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Keil & Klar Sachverstandigenburo
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Zweifamilienhaus mit 3 Garagen. Hampersdorf 1, 84405 Hampersdorf

Zusammenfassung

Objektart Zweifamilienhaus Objektadresse Hampersdorf 1

Nutzung vermietet 84405 Hampersdorf
Amtsgericht Erding Gemarkung

Grundbuchangaben Grundbuch von Hausmehring |Katasterangaben  Hausmehring
Blatt 753 Flurstick 1552/2

Wertermittiungsstichtag 28.10.2025 Taq der 28.10.2025

Qualitatsstichtag 28.10.2025 Objekibesichtigung

Baujahr unbekannt motdillizierte 31 Jahre

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre Resinutzungsdauer

Bruttogrundflache 348 m? Stellplatze 3 Stk.

Wohnflache 154 m? Grundsiucksgrofe 682 m?

Werte Bodenwert 170.000 €
Sachwert 330.000 €
Ertragswert (nachrichtlich) 310.000 €

Verkehrswert Ableitung vom Sachwert 330.000 €

Vergleichsparameter EUR/m? Wohnflache 2.138 €/m?
x-fache des Jahresrohertrags 19,12
Bruttorendite 5.23%
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Keil & Klar Sachverstandigenbiro
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB

Zweifamilienhaus mit 3 Garagen, Hampersdorf 1, 84405 Hampersdorf

ABKURZUNGSVERZEICHNIS

1. BV Zweite Berechnungsverordnung
BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BGB Burgerliches Gesetzbuch

BGF Bruttogrundflache

BKI Baukosteninformationszentrum
BRW Bodenrichtwert

BRW-RL Bodenrichtwert-Richtlinie

DG Dachgeschoss

DIN Deutsche Institut fur Normung
EDbf. ErschlieBungsbeitragsfrei
Ebpf. ErschlieBungsbeitragspflichtig
EG Erdgeschoss

EW-RL Ertragswertrichtlinie

Flist. Flurstuck

GAA Gutachterausschuss

GFZ Geschossflachenzanhl

GND Gesamtnutzungsdauer

GRZ Grundflachenzahl

ImmoWertV  Immobilienwertermittiungsverordnung
K A Keine Angabe

KAG Kommunalabgabengesetz

LK Landkreis

Lfd. Nr. Laufende Nummer

LSZ Liegenschaftszinssatz

MEA Miteigentumsanteil

NF Nutzflache

NHK Normalherstellungskosten

oG Obergeschoss

RND Restnutzungsdauer

SW-RL Sachwertrichtlinie

uG Untergeschoss

VW-RL Vergleichswertrichtlinie

WF Wohnflache

WGFZ Wertrelevante Geschossflachenzahl
WoFIV Wohnflachenverordnung
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Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Zwetfamilienhaus mit 3 Garagen, Hampersdorf 1, 84405 Hampersdorf

1.1
1.1.1

VORBEMERKUNGEN

Spezifische Bewertungsangaben

Auftraggeber

Amtsgericht Landshut

Abteilung flr Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstraflie 22

84028 Landshut

Der Auftrag wurde am 17.09.2025 schriftlich erteilt.

Bewertungsobjekt
Zweifamilienhaus mit 3 Garagen
Hampersdorf 1

84405 Hampersdorf

Bewertungsanlass

Das Gutachten dient im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zur Festsetzung
des Verkehrswertes nach § 74a Abs. 5 ZVG. Dieser wird auf der Grundlage der Legal-
definition des § 194 BauGB zu dem unter 114 festgelegten Wertermittiungs-/
Qualitatsstichtag ermittelt. Berlcksichtigt werden die wesentlichen Bestandteile des
Grundstlcks und der Gebaude (§ 94 Abs. 1 und 2 BGB)

Zusatzlich zu bestimmen und gesondert auszuweisen ist der Wert beweglicher
Gegenstande (Bestandteile sowie Grundstiicks- und Gebdudezubehdr), auf die sich die
Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG).

Wertermittlungs- und Qualitiatsstichtag
Der Wertermittiungsstichtag' und der Qualitatsstichtag? ist fir diese Wertermittiung
auftragsgeman der 28.10.2025. (Tag des Ortstermins).

Objektbegehung

Das Bewertungsobjekt wurde am 28.10.2025 um 10:30 Uhr in einem angemessenen
Umfang von innen und aufen besichtigt. Dabei wurden alle R&dume des Hauses im
Untergeschoss (nur ein ca. 4m? grofler Raum), im Erdgeschoss, im Dachgeschoss und
im nicht ausgebauten Dachspitz begangen. Auflerdem wurde der Garten und die drei
Garagen besichtigt. Die beim Ortstermin aufgenommenen Objektdetails wurden mit einer
Kamera fotografisch dokumentiert. Auszlige dieser Aufnahmen sind diesem Gutachten in
den Anlagen beigeflgt.

An der Objektbesichtigung haben folgende Personen teilgenommen:
Herr Alexander Klar (Sachverstandiger)

die jeweiligen Mieter zeitweise

' Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht (§ 2 ImmoWertV).
2 Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafigebliche Grundsticks-
zustand bezieht (§ 2 ImmoWertV) und entspricht i. d. R. dem Weriermittlungsstichtag
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Keil & Klar Sachverstandigenbiro
Verkehrswenrtgutachten nach § 194 BauGB
Zweifamilienhaus mit 3 Garagen, Hampersdorf 1, 84405 Hampersdorf

1.2
1.21

1.2.2

Unterlagen

Unterlagen des Auftraggebers

Dem Sachverstandigen wurden vom Auftraggeber folgende Unterlagen zur Verfugung

gestellt.

Dokumente Datum
Grundbuchauszug 27.08.2025
Auszug aus dem Liegenschaftskataster 18.08.2025

Eigene Recherchen
Vom  Sachverstandigen wurden folgende  Auskinfte von
Gutachterausschuss und von den Mietern (Mietvertréage) eingeholt:

Behérden, vom

Auskiinfte und Dokumente Datum
Flachennutzungsplan (Digitaler Download) 12.12.2025
Auskunft der Stadt Dorfen zu 10.12.2025
- Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung
Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landratsamtes Erding 16.12.2025
Auszug aus dem Liegenschaftskataster im Mafstab 1:500 (Flurkarte) 08.10.2025
Online-Auskunft aus dem Geoportal Bayern (Bayern Atlas) zu 12.12.2025
uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten sowie zum Denkmalschutz
Grundrisse, Ansichten, Schnitt (Eingabeplanung Anbau 1972) 02.09.1972
Baugenehmigungsbescheid (Anbau 1972) 02.09.1972
Baubeschreibung (Anbau 1972) 02.09.1972
Grundrisse, Ansichten, Schnitt (Eingabeplanung Anbau 1980) 22.07.1980
Baugenehmigungsbescheid (Anbau 1980) 08.10.1980
Baubeschreibung (Anbau 1980) 22.07.1980
Bodenrichtwertkartenauszug zum Stichtag 01.01.2024
Einschlagige Fachliteratur
Eigene Marktdaten
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Keil & Klar Sachverstandigenbiro
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Zweifamilienhaus mit 3 Garagen, Hampersdorf 1, 84405 Hampersdorf

1.3

1.4

Gesetze / Verordnungen / Richtlinien / Normen

Nachfolgend sind die maRgeblichen Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen in der
jeweils aktuellen bzw. fur die Wertermittiung relevanten Fassung aufgefihrt.

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BayBO Bayerische Bauordnung

BGB Blrgerliches Gesetzbuch

BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie
DIN 276 Kosten im Hochbau
DIN 277 Grundfldchen und Rauminhalte im Hochbau (Fassung 2005 bzw. 2016)

EW-RL Ertragswertrichtlinie

ImmoWertV  Immobilienwertermittlungsverordnung

MF-G Richtlinie zur Berechnung der Mietflache flir gewerblichen Raum
SW-RL Sachwertrichtlinie

VW-RL Vergleichswertrichtlinie

WertR Wertermittiungsrichtlinien 2006

WoFIV Wohnflachenverordnung

MF-G Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fiir gewerblichen Raum

Abgrenzung des Auftrags

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich Lage, rechtlicher Gegebenheiten, tatsachlicher
Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur insoweit beschrieben, soweit dies fur die
Bewertung erforderlich ist und im Rahmen einer einmaligen Begehung ersichtlich war.

Bei dieser Wertermittlung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- oder Schadens-
gutachten. Bei der Inaugenscheinnahme wurden keine zerstdrenden Untersuchungen,
Baustoff- und Bauteilprifungen, Funktionsprifungen der Haustechnik und Ausstattung
und keine Bodenuntersuchungen vorgenommern. Hierzu muss im Bedarfsfall ein
Spezialgutachten eingeholt werden.

Der Verkehrswertermittiung liegen — sofern im Gutachten nicht explizit aufgefihrt — keine
Untersuchungen hinsichtlich Altlasten, schadstoffhaltiger Baumaterialien, Baustatik,
Brand-, Schall- und Wé&rmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge
zugrunde.

Verdeckt liegende Bauteile wurden nicht gesichiet. Diesbezuglich wird ein Zustand
zugrunde gelegt, der dem im Rahmen der Ortsbegehung ersichtlichen Allgemeinzustand
der baulichen Anlagen entspricht.

Ein ortliches Aufmal hat nicht stattgefunden und war auftragsgemaf nicht geschuldet.
Die im Gutachten zugrunde gelegten Flachen wurden aus dem Grundriss entnommen
und stellen eine Basis fur die Wertermittlung im 0.g. Sinne dar. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass die Flachenangaben nicht als Grundlage fiir das Eingehen
vertraglicher Bindungen wie z.B. Miet- oder Pachtvertrdge herangezogen werden
kénnen. Die Grundsticksflache wurde dem Grundbuchauszug entnommen. Die Lage der
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Keil & Klar Sachverstandigenburo
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Zweifamilienhaus mit 3 Garagen, Hampersdorf 1, 84405 Hampersdorf

1.5

1.6

Grenzsteine sowie die Ubereinstimmung des Grenzverlaufs mit dem Katasternachweis
wurden vom Sachverstandigen nicht Uberpruft.

Im Zuge der Gutachtenerstellung gab es — abgesehen von den aufgefihrten Rechten /
Belastungen — keine Hinweise auf sonstige wertbeeinflussende Gegebenheiten (z. B.
altrechtliche Dienstbarkeiten). Es wird unterstellt, dass lediglich die gegebenenfalls im
Gutachten aufgefuhrten Rechte / Belastungen existieren.

Die Berechnungen basieren auf den erhaltenen und vom Sachverstandigen eingeholten
Unterlagen und Auskinften. Die Baugenehmigungen fir den Anbau des Wohnhauses
von 1972 und die Erweiterung der Garagen 1980 lagen vor, doch die Ubereinstimmung
des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Bau-
genehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht Uberpruft. Im Rahmen
dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der vorhandenen
baulichen Anlagen zugrunde gelegt.

Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung

Das Gutachten wurde durch den Sachverstandigen Herrn Alexander Klar unparteiisch
und weisungsfrei erstellt, unterschrieben und gestempeilt.

Gewahrleistung, Weitergabe des Gutachtens und Haftung

Der Sachverstandige dbernimmt keine Gewahrleistung dafur, dass dieses Gutachten,
insbesondere dort enthaltene Wertansatze und Berechnungen, fir vom vereinbarten
Verwendungszweck abweichende Verwendungszwecke geeignet ist. Zudem beschrankt
sich die Gewahrleistung des Sachverstdandigen bei Wertgutachten ausschlielich auf die
Richtigkeit des ermittelten Objektwertes. Diese Gewahrleistung umfasst nicht alle
sonstigen Angaben, insbesondere die fur die Wertermittiung herangezogenen
Bewertungsparameter.

