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Verkehrs-/Marktwertgutachten tber ein Einfamilienhaus mit Nebengebaude in 84405 Dorfen, Heimstatte 9

1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber des Gutachtens

Im Auftrag des Amtsgerichtes Landshut -Abteilung fiir Zwangsversteigerungssachen-
Az. 3 K47/ 23, Auftragsschreiben vom 21.06..2023, ist der Verkehrswert (Marktwert)
Uber ein frei stehendes Wohnhaus mit Nebengebauden in 84405 Dorfen, Heimstiitte
9, zu ermitteln.

Gemal Erganzungs-Auftrag des Amtsgerichtes Landshut -Abteilung fir
Zwangsversteigerungssachen- Az. 3 K 47/ 23, Auftragsschreiben vom 03.03.2025, ist
der Verkehrswert (Marktwert) uber ein frei stehendes Wohnhaus mit Nebengebauden
in 84405 Dorfen, Heimstétte 9, zu aktualisieren.

1.2 Zweck des Gutachtens

Objekt: Eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Erding von Erding

Gemarkung |Flurstiuck |Wirtschaftsart u. Lage Anschrift Hektar | Blatt

Dorfen 789/57 Wohnhaus, Garten, Hofraum |Heimstatte 9 [0,1015 | 3662

Erlasst das Amtsgericht Landshut am 21.06.2023 folgenden

Beschluss
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der
Beschlagnahmeobjekte und des Zubehdrs, zu schatzen.
Hierzu ergeht Auftrag an den Sachverstandigen Dipl. Ing. Alois Fellermayer,
Hochgernstr. 18, 84405 Dorfen.

1.3 Grundlagen der Wertermittiung

Baugesetzbuch BauGB -
Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV -
© Alois Fellermayer 2023 Seite 3 von 37



Verkehrs-/Marktwertgutachten tber ein Einfamilienhaus mit l:lebengebéude in 84405 Dorfen, Heimstatte 9
Wertermittlungsrichtlinien WertR -

Baunutzungsverordnung BauNVO -

Il. Berechnungsverordnung I.BV -

Bayerische Bauordnung BayBO -

in den an dem jeweiligen Stichtag geltenden Fassungen, Preisindizes des Bayer.
Landesamtes fur Statistik und Datenverarbeitung, sowie des Statistischen

Bundesamtes

1.4 Unterlagen zum Gutachten

- Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Erding (vom 07.06.2023).

- Lageplan des Vermessungsamtes Erding vom 31.03.1992 im
MaRstab M: 1 :1.000

- Eingabeplan Gber den Aufbau eines Stockwerkes auf ein Einfamilienwohnhaus
genehmigt am 11.01.1954 im Mal3stab M: 1 : 100.

- Eingabeplan Uber den Bau eines Garagen- und Werksattgebaudes genehmigt
am 17.05.1966 im MaRstab M: 1 : 100.

- Eingabeplan Uber den Bau eines Eingangsvorbaues an das
Einfamilienwohnhaus genehmigt am 25.08.1966 im Mafistab M: 1 : 100.

- Mietvertrag vom 25.09.2019.

- handschriftliche Aufzeichnungen bei den Ortsterminen am 04.08.2023.

1.5 Auskiinfte und Angaben

der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses des Landkreises Erding, Frau
Bachschneider (Tel. 08122/581254); dem Bauamt der Stadt Dorfen Abteilung
Baurecht, Herrn Neudecker (Tel. 08081/411178); dem Grundbuchamt Erding Frau
Eichner und Frau Melchior (Tel. 08122/400131; der VR-Bank Taufkirchen- Dorfen (Tel.
08084/880) und dem Leiter der Immobilienabtteilung der VR-Bank Herrn Anton
Schweiger (Tel. 08084/8842); der Sparkassen-Immobilien, Sparkasse Erding-Dorfen
(Tel. 08122/55114770), dem &rtlichen Immobilienmakler Herrn Hermann Palmberger
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(Tel. 08081/953139) und weiteren 6rtlichen Immobilienmaklern und von vor Ort

befragten anonymen Personen sowie der an der Ortsbesichtigung beteiligten Person.

1.6 Besichtigung

1., Besichtigung am 04. August 2023.
2., Besichtigung am 10. Marz 2025 (AuBenbesichtigung).

1.7 Teilnehmer bei der Ortsbesichtigungen

Herr xxxxx (Mieter)

Frau sssss (Mieterin) zeitweise

Frau yyyyy (Antragsgegnerin)

Herr Alois Fellermayer als Sachverstandiger.

1.8 Stichtag der Wertermittlung
10. Mérz 2025 (Tag der 2., Ortsbesichtigung)

1.9 Qualitdts-Stichtag
10. Méarz 2025 (Tag der 2., Ortsbesichtigung)

1.10 Hinweise und Vorbehalte

Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, weshalb Angaben (iber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterlagen,
Hinweisen oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen beruhen. Alle
Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den tatséchlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf Grund
auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen und auf Grund der Ortsbesichtigung. Nicht
mitgeteilte wertrelevante Besonderheiten des Bewertungsobjektes kénnen nicht
Beriicksichtigung finden.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, beschrieben
werden vorherrschende Ausfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen.
Zerstorerische Untersuchungen wurden nicht vorgenommen, wenn nicht gesondert
vermerkt wird ein alters entsprechender Zustand vorausgesetzt. Der bauliche und der
aktive Brandschutz wurden nicht Gberprift.

Baumangel und Bauschaden kénnen im Gutachten nur soweit Berticksichtigung

finden, soweit sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Soweit
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Wertzu- oder -abschlage fiir MaRnahmen fiir 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 héher

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
(einschlieBlich einer evtl. Beeintrachtigung der Gesundheit von Nutzern oder
Bewohnern) gefahrden. Untersuchungen ber pflanzliche oder tierische Schadlinge,
sowie Uber gesundheitsschadigende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung wurden
weder durchgefihrt noch berucksichtigt. Es wurden keine Bodenuntersuchungen
bezuglich Altlasten, Tragfahigkeit und Grundwasserstand durchgefuhrt. Die Haftung
bezuglich eventuell gegebener Altlasten wird ausdrucklich ausgeschlossen.

Bei der Ortsbesichtigung wurden stichprobenhafte MaRuberprifungen durchgefihrt.
Fur Berechnungen stehen Plane zur Verfugung, die auf Mallgenauigkeit und genaue
Ubereinstimmung mit der Ausfiihrung nicht im Detail Giberpriift wurden. Hierdurch
kénnen Ungenauigkeiten bei der Berechnung der Flachen entstanden sein. Die
Ergebnisse sind Uberschlagig, aber fur den Wertermittlungszweck ausreichend genau.
Fir Behdrdenauskinfte wird die Richtigkeit unterstellt.

