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1 Allgemeine Angaben

BEWERTUNGSOBJEKT:

AUFTRAGGEBER:

AUFTRAG:

VERWENDUNGSZWECK:

AUFTRAGSEINGANG am:

BEGUTACHTUNGS-
UMFANG:

mit einem Einfamilienwohnhaus mit
Doppelgarage bebautes Grundstick
Mozartstralle 3
84323 Massing
(Lkr. Rottal-Inn)

Amtsgericht Landshut
Abt. fur Zwangsversteigerungssachen

Ermittlung des Verkehrswertes gem.
der Definition des § 194 BauGB

im  Zwangsversteigerungsverfahren,
Az.: 3 K116/22

19. August 2023

Das Grundstick wird inklusive der
gem. §94BGB als wesentliche
Grundstiicksbestandteile  geltenden
baulichen Anlagen und Anpflanzungen
bewertet. Grundstiickszubehér gem.
§ 97 BGB (z.B. Einbaukuchen, Ein-
bauschranke etc.) wird miterfalt.
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ARBEITSGRUNDLAGEN:

Gebietskarte M 1 : 200.000
Gemeindekarte M 1 : 10.000
amtlicher Lageplan M 1 : 1.000

fotographische Aufnahmen des Be-
wertungsobjektes

Auskinfte des Bauamtes der Markt-
gemeinde Massing

Bodenrichtwert des Gutachteraus-
schusses des Landratsamtes Rottal-
Inn

Vergleichswerte aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses
des Landratsamtes Rottal-Inn

eigene Feststellungen anlalllich der
Ortsbesichtigung

durch den Antragsgegner in einem
Vorverfahren zur Verfiigung gestell-
te Unterlagen:

Eingabeplan, M = 1 : 100 vom
07.05.1989, bestehend aus drei
Grundrissen, vier Ansichten und zwei
Gebaudeschnitten sowie schemati-
scher Darstellung der Gebaudeent-
wasserung

durch das Amtsgericht Landshut
(Abt. fir Zwangsversteigerungssa-
chen) zur Verfiigung gestellte Un-
terlagen:

beglaubigter Auszug aus dem Grund-
buch vom 03.11.2022

Eintragungsbekanntmachung nach
§ 55 Grundbuchordnung (GBO) vom
08.11.2020

Auszug aus dem Liegenschaftskatas-
ter (Bestandsnachweis mit Boden-
schatzung) vom 12.10.2022
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ORTSBESICHTIGUNG
am:

TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG:

WERTERMITTLUNGS-

UND QUALITATSSTICHTAG:

19. September 2023

der Grundstiickseigentimer und der
bewertende Sachverstandige
Hinweis:

Der Grundstickseigentimer hat es

nicht gestattet, Innenraumfotos im
Gutachten darzustellen.

19. September 2023
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Grundbuch

Stand:

Amtsgericht:
Gemarkung:
Band:

Blatt:

Flurstlick-Nr.:

Bestandsverzeichnis:

Grundstiicksgrofiie:

Abteilung I:

Abteilung II:

Abteilung IlI:

zum 03.11.2022 (es wird angenommen,
dall bis zum Wertermittlungsstichtag kei-
ne Anderungen der Grundbucheintragun-
gen erfolgt sind)

Eggenfelden
Massing

33

1210

395/4

Mozartstralle 3, Gebaude- und Frei-
flache

865 m?

Hier eingetragene personenbezogene
Daten kénnen aus Grinden des
Schutzes von Personlichkeitsrechten
innerhalb dieses Gutachtens nicht
dargestellt werden.

Hier eingetragene dinglich gesicherte
Belastungen bleiben im Rahmen die-
ser Bewertung unbericksichtigt.

Hier eingetragene Grundpfandrechte
haben auf die Bewertung keinen Ein-
flud.
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Lage
Makrolage
Gemeinde:

Gebietsstruktur:

Infrastruktur:

Massing, ca. 4.000 Einwohner, ca.
10 km LL westlich der Stadt Eggenfelden
bzw. ca. 35 km LL sudéstlich der Bezirks-
hauptstadt Landshut gelegene Marktgemein-
de innerhalb des Landkreises Rottal-Inn. Ne-
ben dem Kernortsbereich wird die Marktge-
meinde durch 52 weitere, raumlich von der
Stammgemeinde distanzierte Ortsteile gebil-
det.

Massing hat sich in der jungeren Vergan-
genheit durch Ausweisung neuer Wohn- und
Gewerbegebiete sowohl in seiner Einwoh-
nerzahl als auch in der Anzahl der am Ort
vorhandenen Arbeitsplatze deutlich ver-
groflert. Bezogen auf seine Einwohnerzahl
bietet Massing heute vergleichsweise viele
Arbeitsplatze und ist somit in der naheren
Region den groReren Arbeitsplatzstandorten
zuzurechnen. Uber die Bezirksgrenzen hin-
aus ist Massing bekannt als Standort eines
sehenswerten Bauernhof-Freilichtmuseums.
Die aullerhalb des Kernortsbereiches von
Massing gelegenen Siedlungsbereiche wei-
sen dorflich gepragte Siedlungsstrukturen mit
landwirtschaftlichen Anwesen, kleineren In-
dustrie-, Handwerks- und Dienstleistungsbe-
trieben und aufgelockerter Wohnbebauung
auf. Der landschaftliche Reiz der Umgebung
mit ausgedehnten Baufrei- und Waldgebieten
bedingt einen ausgepragten Freizeitwert.

Das vorhandene Angebot an Einkaufsmog-
lichkeiten sowie offentlichen und privaten
Dienstleistungseinrichtungen stellt eine aus-
reichende Versorgung fir die Bedurfnisse
des taglichen Bedarfs sicher. Weitergehende
Angebote stehen primar in der nahegelege-
nen Stadt Eggenfelden zur Verfiigung, zu der
gute Verkehrsverbindungen bestehen
(B 388, Regionalbuslinie mit ausreichender
Fahrplanfrequenz und  Zugverbindungen
uber die ,Rottal-Bahn").
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3.2

Verkehrsanbindung:

Mikrolage
Objektlage:

Larm- und sonstige
Immissionen:

Umfeld:

Die StrallenverkehrserschlieBung erfolgt
durch die Uber das Gemeindegebiet fuhren-
de Bundesstralle B 388 (West-Ost Richtung)
und die in rd. 10 km Entfernung verlaufende
Bundesstralle B 20 (Nord-Siid Richtung).
Der flachendeckenden VerkehrserschlieRung
dient ferner ein fur den landlichen Bereich
gut ausgebautes Netz an Staats-, Kreis- und
Gemeindestrallen. Massing verfugt uber ei-
nen Haltepunkt an der DB-Regionalstrecke
Muhldorf — Passau (,Rottal-Bahn"), der einen
Anschluf an das Eisenbahnverkehrsnetz der
Deutschen Bahn AG ermdglicht. Dartiber
hinaus wird Massing durch Regional- und
Schulbuslinien bedient.

Das zu bewertende Anwesen liegt an der
Mozartstrale, im nérdlich zentralen Sied-
lungsbereich von Massing, ca. 60 m nérdlich
des Einmindungsbereiches der Mozartstra-
Re in die Spitzwegstralie.

Das Verkehrsaufkommen wird im Standort-
bereich lediglich von siedlungsspezifischem
Anliegerverkehr bestimmt. Stérende gewerb-
liche oder gar industrielle Betriebe sind im
Umfeld nicht angesiedelt. Immissionen aus
der im gemeindlichen Umfeld betriebenen
Landwirtschaft stellen fur solche Siedlungs-
bereiche eine Ublichkeitserscheinung dar.

Die nahere Umgebung und deren Bebauung
zeigt eine aufgelockerte und durchgriinte
Siedlungsstruktur mit niedergeschossiger,
durchwegs freistehender Wohnbebauung mit
fur solche Bebauungsstrukturen (blichen
Nebenbebauungen. Der nahere Siedlungs-
bereich wird durch seine Siidhanglage im
Ausdruck gepragt.
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33

3.4

Einkaufsmdglich-
keiten:

OPNV-Anbindung:

Mit Einkaufsmarkten und dem vorwiegend im
Gemeindezentrum angesiedelten, reichhalti-
gen Branchenbesatz ist die Versorgung mit
Gutern des taglichen und periodischen Be-
darfs gut gewahrleistet.

Als Anbindungsgegebenheiten an das 6ffent-
liche Verkehrssystem stehen in fulaufiger
Entfernung gelegene Regional- und Schul-
bushaltestellen sowie der nach einer Entfer-
nung von ca. 800 m erreichbare DB-Halte-
punkt ,Massing“ zur Verfugung.

