteilt. Insgesamt sind die Raumlichkeiten sehr gut be-
lichtet und besonnt, insbesondere von der siidwestseitiq gelegene Terras-
se mit Wohnzimmer hat man einen unverbaubaren Blick auf Furth bzw.
den Gegenhang und die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzflachen.
Bedingt durch das relativ steile Gelande ist die Bewirtschaftung des Gar-

tens jedoch erschwert.

Wertermittlung

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgeflhrten Unterlagen und der bei der
Ortsbesichtigung angetroffene Bestand und Zustand, Ermittlungen bei den
zustéandigen kommunalen und staatlichen Dienststellen sowie Erfah-

rungswerte des Unterzeichners.

Der angehefteten technischen Berechnung liegt der vorgelegte Eingabe-

plan zugrunde.
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8.1

8.2

8.2.1

Wah!l des Wertermittlungsverfahrens

Nach § 8 der Immobilienwertermittlungsverordnung sind fir die Wertermitt-
lung das Sachwert-, Ertragswert- oder Vergleichswertverfahren heranzu-
ziehen. Das Ertragswertverfahren kommt dabei insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen es um eine nachhaltige Erzielung ei-
nes Ertrages geht, es wird daher als sachgerechte Methode bei Miet- und

Geschéftsgrundstiicken angewandt.

Das Sachwertverfahren eignet sich flir Grundstiicke die Uberwiegend unter
dem Gesichtspunkt der Eigennutzung gehandelt werden und deren
Zweckbestimmung nicht auf die Erzielung eines nachhaltigen Ertrages ge-

richtet ist.
Als drittes Verfahren kommt das Vergleichswertverfahren zur Anwendung,
hier wird der Verkehrswert von Verkdufen vergleichbarer Objekte abgelei-

tet.

Im vorliegenden Fall kommt das Sachwertverfahren zur Anwendung.

Sachwertschitzung

Bodenwert

Der Gutachterausschuss beim Landratsamt Landshut hat den Bodenricht-
wert flir Wohnbauflachen in Furth letztmalig zum 31.12.2020 mit 320 €/m?
erschliefungsbeitragsfrei festgestellt, wobei dem Richtwert eine maximale

Grundstiicksgrée von 800 m? zugeordnet ist.
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8.2.2

Seit Richtwertfeststellung hat sich im gesamten Landkreis, vor allen Din-
gen in den stadtnahen Bereichen, die inflationdre Entwicklung der Bau-

landpreise fortgesetzt.

Dem Unterzeichner konnte aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses jedoch nur ein Vergleichwert aus der Gemeinde Furth be-
nannt werden. Es handelt sich dabei um ein Grundstick mit einer Flache
von 755 m?, welches im Marz 2020 fur rd. 358 €/m? verkauft worden ist.
Der Unterzeichener kann den angemessenen Bodenwert aufgrund der
Marktlage nur sehr schwer bestimmen. In Anlehnung an den einzigen be-
kannten Vergleichswert wird nachfolgend der Bodenwert mit 360 €/m? ge-
schatzt. Im Schatzwert sind die topografisch bedingten umfangreichen
Stitzmauern im Bereich der Geldndespriinge bereits mitenthalten, d.h.
diese Bauteile bleiben nachfolgend bei der Sachwertschatzung auler An-

satz.

Der unverbaubare Blick mit optimaler Besonnung wird nachfolgend am
Schluss der Bewertung unter der Rubrik objektspezifische Besonderheiten
berucksichtigt.