Besondere Sachverhalte zur Umsatzsteuersituation des/der Eigentumer des
Bewertungsobjektes wurden bei der Bewertung nicht bertcksichtigt. Bei
Mieteinnahmen wird, soweit nicht anders dargestellt, Umsatzsteuerfreiheit
vorausgesetzt.

Nach den Vorschriften der Sachverstandigenverordnung des DIHT (Deutscher
Industrie- und Handelstag) unterliegt der Sachverstandige einer besonderen
Schweigepflicht. Er ist verpflichtet aus seiner beruflichen Tatigkeit erlangte Kenntnisse
nur in neutraler Form weiter zu verwenden (vgl. RE OLG Oldenburg vom 19.12.1980.
AZ 5 UH 13/80). Gestutzt auf diese Schweigepflicht erlangt der Sachverstandige z.B.
Kenntnisse aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses, welche nur in
verschlisselter Form weitergegeben werden kénnen. Nach § 203, Absatz Il, Ziffer 5,
StGB wird der 6ffentlich bestellte Sachverstandige bestraft, ,wenn er unbefugt ein
fremdes Geheimnis offenbart, das ihm anvertraut oder sonst bekannt geworden ist.“ In
der SVO (§ 15,1) heil’t es: , Dem Sachverstandigen ist es untersagt, bei der Austibung
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Verkehrs-/Marktwertgutachten Uber ein Einfamilienhaus mit Nebengeb&ude in 84405 Dorfen, Heimstatte 9

seiner Tatigkeit erlangte Kenntnisse Dritten unbefugt mitzuteilen oder zum Schaden
anderer oder zu seinem Nutzen anderer unbefugt zu verwerten.”

Der Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieBlich Anlagen und Fotografien
ein Urheberrecht nach § 2 UrhG. Der Auftraggeber darf das Gutachten nur fiir den im
Gutachten angegebenen Zweck verwenden. Eine daruber hinausgehende
Verwendung, insbesondere Vervielfaltigung und Veréffentlichung, auch auszugsweise
oder sinngemaR, ist nur mit Zustimmung oder schriftlicher Genehmigung des
Verfassers gestattet. Sie ist im Allgemeinen zu honorieren. Bei ungenehmigter

Weitergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegentiber Dritten ausgeschlossen.

2 GRUNDSTUCK

2.1 Grundbucheintrag

Das zu bewertende Grundstiick ist vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes
Erding von Dorfen; Blatt 3662, Gemarkung Dorfen

Bestandsverzeichnis:
Flurstick

Nr. 1: 789/57 Heimstatte 9, Wohnhaus, Garten, Hofraum 1.015 m?

Abteilung I:  Eigentimer:

Nr. 3.1 Herr zzzz (Eigentimer und Antragsteller)
Nr. 3.2 Frau yyyyy (Eigentimerin und Antragsgegnerin)
In Erbengemeinschaft
Abteilung Il
Nr. 1 Eintrag Reichsheimstatte gegenstandslos
Nr. 2 Leibgeding lI6schungsreif
Nr. 3 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Landshut — Abteilung fir
Zwangsversteigerungssachen, AZ: 3 K 47/23); eingetragen am
07.06.2023.

Abteilung Ill: Fir die Verkehrswertfindung ohne Bedeutung.

Sonstige Rechte und Belastungen sind nicht bekannt.
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2.2 Grundstiicksbeschreibung

2.21 Lage

Die Heimstéatte ist eine nordliche Abzweigung der Kommerzienrat-Meind|-Stral3e in
einer Wohn-Siedlung im Siiden des Stadtgebiets von Dorfen. Die StraRe Heimstatte
fuhrt Uber die TerofalstralBe weiter nach Norden und endet in einem Gehweg zur
Kaminkehrergasse.

Uber die ca. 125 m siidliche Kommerzienrat-Meindl-Strale erreicht man weiter die
knapp 150 m 6stliche Haager Stral3e gleich BundesstralRe B 15. Die Haager Stralle
gabelt sich weitere 150 m nérdlich von der B 15 ab und fuhrt weiter in die ca. 500 m
vom Objekt entfernte Dorfener Stadtmitte.

Der Ortskern besteht aus einer kreuzférmigern 4-Platzstruktur mit drei beengenden
Stadttoren; die Stadtmitte ist lediglich von Siden torfrei erschlossen. Die Haager
Stralle geht Giber in den Rathausplatz und fiihrt weiter zur Stadtmitte der Marktkirche.
Hier beginnt siidwestlich der Marienplatz mit dem Isener Tor und der &stliche,
groRflachige Untere Markt mit dem Altéttinger Tor an dessen Ostende. Nach Norden
erreicht man nach der Kirchtor- (auch Wesner Tor genannt) Tordurchfahrt den
Johannisplatz mit dem nérdlich anschlieBenden 150-stufigem Treppenaufgang hoch
zur Wallfahrtskirche Maria Himmelfahrt.

Im Dorfener Ortszentrum innerhalb der 3 Stadttore befinden sich das Rathaus, die
Sparkasse Erding-Dorfen, die VR-Bank Taufkirchen/Dorfen, die Marktkirche, eine
evangelischer Kirche usw.

Des weiteren befinden sich im Ortskern die Geschafte des taglichen Bedarfs wie
mehrere Backer, zwei Metzger, 3 Apotheken, zwei Optiker, zahlreiche Gaststatten und
Cafes, zwei Hotels, Elektrogeschéfte, ein Schuh und zwei Bekleidungsgeschafte, das
Geschéaftshaus Marienhof mit Laden, Eisdiele, Pizzeria Fitnesscenter usw. sowie dem
Hotel garni Marienhof.

Gut 200 m 6stlich des Objektes beginnt ein Einkaufsmarktgebiet entlang der Haager-
und Bahnhofsstrale mit zahlreichen Lebensmittelméarkten wie Aldi-, Lidl-, Netto- und
REWE, einem Elektromarkt, 1 Drogerie- und 3 Textil- und Schuhmarkten, einem
Bekleidungsgeschaft, einem kleineren Baustoff-/Baumarkt und zwei Getrankemarkten.
Einen weiteren groRen Edeka-Lebensmittelmarkt mit Frischfleisch und Frischfisch
Backereishop und Tankstelle erreicht man knapp 1,5 Straenkilometer weiter éstlich in

Kloster Moosen Siedlung. Den Dorfener Bahnhof mit Eilzugstation der Linie Minchen-
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Muhldorf-Simbach und etwa Stundentakt zum 35 Fahrminuten entfernten Miinchner
Ostbahnhof erreicht man ca. 600 m suddstlich des Objektes, weiter dstlich des
Einkaufsmarktgebietes.