Der Sachverstandige Ubernimmt des Weiteren keine Gewahrieistung fur die Richtigkeit
der vom Auftraggeber zur Verfugung gestellten Informationen, Unterlagen, Pléane und
Daten, flUr die Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen, insbesondere fir das
Vorliegen erforderlicher Genehmigungen sowie fur Angaben und Annahmen zum
Zustand des Bodens, des Wassers oder der Luft, soweit die Uberprufung nicht
ausdricklich Gegenstand dieses Auftrags ist.
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Keil & Klar Sachverstandigenbiro
Verkehrswerigutachten nach § 194 BauGB
Zweifamilienhaus mit 3 Garagen, Hampersdor 1, 84405 Hampersdorf

2.1

2.2

GRUNDBUCH

Allgemein

Grundbuch

Rubrum

Amtsgericht Erding
Grundbuch von Hausmehring
Band 17

Blatt 753

Auszugsdatum 27.08.2025

Bestandsverzeichnis
Nr. |Gemarkung |Flur |Flurstick [Wirtschaftsart und Lage Grofie

1 Hausmehring |-- 1552/2 |Hampersdorf 1 682 m?

Die Identitat des Bewertungsobjekies wurde durch die Grundbuch- und Katasterangaben
sowie der Besichtigung eindeutig festgestellt. Die Grundsticksgrofie wurde anhand der
Liegenschaftskarte hinreichend genau plausibilisiert.

Abteilung |

Der Eigentimer wurde aus Datenschutzgrinden anonymisiert.

Abteilung Il

Eintrage in Abtelung Il des Grundbuchs bleiben bei der Bewertung ublicherweise
unbericksichtigt. Sie stellen persénliche Verhaltnisse i.S.d. § 194 BauGB dar und keine
allgemeinen Belastungen.

Lasten und Beschriankungen

Der in Abteilung Il unter der Ifd. Nr. 2 vorgetragene Versteigerungsvermerk wird nicht
berucksichtigt, weil er im Zwangsversteigerungsverfahiren nach rechtskraftigem Zuschlag
I6schungsfahig ist. Es bestehen folgende weiteren aktiven Eintragungen.

Das unter der Ifd. Nr. 1 eingetragene Leibgeding fiir ||| GcNGEE

I (©10. Hampersdorf kann bei Vorlage der Sterbeurkunde geloscht werden,
I st 't schriftiicher Auskunft des Standesamts Dorfens bereits verstorben.
Daher wird die Belastung im Rahmen dieser Wertermittlung nicht bericksichtigt.

Es sind keine weiteren aktiven Eintragungen in Abtgilung Il des Grundbuchs vorhanden.

© 2024 Kell & Klar Sachverstandigenburo Seite 10 von 65



Keil & Klar Sachverstandigenblro
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Zweifamilienhaus mit 3 Garagen, Hampersdort 1, 84405 Hampersdorf

3.1
3.1.1

GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

Beschreibung der Lage

Makrolage

Der Landkreis Erding liegt im oberbayerischen Regierungsbezirk und zeichnet sich durch
eine attraktive Makrolage aus. Er befindet sich in unmittelbarer N&he zur bayerischen
Landeshauptstadt Muanchen, die nur etwa 30 Kilometer entfernt ist. Diese Nahe zur
Metropole bietet den Bewohnern des Landkreises zahlreiche Vorteile, darunter eine
hervorragende Anbindung an den offentlichen Nahverkehr sowie vielféltige Arbeits- und
Freizeitmoglichkeiten.

Die Region ist von einer reizvollen Landschaft gepragt, die sowohl landliche Idylle als
auch stadtische Annehmlichkeiten vereint. Der Landkreis Erding ist bekannt fur seine
malerischen Dorfer, weitlaufigen Felder und Walder sowie die Ndhe zu den bayerischen
Alpen, die sich ideal fur Outdoor-Aktivitaten anbieten. Zudem flief3t die Sempt und die
Isen durch das Gebiet, was zusatzliche Erholungsmoglichkeiten in der Natur schafft.

Wirtschaftlich ist der Landkreis Erding gut aufgestellt. Neben einer starken Landwirtschaft
sind auch zahlreiche mittelstandische Unternehmen und Dienstleister ansdssig, die zur
wirtschaftlichen Stabilitdt der Region beitragen. Die gute Infrastruktur, einschlief3lich der
Anbindung an die Autobahn AS82 und die Nahe zum Mdunchner Flughafen, férdert die
Ansiedlung von Untemehmen und erleichtert den Pendelverkehr.

Kulturell hat der Landkreis Erding ebenfalls viel zu bieten. Traditionelle Feste, Museen
und historische Statten laden dazu ein, die bayerische Kultur und Geschichte hautnah zu
erleben. Die Stadt Erding ist neben Ihrer attraktiven Altstadt zudem fur ihr beriihmtes
Thermalbad bekannt, das sowohl Einheimische als auch Touristen anzieht.

Insgesamt bietet der Landkreis Erding eine hohe Lebensqualitdt, eine attraktive
Umgebung und vielfaltige Moglichkeiten flr Arbeit und Freizeit, was ihn zu einem
begehrten Wohnort in der Region macht.

Die Arbeitsmarktsituation ist weiterhin stabil. Nach der Statistik der Bundesagentur fur
Arbeit liegt die Arbeitslosenquote fur den Landkreis bei 2,7 % (Stand Oktober 2025)

Nach gutachterlicher Einschatzung handelt es sich um eine insgesamt sehr gute
Makrolage.

Mikrolage

Allgemein

Das Bewertungsobjekt liegt im AuBenbereich zwischen Dorfen und der Ortschaft
Hampersdorf ca. 2 km norddstlich vom Stadtzentrum von Dorfen entfernt an der
Staatsstralle St 2086 mit der Anschrift Hampersdorf 1. Die Ortschaft Hampersdorf liegt
im norddstlichen Gemeindegebiet der Stadt Dorfen und ist gepragt durch eine landlich
geordnete Siedlungsstruktur mit Uberwiegend wohnwirtschaftlicher Nutzung. Der Ort
befindet sich in einer ruhigen, von landwirtschaftlichen Flachen dominierten Umgebung,
die eine mittlere Verkehrsbelastung und ein ausgepragtes dorfliches Umfeld aufweist. Die
Bebauung besteht (Uberwiegend aus Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
landwirtschaftlichen Anwesen, die sich locker entlang der 6rtlichen Erschlieffungsstrafien
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Keil & Klar Sachverstandigenbiiro
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Zweifamilienhaus mit 3 Garagen, Hampersdorf 1, 84405 Hampersdorf

gruppieren. Gewerbliche Nutzungen sind nur in geringem Umfang vorhanden und
beeinflussen das Wohnumfeld nicht wesentlich.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die Staatsstralle St 2086, Bundesstralte B15
sowie weitere Gemeindestralten, die Hampersdorf mit Dorfen und den umliegenden
Ortsteilen verbinden. Die Entfernung zum Stadtzentrum Dorfen betrdgt nur wenige
Kilometer, sodass Einrichtungen des taglichen Bedarfs, Schulen, medizinische
Versorgung und der Bahnhof Dorfen mit Anschiuss an die Bahnstrecke Munchen—
Simbach in kurzer Fahrzeit erreichbar sind. Der 6ffentliche Personennahverkehr ist durch
regionale Buslinien gewahrieistet, jedoch nicht in hoher Taktfrequenz ausgepragt, was
die Nutzung des Individualverkehrs im Alltag begunstigt.

Das Wohnumfeld ist durch eine naturnahe Lage mit hohem Erholungswert
gekennzeichnet. Die umgebenden Wiesen sowie kleinere Waldstrukturen bieten gute
Moglichkeiten flir Freizeit- und Erholungsaktivitaten. Larmbelastungen oder sonstige
negative Umwelteinflisse sind aufgrund der peripheren Lage nicht nennenswert
vorhanden. Insgesamt weist Hampersdorf eine ruhige. familienfreundliche Mikrolage mit
guter Anbindung an die Stadt Dorfen und einem ausgepragten 1andlichen Charakter auf,
der die Wohnqualitat positiv beeinflusst.

In Dorfen sind eine Grundschule, eine Mitteischule und ein Gymnasium vorhanden.
Weitere weiterfiihrenden Schulen liegen in Taufkirchen (Vils) und in Erding. Fur die
Kleinkindbetreuung gibt es mehrere Kindergarten. Die &rztliche Primarversorgung ist in
der Stadt Dorfen durch verschiedene Facharztpraxen und das Klinikum Dorfen
vollstandig gewahrleistet.

Die Parkplatzsituation im 6ffentlichen StralRenraum spielt in 1andlichen Ortschaften eher
eine untergeordnete Rolle, da ausreichend private Parkplatze vorhanden sind. Vor dem
Haus ist Parken entlang der Strae nicht méglich. Das Bewertungsobjekt verfugt Uber
drei Einzelstellplatze in den Garagen und weitere mogliche Stellplatze im Bereich der
grofien Einfahrt.

Regionale Verkehrsanbindung

Die regionale Verkehrsanbindung von Dorfen / Hampersdorf ist gut ausgebaut.

Stralienverkehr: Die Ortschaft ist Uber verschiedene Landstralen an die A94 und mit der
B15 an das nationale Stralennetz angebunden.

Schienenverkehr:  Der  néachstgelegene  Regionalbahnhof  Dorfen* ist vom
Bewertungsobjekt ca. 3 km entfernt. Er bietet eine gute Anbindung nach Minchen und
zum Muanchener Hauptbahnhof mit ca. 45 Minuten Fahrtzeit.

Luftverkehr: Der Minchner Flughafen ist vom Bewertungsobjekt ¢a. 33 km entfernt und
gewabhrleistet eine ausgezeichnete Anbindung an den Luftverkehr. Als internationaler
Flughafen bietet er Direktverbindungen zu verschiedenen europaischen Stadten sowie
anderen wichtigen globalen Drehkreuzen.
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3.2
3.21

3.2.2

3.2.3

Offentlicher Nahverkehr: Hampersdorf verfligt Uber ein durchschnittlich ausgebautes
Busnetz. Die néchstgelegene Bushaltestelle ,Hampersdorf* ist fulaufig in ca. 300 m zu
erreichen.

Immissionen

Im Rahmen der Objektbesichtigung am 28.10.2025 konnten keine wertrelevanten
Immissionen durch die angrenzende Strale festgestellt werden. Es kann aber nicht
ausgeschlossen werden, dass zu anderen Tageszeiten ein hoheres Verkehrsaufkommen
besteht und in der Folge auch eine héhere Larmbelastung in der Lage direkt neben der
Landstralie besteht.

Aufgrund der landlichen Lage im Aufenbereich direkt an der LandstraBe mit
befriedigendem Anschluss an den offentlichen Nahverkehr und volistindiger
Nahversorgung in der naheliegenden Stadt Dorfen wird die Mikrolage insgesamt
als befriedigend angesehen.

Grundstiick

Beschreibung

Das Bewertungsgrundstick besteht aus dem Flurstiick 1552/2 und ist bebaut mit einem
Zweifamilienhaus und drei Garagen. Erweitert wird der Garagenanbau durch einen
Holzunterstand mit Werkstatt. Laut Grundbuch hat es eine Grofle von 682 m2 Ein
Ausschnitt aus der Flurkarte ist als Anlage beigefugt. Das Grundstick ist weitgehend
rechteckig geschnitten und ohne sichtbares Gefalle angelegt. Die mittlere
Grundstickstiefe betragt ca. 34 m und die mittlere Grundsticksbreite ca. 19 m.
Eingefriedet ist das Grundstiick durch Blsche und Baume. Entlang der Stralie wurde ein
Holzzaun montiert. Es bestehen keine sichtbaren Einschrankungen hinsichtlich einer
baulichen Nutzbarkeit.

