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1.0 ALLGEMEINES
1.1 Allgemeine Angaben

Vom Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht wurde die Sachverstandige am 18.08.2025
mit der Verkehrswertermittiung des Grundbesitzes mit baulichen Anlagen in 84137 Vilsbiburg,

Frauensattlinger StralRe 29, FINr. 561/2 der Gemarkung Vilsbiburg beauftragt.

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

rungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Nach Auswertung aller zur Verfligung stehenden Unterlagen sowie durchgefiihrten Ermittiun-
gen bei den zustandigen kommunalen und staatlichen Dienststellen wird das nachfolgende

Gutachten erstattet.

1.2  Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (§ 2 Abs.
4 ImmoWertV).

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittiung mafigebliche
Grundstiickszustand bezieht (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Wertermittiungs- und Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung, der 29.09.2025.

1.3  Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfigung:

- Amtlicher Lageplan im Maf3stab 1 : 1000.

- Unvollstandige Bauplane (Plane Einbau der Sanitaranlagen im Erdgeschoss aus
dem Jahr 1965; Plane Wohnhausaufstockung aus dem Jahr 1973) im Mafdstab 1: 100.

- Eigene, bei einer Ortsbesichtigung am 29.09.2025 angefertigte Protokolle und Fotodo-
kumentationen. Die Fotos wurden beim Ortstermin aufgenommen, das Einverstandnis
zur Aufnahme und Verwendung beim vorliegenden Gutachten war gegeben. Die Fotos
stellen den Zustand zum Besichtigungszeitpunkt dar.

- Grundbuchauszug vom 14.08.2025.

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamtes Landshut vom
23.07.2025.

- Recherche bei der Stadtverwaltung Vilsbiburg zur Abklarung des Baurechts und vor-
handener Bauunterlagen.

- Recherche beim Staatsarchiv Landshut beziiglich urspringlichen Baujahres und Plan-
unterlagen der Bebauung.

. Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises Landshut.
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- Einschlagige Fachliteratur sowie Erfahrungswerte der Sachverstandigen.

Fur die vorgelegten Dokumente wie Grundbticher, Akten, Unterlagen etc. sowie fur die erteil-

ten Ausklnfte wird zum Wertermittiungsstichtag die volle Gultigkeit bzw. Richtigkeit unterstellt.

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts (Marktwerts) gemaR § 194 BauGB. Die Wertermittiung ist im Rahmen des Bauge-
setzbuches und der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der aktuell gultigen
Fassung erstellt.

Gemal § 10 Abs. 1 ImmoWertV ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. In § 10
Abs. 2 ImmoWertV wird dieser Grundsatz wie folgt relativiert: Wenn fir den maRgeblichen
Stichtag lediglich solche, fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach
der ImmoWertV ermittelt wurden, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermitt-
lung von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Mo-

dellkonformitat erforderlich ist (Priorisierung der Modellkonformitat).

1.4 Besichtigung

Die zu begutachtende Doppelhaushalfte mit Anbau konnte weitgehend besichtigt werden. Be-
reiche, die durch Gegenstande verstellt bzw. unzuganglich waren, konnten nicht vollstandig
begutachtet werden. Das Bewertungsgrundstlck konnte aufgrund des verwilderten und dich-
ten Bewuchses nur eingeschrankt in Augenschein genommen werden. Deshalb konnte auch
eine vollumfangliche AuRenbesichtigung der Doppelhaushalfte und der Anbauten nicht durch-
gefuhrt werden. Nicht besichtigt wurde der Gartenschuppen, da der Zugang nicht maoglich war.
Die Ortsbesichtigung wurde von der Verfasserin dieses Gutachtens in Begleitung eines sach-
verstandigen Kollegen als Zeuge (Vier-Augen-Prinzip) durchgefuhrt. Die Eigentiimer waren

nicht anwesend.

1.5 Hinweise

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den tatséchlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf Grund auftraggeber-
seits vorgelegter Unterlagen, behdrdlicher Unterlagen und Auskiinfte, auf Grund der Ortsbe-
sichtigung und visueller Untersuchungen. Die vom Auftraggeber und den Beteiligten zur Ver-
fligung gestellten Unterlagen und Informationen werden als vollstdndig und zutreffend unter-
stellt.

Zur Bewertung wird angenommen, dass die Gebdude innerhalb der bestehenden Grund-

sticksgrenzen errichtet wurden. Anspriiche von und zu Nachbargrundsticken sind nicht
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mitgeteilt. Nicht mitgeteilte wertrelevante Besonderheiten des Grundstlcks/Bewertungsobjek-
tes kénnen keine Berlcksichtigung finden.
Die Verfasserin dieses Gutachtens behalt sich, fiir den Fall des Bekanntwerdens neuer, die

Bewertung beeinflussender Tatsachen, das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Beschrieben werden
vorherrschende Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen konnen. Zerstorerische Unter-
suchungen wurden nicht durchgeflihrt, weshalb Angaben uber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauni-
veau entsprechenden Annahmen beruhen. Bei der Beschreibung von Bauteilen oder Funktion
wird, wenn nicht gesondert vermerkt, ein altersentsprechender Zustand vorausgesetzt. Der
bauliche und der aktive Brandschutz wurden von Seiten der Sachverstandigen nicht dberpruft.
Hierzu waren entsprechende Sonderfachleute einzuschalten. Zur Bewertung wird ein baual-
tersentsprechender Schallschutz angenommen, Messungen zum tatsachlichen Schallschutz
wurden nicht durchgefihrt. Es wird ungeprift davon ausgegangen, dass alle Pflichten nach §
2 Bundesimmissionsschutzgesetz erfullt sind. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine beson-
deren wertbeeinflussenden Umsténde infolge von Luft- oder Wasserverunreinigung, Gerau-
schen, Strahlungen oder sonstige schadliche Umwelteinwirkungen vorliegen.

Baumangel und Bauschaden kénnen im Gutachten nur soweit Berticksichtigung finden, soweit
sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Soweit Wertzu- oder -ab-
schlage fur Manahmen fur bestehende Schaden oder die Beseitigung genannt werden, sind
diese nach Erfahrungswerten und nach billigem Ermessen geschatzt. Sie sind nicht gleichzu-
setzen mit evil. tatsédchlich entstehenden Kosten; diese kbnnen hoher oder niedriger sein.

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

Untersuchungen Uber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung, wurden weder durchgefuhrt noch berlcksich-
tigt. Es wurden keine Bodenuntersuchungen beziglich Altlasten, Tragfahigkeit und Grundwas-

serstand durchgefuhrt.