Uber die B 15 erreicht man die 1, 5 StraRenkilometer siidéstliche
AutobahnanschluB3stelle Dorfen der A 94 Miinchen — Burghausen. An der
Autobahnauffahrt befinden sich ein Hage-Bau- und Gartenmarkt, ein Burger ,Drive In*
eine Tankstelle mit ,eat and meet‘-Imbiss, ein Fitnesscenter und darunter ein Wirth-
Werkzeugverkauf.

AnschlieBend weiter westlich befinden sich ein privater Bushof und weitere im Bau
oder in der Planung befindliche Gewerbebetriebe sowie ein geplantes Boardinghaus
im Gewerbegebiet Sidwest.

Das Schulzentrum mit Grund- und Mittelschule, Gymnasium und Férderschule
befindet sich gut 2 und das Kreiskrankenhaus mit Arztehaus knapp 1,5 km
Stralenkilometer nérdlich. Das Sportzentrum mit Eisstadion (=Volksfesthalle),
beheiztem Freibad, Tennisanlage, FuBballplatz ist gut knapp 2 StraRenkilometer
norddéstlich.

In der unmittelbaren Nachbarschaft befinden sich weitere 1 2- teils 2 2 geschossige
Einfamilienhauser auf groBeren Grundstiicken.

Das Objekt selbst befindet sich in der Nordostecke der StraBenkreuzung Heimstéatte
zur TerofalstralRe.

Sehr zentrale Verkehrs- und Wohnlage in einer alteren Kleinsiedlung innerhalb des
Stadtgebiets der groRen Flachengemeinde Dorfen.

2.2.2 Ortsbeschreibung

Die Kleinstadt Dorfen mit knapp 15.000 Einwohner erstreckt sich auf eine Flache von
99,6 km?2. Dorfen liegt idyllisch zwischen Wiesen und Waldern, Higeln und Talern im
Voralpenland und ist die zweitgréRte Stadt im Landkreis Erding. Dorfen liegt an der B
15 der deutschen FerienstraRe Ostsee-Alpen zwischen dem gut 35 km nérdlichen
Landshut und dem knapp 60 km sudlichen Rosenheim.

Der Minchner Merkur schreibt:

Dorfen besitzt nicht nur alles, was man fir den taglichen Bedarf und zur
Freizeitgestaltung benétigt. Das heimelige Stadtchen nennt auch ein herausragend
hibsches Stadtbild sein Eigen, das vornehmlich im 15. und 16. Jahrhundert entstand:
etwa die bunte Hauserzeile am Unteren Marktplatz, die 1390 erbaute Marktkirche, das
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Altéttinger und Isener Tor, die Alte Schmiede, Das Brothaus, das Jakobmayer-Haus
und, und, und. Dass weite Teile der Altstadt unter Ensemble- und Denkmalschutz
stehen, versteht sich von selbst. Vorhanden sind auch Freibad, Eissporthalle,
Tennisanlage, Rad- und Wanderwege und viele Naherholungsbereiche am Stadtrand.
Daruber hinaus verfugt Dorfen tiber ein attraktives jedoch knappes Wohnungsangebot
mit hoher Wohnqualitat. Nach Minchen sind es zwar Uber 50 km, aber nur 35
Bahnminuten.

Uber die ca. 2,5 km sidlich der Stadtmitte befindliche AutobahnanschluBstelle Dorfen
zur A 94 erreicht man ca. 50 km weiter die stiddstliche Landeshaupstadt Miinchen.
Vorher erreicht man tGber die A 94 das ca. 35 km stdwestliche Autobahnkreuz
Miinchen-Ost mit dem Autobahnring der Autobahn A 99 und weitere 5 km in Richtung
Muinchen, das Riemer Messegelande. Die Kreisstadt Erding mit der bekannten
Therme erreicht man gut 20 km westlich und den Flughafen Minchen/Erding ca. 30
km nordwestlich.

Die wesentliche Verkehrsanbindung bietet neben der Autobahn A 94 Minchen-
Burghausen der Bahnhof Dorfen mit der Eilzugstation der Bundesbahnstrecke
Munchen — Muhldorf mit stiindlichen und zu Stosszeiten noch kiirzeren Taktzeiten.
Schulbus und MVV-Linienverkehr befinden sich am Bahnhof und entlang der
BundesstralRe 15.

Der Schulstandort Dorfen hat ein sprachliches und naturwissenschaftlich,
technologisches Gymnasium, eine Grund- und Mittelschule und eine Férderschule, die
nachste Realschule in Taufkirchen/Vils ist 10 km entfernt.

Die arztliche Versorgung ist durch das Kreiskrankenhaus mit angeschlossenem
Arztehaus, gesichert. Es befinden sich zahlreichen Allgemein-, Fach- und Zahnarzte
sowie 4 Apotheken im Ort; Dorfen verfiigt zusatzlich tiber eine Notarztversorgung. Mit
dem Marienstift ist ein stadtisches Altenheim mit ambulanter- und Kurzzeitpflege und
mit dem Christianum ist ein weiterer privater Pflegedienst mit Kurzzeitpflege,
vorhanden.

In Dorfen gibt es alle Geschéfte des taglichen Bedarfs wie Metzger, Backer, einen
Bioladen, zahlreiche Speisegaststatten, Cafes und Kneipen, Drogeriemarkte,
Bekleidungshéauser, ein Textil-/Sportbekleidungs-Outlet, ein Schuhfachgeschéaft, zwei
Bankfilialen sowie ein kleines exklusives Mébelhaus usw. im Zentrum. Weiters
befinden sich in Dorfen mehrere Getrankemarkte, zahireiche Tankstellen, mehrere
Autohduser und Werkstatten, 3 Textilmarkte, ein Rossmann- und ein dm-
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Drogeriemarkt, ein Schuhmarkt, ein Sportbekleidungs- und ein Outdorfachgeschéft,
zahlreiche Handwerksbetriebe, ein Holzmarkt, ein kleiner Baywa- und ein grosser
Hage-Baumarkt und zahlreiche Fachgeschafte im typischen Branchenmix einer
Kleinstadt. GroRerer Arbeitgeber ist das vom Objekt gut 4,5 km entfernte Pflegeheim
Algasing mit ca. 250 Beschaftigten.