Bodenwert somit;

824 m? x 360 €/m?* = 297.000 €

Gebaudewert

Die Gebaudewertschatzung erfolgt auf Basis der Normalherstellungskos-
ten 2010 der Sachwertrichtlinie. Das Gebaude ist unter Berlcksichtigung
der angetroffenen Ausstatiungsmerkmale in die Standaristufe 3 der Sach-
wertrichtlinie einzuordnen (siehe Ablichtung aus der Richtlinie in der Anla-

ge), lediglich fir die Heizung ist die Standartstufe 4 anzusetzen.
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Wégungsanteile It. Sachwertrichtlinie (siehe Ablichtung in der Anlage):
Heizungsanlage 9 %

die Gbrigen Gewerke

100-9= 91 %

Kostenkennwert fiir den vorhandenen Gebaudetyp dreigeschossiges Ge-
baude, in samtiichen Geschossen wohnraummaRig ausgebaut

920 €/m? Standartstufe 3

1.105 €/m? Standartstufe 4

gewogener Kostenkennwert somit:

920 €/m?*x 0,91 = 837 €/m?

+1.105 €/m? x 0,09 = 99 €/m?

936 €/m?
bezogen auf das Basisjahr 2010.

Faktor fir Indexanpassung, da sich die
Normalherstellungskosten auf das Jahr
2010 beziehen, unter Zugrundelegung
der Indexzahlen des Stalistischen
Bundesamtes, Faktor flr Indexanpassung
bezogen auf den aktuellen Zeitpunkt
132,3:90,1=rd. 1,47

Kostenkennwert flr die Garage mit
dariiber liegender Galerie 485 €/m?

Kostenkennwert fur Heizkelleranbau 485 €/m?2

Baunebenkosten sind in samtlichen Kostenkennwerten bereits mitenthal-

ten.

Bruttogrundflache
Wohngebaude It. Berechnung
in der Anlage 267,18 m?
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Garagenanbau
Heizraum
Bewertung:
267,18 m* x 936 €/m? x 1,47 =
+77 m*x 485 €/m? x 1,47 =
+196 m*x 485 €/m*x 1,47 =

Neubaukosten

Zuschlag fur Terrassenanteil, welcher
durch die Bruttogrundflache nicht ge-

deckt ist sowie fir Balkone, Flache It.

Anlage 22,45 m?a’ 350 €/m?*x 1,47 =rd.

Neubaukosten

Altersabschreibung bei einem Baualter
von rd. 32 Jahren und einer Ublichen
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
32/80-0,38 =40 %

Gebiudesachwert

AuRenanlage und Sonstiges

Stitzmauer und Vorplatzbefestigung
bei der Garagenzufahrt pauschal
Anschlusskosten fiir Kanal, Wasser
und Strom

Saunahauschen mit Sauna pauschal
Gerateschuppen

Regenwasserzisterne pauschal

Auenanlagen und Anschllsse

Die (brigen Aullenanlagen (Stltzmauern) sind im Bodenwertansatz be-

reits mitenthalten.

67 m?
19.60 m?

368.000 €
55.000 €
14.000 €

437.000 €

12.000 €

449.000 €

- 180.000 €

269.000 €

15.000 €

15.000 €
10.000 €
3.000 €
2.000 €

45.00 €
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8.2.3

8.3

Sachwertzusammenstellung

Bodenwert 297.000 €
Gebaudesachwert 269.000 €
Auenanlagen und Anschlisse

sowie Sonstiges 45000 €
vorlaufiger Sachwert 611.000 €
Marktanpassung

Grundsaizlich leitet sich der Verkehrswert von Einfamilienhdusern vom
Sachwert (Bodenwert + alterswertgeminderter Herstellungswert der bauli-
chen Anlagen ohne Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale) ab. Von diesem unbelasteten Sachwert ist ein auf
die Marktverhaltnisse angepasster Faktor zur Heranflhrung an den Ver-
kehrswert ndtig. Erhebungen zur Ermittlung von regionalen Marktanpas-
sungsfaktoren im Sachwertverfahren kénnen in der Regel nur von den
Gutachterausschissen ermittelt werden, da nur diese Uber das entspre-

chende Datenmaterial (Verkaufsurkunde der Notare) verfligen.