AuskUnfte von Amtspersonen kénnen laut Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet wer-
den. Fur die Verwendung solcher Auskunfte kann keine Gewahrleistung genommen werden.

Fur die Bewertung wird die Richtigkeit dieser Auskunfte unterstelit.

Flr Berechnungen standen nicht vollstandige Plane zur Verfugung, die auf Maflgenauigkeit
und genaue Ubereinstimmung mit der Ausfiihrung nicht im Detail Uberprift wurden. Hierdurch

konnen Ungenauigkeiten bei der Berechnung des Bruttorauminhalts entstanden sein. Die
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Ergebnisse sind uberschlagig, aber fur den Wertermittiungszweck ausreichend genau. Es wird
darauf hingewiesen, dass Rechenergebnisse im Gutachten teilweise auf- oder abgerundet

werden.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieRlich Anlagen und Fotos ein Urheber-
recht nach Urheberrechtsgesetz. Der Auftraggeber darf das Gutachten nur fir den im Gutach-
ten angegebenen Zweck verwenden. Eine darlberhinausgehende Verwendung, insbesondere
Vervielfaltigung und Veroffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemal, ist nur mit Zustim-
mung bzw. schriftlicher Genehmigung der Verfasserin gestattet. Bei nicht genehmigter Wei-

tergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegenuber Dritten ausgeschlossen.

Die im Gutachten dargestellten Grundrisse sind nicht maRstablich und daher nicht zur MaRen-

tnahme geeignet.

2.0 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
2.1 Grundbuchdaten

Der zu begutachtende Grundbesitz ist vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Landshut
far die Gemarkung Vilsbiburg, Blatt 2587 und in den, auf die Begutachtung Bezug nehmenden
Abteilungen zum 14.08.2025 wie folgt beschrieben:

Bestandsverzeichnis:

Lfd. Nr. 1 FINr. 561/2 Frauensattlinger Stralke 29, Wohnhaus, Neben-

gebaude (Teilweise auf Fist. 562, Uberbaute Flache: 0,4 m?),

Hofraum, Garten 287 m?
Abteilung | Eigentiimer:

Lfd. Nr. 4.1 XXX XXX, geb. XX XX.XXXX
Lfd. Nr. 4.2 XXX XXX, geb. XX . XX.XXXX
Lfd. Nr. 4.3 XXX XXX, geb. XX XX.XXXX
Lfd. Nr. 4.4 XXX XXX, geb. XX. XX . XXXX

in Erbengemeinschaft

Abteilung ll: Lasten und Beschrankungen:

Lfd. Nr. 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (AG Landshut - Vollstreckungsgericht -, AZ: 3 K 92/25); einge-
tragen am 23.07.2025.
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Abteilung lll:  Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Eventuelle Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abt. Il eingetragen sind, werden auftrags-
gemal bei der Verkehrswertermittiung nicht berlicksichtigt. Derartige Eintragungen sind evtl.

beim wirtschaftlichen Transfer zu berticksichtigen.

Hinweis zum Bestandsverzeichnis:

Unter der Ifd. Nr. 1 wurde ein Uberbau (,teilweise auf Fist. 562, iiberbaute Flache: 0,4 m?)
ausgewiesen. Die Sachverstandige hat Recherchen bei der Stadt Vilsbiburg und dem Staats-
archiv Landshut beziiglich genauer Lage des Uberbaus durchgefiihrt; hierzu liegen keine An-
gaben vor. Auch die Nachfrage bei der Antragstellerin/den Eigentimern war ergebnislos. Auf-
grund der geringen uberbauten Flache von 0,4 m? liegt der Werteinfluss der Belastung im

Rundungsbereich und kann vernachlassigt werden.

2.2 Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten am Grundstiick

Der Antragstellerin sind keine Rechte und Lasten am Grundstlick bekannt, die nicht im Grund-
buch des Grundstuckes eingetragen sind, weshalb die Sachverstandige auf Grund fehlender

gegenseitiger Informationen davon ausgeht, dass keine bestehen.

23 Vermietung und Verpachtung

Das Bewertungsobjekt stand zum Wertermittlungsstichtag leer. Wertrelevante Mietverhalt-

nisse lagen nach Angabe der Antragstellerin nicht vor.
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3.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDBESITZES

3.1 Lage und Umgebung

Basisdaten:

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Landkreis: Landshut

Stadt: Vilsbiburg

Einwohner: rd. 12.130 (Stand 30.09.2024; Quelle: BayernPortal.de)

Das zu begutachtende Anwesen befindet sich in der Stadt Vilsbiburg an der Frauensattlinger
Stralle Nr. 29.

Makrolage:

Vilsbiburg liegt im Landkreis Landshut, ca. 23 km sudostlich der kreisfreien Stadt Landshut.
Die niederbayerische Stadt ist im regionalen Planungskonzept als Mittelzentrum ausgewie-
sen.

Vilsbiburg ist Uber die Bundesstralen B 299 und B 388 an das Uberdrtliche Strallennetz an-
geschlossen, im weiteren Verlauf ist die Anbindung an die Autobahnen A92 im Norden und
A94 im Suden gegeben. Vilsbiburg besitzt einen eigenen Bahnhof an der Bahnstrecke
Landshut — Mihlidorf. Von hier gibt es regelmanRige Regionalzugverbindungen nach Lands-
hut, von wo aus Anschluss an den Fernverkehr Richtung Miinchen oder Regensburg be-
steht. Darlber hinaus ist die Stadt an das regionale Busnetz eingebunden. Mehrere Linien
verbinden die Stadt Landshut und die umliegenden Gemeinden.

Die Stadt ist wirtschaftlich gut aufgestellt und bietet zahlreiche Arbeitsplatze, insbesondere in
der Industrie und im Handwerk. Unternehmen wie die Draximaier Group (Automobilzuliefe-
rer) und Flottweg SE (Spezialist fur Trenntechnik und Maschinenbau) sind am Ort ansassig.
Im Stadtgebiet sind die Ublichen infrastrukturellen Einrichtungen wie Kindergarten, Grund-
und Mittelschule, eine staatliche Realschule, ein Gymnasium und Berufsfachschule fur Kran-
kenpflege vorhanden. Die medizinische Grundversorgung ist durch eine Reihe von Allge-
mein- und Facharzten, Apotheken sowie ein Krankenhaus gewahrleistet. Bankfilialen, soziale
Einrichtungen sowie Geschéafte zur Deckung des taglichen und periodischen Bedarfs sind in
ausreichender Zahl vorhanden. Weitere weiterfiihrende Schulen und Krankenhauser sind in

Landshut zu erreichen. (Quelle: www.vilsbiburg.de und Wikipedia)

Bevolkerungsentwicklung:

In der Stadt Vilsbiburg ist eine konstante steigende Bevolkerungszahl zu beobachten.


http:www.vilsbiburg.de
http:BayernPortal.de
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Bevolkerungsentwicklung
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Graphiksammlung
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Quelle: Bevolkerungsskizze im Jahr 2019 bis 2039. Bayerisches Landesamt fir Statistik.