Daruber hinaus verfugt Dorfen Uber eine Vielzahl von Lebensmittel-Einkaufsmarkten,
wie z.B. Aldi, Edeka, Lidl, REWE und Netto. Dorfen bietet etwa 3.000
Beschaftigungsverhaltnisse, zahlreiche pendeln nach Miinchen (mit einigen Tausend
Bahnpendlern) bzw. zum Franz-Josef-Straul’-Flughafen der so genannten
Jobmaschine, aus. Uberértliche Einrichtungen wie zahlreiche Kreisbehérden, die
ArbeitsamtauRenstelle des Arbeitsamtes Freising/Erding, ein Amtsgericht, ein
Landwirtschaftsamt und groRere Einkaufsmarkte verschiedener Branchen befinden
sich in Erding.

An Sportstatten bietet die Stadt ein Kunst-Eisstadion, ein beheiztes Freibad, Tennis- u.
Sportplatze, eine Dreifach- und mehrere Schulturnhallen, Fitnessstudios etc.

Sehr zentrale Verkehrs- und Wohnlage innerhalb der mit einer nahezu kompletten
Infrastruktur ausgestatteten Kleinstadt Dorfen.

2.2.3 Demografische Entwicklung

Die Bertelsmann Stiftung ist Herausgeber des ,Wegweiser Kommune*“.

Mit diesem Wegweiser stellt die Bertelsmann Stiftung allen Kommunen (mit mehr als
5.000 Einwohnern) ein vielfaltiges Informationssystem zur Verfigung. Im Fokus stehen
dabei die Politikfelder Demographischer Wandel, Finanzen, Bildung, Soziale Lage
sowie Integration. In diesen Zusammenhang werden die jeweiligen Kommunen,
gemal ihrer demographischen Merkmale, in so genannte Demographietypen

eingeteilt.

Die kleine Stadt Dorfen wurde hierbei dem alteren (vor 2020) Demographietyp 1 (die
neue Demografietypisierung 2020 liegt fir Dorfen noch nicht vor) zugeordnet.

Die Gemeinden dieses Typs werden als ,kleinere stabile Stadte und Gemeinden im
landlichen Raum mit hohem Familienanteil“ beschrieben. Fiir Gemeinden dieses
Demographietyps sind folgende Merkmale charakteristisch:

e Bevolkerungsentwicklung stabil bis dynamisch

e viele Familien mit Kindern mit Gberproportional junger Bevolkerung und hoher
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Geburtenrate

 hochster Anteil an Kindern und Jugendlichen an der Gesamtbevélkerung,
verhaltnismaRig wenig altere Menschen

e moderate Alterungsprozesse

e solide Einkommenssituation der Einwohner und wenig Einkommensarmut

e weniger qualifizierte Arbeitskrafte mit niedrigen kommunalen Steuereinnahmen

e Dominante Wohnfunktion, geringere Bedeutung als Arbeitsstandort und sehr wenig
Arbeitsplatze fur Hochqualifizierte

¢ unterdurchschnittliche Arbeitslosenquote

Naheres hierzu ist der Internetseite der Bertelsmannstiftung zu entnehmen.

Der entsprechende Link lautet: www.wegweiser-kommune.de

Der Landkreis Erding liegt nach dem Zukunftsatlas 2012 (Handelsblatt) in einer Region
mit hohen Zukunftschancen.

Nach wegweiser Kommune ist von 2009 bis 2030 eine Bevélkerungszunahme in
Dorfen von 8,4 % prognostiziert.

Im Zukunftsatlas 2019 des Handelsblattes/Prognos AG der die Indikatoren
Demografie, Arbeitsmarkt, Innovation, soziale Lage und Wohlstand, Starkerang,
Dynamikrang etc. untersucht belegt der Landkreis Erding den Platz 60 nach den
Landkreisen Munchen Platz 2, Kreis Freising Platz 34, Kreis Ebersberg Platz 39, Kreis
Dachau Platz 54 und vor dem Landkreis Traunstein Platz 76, dem Landkreis
Rosenheim Platz 84, dem Landkreis Muhldorf Platz 133 und dem Landkreis Altétting
Platz 153 von Uiber 400 Regionen in Deutschland von tber 400 Regionen in
Deutschland.

Der Landkreis Erding belegt im Preissteigerunds-Wohnatlas 2017 der Postbank im
deutschlandweiten Ranking Platz 2 mit einer Preissteigerung von 2,1 %/pro Jahr.

2.2.4 Beschaffenheit

Das Wohnbau-Grundstiick ist etwa L-férmig, es besteht aus einem Trapez entlang der
beiden ErschlieBungsstraen und einem norddstlichen ca. 13,5 bis 12 m schmalen
und gut 30 m tiefen Grundstiicksstreifen.

Es misst an der Sudgrenze entlang der Terofalstral3e gerade ca. 18,5 m, knickt ca. 5
m nach Nordwesten und verlauft nach einem weiteren Knick knapp 24 m nach Norden.

Diese knapp 24 m Gerade bildet die Westgrenze zur Terofalstrale. Die
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Nordwestnordgrenze misst gerade knapp 50 m und die anschlieBende
Ostnordostgrenze misst gerade 12 m. Die Stidgrenze des Grundstucksfortsatzes misst
gerade ca. 31 m und knickt in die ca. 15 m lange restliche Ostnordostgrenze ab.
Dieses unregelmaRig geschnittene Grundstiick mit der Flurstiicksnummer 789/57
umfasst It. Grundbuchauszug eine Flache von 1.015 m2.

Das ebene Grundstick weist kein Gefalle aus.

Der Baugrund besteht aus einem Lehm-/Schluff-/Kiesgemisch unter der Humusschicht
und ist somit tragfahig.

Es liegt ein erhéhter Grundwasserstand im Bereich des Kellergeschosses vor.

Laut Stadtbauamt liegt das Grundstiick auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes;
ein Altlastenverdacht ist nicht gegeben.

Die ErschlieBungsanlagen sind hergestellt; eine StraRenbeleuchtung ist vorhanden
Far die Bewertung wird von einem voll erschlossenen Zustand, ausgegangen.

2.2.5 Bauleitplanung

Nach Ricksprache mit der Bauverwaltung der Stadt Dorfen Herrn Neudecker (Tel.
08081/411178) liegen folgende baurechtliche Gegebenheiten vor.

Darstellung im giltigen Flachennutzungsplan von 2017 als allgemeines Wohngebiet
(WA).

Es ist kein Bebauungsplan vorhanden, die Bebauung richtet sich nach § 34 BauGB
(Bauen entsprechend der umgebenden Bebauung).

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Dorfen mit einem Stellplatz bis 50 m?
Wohnflache und zwei Stellplatzen daruber.

In der Umgebung befinden sich tiberwiegend frei stehende Einfamilienhauser.

Mit der vorhandenen Bebauung ist das Baurecht nicht ausgenutzt.

