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1.0 ALLGEMEINES
1.1 Allgemeine Angaben

Vom Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht wurde die Sachverstandige gemaR Be-
schluss vom 16.03.2026 mit der Verkehrswertschatzung des Grundbesitzes mit baulichen
Anlagen in 84079 Bruckberg, Landshuter Str. 44c, FINr. 193/5, Gemarkung Bruckbergerau
und 1/11 Miteigentumsanteil an FINr. 183/13, Gemarkung Bruckbergerau (84079 Bruckberg,
Landshuter Str. 42) beauftragt.

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

rungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Nach Auswertung aller zur Verfigung stehenden Unterlagen sowie durchgefuhrten Ermittlun-
gen bei den zustandigen kommunalen und staatlichen Dienststellen wird das nachfolgende

Gutachten erstattet.

1.2  Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

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

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafgebliche
Grundstuckszustand bezieht (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung, der 11.05.2026.

1.3 Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfugung:

- Amtlicher Lageplan im MaR3stab 1 : 1000.

- Bauplane (nicht maRstabgetreu).

- Eigene, bei der Ortsbesichtigung am 11.05.2026 angefertigte Protokolle und Fotodo-
kumentationen. Die AulRen-Fotos stellen den Zustand zum Besichtigungszeitpunkt dar.
Das Einversténdnis zur Erstellung und Verdffentlichung der Innenaufnahmen fir das
nachfolgende Gutachten wurde seitens des Antragsgegners nicht erteilt.

- Grundbuchauszug vom 25.02.2026.

- Kaufurkunde vom 07.03.2002 (URNr. 0374/2002 des Notars Dr. Joachim Schervier in
Landshut).

- Dienstbarkeitsbestellung ,Geh- und Fahrtrecht* vom 11.07.2002 (URNr. 1125/2002
des Notars Dr. Joachim Schervier in Landshut).

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamts Landshut vom
19.02.2026.
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- Recherche bei der Gemeindeverwaltung Bruckberg zur Abklarung des Baurechts und
Beschaffung der Bauunterlagen.
- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises Landshut.

- Einschlagige Fachliteratur sowie Erfahrungswerte der Sachverstandigen.

Fur die vorgelegten Dokumente wie Grundbicher, Akten, Unterlagen etc. sowie fir die erteil-
ten Auskunfte wird zum Wertermittlungsstichtag die volle Glltigkeit bzw. Richtigkeit unterstellt.

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

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

dellkonformitat erforderlich ist (Priorisierung der Modellkonformitat).

1.4  Besichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am 11.05.2026 statt.
Das zu begutachtende Einfamilienhaus und die Garage konnten, soweit nicht mit Mobiliar
bzw. sonstigen Gegenstanden verstellt, vollstandig besichtigt werden. Bei der Ortsbesichti-

gung waren der Antragsgegner und die Verfasserin dieses Gutachtens anwesend.

1.5 Hinweise

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigen-
schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf Grund auftraggeber-
seits vorgelegter Unterlagen, behordlicher Unterlagen und Ausktnfte, auf Grund der Ortsbe-
sichtigung und visueller Untersuchungen. Die von Behoérden und den Beteiligten zur Verfligung
gestellten Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und als zutreffend unterstellt.
Zur Bewertung wird angenommen, dass die Gebaude innerhalb der bestehenden Grund-
stiicksgrenzen errichtet wurden. Anspriche von und zu Nachbargrundsticken sind nicht mit-
geteilt. Nicht mitgeteilte wertrelevante Besonderheiten des Grundstlcks/Bewertungsobjektes
konnen keine Berlcksichtigung finden.

Die Verfasserin dieses Gutachtens behélt sich, fur den Fall des Bekanntwerdens neuer, die
Bewertung beeinflussender Tatsachen, das Recht einer nochmaligen Uberpriifung vor.
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Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Beschrieben werden
vorherrschende Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen konnen. Zerstorerische Unter-
suchungen wurden nicht durchgeflhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauni-
veau entsprechenden Annahmen beruhen. Bei der Beschreibung von Bauteilen oder Funktion
wird, wenn nicht gesondert vermerkt, ein altersentsprechender Zustand vorausgesetzt. Der
bauliche und der aktive Brandschutz wurden von Seiten der Sachverstandigen nicht tiberprift.
Hierzu waren entsprechende Sonderfachleute einzuschalten. Zur Bewertung wird ein baual-
tersentsprechender Schallschutz angenommen, Messungen zum tatsachlichen Schallschutz
wurden nicht durchgeftihrt. Es wird ungepruft davon ausgegangen, dass alle Pflichten nach §
2 Bundesimmissionsschutzgesetz erflllt sind. Es wird ungepriift unterstellt, dass keine beson-
deren wertbeeinflussenden Umstande infolge von Luft- oder Wasserverunreinigung, Gerau-
schen, Strahlungen oder sonstige schadliche Umwelteinwirkungen vorliegen.

Baumangel und Bauschaden kdénnen im Gutachten nur so weit Berlcksichtigung finden, so-
weit sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Sofern Wertzu- oder -
abschlage fur Malinahmen fir bestehende Schaden oder die Beseitigung genannt werden,
sind diese nach Erfahrungswerten und nach billigem Ermessen geschatzt. Sie sind nicht
gleichzusetzen mit evtl. tatsachlich entstehenden Kosten; diese kdnnen hoher oder niedriger
sein.

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

Untersuchungen Uber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung, wurden weder durchgefihrt noch berlicksich-
tigt.

Es wurden keine Bodenuntersuchungen bezuglich Altlasten, Tragfahigkeit und Grundwasser-
stand durchgefuhrt.

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

Fur die Bewertung wird die Richtigkeit dieser Auskuinfte unterstellt.

Fur Berechnungen standen Plane zur Verfligung, die auf MalRgenauigkeit und genaue Uber-
einstimmung mit der Ausfihrung nicht im Detail Uberprift wurden. Hierdurch kénnen Unge-
nauigkeiten bei der Berechnung der Flachen entstanden sein. Die Ergebnisse sind (iberschla-
gig, aber flr den Wertermittlungszweck ausreichend genau. Es wird darauf hingewiesen, dass

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

tergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegenuber Dritten ausgeschlossen.

Die im Gutachten dargestellten Grundrisse sind nicht mafistablich und daher nicht zur Maf3en-

tnahme geeignet.

2.0 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN
2.1 Grundbuchdaten

Der zu begutachtender Grundbesitz ist vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Lands-
hut fur die Gemarkung Bruckbergerau, Blatt 1026 und in den, auf die Begutachtung Bezug
nehmenden Abteilungen zum 25.02.2026 wie folgt beschrieben:
Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 3 FINr. 193/5 Landshuter Stral’e 44c, Gebaude- und Freiflache
zu 1.761 m?

Lfd. Nr. 4 1/11 Miteigentumsanteil an dem Grundstuick FINr. 183/13
e Landshuter Str. 42, Gebaude- und Freifliche, Verkehrsfliche zu 359 m?

Abteilung | Eigentumer:
Lfd. Nr. 2.1 XXX XXX, geb. am XX.XX.XXXX - zu 1/2 -

Lfd. Nr. 2.2 XXX XXX, geb. am XX XX.XXXX - zu 1/2 -
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2.3  Vermietung und Verpachtung

Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittlungsstichtag vom Eigentumer (Antragsgegner)

bewohnt. Wertrelevante Mietverhaltnisse lagen nach Angabe nicht vor.



Verkehrswert Einfamilienhaus in 84079 Bruckberg, Landshuter Str. 44c Seite 11 von 55
AZ: 3 K 18/26

3.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDBESITZES

3.1 Lage und Umgebung

Basisdaten:

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Landkreis: Landshut

Gemeinde: Bruckberg

Ortsteil: Bruckbergerau

Einwohner: rd. 5.700 (Stand 30.09.2025, Quelle: www.BayernPortal.de)

Das zu begutachtende Anwesen liegt in der Gemeinde Bruckberg im Landkreis Landshut
und hier an der Landshuter StralRe Nr. 44c. Die Verkehrsflache (FINr. 183/13) liegt an der
Landshuter StralRe Nr. 42.

Makrolage:

Die Gemeinde Bruckberg befindet sich im stdwestlichen Landkreisgebiet im Isar-Higelland
zwischen Landshut und Moosburg an der Isar.

Bruckberg liegt rd. 12 km sudwestlich der kreisfreien Stadt Landshut, rd. 10 km norddstlich
der Stadt Moosburg a. d. Isar und rd. 65 km norddéstlich von Minchen.

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich zu beurteilen. Uber die Staatsstraten besteht
eine schnelle Verbindung nach Landshut und Moosburg. Die sudlich vorbeiflihrende Auto-
bahn A92 (Minchen-Deggendorf) ist Uber die Anschlussstellen Moosburg oder Landshut-
West in wenigen Minuten erreichbar. Von hieraus ist die Landeshauptstadt Minchen sowie
der Flughafen Munchen ,Franz Josef Straul3* nach ca. 65 bzw. 35 km zu erreichen.

In Bruckberg befindet sich ein Bahnhof mit Regionalzuganbindung an der Bahnlinie Landshut
— Minchen. Seit 01.01.2026 gehort Landshut und damit auch Bruckberg im Landkreis
Landshut zum Munchner Verkehrs- und Tarifverbund (MVV).

Die Gemeinde ist in das regionale Busliniennetz eingebunden. Busverbindungen bestehen
insbesondere nach Landshut und Moosburg und dienen vor allem dem Schdler- und Pend-
lerverkehr. Der Individualverkehr ist iUberwiegend auf den eigenen PKW angewiesen.

Am Ort sind die ublichen infrastrukturellen Einrichtungen wie Kindergarten, Grund- und Mit-
telschule (in Bruckberg-Gundlkofen) sowie Allgemeinarzt, Zahnarzt und Apotheke vorhan-
den. Geschafte zur Deckung des taglichen und periodischen Bedarfs sind im Gemeindege-
biet in ausreichender Anzahl gegeben. Sport- und Freizeiteinrichtungen sowie ein aktives
Vereinsleben erganzen das Angebot.

Krankenhauser und weiterfuhrende Schulen befinden sich in Landshut.
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Die wirtschaftliche Struktur von Bruckberg ist gepragt durch mittelstandisches Handwerk,
Dienstleistungsbetriebe sowie landwirtschaftliche Unternehmen. Durch die Nahe zu Lands-
hut, Moosburg und dem Flughafen Mlnchen bestehen zudem vielfaltige Arbeitsmaglichkei-

ten fir Pendler in Industrie, Logistik, Handel und Verwaltung.

Der Ortsteil Bruckbergerau liegt stiddstlich des Hauptortes, ist weitgehend landlich struktu-
riert und besitzt keine infrastrukturellen Einrichtungen. Das Ortsbild ist neben vereinzelten
landwirtschaftlichen Anwesen von kleineren Gewerbebetrieben sowie Ein- und Zweifamilien-
hausern gepragt. (Quelle: www.bruckberg.org und Wikipedia)

Bevolkerungsentwicklung:
In der Gemeinde Bruckberg ist in den letzten Jahrzehnten eine stetig steigende Bevolkerungs-

zahl zu beobachten.