Beurteilung der Wohnlage

Lagevorteile:

Lagenachteile:

aufgelockert bebauter und anschaulich
durchgriinter sowie von stérenden Immissio-
nen weitgehend unberuhrter Wohnsied-
lungsbereich innerhalb einer gut strukturier-
ten Marktgemeinde im landlichen Siedlungs-
bereich

vergleichsweise bereits etwas groRere Dis-
tanzen zu den ortlichen Infrastrukturgege-
benheiten; leichte Zuwegungserschwernisse
durch den ansteigenden Stralenlauf

Einwertung der Wohnlage

Bei der Beurteilung des Lagewertes konkurrieren allgemein vier qualita-
tiv divergierende Wohnlagen untereinander, die sich in landlichen Sied-
lungsbereichen wie folgt darstellen:

* einfache Wohnlage (als untere Minderheitslage)

e mittlere Wohnlage

o gute Wohnlage (als Haufigkeitslage)

¢ sehr gute Wohnlage (als obere Minderheitslage)

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-StraBle 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 /12 50 25
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Die fur Grundstiicke entscheidenden Lagemerkmale sind im Wohnbe-
reich:

die am Standort vorhandene Larmbelastung

das Maf der Durchgrinung des Wohnumfeldes

das Wohnumfeld als Erscheinungsbild

der Wohnstandort als Prestigeadresse

die Infrastruktur (Geschafte, Schulen, Verkehrsanbindung)

Gemessen an den vorstehend dargestellten Lagewertkriterien ist fur
das zu bewertende Anwesen eine ,,gute Wohnlage im Quervergleich
zu Massing und vergleichbaren Gemeinden im landlichen Siedlungsbe-
reich zu begutachten.

Der Wohnwert einer Immobilie wird durch die Teilnutzwerte Art, Grol3e,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage gebildet, wobei durch subjektive
Handlungen und Investitionen die Sachsubstanz einer Liegenschaft
verandert oder verbessert werden kann.

Die Lagewert-Qualitat wird jedoch ausschlielich von duReren Faktoren
bestimmt und ist dementsprechend individuell weitestgehend unbeein-
fluBbar. Bedeutsam ist hierbei, dal® die Lagewert-Qualitat einer Liegen-
schaft im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr eine Primarfunktion im Preis-
bildungsprozefl einnimmt.
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4 Grundstiicksbeschreibung

Grundstiickszuschnitt:

Flachennutzung:

Nivellement:

Freibereiche:

Abmarkung:

Das Flurstiick 395/4 der Gemarkung Mas-
sing nimmt bei mittleren Ausdehnungen von
ca. 25 m auf ca. 34 m einen leicht trapezfor-
migen Zuschnitt ein und liegt mit seiner
Nordostgrenze auf einer Lange von ca. 25 m
der Mozartstralie an.

Die Grundstlcksbebauung besteht aus ei-
nem Einfamilienwohnhaus mit angebautem
Garagengebaude. Dieser Gebaudebestand
bildet, ohne befestigte, auch Uberdeckte Frei-
flachen, eine bebaute Flache von rd. 172 m2,
wovon rd. 130 m? auf das Wohngebaude ent-
fallen. Die nicht Gberbauten Teile des Grund-
stlickes prasentieren sich als Zuwegungs-
und Gartenflachen.

Das Flurstiick 395/4 liegt innerhalb eines na-
turlich gewachsenen Gelandebereiches, der
eine Siuidhanglage aufweist. Die erweiterten
Gebaudeumgriffsflachen und die Zuwe-
gungsflachen des Flurstiickes 395/4 befin-
den sich jedoch im annahernden Planum.

Der Garagenvorplatz, die Hauszuwegung
und gebdudeumgreifende Zuwegungsflachen
sind mit Hartsteinpflaster befestigt. Sidwest-
lich schlieBt sich an das Wohnhaus eine
Uberdeckte Terrasse an, deren Bodenflache
durch eine im Schachbrettmuster verlegte
Holzkonstruktion gebildet wird. Im stidwestli-
chen Bereich des Grundstiickes befindet sich
eine weitere befestigte Freisitzflache. Die Ub-
rigen Grundstlcksfreiflachen prasentieren
sich als Gartenanlagen mit Rasen- und Be-
pflanzungsflachen sowie, vorwiegend in den
Randbereichen, mit dicht eingewachsenem
Geholzbestand.

Das Flurstiick 395/4 ist amtlich eingemes-
sen, versteint und wird im Liegenschaftska-
taster des zustandigen Vermessungsamtes
gefuhrt.
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Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitungen:

StralRenerschlieung:

ErschlieBungskosten:

Baugrundverhaltnisse:

Bauplanungsrecht:

Das Grundstuck ist an die offentliche Was-
serversorgung-, an das Netz des o&rtlich zu-
standigen Elektrizitatsversorgungsunterneh-
mens und an das Telekommunikationsnetz
der Deutschen Telekom AG angeschlossen.

Die Abwasserentsorgung erfolgt tiber einen
Anschluf® an das offentliche Abwasserkanali-
sationsnetz.

Die StralkenerschlieBung erfolgt Gber eine im
Eigentum und Unterhalt der Marktgemeinde
Massing stehende Ortsstralle (Mozartstra-
Re). Diese ErschlieRungsstrale ist mit einer
asphaltierten Fahrbahn und beidseitig abge-
setzten Gehsteigen vollstéandig ausgebaut.

Die fur die vorhandenen ErschlieBungsanla-
gen abrechnungsfahigen Kosten sind alle be-
reits erhoben.

augenscheinlich gewachsener, tragfahiger
Baugrund ortsiiblicher Beschaffenheit ohne
ersichtliche Erfordernisse besonderer Griin-
dungsmallnahmen. Baugrunduntersuchun-
gen wurden nicht durchgefihrt, insofern kon-
nen letztglltige Aussagen iber die Tragfa-
higkeit des Untergrundes sowie den Grund-
wasserstand nicht getroffen werden. AuBer-
lich erkennbare Anzeichen auf Altlasten wur-
den nicht festgestellit.

Das Grundstuck liegt im Geltungsbereich des
seit dem 16.05.1977 rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ,Rothfeld 1. Dieser Bebauungs-
plan legt als wesentlichstes Mall der bauli-
chen Nutzung eine Héhenentwicklung mit
zwei Vollgeschossen fest. Die bebaubaren
Grundstucksflachen sind durch Baurdume
(Baugrenzen) festgelegt. Das gegenstandli-
che Bauland ist gemall § 4 BauNVO als All-
gemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.
Die bauplanungsrechtliche Situation des
Grundstiicks ergibt sich demnach aus den
gesetzlichen Regelungen des § 30, Abs. 1
BauGB.
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Neubebaubarkeit:

Rechte und Belastungen:

Gebaude-Freilegungen auf dem Flurstick
395/4 sind hinsichtlich der marktkonformen
Ausnutzung des Grundstuckes durch die
vorhandene Bebauung und insbesondere
auch hinsichtlich der vorhandenen Gebau-
deanordnung auf der Flache nicht in Erwa-
gung zu ziehen. Auch sind regional-
marktspezifisch keine Wertbeeinflussungen
durch ggf. bestehende bauliche Erweite-
rungsmoglichkeiten auf dem zu bewertenden
Grundstick erkennbar.

Mit dem Eigentum an dem zu bewertenden
Flurstick sind (soweit erkennbar) keine ver-
kehrswertbeeinflussenden Rechte verbun-
den.

In Abteilung Il des Grundbuches eingetrage-
ne, dinglich gesicherte Belastungen werden
im Rahmen dieser Bewertung nicht beriick-
sichtigt (vgl. Abschnitt 2, Seite 7 dieses Gut-
achtens).
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8 Grundstiicksbebauung und bauliche Aullenanlagen

Art:

Baujahr:

Bauweise:

Héhenentwicklung:

Gebaudegestaltung:

Erscheinungsbild:

Gebaudeanordnung:

Einfamilienwohnhaus mit angebautem Gara-
gengebaude

Gemal der Datierung des vorgelegten Ein-
gabeplanes wurde die Geb&audeanlage im
Jahre 1989 errichtet und war nach Angaben
des Antraggegners im Jahre 1992 im we-
sentlichen bezugsfertig.

Das Wohngebaude weist bei Auflenmalien
von 10,24 m mal 12,74 m einen rechteckigen
Gebaudegrundri? auf. Es umfaldt ein Erd-
und ein ausgebautes Dachgescholl und ist
vollstandig unterkellert.