Bezugnehmend auf die Altersstruktur der Bevolkerung ist festzustellen, dass die Altersgruppe

zwischen ca. 25 und 30 Jahren und zwischen ca. 50 und 60 Jahren Uberwiegt.

Mikrolage:

Das zu begutachtende Grundstick liegt an der Frauensattlinger Stralde, der Zufahrtsstralle
zum Stadtzentrum vom Stadtteil Grub, einer Wohnsiedlung am sldostlichen Stadtrand.

Der Stadtplatz (Ortszentrum) befindet sich im Nordwesten und ist nach rd. 800 m zu errei-
chen.

Die unmittelbare, umliegende Bebauung besteht aus der westlich angrenzenden Doppel-
haushaiften-Bebauung, ostlich und sidlich sind Ein-/Zweifamilienhauser vorhanden.

Die Wohnlage ist durch den Durchfahrtsverkehr der sldlich vorbeifiihrenden Frauensattlinger
Stralle beeintrachtigt. Im offentlichen Bereich gestaltet sich die Parkplatzsituation, insbeson-
dere entlang der ErschlieRungsstralie, als sehr angespannt, da dort ein absolutes Haltverbot

angeordnet ist.
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Bezuglich der genauen ortlichen Lage siehe in der Anlage beigelegten Auszug aus dem
Ortsplan im Mafistab 1 : 10.000.

3.2  Grundsticksbeschreibung

3.21 Topographie

Grundsticksgrofe laut Grundbuch: 287 m?
Grundstuckszuschnitt: annahernd trapezformig
Mittlere Grundstucksbreite: rd. 12 m
Mittlere Grundstuckstiefe: rd. 23 m

Das Gelande ist annahernd eben.
Tragfahiger Baugrund ist augenscheinlich vorhanden.
Beeintrachtigungen durch einen hohen Grundwasserstand kénnen nicht ausgeschlossen

werden.

3.2.2 Baurecht

Gemal Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Vilsbiburg liegt das Grundstuck nicht im Gel-
tungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans und ist im Fidchennutzungsplan als
Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellit.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan:

1 - )
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b . ©0 sy, b T
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3 > 5 =7= i E_:‘f -=EEE_
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Die zulassige bauliche Nutzung ist somit nach § 34 des Baugesetzbuches (Zuldssigkeit von

Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beurteilen. Nach
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dieser Vorschrift ist ein Bauvorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart

der naheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die vorhandene Bebauung besteht aus einer Doppelhaushalfte mit Anbau und Gartenschup-
pen.

Auf dem Nachbargrundstiick (FINr. 562) ist It. Grundbuch ein Uberbau (iiberbaute Flache 0,4
m2) ausgewiesen. Die genaue Lage des Uberbaus ist nicht bekannt (vgl. Kapitel 2.1).

Ein Abriss der Uberalterten Bestandsbebauung und ein Neubau ist vermutlich moglich. Eine

abschliellende Beurteilung hierzu obliegt jedoch den zustandigen Genehmigungsbehdrden.

Bezuglich des Grundstuckszuschnitts sowie seiner Bebauung siehe beiliegender Lageplan
(Anlage 3).

3.2.3 ErschlieBungszustand

Das Grundstuck ist ortsublich durch die ausgebaute Frauensattlinger Stralle (asphaltierte Stra-
Rendecke, einseitiger Gehweg) sowie durch Kanal, Wasser und Strom erschlossen.

Gemaf Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Vilsbiburg fallen bei einem Abriss und einer
moglichen Neubebauung des Grundsticks evitl. Netzkostenbeitrage (Kanal und Wasser) im

Falle einer Geschossflachenmehrung an.

3.2.4 Bodenbeschaffenheit

Untersuchungen hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und eventuel-
ler unterirdischer Leitungen liegen aul3erhalb des Ublichen Umfangs einer Grundstuckswerter-
mittlung. Ungepruft wird unterstellt, dass keine besonderen, wertbeeinflussenden Boden- und

Baugrundverhaltnisse vorliegen.

3.2.5 Denkmalschutz

Laut derzeit vorliegenden Unterlagen (Recherche im Oktober 2025) sind auf dem Bewertungs-
grundstuck und in der naheren Umgebung keine Bau- und/oder Bodendenkmaler registriert
(Quelle: Geoportal Bayern— Bayerisches Landesamt fir Denkmalpflege). Die Registrierung in
der Denkmalliste ist nicht fallabschlieRend, daher kann das Vorhandensein von (Boden-)Denk-

malern nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.



Verkehrswert DHH in 84137 Vilsbiburg, Frauensattlinger Strale 29 Seite 13 von 44
AZ: 3 K 100/25

3.2.6 Altlasten

Gemald Auskunft der Bauverwaltung der Stadt Vilsbiburg sind am Grundstlick keine Altlasten
bekannt. Fir die Bewertung wird ein nicht kontaminierter Boden vorausgesetzt und unter-
stellt, dass keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen gegeben sind. Es wird unterstellt,
dass keine Kontaminationen bzw. Schaden z.B. durch Lagerung auf dem Grundstlck vor-
handen sind oder waren. Etwaige Wertminderungen sind nicht berlcksichtigt. Die Verfasse-
rin dieses Gutachtens behalt sich fur den Fall des Bekanntwerdens neuer, die Aussage be-

einflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.