Bevolkerungsentwicklung

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik.

Mikrolage:

Das zu begutachtende Anwesen liegt knapp 2 km Luftlinie vom Hauptort entfernt, an der
Landshuter StralRe in der ,zweiten Reihe®; rd. 1 km ndrdlich der Autobahn A92 und rd. 600 m
sudlich der Bahnstrecke (Munchen — Regensburg).

Die Umgebungsbebauung besteht iberwiegend aus freistehenden Einfamilienhausern sowie
landwirtschaftlichen Anwesen. Im Stden grenzen unbebaute, landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen an.

Die Wohnlage ist als durchschnittlich zu beurteilen. An den Wochenenden ist zeitweise mit
Larmimmissionen durch den Flugbetrieb auf dem rd. 1 km stdéstlich gelegenen Flugplatz
EllermUhle zu rechnen. Gravierender Verkehrslarm von der rd. 1 km stdlich vorbeifiihrenden
Autobahn konnte bei der Ortsbesichtigung nur im geringen MaRe festgestellt werden; Berich-
ten zufolge sind Verkehrsgerdusche insbesondere in den Morgen- und Abendstunden deut-
lich zu horen. Das Verkehrsaufkommen auf der Landshuter StralRe ist aufgrund des Durch-
fahrtsverkehrs durchschnittlich. (Entfernungs-Angaben: Luftlinie)

Bezuglich der genauen ortlichen Lage siehe in der Anlage beigelegtem Auszug aus dem
Ortsplan im MafRstab 1 : 10.000.
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3.2 Grundstucksbeschreibung

3.2.1 Topographie

FINr. 193/5

GrundstucksgrofRe laut Grundbuch: 1.761 m?
Grundstuckszuschnitt: annahernd trapezformig
Mittlere Grundstucksbreite: rd. 36 m
Mittlere Grundstuckstiefe: rd. 45 m

Das Gelande ist annahernd eben.

Tragfahiger Baugrund ist augenscheinlich vorhanden.

Beeintrachtigungen durch einen schwankenden Grundwasserstand kénnen nicht ausge-
schlossen werden.

1/11 Miteigentumsanteil an FINr. 183/13

GrundsticksgrofRe laut Grundbuch: 359 m?

Grundstlickszuschnitt: unregelmaRig It. Plan

nordliche Grundstucksgrenze: rd. 30 m

Mittlere Grundstlickstiefe (westliche Grundstlcksteilflache): rd. 13 m

Das Gelande ist annahernd eben.

Tragfahiger Baugrund ist augenscheinlich vorhanden.

Beeintrachtigungen durch einen schwankenden Grundwasserstand konnen nicht ausge-
schlossen werden.

3.2.2 Baurecht

Gemal Auskunft der Gemeindeverwaltung Bruckberg liegen die Grundstiicke (FINr. 193/5
und FINr. 183/13) laut rechtswirksamem Flachennutzungsplan im AuRenbereich und sind
dort als Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Das Baurecht wiirde sich damit nach § 35
Baugesetzbuch regeln

Das Landratsamt Landshut hat die nachfolgende (unverbindliche) Einschatzung gemacht:
,Das bestehende Wohnhaus mit der Adresse Landshuter Stral3e 44c (FINr. 193/5) gehért
mittlerweile zum dort vorhandenen im Zusammenhang bebauten Ortsteil und befindet sich
daher im Innenbereich. Etwaige Bauvorhaben, die auf dem ,hinter dem Wohnhaus* befindli-
chen Grundstticksteil errichtet werden sollen, wéaren jedoch wohl nach § 35 BauGB (Aul3en-
bereich) zu beurteilen®.
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Hinweis: Es handelt sich lediglich um eine unverbindliche Einschatzung des Landratsamtes
Landshut, rechtssichere Angaben hierzu konnen nur uber eine formale Bauvoranfrage ge-

macht werden. Dies ist im Rahmen dieses Gutachtens nicht maglich.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan:

~

e 1N GEBAUDE IM AUSSENBEREICH,
. LANDWIRTSCHAFTLICHE HOFSTELLEN, GARTENNUTZUNG

Das Grundstlck FINr. 193/5 ist mit einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage bebaut.
Die Geschossflachenzahl des Bestandes als Maf der baulichen Nutzung liegt flir eine, dem
Wohnahaus zugeordnete Grundstticksteilflache von 800 m? bei 0,28 (vgl. Kapitel 6.2). Die
Baugenehmigung der Gemeinde Bruckberg und des Landratsamtes Landshut vom April
2022 liegt zur Bewertung vor.

Das Grundstuck FINr. 183/13 ist im nordlichen Bereich mit einer unter Denkmalschutz stehen-
den Kapelle bebaut, ansonsten handelt es sich um eine Verkehrsflache.

Auszug aus dem Liegenschaftskataster:

Flurstiick 183/13, Gemarkung Bruckbergerau

Gebietszugehdrigkeit: Gemeinde Bruckberg
Landkreis Landshut
Bezirk Niederbayem

Lage: Landshuter Strale 42

Flache: 359 m?

Tatsachliche Nutzung: 207 m* StralBenverkehr

95 m* Offentliche Zwecke
57 m? StraRenverkehr "Landshuter StraRe”
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Bezuglich des Grundstuckszuschnitts sowie seiner Bebauung siehe beiliegender Lageplan

(Anlage 3).

3.2.3 ErschlieBungszustand

Das Grundstuck FINr. 193/5 ist ortsublich durch die ausgebaute Landshuter Stralle (StralRen-
deckung mit Asphaltierung und einseitigem Gehweg), die Verkehrsflache FINr. 183/13 und
den Privatweg FINr. 193/9 sowie durch Kanal, Wasser und Strom erschlossen.

Das Wohnbaugrundstiick FINr. 193/5 liegt in der ,zweiten Reihe* zur Landshuter Strale. Im
Hinblick auf die Sicherung des ungehinderten Zugangs, ist die Dienstbarkeit ,Geh- und
Fahrtrecht* am angrenzenden nordwestlichen privaten Zufahrtsweg (FINr. 193/9) eingetra-
gen und grundbuchrechtlich gesichert. Dies ergaben Recherchen der Sachverstandigen
beim Grundbuchamt Landshut.

ErschlieBungskosten fallen nach Angabe der Gemeindeverwaltung nicht mehr an.

3.2.4 Bodenbeschaffenheit

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

Baugrundverhaltnisse vorliegen.

3.2.5 Denkmalschutz

Gemal Abfrage der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege, befindet
sich auf dem Flurstick 183/13 eine Kapelle, die als Einzeldenkmal ausgewiesen ist. Nachfol-

gend ist das Baudenkmal rot gekennzeichnet:

183/13
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Aktennummer D-2-74-194-10

Lage Bezirk Niederbayern | Landkreis Landshut | Bruckberg

Adresse Landshuter Stralle 42

Funktion Kapelle

Bilder

Beschreibung Kapelle, kleiner massiver Satteldachbau mit Putzgliederung und
barocken Stilelementen, wohl 18. Jh.; mit Ausstattung; im ostlichen
Ortsbereich.

Verfahrensstand Benehmen hergestellt

Denkmalart Baudenkmal

(Quelle: Online-Portal ,Bayern-Atlas-plus®, Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege)

Im Rahmen der Wertermittlung bedeutet dieser Eintrag Ublicherweise, dass das Gebaude zu
erhalten ist und etwaige InstandhaltungsmafRnahmen von der Denkmalschutzbehdrde zu ge-
nehmigen sind. Die Zustandigkeit fur den Erhalt von Baudenkmalern regelt der Art. 4 (1) des
Bayerischen Denkmalschutzgesetzes: ,Die Eigentumer und die sonst dinglich Verfugungsbe-
rechtigten von Baudenkmalern haben ihre Baudenkmaler instandzuhalten, instandzusetzen,
sachgemal zu behandeln und vor Gefahrdung zu schutzen, soweit ihnen das zuzumuten ist.
Ist der Eigentimer oder der sonst dinglich Verfligungsberechtigte nicht der unmittelbare Be-
sitzer, so gilt Satz 1 auch fur den unmittelbaren Besitzer, soweit dieser die Moglichkeit hat,
entsprechend zu verfahren.”

Weder der Eigentimer (Antragsgegner) noch das ortsansassige Pfarramt, die Gemeinde oder
das Landratsamt Landshut konnten Uber die oben genannten Angaben (vgl. Abbildung) hinaus
weitere Informationen zum Baudenkmal bereitstellen. Auf eine weitergehende Beschreibung
wird daher verzichtet. Grundsatzlich konnen sich aus dem Dankmalschutzeintrag Auswirkun-
gen auf das Verkehrsgrundsttick (FINr. 183/13) ergeben. Im vorliegenden Bewertungsfall (1/11
Miteigentumsanteil) ist lediglich ein geringfugiger Werteinfluss (vermutlich im Rundungsbe-

reich) anzunehmen, der vernachlassigt werden kann.
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3.2.6 Altlasten

Eine Anfrage beim Landratsamt Landshut hat ergeben, dass das Grundsttick nicht im Altlas-
ten-Bodenschutz- und Dateninformationssystem (ABuDIS) erfasst ist.

Fur die Bewertung wird ein nicht kontaminierter Boden vorausgesetzt und unterstellt, dass
keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen gegeben sind. Es wird unterstellt, dass keine
Kontaminationen bzw. Schaden z.B. durch Lagerung auf dem Grundstick vorhanden sind
oder waren. Etwaige Wertminderungen sind nicht berucksichtigt. Die Verfasserin dieses Gut-
achtens behalt sich fir den Fall des Bekanntwerdens neuer, die Aussage beeinflussender

Tatsachen das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.

3.2.7 Energieausweis

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

energetischen Zustand des Bewertungsobjektes gemacht werden kénnen.

4.0 BAUBESCHREIBUNG
41 Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Gemal den vorliegenden Unterlagen und Angaben des Eigentimers (Antraggegner) wurde
das Einfamilienhaus mit Doppelgarage im Jahr 2002/2003 errichtet. Der provisorische Ausbau
im Dachgeschoss, erschlossen uber eine Raumspartreppe, erfolgte spater (Jahresangaben
nicht bekannt). Im Jahr 2012 wurde eine Photovoltaik-Anlage in Betrieb genommen und 2015
die Grundwasserwarmepumpe erneuert (Kompressor defekt und nicht reparabel). Seitdem er-
folgten, bis auf notwendige Instandhaltungsmalnahmen, keine wesentlichen baulichen Ver-
anderungen.

Das Gebaude ist vollunterkellert und besteht im Ubrigen aus Erdgeschoss, Obergeschoss und
provisorisch ausgebautem Dachgeschoss.