ErschlieBung

Die Erschlieung erfolgt Uber die angrenzende Offentlich gewidmete Staatsstralle 2086
(Stralenname in diesem Bereich ,Hampersdorf*), wobei die stadttechnischen Medien der
Ver- und Entsorgung ortstblich anliegen. Die Zuwegung zum Bewertungsgrundstuck ist
Uber den gegenuberliegenden parallel zur Strafke verlaufenden Geh- und Radweg
gesichert. Uber die gepflasterte Hofeinfahrt gelangt man zum Hauseingang an der
stdlichen Seite des Hauses mit der Hausnummer 1. Die Zufahrt zu den Garagen liegt
auch in diesem Bereich des Grundstlcks. Aufgrund des bereits weit zuriickliegenden
Baujahrs wird unterstellt, dass die Erschlieffungs- und Herstellungsbeitrage fur das
Bewertungsgrundstiick bereits abgerechnet und bezahit worden sind. Dieser Sachverhalt
wurde nicht durch Behdrdenabfragen geprift und im Rahmen der Wertermittiung wird
von einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand ausgegangen.

Baugrund und Altlasten

Der Baugrund ist soweit augenscheinlich ersichtlich normal. Es werden ortsibliche
Bodenverhaltnisse und Tragfahigkeit unterstellt. Es wurden auftragsgemafl keine
Bodenuntersuchungen vorgenommen. Es gab keine Hinweise auf eine mogliche
Altlastenbelastung des Grundstlcks. Eine Altiastenauskunft vom Landratsamt Erding
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3.24

3.25

3.2.6

3.3
3.31

3.3.2

3.3.3

3.3.4

3.3.5

wurde am 16.12.2025 eingeholt. Diese bestatigt, dass fur das Bewertungsgrundstiick
kein Eintrag im Altlastenkataster verzeichnet ist.

Grund- und Oberflachenwasser

GemaR Auskunft des Informationsdienstes ,Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in
Bayern® (Bayern Atlas) liegt das Bewertungsgrundstick nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet bei einem 100-jahrlichen Hochwasser (HQ100, mittieres
Hochwasser) oder bei einem Extremhochwasser (HQextrem, seltenes Hochwasser).
Zwischen der Stadt Dorfen und der Ortschaft Hampersdorf flielt das ,Eibacher Bachlein®.
Dieses mundet in die stdlich von Hampersdorf verlaufende ,Isen”.

Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren
Auf aktuelle oder geplante Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren gibt es keine
Hinweise.

Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung

Das Objekt befindet sich im Auenbereich zwischen der Stadt Dorfen und dem Kirchdorf
Hampersdorf. In diesem Bereich gilt keine Sanierungs-, Erhaltungs- oder
Modernisierungssatzung.

Gesetzliche Beschrankungen des Grundeigentums

Flachennutzungsplan

Name: Flachennutzungsplan mit eingearbeitetem Landschaftsplan
der Stadt Dorfen

Stand: Digitaler Planausschnitt ohne Datumsangabe

Darstellung: Wohnbauflachen, Gemischte Bauflachen, Gewerbegebiete,

Sondergebiete

Das Bewertungsgrundstiick liegt It. Flachennutzungsplan auf .Flachen fur die
Landwirtschaft®.

Bebauungsplan
Das Bewertungsgrundstuck liegt im Auflenbereich. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet
sich auskunftsgeman nach § 35 BauGB (Bauen im Aufienbereich).

Entwicklungszustand
Entwicklungszustand nach § 3 immowertV: baureifes Land

Denkmalschutz / Bodendenkmal

GemafR Onlineauskunft des BayernAtias (Betreiber: Bayerisches Staatsministerium der
Finanzen und fur Heimat) ist das Bewertungsobjekt nicht in der Denkmalliste eingetragen
und es bestehen far das Gebaude keine Denkmalschutzauflagen. Das Bewertungs-
grundstick befindet sich nicht im Bereich eines Bodendenkmals und ist nicht Teil eines
Ensembleschutzes.

Baulasten
im Bundesland Bayern gibt es kein Baulastenverzeichnis. Die entsprechenden
Verpflichtungen werden als Dienstbarkeiten in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen.
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4 IMMOBILIENMARKT

Nachfolgende Ausfihrungen zum &rilichen Immobilienmarkt beziehen sich auf die
Marktlage zum Wertermittiungsstichtag 28.10.2025.

Das niedrige Zinsniveau von tellweise unter 1% hat bis zum Frihjahr 2022 dafur gesorgt,
dass Immobilienfinanzierungen trotz hoher Preise meist noch gut realisierbar waren.
Inzwischen hat sich die Lage stark verdndert und aufgrund von Lieferengpassen, hoher
Inflationsraten, des Kriegsgeschehens in der Ukraine, der Energiekrise und der
Leitzinsanpassungen der Notenbanken ist das Zinsniveau seit Fruhjahr 2022 stark
gestiegen. Zum Wertermittlungsstichtag liegt das Zinsniveau bei ca. 3,3% - 4,0%.

Als Folge des gestiegenen Zinsniveaus ist auch eine Veranderung der Investitionsstrome
zu Dbeobachten, da vergleichbare risikoarme Anlagen, wie z.B. 10-jahrige
Bundesanleihen, aktuell mit einer Verzinsung von ca. 2,5 % notieren. Private und
Institutionelle Immobilieninvestoren erwarten trotz wieder gesunkener Inflationsraten eine
hohere Rendite. Diese Marktentwicklung wurde in der Bewertung mit einem angepassten
hoheren Liegenschaftszinssatz berlcksichtigt.

Im Neubausektor ist zu beobachten, dass neue Bauprojekte u.a. aufgrund der
gestiegenen Baukosten und der Unsicherheiten im Verkauf verschoben oder gestoppt
werden. Nur noch knapp 60% der Vorhaben werden It. Immobilienstimmungsindex (ISI)
wie geplant realisiert. Dies wird absehbar in den n&chsten Jahren zu einer weiteren
Verknappung des Wohnraumangebotes fihren. Private Kaufinteressenten, die sich den
Kauf einer Immobilie nicht mehr finanziell leisten kdnnen, drangen zusatzlich auf den
bereits angespannten Mietmarkt der Ballungszentren, was dort zu weiter steigenden
Mieten fuhrt.

Die Wirtschaft befindet sich aktuell in einer Phase der Unsicherheit und es bestehen nicht
unerhebliche wirtschaftliche Risiken, beispielsweise hinsichtlich der Lieferketten,
Preissteigerungen und Insolvenzen. Die weitere Entwicklung und die Auswirkungen auf
die Wirtschaft und den Arbeitsmarkt bleibt abzuwarten.

Im Grundsticksmarktbericht fir Minchen wird von weiterhin rucklaufigen Zahlen der
Immobilientransaktionen berichtet. Fur die Immobilienmarkte zeigt sich ein stark
differenziertes Bild in Abhangigkeit insbesondere von der Assetklasse, Branche und
Lage. Gerade die Preise fur altere Bestandsimmobilien sind auf Grund der Diskussion um
die Modernisierungspflicht und die damit verbundenen kostenintensiven energetischen
Sanierungsmafinahmen unter Druck. Der Gutachterausschuss fur den Bereich der Stadt
Erding hat aktuell keinen Grundsticksmarktbericht verdffentlicht.

Der sich im Jahr 2022 bereits abzeichnende Trend von sinkenden Kaufpreisen hat sich
bis zum Fruhjahr 2024 mit Preisveranderungen von -10 % bis - 20 % im Vergleich zum
Vorjahr fortgefihrt. Nach eigenen Marktheobachtungen ist aktuell wieder eine leichte
Beiebung spiarbar, was sich auch in verdffentlichten Preistrendgrafiken an der
Seitwartsbewegung ableiten lasst.
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5.2

GEBAUDEBESCHREIBUNG

Bauliche Anlagen

Das bewertungsgegenstandliche Zweifamilienhaus mit drei Garagen wurde ursprunglich
als kleines Einfamilienhaus in Massivbauweise mit Satteldach errichtet. Das
Ursprungsbaujahr ist unbekannt. Das Gebdude wurde dann 1972 (An- und Umbau des
Wohnhauses und Neubau von 2 Einzelgaragen) und 1980 erweitert. (Anbau einer
weiteren Garage und Errichtung eines Satteldachs uber bestehenden Garagen). Der in
den Planen eingezeichnete Kellerraum unter der Garage wurde offensichtlich nicht
ausgefuhrt.

Zum Bewertungsstichtag ist das Haus aufgeteilt in zwei Wohneinheiten und nicht
vollstandig unterkellert (Kellerraum mit ca. 3 m? im Bereich des Treppenhauses). Die
vertikale Erschlielung erfolgt innerhalb der Wohnung Nr. 1 (EG und DG) uber ein
Treppenhaus. Der Zugang zur Wohnung Nr. 2 im DG erfolgt Uber eine AulRentreppe. In
den nicht ausgebauten Dachsspitz gelangt man tiber eine Auszugsleiter. Seitdem letzten
An- und Ausbau in den 70er und 80er Jahren wurden kleinere Modernisierungs-
mafinahmen durchgefuahrt. 2009 wurden die alten Holzfenster im Erdgeschoss gegen 2-
fach verglaste Kunststofffenster ausgetauscht. Offensichtlich wurde das Haus in den
letzten 20 Jahren an die Fernwarmeleitung angeschlossen und in der Erdgeschoss-
wohnung wurde das Bad modernisiert. Aullerdem besteht im Haus ein
Glasfaseranschiuss. Die Unterverteilung fur die Erdgeschosswohnung verfagt Uber einen
FI-Schutzschalter. Die Béden in den zwei Wohnungen sind aus senr unterschiedlichen
Baujahren. Trotz der ModernisierungsmafRnahmen besteht in verschiedenen Teilen des
Hauses akuter Renovierungsbedarf. Hierauf wird unter Punkt 5.6 Baumangel /
Bauschaden genauer eingegangen. Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt,
abgesehen von den bereits genannten Modernisierungen und regelmanigen
Instandhaltungen in einem bauzeitlichen Zustand. In Lagerflachen im Dachgeschoss, in
Teilbereichen der Garagen und im Bereich hinter dem Haus wurde Sperrmall
angesammelt.

Die drei vorhandenen Einzelstellpldtze befinden sich im Garagenanbau. Ein direkter
Zugang vom Haus zur Garage ist Uber eine Treppe aus der Wohnung im Dachgeschoss
moglich. Weitere Stellplatze sind grundsatzlich im Hof mdglich. Auf dem Grundstick
befinden sich zwei Gartenhduser aus Holz fiir Gartengerdte. Aufgrund des
fortgeschrittenen Alters und des schlechten Zustands der Gartenhéuser wird der Zeitwert
mit 0 € angesetzt.

Nutzungssituation

Das Bewertungsobjekt besteht insgesamt aus zwei abgeschlossenen Wohnungen. Die
wWohnung Nr. 1 im Erdgeschoss besteht aus einer Diele, einem Wohnzimmer, einer

Kuche mit Essbereich, zwei Schlafzimmern und einem Tageslichtbad. Uber die
innenliegende Treppe sind zwei weitere Schlafzimmer im Dachgeschoss zu erreichen.
Uber eine Ausziehleiter ist der Zugang zum Spitzboden (Lagerfldche) moglich. Im
Rahmen verschiedener Umbaumafinahmen wurde die AuRenwand beim ehemaligen
Gaste-WC entfernt und der Raum zum Durchgang zwischen Garagenanbau und
Haupthaus erweitert. Dieser Raum wird nun als Hauswirtschaftsraum und Abstellkammer
genutzt. Die Position der Treppe wurde verandert und die Zwischenwand zur
Abstellkammer entfernt. In diesem Bereich ist aktuell die Haustechnik untergebracht. Zur
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Wwohnung gehort ein Einzelstellplatz in der Garage und der Garten. Die 5-Zimmer-
Wohnung mit ca. 105 m? ist seit 2019 an eine Familie untervermietet.

