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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert des Grundbesitzes mit baulichen Anlagen in
84160 Frontenhausen, Eggergasse 33

Auftraggeber:  Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - Az: 3 K 45/24

Ostansicht

Verkehrswert: 70.000,-- €

Das Gutachten umfasst 19 Seiten und 7 Anlagen.

Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt,
wovon 1 Fertigung beim Sachverstandigen verbleibt.

Altdorf, den 13.09.2024

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers weder génzlich noch teilweise kopiert oder
auf andere Weise vervielfaltigt und weitergegeben oder fur andere als die vorgesehene Zweckbe-
stimmung verwendet werden.
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: Allgemeines

Vom Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht — wurde Unterzeichner
gemal Beschluss vom 17.07.2024 mit der Verkehrswertschatzung des

Grundbesitzes mit baulichen Anlagen in 84160 Frontenhausen, Egger-
gasse 33 beauftragt.

Nach Auswertung aller zur Verfugung stehender Unterlagen, sowie durch-
gefuhrten Ermittlungen bei den zustandigen kommunalen und staatlichen

Dienststellen wird das nachfolgende Gutachten erstattet.

2. Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung durch den Unterzeichner erfolgte am Montag, den
05.08.2024.

Vom geplanten Ortstermin wurden samtliche beteiligten Parteien mit
Schreiben vom 26.07.2024 benachrichtigt. Beim Ortstermin war, in Vertre-

tung der Eigentimerin FraL_, Herr_ anwesend, des
Weiteren Frau || ]l sowie der Unterzeichner.

Herr [ tcite beim Ortstermin mit, dass, auf Wunsch der
Grundstiickseigentimerin keine Innenbesichtigung des Anwesens durch-
gefuihrt werden sollte. Die Bewertung erfolgt daher nur nach dem auferen
Eindruck sowie auf Grundlage der Angaben von den anwesenden Partei-
en Uber den vorhandenen Innenausbau und die baukonstruktiven Merk-

male.
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3. Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfiigung:

Grundbuchauszug vom 04.07.2024,
Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 12.06.2024,

Amtlicher Lageplan im Mafistab 1 : 1.000, eingeholt beim &rtlichen
Vermessungsamt,

Eigene, bei der Ortsbesichtigung gemachte Auszeichnungen,

Angaben von Herrn ||l iber baukonstruktive Merkmale,

{
Geschossgrundrisse und Gebaudeschnitte im Mafistab 1 : 100, uber-

geben beim Ortstermin von Herrn -

Vorsprache im Bauamt der Marktgemeinde Frontenhausen zur Abkla-
rung baurechtlicher Fragen sowie des ErschlieRungsstandes,

Richtwert des Gutachterausschusses beim Landratsamt Dingolfing /
Landau zum 01.01.2024,

Einschlagige Fachliteratur, insbesondere ImmoWertV 2021, Ausgabe
vom 19.07.2021,

Normalherstellungskosten 2010,

Indexzahlen des Statistischen Bundesamtes.
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4. Grundbuchamtlicher Nachweis

Der zu begutachtende Grundbesitz ist vorgetragen im Grundbuch des
Amtsgerichtes Landau an der Isar fur die Gemarkung Frontenhausen,
Blatt 1631. Er beschreibt sich in den auf die Begutachtung bezugnehmen-
den Abteilungen wie folgt:

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 3 FI. Nr. 37 Eggergasse 33;
Gebaude- und Freiflache zu 121 m?
- Gemeinderecht zu einem halben Nutzanteil
an den noch unverteilten Gemeindebesitzungen -

Abteilung Il Belastungen
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhe-
bung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Landshut, AZ: 2 K 45/24),
eingetragen am 04.07.2024

5. Allgemeine Angaben

Die Ubereinstimmung der bestehenden baulichen Anlagen mit dem Bau-
ordnungsrecht sowie der technischen Einrichtungen mit den entsprechen-
den Genehmigungsvorschriften wurde nicht explizit geprift. Die formelle
und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen wird vo-
rausgesetzt.

Grundlage der Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der

Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibun-

gen.
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Die baulichen Anlagen sind nur insoweit beschrieben, wie es fir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Es sind die offen-
sichtlichen und vorherrschenden Ausfilhrungen und Ausstattungen be-
schrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die
dann aber nicht wertbeeinflussend sind. Angaben {ber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinwei-

se wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der tbli-
chen Ausfuhrung im Baujahr.