E+DG

Das Gebaude zeigt stereometrische Baufor-
men der landlich gepragten Siedlungssarchi-
tektur der 1980er Jahre, wobei das mit der
angeschlossenen Uberdeckung des Haus-
einganges angebundene Garagengebaude,
das sldwestseitig abgeschleppte Vordach
mit der darunter angeordneten Terrasse und
die holzverschalten Dachgescho3-Fassaden-
flachen optisch wirksame Gliederungsakzen-
te bilden.

Das Gebaude zeigt im wesentlichen ein dem
Baualter entsprechendes Erscheinungsbild,
das durch leichte Abwitterungs- und Ver-
schmutzungserscheinungen an den Aulien-
bauteilen nur maRig beeintrachtigt wird. Der
westseitig vorgesehene Balkon besteht ledig-
lich aus kragenden Stahltragern und ist somit
unfertig.

Die Gebaudeanlage ist in ihrer Gesamtheit
fur sich freistehend angeordnet. Das Gara-
gengebaude ist nordseitig mit einem schma-
len Bauwich von der Grundstiicksgrenze ab-
gesetzt.
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Gebaudenutzung:

Nebengebaude:

Aullenanlagen:

Einfriedungen:

zu Wohn- und den damit verbundenen Nut-
zungszwecken. Das Anwesen wurde zum
Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages
durch den Antragsgegner eigengenutzt.

PKW-Doppelgarage:

Zeitgleich mit dem Wohnhaus wurde auf dem
Flurstick 395/4 eine PKW-Doppelgarage er-
richtet. Dieses Garagengebaude ist nordost-
seitig auf einer Teillange kommun an das
Wohnhaus angebunden.

Das Garagengebaude nimmt bei AuBenma-
Ren von 5,99 m mal 6,99 m einen rechtecki-
gen Gebaudegrundril ein. Es bietet einen
ungeteilten Doppelgaragenraum und einen
zu einfachen Lagerzwecken nutzbaren Dach-
raum (Satteldach).

Dieses Nebengebaude zeigt im baulichen
Erhaltungszustand im wesentlichen ein dem
Wohngebaude entsprechendes Erschei-
nungsbild.

Das Grundstuck verfugt Uber die bereits in
Abschnitt 4, Seite 12 dieses Gutachtens na-
her beschriebenen baulichen und gartenbau-
lichen Aul3enanlagen. Fir das Wohngebau-
de bestehen Anschlisse an das &ffentliche
Wasserversorgungsnetz und an die offentli-
che Abwasserkanalisation. Auf dem Grund-
stuck ist eine Regenwasserzisterne vorhan-
den.

Das Grundstuck ist mit Ausnahme des offen
der Stralle zugewandten Garagenvorplatzes
umlaufend eingefriedet. Die dem Grundstiick
zugehdrige, stralenseitige Abfriedung be-
steht aus einem einfachen Holz-Staketen-
Zaun.
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Einfamilienwohnhaus

Fliichen und Raumaufteilung

Nach dem Eingabeplan, anhand dieser Unterlage erganzenden Fla-
chenmalfeststellungen sowie unter Berlicksichtigung der Vorgaben der
DIN 283 umfalRt das Gebaude im Erd- und DachgeschoB eine anre-
chenbare Wohnflache von insgesamt rd. 180 m?.

Das Gebaude bietet folgendes Raumprogramm:

GeschoB Raumbezeichnung | Ausrichtung WFL
(Himmelsrichtung
bei AuBenfens-
tern)
Erdgeschof Wohnzimmer SW, SO 28,23 m?
Wohnstube SO 16,96 m?
Kiiche SO, NO 13,57 m?
Hauswirtschaftsraum SW 8,32 m?
wWC NW 2,28 m?
Speisekammer NW 3,30 m?
Garderobe NW 3,60 m?
Diele NW 13,52 m?
Windfang NO(Hauseingang) 6,43 m?
SO - Terrasse 3,00 m?
Dachgeschof Schlafzimmer SW 20,89 m?
Kinderzimmer SW 16,54 m?
Arbeitszimmer SO 12,73 m?
Kinderzimmer NO 13,96 m?
Badezimmer NO 10,56 m?
Diele NW 11,82 m?
185,71 m?
- 3 % fur Putz 5,57 m?
180,14 m?
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6.2

Auller den o.a. Flachen stehen noch die Kellerraume mit einer Ge-
samtnutzfliche von ca. 102 m? und der zugangliche Spitzboden
(Schlupfspeicherraum) zur Verfligung.

Gebiude- und GrundriBBfunktionalitit

GrundriRkonzeption:

Kliche:

Sanitarraume;

Staurdume:

Verkehrsflachen:

Wohnraume:

Das Gebaude weist zeitgerechte, den wohn-
funktionalen Anforderungen eines 4- bis 5-
Personenhaushaltes entsprechende Grund-
riBgestaltungen auf.

Die Kiche ist ihrer GréRe und Einrichtungs-
konzeption nach als Arbeitskiiche mit Imbif3-
platz konzipiert. Sie steht in zweckmaRiger
Verbindung mit dem sich anschliefenden
Wohnbereich.

Mit einem WC-Raum im Erdgeschof3, der im
Hauswirtschaftsraum befindlichen Dusche
und Waschgelegenheit und dem gut dimen-
sionierten Bad/WC mit Dusche im Dachge-
schol verfugt das Gebaude Uber ein gutes
Sanitadrraumangebot.

Die Kellerraume des Gebaudes stellen ins-
gesamt ein sehr gutes Stauraumangebot zur
Verfugung. Dem KellergeschoR ist ferner ein
zur Lebensmittellagerung zweckmaRiger Kel-
ler mit feuchtigkeitsdiffundierender Bodenfla-
che beigemessen. Der Spitzboden des Ge-
baudes kann als Schlupfspeicherraum zu
einfachen Lagerzwecken genutzt werden.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Gebau-
des stehen in einem wirtschaftlich noch ak-
zeptablen GréRenverhaltnis zur vorhandenen
Gesamtwohnflache und werden ihren Raum-
verteilungsfunktionen gerecht.

Die Wohnraume des Geb&udes sind gut di-
mensioniert und bieten in ihren Proportionie-
rungen ausreichende Mobiliarstell- und Be-
wegungsflachen. Im Dachgeschol3 ergeben
sich leichte Flachennutzbarkeitsbeschran-
kungen durch die vorhandenen Dachschra-
gen.
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6.3

Belichtungsverhaltnisse: Die FenstergréfRen im Verhaltnis Glasflachen
zu den jeweiligen Raumflachen entsprechen
den Normen im Wohnungsbau und lassen
eine gute Tagesbelichtung zu.

Beluftung: Das Gebaude bietet die fur freistehende
Wohnhauser (iblichen Quer- und Ubereckliif-
tungsmoglichkeiten. Die Sanitarraume wer-
den uber Fenster natirlich be- und entliftet.

Freibereiche: Die Freibereiche, wie Terrasse und Garten-
flachen unterliegen keinen nennenswerten
Immissionseinflissen und sind hierdurch gut
nutzbar.

Mal der baulichen Nutzung
GeschoRflaichenzahl (WGFZ) zur Bodenwertermittiung:

Die ,Gescholflachenzahl (GFZ)" ist ein Begriff aus dem Baurecht. Die
GeschofRflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter GeschoRflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind. Die Geschof¥flache ist
nach den AuRenmalien der vorhandenen oder zulassigen Gebaude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Der Begriff Vollgeschosse ist in der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) wie folgt definiert: ,Vollgeschosse
sind Geschosse, die vollstandig Uber der naturlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
flache eine Hohe von mindestens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse gel-
ten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,2
m hoher liegt als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache.*

Bei den Bodenrichtwertermittiungen durch die Gutachterausschiisse
und bei der Grundstiucksbewertung werden — abweichend von den
Bestimmungen der BauNVO - die Flachen von Aufenthaltsraumen an-
derer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), einschlieBlich der
zu ihnen gehoérenden Flure, Sanitar- und Treppenraume und einschliel3-
lich ihrer Umfassungswénde mitgerechnet.

Bei Dachgeschossen (auch wenn es sich baurechtlich um Vollgeschos-
se handelt) werden die Flachen pauschal mit 75 % darunterliegender
Vollgeschol¥flachen angerechnet. Soweit in Kellergeschollen Aufent-
haltsraume vorhanden oder mdéglich sind, werden die Flachen mit pau-
schal 30 % daruberliegender Vollgeschosse angerechnet.