Die Wohnung Nr. 2 im Dachgeschoss ist Uber eine Auflentreppe zu erreichen. Der
Hauptzugang erfolgt Uber den Balkon. Alternativ ware der Zugang uber eine
innenliegende Treppe im Garagenanbau méglich. Die Wohnung besteht aus einem
Wohnzimmer mit offener Kiiche und Essbereich, einem Tageslichtbad und einem
Schiafzimmer Zur Wohnung gehort ein Einzelstellplatz in der Garage. Der Raum Uber
den Garagen wurde zu Wohnzwecken ausgebaut. Hierzu war keine Baugenehmigung in
der Bauakte abgelegt. Daher wird diese Flache im Gutachten als Nutzflache gewertet
und nicht als Wohnflache. Die 2-Zimmer-Wohnung mit ca. 65 m? ist seit 2021 an eine
Familie untervermietet. Das Bewertungsobjekt ist an eine Person vermietet, die nicht
selbst im Haus wohnt und die beiden Wohnungen untervermietet. Der Mietvertrag lag
dem Sachverstandigen nicht vor. Nach mundlicher Aussage des Hauptmieters liegt die
Kaltmiete bei 1.000 € pro Monat. Es handelt sich um einen allgemeinen Mietvertrag.
Details zur Regelung der auf den Mieter umlegbaren Betriebskosten sind nicht bekannt.

Eine Aufteilung nach WEG (Wohnungseigentumsgesetz) liegt nicht vor.
Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG.

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung muss zwischen der Ublichen Gesamt-
nutzungsdauer entsprechender Neubauten und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
des zu bewertenden Objektes unterschieden werden.

Gesamtnutzungsdauer®
Die Gesamtnutzungsdauer ist abhangig von der Objektart. Nachfolgende Anhaltswerte
fur die Ubliche Gesamtnutzungsdauer konnten in der Fachliteratur recherchiert werden:

Quelle Objektart Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV Freistehende Ein- und Zwei- 80 Jahre

familienhauser

ImmoWentV Einzelgaragen 60 Jahre

IVD Stand 2023 Einfamilienhaus mit 60 bis 80 Jahre

Einliegerwohnung

Fur das Bewertungsobjekt wird unter Bertcksichtigung der Objektart und der baulichen
Gegebenheiten eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren als angemessen erachtet. Fir
die Garagen wird trotz kurzerer Anhaltswerte aus der Fachliteratur auf Grund der
verbundenen Bauweise mit dem Hauptgebaude, dieselbe Gesamtnutzungsdauer in
Ansatz gebracht.

® Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann
(§ 4 Abs. 2 ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer als Modellgrofie im vorliegenden Sinne ist nicht
gleichzusetzen mit der technischen Lebensdauer der baulichen Anlage/ der Baustoffe. Diese fallt mitunter um
ein Vielfaches langer aus.
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5.4

Baujahr / Restnutzungsdauer?

Das Zweifamilienhaus wurde zwischen 1972 und 1980 umgebaut und befand sich zum
Stichtag in einem teilweise modernisierten aber trotzdem grofRiteils bauzeitlichem Zustand
mit akutem Renovierungsbedarf. Die Erdgeschosswohnung machte insgesamt einen
gepflegten Eindruck. Mit einem zeitlos eingerichtetem Bad, neuen Fenstern (2009) und
groflteils modernen Fullboden erfillt die Wohnung die Anspriche an eine
durchschnittlich ausgestattete Wohnung. Die Wohnung im Dachgeschoss ist grofiteils
noch bauzeitlich ausgestattet. Die Dachflachenfenster sind teilweise undicht und das
Glas gebrochen. Nur die Balkontlre mit seitlichem Festglaselement wurde in den letzten
20 Jahren erneuert. Die Wohnung erfullt die Anspriche an eine einfach ausgestattete
wohnung.

Als groRRere Modernisierungsmalinahmen wurden in den letzten 20 Jahren die
Fernwarmeubergabestation installiert, ein Glasfaseranschluss ins Haus gelegt und die
Fenster erneuvert. Der akute Renovierungsbedarf bezieht sich auf die alten
Dachflachenfenster und den Feuchtigkeitsschaden im Bereich des Hauswirtschaftsraums
im EG und der Auflenwand. Aullerdem bestehen It. Aussage der Untermieter in der
Wohnung Nr. 2 im Dachgeschoss Probleme beim Abwasserrohr in der Kuche (undichte
Stelle fuhrte zu Wasserschaden in der EG-Wohnung), was auf eine mogliche
Uberalterung der bestehenden Abwasserrohre hindeuten kénnte. Nach Anlage 2 der
ImmowertV wird je nach Umfang der durchgefihrten Modernisierungen ein
Modernisierungsgrad nach Punkten ermittelt. (nicht modernisiert 0 Punkte — umfassend
modernisiert 20 Punkte). Mit 4 Punkten wird die Modernisierung der Heizung, die neuen
Fenster und die Modernisierung des Innenausbaus in der Wohnung Nr. 1 als kieine
Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung beurteilt. Dies wird im Rahmen der
Ermittiung der Restnutzungsdauer mit einer Verlangerung der Restnutzungsdauer von 4
Jahren gewardigt. Im vorliegenden Fall wird der Wertermittlung, unter Wirdigung des
vorgefundenen Zustands bei der Ortsbesichtigung, sowie den erhaltenen Auskinfiten
zum Zustand das fiktive Baujahr 1976 zugrunde gelegt. Unter Berucksichtigung der
angesetzten Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und dem fiktiven Alter von 49 Jahren
zum Stichtag ergibt sich eine als sachgerecht eingeschatzte modifizierte Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen von 31 Jahren.

Baubeschreibung

Die Baubeschreibung basiert auf den gewonnenen Erkenntnissen im Rahmen der
Objektbesichtigung sowie auf der Basis der erhaltenen Unterlagen. Der Fokus der
aufgeflhrten Baubeschreibung wurde auf die dominierenden Bereiche gelegt und soll
keine vollumfangliche Beschreibung der baulichen Anlagen darlegen.

“ Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen: individuelle Gegebenheiten des Objekts wie z. B,
durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die
Restnutzungsdauer verldngern oder verkurzen. Die Restnutzungsdauer wird auf Basis des Alters der baulichen
Anlagen i. V. m. der Gesamtnutzungsdauer unter Bericksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wenrtermittlungsobjekts ermittelt (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).
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Konstruktion

Geschosse EG, DG

Bauweise Massivbauweise

Fundament Bodenplatte in Stahibeton auf Streifenfundamenten
AuRenwande Keller: Beton (teilunterkellert, Raum mit ca. 4m?)

Wohngeschosse: Ziegel (36,5 ¢cm)

Innenwande Wohngeschosse: Ziegel

Wandstarken nach statischen Vorgaben,

Decken Stahlbeton, Raumhéhe EG 2,25 m, DG ca. 2,45 m

Treppen Haupthaus Wohnung Nr. 1: Treppe als Stahl-
Holzkonstruktion mit Massivholzstufen, Stufenmatten

Wohnung Nr. 2: AuRentreppe als Stahlkonstruktion mit
Edelstahlhandlauf
Garagenanbau: betoniert ohne Belag, Stufenmatten

Dach Satteldach als Kaltdach, keine Zwischensparrendammung im
Bereich des Dachspitz, Dammung in der obersten
Geschossdecke und im Wohnbereich wird unterstellt, konnte
aber nicht Uberpruft werden. Entwasserung Uber Regenrinnen

und auRenliegende Fallrohre aus Blech,

Dacheindeckung mit Dachziegein
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Ausbau
Fenster EG: Kunststofffenster mit 2-fach Verglasung, Baujahr 2009,
teilweise Rollladen, Bedienung Uber Handgurt
DG: Balkontir und Festglaselement (erneuert in den letzten
20 Jahren) Dachflachenfenster aus Holz (ca. 80er Jahre),
1 Dachflachenfenster im Schiafzimmer wurde bereits erneuert
Fassade ungedammt, grob verriebener Aullenputz, heller Farbanstrich
Tiren Hauseingangstire: Holzkonstruktion mit Giaselementen und

Messinghandgriff, (Baujahr unbekannt), neu lackiert
Innentlren: Réhrenspantiren mit Holzfumier, braune Holz-
zarge und Messingdruckergarnitur, teilweise weil’ lackiert

Bodenbeldge

Wohnungen: Laminat, Fliesen, Linoleum

Wandbekleidung

Wandputz weilb gestrichen, Wandfliesen im Sanitdrbereich

Deckenbekleidung

Deckenputz weild gestrichen, Uberwiegend Holzverkieidung

Heizung Fernwarme (Baujahr der Ubergabestation unbekannt)
Warmeabgabe Uber thermostatgesteuerte Heizkdrper
Warmwasser zentrale Warmwasserversorgung, Verbrauchserfassung uber

Verbrauchsmesseinrichtungen

Sanitarausstattung

Wohnung Nr. 1 EG: Badezimmer mit Badewanne und
integrierter Dusche, Waschbecken und WC, Waschmaschi-
nenanschluss im Hauswirtschaftsraum

Wohnung Nr. 2 DG: Badezimmer mit Badewanne und
integrierter Dusche, Waschbecken, Waschmaschinen-
anschluss in der Kuche

Elektroinstallation

Unterputzinstallation, bauzeitlicher Ausbaustandard mit
weillem Schalterprogramm, FI-Schutzschalter fir die Heizung
in der Hauptverteilung, Hausanschluss Uber Erdkabel,
Glasfaseranschluss im Haus

Laftung

Fensterluftung
keine zentrale oder dezentrale Luftungsanlage

Klimatisierung

Nein

Der Kachelofen in der Wohnung Nr. 2 im Essbereich ist stillgelegt und darf nicht mehr
benutzt werden. Nach Aussage des Bezirkskaminkehrers war dieser seit mindestens 5
Jahren nicht mehr im Haus.

Bei den zwei vorhandenen Einbaukiichen handelt es sich um das jeweilige Eigentum der
Mieter. Eine separate Ausweisung als Zubehor erfolgt daher nicht. Bei den zwei
Gartenhauser handelt es sich nicht um einen wesentlichen Bestandteit eines Gebaudes?

im Sinne des § 94 BGB.

® Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grundsticks gehoren die mit dem Grund und Boden fest
verbundenen Sachen. insbesondere Gebdude. Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Gebaudes gehdren
die zur Herstellung des Gebaudes eingefugten Sachen. (§ 94 BGH)
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55

5.6

Es bleibt daher als Zubeh6ré im Rahmen der Verkehrswertermittiung unbericksichtigt.
Die freie Schatzung des Werts fur das Zubehér orientiert sich pauschal an den visuellen
Eindricken aus der Ortsbesichtigung.

Zwei Gartenhduser aus Holz: nicht werthaltig (geschatzter Zeitwert 0 €)

AuBenanlagen und Nebengebadude

Wegebefestigung / Zufahrt | Gepflastert

Grinbereiche Rasenflachen, Busche, Baume, angelegter Garten,

teilweise verwildert

Einfriedung Holzzaun entlang der Stralte, Busche und Baume

Nebengebaude ein Holzschuppen mit Werkstatt und Unterstand fir

Gartengerate (Wertansatz pauschal 5.000 €)

Baumaingel / Bauschdden

Wertminderungen aufgrund von Baumangeln’/ Bauschaden?® sind bei der Wertermittlung
separat zu bertcksichtigen.