Eine Uberpriifung der Statik sowie der Einhaltung der gesetzlichen Rege-
lungen zum Schall- und Warmeschutz fanden nicht statt. Die Funktions-
fahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Einrich-
tungen (Heizung, Wasserversorgung, Elektroinstallation, etc.) wurde eben-
falls nicht geprift; von der Funktionsfahigkeit wird ausgegangen.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie au-
genscheinlich erkennbar waren. Eine Bestandséffnung erfolgte nicht. Es
wird empfohlen, ggf. eine vertiefende Untersuchung durchfiihren zu las-
sen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber
gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht vorgenommen.

Fir nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, wie auch fur

nicht zuganglich gemachte Bauteile, wird eine Haftung ausgeschlossen.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit des Grund
und Bodens erfolgten ausschliellich aufgrund der auftraggeberseits vor-

gelegten Unterlagen und aufgrund der Ortsbesichtigung. Bodenuntersu-
chungen wurden nicht vorgenommen. Altlastenfreiheit wird unterstellt.
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6.1

Beschreibung des Grundbesitzes

Lage und Umgebung

Der zu begutachtende Grundbesitz liegt in der Marktgemeinde Fronten-
hausen im Landkreis Dingolfing / Landau und hier in &értlich zentraler Orts-

lage, an der Eggergasse 33.

Frontenhausen ist seiner Struktur nach ein Kleinzentrum, die Gesamtge-
meinde zahlt ca. 4.700 Einwohner. Am Ort sind die fir eine Gemeinde
dieser GréRenordnung Ublichen infrastrukturellen Einrichtungen wie Kin-
dergarten sowie Grund- und Mittelschule vorhanden, die arztliche Grund-
versorgung ist durch Allgemeinarzt, Zahnarzt und Apotheke gewahrleistet.
Weiterfihrende Schulen sind in der Kreisstadt sowie in Vilsbiburg zu errei-
chen, hier befindet sich dann auch ein modernes Krankenhaus.
Geldinstitute und Geschéfte zur Deckung des taglichen und periodischen
Bedarfes sind in der naheren Umgebung, u. A. am Nahe gelegenen Mari-
enplatz, an welchem auch die értliche Gemeindeverwaltung liegt, zu errei-
chen. (Entfernung zum Marienplatz rd. 200 m Luftlinie)

Die Entfernung zur Nachbarstadt Vilsbiburg betragt ca. 18 km, zur Kreis-
stadt Dingolfing ca. 10 km. Die vorgenannten Stadte kdénnen Uber gut
ausgebaute Stralen mit offentlichen und privaten Buslinien angefahren
werden, im Ubrigen ist der Individualverkehr jedoch auf den eigenen Pkw
angewiesen.

Von wirtschaftlicher Bedeutung ist das BMW-Werk in Dingolfing, in wel-
chem zurzeit ca. 20.000 Arbeitnehmer beschaftigt sind.

Das zu begutachtende Anwesen liegt in einem ensemblegeschitzten Be-
reich an der Eggergasse, ca. 200 m nérdlich des Marienplatzes. Die Um-
gebungsbebauung besteht durchwegs aus zweigeschossigen Wohnge-
bauden, stérende Gewerbebetriebe sind im ndheren Umgriff nicht vorhan-
den. Die Wohnlage ist ausgesprochen ruhig, da im Bereich der Egger-

gasse im Wesentlichen nur Anlieger verkehren.
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6.2

6.2.1

6.2.2

Bezuglich der értlichen Lage siehe im Ubrigen auch beiliegende Ablich-
tungen des Ortsplanes, MaRstab 1: 10.000, sowie der StralRenkarte, Mal-
stab 1 : 500.000.

Grundstiicksbeschreibung

Topographisch

Grundstlicksgréfe laut Grundbuch: 121 m?

Das Grundstiick ist eben und annahernd rechteckig geschnitten, mit einer
Ausbuchtung an der Nordwestecke.

Grundstlicksbreite rd. 10 m, Grundsttckstiefe ca. 12 m.

Ausreichend tragfahiger Baugrund ist laut Angabe vorhanden, Beeintrach-
tigungen durch Grundwasser bestehen nicht.

Baurechtlich und ErschlieBungsstand

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Be-
bauungsplanes, laut Angabe des Bauamtes liegt es in einem ensemble-
geschitzten Bereich, es handelt sich jedoch nicht um ein Einzeldenkmal.
Das Grundstiick ist nahezu vollstandig Gberbaut, der Zugang zum Innen-
hof an der Nordwestecke (Abmessungen ca. 5 x 5 m) ist Gber einen
schmalen unbebauten Stichweg, welcher entlang der nérdlichen Grund-
stlicksgrenze verlauft, moéglich.