Die auch ggf. in Verbindung mit dem Bodenrichtwert angegebene
WGFZ ist also nicht identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.
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GeschoBflachenzahl:

240,62 m? GF WGFZ 0,28
865,00 m? Grund S

Diese Verhaltniszahl belegt eine fur vergleichbare
gemeindliche Siedlungsbereiche etwas maligere,
jedoch auch normale Intensitdt der Grund-
stucksausnutzung.

Verhaltnis Wohnflache zur GeschoRflache (zum Vergleich):

180,14 m* WFL = 0,75
240,62 m? GF ====

Diese Verhaltniszahl belegt einen vergleichsweise
normalen Ausnutzungsgrad des Gebaudes.

6.4 Brutto-Grundfliiche gemill DIN 277 (2005.02)

Einfamilienwohnhaus:

10,24 m x 12,74 m x 2
+ 974mx1224m
+ 700mx 12,24 m

465,81 m?

Ausbauverhaltnis des Gebdudes (zum Vergleich):

465,81 m? BGF = 1:2,58
180,14 m2 WFL s

Diese Verhaltniszahl belegt einen im Vergleich et-
was unter dem Durchschnitt liegenden Ausnut-
zungsgrad des Gebaudes.
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A |

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Zur Erstellung des Gutachtens wurde mir keine Baubeschreibung zur
Verfugung gestellt. Zur technischen Beschreibung wurden somit der
vorgelegte Bauplan sowie eigene Feststellungen vor Ort herangezogen,
wobei selbstverstandlich unzugéangliche oder verdeckt liegende Bauteile
nicht inspiziert werden konnten.

Ich bin deshalb nicht in der Lage zu bestatigen, ob solche Teile sich in
gutem Zustand befinden oder mit Schaden oder Mangeln behaftet sind.
Nicht offenliegende Konstruktionen kdnnen hinsichtlich verwendeter
Materialien und ggf. vorhandener Mangel deshalb auch keine prazise
Beschreibung finden.

Auch Uber den bloRen Augenschein hinaus nicht erkennbare Schad-
stoffe (z.B. Asbest, Formaldehyde etc.), die ein Gefahrdungspotential,
aullerordentliche Kosten und ggf. Wertminderungen verursachen kon-
nen, wurden keine Untersuchungen durchgefuhrt.

Rohbau

Stahlbeton-Streifenfundamente, verbunden mit Stahlbeton-Sohlplatte;
KellergeschoR-Umfassungen in Stahlbeton, 30 cm stark; aufgehende
Umfassungen in Mauerwerk 49 cm stark, im Dachgeschol’ nur 24 cm
stark, Fassadenflachen im Erdgescho? mehrlagig verputzt, AulRenlage
feinkérnig verrieben, strukturiert und helldeckend gestrichen, abgerun-
dete Kanten der Tur- und Fensterlaibungen sowie Gebaudeecken,
Dachgeschol3-Fassadenflaichen  mit  lasierten  Nadelholz-Stilp-
schalungen auf Lattung und Warmedammung; Gescholidecken als
Stahlbetondecken mit Estrichen, Spitzbodendecke als Holzbalken-
decke; Treppen als im Ein- und Austritt viertelgewendelte Stahlbeton-
treppen (Treppe zum KG mit Fliesenbelag, Treppe zum DG mit aufge-
sattelten, versiegelten Hartholz-Trittstufen, gemauerte und verputzte
Vollumwehrung); Trennwande in Mauerwerk, 11,5 cm und 24 cm stark;
Nadelholz-Pfettendachstuhl als flach geneigte Satteldachkonstruktion,
Dachdeckung mit naturroten Ziegel-Flachdachpfannen auf Lattung und
Unterschalung, Warmedammung in Kaltdachanordnung bzw. in der
Spitzbodendecke (n.A. Schafwolle, auf der Spitzbodendecke zusatzlich
Polystyrol); Verwahrungen, Regenrinnen und Fallrohre in Kupferblech;
zweizlgiger Formsteinkamin, Kaminkopf mit Zwischenplatte verputzt,
Edelstahl-Einzugsrohren; sudwestseitig vorbereiteter Balkon mit kra-
genden Stahltragern; Eingangs-Vordach als abgestandertes Pultdach in
Nadelholzkonstruktion, einseitig zum sich anschlieBenden Garagen-
dach abgekehlt
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7.2

Ausbau
FuBboden:

Wande:

Fliesen:

Kiche:

Sanitarraume:

Hauswirtschaftsraum:

Deckenuntersichten:

Fenster/Fenstertiiren:

Tiiren:

keramische  Bodenfliesen, Fertig-
Parkettbelage, Korkbelag, im Keller-
geschol in einem Raum Textilauflage,
im Lagerkeller Ziegel auf Sandbettung

verputzt und deckend gestrichen

im Arbeits- und NaRbereich kerami-
sches Fliesenschild

wandhohe und umlaufende kerami-
sche Wandverfliesungen

im Dusch- und Waschbeckenbereich
keramische Wandverfliesungen

verputzt und gestrichen, im Windfang
und im Dachgeschol3 gespundete
Holzdeckenuntersichten

Holzrahmenfenster und Fenstertiiren
mit sprossengeteilten Isoliervergla-
sungen, Dreh-Kipp-Anschlage; ver-
siegelte Holz-Fenstergesimse, teilwei-
se Kunststoff-Jalousien, im DG zwei
Holzrahmen-Dachflachenfenster, im
KG einfache Kunststoffrahmenfenster

Hauseingangstire als Holzrahmentire
mit aufgedoppeltem Turblatt, Sicher-
heitsbeschlag mit Schliel3zylinder; In-
nentiren als versiegelte Holz-
Fullungstiren, teilweise mit sprossen-
geteilten Glasfiillungen, zwischen Kii-
che und Wohnstube Schiebetire; im
KG einfache Holzturen in Stahlzargen,
zum Heizungsraum Fh-Stahittre
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HAUSTECHNIK:
Kuche:

Sanitar-Installationen:

Hauswirtschaftsraum (EG):

WC (EG):

Badezimmer (DG):

Elektro-Installation:

zweiteilige Einbaukiiche, bestehend
aus Schrankunter- und Oberbauten,
Hochschrank-Bauteilen, Arbeitsplatte,
Edelstahl-Doppelspule mit Vorspil-
mulde und Mischarmatur, 4-Platten-E-
Herd, (Glaskeramik-Kochfeld), Heil3-
luftherd, Mikrowellenherd, Geschirr-
spulautomat, Einbaukihlschrank

massives Porzellan-Waschbecken mit
Mischarmatur, Duschwanne mit
wandhangender Schlauchbrause und
Mischarmatur in Duschkabine

wandhangendes Porzellan-Toiletten-
becken mit Spilkasten in Imputz-
Montage, Porzellan-Waschbecken mit
Einhebel-Mischarmatur

Kunststoff-Doppelwaschtisch mit Ein-
hebel-Mischarmaturen und Schrank-
unterbau, Einbauwanne mit Schlauch-
brause und Einhebel-Mischarmatur,
wandhangendes Porzellan-Toiletten-
becken mit Spilkasten in Imputz-
Montage, Duschwanne mit Grol3brau-
se in Festinstallation und Schlauch-
brause, Einhebel-Mischarmatur, teil-
abgemauerte Duschkabine

baualtersgemale, den Wohn- und
Nutzungszwecken des Gebaudes ent-
sprechend ausgeflihrte und dimensio-
nierte Elektroinstallationen mit einer
ausreichenden Anzahl an geschalte-
ten Brennstellen und Steckdosen;
Horfunk- und TV-Empfangsanlage
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7.3

7.4

Heizung: dlgefeuerte Zentralheizungsanlage
Heizkessel Fabrikat ,Viessmann®,
Raumbeheizung im Erdgeschof? und
im DG-Badezimmer uber FuBboden-
heizungen, ansonsten Uber Konvek-
tor-Heizkorper mit Hk-Thermo-
statventilen; im EG-Wohnzimmer Ka-
chelofen

Warmwasseraufbereitung: Uber Zentralheizungsanlage

Garagengebiude (Kurzbaubeschreibung)

dem Baualter entsprechendes Baugefiige mit Stahlbeton-Streifen-
fundamenten mit verbundener Stahlbeton-Sohlplatte, befahrbarer,
frostsicherer Fliesenbelag, aufgehende Umfassungen in Mauerwerk,
24 cm stark, allseitig verputzt und gestrichen (AulRenputz wie Wohnge-
b&dude); Nadelholz-Pfettendachstuhl als Satteldachkonstruktion auf
Stahlbetondecke, Eindeckung mit naturroten Ziegel-Flachdachpfannen
auf Lattung und Unterschalung, Einfahrtstore als Stahlblech-
Profilschwingtore mit Holzbeplankungen, Innentiure als Fh-Stahlture,
rickwartige Eingangstiire als Holztiire mit sprossengeteilter Glasful-
lung; Ubliche haustechnische Installationen

Zubehor

An Zubehor i.S. des § 97 BGB sind innerhalb des Gebaudes die in Ab-
schnitt 7.2, Seite 23 dieses Gutachtens benannte und beschriebene
Einbauktche sowie ein Garderoben-Einbauschrank vorhanden.