Die Nutzung erfolgt als Einfamilienhaus mit folgender Raumaufteilung:

Erdgeschoss: Windfang und Flur innenliegend, WC, Wohn-/Esszimmer (Sldausrichtung) mit
offener Kiche (Nord- / Westausrichtung).

Obergeschoss: Eltern-Schlafzimmer, Ankleide und Eltern-Bad (jeweils Studausrichtung), zwei
Kinderzimmer (Nordausrichtung bzw. Nord-/Westausrichtung), Kinder-Bad, Flur.
Dachgeschoss: provisorisch ausgebauter Raum, It. Angabe nicht beheizt.

Der Wohnhauseingang befindet sich im Norden, alle Ebenen sind uber das ostseitig angeord-

nete Treppenhaus erschlossen.
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Im Erdgeschoss sind eine teiluberdeckte Terrasse (Zugang vom Wohn-/Esszimmer), im
Obergeschoss ein nicht Uberdeckter Balkon (Zugang vom Eltern-Schlaftrakt) jeweils mit Stud-

ausrichtung vorhanden.
Wohnflache It. Anlage rd. 167 m?

Im Keller sind Heizungs- und Technikraum, Waschraum, zwei Abstellrdume unterschiedlicher

GrofRe und Flur untergebracht.

Bei der Ortsbesichtigung wurden geringflugige Abweichungen vom genehmigten Plan festge-
stellt:

e die Speisekammer in der Kiiche wurde nicht realisiert,

e der Zugang zur offenen Kuche ist nur vom Wohn-/Esszimmer gegeben,

¢ im Keller wurde der ,Bastelraum® in einen Technik- und Abstellraum geteilt.

Nordostlich des Wohnhauses, an der norddstlichen Grundstiicksecke wurde eine Doppelga-
rage errichtet.

Bezuglich des Grundrisszuschnitts siehe als Anlage 4 beiliegende Fotokopien des Bauplans.

4.2 Bauliche Ausfiihrung mit nachfolgenden hauptsachlichen Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erfolgt aufgrund der vorliegenden Unterlagen und der
durchgefihrten Innen- und AuRenbesichtigung der baulichen Anlagen und gibt die wesentli-
chen wertbestimmenden Gebaudemerkmale wieder. Die Ausflihrungen konnen im Detail ab-
weichen. Eine Gewabhr fur die Richtigkeit der nachstehenden Angaben kann von der Sach-
verstandigen nicht Gbernommen werden. Bautechnische Untersuchungen wurden nicht vor-

genommen.

Grundkonstruktion: Massivbauweise; Kellerumfassungswande aus Stahlbeton (Wandstarke
D= 30 cm), sonstige Umfassungs- und Zwischenwande aus Hochloch-
Ziegelmauerwerk (Umfassungswande D= 36,5 cm).

Decken: Stahlbeton.

Dach: Zeltdach mit Ziegelpfannendeckung;
Regenrinnen und Fallleitungen aus Kupferblech.

Treppen: Stahlbetontreppe mit sog. ,Echtholz”-Laminat-Trittstufen, Leichtmetall-
gelander;
Raumspartreppe mit Metallgelander zur Dachgeschoss-Luke (Treppe
nachtraglich installiert, im DG kein Gelander / keine Absturzsicherung);

Hauseingang: Beton-Podeststufen,
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KelleraulRenzugang: Betontreppe mit Fliesenbelag.

Fenster: Kunststofffenster mit Sprossen und Isolierverglasung, Kunststofffens-
terbanke innen, Alufensterbleche auflen, z.T. Kunststoffrollos, z.T.
Raffstore-AufRen-Jalousien mit Elektrobetrieb; im OG z.T. Fenster mit
Metallabsturzsicherung (sog. Franzdsische Balkone);
Holzdachliegefenster im Dachgeschoss;

Keller: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Turen: Hauseingangsture (Uberdeckt, zwei Podeststufen, zwei Betonsaulen);
Leichtmetallkonstruktion mit beidseitig festverglasten Seitenteilen;

im Innenbereich: weilRbeschichtete Turblatter.

Boden: durchgehend sog. ,Echtholz‘-Laminatbdden;

Decken- und Wand-
behandlung:

Balkon:

Garage:

Keller: Fliesenbelag.

Fassade mit Putz und Anstrich, Fensterlisenen;

im Innenbereich: Uberwiegend glatter Wand- und Deckenputz, im
Dachgeschoss Dachschragen mit Gipskartonverkleidung und Anstrich;
Fliesenschilder im Bad.

Stahlbetonkonstruktion mit Metallgelander, Holzdielenbelag,

nicht Uberdeckt.

Massivbauweise mit gemauerten, verputzten Wanden, Stahlbetonzwi-
schendecke, Walmdach mit Ziegelpfannendeckung, Regenrinnen und
Fallleitungen aus Kupferblech, Fassade mit verriebenem Putz und An-
strich, Fliesenbelag, Stromanschluss, Rolltor mit Elektroantrieb.

Technische Installation:

Hausanschlisse:

Elektro-

installation:

Sanitarinstallation:

Das Gebaude ist an die offentlichen Leitungen fur Kanal, Wasser und
Strom angeschlossen.

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

Klingel- und Wechselsprechanlage mit Videoanlage.

WC (EG): Waschtisch mit Unterbau, Hange-WC mit Unterputzspul-
kasten, Urinal,

Eltern-Bad (OG): Acrylwanne, Dusche mit Kabine, Waschtisch mit
Unterbau, Hange-WC mit Unterputzsplilkasten, Bidet, Handtuchheiz-
korper,

Kinder-Bad (OG): Dusche mit Abmauerung, Waschtisch mit Unter-
bau, Hange-WC mit Unterputzspulkasten, Handtuchheizkorper;

Waschkeller: Waschmaschinenanschluss.




Verkehrswert Einfamilienhaus in 84079 Bruckberg, Landshuter Str. 44c Seite 20 von 55

AZ: 3K 18/26

Heizung: Grundwasserwarmepumpe (Fabrikat WATERKOTTE) mit zentraler
Warmwasserversorgung, Warmeverteilung uber Fullbodenheizung,
Abwasserhebeanlage im Heizraum,;

Kachelofen im Wohnzimmer.

Zubehor: Einbaukuche (Anschaffungsjahr ca. 2003): Ober- und Unterschranke,
Herd, Dunstabzugshaube, Backofen, Dampfgarer, Mikrowelle, Ge-
schirrspilmaschine, Spullbecken, Kuhlschrank.

Sonstiges: Photovoltaik-Anlage (nach Angabe ohne Batteriespeicher).

4.3 AuBenanlagen

Einfriedung mit Maschendrahtzaun, Betonsaulen, Metalltor mit Holzbeplankung,

Grunhecke.

Verkehrsflache und Hauszugang nur aufgekiest.

Teiluberdeckte Terrasse mit Plattenbelag.

GFK-Swimmingpool mit Gegenstromanlage und Abdeckung (Beheizung maoglich).

Swimmingpool-Umlauf mit WPC-Dielen.

Der Gartenaufwuchs besteht aus Rasen, Strauchwerk und Baumen.

Gartenschuppen (wertneutrale Bewertung).

Privatzufahrt (FINr. 193/9 ,dienendes Grundsttck*) mit Geh- und Fahrtrecht nur auf-

gekiest.

Auf dem Grundstick FINr. 183/13 (1/11 Miteigentumsanteil) befindet sich:

= eine unter Denkmalschutz stehende Kapelle (6ffentlicher Zweck, Erlauterungen
vgl. Kapitel 3.2.5),

= Bushaltestelle der Buslinie 318 ,Bruckbergerau Kapelle*,

» Verkehrsflache mit Asphaltbelag,

= Aufwuchs bestehend aus Rasen bzw. Bodendeckern und zwei Baumen.
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44 Beurteilung

Das Grundstuck FINr. 193/5 ist mit einem Einfamilienhaus und einer Doppelgarage bebaut.
Das Wohnhaus wurde im Jahr 2002/2003 in ortsiblicher Massivbauweise errichtet, 2015 die
Grundwasserwarmepumpe erneuert.

Die Wohnhausausstattung und der Gebaudezustand (vgl. Kapitel 4.1 und 4.2) entsprechen

einem durchschnittlichen bis guten Standard aus der Bauzeit. Altersgemafiie Abnutzung mit

Gebrauchsspuren ist durchwegs vorhanden. Bei der Ortsbesichtigung wurden folgende

Schaden und Mangel festgestellt:

¢ Die Kellerumfassungswande weisen stellenweise Feuchteschaden auf.

e Vor Ort wurde ein Wasserschaden im Kellerflur im Jahr 2024 angegeben (Ursache vermut-
lich ein defektes Abflussrohr). 2025 wurde der Schaden behoben und die Kosten von rd.
8.000 € von der zustandigen Versicherung erstattet. Berichten zufolge, soll aktuell die be-
troffene Wand erneut Feuchtigkeit aufweisen; vor Ort waren an der Wand eine leichte Putz-
wolbung und Abplatzungen sichtbar. Flr eine genaue und sachgerechte Beurteilung wird
das Hinzuziehen entsprechende Sonderfachleute empfohlen.

e Beim Ortstermin wurde angegeben, dass der Kreislauf der Fulbodenheizung in den Kin-
derzimmern und Erdgeschoss-WC nur eingeschrankt leistungsstark ist (Funktionalitat
nicht Uberpruft).

¢ Die Balkonunterseite weist Abblatterungen auf (Hinweis auf mogliche Feuchtigkeit).

e Die Videoanlage der Klingel- und Wechselsprechanlage ist nach Angabe defekt (die
Funktionsfahigkeit wurde nicht vollumfanglich gepruft).

e In der Garage sind Feuchtigkeit und Putzabplatzungen im Sockelbereich sichtbar. Geman
Angabe ist das Gefélle des Fliesenbodens nicht ausreichend (mangelhaft).

e Der Swimmingpool ist nach Angabe undicht; Grund sind feine Risse im GFK-Becken. Des
Weiteren soll die Gegenstromanlage defekt sein (eine Uberpriifung wurde nicht durchge-
fahrt).

Die Grundrisskonzeption des Einfamilienwohnhauses ist modern und zeitgemaR. Im Erdge-

schoss sind die Wohnrdume mit ,offener* Kiiche und WC, im Obergeschoss die Schlafraume

und zwei Bader untergebracht. Alle Wohn- und Schlafraume sind lGber Fenster natirlich be-
lichtet und beluftet. Das Dachgeschoss wurde - nach Angabe - in Eigenleistung provisorisch
ausgebaut, ist mit einer Raumspartreppe erschlossen und in den genehmigten Planen nicht
ausgewiesen. Eine Heizung ist hier nicht vorhanden. Aufgrund der hohen Dachschragen-An-
teile und Uberwiegend geringen lichten Hohe, handelt es sich nicht um einen Aufenthalts-
raum gemal Bayerischer Bauordnung. Stellflachen sind nur in geringem Umfang vorhanden,

eine Nutzung ist allenfalls als Hobbyraum mdglich. In der nachfolgenden Bewertung wird das
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provisorisch ausgebaute Dachgeschoss mit einem pauschalen Wertzuschlag in Ansatz ge-
bracht.