Die vorhandene Bebauung besteht aus einem nicht unterkellerten, zwei-
geschossigen Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem Dachraum. Die Ge-
schossflachenzahl des Bestandes als Mal} der baulichen Nutzung errech-

net sich laut Anlage zu 1,29.

Das Grundstiick ist an die oéffentlichen Leitungen fir Kanal, Wasser und
Strom angeschlossen, die Zufahrt erfolgt tiber die ausgebaute Eggergasse
(StraRendecke grofteils mit Pflasterbelag).

Bezuglich Grundstiickszuschnitt und Bebauung siehe beiliegende Ablich-
tung des amtlichen Lageplans, MafR3stab 1 : 1.000.
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6.3

6.3.1

6.3.2

Baubeschreibung

Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Die Grundsteinlegung des Wohngebéaudes erfolgte laut Angabe um 1808,
im Jahr 1974 erfolgte dann eine umfassende Renovierung. Im Zuge dieser
RenovierungsmalRnahme wurde dann auch das Satteldach neu gedeckt,
wobei wegen der statischen Unterdimensionierung des Dachstuhls nur ei-
ne leichte Deckung mit Pappschindeln méglich war.

Das Wohngebaude ist nicht unterkellert, im Ubrigen zweigeschossig mit
nicht ausgebautem Dachraum, die Nutzung erfolgt als Einfamilienhaus.
Gesamtwohnflache laut Berechnung in der Anlage rd. 103,50 m2.

Bezuglich des Grundrisszuschnitts siehe beiliegende Ablichtungen aus

den (ibergebenen Planen, Malistab 1: 100.

Bauliche Ausfiihrung mit den_ nachfolgenden hauptsédchlichen
Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstan-
digkeit. Sie soll nur einen groben Uberblick tiber die wesentlichsten Aus-
stattungsmerkmale, auf Grundlage der Aussagen der bei der Ortsbesichti-
gung anwesenden Parteien, wiedergeben.

Mauerwerk und Fundierung: ~ Fundamente vermutlich gemauert, Umfassungswande
zum Teil vermutlich aus Vollziegelmauerwerk, Siidfassade
noch in urspriinglicher Holzblockbauweise.

Decken: Geschossdecken in Holzkonstruktion

Dach: Satteldach mit Schalung und Pappschindeldeckung, Re-
genrinnen und Fallleitungen aus Kupferblech

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, laut Angabe jedoch
ohne Falzfugenabdichtung

Turen: Baualterstypische Sperrholztiiren, Hauseingangstiire in
Holzkonstruktion, im Zuge der Renovierung erneuert.
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6.4

Baden:

Decken- u. Wandbehandlung

Technische Installation

Hausanschllisse:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Heizung:

AuRenanlagen und Sonstiges

Befestigungen:

Nebengebaude:

Beurteilung

Briichiger Bohlenbelag im Speicher, in den Wohnge-
schossen Bretterbdden, im EG in Kiche und Sanitérrau-
men Fliesenbelag.

Massive Wandteile mit Rauhputz und Anstrich. Im Innen-
bereich laut Angabe Wande mit Verputz und Anstrich, par-
tiell Fliesenbelag im Bereich der Sanitarraume.

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

Elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind im begrenz-
ten Umfang vorhanden.

Bad im EG mit Einbauwanne, Dusche, Waschbecken und
Stand-WC

Partiell Elektrospeicherdfen in einzelnen Raumen, Schiaf-
raume zum Teil unbeheizt.

Zugang zum Innenhof sowie Innenhof selbst mit Beton-

plattenbelag.

Schuppen am Anschluss zum Innenhof in Holzkonstruk-
tion.

Soweit vom &ulleren Eindruck sowie von den Schilderungen der bei der

Ortsbesichtigung anwesenden Parteien beurteilt werden kann, besitzt das

Gebaude nur eine einfache Grundausstattung. Das Bewohnen wird durch
die im EG vorhandene lichte Raumhé&he von nur 1,95 cm erschwert. Der
energetische Zustand ist nicht mehr zeitgemaR, hier stehen umfangreiche

Renovierungs- und Modernisierungsarbeiten an, wobei diese Arbeiten aus

wirtschaftlichen Grinden vermutlich nicht mehr sinnvoll sind.
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Nach Angabe von Herrn [Jjj war im Gebaude Rattenbefall vorhanden,
vom Unterzeichner kénnen keine Angaben gemacht werden, ob dieser
Schéadlingsbefall fachgerecht behoben worden ist.