Die Einbaukiiche entstammt der Bauzeit des Gebaudes, ist von insge-
samt guter Qualitdt und befindet sich in einem guten Pflege- und Erhal-
tungszustand. Die Frontteile der Kiicheneinrichtung zeigen ein durch-
aus noch zeitgerechtes Design.

Der Garderoben-Einbauschrank ist sechsteilig ausgefuhrt und teilt sich
in Hangeschrankteile, Schubladen- und Hochschrankteile sowie in
Schuhschranke. Dieses Einbaumobiliar zeigt eine eher schlichte aullere
Gestaltung, befindet sich jedoch in einem guten Erhaltungszustand und
hat einen guten Nutzwert.
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Allgemein ist anzumerken, da solche Einbauteile, im Vergleich zu
einstigen Anschaffungs- bzw. Herstellungswerten, regelmalig erhebli-
chen Wertverlusten unterliegen.

Der Einbaukiiche kann zum Wertermittlungsstichtag ein Wert von

€ 2.500,--
zugemessen werden.

Dem Garderoben-Einbauschrank kann zum Wertermittlungsstichtag

ein Wert von

€ 200,--

zugemessen werden.
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8 Beschaffenheit der baulichen Anlagen

Die konstruktive Bauausfuhrung des Wohngebaudes weist eine der
Baualterskategorie der 1980er Jahre entsprechende Bauweise auf, wo-
bei die augenscheinlich feststellbare Qualitat der Bauausfilhrung keine
nennenswerten baulichen Ausfuhrungsfehler oder Bautoleranzen er-
kennen laft.

Die Warme- und Schallschutzeigenschaften des Gebaudes entspre-
chen augenscheinlich noch den vormaligen Anforderungen der Bau-
technik und kénnen zeitgemaRen Erfordernissen nicht mehr gentigen.
Ein Energieausweis gemal EnEV liegt nicht vor. Nach Angaben des
Grundstiickeigentimers wurde zur Warmedammung Schafwolle be-
nutzt, die wegen ihrer Eigenschaft Feuchtigkeit aufzunehmen bisweilen
eingeschrankte Warmedammeigenschaften hat.

Der gesamte Ausbaubereich zeigt in den verwendeten Bauteilen und
Materialien eine durchwegs dem Baualter entsprechende Ausfiihrungs-
qualitat, wobei ein im Baualtersvergleich insgesamt durchschnittlicher
Ausbau- und Ausstattungsstandard erkennbar ist. Die gestalterischen
Elemente des Innenausbaues kénnen, gemessen an allgemeinen
Nachfrager-Anforderungen, zeitgemall geschmacklichen Anforderun-
gen nicht mehr durchwegs genugen.

An den AuBBenumfassungsbereichen des Gebaudes sind partiell leichte
Abwitterungs- und Verschmutzungserscheinungen erkennbar, so dal®
sich die gebaudeumschlieBenden Teile in einem insgesamt durch-
schnittlichen baulichen Erhaltungszustand befinden. Im gesamten Aus-
baubereich des Wohngebaudes zeigen sich altersgemalie Gebrauchs-
und Strapaziererscheinungen. An den beiden Dachflachenfenstern sind
infolge Kondenswasserbildung an den Rahmen und den Laibungen
Faulniserscheinungen erkennbar. In diesen Bereichen besteht demge-
malk ein entsprechender Instandsetzungs- bzw. Erneuerungsbedarf.
Der westseitig vorgesehene Balkon ist lediglich in Form kragender
Stahltrager vorhanden. Das Gebaude befindet sich ansonsten insge-
samt in einem dem Baualter entsprechenden Erhaltungszustand.

Die auf dem gegenstandlichen Grundstiick vorhandenen gartnerischen
sowie auch baulichen Aufenanlagen zeigen partielle Uberarbeitungs-
bedurftigkeiten. Der vorhandene Gehdlzbewuchs ist in Teilbereichen
sehr dicht und im Aufwuchs maéachtig, so dal® hier im Zeitablauf Frei-
schnitte oder ggf. auch Fallungen erforderlich werden. Die Griinanlagen
weisen ansonsten jedoch noch einen befriedigenden Pflege- und Erhal-
tungszustand auf.

Das Garagengebaude weist zum Wohngebaude im wesentlichen ana-
loge bauliche Zustande auf, so dal3 auch hier ein durchschnittlicher
baulicher Erhaltungszustand vorliegt.
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Bewertung

9.1 Wertermittlungsverfahren

Die Auswahl anzuwendender Wertermittlungsverfahren muf3 sich am
tatsachlichen Verhalten der Marktteilnehmer orientieren, d.h. es mu®
den Einflissen Rechnung getragen werden, die innerhalb des gewdhn-
lichen Geschaftsverkehrs die Kaufpreisbildungen dominieren.

Sofern geeignete Vergleichsgrundlagen zur Verfligung stehen, ist hier-
bei grundsatzlich das Vergleichswertverfahren zur Ableitung des Ver-
kehrswertes heranzuziehen. Im Gegensatz zu den anderen Wertermitt-
lungsverfahren beruht die Wertableitung mittels des Vergleichswertver-
fahrens namlich unmittelbar auf am Grundsticksmarkt realisierten
Kaufpreisen.

Bei bebauten Grundsticken scheitert die Anwendung dieses Verfah-
rens jedoch zumeist daran, da keine hinreichend vergleichsgeeigneten
Daten zu ermitteln sind. Individuelle Bauausfihrungen und unter-
schiedliche Erhaltungszustande der Geb&ude und sonstiger baulicher
Anlagen lassen in der Regel einen direkten Preisvergleich nicht zu.

Die Auswahl des geeigneten Wertermittlungsverfahrens muR sich des-
halb auf das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 38 ImmoWertV 2021) und
das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021) beschran-
ken. In Fallen, in denen es vorstellbar ist, dal} potentielle Kaufinteres-
senten Uberlegungen hinsichtlich einer Ersatzbebauung anstellen, ist
zusatzlich die Anwendbarkeit des Liquidationswertverfahrens (§ 40,
ImmoWertV 2021) zu prufen. Im gegenstandlichen Fall sind derartige
Uberlegungen jedoch auszuschlieRen.

Wahrend sich Kaufinteressenten, die eine rentierliche Vermietbarkeit
zum Ausgangspunkt ihrer Wertiberlegungen machen, am Ertragswert
orientieren, steht bei potentiellen Immobilienerwerbern, die eine Eigen-
nutzung der Immobilie beabsichtigen, in der Regel der individuelle Nut-
zungswert im Vordergrund. Die diesbeziglichen Kaufpreisiiberlegungen
gehen somit zunachst von den Kosten aus, die zum Erwerb eines ver-
gleichbaren (unbebauten) Grundstiicks und zur Herstellung eines ahnli-
chen Gebaudes aufzubringen waren. Ausgehend von diesen Kosten
sowie unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und des ge-
samten Gebaudecharakters ergibt sich sodann der individuelle Nut-
zungswert. Diese Kaufpreisuberlegungen sind mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens nachvollziehbar darzustellen.

Im vorliegenden Fall wird es als markt- und sachgerecht erachtet, fir
die zu bewertende Liegenschaft das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 38
ImmoWertV 2021) zur Ableitung des Verkehrswertes anzuwenden.
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9.2

Sachwertverfahren

Der Sachwert einer Liegenschaft setzt sich nach der Systematik der
ImmoWertV 2021 aus drei Komponenten zusammen, die getrennt zu
ermitteln- und abschlieBend zusammenzufassen sind.

Im einzelnen sind folgende Werte zu ermitteln:
e Bodenwert
e Sachwert der Gebaude

e Sachwert der Auflenanlagen

Der Bodenwert stellt nach den Regelungen der ImmoWertV den Wert
dar, der dem Grundstiick im unbebauten Zustand beizumessen ware.