Der Gutachterausschuss beim Landratsamt Landshut hat im Marktbericht
2020 ein Rechenschema zur Ermittlung des Sachwertfaktors aufgezeigt
(siehe Ablichtung in der Anlage). Auf Grundlage dieser VVorgaben errech-

net sich der Sachwertfaktor zur Anpassung an die Marktlage wie folgt:

- 0,0000007892 x 611.000 € = -0.48
+0,138426 x Quartalswert = 2020,75 = + 279,72
- 0,000287 x 824 = - 0,24
+ 360 x 0,000333 = + 0,12

- 277,94

Sachwertfaktor 2020 1,18
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hier angesetzt wegen der weiter steigenden Immobilienpreise geschatzt
rd. 1,20

marktangepasster Sachwer somit:

618.000€x 1,20 = 733.000 €

Objektspezifische Besonderheiten

Abschlag wegen der relativ steilen Hanglange und der damit verbundenen
erschwerten Bewirtschaftung rd. 10 % des Grundstlckswertes somit:
- 30.000 €
Zuschlag wegen attraktiver Héhenlage mit
unverbaubarer Sicht nach Stidwesten und
sehr guter Besonnung rd. 10 % bezogen auf
den vorlaufigen Sachwert = + 60.000 €

objektspezifische Besonderheiten + 30.000 €

marktangepasster Sachwert unter

Berlicksichtigung der objektspezifischen

Besonderheiten somit:

733.000 € + 30.000 € = 763.000 €

Verkehrswert

Der Verkehrswert wird gema § 194 Baugesetzbuch durch den Preis be-
stimmt, der zum Bewertungsstichtag im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften
sowie der Lage und der allgemeinen Beschaffenheit des Grundstiickes
ohne Einfluss ungewéhnlicher und persdnlicher Verhaltnisse zu erzielen

ware.
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Im vorliegenden Fall ist der Verkehrswert vom marktangepassten Sach-

wert abzuleiten.

Nach Abwéagung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte und des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindruckes sowie im
Hinblick auf die am freien Immobilienmarkt zu erzielenden Preise flr glei-
che Objekte in gleicher oder dhnlicher Lage, wird der Verkehrswert des zu
begutachtenden Anwesens in 84095 Furth, Abdeck 8, aktuell mit rd.

765.000 €

(in Worten: siebenhundertfliinfundsechzigtausend---Euro)

geschatzt.

9, Allgemeine Angaben

Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Eine gewerbliche Nutzung liegt nicht vor.

Vom Unterzeichener kénnen keine Angaben gemacht werden, ob eine
Vermietung vorliegt.

Verdacht auf 6kologische Altlasten bestehen nicht.

Anschrift des zustandigen Kaminkehrers: Lermer Karl Heinz, Dekan-
Kolbinger Stralle 4 in 94348 Atting, Handy: 0160 2240181

Eine Wohnpreisbindung nach § 17 WoBindg besteht nicht.

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.
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in 94095 Furth, Abdeck 8, Flur Nr. 805/16, Gemarkung Furth
Amtsgericht Landshut — Vellsirsekungsgericht — AZ. 2 K 103/21

Technische Daten

Grundstlcksgréfie Flur Nr. 605/16 824 m?

Bebaute Flache:

Wohnhaus 13,74 x 7,05
+ (4,0 + 3,25)
x0,5x144 = 102,09 m?
Anbau Heizung 7,0x2,80= 19,60 m?
Garage 550x7,00= 38,50 m? 160,19 m?

Freiflache 663,81 m?

Beraechnung der bewertungsrelevanten Geschossflachenzahl

uG 102,09 m?
EG 102,09 m?
DG ~5x 13,74~ B6870m?

GFZ=272,88/824 =0,33

Berechnung der Bruttogrundflache nach DIN 277 Ausgabe 2005

KG 102,09 m?
EG 102,08 m?
DG 25x70

+7,0x6,5= 63,00 m?

267,18 m* (U + EG + DG)

Garage 38,50 m?
Galerie / Gang 38,50 m?

77,00 m?
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Heizraum 19.60 m?