Die Nutzung des Geb&udes ist durch das Fehlen eines eigenstandigen
Pkw-Stellplatzes erschwert, zumal 6ffentliche Parkplatze im Bereich der

ErschlieBungsstralBe nicht ausgewiesen sind.

7. Wertermittlung

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgefuhrten Unterlagen und der bei der
Ortsbesichtigung angetroffene Bestand und Zustand, Ermittilungen bei den
zustandigen kommunalen und staatlichen Dienststellen sowie die Erfah-

rungswerte des Unterzeichners.

Der angehefteten technischen Berechnung liegen die vorgelegten Auf-
malplane zu Grunde.

Wahl des Wertermittiungsverfahrens

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Be-
wertungsverfahren normiert. Es handelt sich dabei um

¢ das Vergleichswertverfahren,
(§§ 24 bis 26 ImmoWertV)

e das Ertragswertverfahren
(§§ 27 bis 35 ImmoWertV)

e das Sachwertverfahren
(8§ 35 bis 39 ImmoWertV)
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Ableitung des Verkehrswertes aus dem Vergleichs-, Ertrags- und/oder
Sachwertverfahren nach § 9 ImmoWertV

vorldufiger Vergleichswert vorlaufiger Ertragswert vorldufiger Sachwert
(88§ 24 - 26 ImmoWertV) (8§ 27 - 35 ImmoWertV) (8§ 35 — 39 ImmoWertV)

Marktanpassung zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
durch objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz
Sachwert- und Vergleichswertfaktor

~_~ S =

marktangepasster vorldufiger marktangepasster vorldufiger marktangepasster vorldufiger
Vergleichswert Ertragswert Sachwert

l l l

Subsidiére Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale, namentlich
Baumangel und Bauschaden, wirtschaftliche Uberalterung, tberdurchschnittiicher Erhaltungszustand
- von marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage usw.

sowie weitere Besonderheiten des Bewertungsobjektes die trotz Anwendung von objektspezifisch ange-
passten Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke, Liegenschaftsumsatze und Sachwertfaktoren ergén-
zend zu beriicksichtigen sind.

l l l

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

v y 4

Bei Heranziehung mehrerer Verfahren
Wiirdigung der Aussageféhigkeit der Ergebnisse der angewandten Verfahren (§ Abs. 4 ImmoWertV)

y

Verkehrswert
(Marktwert)

Im vorliegenden Fall kommt das Sachwertverfahren zur Anwendung, er-
ganzend wird auch noch eine Ertragswertberechnung durchgefihrt.
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71

711

T2

Sachwertschitzung

Bodenwert

Der Gutachterausschuss beim Landratsamt Dingolfing / Landau hat den
Bodenrichtwert fur Wohnbauflachen im gegenstandlichen Bereich letztma-
lig zum 01.01.2024 mit 120,-- €/m?, erschlieBungsbeitragsfrei, festgestellt.
Angaben Uber das Maf} der baulichen Nutzung wurden nicht gemacht.
Beim zu begutachtenden Grundstiick besteht die Besonderheit der fast
vollstandigen Uberbauung, daraus resultiert eine GFZ von 1,29 (siehe Be-
rechnung in der Anlage). Auf Grund der Uberdurchschnittlich hohen bauli-
chen Ausnutzung (GFZ 1,29), welche erheblich Uber dem dem Richtwert
zugeordneten Maf von ca. 0,5 — 0,6 liegt, ist ein Zuschlag auf den Basis-
wert (Richtwert) angemessen, welcher vom Unterzeichner jedoch nur frei
geschatzt werden kann, im vorliegenden angesetzter Faktor 1,5.
Angemessener Bodenwert somit:  120,--€/m?*x 1,5 = 180,-- €/m?

Bodenwert somit:
121 m? x 180,-- €/m?

u

22.000,-- €

Gebaudewert

Die Baukostenschatzung erfolgt auf Basis der Normalherstellungskosten
2010, unter Zugrundelegung der Indexzahlen des Statistischen Bundes-
amtes und unter Berucksichtigung des Gebaudetyps und der angetroffe-
nen Ausstattung.

Das Wohngebaude ist, bezogen auf den Gebaudetyp (nicht unterkellertes,
zweigeschossiges Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem Dachraum), un-
ter Berlcksichtigung der Bauweise in die Standardstufe 2 (siehe Ablich-
tung in der Anlage) einzuordnen.

Kostenkennwert flr diesen Gebaudetyp, bezogen auf das Basisjahr 2010:

690,-- €/m? Bruttogrundflache
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Fir den ebenerdigen Anbau werden 300,-- €/m? Bruttogrundflache in An-
satz gebracht.