Direkte Vergleichskauffille

Der bewertende Sachverstandige beantragte beim Gutachterausschuf
fur Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Rottal-Inn, bezogen
auf das zu bewertende Grundstick, die Nennung von Kauffallen unbe-
bauter, baureifer Grundstiicke aus der Kaufpreissammlung der Jahre
2020 bis 2023.

Der Gutachterausschufd konnte jedoch keine Daten von Kauffallen un-
mittelbar zum Vergleich geeigneter Grundsticke zur Verfugung stellen.

Bodenrichtwert (indirekter Vergleichswert)

Der Gutachterausschuld fur Grundstiickswerte im Bereich des Land-
kreises Rottal-Inn hat innerhalb des Siedlungsbereiches von Massing
fur das mafgebliche Bodenrichtwertgebiet Nr. 3301050 (u.a. Bebau-
ungsplanbereiche Rothfeld | bis Ill) zum Stichtag 01.01.2022 einen
Bodenrichtwert von

€111,--/ m?

fur erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen festgestellt.

Dieser Bodenrichtwert ist als durchschnittlicher Bodenwert fiir das be-
treffende Siedlungsgebiet zu verstehen, so dal Wertabweichungen von
den mit dem Bodenrichtwert durchschnittlich verbundenen Grundstiick-
seigenschaften zu berticksichtigen sind.

Wertanpassungen

Zur Ermittlung des individuellen Bodenwertes des bewertungsgegen-
standlichen Grundstiickes sind nunmehr Wertanpassungsbediirfnisse
zu untersuchen, die sich aus Wertabweichungen hinsichtlich des Er-
schlieBungszustandes des Grundstiickes, des MaRes der baulichen
Nutzung, der GrundsticksgroRe und Grundstiicksgestalt, infrastruktu-
reller Werteinflusse, Werteinflisse des Wohnumfeldes und konjunktu-
reller Werteinflisse ergeben kdnnen.
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Bei der Bodenwertermittlung fur das Grundstiick ergeben sich folgende
Wertanpassungsbedurfnisse:

ErschlieBungssituation:

Mal der baulichen
Nutzung:

Grundstlcksgrofe:

Infrastruktur:

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick
verflugt Uber die gemal KAG und BauGB ab-
rechnungsfahigen ErschlieBungsleistungen.
Die fur diese ErschlieBungsleistungen anfal-
lenden ErschlieBungsbeitrage sind bereits
erhoben. Der vorstehend dargestellte Boden-
richtwert ist erschliefungsbeitragsfrei, also
inklusive ErschlieBungskosten ausgewiesen.
Eine erschlieRungskostenbedingte Wert-
anpassung ist demgemaB nicht vorzu-
nehmen.

In der gegenstandlichen Region ist festzu-
stellen, dall im Bereich des dargestellten
Bodenwertes fur Abweichungen des reali-
sierbaren Malies der baulichen Nutzung,
keine nachweisbaren Wertunterschiede auf-
treten. Es wird demgemal fur sachgerecht
erachtet, fir Abweichungen des MaRes der
baulichen Nutzung keine Wertanpassung
vorzunehmen.

In der gegenstandlichen Region ist allgemein
festzustellen, dal3 in der Regel bei zwischen
rd. 500 m? und rd. 800 m? liegenden Grund-
stucksgroRen keine durch die GroRen der
Grundstucksflachen beeinfluRte Wertunter-
schiede auftreten. Die bewertungsgegen-
standliche Grundstiicksflache liegt mit einer
Grolle von 865 m? etwas oberhalb dieser
Spanne. Andererseits liegt diese Flachen-
grole im maligeblichen Bodenrichtwertge-
biet auch innerhalb des Ublichen, so daR
kein groBenbedingter Wertanpassungs-
bedarf besteht.

Das zu bewertende Grundstiick weicht hin-
sichtlich seiner infrastrukturellen Lagemerk-
male nicht signifikant von durchschnittlichen
Lagemerkmalen des malgeblichen Boden-
richtwertgebietes ab. Es wird demgemag als
sachgerecht erachtet, diesbeziglich keine
Wertanpassung vorzunehmen.
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9.2.1

Umfeld: Das zu bewertende Grundstuck weicht hin-
sichtlich seiner Umfeldgegebenheiten nicht
signifikant von durchschnittlichen Lage-
merkmalen des malfigeblichen Bodenricht-
wertgebietes ab. Es wird demgemal als
sachgerecht erachtet, diesbeziiglich keine
Wertanpassung vorzunehmen.

Konjunkturelle

Werteinflusse: Im Zeitraum zwischen der zeitlichen Basie-
rung des dargestellten Ausgangswertes und
des zu berlcksichtigenden Wertermittlungs-
stichtages sind am regionalen Grundstiicks-
markt keine konjunkturellen Bodenwertein-
flusse erkennbar, so dal} sich diesbeziglich
kein Wertanpassungsbedarf ergibt.

Es ergibt sich somit folgender Bodenwert:

Bodenrichtwert / m? (erschlieBungsbeitragsfrei) €111,--/m?
X X
Flache des Flurstiicks 395/4 865 m?
€ 96.015,--
Bodenwert des Flurstiicks 395/4 € 96.000,--

Vorliufiger Sachwert des Gebiudes

Der Sachwert eines Gebaudes ist auf der Basis der Herstellungskosten
zu ermitteln, die unter Einbeziehung der Baunebenkosten die Kosten
darstellen, die nach dem Preisniveau des Wertermittlungsstichtages fiir
die Errichtung des jeweiligen Gebaudes aufzubringen waren (§ 22 Im-
moWertV).

Ausgehend von diesen Kosten werden nach der Systematik des Sach-
wertverfahrens der ImmoWertV altersbedingte Wertminderungen in Ab-
zug gebracht (§ 23 ImmoWertV).

Herstellungswert

Als Herstellungswert sind die Kosten anzusetzen, die unbeeinflut von
personlichen oder sonstigen Einflissen, als Schnitt von Kostenanschla-

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-Strafie 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 /12 50 25




Liegenschaft: Mozartstralle 3, 84323 Massing (AG Landshut, Az.: 3 K 116/22) Seite 31

gen zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages fur die Herstellung
eines gleichartigen Gebaudes zu erwarten sind (Normalherstellungs-
kosten, NHK). Als Maleinheit wird hierfur der m? Brutto-Grundflache
(BGF) gem. DIN 277 (Ausgabe 2005.02) verwendet (Berechnung siehe
Abschnitt 6.4, Seite 18 dieses Gutachtens).

Die nicht im Ansatz der Brutto-Grundflache erfal3ten Bauteile, wie z.B.
Kellerlichtschachte, Vordacher, Gaupen oder Balkone, werden nachfol-
gend nicht explizit bewertet, sondern gelten durch die nachfolgenden
Anséatze als miterfafit.

Im Herstellungswert sind auch die Baunebenkosten (BNK) zu erfassen.
Zu diesen gehoren die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistun-
gen, die Kosten der Verwaltungsleistungen des Bauherrn sowie Gebih-
ren und Abgaben fiir behérdliche Genehmigungen und Abnahmen. Bei
vergleichbaren Objekten kann erfahrungsgemal die Hohe der Baune-
benkosten, hinreichend genau, durch eine angemessene Pauschale auf
der Grundlage der Normalherstellungskosten abgeleitet werden (siehe
dazu Vogels S. 106 ff).

Als Ausgangsdaten fir die Ermittlung des Herstellungswertes sind die
Brutto-Grundflache mit rd. 466 m? sowie, gemal Sachwertrichtlinie
(SW-RL), eine Baustandardstufe von rd. 2,43 (von insgesamt 5 Stu-
fen) heranzuziehen.

Unter Berlcksichtigung dieser, gemall der Gebaudebeschreibung er-
folgten Ermittlung der Baustandardstufe, eines im Bundesvergleich re-
gional annahernd im Durchschnitt liegenden Preisniveaus fur Bauleis-
tungen und einem zwischen der Ausgangsbasis der NHK 2010 und
dem Wertermittlungsstichtag 19.09.2023 um rd. 71,65 % gestiegenen
Preisniveaus fur Bauleistungen werden die nachfolgenden Ansatze fur
marktgerecht erachtet (inklusive Mehrwertsteuer).