Das Haus befand sich teilweise in einem gepflegten aber auch groflteils bauzeitlichem
Zustand mit akutem Renovierungsbedarf. Die Wohnung im Dachgeschoss ist in vielen
Bereichen (z.B. Bader, Fliesenbdden, Dachflachenfenster, Schalterprogramm) noch
bauzeitlich ausgestattet und erfullt nicht mehr die heutigen Anspriiche an eine moderne
Wohnung. Die Wohnung ist aber trotzdem uneingeschrankt nutzbar und vermietbar an
Mietinteressenten ohne gehobene Anspruche. Im Badezimmer im Erdgeschoss sind die
Wandfliesen im Bereich der Toilette teilweise gebrochen und die Fugenmasse ist
ausgebrochen. Folgende Renovierungsarbeiten sind kurz- bis mittelfristig durchzufuhren.
Erneuerung der drei alten Dachfenster aus Holz, Erneuerung der durchgerosteten
Regenrinne am Garagenanbau, Sanierung des Wasserschadens an der Innen- und
Auflenwand im Bereich des Hauswirtschaftsraums. Offensichtlich kam es in diesem
Bereich zu groRflachigen Putzschaden/Ausblihungen in der Folge von eindringender
Feuchtigkeit. Die genaue Ursache fur das Schadensbild wurde im Rahmen dieses
Gutachtens nicht untersucht. Es wurden auch keine Feuchtigkeitsmessungen
durchgefuhrt. Die Schadensbeurteilung erfolgte rein visuell.

Austausch oder Uberprifung des undichten Abwasserrohrs in der Kiche im
Dachgeschoss.

Fur die aufgefiUhrten Maflnahmen werden im Rahmen der Objektbewertung die
Renovierungskosten auf 20.000 € frei geschatzt. Die einfache Ausstattung wird im
Ertragswertverfahren mit dem Ansatz einer niedrigeren marktublichen Miete gewlrdigt.
Im Sachwertverfahren wird dies im Rahmen der Baukostenkalkulation nach NHK 2010
berucksichtigt.

¢ Zubehor sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen
Zwecke der Hauplsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden
raumlichen Verhéltnis stehen. (§ 37 BGB)

7 Fehler im Zuge der Errichtung des Bauwerks, der die Tauglichkeit beeinflusst.

¢ Schaden am Bauwerk infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), aufgrund auRerer Einwirkungen oder
vernachlassigter Instandhaltung.
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Die Wohnungen sind im aktuellen Zustand uneingeschrankt nutzbar und als Wohnungen
mit einfachem bzw. durchschnittichem Ausbaustandard vermietet. Es gab keine
Hinweise, die den Verdacht auf Hausschwamm erharten wirde.

Eine mogliche Wertminderung wegen Bauschdden erfolgt nicht in der Hohe der
tatsachlichen Schadensbeseitigungskosten, sondem nur um den geschatzten
Wenrteinfluss, den die vorhandenen Bauschaden unter Wurdigung des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs auslésen. Die tatsachlichen Kosten kénnen hiervon mitunter
abweichen. Im Rahmen dieser Wentermittlung werden die Kosten in Hohe von 20.000 €
als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in Abzug gebracht.

5.7 Energetische Betrachtung

Fur das Bewertungsobjekt liegt kein Energieausweis vor. Unter Berucksichtigung der
Gebaudeeigenschaften (unterstelite Dammung der obersten Geschossdecke,
ungeddmmte Fassade, neue Fenster 2008, Fernwarme), sowie der Erkenntnisse im ;
Rahmen der Objektbesichtigung wird festgestelit, dass das Bewertungsobjekt einen aus J
heutiger Sicht unbefriedigenden, weitestgehend dem Baughr entsprechenden
energetischen Zustand aufweist.

5.8 Funktionalitat

Vertikale EG - DG: offenes Treppenhaus, bzw. Aulientreppe

ErschlieBung DG - Spitzboden: Ausziehtreppe

Aufteilung und EG: Gartenwohnung Nr. 1 mit 2 Raumen im DG (1 Einheit)

Einheiten pro DG: Dachgeschosswohnung Nr. 2 (1 Einheit)

Geschoss

Grundrisskonzeption | grundsatzlich funktionale Grundrisse mit angemessen

dimensionierten Raumgréfien J
Bellftung, alle Wohnraume werden natirlich beluftet und verfagen Uber
Belichtung eine ausreichende Belichtung. Bad mit Fenster
Orientierung Wohn- und Aufenthaltsraume sind nach Norden, Osten und

Slden ausgerichtet

5.9 Beurteilung der baulichen Anlagen
Funktionalitat Gut
Ausstattungsstandard Durchschnittlich bis einfach, Sanitareinrichtungen gut

(Wohnung Nr. 1), einfach (Wohnung Nr. 2)

Energetischer Standard Unbefriedigend

© 2024 Keil & Kiar Sachverstandigenbiro Seite 22 von 65



Keil & Klar Sachverstandigenbiro
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Zweifamilienhaus mit 3 Garagen, Hampersdorf 1, 84405 Hampersdorf

6 FLACHENBERECHNUNGEN

6.1 Bruttogrundflache

Die Brutto-Grundflache® (BGF) des Gebaudes wurde in Anlehnung an die DIN 277
anhand der Grundrissplane vermessen und anhand der Flurkarte plausibilisiert.

Objekt Ebene Linge [m] | Breite [m] | Faktor | Fldche [m?] | BGF [m?]

ZFH KG 2,50 2,00 1,00 5,00 5
EG 13,24 7,99 1,00 105,79 106

DG 13,24 7,99 1,00 105,79 106

Garagenanbau EG 10,99 5,99 1,00 65,83 66
DG 10,99 5,89 1,00 65,83 66

Zufahrt (digital vermessen) 75,00 75

Summe (ohne Zufahrt) 348
davon Wohngebaude 282
davon Garagen 132

Grundflache: 247 m? (Hauptgebaude, Garagenanbau, Zufahrt)
Grundstucksgrofie 682 m?
GRZ: 0,36
6.2 Wertrelevante Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzah! (GFZ) — im Bauplanungsrecht oftmals Ausdruck fur das MaR
der baulichen Nutzung - gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstlicksflache zuldssig sind und ist nach den AuRenmafRen der
Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln (§ 20 BauNVO).

Der vom drtlichen Gutachterausschuss ausgewiesene Bodenrichtwert ist an keine
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) gekoppelt (siehe Punkt 7.3). Bei der
Berechnung der WGFZ sind auch die Flachen zu bericksichtigen, die nach den
baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung
dienen. Die nachfolgend ermittelte WGFZ kann sich daher von der GFZ im Sinne des
§ 20 BauNVO unterscheiden.

¢ Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktlblich nutzbaren Grundflachen aller
Grundnssebenen eines Bauwerks.
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6.3

Objekt Ebene BGF [m?] Faktor GF [m?]

ZFH KG 5,00 0.00 0,00
EG 105,79 1,00 105,79
DG 105,79 Q.75 79,34
Garage EG 65,83 0.00 0,00
DG 65,83 Q.75 49 37
Summe | | 348| | 235
davon Wohngebaude 217 185
davon Garage (Raum lber Garage) 132 49

wertrelevante Geschossflache: 235 m*

GrundsticksgroRe: 682 m”

WGFZ: 0,34
Mietflachen

Eine Wohnflachenberechnung fir die Wohnung Nr. 1 und Nr. 2 lag dem
Sachverstandigen nicht vor. Die Flachenangaben der Wohn- und Nutzflache wurden mit
Hilfe der Grundrisse ermittelt und durch digitale Kontrollmessung hinreichend
plausibilisiert. Bei der Berechnung der Wohnflache wurde die Flache des Balkons anteilig
zu 50% der Flache angesetzt. Der tatsdchliche Ausbau des Hauses weicht in
Teilbereichen von den Grundrissen aus der Eingabeplanung ab. Fur den Ausbau des
Dachgeschosses Uber den Garagen zu Wohnzwecken konnte keine Genehmigung
vorgefunden werden. Daher wurde diese Flache nicht als Wohnfldche angesetzt. Im
Dachgeschoss des Haupthauses wurde der Flur so abgetrennt, dass die mit Kind Il und
Gast bezeichneten Raume Uber das Treppenhaus von der Wohnung Nr. 1 im
Erdgeschoss erreicht werden kénnen. Die Trennwand zwischen Abstellraum und
Treppenhaus im EG wurde entfernt und der Treppenverlauf geandert. In diesem Raum
sind auch die Femwarmeubergabestation und der Warmwasserspeicher untergebracht.
Der Raum uber den Garagen erweitert die Wohnung Nr. 2 im Dachgeschoss. Die
Grundrisse liegen diesem Gutachten als Anlage € bel.

Fur die 5-Zimmer-Erdgeschosswohnung ergibt sich gine Wohnfldche von ca. 100 m2. Far
die 2-Zimmer-Wohnung im Dachgeschoss ergibt sich eine Wohnflache von ca. 55 m2 Die
Nutzflache im Kellerraum, dem Dachboden (Dachspitz Hauptgebaude), Dachboden
(Garagenanbau) und dem Geréateraum (Werkstatt) neben der Garage wird mit ca. 90 m?
ausgewiesen.
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Objekt Ebene Raum Grundflache [m?]| Faktor | Flache [m?]

ZFH EG Diele 10,70 0.97 10,38
Wohnzimmer 15,81 0,97 15,34
Klche/Essen 16,10 0.97 15,62
Schiafzimmer Elter 10.53 0,97 10,21
Arbeitszimmer 12,24 0,97 11,87
Abstell 3,97 0.97 3,85
Bad 6,53 0,97 6,33
Gaste-WC 2,00 0,97 1,94

ZFH DG Diele ' 6,30 0,97 6,11
Eitern 29,20 0,97 28,32
Kind | 10,53 0,97 10,21
Kind Il 12,24 0,97 11,87
Gast 16,10 0,97 15,62
Abstell 3,97 0,97 3,85
Balkon 5,60 0,50 2,80

Summe 154,33

davon Wohnraum EG 75,54

davon Wohnraum DG 78,79

Plausibilisierung BGF WF Nutzflachenfaktor

Erdgeschoss 106 76 71%

Dachgeschoss 106 79 74%
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7 WERTERMITTLUNG
71 Wertermittlungsverfahren
Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind gemali § 6 ImmoWertV grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34
ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 38 ImmoWertV) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Aufgrund der spezifischen Ermittlungsmethodik des Sach- und
Ertragswertes, ist fir diese Verfahren zudem die separate Ermittlung des Bodenwerts
(8§ 40-45 ImmoWertV) notwendig.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der
im gewodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstédnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden
Daten, zu wahlen (§ 6 ImmoWertV).

Verfahrenswahl

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Zweifamilienhaus mit drei Garagen.

Unter Wiurdigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéfisverkehr ist der
Verkehrswert des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht ertragsorientiert genutzt werden,
sondern i. d. R. zur Eigennutzung bestimmt sind. Zusatzlich wird zu Plausibilitdtszwecken
das Ertragswertverfahren herangezogen.

7.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmaled (§ 8 ImmoWertV) sind
wertbeeinflussende Umstande, denen der Grundstucksmarkt einen eigensténdigen
Werteinfluss beimisst. Soweit sie in den Wertermittiungsansatzen der angewendeten
Verfahren noch nicht erfasst und bericksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder
Abschléage gesondert zu wirdigen. Hierzu gehdren zum Beispiel eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein Uberdurchschnitticher — Erhaltungszustand, Baumangel oder
Bauschaden sowie von den marktublichen erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende
Ertrage

Fur das Bewertungsobjekt werden fuar die unter Punkt 5.6 naher beschriebenen
Baumangel und Bauschaden Kosten in Héhe von 20.000 € als besondere
objektspezifische Grundsticksmerkmale in Ansatz gebracht. AuRerdem wird.