Faktor fir Indexanpassung, unter Zugrundelegung der Indexzahlen des
Statistischen Bundesamtes: 1,85

Bruttogrundflache Hauptgebaude It. Berechnung in der Anlage: 215,52 m?

Bruttogrundflache Anbau It. Berechnung in der Anlage: 12,65 m?

Bezogen auf das Renovierungsjahr 1974 errechnet sich das Baualter zu
rd. 50 Jahren. Nachdem das Geb&dude auf den Fundamenten eines Alt-
baus um 1800 errichtet worden ist, ist ein Zuschlag auf das Baualter an-
gesetzt, welcher mit rd. 10 Jahren geschatzt wird, Baualter somit rund
60 Jahre.

Alterswertminderung, bei Ublicher Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren:

60 _ .

i 0,75 & 75%

Bewertung:

215,52 m? x 690,-- €/m? x 1,85 = 275.000,-- €
+ 12,65 m? x 300,-- €/m?x 1,85 = 7.000,-- €

Neubaukosten 282.000,-- €
7. Alterswertminderung 75 % =7 212.000,-- €

Vorlaufiger Sachwert Wohngebaude 70.000,-- €

Anschlusskosten fir Kanal, Wasser und
Strom sowie Hofbefestigung, Zeitwert
pauschal geschatzt 10.000,-- €
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7.1.3

714

715

Sachwertzusammenstellung

Bodenwert 22.000,-- €
Wohngebaude 70.000,-- €
AuRenanlagen und Anschlisse 10.000,-- €
Vorlaufiger Sachwert 102.000,-- €
Marktanpassung

Grundsatzlich leitet sich der Verkehrswert von Einfamilienhdusern vom
rechnerischen Sachwert (Bodenwert + alterswertgeminderter Herstel-
lungswert der baulichen Anlagen ohne Berucksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale) ab. Um diesen unbelasteten
Sachwert an die Marktverhaltnisse anzupassen, ist ein Faktor zur Heran-
fihrung an den Verkehrswert nétig. Erhebungen zur Ermittlung von regio-
nalen Marktanpassungsfaktoren im Sachwertverfahren kénnen in der Re-
gel nur von den Gutachterausschissen durchgefuhrt werden, da nur diese
Uber das entsprechende Datenmaterial (Verkaufsurkunden der Notare)

verfugen.

Nachdem der Gutachterausschuss beim Landratsamt Dingolfing / Landau
keine Marktanpassungsfaktoren ermittelt hat, muss dieser vom Unter-
zeichner frei geschatzt werden. Unter Berlicksichtigung der GréRe und der
Nutzungsart im vorliegenden Fall angesetzter Marktanpassungsfaktor: 1,0

Marktangepasster Sachwert somit:

102.000,--€x 1,0

n

102.000,-- €

Objektspezifische Besonderheiten

Wegen der vorhandenen Unwagbarkeiten bezlglich des Innenausbaus

sowie wegen der, laut Plan unterdurchschnittlich geringen Raumhéhe im
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7.2

Erdgeschoss und der von den Parteien geschilderten Schaden und Man-
gel angesetzter Abschlag rd. 30 %.

Marktangepasster Sachwert unter Berucksichtigung der objektspezifischen

Besonderheiten somit:

102.000,-- € x 0,7 = 71.000,-- €

gerundet  70.000,-- €

Ertragswert

Zur Abrundung der Bewertung wird nachfolgend auch noch eine Ertrags-

wertberechnung durchgefiihrt.

Die marktibliche Miete wird dabei vom Unterzeichner unter Berlck-
sichtigung des angetroffenen Bauzustandes, unter Zugrundelegung der
in der Anlage ermittelten Wohnflache sowie der o&rtlichen Lage mit
360,-- €/Monat 2 3,50 €/m? Wohnflache, zzgl. umlegbarer Nebenkosten,

geschatzt.