BGF NHK BNK
Wohngebaude 466 m? € 1.133,--/ m? 12 %

Wertminderung wegen Alters

Es entspricht dem Nachfragerverhalten innerhalb des gewdhnlichen
Geschaftsverkehrs, dal bei Gebauden, die nicht als Neubau betrachtet
werden, ausgehend von den Herstellungskosten des Gebaudes, Wert-
minderungen wegen Alters in Ansatz gebracht werden, mit denen der
nutzungs-, alterungs- und witterungsbedingte Verschleil? der konstrukti-
ven Bauteile und der Gebaudeausstattung erfal3t wird.
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Zusatzlich werden in der Wertminderung wegen Alters auch Bauscha-
den und Baumangel beriicksichtigt, die zwar nicht auf alterungs- oder
nutzungsbedingten Verschleil? zuriickzufihren sind, deren Ursachen-
beseitigung auf Grund technischer oder wirtschaftlicher Erwagungen im
gewohnlichen Geschaftsverkehr aber nicht in Erwagung gezogen wird.

Die Wertminderung wegen Alters ist gemal § 38 ImmoWertV 2021
nach dem Verhdltnis des Gebaudealters zur Gesamtnutzungsdauer
(GND) des jeweiligen Gebaudes zu bestimmen. Die Gesamtnutzungs-
dauer ist hierbei die bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung tbliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Der Ansatz der Ublichen Gesamtnutzungsdauer schwankt bei Gebau-
den, in Abhangigkeit von der Konstruktionsweise, der Raumaufteilung
und des Ausstattungsstandards, zwischen 60 und 100 Jahren.

Im vorliegenden Fall ist von einem Gesamtnutzungsdaueransatz von 80
Jahren auszugehen. Fur die Einschatzung der Restnutzungsdauer wird
das Baualter des jeweiligen Gebaudes zwar bericksichtigt, bedeutsam
ist jedoch auch der individuelle Erhaltungszustand.

Des weiteren findet Beriicksichtigung, ob die Gesamtstruktur des Ge-
baudes eine flexible Anpassung an sich verandernde Marktanforderun-
gen (GrundriBveranderungen, Verbesserung gebaudetechnischer Ein-
richtungen) ohne grofRen technischen Aufwand erméglicht oder nicht.

Zum Stichtag ist dem Gebédude ein Baualter von rd. 31 Jahren zuzu-
messen. Der bauliche Erhaltungszustand ist insgesamt als durch-
schnittlich zu beurteilen. Anhaltspunkte fir das Vorliegen sonstiger Ein-
flusse auf die anzusetzende Restnutzungsdauer haben sich anlaRlich
der Ortsbesichtigung nicht ergeben, so dal eine reguldare Restnut-
zungsdauer in Ansatz zu bringen ist.

Auf Grundlage der dargestellten Ausfilhrungen wird deshalb folgende
Wertminderung fur sachgerecht erachtet:

GND RND Wertminderung
Wohnhaus 80 Jahre 49 Jahre 38,75 %
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Vorliufiger Sachwert des Wohnhauses

Brutto-Grundflache 466 m?

X X
Normalherstellungskosten €1.133,--/m?
X X
Baunebenkosten 1,12

Herstellungswert des Gebaudes € 591.335,--

£, o
Wertminderung wegen Alters

(38,75 % des Herstellungswertes) € 229.142 -

€ 362.193,--

vorlaufiger Gebaudesachwert € 362.200,--

9.2.2

9.2.3

Sachwert des Garagengebiudes

Auf Basis des regionalen Preisniveaus fiir Bauleistungen und unter Be-
ricksichtigung der in Abschnitt 7.3, Seite 24 dieses Gutachtens darge-
stellten baulichen Ausfiihrung dieses Nebengebaudes, dessen in Ab-
schnitt 8, Seite 26 dieses Gutachtens benannten Beschaffenheit sowie
einer angemessenen Wertminderung wegen Alters, wird es fir sachge-
recht erachtet, den Sachwert des Garagengebdudes mit einer Pau-
schale in H6he von

€ 22.000,--
Zu bewerten.

Sachwert der Aullenanlagen

Bezuglich der AulRenanlagen ist grundsatzlich zu beachten, dal® die je-
weiligen Sachwerte in der Regel deutlich unter den Herstellungskosten
liegen, da Kaufinteressenten eines bebauten Grundstiicks in der Regel
nur bereit sind, bestimmte prozentuale Erhéhungen der Gebaudesach-
werte durch die baulichen AufRenanlagen (u.a. Gelandebefestigungen,
Einfriedungen, Gebaudeanschlisse an die Ver- und Entsorgungsnetze)
zu akzeptieren. Den Wert der Aullenanlagen, ahnlich wie den eines
Wohngebaudes, auf die Herstellungskosten zu beziehen, ist markt-
fremd.
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Ausgehend von der Summe der Gebdudesachwerte kann (entspre-
chend den Gepflogenheiten innerhalb des gewdhnlichen Geschaftsver-
kehrs) der Sachwert der AuRenanlagen daher in prozentualen Ansatzen
abgeleitet werden. Die am Markt zu beobachtenden Spannen bewegen
sich hierfur Ublicherweise zwischen 2 % und 4 % von den durch
Wertanpassungen geminderten Gebaudesachwerten, wobei der jewei-
lige Ansatz sowohl durch Umfang und Qualitat der AuRenanlagen als
auch durch die absolute Hohe des Gebaudesachwertes beeinflult wird.

Unter Beruicksichtigung des Umfanges der vorhandenen Aullenanlagen
sowie unter Berlicksichtigung der in diesen Bereichen anzutreffenden
Pflege- und Erhaltungszustande wird es fur sachgerecht erachtet, den
Aulienanlagen einen Wert von

€ 7.700,--

Zuzumessen.

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-Straf3e 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 / 12 50 25



Liegenschaft: Mozartstral3e 3, 84323 Massing (AG Landshut, Az.: 3 K 116/22) Seite 35
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Verkehrswert gem. § 194 BauGB

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschiéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen

Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder per-
sonliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird ein Verkaufsvorgang unter-
stellt. Es mul® ermittelt werden, was in diesem Fall fir das Objekt im
,gewohnlichen Geschaftsverkehr” zu erzielen ware (Marktpreis).

Es ist festzustellen, was der Markt im Verkaufsfalle fir ein solches Ob-
jekt zu zahlen bereit ware. Das Objekt mul deshalb auch mit den Au-
gen des Kaufers und Verkaufers gesehen werden, bzw. aus dem von
ihnen gezeigten Verhalten und den von ihnen geforderten bzw. gezahl-
ten Kaufpreisen mussen die richtigen Schlisse gezogen werden. Es
durfen nur solche Wertkriterien angewendet werden, die auch im ,,ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr® tatsachlich von Einflud sind. Nicht
was gezahlt werden diirfte soll ermittelt werden, sondern was ge-
zahlt wird. Die Erforschung der Marktgewohnheiten ist daher fir die
Ermittlung des Verkehrswertes unabdingbar.

Zwischen Wert und Preis bestehen zwar nahe Beziehungen, und den-
noch missen sie begrifflich auseinander gehalten werden. Uber den
Preis einer Sache entscheidet der anonyme Markt. Er wird in jedem
konkreten Einzelfall zwischen den Interessen von Verkaufer- und Kau-
fer liegen, wobei die endgultige Festlegung durch unterschiedliche Ver-
handlungspositionen und andere subjektive Formen beeinflul3t werden
kann. Dies besagt, dall geschickte Preisverhandlungen, méglicher-
weise noch unter einem dringenden Verkaufsdruck, erhebliche
Wertabweichungen verursachen.

Auch nach Auffassung des BGH durfen die Begriffe Wert und Preis
nicht gleichgesetzt werden. Der Preis einer Sache muR nicht ihrem
Wert entsprechen. Er richtet sich gerade bei Immobilien nach Angebot
und Nachfrage und wird jeweils zwischen Kaufer und Verkaufer ausge-
handelt.

Zwar erweist sich im allgemeinen, dal3 die ,,Preise® in der Nahe der
»Werte“ sich einzupendeln pflegen, wenn normale wirtschaftliche Ver-
haltnisse bestehen, jedoch ist der zu ermitteinde Wert als Orientie-
rungsfaktor selbst in inflationdren und deflatorischen Zeiten unentbehr-
lich. Andererseits dirfen Wertermittlungen nicht im luftleeren Raum®

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-StraBe 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 / 12 50 25



Liegenschaft: Mozartstrae 3, 84323 Massing (AG Landshut, Az.: 3 K 116/22 Seite 36

10.1

10.1.1

vorgenommen werden, sondern sind marktorientiert vorzunehmen. Der
ermittelte Wert ist letztlich ein Naherungswert (BGH vom 25.10.67 VIII
ZR 215/66 NJW 1968 S. 150).