Zustzlich Balkon und Terrassenfldche

(7,0+520)x0,5x2,50= 15,25 m?

40x20-16x10x056= 7,20 m?
22,45 m?

Wohnflachenberechnung

(Wohnfldche aus Eingabeplan enthommen)

Biro
AR
Loggia 1 3x144/2 =
Loggia 2 3x1,80/2=
Galerie
Balkon (4,0x2,0

- 1,6 x0,5)/2

WC

Diele

Flur

Trockn.

Kiche

Essen

Wohnen

Terrasse 6,38—180+0,5
(6,38 + 5,50)
-0,5x2,50/2

DG

EG

21,60 m?
6,54 m?
2,16 m?
2,70 m?

37,55 m?

3,60 m*

74,15 m?

1,89 m?
13,06 m?
1,51 m?
3,41 m?
5,05 m*
12,77 m?
24,68 m?

13,17 m?

75,54 m?
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Bad 9,46 m?
WC 2,53 m?
Diele 422 m?
Flur 8,96 m?
Kind 2 14,97 m?
Windf. 3,69 m?
Schlafen 18,19 m?
Kind 1 17,00 m?
Terrasse 6,5 x 2,5/2 8,13 m?

UG 87,15 m*
EG 75,54 m?
DG 74,15 m?

236,84 m?
1.3 % Putz 7,21 m?

229,73 m?
rd. 230 m?
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Flurstack:
Gemarkung:

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Landshut

Gestiitstraite 10
84028 Landshut

805/16
Furth

Gemeinde:  Furth
Landkieis: lLandshut
Bezirk: Niederbayem

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 1000

Erstellt am 30.11.2020

5387072

I
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Mafistab 1:1000

k.

5386652

1 20 .
Ur"‘rr‘ TITIX ? by Y Meter

Vervigfalligung nur m analoger Form fur den eigenen Gebrauch.

2Zur Mafeninahme nur bedingt geeignel.
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NHK 2010



Anlage 1: NHK 2010

freistehende Ein- und Zwéifam'iiienhhl_.l e_r‘

Keller-, Erdgeschoss E

Standardstufe ' 1 1

Freistehende Einfamilienhduser ” 1.01 658 1.03 705

Doppel- und Reihenendhauser 2.0 615 2.03 B65
Reihenmittelhduser 3.01 575 3.03 620

= B Dach

12 e %‘i @ ) achgeschoss nichl ausgebaul

Standardstufe == 1 2 1 2 i [ “:i i 1

L nl o]

freistehende Einfamilienhauser * 11 655 725 570 635" 193 [ ses
Doppel-und Reihenendhauser 2.1 615 GBS 535 585 - 2.13 525
Reihenmittelhduser 3.1 575 640 505 560 3.13 L1133

Dach

» = = = —

Standarastufe 1 N 1 2 |G i - .' e 1
|fre|slehende Enfamilienhiuser ? 1.21 790 1.22 585 650 1.23 920

Doppel-und Rethenendhiiuser 221 740 a5 |} .‘945’;“ O0agEt Y| 222 550 610 2.23 865
|Reinenmittenauser .21 595 7ro [iTEesY 336l | 322 515 570 3.23 810 ..nas:".‘,:" “"‘“1250. e|,
" @ ‘?}%’ @ Dachgeschose nichl ausgebaut — Flachdach oder flach geneigtes Dach 1
3 . - R o ; = —
Standardstufe 1 g 1 2 1 z
freistehende Elnfamilieahauser * 131 720 §| 132 620 690 [iiizoodliE]iiTios il 43 785 a70
Doppel- undg Rehenendhziuser 2.31 675 U 22z 580 645 SRl 233 735 820
Raihenmiltelhiuser 3.31 635 332 545 605 a5 T g0 TR 3.33 690 75

1) einschliellich Baunebenkesten in Hihe von 17%

2} Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienhauser: 1,05

Sene 16



Anlage 2

Tabelle 1: Beschreibung der Gebiudestandards fiir freistchende Ein- und Zweifamilienhiuser, Doppelhiuser und Reihenhiiuser

Die Beschreibung der Gebiudestandards ist beispielhaft und dient der Grientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis aufiretende Standardmerkmale auffiihren. Merkmale, die die
Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstindig zu beriicksichtigen. Es miissen nicht alle aufgefiihrten Merkmale zutreffen. Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen
beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum giiltigen Wirmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu priifen, ob von diesen

Wirmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der Gebiudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).