3.2.7 Energieausweis

Ein Energieausweis gemal GEG (Gebaudeenergiegesetz) liegt der Sachverstandigen nicht
vor, so dass keine konkreten Aussagen zum Energieverbrauch der Heizungsanlage und dem

energetischen Zustand des Bewertungsobjektes gemacht werden konnen.
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4.0 BAUBESCHREIBUNG
4.1 Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Recherchen beim Staatsarchiv Landshut haben ergeben, dass ,das Wohnhaus wahrscheinlich
um 1880 errichtet wurde, ein konkreter Vermerk zum Baujahr ist allerdings in den Katasterum-
schreibungsheften nicht zu finden®. Die urspringlichen und volistandigen Plane liegen den
Eigentimern nicht vor, auch Recherchen bei der Bauverwaltung der Stadt Vilsbiburg und
Staatsarchiv Landshut waren ergebnislos.

Das zu bewertende Anwesen steht nicht unter Denkmalschutz.

Das Grundstuck ist mit einer Doppelhaushalfte mit Anbau (1), einem nérdlichen Anbau (2) und
Gartenschuppen (3) bebaut. Das genaue Baujahr und die urspriingliche Nutzung der Anbau-

ten sind nicht bekannt.

Den Eigentimern liegen Umbaupléne aus den Jahren 1965 und 1973 vor. Demnach ist er-
sichtlich, dass folgende BaumaRnahmen durchgefihrt wurden:
ca. 1965: Einbau eines Bads und WC-Anlagen im Erdgeschoss,
Anschluss an das stadtische Kanalnetz,
ca. 1973: Wohnhausaustockung.
Diese MalRnahmen wurden von der Bauverwaltung der Stadt Vilsbiburg bestatigt.
Anfang der 2000er Jahre wurden im Erdgeschoss zum Teil neue Kunststofffenster mit Isolier-
verglasung und zwei neue Eingangsturen montiert.
Gemafy Angabe der Antragstellerin war das Wohnhaus bis Anfang der 2000er Jahre vermietet,

das Erdgeschoss wurde als Gaststatte genutzt. Danach stand das Gebaude leer.

Das Gebaude ist, bis auf einen kieinen Gewoélbe-Kellerraum, nicht unterkellert und gliedert
sich wie folgt:
e suldliche Doppelhaushalfte: Erdgeschoss, Obergeschoss und nicht ausgebautes Dachge-

schoss,
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e Anbau 1: Erdgeschoss und Dachgeschoss,

e nordlicher Anbau 2: Erdgeschoss und Dachgeschoss.

Die oben genannten Gebaudeteile sind zu einer Einheit verbunden. Der Gebaudezugang be-
findet sich an der Sldseite, die Geschosse sind jeweils Uber eine steile Holztreppe verbunden.
Erdgeschoss: Kiche, drei Zimmer, Sanitarraume (zwei WCs, ein Urinal), Flur;

Ober- bzw. Dachgeschoss: Schlafraume, Bad, Flur.

Auf eine detaillierte Darstellung des Raumprogramms wird verzichtet, da es sich bei dem Ge-
baude um ein Abrissobjekt handelt. Eine weitergehende Betrachtung der Grundrissstruktur,
Ausstattung und Raumaufteilung ist daher fur die Wertermittiung nicht erforderlich.

Ostseitig, am nordlichen ,Anbau 2" ist ein Gartenschuppen angebaut. Hier war eine Innenbe-

sichtigung nicht maoglich.

4.2 Bauliche Ausfiuihrung mit nachfolgenden hauptsachlichen Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erfolgt aufgrund der weitgehend durchgefiihrten Besich-
tigung der baulichen Anlagen und gibt die wesentlichen wertbestimmenden Gebaudemerk-
male wieder. Die Ausfuhrungen kdnnen im Detail abweichen. Eine Gewahr fur die Richtigkeit
der nachstehenden Angaben kann von der Sachverstandigen nicht ibernommen werden.
Bautechnische Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Da das Gebdude am Ende der
wirtschaftlichen Lebensdauer angelangt ist, werden nachfolgend nur die, flr die Ermittlung

der Abrisskosten relevanten Ausstattungsdetails aufgezanhlt:

Wohnhaus, Anbau 1, Anbau 2

Grundkonstruktion: Massivbauweise;
ein kleiner Ziegel-Gewdlbekellerraum; sonstige Umfassungs- und Zwi-
schenwande aus Vollziegelmauerwerk; It. Planauszug einschalige Kom-
munwand.

Decken: Holzbalkendecken,
Kellerraum: Gewolbedecke.

Dach: Hauptgebaude: Satteldach mit Pfannendeckung;
Anbau 1: Schleppdach mit Pfannendeckung;
Anbau 2: Satteldach mit Pfannendeckung;
Regenrinnen und Fallleitungen z.T. aus verzinktem Blech, z.T. aus Kup-
ferblech.

Treppen: Steile Holzwangentreppe zum Ober- und Dachgeschoss;
Metallleiter zum Kellerraum.

Fenster: uberwiegend alte Holzverbundfenster, im Erdgeschoss z.T. Kunststoff-

fenster mit Isolierverglasung, keine Rollos;
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Turen:

Boden:

im Dachgeschoss Dachliegefenster.

Hauseingangstire und seitliche AuRRenture: Kunststoffkonstruktion mit
Isolierglasausschnitt;

im Innenbereich: Zargen mit einfachen Turblattern, z.T. mit Glasaus-
schnitt.

z.T. Fliesenbelage, z.T. Holzdielenbelage.

Decken- und Wand-Fassade mit verriebenem Putz und Anstrich,

behandlung

im Innenbereich Uberwiegend glatter Wand- und Deckenputz;

Wandfliesen halbhoch in EG-Sanitarrdumen, raumhoch im Bad.

Technische Installation:

Hausanschllsse:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Heizung:
Zubehor:

Gartenschuppen

Konstruktion:

Dach:

Turen:

Das Geb&ude ist an die offentlichen Leitungen fur Kanal, Wasser und
Strom angeschlossen.

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

WC-Anlagen: zwei Stand-WCs mit Druckspdiler, Urinal;

Bad: Einbauwanne, Stand-WC mit Tiefspllkasten, Waschbecken,
Elektro-Boiler.

Die Sanitaranlagen wurden hinsichtlich der Funktionalitat nicht gepruft.
Keine Heizungsanlage vorhanden.

Nicht vorhanden.

z.T. Massivbauweise mit gemauerten verputzten Wanden, z.T. Holzkon-
struktion

Pultdach mit Welleternitdeckung.

Holzklapptor.

4.3  AuBenanlagen

" Einfriedung grofteils mit defektem Holzlattenzaun und Betonpfosten.

. Verwilderter Gartenaufwuchs bestehend aus Strauchwerk und Baumen.
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4.4 Beurteilung

Das Bewertungsgrundstuck ist mit einer Doppelhaushélfte inkl. zwei baulichen Erweiterun-

gen und einem Gartenschuppen bebaut.