Der Holzunterstand mit Werkstattraum wird mit 5.000 € Zeitwert frei geschéatzt und
ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal berlicksichtigt.

® Dies konnen beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschdden sowie von den marktiblich erzielbaren Enrédgen erheblich abweichende Ertrage
sein.
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7.3 Bodenwertermittiung

Vorbemerkung

Die Ermittlung des Bodenwerts im Rahmen der Verkehrswertermittiung ist in den
§§ 40-45 ImmoWertV geregelt. Der Bodenwert soll demnach — sofern anwendbar — im
unmittelbaren Preisvergleich aus aktuellen, orts- und lagetypischen Vergleichspreisen
abgeleitet werden. Daruber hinaus kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte — die vom 6értlichen Gutachterausschuss durch Auswertung
der Kaufpreissammiung abgeleitet wurden — ermittelt werden, sofern die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen
des Bewertungsgrundstucks Ubereinstimmen bzw. der Bodenrichtwert gemaf
§ 9 ImmoWertV geeignet ist.

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des unbebauten
Bodens fur eine Mehrheit von Grundsticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone). Der Bodenrichtwert geman § 13 f. ImmoWertV ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache (ohne Wertanteil fur den Aufwuchs) eines Grundsticks
mit den ausgewiesenen Grundstliicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstuck) und muss
im Zuge der Wertermittiung gegebenenfalls an die Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundstucks angepasst werden. Anpassungen koénnen hierbei u.a.
hinsichtlich signifikanter Abweichungen bei der Art und dem MafR der baulichen Nutzung,
dem Entwicklungs- bzw. ErschlieRungszustand, der Grundstiuckslage oder Grundstiucks-
gréke erforderlich sein und gegebenenfalls. mithilfe passender Umrechnungs-
koeffizienten (§ 19 ImmoWertV) durchgefihrt werden.

Bodenrichtwert

Fur das zu bewertende Objekt liegen laut dem Gutachterausschuss fur den Bereich der
Stadt Erding keine Vergleichspreise fur vergleichbare unbebaute Grundstiicke vor. Daher
stutzt sich im vorliegenden Fall die Bodenwertermittiung grundsatzlich auf den
Bodenrichtwert der Adresslage, der — sofern erforderlich — an die Gegebenheiten des
Bewertungsgrundsticks angepasst wird.

Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Quelle Gutachterausschuss der Stadt Erding

Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert 290 €/m?

Bodenrichtwertzone Aulenbereich westliche Gemeinde (Zonennr. 4001)
Entwicklungszustand Baureifes Land

Abgabenrechtlicher Zustand erschliefungsbeitrags- und

kostenerstattungsbeitragsfrei (ebf)

Art der Nutzung Wohnbauflache im AuRenbereich

Maf der baulichen Nutzung wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ): keine
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Anpassungen

Konjunkturelle Entwicklung

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2024 vom Gutachterausschuss der Stadt
Erding verdffentlicnt. Zwischen diesem Datum und dem Wertermittiungsstichtag
27.10.2025 liegen ca. 23 Monate. Es erfolgt eine zeilliche Anpassung. Nach
Marktbeobachtungen sind die Bodenwerte weiterhin leicht gesunken. Der
Gutachterausschuss der Landeshauptstadt MUnchen spricht in seinem Halbjahres Report
2025 ebenfalls von einer negativen Wertentwicklung bei Wohngrundsticken von im Mitte!
14% im Vergleich zu den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2024.

Es erfolgt im vorliegenden Fall eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwerts in
Hohe von - 10 %.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine wohnwirtschaftiche Nutzung. Das zu
bewertende Grundstick ist bebaut mit einem wohnwirtschaftlich genutzten Zwei- =
familienhaus ohne Gewerbeanteil und liegt zentral in der Bodenrichtwertzone. Die Lage J
direkt an der Verbindungsstrae zwischen der Stadt Dorfen und der Ortschaft
Hampersdorf wird erfahrungsgeman von Marktteilnehmern als unattraktiver eingeordnet

als ein vergleichbares ruhiger gelegenes Grundstiick im Auf3enbereich. Es erfolgt daher

eine Anpassung von - 5%.

Topografie/Zuschniftt

Das Bewertungsgrundstick weist einen weitgehend rechteckigen Zuschnitt auf. Die
Flache ist eben angelegt und weist keinen beweriungsrelevanten Hohenunterschied auf.
Eine moégliche zuklnftige Bebauung ist nicht eingeschrankt,

Man der baulichen Nutzung
Das Bodenrichtwertgrundstick ist an keine WGFZ gekoppelt. Es erfolgt in dem Fall keine
Anpassung.

Grundstiicksgroie J
Die Grofte des Bewertungsgrundstiicks belauft sich auf 682 m? und weist eine fur die
Bodenrichtwertzone nicht unibliche Grofle auf. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Bodenwertberechnung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 28.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale
des Bewertungsgrundstiicks angepasst.
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[Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert

Nutzung AuRenbereich
Stichtag 01.01.2024
Bodenrichtwert (BRW) 290 €m?
Entwicklungszustand baureifes Land
Erschlieungssituation ebf

Anpassungen an die Gegebenheiten des Bewertungsgrundstlicks

Ausgangswert 280 €m?
Konjunkturelle Entwicklung 0,90 siehe Erlauterung
Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone 0,85 siehe Erlauterung
Topografie/Zuschnitt 1,00 hinreichend Ubereinstimmend
MaR der bauhchen Nutzung (WGFZ) 1,00 hinreichend Ubereinstimmend
Grundstucksgrole 1,00 hinreichend Ubereinstimmend

Angepasster Bodenrichtwert 247 €/m?

GrundstiicksgroRe laut Grundbuch

Flurstiick 155212 682 m? 168.113 €

Gesamte Grundstucksgrofe 682 m?|

Bodenwert 168.113 €
Bodenwert (gerundet 170.000 €

7.4 Sachwertverfahren

Beschreibung des Verfahrens

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV normiert. Der Sachwert ist als
Summe des Bodenwerts, der Herstellungskosten der baulichen Anlagen und der
baulichen Auflenanlagen sowie ggf. sonstiger Anlagen zu sehen und ist — soweit
erforderlich — mithilfe von Sachwertfaktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
ortlichen Grundsticksmarkt anzupassen. Besondere objektspezifische Eigenschaften
werden, soweit dies dem gewbdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.

Herstellungskosten

NHK 2010

Die Herstellungskosten werden auf Basis der in Anlage 4 zur ImmoWertV aufgeflhrten
Normalherstellungskosten (NHK 2010) ermittelt. Hierbei handelt es sich um
Kostenkennwerte fur die Errichtung eines dem Werntermittlungsobjekt nach Art und
Standard vergleichbaren Neubaus inkl. Umsatzsteuer sowie Baunebenkosten. Zu
berucksichtigen ist, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten auf
das Jahr 2010 beziehen und somit eine Anpassung aufgrund der Baupreisentwicklung
bis zum Stichtag erforderlich machen. Darlber hinaus sind werthaltige, bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher
i. d. R. zusatzlich in Ansatz zu bringen.
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Gebdudeart

Das zu bewertende Gebadude ist gemal den NHK 2010 in folgenden Gebaudetypus
einzuordnen.

Gebaudeart freistehendes Einfamilienhaus
Geschossigkeit Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss
Typennummer 1.21
Standardstufe 1 2 3 4 5
Kostenkennwert

790 875 1.005 1.215 1515
[€/m2 BGF]

Fur ein freistehendes Zweifamilienhaus ist ein Korrekturfaktor mit 1,05 zu
berucksichtigen.

Ermittlung des Kostenkennwerts fir das Bewerlungsobijekt
Die Einordnung des zu bewerienden Gebadudes in die jeweilige Standardstufe erfoigt
sachverstandig unter Wurdigung der Gebadudeeigenschaften.

Standardstufe

Standardmerkmal 7 5 3 7 E
AuRenwénde 1,00

Décher 1,00

Aulentlren und Fenster 0,20 0,80

Innenwande und -turen 1,00
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00

Fulibdden 1,00

Sanitareinrichtungen 0,50 0,50

Heizung 1,00

Sonstige technische Ausstattung 1,00
[Kostenkennwert [€/m? BGF] [ 790 875 1005 1215 1.515 ]

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolat durch Gewichtung der einzelnen

Einstufungen und der hierfir ausgewiesenen Kostenkennwerte mit dem entsprechenden
Wagungsanteil.

Anteil Antell am

Standardmerkmal Wagungsanteil S tgni;a?gs?l:af; Kostenkennwert
[€/m? BGF]

Aullenwénde 23% 0.23 181,70
Dacher 15% 0.3 131,25
AuRentiren und Fenster 1% 0,308 107,69
Innenwéande und -tliren 11% 0.33 110,55
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 0,33 110.55
Fultboden 5% 0,10 43,75
Sanitéreinrichtungen 9% 0,225 84,60
Heizung 9% 0,27 90,45
Sonstige technische Ausstattung 6% 0,18 60,30
Gesamt | rd. 2,3 | 920,84
Korrekturfaktor fur Zweifamilienhaus 1,05 966,88
Ansatz Kostenkennwert, gerundet 970 €m? BGF|
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Fir die in Massivbauweise errichteten Garagen werden die Kostenkennwerte der NHK
2010 far Einzelgaragen (14.1) verwendet. Der Kostenkennwert fur die Standardstufe 4
wird mit 485 €/m? BGF angegeben.

Baupreisindex
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am

Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100).

Der zum Wertermittiungsstichtag gultige Baupreisindex fir Wohngebdude (Basisjahr
2010 = 100) betragt 189,6 %. (vertffentlicht am 10.10.2025)

Regionalfaktor
Bei den Kostenkennwerten der NHK 2010 handelt es sich um bundesweite Mittelwerte,

die jewells noch mit einem Regionalfaktor an den Landkreis bzw. die kreisfreie Stadt des
Bewertungsobjektes angepasst werden mussen. Der Regionalfaktor ist gemaf § 36 Abs.
3 ImmoWertV ein vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am 06rtlichen
Grundsticksmarkt. Der Gutachterausschuss fur den Bereich der Stadt Erding hat keinen
Regionalfaktor veroffentlicht. Um die Modellkonformitat zu wahren, ist beim Ansatz des
Regionalfaktors das Modell zur Ableitung des Sachwertfaktors aus dem Grundsticks-
marktbericht 2024 vom Gutachterausschuss der Stadt Landshut zu bertcksichtigen. Dort
wird der Regionalfaktor mit 1,0 angesetzt.

Besondere Bauteile
Als besondere und nicht bei der BGF-Berechnung erfasste Bauteile wird im vorliegenden
Fall kein Bauteil berucksichtigt.

Alterswertminderungsfaktor

Die Alterswertminderung bemisst sich aus dem Verhaltnis der veranschlagten Rest-
nutzungsdauer zur angesetzten Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Fir die
Wertermittiung wird eine gleichmdaRige Wertminderung zugrunde gelegt (lineare
Abschreibung).

Bauliche AufRenanlagen/ sonstige Anlagen

Zu den baulichen Aufienanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den sonstigen
Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen. Die Berucksichtigung erfolgt nach
gutachterlichen Erfahrungssatzen als pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen
Anlagen. Um die Modellkonformitat zu wahren, ist bei der Wahl des Kostenansatzes das
Modell zur Ableitung des Sachwertfaktors aus dem Grundsticksmarktbericht 2024 vom
Gutachterausschuss der Stadt Landshut zu berucksichtigen. Dort wird ein Ansatz i. H. v.
3% angesetzt.

Allgemeine Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorldufige Sachwert — entsprechend § 7 ImmoWerV i. V. m.
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§ 39 ImmoWentV - an die aligemeinen Wertverhédltnisse auf dem ortlichen
Grundsticksmarkt anzupassen. Die Anpassung erfolgt mithilfe von objekt- und
marktspezifischen Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren), die fur gewohnlich vom
Ortlichen Gutachterausschuss abgeleitet und veréffentlicht werden.