-

1 2 3 4 5 Wigungs-
anteil
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk, ein-/zwelschaliges Mauerwerk, z.B. cin-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Verblendmauerwerk, zweischalig, autwendig gestaltete Fassaden mit
Fugenglaftstrich, Putz, Verkleidung Gatterziegel oder Hohlblocksteine; aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, hinterlisfiet, Vorhangfassade (z B konstruktiver Gliederung (Saulenstellungen,
mit Faserzementplatten, Bitumen- verputzt und gestrichen oder Gasbetonsteinen; Naturschiefer); Erker etc ), Sichtbeton-Fertigteile,

AuBenwinde  schindein oder einfachen Kunststoff- Holzverkleidung, Edelputz; Wirmedammung {nach ca 2005) Natursteinfassade, Elemente aus Kupfer-/ 23
platten; kein oder deutlich nicht nicht zertgemaBer Warmeschutz (vor Warmedammverbundsystem oder Eloxalblech, mehrgeschossige Glasfassaden:
zeitgemaBer Warmeschutz (vor ca ca 1993) Warmedammputz (nach ca 1995) Dammung im Passivhausstandard
1980)

Dachpappe, Faserzementplatten / emnfache Betondachsteine oder Faserzement-Schindeln, beschichtete | glasierte Tondachziege!, hochwertige Eindeckung z. B aus Schiefer
‘Wellplatten; Tondachziegel, Bitumenschindeln, Betondachsteine und Tondachziegel, | Flachdachausbildung tlw als Dachterrassen, | oder Kupfer, Dachbegrimung, befahrbares
keine his geringe Dachdammung nicht zeitgemaBe Dachdammung (vor | Folienabdichtung, Konswuktion in Bretischichihoiz, schweres | Flachdach; aufwendig geghedente
Dach ca. 1995) Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Massivflachdach; besondere Dachformen, Dachlandschaft, sichtbare 15
Dachdammung (nach ca. 1995) z B Mansarden-, Walmdach, Begendachkonstruktionen, Rinnen und
Aufsparrendammung, uberdurchschnittliche | Fallrohre aus Kupfer;
Dammung {nach ca 2005) Dimmung 1m Passivhausstandard
Fenster und Einfachverglasung, Zweifachv_erg!asung (vorca 1995), Zwerfachverglasung (nach ca. 1?95), Drelfachyerglasung, Somnenschutzglas, groBe feststehende Fensterflachen,
AuBentiiren einfache Holzturen Haustur mit nicht zeitgemaliem Rollladen (manuell), Haustir mit aufwcndig_ere Rahmen, Rolllad;:n (glektr ) Spezialverglasung (Schall- und 1
Warmeschutz (vor ca 1993) zeitgemalem Warmeschutz {nach ca hoherwertige Tiranlage z.B mit Seitentetl, Sonnenschutz),
1995) besonderer Einbruchschutz Aulentiren 1n hochwertigen Materialien
Fachwerkwande, einfache massive tragende Innenwande, nicht nicht tragende Innenwande in Sichtmaverwerk, Wandvertafelungen gestaltete Wandablaufe (z.B. Pfeilervorlagen,
Putze/Lehmputze, einfache tragende Wande 1n Leichtbauweise massiver Ausfuhrung bzw mit (Holzpaneele), abgesetzie oder geschwungene