Erzielbare Jahresmiete somit:

360,-- € x 12

i

4.320,-- €

/. f. Bewirtschaftungskosten, pauschal 25 % =7 1.080,-- €

Jahresnettomiete 3.240,-- €

7. Verzinsung des Bodenwertes; nachdem
der Gutachterausschuss keine Liegenschaftszins-
satze ermittelt hat, muss dieser vom Unterzeichner
unter Berilicksichtigung der Nutzungsart sowie der
Marktlage geschéatzt werden, hier angesetzt
2,5 % aus 22.000,-- € =/ 550,-- €

Gebaudeanteil am Reinertrag 2.690,-- €



Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht — Az.: 2 K 45/24 -17 -
Verkehrswertschatzung des Grundbesitzes mit baulichen Anlagen in
84160 Frontenhausen, Eggergasse 33

7.3

Barwertfaktor bei Ansatz einer Restnutzungsdauer von 20 Jahren (siehe

Sachwertschatzung) und dem oben aufgefiihrten Liegenschaftszinssatz
von 2,5 %: 15,59

Ertragswert somit:

2.690,-- € x 15,59 = 42.000,-- €

+ Bodenwert 22.000,-- €
Ertragswert 64.000,-- €
Verkehrswert

Die Wertermittlung hat folgende rechnerischen Einzelwerte ergeben:

Marktangepasster Sachwert 70.000,-- €
Ertragswert 64.000,-- €

Der Verkehrswert wird gemaR § 194 Baugesetzbuch durch den Preis be-
stimmt, der zum Bewertungsstichtag im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften
sowie der Lage und der allgemeinen Beschaffenheit des Grundstickes
ohne Einfluss ungewdéhnlicher und persénlicher Verhaltnisse zu erzielen

ware.

Der Verkehrswert wird im vorliegenden Fall vom marktangepassten Sach-
wert abgeleitet.

Nach Abwagung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte und des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindruckes sowie im
Hinblick auf die am freien Immobilienmarkt derzeit zu erzielenden Preise
fur gleiche Objekte in gleicher oder ahnlicher Lage, wird der Verkehrswert
des Grundbesitzes mit baulichen Anlagen in 84160 Frontenhausen,

Eggergasse 33, aktuell mit rund
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70.000,-- €

(in Worten: siebzigtausend........ Euro)

geschatzt.

8. Allgemeine Angaben

Eine gewerbliche Nutzung liegt nicht vor, das Anwesen wird eigengenutzt.
Zubehor nach § 97 BGB ist nicht vorhanden.

Eine Wohnpreisbindung gemaR § 17 WoBindG besteht nicht.

Ein Energieausweis konnte nicht vorgelegt werden.

Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht, soweit vom dufReren Eindruck
beurteilt werden konnte, nicht.

Angaben, ob Verdacht auf Hausschwamm besteht, kénnen vom Unter-
zeichner nicht gemacht werden, da keine Innenbesichtigung durchgefiihrt

werden konnte.

Bezlglich der baulichen Beschrankungen und Beanstandungen siehe

meine detaillierten Ausfihrungen im Gutachten.

Zustandiger Kaminkehrermeister:

Altdorf, den 13.09.2024

7 X erndt Freihodfer
¢ " L\O n.géhavuero {c;r 3tiatlk

¢ rs

{ - 4 _ dr Gebiude- . A

u. Grund-
stOcksbowortung

e Eugenbacher St

(Bernd Freihofer) 84032 A| tr::leg ?g
Telefon 0871/322 79
Telefax 0871/356 74
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Technische Daten

GrundstlicksgroRe Fl. Nr. 57 121,00 m?

Bebaute Flache

Wohnhaus 9,33x7,70 = 71,84 m?
Anbau 2,30x 5,50 = 12,65 m? 84,49 m?
Freiflache: 36,51 m?
Berechnung der Geschossflachenzahl:
EG 84,49 m?
0G 71,84 m?
156,33 m?
GFZ: 156,33 [ 121 = 129

Berechnung der Bruttogrundflache nach DIN 277 Ausgabe 2005

a) Hauptgebdude

EG 71,84 m?
oG 71,84 m?
Dachraum 71,84 m?

215,52 m?

b) Anbau 12,65 m?
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Wohnflachenberechnung in Anlehnung an die Wohnfldchenverordnung

Flur 3,95 x 1,56
A 0,60 x 2,00 = 4,96 m?
Kind 1 1,77 x 3,95 = 6,99 m?
Kind 2 2,35 x 3,95
A 0,4x0,8 = 8,96 m?
Wohnen 3,96 x 4,50 = 17,82 m?
Schlafen 2,53 x4,80 = 12,14 m?
Loggia 1,92x5,25/2 = 5,04 m?
0G 55,91 m?
EG ~ 50,78 m?
106,69 m?
73 % Putz i 3,20 m?