Die baulichen Anlagen sind Uberaltert und am Ende der wirtschaftlichen Lebensdauer ange-

langt. Jegliche Instandhaltungsmaflnahmen wurden augenscheinlich seit geraumer Zeit ver-

nachlassigt. Bei der Ortsbesichtigung wurden u.a. folgende Schaden und Mangel festgestellt:

* Eine Heizungsanlage ist nicht vorhanden.

= Die Decke im Erdgeschoss ist stellenweise defekt und bricht z.T. durch, somit war eine
Begehung der Obergeschoss-Raume nur eingeschrankt moglich.

= Anden Wanden sind zahlreiche Risse bzw. Putzabplatzungen vorhanden, z.T. ist das
Mauerwerk sichtbar.

= Die Elektroinstallation im gesamten Gebaude ist Uberaltert.

= Die Sanitaranlagen sind (iberaltert und entsprechen nicht dem aktuellen Zeitgeschmack
und Standard.

= Die Fenster im Erdgeschoss wurden nicht fachgerecht montiert, sodass Efeu und sonsti-
ger Pflanzenbewuchs in die Wohnhausinnenraume eingewachsen sind (vgl. Foto Nr. 12,
17). Es sind keine Rollos bzw. sonstige Beschattungsmaglichkeiten vorhanden.

= Die Bodenbeléage sind stark abgenutzt, z.T. nicht mehr vorhanden.

* Das Pultdach des Gartenschuppens wurde vermutlich mit Welleternit gedeckt. Somit
sind Schadstoffe zu unterstellen. Der Ruckbau und die fachgerechte Entsorgung sind
mit erhohtem Aufwand und entsprechend hdheren Kosten zu veranschiagen.

= Der Holzlattenzaun zur Strafe ist defekt.

Das gesamte Gebaude weist, sowohl im Innen- als auch im Auf3enbereich, Nasseschaden und

Schimmelbefall auf. Bei der Ortsbesichtigung war stellenweise ein starker, beilender Geruch

wahrnehmbar, der vermutlich durch Tierkot verursacht wurde. Ein eventueller Schadlingsbefall

(Holzwurm, evil. Holzbock) wurde nicht weiter untersucht. Fur eine endguitige Aussage ware

eine weitergehende Untersuchung durch Fachleute erforderlich.
Zum Wertermittlungsstichtag war das Bewertungsobjekt unbewohnt und nicht vermietet.

Der Garten ist verwildert, die Auflenanlagen stark vernachlassigt und aufgrund dichten Pflan-
zenbewuchses weitgehend nicht zugangig. Der angebaute Gartenschuppen war nicht zugan-
gig. Auch der Hauszugang war von Gartenpflanzen nahezu vollstandig eingewachsen, ein

Zugang zur Haustlre war kaum maglich.

Eine Renovierung ist unter Berucksichtigung der Grundrissstruktur, des desolaten baulichen
Zustandes und des hohen Baualters unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mehr sinn-

voll. Ein wirtschaftlich denkender Marktteiinehmer wird versuchen, durch Abriss der



Verkehrswert DHH in 84137 Vilsbiburg, Frauensattlinger Stralte 29 Seite 18 von 44
AZ: 3 K 100/25

Altbebauung (sinnvollerweise zusammen mit der westseitig angrenzenden, ebenfalls Uberal-
terten Doppelhaushalfte) und Neubebauung eine hoherwertigere Nutzung des Grundsticks
mit angemessener Rendite zu realisieren.

Erwahnungswert ist, dass auch die westlich angebaute Doppelhaushalfte des Nachbargrund-

stlicks dem Augenschein nach in einem vergleichbaren baulichen Zustand sich befindet.

Der Grundstickszuschnitt ist schmal, insbesondere entlang der stdlichen Grundsticks-
grenze. Eine Garage ist nicht vorhanden, auch ein Stellplatz ist bei der bestehenden Bebau-

ung nicht gegeben.

Das Grundstick liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans
und ist im Flachennutzungsplan als Allgemeinen Wohngebiet (WA) dargestelit.
Bei Uberplanung mit einem Neubau fallen wertmindernd Kosten fiir den Abriss der (iberalter-

ten Bestandsbebauung an.

Die Lage kann als durchschnittlich im innerértlichen Bereich von Vilsbiburg beurteilt werden.
Die Wohnlage ist allerdings durch den Durchfahrtsverkehr der sudlich vorbeifiihnrenden Frau-
ensattlinger StralRe beeintrachtigt. Im 6ffentlichen Bereich gestaltet sich die Parkplatzsitua-

tion, insbesondere entlang der ErschlieBungsstralie, als sehr angespannt, da dort ein abso-

lutes Haltverbot angeordnet ist.

Aufgrund derzeitiger, weltpolitischer Ereignisse (Ukraine-Krieg, Gaza-Krieg, aktueller Stand
der Leitzinsen und die damit verbunden Auswirkungen auf den Kapitalmarkt) sind zum Stich-
tag Auswirkungen auf dem Immobilienmarkt deutlich spurbar. Es ist zu beachten, dass die
Wertermittlung einen stichtagsbezogenen Verkehrswert (Marktwert) darstelit. Mittel- bis lang-
fristige Prognosen uber das Immobilienmarktgeschehen kénnen nicht getroffen werden.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmoglichkeit werden im Hinblick auf die aktuelle ge-
samtwirtschaftliche Situation und die Lage an einer Durchfahrtsstralle als verhalten bis

durchschnittlich eingestuft.
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5.0 FLACHENBERECHNUNGEN
5.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgenden Flachenberechnungen wurden Uberschlagig auf Basis der zur Verfligung

stehenden Plane durchgefuhrt.

Die baulichen Anlagen sind Uberaltert und am Ende der wirtschaftlichen Lebensdauer ange-
langt. Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird einen Abriss mit anschlieRendem
Neubau anstreben. Auf die Berechnung der wertrelevanten Geschossflache, Bruttogrundfla-

che und Wohnflache wird deshalb verzichtet.

5.2  GrundstiicksgroBe und uiberbaute Grundflache

Grundstiicksgrofe FI Nr. Flache
Gebaude- und Freiflache 561/2 287 m?
Gesamtfliche des Grundstiicks (GFG) 287 m?
Uberbaute Grundfliche (UGF) Flache
Wohnhaus mit Anbau 1 rd. (6,20%9,20)+(6,20*4,30)= 83,70 m?
Anbau 2 rd. (8,80+8,30)*4,70*0,5= 40,19 m?
Gartenschuppen rd. 19,00 m?
Uberbaute Grundfliche gesamt rd. 143 m?