Im Untergeschoss befinden sich Abstellraume.

Die WohnhausgroRe liegt mit einer Wohnflache von rd. 167 m? im Bereich des ortstblichen
GroRenrahmens fur diesen Wohnhaustyp.

Eine Doppelgarage ist vorhanden.
Der Garten ist gepflegt und wird durch einen Swimmingpool aufgewertet.

Zum Wertermittlungsstichtag waren im Grundbuch keine wertrelevanten Eintrage vorhanden.
Die Zufahrt zum Wohnhausgrundstuck erfolgt Uber eine Privatstralle (das dienende Grund-

stuck ist mit einem Geh- und Fahrtrecht zugunsten des Bewertungsgrundstiicks belastet).

Die Wohnlage kann als durchschnittlich im Ortsteil Bruckbergerau beurteilt werden. Die Lage
ist zeitweise durch Larmimmissionen vom Flugbetrieb des Flugplatzes Ellermihle beein-
trachtigt. Gravierender Verkehrslarm von der rd. 1 km stdlich vorbeifiihrenden Autobahn
konnte bei der Ortsbesichtigung nur im geringen Male festgestellt werden; Berichten zufolge
sind Verkehrsgerausche insbesondere in den Morgen- und Abendstunden deutlich zu horen.

Das Grundsttick FINr. 183/13 besteht aus einer Verkehrsflache und ist mit einer unter Denk-
malschutz stehenden Kapelle bebaut (vgl. Kapitel 3.2.5).

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

Die Vermarktungsmaglichkeit wird unter Berucksichtigung der, zum Wertermittlungsstichtag
bestehenden zurtuckhaltenden Nachfrage als verhalten bis durchschnittlich beurteilt.
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5.0 FLACHENBERECHNUNGEN
5.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgenden Flachenberechnungen wurden tberschlagig auf Basis der zur Verfliigung
stehenden Plane durchgefihrt. Abweichungen der Flachenberechnungen zur Realitat sind
nicht ausgeschlossen. Des Weiteren wurden von der Sachverstandigen Rundungen durchge-
fihrt, die eine Pseudogenauigkeit vermeiden sollen. Die Flachen werden nicht zugesichert.
Die Flachenangaben verfiigen jedoch Uber eine fur die Wertermittiung hinreichende Genauig-

keit.

5.2  GrundsticksgroBe und liberbaute Grundflache

GrundstiicksgroBe FI. Nr. Flache
Gebéaude- und Freiflache 193/5 1.761 m?
Gebadude- und Freiflache, Verkehrsflache 1/11 MEA an 359 m 183/13 32,64 m?
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) 1.794 m?
Uberbaute Grundfliche (UGF) Flache
Wohnhaus (10,49*10,49)+(3,015*1,09)= 113,33 m?
Garage 5,99%6,99= 41,87 m?
Uberbaute Grundfliche gesamt rd. 155 m?

Flache
Freiflache FINr. 193/5 1.606 m?

5.3 Geschossflache / wertrelevante Geschossflache

Die Geschof¥flachenzahl (GFZ) ist ein Begriff aus dem Baurecht. Die GeschoRflachenzahl gibt
an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstiicksflache zuldssig sind.
Die Geschossflache umfasst gemall § 20 Abs. 3 BauNVO (Baunutzungsverordnung) die
Summe der Grundflachen aller nach den AufRenmalen eines Gebaudes ermittelten Grund-

rissebenen, die ein Vollgeschoss sind.

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig Uber der naturlichen oder festgelegten Gelan-
deoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von min-
destens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante
im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen.

Gemal § 16 Abs. 4, Satz 3 ImmoWertV sind ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse
mit 75 % ihrer Flache zu berlcksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang be-

rucksichtigt.




Verkehrswert Einfamilienhaus in 84079 Bruckberg, Landshuter Str. 44c Seite 24 von 55
AZ: 3 K 18/26

Bei der Grundstucksbewertung und u.a. auch der Bodenrichtwertermittiung durch die Gut-
achterausschisse werden in der Regel - abweichend von den Bestimmungen der BauNVO -
die Flachen von Aufenthaltsraumen anderer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten),
einschlieRlich der zu ihnen gehdrenden Flure, Sanitar- und Treppenraume etc. sowie der Um-
fassungswande mitgerechnet. Daher kann sich die baurechtliche Geschol¥flachenzahl (GFZ)
von der wertrelevanten Geschof¥flachenzahl (WGFZ) unterscheiden. Die wertrelevante Ge-

schossflache ergibt sich Giberschlagig wie folgt.

wertrelevante Geschossflache (WGF)

Flache
Erdgeschoss (10,49*10,49)-(2,295%0,695)= 108,45 m?
Obergeschoss (10,49%10,49)+(3,015*1,09)= 113,33 m?
wertrelevante Geschossflache gesamt rd. 222 m?

Bezogen auf die, dem Wohnhaus zuzuordnende Grundstucksteilflache von 800 m? ergibt sich
eine wertrelevante Geschof¥flachenzahl (WGFZ) wie folgt:

Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) fiir eine
dem Wohnhaus zugeordnete Grundstiicksteilfliche aus FINr. 193/5 (800 m?)

wertrelevante Geschossflache (WGF) in m? 222 m?
Gesamtflache des Grundstticks (GFG) in m? 800 m?
Geschossflichenzahl (WGFZ = GF /| GFG) 0,28

5.4  Bruttogrundflache

Die fur die Berechnung des Sachwertes relevante Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277 ist
definiert als die Summe der nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bauteilen befindlichen
Grundflachen eines Bauwerks und berechnet sich nach den duf3eren Maflen des Bauwerks.

Die Bruttogrundflache berechnet sich liberschlagig wie folgt:

Bruttogrundfldche (BGF) Wohnhaus gemaR DIN 277 (2005) Flache
Untergeschoss 10,49*10,49= 110,04 m?
Erdgeschoss (10,49*10,49)-(2,295*0,695)= 108,45 m?
Obergeschoss (10,49*10,49)+(3,015*1,09)= 113,33 m?
Dachgeschoss (10,49*10,49)+(3,015*1,09)= 113,33 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus gesamt rd. 445 m?
Bruttogrundflidche (BGF) Garage gemaR DIN 277 (2005) Flache
_Erdgeschoss 5,99%6,99= 41,87 m?

Bruttogrundflache Garage gesamt rd. 42 m?
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5.5 Wohnflache

Aus den Planunterlagen wurden Wohnflachen entnommen. Die teiliberdeckte Terrasse und
der nicht Uberdeckte Balkon werden zu 25 % angerechnet. Der Putzabzug wird wie Ublich mit
3 % berucksichtigt.

Wohnfldche in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung Flache
Erdgeschoss
Windfang/Flur (2,38%4,23)+(1,14*2,565)+(0,76*0,255)= 13,19 m?
Klche + Speis 3,635*4,93= 17,92 m?
Essen/Wohnen 42,88 m?
WC 4,62 m?
Obergeschoss
Treppenflur 2,66*2,89= 7,69 m?
Kind 1 15,54 m?
Kind 2 13,35 m?
Kinderbad 6,95 m?
Flur 4,81 m?
Eltern-Schlafziimmer 14,09 m?
Ankleide 8,42 m?
Elternbad 12,38 m?
161,83 m?
3 % Putzabzug 0,03 . 4,85 m?
156,98 m?
Terrasse zu 25% ((8,49*2,81)-(2,525*1,375))*0,25= 5,10 m?
Balkon zu 25% ((8,49*2,81)-(2,525*1,375))*0,25= 5,10 m?
167,17 m?
Wohnflache rd. 167 m?

Die Flache im Dachgeschoss ist, wie bereits im Kapitel 4.4 erlautert kein Aufenthaltsraum
gemal’ Bayerischer Bauordnung (provisorischer Ausbau, Zugang uber Raumspartreppe,
keine Heizung, geringe lichte Héhe, hoher Dachschragen-Anteil). Eine pauschale Berlck-
sichtigung erfolgt in der nachfolgenden Wertermittiung.

Die ermittelte Flachenangabe ist Bezugsgrofe fiir die Bewertung, eignet sich allerdings nicht
flr eine (rechtssichere) Zugrundelegung einer Mietflache in einem Mietvertrag.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass ein Aufmaf im Gutachtenauftrag nicht enthal-
ten ist und nicht in Auftrag gegeben wurde. Die Wohnflachenberechnung erfolgte geman der
zur Verfugung gestellten Plane. Eventuelle Abweichungen sind méglich. Fiir eine verbindliche
Flachenangabe ware ein entsprechendes Aufmal samtlicher Raumlichkeiten erforderlich.
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6.0 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgefuhrten Unterlagen und der, bei der Ortsbesichtigung
angetroffene Bestand und Zustand, Ermittlungen bei den zustandigen kommunalen und

staatlichen Dienststellen sowie die Erfahrungswerte der Sachverstandigen.

6.1 Wertermittlungsverfahren

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren nor-

miert, die im Folgenden in einer Grafik dargestellt sind.

vorldufiger
Vergleic o et vorldufiger Ertragswert vorldufiger Sachwert
I [
H Sachwertfaktor
i (5 7 Abs. 1 Nr_3)

Prifung einer Marktanpassung
{§ 7 Abs. 2)

[mamﬂu vcrlauﬂcer] [markhngepassm kvoﬂiuﬂger [mammsm vorisufiger

Vergleichswert Ertragswert Sa
R . [ m
{ gef. Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Vergleichswert ] [ Ertragswert [ Sachwert
- »_ 2 &

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

Verfahrensschritte:

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

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

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

Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kann bei bebauten und unbebauten Grundstiicken zur Anwen-
dung kommen, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter
Bodenrichtwert oder ein geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfugung steht.
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Ertragswertverfahren

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

zur Verfugung stehen.

Sachwertverfahren

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

Verfiigung stehen.

Bei den Wertermittlungsverfahren erfolgt die Berilicksichtigung

a) der allgemeinen Grundstiicksmerkmale jeweils bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfah-
renswerts (§ 8 Absatz 2),

b) der allgemeinen Wertverhaltnisse
e im Vergleichs- und Ertragswertverfahren insbesondere bei Ermittlung des vorlaufigen

Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer 1 und 2) und
e im Sachwertverfahren insbesondere bei der Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer 3),

c) der besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG’s) erst bei der Ermittlung
der Verfahrenswerte (§ 8 Absatz 3); bei paralleler Durchfiihrung mehrerer Wertermitt-
lungsverfahren sind die boG'’s, soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswerts ist der Vergleichswert, Ertragswert oder Sachwert auf

seinen Marktbezug hin zu plausibilisieren. Bei Anwendung mehrerer Verfahren ist die Aussa-

gefahigkeit der jeweiligen Verfahren, insbesondere im Hinblick auf die Qualitat der zugrunde

gelegten Daten, zu wirdigen.