Gesamt 103,49 m?
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Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Landau a.d.Isar
Marienplatz 5a

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Flurkarte 1 : 1000

94405 Landau a.d.Isar

Flurstick: 57
Gemarkung: Frontenhausen

Erstellt am 24.07.2024
Gemeinde:  Markt Frontenhausen
Landkreis:  Dingolfing-Landau

Bezirk: Niederbayern 5383306

3572

Dingolfinger Strale

Vervielfaltigung nur in analoger Form fiir den eigenen Gebrauch.
Zur Mafentnahme nur bedingt geeignet.
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Tabelle 1: Beschreibung der Gebiudestandards fiir freistchende Ein- und Zweifamilienhiiuser, Doppelhiiuser und Reihenhiiuser

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

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

1 | 2 3 4 5 b+ o
= anteil
Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; cin-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Verblendmauerwerk, zweischalig, aufwendig gestaltete Fassaden mit
Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung Gitterziegel oder Hohlblocksteine; aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, hinterlufiet, Vorhangfassade (z B konstruktiver Gliederung (Saul 1ung;
mit Faserzementplatten, Bitumen- verputzt und gestrichen oder Gasbetonsteinen; Naturschiefer), Erker etc.), Sichtbeton-Fertigteile,
AuBenwiinde | schindeln oder einfachen Kunststoff- | Holzverkleidung; Edelputz, Wirmedammung (nach ca 2005) Natursteinfassade, Elemente aus Kupfer-/ 23
platten; kein oder deutlich nicht nicht zeitgemaber Warmeschutz (vor | Warmedammverbundsystem oder Eloxalblech, mehrgeschossige Glasfassaden;
itgemaBer Wir hutz (vor ca. ca. 1995) Warmedammputz (nach ca. 1995) Déammung im Passivhausstandard
1980)
Dachpappe, Faserzementplatten / einfache Betondachsteine oder Faserzement-Schindeln, beschichiete | glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung z B. aus Schiefer
Wellplatten; ‘Tondachziegel, Bitumenschindeln; Betondachsteine und Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; | oder Kupfer, Dachbegriinung, befahrbares
keine bis geringe Dachdammung nicht zeitgemae Dachdimmung (vor | Folienabdichtung; Konstruktion in Brettschichtholz, schweres | Flachdach; aufwendig gegliederte
Dach ca. 1995) Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Massivflachdach; besondere Dachformen, Dachlandschalft, sichtbare 15
Dachdiammung (nach ca. 1995) 2.B. Mansarden-, Walmdach, Bogendachkonstruktionen; Rinnen und
Aufsparrendammung, tberdurchschnittliche | Fallrohre aus Kupfer;
Di g (nach ca 2005) D g im Passivhausstandard
S —— Einfachverglasung, chifaehv_crg‘!asungA(vor ca. 1995), Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, grobBe fi hende Fensterflach
AuBentiiren cinfache Holztiiren Haustir mit nicht zeitgemaBem Rollladen (manuell); Haustir mit aufwendigere Rahmen, Rollladen (clektr); | Spezialverglasung (Schall- und 11
Wairmeschutz (vor ca. 1995) zeitgemaBem Warmeschutz (nachca | hoherwertige Tiranlage z B. mit Seitenteil, | Sonnenschutz),
1995) besonderer Einbruchschutz Aub in hochwertigen Materialicn
Fachwerkwinde, einfache massive tragende Innenwiinde, nicht nicht tragende Innenwiinde in Sichtmauerwerk, Wandvertafelungen gestaltete Wandablaufe (z.B. Pfeilervorlagen,
Putze/Lehmputze, enfache tragende Wande in Leichtbauweise massiver Ausfuhrung bzw. mit (Holzpaneele), abgesetzte oder geschwungene
Inneawiinde | Kalkanstriche; (z.B. Holzstanderwande mit Dammmaterial gefullte Massivholztiren, Schicbetirclemente, Wandpartien), Vertiafelungen (Edelholz, T
und —tiiren Fullungstiyren, gestrichen, mit Gipskarton), Gipsdielen; Standerkonstruktionen; Glastiiren, strukturierte Turblatter Metall), Akkustikputz,
eimnfachen Beschlagen ohne leichte Taren, Stahlzargen schwere Tiiren, Holzzargen Brandschutzverkleidung; raumhohe
Dichtungen aufwendige Turel
Holzbalkendecken ohne Fiillung, Holzbalkendecken mit Fillung, Beton- und Holzbalkendecken mit Decken mit groBerer Spannweite, Decken mit groBen Spannweiten, gegliedert,
Decken- Spalierputz; Kappendecken, Tritt- und Luftschallschutz (z.B. Deckenverkleidung (Holzpaneele/Kassetten), | Deckenvertifelungen (Edelhalz, Metall);
konstruktion | Weichholztreppen in einfacher Art und | Stahl- oder Hartholztreppen in schwimmender Estrich), geradlaufige | gewendelte Treppen aus Stahlbeton oder breite Stahlbeton-, Metall- oder 11
und Treppen | Ausfithrung; einfacher Artund Ausfuhrung Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Stahl, Hartholztreppenanlage in besserer Art | Hartholztreppenanlage mit hochwertigem
kein Trittschallschutz Harfentreppe, Trittschallschutz und Ausfithrung Gelander
ohne Belag Linoleum-, Teppich-, Laminat- und Linoleum-, Teppich-, Laminat- und Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige | hochwertiges Parkett, hochwertige
FuBbiden PVC-Baden einfacher Art und PVC-Boden besserer Art und Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Massiv- | Natursteinplatien, hochwertige Edelholz- 5
Ausfuhrung Ausfuhrung, Fliesen, Kunststeinplatten | holzboden aul gedammter Unterkonstruktion | boden auf gedammter Unterkonstruktion
einfaches Bad mit Stand-WC, ; 1 Bad mit WC, Dusche oder 1 Bad mit WC, Dusche und 1-2 Bader mit tlw. zwer Waschbecken, tiw. | mehrere groBzigige, hochwertige Bader,
Sanitiir- Installation auf Putz, Olfarbenanstrich, | Badewanne; Badewanne, Giste-WC; Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Gaste-WC; hochwertige Wand- und 9
einrichtungen | einfache PVC-Bodenbelige einfache Wand- und Bodenfliesen, Wand- und Bodenfliesen, raumhoch Dusche; Wand- und Bodenfliesen; Bodenplatten (oberflichenstrukturiert,
teilweise gefliest gefliest jeweils in gehobener Qualitat Einzel- und Flaichendekors)
Einzelofen, Schwerkraftheizung Fern- oder Zentralheizung, einfache elektronisch gesteucrte Femn- oder FuBbodenherzung, Solarkollektoren fur Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung
Heizan Warmluftherzung, emzelne GasauBen- | Zentralheizung, Niedertemperatur- Warmwassererzeugung, zusatzlicher und Heizung, Blockheizkraftwerk, 9
s wandthermen, Nachtstromspeicher-, oder Brennwertkessel Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-Systeme;
FuBbodenheizung (vor ca. 1995) aufwendige zusatzliche Kaminanlage
sehr wenige Steckdosen, Schalter und | wenige Steckdosen, Schalter und zeitgemaBe Anzahl an Steckdosen und | zahlreiche Steckdosen und Lichtauslisse, Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale
Sonstige Sicherungen, kein Sicherungen Lichtauslassen, Zahlerschrank (abca. | hochwertige Abdeckungen, dezentrale Liiftung mit War her, Khi lage,
technische Fehlerstromschutzschalter (FI1- 1985) mit Unterverteilung und Laftung mit Warmetauscher, mehrere LAN- | Bussystem 6
Ausstattung | Schalter), Leitungen teilweise auf Putz Kippsicherungen und Fernschanschliisse
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. Kostenkennwerte fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhauser?!