Innenwinde  Kalkansmiche, (z.B. Holzstanderwande mit Dammmaterial gefiillte Massivholztiren, Schiebetiirelemente, Wandpartien), Vertafelungen (Edelholz,

und —tiiren Fillungsturen, gestrichen, mit Gipskarton), Gipsdielen, Standerkonstruktionen, Glastitren, struktunierte Turblatter Metall), Akkustikputz, 1
emnfachen Beschlagen chne leichte Turen, Stahlzargen schwere Turen, Holzzargen Brandschutzverkleidung; raumhohe
Dichtungen aufwendige Turelemente

1 Holzbalkendecken ohne Fullung, Holzbalkendecken nut Fullung, Beton- und Helzbalkendecken mit Decken mit groflerer Spannweite, Decken mit grofien Spannweiten, gegliedfF B

Decken- Spalierpuiz; Kappendecken; Tritt- und Luftschallschutz (2.B Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetien), | Deckenvertafelungen (Edelholz, Metall),

kenstruktion  Weichholztreppen in einfacher Art und | Stahl- oder Hartholztreppen in schwimmender Estrich); geradlaufige | gewendelte Treppen aus Stahibeion oder breite Stahlbeton-, Metall- oder 11

und Treppen  Ausfihrung, emnfacher Art und Ausfuhrung Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Stahl, Hartholzireppenanlage in besserer Art | Hartholztreppenanlage mit hochwertigem
kein Trittschalischutz Harfentreppe, Trittschallschutz und Ausfuhrung Gelander
ohne Belag Linoleumn-, Teppich-, Laminat- und Linoleum-, Teppich-, Laminat- und Naturstemplatten, Fertigparkett, hochwertige | hochwertiges Parkett, hochwertige

Fulibiden PVC-Boden ¢infacher Art und PVC-Béden besserer Art und Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massiv- | Natursteinplatten, hochwertige Edelholz- 5

Ausfuhrung Ausfuhrong, Fliesen, Kunststeinplatten | holzboden auf gedammter Unterkonstruktion | boden auf gedammter Unterkonstruktion
einfaches Bad mit Stand-W(C, ; 1 Bad mit WC, Dusche oder 1 Bad mit WC, Dusche und 1-2 Bader mit thw zwei Waschbecken, thw. mehrere groBzugige, hochweriige Bider,
Sanitir- Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, | Badewanne; Badewanne, Gaste-WC, Bidet/Uninal, Gaste-WC, bodengleiche Giste-WC, hochwertige Wand- und
einrichtungen | einfache PVC-Bodenbelage ¢infache Wand- und Bodenfliesen, Wand- und Bodenfliesen, raumhoch Dusche; Wand- und Bodenfliesen, Bodenpiatten (oberfiachenstrukturiert, 2
teilweise gefliest gefliest jeweils in gehobener Qualitat Einzel- und Flachendekors)
Einzelsfen, Schwerkraftheizung Fern- oder Zentralheizung, einfache elektronisch gesteuerte Fern- oder FuBbodenheizung, Solarkollektoren fur Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung
. ‘Warmluftheizung, einzelne Gasauben- | Zentralheizung, Niedertemperatur- Warmwassererzeugung, zusatzlicher und Heizung, Blockheizkraftwerk, 9
Heizung wandthermen, Nachtstromspeicher-, oder Brennwertkessel Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-Systeme,
FuBbedenheizung (vor ca 1995) aufwendige zusatzliche Kaminanlage
sehr wenige Steckdosen, Schalter und | wenige Steckdosen, Schalter und zeitgemadbe Anzahl an Steckdosen und | zahlreiche Steckdosen und Lichtaus!asse, Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale

Sonstige Sicherungen, kein Sicherungen Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca hochwertige Abdeckungen, dezentrale Luftung mit Warmetauscher, Klimaaniage,

technische Fehlerstromschutzschalter (F1- 1985) mit Unterverteilung und Luftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- | Bussystem 6

Ausstattung  Schalter), Leitungen teilweise auf Putz Kippsicherungen und Fernsehanschiusse

Seite 32