6.2. Auswahl des Verfahrens

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

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus, das am Im-
mobilienmarkt Gberwiegend zur Eigennutzung erworben wird. Renditeliberlegungen spielen

eine untergeordnete Rolle. Einfamilienwohnh&duser sind der klassische Anwendungsbereich
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fur das Sachwertverfahren. Daneben wird unterstutzend eine Ertragswertermittilung durchge-
fuhrt, um eine wirtschaftliche Wertkomponente zu erhalten und daraus Folgerungen fiir eine
abschlieRende Schlussbeurteilung ziehen zu konnen.

Der zustandige Gutachterausschuss des Landkreises Landshut ermittelt aktuell keine Sach-
wertfaktoren bzw. sonstige fur die Bewertung relevanten Anpassungsfaktoren. Die Anpas-
sungsfaktoren werden deshalb in Anlehnung an die Marktdaten der Stadt Landshut abgelei-
tet.

Geeignete Vergleichspreise konnte der zustandige Gutachterausschuss nicht zur Verfligung
stellen, somit wird das Vergleichswertverfahren nicht durchgefuhrt.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist nach § 6 ImmoWertV aus dem Sachwertwert abzuleiten.

6.3 Bodenwert

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)
,Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von

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

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Landshut wurde letztmalig vor dem Wertermitt-
lungsstichtag zum 01.01.2026 folgender Bodenrichtwert flr erschlossene, baureife Grundstu-

cke im Bereich des Bewertungsobjekts veroffentlicht:

Richtwertzone Bruckberg (27) 530 € / m?

Dem Bodenrichtwert sind folgende Angaben zugeordnet:

Entwicklungszustand: B Baureifes Land

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

Maximale Grundstucksgrofie: 800 m?

Beitragssituation: ebf  erschlieungsbeitragsfrei
Richtwertzone Bruckberg (52) 17 €/ m?

Dem Bodenrichtwert sind folgende Angaben zugeordnet:
Entwicklungszustand: LF Land- u. forstwirtschaftliche Flache

Nutzungsart: A Ackerland
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Vergleichspreise

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

gepasster Bodenrichtwert verwendet.

Bei dem zu begutachtenden Grundbesitz ist zu unterscheiden zwischen der Wohnhaus-
grundstuck-Teilflache (800 m? aus FINr. 193/5), der Garten-Teilflache (961 m? aus FINTr.
193/5) und der Verkehrsflache mit Kapelle (FINr. 183/13, 1/11 MEA an 359 m? = 32,64 m?).

Wohnhausgrundstiick-Teilflache (FINr. 193/5)

Marktkonformer Bodenwert

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag unter Einbezug objektspezifischer Bewertungsfaktoren angepasst.

(1) Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der Gutachterausschuss hat den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2026 veré6ffentlicht. Die
Bodenwerte im Landkreis Landshut sind seit dem Richtwertstichtag im Wesentlichen stag-
niert, eine Anpassung bezuglich zeitlicher/konjunktureller Wertveranderungen ist daher nicht
angezeigt.

(2) GrundstlicksgroRe:

Die zu bewertende Grundstticksteilflache hat eine GroRe von 800 m2. Die, dem Richtwert zu-
geordnete maximale Grundsticksgrofie betragt 800 m2. Eine Anpassung des Bodenrichtwer-
tes ist nicht vorzunehmen.

(3) Grundstiickszuschnitt:

Das zu bewertende Grundstlick ist regelmaRig geschnitten. Eine Anpassung des Bodenricht-
wertes ist nicht angezeigt.

(4) Topographie:

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

(5) MaR der baulichen Nutzung:

Gemal der Vorbemerkungen fir die Aufstellung der Bodenrichtwerte vom Gutachteraus-
schuss des Landkreises Landshut gilt Folgendes: ,Die Auswertung der Kaufpreissammiung
hat ergeben, dass die Grundstiicksmerkmale flir baureifes Land hinsichtlich des Mal3es der
baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO (Geschossflachenzahl, Grundfidchenzahl, Zahl der
Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen), der Bauweise nach § 22 BauNVO, der (iberbauba-
ren Grundstiicksflache nach § 23 BauNVO und der GrundstiicksgréRe nicht wertbeeinflus-
send sind und dementsprechend keine Zu- bzw. Abschldge vorzunehmen sind.“
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(6) Lage:

Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstlcks weichen nicht von den Lagemerkmalen
in der Richtwertzone ab. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes ist daher nicht durchzufih-
ren.

Somit ergibt sich ein Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag:

Bodenwert % Betrag
Bodenrichtwert zum 01.01.2026 530 €/m?
Anpassung an die allg. Wertverhaltnisse (1)
(konjunkturelle Zeitanpassung) 0% 0 €/m?
Bodenrichtwert stichtagsangepasst 530 €/m?
Anpassung wg. Grundstlicksgrofe (2) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Grundstickszuschnitt (3) 0% 0 €/m2
Anpassung wg. Topographie (4) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Mal} der baulichen Nutzung (5) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Lage (6) 0% 0 €/m?
530 €/m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag rd. 530 €/m?

Ableitung marktkonformer Bodenwert:

Unter Berucksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale des Bewer-
tungsgrundstlicks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepassten Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet
mit 530 €/m?

Garten-Teilflache (FINr. 193/5)

In der ImmoWertV wurde die frihere Bezeichnung von ,reinen* Flachen und ,besonderen®

Flachen fur die Land- und Forstwirtschaft (auch ,beglnstigtes Agrarland“) aufgegeben. Aller-
dings ist inhaltlich zwischen den Grundstiicksstandorten und Grundstiicksqualitaten auch
heute noch gleichermafien zu unterscheiden. Landwirtschaftliche Grundstiicksstandorte in
Ortsanschlusslage, wie es bei der Bewertungsgrundstiicks-Teilflache der Fall ist, werden am
allgemeinen Grundsticksmarkt im Vergleich zu Flachen im ortsfernen AufRenbereich generell
hoher gehandelt. Bei besonders exponierten Lageverhaltnissen finden ggf. Wertaufschlage
statt, denn solch ortsnahe Grundstlicke oder Grundstucksteilflachen sind im allgemeinen
Grundstucksverkehr oft als Tauschland besonders begehrt bzw. fir Angrenzer besonders in-
teressant. Im vorliegenden Fall ist zum Bewertungszeitpunkt auf Grund der bauleitplaneri-
schen Gegebenheiten keinerlei Bauerwartung abzusehen. Doch derartige Grundstlicke in
Ortsrandnahe werden Ublicherweise mit dem mehrfachen des ,reinen” landwirtschaftlichen
Wertes gehandelt.

Quelle: Kleiber-online (Teil IV ImmoWertV, § 5 ImmoWertV — Entwicklungszustand):

Der Verkehrswert der besonderen land- oder forstwirtschaftlichen Fldchen (Wert des ,be-

glinstigten Agrarlands®) weist nach den Erfahrungen der Gutachterausschiisse etwa den
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zwel- bis dreifachen, mitunter auch vierfachen Betrag des Werts der reinen land- oder forst-

wirtschaftlichen Flachen (innerlandwirtschaftlicher Verkehrswert) auf.

Fur die Bewertung der Gartenflache im AufRenbereich (sudlicher Teilbereich FINr. 193/5) wird
zunachst, wie oben erlautert der Bodenrichtwert fur landwirtschaftliche Flachen zugrunde ge-
legt und anschlieRend angemessen angepasst. Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag unter Einbezug objektspezifischer
Bewertungsfaktoren angepasst.

(1) Allgemeine Wertverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der Gutachterausschuss hat den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2026 verdffentlicht. Die
Bodenwerte im Landkreis Landshut sind seit dem Richtwertstichtag im Wesentlichen stag-
niert, eine Anpassung bezlglich zeitlicher/konjunktureller Wertverdnderungen ist daher nicht
angezeigt.

(2) Hoherwertigere Nutzung:

Aufgrund der unmittelbaren Nahe zum Wohnbaugrundstick und somit einer moglichen hoher-
wertigeren Nutzung als erweitertes Gartenland mit Swimmingpool, ist der Wert aus sachver-

standiger Sicht auf das 5-fache des Ackerlandwertes anzupassen.

Somit ergibt sich ein Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag:

Bodenwert % Betrag
Bodenrichtwert zum 01.01.2026 17 €/m?
Anpassung an die allg. Wertverhaltnisse (1)

(konjunkturelle Zeitanpassung) 0% 0 €/m?
Bodenrichtwert stichtagsangepasst 17 €/m?
Anpassung wg. hoherwertigerer Nutzung (2) 5 -fach 85 €/m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag, rd. 85 €/m?

Ableitung marktkonformer Bodenwert:

Unter Berucksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale des Bewer-
tungsgrundsticks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem, an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepassten Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet
mit rd. 85 €/m?

Bodenwert (FINr. 193/5) somit:

Bodenwertermittiung Flache €/m? Betrag
Gebaude- und Freiflache, Teilflache aus FINr. 193/5 800 m? 530 €/m? 424.000 €
Garten im AuBenbereich, Teilflache aus FINr. 193/5 961 m? 85 €/m? 82.000 €

Marktkonformer Bodenwert rd. 506.000 €
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Verkehrsflache mit Kapelle (1/11 Miteigentumsanteil an FINr. 183/13):

Fur das Grundstlck FINr. 183/13 wird unter Berucksichtigung der eingeschrankten Nutzbar-
keit als Verkehrsflache mit einer unter Denkmalschutz stehenden Kapelle, in Anlehnung an
die Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten 2026 der Stadt Landshut (private Zufahrtsstra-
Ren, 20 % bis 30 % des angrenzenden Wohnbaulandwertes) ein Bodenwert von rd. 20 %
des Wohnbaulandwertes als markt- und sachgerecht erachtet,

somit 530 €/m? x 20 % = 106 €/m?

Bodenwert FINr. (183/13) somit:

Bodenwertermittlung Flache €/m? Betrag
Gebaude- und Freiflache, Verkehrsflache

1/11 Miteigentumsanteil an FINr. 183/13 (359 m?) 32,64 m? 106 €/m?2 3.459 €
Marktkonformer Bodenwert rd. 3.500 €

6.4 Sachwert

Der Sachwert ermittelt sich als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen. Die
Berechnung wird in Anlehnung an die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

durchgefihrt. Ablaufschema zur Ermittlung des Sachwertes:

Normalherstellungskosten
der baulichen Anlagen

R 4 durchschnittliche Herstellungskosten/
durchschnittliche Herstallungskosten der Erfahrungssatze/ Schatzung fur die baulichen
baulichen Anl {ohne AuB lagen) AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

AR SR | _ I e e oe—— R ———

-

Bei Zugrundelegung
durchschnittlicher
Herstellungskosten: ggf.
Multiplikation mit Regionalfaktor und
Alterswertminderungsfaktor

Multiplikation mit Regional-und |
Alterswertminderungsfaktor !
'

smmeemes=-

F e e -
vorlaufiger Sachwert der baulichen vorlaufiger Sachwert der baulichen Bod .
Anlagen uBenanlagen und sonstigen Anlagen :

L 3

vorﬁuﬁger Sachwert
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Das Sachwertverfahren kommt in der Verkehrswertermittiung dann zur Anwendung, wenn im

gewodhnlichen Geschaftsverkehr (marktublich) die Eigennutzung des Bewertungsobjekts und

nicht die Erzielung von Ertragen fiur die Preisbildung ausschlaggebend ist.