Standardstute 1 1 2 | 2 B 1 2 [eiaaiils 5
hende Einfamilienha 3 1.01 655 545 605 ¢ 1.03 705 785
Doppel- und Reihenendhauser 201| 615 515 570 - 985 | zm 665 735 =
Reihenmittelhduser 3.01| 575 480 535 5 925 |oaes| 620 690 | 795 | | 1es
‘ hg geb Dachgeschoss nicht b IB Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 2 A 1 2 B 1 PR B
|freistehende Einfamilienhauser * 11| 655 725 | 835 I [ 1260 | 12| 570 635 s | 665 740
Doppel- und Reih dha 211 | 615 685 | 1 | 212 535 595 ] 2 625 695
[Reihenmittelhduser 3.1 575 640 e | 1105 | 22 505 560 | - 75 ] 33 585 650
Erdgeschoss b Finad
nicht unterkellert nicht
tandardstufe 1 1
de Einfamilienhi ¥ 1.21| 790 920
Doppel- und Reihenendha 221| 740 865
|Reihenmittelhdauser 321 695 810
Erd-, Obergeschoss
ah m h nicht ausgeb E Flachdach oder flach geneigtes Dach
2 N i 1 2 o .
freistehende Einfamilienhiuser * 131] 720 ] 1190 | 133 | 785 870 5 | 1510
Doppel- und Reih hs 231| 675 = 233 | 735 820 | 940 | 1415
Reihenmittelhauser 331| 635 B D 690 765 | | 1060 | 1325
! einschlieBlich B benkosten in Hohe von
Z Korrekturfaktor fiir freistehende Zweifamilienha
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