Auch kann der Verkehrswert einer Immobilie nur losgeldst von den per-
sonlichen Verhaltnissen des jeweiligen Grundstickseigentimers be-
trachtet werden (BGH vom 30.11.59, BGHZ Bd. 31, S. 238, 241, NJW
1960, S. 574).

Wertanpassungen wegen besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale

Wertanpassung an die regionale Immobilienmarktlage

Zum Wertermittlungsstichtag war im gegenstandlichen Bereich des
Landkreises Rottal-Inn bei vergleichbaren Liegenschaften ein bereits
verhalten reger Nachfragerzuspruch zu beobachten. Das Angebot war
immer noch vergleichsweise gering, infolge des Anstieges der Finanzie-
rungs-Zinssatze und der enorm gestiegenen Baukosten bzw. Bau-
Materialkosten wurde der Immobilien-Erwerb fur Interessenten mit
durchschnittlichen Verdiensten aber bereits deutlich erschwert.

Die Nachfrage in der gegenstandlichen Immobilien-Kategorie wurde je-
doch noch durch den Umstand gestitzt, daR derartige Objekte, auf-
grund des Preisunterschiedes, nicht dem unmittelbaren Konkurrenz-
druck von Neubauten ausgesetzt sind.

Des weiteren wirken sich die hdéheren Nebenkosten (Grunderwerbs-
steuer, Notargebiihren, evil. Maklerkosten), die bei Gebrauchtobjekten
ca. 5 % bis 8 % des Kaufpreises ausmachen, negativ auf den am Markt
erzielbaren Kaufpreis aus, da sich diese Nebenkosten bei Neubauvor-
haben lediglich auf den Kaufpreis des verhaltnismalRig preiswerten
Grund- und Bodens beziehen.

Unter Bericksichtigung dieser Marktsituation wird es insgesamt fir
marktgerecht erachtet, den Verkehrswert des Anwesens am ermittel-
ten vorlaufigen Sachwert zu orientieren.

Hinweis:

Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren wurden durch den Gut-
achterausschul fur Grundstickswerte im Bereich des Landkreises
Rottal-Inn bislang nicht abgeleitet, so daR diesbeziiglich keine amtlich
erfallten Daten und Wertermittiungsmodelle zur Verfugung stehen.
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10.1.2 Wertanpassung wegen Bauschiden und Baumingeln

Die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden beriicksich-
tigt diejenigen Baumangel und Bauschaden, die nicht auf alters- und
nutzungsbedingten Verschlei® zuriickzufuhren und durch entsprechen-
de MalRnahmen behebbar sind. Fur vorliegende Baumangel und
Bauschaden (uber die tbliche Baualterswertminderung hinausgehende
Reparatur- und Instandsetzungsbedurftigkeiten, jedoch keine Moderni-
sierungen), wird eine Wertminderung von rd. € 20,-- / m? Brutto-
Grundflache fir erforderlich erachtet. Dies entspricht einer Wertanpas-
sung wegen Baumiédngeln und Bauschéaden von rd. € 9.300,--

10.1.3 Wertanpassung fiir die individuelle Baugestaltung

Bei Kaufinteressenten, die Gebdude aus Eigennutzungsabsichten
nachfragen, ist innerhalb des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs haufig
zu beobachten, dalR fir bestehende Gebaude Uber die Alters-
wertminderung hinausgehende Wertminderungen in Ansatz gebracht
werden.

Der Herstellungswert ist jeweils an den subjektiven Nutzungsinteressen
des Bauherrn ausgerichtet. Potentielle Kaufinteressenten (Nachnutzer)
sind somit gezwungen, beziglich Bauweise, Raumaufteilungen und
Ausstattungen Kompromisse einzugehen, die im Hinblick auf die ge-
plante Eigennutzung als Nachteil empfunden werden. Die Hohe der
Wertanpassungen, die im gewdhnlichen Geschéftsverkehr in der Regel
zwischen 5 % und 30 % des Gebaude-Sachwertes liegen, ist davon
abhangig wie stark die vorhandene Baugestaltung von den ublichen
(durchschnittlichen) Anforderungen an vergleichbare Gebaude ab-
weicht, und wie empfindlich die jeweilige Kauferschicht auf derartige
Abweichungen reagiert.

Am Immobilienmarkt ist hierbei eindeutig zu beobachten, dal? bei zu-
nehmender Wertminderung wegen Alters, der prozentuale EinfluR der
zusatzlichen Wertanpassung aufgrund individueller Baugestaltung ab-
nimmt. Im gegenstandlichen Fall liegt das Gebaude mit seinem vorlau-
figen Gebaude-Sachwert von € 362.000,-- in einem Preissegment, in
dem die in Frage kommende Kauferschicht am értlichen Grundstiicks-
markt auf nicht ihren Vorstellungen entsprechende bauliche Gegeben-
heiten sehr deutlich reagiert.

Das Gebaude weist die in Abschnitt 5, Seite 15 dieses Gutachtens be-
schriebenen Eigenschaften der Gebaudegestaltung und des Erschei-
nungsbildes auf. Es bietet die in Abschnitt 6.2, Seiten 18 bis 19 dieses
Gutachtens beschriebenen Gebaude- und Grundril3funktionalitaten und
verfugt Uber die in den Abschnitten 6.3 und 6.4, Seite 20 dargestellten
Verhaltnisse der Gebaudeausnutzungsgrade sowie die in Abschnitt 7.2,
Seiten 21 bis 24 beschriebenen Ausstattungsmerkmale.
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10.1.4

Unter Abwéagung der vorgenommenen Alterswertminderung, aber auch
der Héhe des verbliebenen Gebaude-Sachwertes, wird es insgesamt
fur marktgerecht erachtet, fir die Einflisse der individuellen Baugestal-
tung einen Wertanpassungsabschlag in Héhe von 10 % vom vorlaufi-
gen Sachwert des Gebaudes vorzunehmen. Dies entspricht einer
Wertanpassung fiir die individuelle Baugestaltung in Héhe von

rd. € 36.200,--

Zusammenfassung

Fur das Flurstiick 395/4 wurden folgende Werte ermittelt:

Bodenwert € 96.000,--
+ +
vorlaufiger Sachwert des Wohngebé&udes € 362.200,--
+ +
Wert des Garagengebaudes € 22.000,--
+ +
Wert der AuBRenanlagen €7.700,--
A A.
Wertanpassung an die regionale Immobilienmarktla- €0,--

ge

A A.
Summe der Wertanpassungen wegen objektspezifi- € 45.500,--
scher Grundstiucksmerkmale
Wert der Liegenschaft (FIst.Nr. 395/4) € 442.400,--

Unter Berlcksichtigung aller Wertkriterien (Art, GroRe, Bauqualitit,
Beschaffenheit und Lage), meiner Fachkenntnisse und Erfahrungen
auf dem Gebiet des Boden- und Baupreiswesens sowie der daraus re-
sultierenden Marktibersicht, ist die bewertungsgegenstandliche Lie-
genschaft mit einem marktgerecht gerundeten Verkehrswert zum Wer-

termittlungsstichtag 19. September 2023 von

€ 442.000,--

(vierhundertzweiundvierzigtausend Euro)

Zu bewerten.
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Nachsatz

Dieses Gutachten wurde ausschliefllich zur Verwendung durch den
Auftraggeber erstellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf dessen
Inhalt Dritten - ohne meine Einwilligung - zur Kenntnis gebracht werden.
Ich versichere, dall ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und

Gewissen, frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne personliches
Interesse am Ergebnis erstellt habe.

Eggenfelden, den 31. Oktober 2023
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Anlage 1/1: Grundri® Kellergeschof (nicht vollstandig bestandsgetreu)
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Anlage 1/2: Grundrit Erdgeschol}
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Anlage 1/4: Gebaudeschnitt
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Anlage 2/5: Bilddokumentation

Ansicht auf das Gebaude von Osten

Ansicht auf das Gebaude von Sudwesten
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Anlage 2/6: Bilddokumentation

*

Ansicht auf die Nordwestseite des Gebaudes von Westen

Ansicht auf das Anwesen von Nordosten
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Anlage 3/1: amtlicher Lageplan

it Auszug aus dem
Pramkirchen T Breiband und ¥V ° Liegenschaftskataster
Rennbahnstralle ¢ Flurkarte 1 : 1000
84347 Pfarrkirchen
Erstellt am 28.08.2023

Furstick 3964
Gemarkung: Massing

A
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Anlage 3/2: Gemeindekarte
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Anlage 3/3: Gebietskarte
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