Das Sachwertverfahren gibt Auskunft tiber die Bauart und Ausflihrung des bebauten Grund-

stlicks und setzt sich aus drei Komponenten zusammen:

- Bodenwert gem. §§ 40 bis 43 ImmoWertV

- Wert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36 ImmoWertV

- Wert der baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37
ImmoWertV.

Beim Sachwertverfahren handelt es sich um ein baukostenorientiertes Bewertungsmodell,
bei dem der Gebaudezeitwert und der Wert der baulichen Auf3enanlagen und ggf. sonstigen
Anlagen aus modellhaften, normierten Baukostenkennwerten (Normalherstellungskosten
2010 — NHK 2010) unter Berucksichtigung einer Alterswertminderung ermittelt wird. Zu-
nachst wird der sog. vorlaufige Sachwert ermittelt, indem zum Gebaudezeitwert, bzw. wenn
mehrere Gebaude auf dem Bewertungsgrundstlick stehen, zu den Gebaudezeitwerten der
Bodenwert addiert wird. Der so modellhaft ermittelte vorlaufige Sachwert ist dann mittels ei-
nes Sachwertfaktors an die spezifischen Wertverhaltnisse auf dem relevanten Grundstiicks-
markt anzupassen (Marktanpassung). Ggf. sind abschlielend noch besondere objektspezifi-
sche Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen.

Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten.

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Ergédnzend sind die all-
gemeinen Grundséatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den

Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

6.4.1 Bodenwert

In Kapitel 6.3 wurde der Bodenwert (FINr. 193/5) mit rd. 506.000 € ermittelt.

6.4.2 Gebaudewerte

Bruttogrundflache
Die Berechnungen zur Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) konnen von der DIN 277 ab-

weichen, sind nur fur diese Wertermittlung zu verwenden und sind in Anlage 5 dargestellt.
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Baualter, Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist eine modelltheoretische GroRe. Die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der Ableitung des Sachwertfaktors
bzw. des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat).

Unter Berucksichtigung eines Gebaudealters von 23 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer

von 80 Jahren betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer 57 Jahre.

Baupreisindex

Die Baupreisentwicklung wird gemaR Vorgaben des Wertermittlungsmodells durch den Bau-
preisindex des Statistischen Bundesamtes berlcksichtigt. Der Baupreisindex fur Wohnge-
baude im I. Quartal 2026 betragt 193,2 (Basis 2021).

Regionalfaktor

Der regionale Gutachterausschuss des Landkreises Landshut hat keine Marktanpassungs-
faktoren veroffentlicht, somit muss die Sachverstandige auf Datenerhebungen des benach-
barten Gutachterausschusses der Stadt Landshut zurlickgreifen.

Bei der Auswertung der Sachwertfaktoren wird ein Regionalfaktor von nach BKI (= Baukos-
teninformationszentrum Deutscher Architekten) angesetzt. Gemaf Veroffentlichung im Im-
mobilienmarktbericht 2025 betragt der BKI-Faktor fur die Stadt Landshut: 1,0 (Grundsatz der

Modellkonformitat). Dieser Wert wird ebenfalls fur den Landkreis Landshut angesetzt.

Normalherstellungskosten
Nachfolgend dargestellt, erfolgt die Auswahl der Gebaudetypen, sowie der Kostenansatz in

Anlehnung an die Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) - Anlage 4.

(1) Bei Ermittlung der Sachwertfaktoren sind der Ermittlung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten die Modellkosten dieser Anlage zugrunde zu legen.

(2) Die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 nach Nummer Il beziehen sich
auf eine Art der baulichen Anlage (Geb&udeart) unter Berticksichtigung einer Standardstufe.
Die Zuordnung des Wertermittiungsobjekts zu einer Gebéudeart erfolgt aufgrund seiner Nut-
zung. Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt nach Nummer Il aufgrund seiner Stan-
dardmerkmale; dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden Kostenkennwerts alle wertrele-
vanten Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig einzustufen, auch
wenn sie nicht in Nummer Il beschrieben sind. (Quelle: Anlage 4 der ImmoWertV).

Die Auswahl der Gebaudetypen, sowie der Kostenansatz erfolgt in Anlehnung an die verof-
fentlichte ImmoWertV Anlage 4 (zu §12 Absatz 5 Satz 3).

Es werden Standardstufen (1 bis 5) unterschieden. Die Gebaudestandards sind im Einzelnen
in Anlage 4 der ImmoWertV erlautert. In Tabelle 1 sind die Gebaudestandards fiir freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel- und Reihenhauser aufgefihrt.
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In der nachfolgenden Berechnung wird auf der Grundlage, der beim Bewertungsobjekt indivi-
duell gegebenen Bauweise und Ausstattung eine entsprechende Standardstufe ermittelt. Da
eine Innenbesichtigung des Wohngebaudes nicht erfolgte, wird ein durchschnittlicher Stan-

dard unterstellt (im vorliegenden Fall 3,3).

Wohnhaus
Gemal NHK 2010 ist folgende Gebaudekategorisierung vorzunehmen:

Keller-, Erd-, Obergeschoss . Dachgeschoss voll ausgebaut g Dachgeschoss nicht ausgebaut
-

Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5

freistehende Einfamilienhauser’ 110 655 | 725 | 835 |1005]|1260] 1.12 570 | 635 | 730 | 880 |1 100
Doppel- und Reihenendhaduser 2.11 615 | 685 | 785 | 945 |1 180 2.12 535 | 595 | 685 | 825 | 1035
Reihenmittelhauser 3.11 575 | 640 | 735 | 885 |1105] 3.12 505 | 560 | 640 | 775 | 965

Unter Berucksichtigung der objektspezifischen Bauweise und Ausstattungsmerkmale werden
fur das Wohnhaus Normalherstellungskosten (inkl. 17 % Baunebenkosten) von rd. 1.490 €/m?

angesetzt, die sich, wie folgt, aus den Tabellenwerten ergeben:

Normalherstellungskosten in Anlehnung an die NHK 2010
Typ und Art: 1.12 : freistehende Einfamilienhauser mit KG, EG, OG und nicht ausgebaute}
Nach sachverstandiger Wirdigung ist der NHK-Ansatz entsprechend der jeweiligen
Standardstufe der Standardmerkmale zu ermitteln. Der Kostenanteil der Standardmerkmale
errechnet sich aus dem gewahlten Kostenkennwert (bzw. der Summe der gewichteten
Kostenkennwerte) multipliziert mit dem Wagungsanteil am Gesamtbauwerk. Die Summe der
Kostenanteile entspricht den vorlaufigen NHK.
Standardmerkmale Wagungs- Standardstufen und Kostenkennwerte firr den Gebaudetyp 1.12
Wohnhaus anteil (fix) 1 2 3 4 5
570€m? 635€m?  730€m*> 880 €&m>  1.100 &m? Kostenanteil

Auflenwande 23% 1 168 €/m?
Dacher 15% 1 110 €/m?
AuRenturen und Fenster 1% 1 80 €/m?
Innenwande und -turen 1% 1 80 €/m?
Deckenkonst.und Treppen 11% 1 80 €/m?
FuRbdden 5% 08 0,2 38 €/m?
Sanitareinrichtungen 9% 1 79 €/m?
Heizung 9% 0,2 08 95 €/m?
Sonst. tech. Ausstattung 6% 1 44 €/m?
vorl. NHK (Summe), entspricht einer gemittelten Standardstufe von rd. 3,30 774 €/m?
Kosten: ( It. NHK 2010 ) angemessener Wert: 774 €/m?
Korrekturfaktoren:
A: Regionalfaktor 1,000 keine Anpassung
Ausrechnung der Korrekturfaktoren :

774 €/m? x 1,000 keine Anpassung, daher Rechenwert 1,0 = 774 €/m?
objektbezogener Rechenwert im Jahre 2010 gerundet 770 €/m?
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Umrechnung auf den Wertermittlungsstichag : (Basis 2010)

Baupreisindex: Deutschland I. Quartal 2026

fir Wohngebaude einschl. Umsatzsteuer 193,2 v. 770 €/m? = 1.488 €/m?
objektbezogener Rechenwert am Wertermittlungstichtag gerundet 1.490 €/m?

Unter Ansatz der, in der Anlage berechneten Bruttogrundflache errechnet sich der Gebaude-

sachwert wie folgt:

445 m? x 1.490 €/m? = 663.000 €
zzqgl. Zuschlag wg. provisorischem Dachgeschoss-Ausbau 10.000 €
673.000 €

/. Alterswertminderungsfaktor unter Zugrundelegung eines bewertungs-

relevanten Baualters von 23 Jahren und einer Ublichen Gesamt-

nutzungsdauer von 80 Jahren 0,288 = 1. 194.000 €
Gebaudesachwert rd. 479.000 €
Garage

Die Doppelgarage wurde in Massivbauweise errichtet. Nach NHK 2010 sind Garagen dem
Gebaudetyp 14.1, hier speziell der Standardstufe 3 bis 4 zuzuordnen. Somit wird ein Kosten-
kennwert unter Bertcksichtigung des Baupreisindexes (l. Quartal 2026: 193,2) in Hohe von
rd. 700 €/m? BGF angesetzt.

Unter Verwendung der, in der Anlage berechneten Bruttogrundflache errechnet sich der Ge-
baudesachwert wie folgt:

42 m?x 700 €m? = rd. 29.000 €

. Alterswertminderungsfaktor unter Zugrundelegung eines bewertungs-

relevanten Baualters von 23 Jahren und einer Ublichen Gesamt-

nutzungsdauer von 80 Jahren 0,288 = J. 8.000 €
Gebaudesachwert rd. 21.000 €

Swimmingpool
GFK-Pool, pauschaler Ansatz 9.000 €

AuBenanlagen

Wert der AuRenanlagen (Verkehrsflachen, Aufwuchs)

in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht 2025

des GAA der Stadt Landshut: 3 % der alterswertgeminderten

Herstellungskosten, somit 500.000 € x 3 % = rd. 15.000
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6.4.3 Sachwertzusammenstellung

Bodenwert 506.000 €
Gebaudewert Wohnhaus 479.000 €
Gebaudewert Garage 21.000 €
Swimmingpool 9.000 €
Aufienanlagen 15.000 €
Vorlaufiger Sachwert (nicht marktangepasst) rd. 1.030.000 €

6.4.4 Marktanpassung

Grundsatzlich leitet sich der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhdusern vom Sachwert
(Bodenwert + alterswertgeminderter Herstellungswert der baulichen Anlagen) ohne Bertck-
sichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale ab. Dieser ,unbelastete”
Sachwert ist an die Marktverhaltnisse anzupassen.