Es ist kein Hinweis auf Altlasten gegeben; bewertungstechnisch wird von einem

altlastenfreien Zustand ausgegangen.
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3 BEBAUUNG

3.1 Beschreibung

Das unregelmaBig geschnittene etwa L-formige Grundstiick wurde vor 1933 mit einem
1 Y2-geschossigen Satteldachgebaude mit kleinen Kriechkeller, bebaut. Das
Einfamilienhaus wurde 1954 zu einem 2-geschossigen Gebaude mit Kaltdach,
aufgestockt. Ebenfalls 1954 erfolgte ein Schweine- und Ziegenstallanbau der 1966
erweitert und zur Garage mit Werkstatt, Holzlege und tiberdachter Terrasse mit
Pultdach, umgebaut wurde. Im Jahre 1966 wurde zusatzlich ein kleiner
Eingangsvorbau mit Flachdach angefiigt.

Im norddstlichen Grundstiicksbereich befindet sich ein offenes Pultdach-
Lagergebaude und weiter ostlich nahe der Ostgrenze ein Satteldach-Holzgebaude und
ein kleines Glasgewéachshaus. Diese ruckwartigen Gebaude ohne Planung wurden zu
unbekannten, langer zuriick liegenden Zeitpunkten errichtet.

Das Wohnhaus wurde 5 m zuriick versetzt der Stralle Heimstatte und mit einem
Abstand von ca. 7 bis 8 m zur Terofalstrae, errichtet. Der Gebdudeanbau mit Garage
wurde biindig mit der Westfassade und mit mindestens 1,75 m Abstand zur
Nordgrenze, errichtet. Dieser ca. 1,75 bis knapp 3 m breite Grenz-Abstand wurde mit
einer Gartengrenzmauer und einer Eingangstur teilweise geschlossen.

Samtliche Gebaude wurden seit den Erbauungszeiten kaum modernisiert und wenig
nicht Instand gehalten. Das steile und enge Treppenhaus und die Kleinteiligkeit der
Raume sind tberaltert. Zu der deutlich abgenutzten Bausubstanz kommt eine véllige
Vermiillung durch die Mieter, hinzu. Alle Gebaude sind mit Geratschaften, Mobilar und
Sperrmiill verstellt und tiberfrachtet und befinden sich in einem véllig verwahrlosten
Zustand. Die Flure und Treppen sind mit Gegenstanden verstellt, die Wohnbereiche
sind vermullt und schwer nutzbar. Auch samtliche Nebengebaude sind mit
Gegenstanden, Mobilar und Spermull véllig tberfrachtet und aufgrund der véllligen
Vermillung nicht bestimmungsgemaRg nutzbar.

Die Gebaude sind alters- und zustandsbedingt als abgewohnt und verbraucht zu
sehen. Eine Instandsetzung und Modernisierung ist aufgrund der méaRigen
Bausubstanz unwirtschaftlich. Energetisch ist ein sehr einfacher Zustand mit 38 cm
Vollziegelmauerwerk ohne jegliche Warmedammung vorhanden.

Die durch die Mieter verursachte Vermullung verstarkt die Abbruchnotwendigkeit und

erfordert erhebliche Beraumungs- und Entsorgungskosten.
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Die AulRenanlagen sind ungepflegt mit ebenfalls zahireichen Ablagerungen von
Gebrauchsgegenstanden, Brennholz, Altreifen, Baustoffresten, Eisenteilen und Unrat,
verstellt. Entlang der StraRen befinden sich einzelne Straucher, die westliche Zufahrt

ist gepflastert desgleichen der Hauszugang von Suden.

Im ruckwartigen schmalen Garten befindet sich in stidlicher Grenzbebauung ein
offenes Pultdachgebaude lediglich mit Riickwand mit Gppigem Sperrmuilllager.

Im &stlichen Bereich des schmalen Grundstiickstreifens befindet sich eine Holzhitte
mit Wellasbestplattenverkleidung mit Millablagerungen, sowie ein Glas-Gewachshaus
welches mit Grinwuchs Uberwuchert ist.

Westlich und sudlich entlang der Stral3en steht ein niedriger Holzstakettenzaun auf
einem Betonsockel zwischen Mauerwerkssaulen. Ansonsten besteht eine

Maschendrahteinfassung.

Insgesamt ist eine Uberalterter Ausfiihrung und Ausstattung mit abgenutzter
Bausubstanz und Schaden und Mangeln, gegeben. In allen Gebauden ist eine
Uberfrachtung mit Hausrat und Sperrmll vorhanden. Die AuRenanlagen sind
ungepflegt mit weiteren Mullablagerungen.

Damit ergibt sich ein auB3erst abtragliches Erscheinungsbild mit einem grofRen

Sperrmillbeseitigungsbedarf.

Aufteilung:
Wohngebaude: (Baujahr vor 1933, Aufstockung 1954, Stallanbau 1954, 1966
umgebaut und erweitert)
KG: kleiner Kriechkeller;
EG: geschlossener Eingangsvorbau, Gang, Kiche, Wohnraum, Waschkiiche,
Bad/WC, kleines Zimmer;
OG: Treppenhaus, 4 Zimmer,

Mieter: Mietvertrag vom 25. 09.2019,
Mietbeginn: 01. Dezember 2019 mit 5 Jahren Laufzeit bis 30.11.2024
Einmalige Verlangerungsoption bis 30.09.2027.
Miete aktuell: 908,00 € + 100,00 € Nebenkosten
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3.2 Grundstiicks- und Gebaudedaten

Die Daten fur Grundflache (bebaute Flache), Geschossflache, sowie Wohn- bzw.
Nutzflachen wurden aus den zur Verfigung stehenden Unterlagen nach

stichprobenhafter Prifung iibernommen oder neu errechnet.

3.2.1 Grundstiicksflachen
Flurstick 789/57 Wohnhausflurstiick 1.015m?

3.2.2 Bebaute Flache

Wohnhaus: 8,23 mx9,95m = 81,89 m?
Anbau Garage, Werkstatt, Holzlege: 8,23 mx4,85m = 39,92 m?

3.2.3 Geschossfliache (gesamte Bebauung)

Entsprechend den Bestimmungen der BauNVO zu der Geschossflache werden
Flachen in Dachgeschossen nur bei Vorliegen eines Vollgeschosses in Ansatz
gebracht. Das Dachgeschoss ist im Sinne der Bayerischen Bauordnung (wenn
weniger als 2/3 der Dachgeschoss-Grundflache unter 2,30 m lichter Héhe) kein
Vollgeschoss. Vorliegend ist das Obergeschoss ein Vollgeschoss.
Geschossflache: 81,89 m?x 2 = 163,78 m?
Vorhandene GeschoRflachenzahl: GFZ = 164 m?/1.015m? = 0,16

3.2.4 Bruttogrundfldchen

Wohngebaude:
EG, OG, DG: 81,89 m? x 3 = 245,67 m? = 24567 m?