Flache
Freifliche 144 m?

5.3 Bruttorauminhalt im Bestand

Berechnung des Bruttorauminhaltes (BRI) Wohnhaus mit Anbau 1 Flache
Kellerraum rd. 3,00*3,00*2,50= rd. 22,50 m*
Erdgeschoss rd. ((6,20*9,20)+(6,20"4,30))*3,00= 25110 m*
Obergeschoss rd. (6,20%9,20*2,90)+((6,20*4,30)*((3,30+4,00)*0,5))= 262,73 m*
Dachgeschoss rd. (6,20"9,20)*(3,25*0,5)= 92,69 m*
Bruttorauminhalt (BRI) Wohnhaus mit Anbau 1 gesamt rd. 629 m®
Berechnung des Bruttorauminhaltes (BRI) Anbau 2 Flache
Erdgeschoss rd. ((8,80+8,30)*4,70%0,5)*3,50= 140,65 m®
Dachgeschoss rd. ((8,80+8,30)*4,70*0,5)*3,00"0,5= 60,28 m®
Bruttorauminhalt (BRI) Anbau 2 gesamt rd. 201 m°
Berechnung des Bruttorauminhaltes (BRI) Gartenschuppen Flache
Erdgeschoss rd. 19,00%(3,00+3,50)*0,5= 61,75 m®

Bruttorauminhalt (BRI) Gartenschuppen gesamt rd. 62 m*
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Bruttorauminhalt gesamt rd. m?

Die ermittelte Flachenangabe ist BezugsgroRe fur die Bewertung.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass ein Aufmal’ im Gutachtenauftrag nicht enthal-
ten ist und nicht in Auftrag gegeben wurde. Die Berechnung des Bruttorauminhaltes erfolgte
auf der Grundlage vorhandener Plane (lediglich Teilplane, nicht vollstandig) und des Online-
Portals ,Bayern Atlas plus”. Eventuelle Abweichungen sind maglich. Fur eine verbindliche Fla-
chenangabe ware ein entsprechendes Aufmal} samtlicher Raumlichkeiten/baulicher Anlagen

erforderlich.

6.0 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgefiuhrten Unterlagen und der, bei der Ortsbesichtigung
angetroffene Bestand und Zustand, Ermittiungen bei den zustandigen kommunalen und

staatlichen Dienststellen sowie die Erfahrungswerte der Sachverstandigen.

6.1 Wertermittlungsverfahren

In der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren nor-

miert, die im Folgenden in einer Grafik dargestellt sind.

vorldufiger
Vergleichswert vorlaufiger Ertragswert vorldufiger Sachwert
- [
' Sachwertfaktor '
E {§ 7 Abs. t Nr. 3) t

Prufung einer Marktanpassung
(§ 7 Abs. 2)

marktangepasster vorlaufiger marktangepasster voriaufiger marktangepasster vorlaufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert

..................................................................

[ Vergleichswert ] [ Ertragswert J [ Sachwert
9 . 4 "
Verkehrswert

Die normierten Verfahren nach § 6 Absatz 1 Satz 1 gliedern sich in dieselben grundlegenden

Verfahrensschritte:
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o Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts: vorlaufiger Vergleichs-, Ertrags-, oder Sach-
wert,

 Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts: marktangepasster vorlau-
figer Vergleichs-, Ertrags-, oder Sachwert,

o Ermittlung des Verfahrenswerts: Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert.

Vergleichswertverfahren
Das Vergleichswertverfahren kann bei bebauten und unbebauten Grundsticken zur Anwen-
dung kommen, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter

Bodenrichtwert oder ein geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfiigung steht.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewohnlichen Geschafts-
verkehr die Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete
Daten, wie zum Beispiel marktiblich erzielbare Ertrage und geeignete Liegenschaftszinssatze

zur Verfugung stehen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fur die Preisbildung aus-
schlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur

Verfugung stehen.

Bei den Wertermittlungsverfahren erfolgt die Berilicksichtigung
a) der allgemeinen Grundsticksmerkmale jeweils bei der Ermittiung des vorlaufigen Verfah-
renswerts (§ 8 Absatz 2),
b) der allgemeinen Wertverhaltnisse
e im Vergleichs- und Ertragswertverfahren insbesondere bei Ermittlung des vorlaufigen
Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer 1 und 2) und
e im Sachwertverfahren insbesondere bei der Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer 3),
c) derbesonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale erst bei der Ermittiung der Ver-
fahrenswerte (§ 8 Absatz 3).
Bei der Ermittlung des Verkehrswerts ist der Vergleichswert, Ertragswert oder Sachwert auf
seinen Marktbezug hin zu plausibilisieren. Bei Anwendung mehrerer Verfahren ist die Aussa-
gefahigkeit der jeweiligen Verfahren, insbesondere im Hinblick auf die Qualitat der zugrunde

gelegten Daten, zu wurdigen.



Verkehrswert DHH in 84137 Vilsbiburg, Frauensattlinger Stralte 29 Seite 22 von 44
AZ: 3 K 100/25

6.2  Auswahl des Verfahrens

Grundsatzlich sind zur Wertermittiung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Bericksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden (§ 6 Absatz 1 ImmoWertV).

Die baulichen Anlagen sind Uberaltert und am Ende der wirtschaftlichen Lebensdauer ange-
langt. Unter Beriicksichtigung der Grundrissstruktur und des Gebaudezustandes ist ein Ab-
bruch der Bestandsbebauung und eine Uberplanung des Grundstiicks wirtschaftlich sinnvoll.
Fur das zu bewertenden Anwesen leitet sich somit der Verkehrswert vom freigelegten Bo-
denwert ab. Der Bodenwert wird im Vergleichswertverfahren ermittelt.