Erhebungen zur Ermittlung von regionalen Marktanpassungsfaktoren im Sachwertverfahren
konnen in der Regel nur von Gutachterausschissen durchgefuhrt werden, da nur diesen die
Verkaufsurkunden der Notare vorliegen.

Da jedoch der regionale Gutachterausschuss des Landkreises Landshut keine Auswertun-
gen durchfuhrt und daher auch keine Marktanpassungsfaktoren verdffentlicht hat, muss die
Sachverstandige auf Datenerhebungen benachbarter Gutachterausschisse zurtckgreifen.
Der Gutachterausschuss der Stadt Landshut hat Verkaufe von Ein- /Zweifamilienhausern
ausgewertet und in seinem Grundstucksmarktbericht 2025 (Stichtag 01.07.2024) Sachwert-
faktoren in einer Spanne von 0,61 bis 1,38 (im Mittel 0,98) veroffentlicht. Hierbei konnte eine
signifikante Abhangigkeit des Sachwertfaktors von der Restnutzungsdauer festgestellt wer-
den.

Fur das zu bewertende Einfamilienwohnhaus wird unter Berucksichtigung des vorlaufigen
Sachwertes, der Restnutzungsdauer und der peripheren Lage, aufRerhalb der Stadt Landshut
(Gemeinde Bruckberg, Ortsteil Bruckbergerau) sowie betriibten wirtschaftlichen Lage ein
Sachwertfaktor von rd. 0,90 als markt- und sachgerecht erachtet.

Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert 0,90 x 1.030.000 € = rd. 927.000 €
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6.5 Ertragswert

Der Ertragswert errechnet sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen An-

lagen.
allgemeines Ertragswertverfahren vereinfachtes Ertragswertverfahren periodisches Ertragswertverfahren *
TR Rohertrage der Perioden im
[ jahrlicher Rohertrag ] 8 etracghtun S
____________ i ISR R ORI -, s im0 A '
' abzuglich Bewirtschaftungskosten ! . abzuglich Bewirtschaftungskosten !
T, ! ____________________________ ' ............. o S e e e, i
r jahrlicher Reinertrag ] [ felnwisee ":m"’d“aum‘ im
............ -
‘ abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag |
[Reinemagsanteil der baulichen Anlager:J
---------------------------------------------------- ' A R . S -, -
h fic i mras H ] Abzinsung auf den '
I RO Yo scitasiiiacs SOttt RN I Wertermitthungsstichtag____ ]
vorlaufiger Ertragswert der baulichen . ] Barwerte der Reinertrage der Penoden]
I: Anlagen Barwert ds_ﬂdnertrags im Betrachtungszeitraum
Summe dﬁimene im ]
Betrachtungszeitraum
I " zuzUglich abgezinster Restwert des
L Grundsticks )
------------------------- . T cecemacsaaan,
zuziglich Bodenwert i zuziglich abgezinster Bodenwert |
............ '_.-------.--‘ h-----------'---—--------‘
[ vorlaufiger Ertragswert ] [ vorlaufiger Ertragswert
............ R —— S S ————
' Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 o Pruing eines Sihrkianpasaung .
K b i e i e o r s nach§ZAbs. 2 !
v
l: marktangepasster voriaufiger Ertragswert j anummvﬂuﬁwfmﬁmﬂ
............ A —————————— eI SR
1 . " . M ' gat. BerUcksichtigung besonderer '
B e ?ﬁ‘.’fk_sT'{rfrfa 11 L obiektspertischer Grundsticksmerkmale_|

* periodisches Ertragswertverfahren nach § 30

Beim Ertragswertverfahren handelt es sich um ein finanzmathematisches Bewertungsmodell,
bei dem die Uber die Restnutzungsdauer marktublich erzielbaren Reinertrage des Bewertungs-
objekts, unter Verwendung eines geeigneten Zinssatzes (Liegenschaftszinssatz), kapitalisiert
werden. Der Liegenschaftszinssatz berlcksichtigt die Rendite der Investition und die Risiken,
die mit der Investition in eine bestimmte Immobilie einhergehen.

Ggf. sind des Weiteren besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beachten. Die
Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt beim Ertragswertverfahren eher einen Ausnahme-
fall dar, da die wertbestimmenden Faktoren (marktiblich erzielbare Mieten und Liegenschafts-
zinssatze) i.d.R. zeitnah aus Markttransaktionen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet wur-

den.
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Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV geregelt. Erganzend sind die
allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heranzuziehen, um den
Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittiung insbesondere dann zur An-
wendung, wenn im gewohnlichen Geschéftsverkehr (markttblich) die Erzielung von Ertragen
fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ist regelmafRig bei sog. Mietwohngrundstiucken
(Mehrfamilienhauser) und gewerblich genutzten Immobilien der Fall. Voraussetzung fur die
Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z. B. marktublich erziel-
bare Ertrage und Liegenschaftszinssatze zur Verfigung stehen.

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies
gilt insbesondere bei der Anwendung von Liegenschaftszinssatzen bezuglich der ihnen zu
Grunde liegenden Modellparameter (Vgl. § 24 Abs. 4i.\V.m. § 8 Abs. 3 ImmoWertV).

6.5.1 Bodenwert

In Kapitel 6.3 wurde der Bodenwert (FINr. 193/5) mit rd. 506.000 € ermittelt.

6.5.2 Bewertungsbasis

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Die Ermittlung des Er-
tragswertes basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pach-
ten) aus dem Grundstiick und den darauf befindlichen baulichen Anlagen. Die Summe aller
Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungskosten
zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoren die bei ordnungsgeméafer Bewirtschaf-

tung entstehenden Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

6.5.3 Rohertrag

Bei der Ermittlung der Ertragsverhaltnisse ist von dem marktiblich erzielbaren, jahrlichen Roh-
ertrag auszugehen. Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur eine Ubli-
che Nutzung des Bewertungsgrundsttcks als Nettokaltmiete (Mietwert ohne umlagefahige Be-
wirtschaftungskosten) ermittelt.

Ein eventuell vorhandener, Uberdurchschnittlicher Instandhaltungsriickstau bleibt hierbei zu-
nachst ohne Ansatz, er wird bei den objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beriicksich-
tigt.

Die Sachverstandige hat eine Recherche hinsichtlich der marktlblich erzielbaren Mieten fur

weitgehend vergleichbare grof3e Einfamilienhduser (rd. 120 m? bis 165 m?) in der IMV-
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Angebotsdatenbank (IMV Online der IMV GmbH; Zeitraum Jahr 2025) durchgefuhrt. Die Un-
tersuchung ergab eine Bandbreite von rd. 9,60 €/m? bis rd. 13,00 €/m?2.

Bei den vorstehend recherchierten Mieten handelt es sich nicht um vertraglich vereinbarte,
sondern um Angebotsmieten. Die tatsachlich vereinbarten Mieten konnen hiervon abweichen.
Sie dienen im Rahmen der Wertermittiung dennoch zur Orientierung tber das ortliche Mietni-
veau. Grundsatzlich ist anzumerken, dass der Mietpreis (€/m?) mit zunehmender Wohnfla-
chengroRe in der Regel abnimmt (und umgekehrt) und die Miethohe insbesondere von der

Ausstattung und der Lage abhangig ist.

Unter Berucksichtigung der Grundrissstruktur, der landlichen Lage und Ergebnisse der oben

genannten Marktuntersuchung wird die marktiblich erzielbare Miete wie folgt in Ansatz

gebracht:

Wohnhaus: 9,75 €/m?

Hobbyraum im Dachgeschoss, Pauschale: 60,00 €/Monat

Garage: 50,00 €/Monat und Stellplatz

Rucksprache bei regionalen Maklern bestatigt diesen Ansatz.

6.5.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Grund-
stucks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.

Bewirtschaftungskosten umfassen Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlagefahige Betriebskosten. Zur Wahrung der Modellkonformitat
sind als Bewirtschaftungskosten dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Lie-
genschaftszinssatzes vom zustandigen Gutachterausschuss verwendet wurden (Vgl. § 31 ff.
ImmoWertV).

Die Anwendung von Erfahrungssétzen ist in § 32 ImmoWertV i.V.m. Anlage 3 ImmoWertV
ausdrucklich vorgesehen, da die verfugbaren Angaben des Bewertungsobjektes haufig man-

gelhaft oder unvollstandig sind und i.d.R. nicht durchschnittlichen Aufwendungen entsprechen.

6.5.5 Ermittlung der bewertungsrelevanten Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat).

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich

genutzt werden konnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene
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Instandhaltung oder andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder
verkdrzen.
Unter Berlcksichtigung des Gebaudealters von 23 Jahren und einer Gesamtnutzungsdauer

von 80 Jahren betrégt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer 57 Jahre.

6.5.6 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grundstlicks je
nach Grundsticksart im Durchschnitt marktublich verzinst wird. Dieser ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute und
genutzte Grundstlicke unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des
marktkonformen Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt

somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Landshut wertet zur Ableitung eines Liegen-
schaftszinssatzes keine Verkaufe von Einfamilienwohnhausern aus.

Der Liegenschaftszinssatz wird daher in Anlehnung an den Immobilienmarktbericht (Stichtag
01.01.2024) der Stadt Landshut abgeleitet (im Immobilienmarktbericht 2025 konnten auf-
grund der geringen GroRe der Stichprobe (3) keine Jahresmittelwerte ermittelt werden). Der
Gutachterausschuss der Stadt Landshut hat hier fur Einfamilienhauser, Doppelhauser und
Reihenhauser letztmalig zum Stichtag 01.01.2024 einen Liegenschaftszinssatz in der
Spanne 0,17 % bis 2,55 % veroffentlicht.