3.2.5 Wohn- und Nutzflachen

(It. Eigentumerberechnung uberpruft durch persénliches Aufmass mittels Laser mit
fertigen Ergebnissen). Die Berechnungen sind fir vorliegendes Objekt hinreichend

genau. Die Nutzflachen im Kellergeschoss werden bei der Wohnflachenberechnung

nicht beriicksichtigt.

Wohnung EG:

Eingangsvorbau: 1,49 mx 2,20 m = 3,28 m? 3,28 m?
Gang: 340mx1,00m+1,00mx2,10 m= 3,50 m? 3,50 m?
Kiche: 12,24 m?
Wohnzimmer: 21,62 m?
© Alois Fellermayer 2023 Seite 16 von 37



Verkehrs-/Marktwertgutachten tber ein Einfamilienhaus mit Nebengeb&ude in 84405 Dorfen, Heimstétte 9
Waschkiche: 11,03 m?
Bad/WC: 415 m?
Kinderzimmer: 811 m?
Wohnraum EG: 63,93 m?
Wohnraum OG:

Gang: 3,40mx 1,00 m+ 1,00 mx 1,00 m = 4,40 m? 4,40 m?
Zimmer 1: 13,19 m?
Zimmer 2: 21,62 m?
Zimmer 3: . 13,59 m?
Zimmer 4: 11,73 m?
Wohnung 2. OG: 64,53 m?
Wohnraum Erd-/Obergeschoss: 63,93 m? + 64,53 m? = 128,46 m? = 128,46 m?

3.2.6 Bruttorauminhalt fiir Abbruch

Wohnhaus: 81,89m?xca.720m+81,89m?x26m/2 = 696,07 m?
Kriechkeller : ca.20mx150mx25m = 7,50 m?
Eingangsvorbau: 1,74mx248mxca.40m = 17,26 m?
Garagengebaude-Anbau: 8,23 m x 4,85 mxca. 3,60 m = 143,70 m?
Freisitz-Anbau: ca.4mx485mxca.3,60m = 69,84 m?
Halboffenes Lagergebaude: ca. 7mx 2,5 mxca. 3,50 m = 61,25m3
Holzhutte mit WellplattenauRenwénden: ca. 4 m x 3,0 m x ca. 3,50 m = 42,00 m3
Glas-Haus: ca.20mxca.2,50mx250m =_ 1250 m3
1.050,12 m?
Zaunanlage: pauschal ca. 256 m? 2500 m?
Gebaude-Abbruch: 1.075,12 m?
Gebéaude-Abbruch gerundet: 1.100,00 m?
Asphalt- und Plattenbelage: ca. 30,00 m?
Asbestzementplatten-Vertafelung nach értlichem tGberschlagigem Aufmass:
Wohnhaus: ca. 60 m? + 35 m? 95 m?
Holzhlttenvertafelung: ca. 35 m? 35 m?
Asbestplattenentsorgung: 130 m?
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Entsorgung Sperrmiill, Abfall, Mobilar, Elektrogerate, Metall- und Holzteile, Hausrat,
etc) nach ortlichem, Gberschlagigen Aufmass:

Wohnhaus: ca. 100 m?, Garagengebaudeanbau: ca. 50 m?, Freisitz: ca. 35 m?,
offenes Lagergebaude: ca. 50 m?, Holzschuppen 20 m?, AufRenanlage: ca. 25 m?;
Summe Rauminhalt Beraumung, Mobilar, Sperrmll etc. in allen Gebauden

nach 6rtlichem tUberschlagigem Aufmass: ca. 280 m?

3.2.7 Energetische Eigenschaften

Mit Inkrafttreten der Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde der Energieausweis, der
Gber die energetischen Gebaudeeigenschaften informiert, Pflicht bzw. stufenweise
eingefuhrt. Im Mittelpunkt stehen dabei die Einschatzung der Qualitat des baulichen
Warmeschutzes von Fenstern, Wanden und Decken sowie die Beurteilung der
energetischen Qualitat der Heizungsanlage. Daneben enthalt der Energieausweis
konkrete Hinweise auf energetische Schwachstellen und entsprechende
Modernisierungsvorschlage. Ein Energieausweis ist bei Verkauf und Vermietung eines
Objektes vom Eigentumer vorzulegen.

Im gegenstandlichen Fall liegt fur das Wertermittiungsobjekt kein Energieausweis
vor. Aussagen zur Energieeffizienz des zu bewertenden Objekts, die geeignet

waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt.

Eigenschaften des Objektes:

Das Bewertungsobjekt verfugt entsprechend seiner Baujahre Gber eine schwache
Warmedammung. Es ist ein 38 cm VollziegelauBenmauerwerk und ein ungedammtes
Kalt-Dach vorhanden. Damit ist ein schwacher Warmedammstandard mit nicht mehr

zeitgemalen energetischen Eigenschaften gegeben.

3.3 Baubeschreibung

Die Baubeschreibung beruht auf Erkenntnissen der Ortstermine und vorliegenden
Bestands-Planunterlagen (unmaRstabliche Bestands Grundriss- und Ansichtsplane
sowie Schnitt vorhanden). Beschrieben sind vorherrschende Ausfuhrungen, die in
Teilbereichen abweichen kénnen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen, oder die dem Bauniveau entsprechenden

Annahmen und sind deshalb unverbindlich. Die Funktionstiichtigkeit einzelner Bauteile
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und Anlagen wurde nicht gepruft. Aussagen Uber Baumangel und Schaden kénnen
deshalb unvollstandig sein.
Wohngebaude: (Baujahr vor 1933, Aufstockung 1954, Stallanbau 1954, 1966

umgebaut und erweitert)

Rohbau

- Konstruktion Massivbauweise

- Fundamente vermutlich Bruchstein;

- Keller vermutlich Mauerwerk;

- Geschosse AuBenwande Voll-Ziegelsteinmauerwerk (38 cm stark),
Innenwéande Voll-Ziegel-Mauerwerk, (24 und 12,0 cm stark)
verputzt und gestrichen;

- Decken Holz mit Holzfehlbodenkonstruktion;

- Dach Holz-Konstruktion mit Schalung, Ziegelpfannen-Eindeckung;

- Treppen am Eintritt viertelgewendelte Holztreppe mit Holzgelander;

- Spengler Dachrinnen und Fallrohre in Stahlblech;