Das Vergleichswertverfahren (§ 24 ff. ImmoWertV) ist das Regelverfahren fiir die Boden-
wertermittlung (fiktiv) unbebauter Grundstlcke. Es wird unterschieden zwischen dem mittel-
baren Preisvergleich aus geeigneten Bodenrichtwerten und dem unmittelbaren Preisver-
gleich Uber Kaufpreise von unbebauten Vergleichsgrundstiicken. Lt. ImmoWertVA 2021 (zu
§ 16 Abs. 2) handelt es sich beim Bodenrichtwertgrundstiick um ein unbebautes und fiktives
Grundstiick. Das Wort fiktiv* bezieht sich sowohl auf die Lage als auch auf die dargestellten
Grundsttiicksmerkmale. [...] der Bodenrichtwert stellt den durchschnittlichen Lagewert der
Mehrheit der Grundstticke in einer Bodenrichtwertzone dar. Lt. § 16 ImmoWertV21 weist das
Bodenrichtwertgrundstlick grundsétzlich keine Grundstiicksmerkmale auf, die nur im Rah-
men einer Einzelbegutachtung ermittelt werden kénnen.

Erganzend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV)

heranzuziehen, um den Verkehrswert eines Bewertungsgrundstlicks zu ermitteln.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist nach § 6 ImmoWertV aus dem planungsfreien Bodenwert

unter Berucksichtigung der besonderen, objektspezifischen Grundsticksmerkmale abzuleiten.



Verkehrswert DHH in 84137 Vilsbiburg, Frauensattlinger Strafle 29 Seite 23 von 44
AZ: 3 K 100/25

6.3 Bodenwert

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

.Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von

Grundstucken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fir die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache bezogen®. Folglich handelt es sich beim Richtwert um einen Durchschnittswert.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks vom Richtwertgrundstiick bewirken in der Regel
entsprechende Wertabweichungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.*

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Landshut wurde letztmalig vor dem Wertermitt-
lungsstichtag zum 01.01.2024 folgender Bodenrichtwert fir erschlossene, baureife Grundstu-

cke im Bereich des Bewertungsobjekts veroffentlicht:

Richtwertzone Vilsbiburg (56) 370 €/ m?

Dem Bodenrichtwert sind folgende Angaben zugeordnet:

Entwicklungszustand: B Baureifes Land

Gebiet: w Wohnbauflache
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ): nicht angegeben

Maximale Grundsticksgrofie: 1.000 m?

Beitragssituation: ebf  erschlieBungsbeitragsfrei

Vergleichspreise

Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegt keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlicke vor, die zeitnah zum Bewertungsstichtag gehandelt wurden.
Gemal § 40 Abs. 2 ImmoWertV wird anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch an-

gepasster Bodenrichtwert verwendet.

Marktkonformer Bodenwert

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéaltnisse zum Wertermitt-

lungsstichtag unter Einbezug objektspezifischer Bewertungsfaktoren angepasst.

(1) Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag:
Der Gutachterausschuss hat den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 verdffentlicht. Die
Bodenwerte im Landkreis Landshut sind seit dem Richtwertstichtag gemal Trendabfragen

des Oberen Gutachterausschusses Bayern (Stand Juli 2025) weitgehend gleichgeblieben.
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Auszug aus Trendabfrage fur das Jahr 2024 (Preisentwicklung 1. Halbjahr 2024 zu 2023)

Legende
[ Bezirke

PNIV Bauland 1.HJ 24/23

B sehr starker Ruckgang: mehr wie -15%
[ starker Riickganq: zwischen -10% bis -15%
[ Rackgang: zwischen -5% bis -10%
[] glewchbleibend: zwischen -5% bis +5%
[C__] Steigerung: zwischen +5% bis =10%
[I starke Steigerung: +10% bis +15%
Bl setr starke Stelgerung: mehr wie +15%
[-] Keine Daten geliefert

[ Xeine reprasentative Aussage mdglich

Legende
] sezirke

Preisentwicklung Bauland 2024 zu 1. Hj. 2025
[] eine Angaben

] Keins ropriicantativa Auceage magich

I sehr starker Rickgang: mehr wie -12,5%

[ starker Rilckgang: zwischen -7,5% bis -12,5%
] Riickgang: zwischen -2,5% bis -7,5%
[] gleichbleibend: zwischen -2,5% bis +2,5%
[ ] Steigerung: zwischen +2,5% bis +7,5%
I starke Steigerung: zwischen +7,5% bis +12,5%
Bl st starke Steigerung: mehr wie +12,5%

Konkrete Vergleichswerte fir Verkdufe von vergleichbaren Grundstiicken aus der Richtwert-
zone des Bewertungsobjektes konnte der Gutachterausschuss nicht zur Verfugung stellen.
Eine Anpassung bezlglich zeitlicher/konjunktureller Wertveranderungen ist daher nicht an-
gezeigt.
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(2) Grundstucksgrofe:

Die zu bewertende Grundstucksteilflache hat eine Grofle von 287 m2 Die, dem Richtwert zu-
geordnete MaximalgrundsticksgrofRe betragt 1.000 m2. Eine Anpassung des Bodenrichtwer-
tes ist daher nicht vorzunehmen.

(3) Grundstuckszuschnitt:

Das zu begutachtende Grundstlick unterscheidet sich vom durchschnittlichen Richtwert-
grundstuck hinsichtlich des im Siden relativ schmal zulaufenden Grundstlickszuschnitts
(mittlere Grundstucksbreite des sudlichen Grundstlcksbereichs ca. 9,50 m). Der stichtagsan-
gepasste Bodenrichtwert ist daher moderat mit einem Abschlag in Héhe von rd. 3 % anzu-
passen.

(4) Topographie:

Das zu bewertende Wohnhausgrundstick ist anndhernd eben. Eine Anpassung des Boden-
richtwertes aufgrund abweichender topographischer Merkmale ist nicht erforderlich.

(5) MaR der baulichen Nutzung:

Gemal} der Vorbemerkungen fir die Aufstellung der Bodenrichtwerte vom Gutachteraus-
schuss des Landkreises Landshut gilt Folgendes: ,Die Auswertung der Kaufpreissammliung
hat ergeben, dass die Grundstiicksmerkmale fiir baureifes Land hinsichtlich des Mal3es der
baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO (Geschossflachenzahl, Grundfldchenzahl, Zahl der
Voligeschosse, Hohe baulicher Anlagen), der Bauweise nach § 22 BauNVO, der tiberbauba-
ren Grundstiicksflache nach § 23 BauNVO und der Grundstticksgrof3e nicht wertbeeinflus-
send sind und dementsprechend keine Zu- bzw. Abschlége vorzunehmen sind.“

(6) Lage:

Die Wohnlage ist durch erhdhte Verkehrslarmimmissionen der sudlich vorbeiftihrenden Frau-
ensattlinger Strafie beeintrachtigt. Dieser Lagenachteil wird durch einen moderaten Abschlag

von 3 % berticksichtigt.