Der oben genannte (mittlere) Liegenschaftszinssatz wird zunachst als Basiswert verwendet.
FUr die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes gelten u.a. folgende allgemeine Grundsatze:

~ Abschlag vom Liegenschaftszinssatz Zuschlag zum Liegenschaftszinssatz
- gute bis sehr gute Lage - schlechte bis sehr schlechte Lage
(hohes Bodenwertniveau) (niedriges Bodenwertniveau)
- grolRe Nachfrage / wachsende Bevdlkerung - geringe Nachfrage / abnehmende Bevélkerung |
- geringes bis besonders geringes - erhoéhtes bis besonders hohes
wirtschaftliches Risiko des Objektes wirtschaftliches Risiko des Objektes
- geringes Leerstandsrisiko - hohes Leerstandsrisiko
- besonders kleine Immobilie - besonders grolRe Immobilie
- besonders niedrige Mieten - besonders hohe Mieten
- besonders kurze Restnutzungsdauer - besonders lange Restnutzungsdauer

Im vorliegenden Fall liegen wertbestimmende Faktoren vor, die Zu -und Abschlage erfordern:
e Lage der Immobilie in der Bruckbergerau, aufRerhalb der Stadt Landshut (+),
e niedrigeres Bodenwertniveau (+),

e lange Restnutzungsdauer (+),
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e zuruckhaltende Nachfrage in Folge der aktuellen wirtschaftlichen Situation (+).
Unter Berlicksichtigung der oben genannten Faktoren wird der Liegenschaftszinssatz mit

1,40 % als markt- und sachgerecht erachtet.

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz 1,40 %

6.5.7 Berechnung Ertragswert

Rohertrag marktublich / Monat

Wohnhaus 167 m? 9,75 €/m? 1.628 €
Hobbyraum im Dachgeschoss, Pauschale 60 €
Garage 2 Stpl. 50 €/Stpl. 100 €
1.788 €

zuziglich evtl. MWSt. und umlegbarer Nebenkosten

Jahresrohertrag marktublich (Rohertrag/Monat * 12) 21.456 €

abziglich nicht umlagefdhge Bewirtschaftungskosten (gem. ImmoWertV, Anlage 3):

Verwaltungskosten (jahrlich je
Wohnung bzw. je Wohngebaude bei

Ein-/Zweifamilienhdusern 1 Wohneinheit 367 € 367 €
Verwaltungskosten (jahrlich je Garage

oder Einzelstellplatz) 2 Stpl. 48 €/Stpl. 96 €
Instandhaltungskosten

in €/m? Wohnflache und Jahr 167 m?> 14,40 €/m? 2405 €

Instandhaltungskosten fur Pkw-
Garagen in €/Stellplatz
und Jahr 2 Stpl. 108 €/Stpl. 216 €

Mietausfallwagnis 2% des marktublich
erzielbaren Rohertrages bei

Wohnnutzung 2% 429 €
Jahresreinertrag 17.943 €
abzuglich Bodenwertverzinsung 1,40% von 506.000 € 7.084 €
Reinertrag an baulichen Anlagen 10.859 €
Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 57 Jahre 1,40% LZS 39,09
Ertragswert der baulichen Anlagen 424 481 €
zuziglich Bodenwert 506.000 €
Ertragswert 930.481 €
gerundet 930.000 €

Der Ertragswert des Bewertungsobjektes wird somit mit rd. 930.000 € ermittelt.
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6.6 Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind Merkmale, die erheblich von den
ublichen Merkmalen sowie Modellansatzen abweichen und beeinflussen den Wert der Immo-
bilie in individueller Hohe. Sie sind daher grundséatzlich nicht bei der Ableitung der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (NHK, Marktanpassungsfaktor, Liegenschaftszinssatz,
marktibliche Miete), sondern im Anschluss an die Berechnung der vorlaufigen Verfahrenser-

gebnisse durch geeignete Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen.

Entsprechend den Ausfihrungen in der Fachliteratur und der Rechtsprechung (vgl. OLG
Schleswig, Urteil vom 06.06.2007- 14 U 61/06; und BGH, Urteil vom 10.10.2013; Az.: lll ZR
345/12) werden evtl. Abschlage fur Mangel und Schaden nach Erfahrungswerten und nach
billigem Ermessen geschatzt (Werteinfluss). Sie sind nicht gleichzusetzen mit evtl. tatsachlich
entstehenden Kosten; diese konnen hoher oder niedriger sein.

Es handelt sich vielmehr um einen ,Werteinfluss®* nach dem ,gewohnlichen Geschéaftsverkehr”.
Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung von Baumangeln, die im Regelfall die Behebung im
Auge hat, geht die Betrachtung des gewohnlichen Geschaftsverkehrs dahin, Baumangel und
Bauschaden im Verkehrswert einzupreisen. Durch den Bezug auf den gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr in der ImmoWertV wird sichergestellt, dass in der Bewertung nicht die Kosten
zur Beseitigung von Mangeln und Schaden abzuziehen sind. Vielmehr wird der Realitat des
Marktes Rechnung getragen, wie die Immobilie im Marktgeschehen steht.

Ein evtl. Wertansatz entspricht daher, wie ausgefuhrt, einem ,Werteinfluss®, der nicht gleich-

zusetzen ist mit den in der Regel deutlich h6heren Kosten.

Nach Auffassung der Sachverstandigen wird im vorliegenden konkreten Fall aufgrund des im
Kapitel 4.4 beschriebenen Mangel und Schaden, ein daraus resultierender Werteinfluss (Ab-
schlag) mit rd. 2 % bis 3 % (im Mittel 2,5 %) des marktangepassten Gebaudesachwertes als
markt- und sachgerecht erachtet.

Somit Wertminderung 2,5 % x 500.000 € x 0,90 = 1. rd. 11.000 €
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6.7 Verkehrswert

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

Definition des Verkehrswertes:

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

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

Im Kapitel 6.2 (Auswahl des Wertermittlungsverfahrens) wurde die Wahl des herangezogenen
Wertermittlungsverfahrens begrindet. Sind mehrere Ermittlungsverfahren herangezogen wor-
den, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung ihrer Aus-
sagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Wertermittlung hat folgende rechnerische Einzelwerte ergeben:

Vorlaufiger marktangepasste Sachwert 927.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 930.000 €
Bodenwertanteil Verkehrsflache mit Kapelle (1/11 MEA an FINr. 183/13) + 3.500 €
Werteinfluss b.o.G. 1. 11.000 €

Fur das zu begutachtende Anwesen leitet sich der Verkehrswert vom Sachwert unter Berlick-
sichtigung des Werteinflusses der besonderen, objektspezifischen Grundstlicksmerkmale ab.

Unter Berlcksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzelwerte und des
bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks sowie im Hinblick auf die am freien Immobi-
lienmarkt zum Stichtag zu erzielender Preise fur vergleichbare Objekte in vergleichbarer Lage,
begutachte ich den Verkehrswert (Marktwert) des Grundbesitzes mit baulichen Anlagen
in 84079 Bruckberg, Landshuter StralRe 44c, FINr. 193/5, Gemarkung Bruckbergerau und
1/11 MEA an FINr. 183/13, Gemarkung Bruckbergerau (Landshuter StraBe 42, 84079
Bruckberg) zum Wertermittlungsstichtag 11.05.2026 mit

920.000 €
(in Worten: neunhundertzwanzigtausend--EURO)

Photovoltaik-Anlage und Zubehor (z.B. Kucheneinrichtung, Mobiliar) ist im ermittelten Ver-

kehrswert nicht bertcksichtigt.
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Davon Teilbetrage fur:

Wohnhausgrundsttick, FINr. 193/5, Gemarkung Bruckbergerau
916.000 €
(in Worten: neunhundertsechzehntausend --EURO)

1/11 Miteigentumsanteil am Grundstick FINr. 183/13
4.000 €
(in Worten: viertausend--EURO)

Dieses Gutachten wurde unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche und personliche
Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstellt.

Es ist ausschlieflich fir den Auftraggeber und den im Auftrag genannten Verwendungszweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Geneh-
migung der Sachverstandigen gestattet. Auf d berrecht wird verwiesen.

DIN EN ISO/IEC 17024
DAKKS-Nr: D-ZP-1601 8-01-00

Zertifizierte Immobiliengutachterin ‘)
DiAZert (LS)

Kornelia Viktoria
Forster

Kornelia Forster

A &

Zertifizierte Immobiliengutachterin DIAZe
DIAZert geman DIN EN ISO/IEC 17024

7.0 ANLAGEN

Anlage 1: Generalkartenkopie
Anlage 2: Ortsplankopie
Anlage 3: Lageplankopie
Anlage 4: Bauplane

Anlage 5: Fotodokumentation mit 4 Fotos
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8.0 LITERATURVERZEICHNIS

Gesetze und
Richtlinien:

Literatur:

Online-Portale:

Marktberichte:

(in der jeweils aktuellen Fassung)

BauGB Baugesetzbuch

BGB Burgerliches Gesetzbuch
ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung
ImmoWertA ImmoWertV-Anwendungshinweise
WoFIV Wohnflachenverordnung

BauNVO Baunutzungsverordnung

Kleiber

Verkehrswertermittiung von Grundstlicken

Bundesanzeiger Verlag

Kleiber-digital

GuG

Grundstucksmarkt und Grundstlckswert

Zeitschrift fir Immobilienwirtschaft

Bayern Atlas plus; www.google.de; Wikipedia
Grundsttcksmarktbericht 2024 (Stichtag 31.12.2024) fir den Land-
kreis Landshut

Immobilienmarktbericht 2025 (Stichtag 01.07.2024) des Gutachteraus-
schusses der Stadt Landshut

Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Stadt Lands-
hut, Stichtag 01.01.2024
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ANLAGE 1: GENERALKARTENKOPIE
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ANLAGE 2: ORTSPLANKOPIE
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ANLAGE 3: LAGEPLANKOPIE
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ANLAGE 4: BAUPLANE

Erdgeschoss (nicht maRstabgetreu)
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Obergeschoss (nicht mafistabgetreu)

NAN

N
Hea L, W-A»o
s

1554 m*

BRH 115.00
i
m;
!
>

% K|
ot ]
::;:: ® §
M s Z
é m* 2222 P27
= g \ 3
0 S gt
s | 7 E m

BRH 115.00

BRH 115.00
216
3 OO

]
/
>
LE
\
W
R

Ll /74

o Balkon g



Verkehrswert Einfamilienhaus in 84079 Bruckberg, Landshuter Str. 44c

AZ: 3K 18/26

Seite 52 von 55

Kellergeschoss (nicht maRstabgetreu)
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Schnitt Wohnhaus (nicht mafstabgetreu)

2m \
1 mUrnie

i

-

o

275
260
—
L 1] |

189

1
285 ,‘q
\N

SAN)
ya
Av 4
i
8
P
g
bt
&

2 e e e e e S,

- T 5 » 7
\
14 R ™~
A KG -2.38 253
e N — — ek
T

Schnitt Garage (nicht maRstabgetreu)

* 2

000 + 0.08 10.00

|

\

[

| . SN
—




Verkehrswert Einfamilienhaus in 84079 Bruckberg, Landshuter Str. 44c Seite 54 von 55
AZ: 3K 18/26

ANLAGE 5: FOTOANLAGE

Foto 1: Wohnhaus mit Garage (FINr. 193/5) Ansicht von Nordwesten

Foto 2: Kapelle - 1/11 Miteigentumsanteil an FINr. 183/13 - Ansicht von Nordosten
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Foto 4: Zufahrtsweg ,Geh- und Fahrtrecht” fr die FINr. 193/5 - Ansicht von Norden