Der oOrtliche Gutachterausschuss hat keine Marktanpassungsfaktoren veroffentlicht.

Im vorliegenden Fall wird ein Sachwertfaktor von 0,8 unter Berlcksichtigung der
Objektart, der allgemeinen Objekteigenschaften und der aktuell negativen
Marktentwicklung als angemessen erachtet. Hierbei wurde auch berlcksichtigt, dass
aktuell gerade &ltere Immobilien mit Baujahren vor 1990 im Hinblick auf zu erwartende
zuklnftige kostenintensive energetische Sanierungsarbeiten im Rahmen des GEG
(Gebdudeenergiegesetz), welches seit dem 1. Januar 2024 in Kraft getreten ist, von
Marktteilnehmern gemieden werden oder nur mit Preisabschlagen gekauft werden.

Zur Plausibilisierung des Sachwertfaktors werden die Marktanpassungsfaktoren fur Ein-
und Zweifamilienhguser  aus dem Grundsticksmarktbericht 2024  vom
Gutachterausschuss fir den Bereich der Stadt Landshut herangezogen. Fiur Geb&dude im
Aufienbereich werden keine separaten Marktanpassungsfaktoren ermittelt. Die
angegeben Werte beziehen sich daher vorrangig auf Gebdude im Stadtgebiet L_andshut.
Der Mittelwert wurde mit 0,91 angegeben. Die Spanne lag zwischen 0,65 - 1,24.

Bei den Einzelfaktoren wurden die Wohnlage, Gebd&udealter, Restnutzungsdauer,
Gebaudeart, Wohnfldche und die Grundstiicksgréfie beriicksichtigt. Im Ergebnis wurde
ein Sachwertfaktor fur ein mit dem Bewertungsobjekt vergleichbares Zweifamilienhaus
von 0,84 ermittelt.

im vorliegenden Fall wird der Sachwertfaktor unter Beriicksichtigung der abweichenden
Lage des Bewertungsobjekts im Aulenbereich der Stadt Dorfen bei Hampersdorf und der
aktuellen Marktentwicklung sachverstandig angepasst und mit 0,80 angesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Entsprechend § 8 ImmoWertV sind nach Bericksichtigung der aligemeinen
Wertverhéltnisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts zu beriicksichtigten.

Diesbezlglich wird auf den Punkt 7.2 Besondere objektspezifische Grundsticks-
merkmale verwiesen.

Ergebnis der Sachwertermittiung

Die Sachwertermittlung fuhrt zu folgendem Ergebnis
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|sachwertberechnung |
I—Ermiﬂiuhg der Herstellungskosten der baulichen Anlagen |
Bezeichnung der baulichen Anlage Zweifamilienhaus Garagenanbau
Basis Kostenansatz NHK 2010 NHK 2010
Kostenansatz im Basisjahr (2010) 970 €/m? BGF 485 €/m? BGF
Baupreisindex zum Stichtag (2010 = 100) 1,896 1,896
Regionalfaktor des Gutachterausschusses 1,000 1,000
Kostenansatz zum Stichtag 1.839 €/m? BGF 920 €m* BGF
Berechnungseinheit 282 m* BGF 132 m? BGF
Zwischenergebnis 519.377 € 121.069 €
Zuschlag fur Besondere Bauteile: - -
Zuschlag fur Betriebseinrichtungen - -
Herstellungskosten zum Stichtag | 519.377 €| 121.069 €
|Alterswertminderung |
Gesamtnutzungsdauer 80 80
Restnutzungsdauer 31 31
Modell linear linear
prozentual 61% 61%
Betrag 318.119 € 74155 €
[Ermittlung des Zeitwerts der baulichen Anlagen | |
Herstellungskosten zum Stichtag 519.377 € 121.069 €
Alterswertminderung -318.119 € -74 155 €
Zeitwent der baulichen Anlagen 201.259 € 46.914 €
Zeitwert der baulichen Anlagen (gesamt) 248.173 €
+ Wert der baulichen AuRenanlagen/ sonstige Anlagen 7.445¢€
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 255.618 €
+ Bodenwert 170.000 €
Vorléufiger Sachwert (vor Marktanpassung) 425.618 €
* Aligemeine Marktanpassung (Sachwertfaktor) 85124 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwer 340.495 €
+ Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -15.000 €
Kosten fur Renovierungsmafnahmen -20.000 €

Holzunterstand mit Werkstattraum 5.000 €

Sachwert 325495 €
Sachwert (gerundet) 330.000 €
Gebaudefaktor (Wert je m? WF) 2138 €
Enrtragsfaktor (x-fache des Jahresrohertrags) 20,35
Gebaudefaktor (Wert je m? WF) ohne BoG 2.206 €
Ertragsfaktor (x-fache des Jahresrohertrags) ohne BoG 21,00
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7.5

Ertragswertverfahren

Beschreibung des Verfahrens

Das in den §§ 27-34 ImmoWertV normierte allgemeine Ertragswertverfahren setzt sich
aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Das
Verfahren basiert auf dem Grundsatz, dass das Grundstick eine unendliche
Nutzungsdauer aufweist, wahrend hingegen die baulichen Anlagen lediglich Gber den
Zeitraum der angesetzten Restnutzungsdauer wirtschaftlich nutzbar sind und in diesem
Ertrage generieren. Aufgrund dessen ist daher die modellhafte Aufteilung der marktiblich
erzielbaren und um die Bewirtschaftungskosten bereinigten Ertrage in einen Boden- und
Gebdudewertanteil erforderlich. Dies erfolgt mitiels eines angemessenen Liegen-
schaftszinssatzes. Der auf die baulichen Anlagen entfallende Anteil wird Uber den
endlichen Nutzungszeitraum kapitalisiert und stellt zusammen mit dem unendlichen
Bodenwert den vorldufigen Ertragswert dar. Besondere objektspezifische Eigenschaften
sind, soweit dies dem gewohnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte
Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu bericksichtigen.

Mietflache und Nutzungssituation

Das zu bewertende Zweifamilienhaus mit drei Garagen weist die nachfolgenden
ertragswirksamen Nutzungsarten auf. FUr die Plausibilisierung der angesetzten
Mietflache wird auf Punkt 6.3 verwiesen.

Kategorie Mietflache/ Einheit

Wohnen 154,33 m?

Stellpldtze in der Garage 3 Stlck
Jahresrohertrag

Der Rohertrag ergibt sich gemat § 31 ImmoWertV aus den bei ordnungsgemater
Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen.

Marktrecherche — Wohnen und Stellpldtze

Die recherchierten Vermietungsangebote fur Wohnflachen am ortlichen Immobilienmarkt
sind nachfolgend aufgefthrt. Fur das Kirchdorf Hampersdorf und die Stadt Dorfen ist kein
qualifizierter Mietspiegel vorhanden.

Immobilienportal ,Immobilienscout24" von bis 1]

Angebotsmieten, Hampersdorf,

Bestand 60 m? 11,00 €/m?
Bestand 80 m? 10,71 €/m?
Bestand 100 m? 10,44 €/m?
Bestand 120 m? 10.10 €/m?
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Eine aktuelle Recherche von Mietangeboten fir Garagenstellplatze (Tiefgarage) uber das
Immobilienportal Immobilienscout24* ergab in einem Umkreis von rd. 5 km um das
Bewertungsobjekt Angebotsmieten von ca. 40 € - 70 € /Stellplatz. Ein Wertansatz in
Hohe von 40 €/Stuck in Verbindung mit einer Wohnung ist erfahrungsgemal® als
marktiblicher Mittelwert ansetzbar.

Marktublicher Mietansatz
Bei dem erzielbaren Rohertrag handelt es sich um die marktublich erzielbare
Nettokaltmiete ohne Bericksichtigung etwaiger vom Mieter zu leistender
Betriebskostenumlagen.

Im vorliegenden Fall erscheint unter Bertcksichtigung der landlichen Wohnlage im
Auflenbereich, der durchschnittichen Wohnungsgroften und der gepflegten aber
teilweise nicht modernen Ausstattungsstandards, sowie des unbefriedigendem
energetischen Zustands des Hauses ein marktiblich erzielbarer Mietansatz in H6he von
7,00 €/m?> Wohnflache fur die Wohnung Nr. 2 im Dachgeschoss bzw. 9,00 €/m?
Wohnflache fir die Wohnung Nr.1 im Erdgeschoss als angemessen. FUr die Stellplatze in
den Garagen ist unter Berlcksichtigung der aktuellen Recherche, sowie nach eigenen
Erfahrungswerten eine monatliche Miete in H6he von 40 €/Stuck realistisch. Daraus
ergibt sich die jahrliche Gesamtmiete (Soll) fur die beiden Wohnungen inkl. Stellplatze in
Hohe von 16.217 €.

Vertraglich gesichert liegt die Jahresmiete aktuell bei 12.000 €. Eine Anpassung der
Miete ist unter Berucksichtigung der gesetzlichen Regelungen mdglich.

Bewirtschaftungskosten'!

Die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 ImmoWertV umfassen die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das  Mietausfallwagnis  und
gegebenenfalls die nicht umlagefahigen Betriebskosten. Soweit sich  die
Bewirtschaftungskosten nicht ermittein lassen, ist von Erfahrungssatzen auszugehen. Die
in der ImmowertV, Anlage 3 angegebenen Modellanséatze fur Bewirtschaftungskosten
(Stand 1.Januar 2021) wurden nach den Vorgaben im Abschnitt [l der vorgenannten
Anlage in Verhdltnis der Veranderung des Verbraucherpreisindexes entsprechend auf
den Bewertungsstichtag angepasst.

Unter Berucksichtigung der nachfolgend aufgefihrten Einzelansatze, wurden im
vorliegenden Fall Bewirtschaftungskosten in Hohe wvon 20,39% des marktublich
erzielbaren Jahresrohertrag veranschlagt. Der Gesamtansatz liegt im Rahmen der
Ublichen Spanne und wird unter Wirdigung der vorliegenden Nutzungsart, der
angesetzten marktiblichen Miete sowie des Alters der baulichen Anlagen als
sachgerecht erachtet.

"' Hierunter werden gemafl § 32 ImmoWertV die fir eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktiblich entstehenden regelmafige Aufwendungen subsumienrt, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind.
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Verwaltungskosten

Fuar die jahrlichen Verwaltungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWenV ein
pauschaler Ansatz von 359 € fur das Gebdude mit zwei Wohneinheiten und 47 € pro
Stellplatz in den Garagen als angemessen erachtet.

Instandhaltungskosten

Die janhrlichen, gewohnlichen Instandhaltungskosten fir die Wohnungen werden in
Anlehnung an die ImmoWertV auf 14,00 €/m? Wohnflache und auf 107 € pro Stellplatz
festgelegt.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis fur die wohnwirtschaftlich genutzte Flache wird in Anlehnung an
die ImmoWertV mit einem Ansatz von 2,00% vom marktiblich erzielbaren Rohertrag
veranschlagt

Nicht umlageféhige Betriebskosten

Das Objekt ist vermietet. Es besteht kein Leerstand. Es wird unterstellt, dass alle
umlagefahigen Kosten auf den Mieter umgelegt werden. Daher ist im vorliegenden Fall
kein Ansatz fur nicht umlageféhige Betriebskosten erforderlich.

Liegenschaftszinssatz'?