- Fassade verputzt und gestrichen;

Haustechnik

- Heizung Gastherme mit Flach-Heizkérpern;

- Sanitdranlagen  Bad mit Stahl-Emaillewanne, WC: Stand-WC mit Druckspiiler,
Waschbecken mit Mischarmatur;

- Warmwasserversorgung
Zentral GUber Heizung mit Warmwasserboiler,

- Elektroanlage Elektro-Installation mit Kipp-Automatensicherung ca. 1977

erneuert;

Ausbau Lichte Héhen: Héhe KG: ca. 1,5, EG: 2,35 m,
DG: Firsthéhe 2,30 m;

-FuRbdden Holzboden teils mit PVC oder Teppichauflage, tlw. Fliesen
-Wandoberflachen verputzt und gestrichen;
-Fenster/Verglasung

EG/OG: Holz-Verbundfenster ohne Rollladenkésten;
- Turen Holzttiren mit Kunststoffoeschichtung mit

Holzzargen,

Haustire in Holz mit verstarkter Ausfiihrung;
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Elektrische Klingel ohne Sprechanlage;

Weitere Bauteile:
Garagenanbau: wie vor mit 24 cm AuBenmauerwerk, Holz-Pultdach mit Dichtung,
Offenes Lager: in Stahlkonstruktion:
Holzgartenhaus:  Wellasbestzementwellplatten-Verkleidung,
Gartengewachshaus in Stahl-/Glaskonstruktion:
Schaden: Setzschaden mit Rissen, schadhafte deutlich abgenutzte
Bodenbelage, Vermoosung der Pflasterbelage
allgemein deutlich abgenutzte Bausubstanz,
massiv mit alten Gebrauchsgegenstanden, Unrat und Sperrmdll
Uberfrachtetes stark vemilite Gebaude, ungepflegte vermdlite

Aulenanlagen ;

Mangel: Schwelle zum tiefer gelegenen Bad, steiles Treppenhaus, beengte

kleinteilige Raume,

3.4 AuBenanlagen

Einfriedung zur stdlichen und westlichen Strae Betonsockel mit
Mauerwerkssaulen und niedrigem Holzstakettenzaun,

ansonsten Maschendraht;

Befestigung: Pflasterbelag vor Garage und als Hausumgang,
Hauszugang Pflasterbelag;
Gartenanlage: Wiesenflache mit zahlreich Unratablagerung, vereinzelte

Strauchbepflanzung, allgemein ungepflegte Gartenanlage;

Zu den AuBenanlagen gehéren auch die Ver- und Entsorgungsanlagen auf dem

Grundstiick auRerhalb des Gebaudes.
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4 ALLGEMEINE BEWERTUNG nach ImmoWertV

4.1 Allgemeine Darlegungen / Immobilienmarkt

4.1.1 Sachwertberechnung (nach §§ 21 bis 23 ImmoWertV)
Die Sachwertmethode wird in Anlehnung an § 21-23 ImmoWertV durchgefiihrt und

basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Auf der Grundlage
von Grundsticks- und Gebaudeherstellungskosten (sog. Substanzwertberechnung)
wird der Verkehrswert abgeleitet. Die Sachwertmethode ist dann wertbestimmend,
wenn die Eigennutzung im Gegensatz zur Fremdnutzung, (Vermietung oder
Verpachtung) im Vordergrund steht und die Wiederbeschaffungskosten fiir das
Grundstiick mit seinen einzelnen Bestandteilen fiur einen Kaufinteressenten von
vorrangiger Bedeutung sind. Ein- und Zweifamilienhausern werden ublicherweise nach
dem Sachwertverfahren bewertet.

Beim Bewertungsobjekt ist sowohl eine Eigennutzung als auch eine Fremdnutzung
moglich. Die Bewertungsmethode nach dem Sachwert ist im vorliegenden Fall

wertbestimmend.

4.1.2 Vergleichswertverfahren (nach §§ 15 und 16 ImmoWertV)

Das Verfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert aus zeitnahen
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke zu ermitteln. Das Verfahren fuhrt im
Allgemeinen direkt zum Verkehrswert. Es muss jedoch eine geniigend grof3e Anzahl
an vergleichbaren Objekten vorliegen. Geeignet ist dieses Verfahren vor allem bei der
Bewertung unbebauter Grundstiicke, gleichartigen Reihen- und Doppelhdusern sowie
bei Eigentumswohnungen.

Das Vergleichswertverfahren wird vorliegend nicht angewandt; da beim
Gutachterausschuss keine heran ziehbaren Vergleichspreise vorliegen.

Auch die Bodenwertermittlung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren (§§ 15 und
16 ImmoWertV).

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte
zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschiissen der Stadte bzw. Landkreise
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in so genannten Bodenrichtwertkarten veréffentlicht. Die Bodenrichtwerte werden aus
stattgefundenen Grundstiicksverkadufen abgeleitet. Dabei werden Grundstiicke mit
vergleichbaren Nutzungs- und Wertverhaltnissen zu einer Bodenrichtwertzone
zusammengefasst.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale (z. B. ErschlieBungszustand,
UbergroRBes Grundstick, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit und Grundstiickszuschnitt) sind in der Regel auf der Grundlage
von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten sowie ggf. durch Zu- oder Abschlage
zu bericksichtigen.

Der Bodenrichtwert per 01.01.2024 fur Wohnbauland in Dorfen Stadtgebiet allgemein
betragt 850,00 €/m? ebf (erschlieBungsbeitragsfrei) bei einer GFZ von 0,50.

Als Ausgangswert wird der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 zu 8500,00 €/m?

angesetzt, dies wird auch vom Gutachterausschuss empfohlen.

Aktuell werden in den Internetportalken der groen Immobilienanbieter (Immowelt,
Immo-scout, etc.) keine Grundstiicke angeboten.

Fur das Bewertungsgrundstiick wurde eine vorhandene GFZ von 0,16, errechnet.

Die Bebauung ware erweiterbar so dass auf eine GFZ-Umrechnung verzichtet wird.

4.1.3 Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Gebaudeertragswert.
Sonstige wertbeeinflussende Faktoren, insbesondere Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumangel, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrages oder
durch gekiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind, sind zu beachten.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur Grundstiicke, die zur Ertragserzielung
bestimmt sind. Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf
an, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital bringt. Dieses Verfahren kommt
insbesondere dann zum Zug, wenn die Ertragserzielung das entscheidende Kriterium

fur das Immobilieninvestment ist. Das betrifft vor allem Wohnobjekte ab drei
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Wohneinheiten, Gewerbeobjekte und so genannte Betreiberimmobilien wie etwa
Hotels, Krankenhauser und Freizeitimmobilien.