Somit ergibt sich ein Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag:

Bodenwert % Betrag
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 370 €/m?
Anpassung an die allg. Wertverhaltnisse (1)
(konjunkturelle Zeitanpassung) 0% 0 €/m?
Bodenrichtwert stichtagsangepasst 370 €/m?
Anpassung wg. Grundstucksgrofie (2) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Grundstickszuschnitt (3) -3% -11 €/m?
Anpassung wg. Topographie (4) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. MaR der baulichen Nutzung (5) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Lage (6) -3% -11 €/m?
348 €/m?

Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag rd. 350 €/m?®
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Ableitung marktkonformer Bodenwert:

Unter Berucksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale des Bewer-
tungsgrundstlcks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepassten Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet
mit 350 €/m?

Bodenwert somit:

Bodenwertermittlung Flache €/m? Betrag
Gebaude- und Freiflache 287 m? 350 €/m? 100.450 €
Marktkonformer Bodenwert rd. 100.000 €

6.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8, Abs. 3 ImmoWertV) sind wertbe-
einflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
Jjeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen
oder Modellansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kén-
nen insbesondere vorliegen bei:

- besonderen Ertragsverhéltnissen,

- Baumé&ngeln und Bausch&den, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar
sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen {(...).

- Rechte und Lasten.

Diese werden, wenn nicht bereits anderweitig berticksichtigt, erst nach der Ermittlung der

Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage berticksichtigt.

Flr das Grundstuck fallen wertmindernd Freilegungskosten fir die Uberalterte Bestandsbe-
bauung an. Diese werden von der Sachverstandigen nach Erfahrungswerten und Recher-
chen bei regionalen Abbruchunternehmen mit 40 €/m* des umbauten Raumes geschatzt.
Die tatsachlichen Kosten sind u.a. vom Zeitpunkt, wann die Manahme durchgefiihrt wird,
abhangig. Der genannter m3-Preis beinhaltet bereits einen Schwierigkeitszuschlag aufgrund:
o evtl. erforderliche fachgerechte Abstitzung der Kommunwand der Nachbarbebauung
und

e hoherer Kosten flir Rickbau und die fachgerechte Entsorgung des schadstoffbelasteten

Dachdeckung des Gartenschuppens.

Freilegungskosten somit:
Wohnhaus mit Anbauten und Gartenschuppen:
890 m*® x 40 €/m* = 35600 €/m? rd. 36.000 €
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6.5 Verkehrswert

Bei einem Zwangsversteigerungsverfahren ist der Verkehrswert gemaR § 74 a Abs. 5
Zwangsversteigerungsgesetz zu schatzen.

Definition des Verkehrswertes:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 Baugesetzbuch durch den Preis bestimmt,
der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-

mittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware".

Im Kapitel 6.2 (Auswahl des Wertermittiungsverfahrens) wurde die Wahl des herangezogenen
Wertermittiungsverfahrens begrindet. Sind mehrere Ermittiungsverfahren herangezogen wor-
den, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung ihrer Aus-

sagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV).
Die Wertermittlung hat folgende rechnerische Einzelwerte ergeben:

Bodenwert 100.000 €
Werteinfluss b.0.G. Freilegungskosten A 36.000 €

Flr das zu begutachtende Anwesen leitet sich der Verkehrswert vom planungsfreien Boden-

wert unter Berucksichtigung der besonderen, objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ab.

Unter Berucksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzelwerte und
des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks sowie im Hinblick auf die am freien Im-
mobilienmarkt zum Stichtag zu erzielenden Preise fur vergleichbare Objekte in vergleichba-
rer Lage, begutachte ich den Verkehrswert (Marktwert) des Grundbesitzes mit baulichen
Anlagen in 84137 Vilsbiburg, Frauensattlinger Strae 29, FINr. 561/2 der Gemarkung
Vilsbiburg zum Wertermittlungsstichtag 29.09.2025 mit

65.000 €
(in Worten: flinfundsechzigtausend--EURO)

Werthaltiges Zubehor ist nicht vorhanden.

Dieses Gutachten wurde unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und personliche

Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstellt.
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Es ist ausschlieBlich fur den Auftraggeber und den im Auftrag genannten Verwendungszweck

bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Geneh-

\F

migung der Sachverstandigen gestattet. Auf das:Urheberrecht wird verwiesen.
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ANLAGE 1: GENERALKARTENKOPIE
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ANLAGE 2: ORTSPLANKOPIE
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ANLAGE 3: LAGEPLANKOPIE
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ANLAGE 4: BAUPLANE
Erdgeschoss-Plan aus dem Jahr 1965 (nicht maRstabgetreu)

Der Plan weicht zum Teil von den vorgefundenen Grundrissen ab. Auf eine aktuelle Grund-

riss-Darstellung wird verzichtet, da ein Abriss der Bestandsbebauung unterstellt wird.

Hinweis: Die handschriftlichen Eintrédge waren auf dem zu Bewertung vorliegenden Plan be-

reits vorhanden und stammen nicht von der Verfasserin dieses Gutachtens.
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Schnitt Doppelhaushalfte mit Anbau 1 aus dem Jahr 1973 (nur Teildarstellung,

nicht mafRstabgetreu)
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ANLAGE 5: FOTOANLAGE

Foto 1: Ansicht von Sudwesten

Foto 2: Ansicht von Sliden
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Foto 3: Ansicht von Sudosten

Foto 4: Ansicht von Nordosten
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Foto 7: Anbau 1, Anbau 2 und Gartenschuppen — Blick von Suden
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Foto 8: Hauszugang Foto 9: sudliche Fassade, Vorgarten

Foto 10: Flur mit Hausture Foto 11: Flur
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Foto 13: Blick in die Kliche; defekte Decke
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Foto 15: Sanitare Anlagen im EG

Foto 16: Blick in die EG-Raume
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Foto 17: Blick zum Fenster

Foto 18: Treppe zum Dachgeschoss Foto 19: Flur im Dachgeschoss
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Foto 20: Blick in einen OG-Raum

Foto 21: Blick in das Bad
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Foto 22: Risse an der Wand Foto 23: Schimmelspuren

Foto 24: Blick in einen DG-Raum im Anbau 2
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Foto 25: Blick in das Dachgeschoss (Hauptgebaude)

Foto 26: Zugang zum Kellerraum Foto 27: mit Metallleiter
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Foto 28: Kellerraum