Liegenschaftszinssatze werden Ublicherweise von den Ortlichen Gutachterausschussen
anhand von abgeschliossenen Immobilientransaktionen abgeleitet. Der Liegenschafts-
zinssatz berucksichtigt u.a. die Nutzungsart, die Lage- und Objekteigenschaften (z.B.
Alter, Groke, Vermietbarkeit, Mietniveau) sowie die derzeitige Marktphase und spiegelt
insgesamt das Risiko einer Immobilieninvestition wider. Darlber hinaus sind die
Erwartungen der Marktteilinenmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags-
und Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt im Liegenschaftszinssatz ebenfalls
erfasst.

Der Gutachterausschuss fir den Bereich der Stadt Erding verdffentiicht keine
Liegenschaftszinssatze fur Zweifamilienhauser oder Eigentumswohnungen.

Gemaf der Bewertungshilfe fur Immobiliensachverstandige des IVD (Stand Januar 2025)
liegen die Liegenschaftszinssatze fur die Objektart | Einfamilienhduser mit
Einliegerwohnung bis Drei-Familienhduser” in einer mittleren Spanne von 1,5% bis 4,5%.

Unter WwWuardigung von § 33 ImmoWertV sowie der vorliegenden Lage- und
Objekteigenschaften, der oben aufgefuhrten Recherchen, eigener Erfahrungswerte sowie
der drtlichen und allgemeinen Marktgegebenheiten zum Wertermittiungsstichtag wird ein
Liegenschaftszinssatz von 3,00% als angemessen eingeschétzt und veranschlagt.

Barwertfaktor

Der zur Kapitalisierung des endlichen Reinertrags der baulichen Anlagen herangezogene
Barwertfaktor basiert auf einer jahrlich nachschissigen Zeitrente und wird mithilfe der

'2 Der Liegenschafiszinssatz st finanzmathematisch ein Kapitalisierungszinssatz und wird in § 21 ImmoWentV
als Zinssatz definiert, mit dem der Verkehrswert einer Immobilie im Durchschnitt marktublich verzinst wird.
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durchschnittlichen Restnutzungsdauer und des objektspezifischen Liegenschaftszins-
satzes ermittelt.

BWF =(q"-1)/(g"x(g= 1))
n = Laufzeit (RND)

g=p+1
p = Liegenschaftszins

Im vorliegenden Fall betragt der ermittelte Barwertfaktor 20,00.

Allgemeine Marktanpassung

Im Ertragswertverfahren spiegeln die Ansatze des marktublichen Rohertrags sowie des
Liegenschaftszinssatzes die allgemeinen Wertverhaltnisse am értlichen Grundstucks-
markt wider (§ 7 ImmowWentV). Ein separater Marktanpassungsfaktor ist daher nicht
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Entsprechend § 8 ImmoWertV sind nach Berlcksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem o&rilichen Grundstiicksmarkt die besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale des Bewertungsobjekts zu bericksichtigten.

Diesbezuglich wird auf den Punkt 7.2 verwiesen.

Ergebnis der Ertragswertermittiung

Die Ertragswertermittiung fihrt zu folgendem Ergebnis:
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| Ertragswertberechnung |
Aufstellung der marktilblichen Nettokaltmiete
I iy " Markttblicher Miete .| Jahresrohertrag

Nutzung Flache Einheiten Mietansatz pro Monat Ertragsanteile (ReE)
Wohnung Nr 1 EG 76 m* 1 Stiick 9,00 €&m? 680 € 50.31% 8.159 €
Wohnung Nr. 2 DG 79 m? 1 Stlick 7,00 €m? 552 € 40.81% 6618 €
Garagenstellplatze -— 3 Stlck 40 €/Stuck 120 € 8.88% 1.440 €
Summe 154 m? 3 Stick™ 1.351 € 100% 16.217 €
* nur Steliplatze

/. Bewirtschaftungskostenansatze

Kostenart Nutzung Bezug Ansatz pro Jahr | Anteil am RoE Summe
HVerwaltung Wohnen Gebéude 359 €/Stick 221% 359 ¢

‘ Garagenstellplatz Stick 47 €/Stuck 0,87% 141 €
Instandhaltung Wohnen Flache 14,00 €/m? 13.32% 2.161 €

Garagenstellplatz_ Stuck 107 €/Stuck 1,98% 321 €
Mietausfallwagnis Wohnen inkl. Stellplatze RoE 2.00% 2.00% 324 €
Betriebskosten Wohnen Flache 0.00 &m? 0.00% 0€
Summe 20,39% 3.306 €
[Jahresreinertrag 12.911 €|
|./. Bodenwertverzinsung 170.000 € X 3.00% 5.100 €]
Bodenwert LSZ
|Jahresreinerirag der baulichen Anlagen 7.811 €]
|x Barwertfaktor 31 Jahre 2.00% 20,00]
RND LSZ

|Ertragswert der baulichen Anlagen 156.224 €|
|+ Bodenwert 170.000 €|
|Vorlaufiger Ertragswert 326.224 €]
+ Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale -15.000 €
Kosten fur Renovierungsmainahmen -20.000 €

Holzunterstand mit Werkstattraum 5.000 €

Erragswert 311.224 €
Ertragswert (gerundet) 310.000 €
Gebaudefaktor (Wert je m* WF) 2.009 €
Ertragsfaktor (x-fache des Jahresrohertrags) 19,12
Gebaudefaktor (Wert je m? WF) ohne bes. objektsp. Grundsticksmerkmale 2114 €
Ertragsfaktor (x-fache des Jahresrohertrags) ohne bes. objektsp. Grundstiicksmerkmale 20,12
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8 VERKEHRSWERT
Ableitung Verkehrswert

Gegenstand dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswerts eines
Zweifamilienhauses mit drei Garagen. Der Verkehrswert, wie er in § 194 des
Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Aligemeinen als der Preis angesehen, der im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten Merkmale
zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises.

Die Ergebnisse der herangezogenen Verfahren sind nachfolgend dargestelit:

Zusammenstellung der Ergebnisse

Sachwert 330.000 €
Ertragswert (nachrichtlich) 310.000 €
Unter Wuirdigung der Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr wird im

vorliegenden Fall der Verkehrswert des Bewertungsgrundstucks aus dem Sachwert
abgeieitet. Der ermittelte Ertragswert wird rein nachrichtlich ausgewiesen.

Verkehrswert zum Stichtag 330.000 €

Das Angebot an vergleichbaren Objekten im Auflenbereich um Dorfen und im Landkreis
Erding wird zum Stichtag als nicht sehr grol beunreilt. Die Marktgangigkeit
(Verwertbarkeit) von vergleichbaren Objekten wird zum Stichtag aufgrund der aktuellen
Lage am Immobilienmarkt mit zurickhaltender Nachfrage als schwierig beurteiit.
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Plausibilisierung

Aus dem ortlichen Immobilienmarkt und dem vergleichbaren Umfeld (nicht AufRenbereich)
liegen folgende Vergleichsdaten fir Einfamilienh&user vor. Fur Zweifamilienhduser liegen
keine ausgewerteten Marktdaten vor.

IVD Preisspiegel Wohnimmobilien Einfacher Mittierer Guter
Frahjahr 2025 Wohnwert Wohnwert Wohnwert
Dorfen, Einfamilienhduser 480.000 € 550.000 € 650.000 €
Sparkassen Immobilien, von bis 1%}

Immobilienmarkt 2023

Erding, 6stlicher Landkreis

Einfamilienhduser Bestand 450.000 € 850.000 € 600.000 €

Eigentumswohnungen Bestand 3.500 €/m? 5.500 €/m? 4.300 €/m?

Der ermittelte Verkenrswert entspricht 2.138 €/m? Wohnflache und liegt im unteren
Bereich der recherchierten Vergleichsdaten.

Der ermittelte Verkehrswert wird unter Wurdigung der landlichen Wohniage im
AuRenbereich, dem gepflegten, aber teilweise nicht mehr zeitgemaRen Zustand des
Gebaudes, dem Renovierungsbedarf und den Objekteigenschaften sowie der Marktlage
zum Wertermittiungsstichtag als sachgerecht und plausibel eingeschétzt.
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Ergebnis

Die Erstellung des vorliegenden Wertgutachtens erfolgte durch den Sachverstandigen
unparteiisch und weisungsfrei.

Nach sachverstandiger Wurdigung aller dem Verfasser bekannten wertbeeinflussenden
Faktoren, der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen und den in der
Wertermittiung  zugrunde  gelegten  Annahmen  begutachte ich  fur das
Bewertungsgrundstiick zum Stichtag 28.10.2025 einen Verkehrswert auf Basis des
Sachwerts in Hohe von

330.000 €

(in Worten: dreihundertdreifiigtausend Euro)

ungsstelle [ S

s

. & 4-/
Erding, den 18.12.2025 &7 %
3 %
Zertifizierter immobiliengutadhter
DIAZert(LS)
Alexander Klar P
A . 2 Alexander KI o
Immobilienékonom (ADI) ; oa v o D) e S
. ~ - R | 4 ./ ) ) . ._\99
Diplom-Immobiliensachverstandiger (DIA) B T{j . ;_{,_,3{/ U rar s

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Wertgutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung
oder Verwertung ist nur mit schriftlicher Zustimmung gestattet.
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Anlage 1 Umgebungsplan
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Anlage 2  Stadtplan
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Der nachfolgend abgebildete Auszug wurde nicht maRstéblich verkleinert. Auf der Flurkarte wurde

Anlage 3
das Bewertungsgrundstuck (Fist. 1552/2) markiert.
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Anlage 4 Digitales Orthophoto (DOP)

Kartendaten © BayernAtias Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics
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Anlage 5 Fotodokumentation

1 AuBenansicht Siidwest und Siidost

2 AuBenansicht Nordost
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4 Garagenanbau Riickseite
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5 Ausblick StaatsstraBe 2086 Richtung Dorfen

6 Ausblick StaatsstraBe 2086 Richtung Hampersdorf
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hnung Nr. 2 im DG

4

8 gepflegter Garten von Wohnung Nr. 1im EG
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9 Eingangsbereich, Haustiire zur Wohnung Nr. 1 EG
-

10 Wohnung Nr. 1 EG, Diele
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12 Wohnung Nr. 1 EG, Schlafzimmer
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13 Wohnung Nr. 1 EG, Schiafzimmer

14 Wohnung Nr. 1 EG, Kiiche und Essbereich
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15 Wohnung Nr. 1 EG, Badezimmer

16 Wohnung Nr. 1 EG, Treppenhaus und Haustechnik
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17 Warmwasseriibergabestation (Fernwarme) und Warmwasserspeicher 300 Liter

18 Wohnung Nr. 1 EG, Unterverteilung mit FI-Schutzschalter
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20 Wohnung Nr. 1 EG, Hauswirtschaftsraum mit Feuchtigkeitsschaden
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21 Wohnung Nr. 1 DG, Kinderzimmer

22 Wohnung Nr. 1 DG, Kinderzimmer
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23 Spitzboden

24 Kellerraum
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26 2. Zugang zur Wohnung Nr. 2 {iber Garage
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28 Wohnung Nr. 2 DG, Kiiche
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29 Wohnung Nr. 2 DG, Schlafzimmer

30 Wohnung Nr. 2 DG, Badezimmer
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31 Wohnung Nr. 2 DG, defektes Dachflachenfenster
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32 Lagerraum iiber der Garage
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34 Sperrmiiliablagerungen hinter dem Haus
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Anlage 6 Grundrisse, Schnitt

Erdgeschoss (Grundriss Stand 1972 nach Anbau und Umbau)

Aktuelle Raumaufteilung weicht vom Grundriss ab. Anderungen beim Treppenverlauf,

Abstellkammer, Kiiche, Essen und Gaste-WC
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Dachgeschoss (Grundriss Stand 1972 nach Anbau und Umbau)
Aktuelle Raumaufteilung weicht vom Grundriss ab. Anderungen beim Treppenverlauf, in der
Diele, im Elternschlafzimmer und bei der Abstellkammer
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