Der Ertragswert spiegelt die Rentierlichkeit eines Objektes aufgrund der erzielbaren
Ertrage wieder; dabei kénnen tatsédchliche Mieten angesetzt werden oder nach § 17
ImmoWertV ortsiiblich nachhaltig erzielbare Ertrage, wenn tatsachlich keine oder vom
Ublichen abweichende Ertrage vorliegen, heran gezogen werden.

Fur die Wertermittlung sind nach § 17 ImmoWertV die bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage
heranzuziehen.

Im Objekt wird derzeit eine Miete von 908,00 €/Monat bezahlt.

In Dorfen liegt kein Mietspiegel fur Mietwohnungen vor.

Nachfolgend werden weitere Informationsquellen dargestellt welche einen Uberblick
uber den Wohnungsmietmarkt in Dorfen, geben.

Laut Immobilienabteilung der Sparkasse Erding-Dorfen liegen Gebrauchtwohnungen
bei ca. 8,00 €/m? bis 12,00 €/m? Immobilienmakler nennen eine ubliche Mietspanne
fur neuere bzw. modernisierte Wohnungen von ca. 10,00 €/m? bis 13,00 €/m in Dorfen;
Neubauwohnungen und gute bis sehr gute Mietobjekte gehen darliber hinaus.

Derzeit werden 8 Wohnungen von 55 bis 107 m? in der Mietspanne von 10,34 bis gut

14,00 €/m? angeboten, eine Neubauwohnung wird fir 15,00 €/m? angeboten.

Diese Mietangebote ergeben einen Mittelwert von 12,44 €/m? Angebotspreis.

2021 wurden in der Isener StralBe zwei neue Doppelhaushalften mit 109 m?
Wohnflache zu je 1.350,00 € = 12,35 €/m? vermietet, ein frei stehendes
Einfamilienhaus mit gut 300 m? Grund zu 176,65 m? wurde fur 2.000,00 € = 11,32 €/m?
+ 30,00 € fur den Stellplatz + Garage 55,00 €, vermietet.

Eigenheime werden unter etwas anderen Gesichtspunkten (vorhandene Gartenflache,
ungestoérte Alleinnutzung usw.), betrachtet. Hier ist eine Pauschalmiete, welche sich
am ortlichen Mietniveau orientiert, vorzuziehen.

Diese Preise wurden bei vor Ort durchgefuhrten Befragungen bestatigt.

Eigenheime mit zusatzlichen Nutzflachen im Keller und Gartennutzung werden vom
Markt mit einer Pauschalmiete versehen.

Fur Garagen werden orts- und gegendiiblich rund 50,00 €/Monat pro Garagenstellplatz
und fir Stellplatze werden ca. 25,00 €/St.pl., bezahlt.
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Unter Beachtung der konjunkturellen Lage auf dem Immobilienmarkt, sowie nach den
Gegebenheiten des Eigenheims (Art, GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage)
wird fur den sehr einfachen Zustand eine Pauschalmiete von 1.050,00 € fur das
Wohnhaus und 50,00 € fur den Anbau mit Garage, festgesetzt.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Erding ermittelt keine
Liegenschaftszinsséatze. In der Literatur werden 2,0 bis 3,0 % fur
Einfamilienhausgrundstiicke in den tbrigen Gemeinden, genannt.

Das Fachreferat des IVD (Immobilenverband Deutschland) fur
Sachverstandigenwesen weist fir frei stehende Einfamilienhduser 1,0 bis 3,0 %, aus.

Der Landkreis Traunstein ermittelt Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhauser. Im
Zeitraum 2018 bis 2019 lag dieser im Mittel bei 1,4 % bei einer Bandbreite von 0,8 bis
2,3 %. In Orientierung dieses Wertes wird flr die bessere Lage und der ca. 3 Jahre
zurlick liegenden Erhebung ein etwas niedrigerer Liegenschaftszinssatze abgeleitet.
Im vorliegenden Fall wird in Anbetracht des schlechten Objektzustands ein erhdhter
Liegenschaftszinssatz von 2,0 % als angemessen beurteilt.

4.1.4 Immobilienmarktlage

Zum Wertermittlungsstichtag (dem 10. Marz 2025) stellt sich die
Immobilienmarktlage wie folgt dar:

Der IVD berichtet Anfang 2021 die Mieten sind schwacher gestiegen als die
Kaufpreise und bestatigt Mitte Juli 2021 dies mit der Aussage mieten teuer, kaufen
teuerer.

Mitte Dezember 2021 wird vom IVD-Sud diese Tendenz ,Kaufpreise steigen deutlich
starker als Mietpreise“ wiederholt.

Im April 2023 sagt der Geschéftsfuhrer Paul Fraunholz der Sparkassen-Immonilien-
Vermittlungs-Gesellschaft das nach 12 Jahren mit steigenden Immobilien-Umséatzen
setzte seit Mitte 2022 eine Trendwende ein. Die steigenden Zinsen fuhrten zu einem
deutlichen Riickgang der Nachfrage sowohl die Anzahl der Immobilientransaktionen
als auch das allgemeine Preisniveau sei zurlick gegangen.

Dieser Ruckgang druckt sich im gefallenen Bodenrichtwert aus der von 1.000,00 €/m?
zum 01.01.2022 auf 850,00 €/m? zum 01.01.3024 zurick gegangen ist, aus.

Diese langerfristige Immobilienmarktanalyse hat fur den Bewertungszeitpunkt und die

Wohnnutzung volle Giiltigkeit.

© Alois Fellermayer 2023 Seite 24 von 37



Verkehrs-/Marktwertgutachten tber ein Einfamilienhaus mit Nebengebaude in 84405 Dorfen, Heimstatte 9

Anmerkungen zum Standort Dorfen:

Ein Makler vermerkt fur die Kleinstadt Dorfen einen Zuzug junger Familien aus
Minchen und sagt das Angebot sei viel zu gering und die Nachfrage zu hoch. Durch
die stark gestiegenen Finanzierungszinsen hat sich der Immobilienmarkt deutlich
abgekihlt. In Kloster Moosen Siedlung kénnen 2 von 9 neu fertig gestellten
Reihenhausern seit 2 Jahren nicht verkauft werden und in Dorfen stehen 2 von 6 fast
fertig gestellten Doppelhaushalften seit langem zum Verkauf.

4.2 Objektbezogene Beurteilung

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Siedlung mit iberwiegend kleineren Eigenheimen
alteren Baujahres auf gréReren Grundstiicken. Sidlich schlieRen kleinere
Grundstiicke mit alteren Eigenheimen, an.

Die Innenstadt mit den vier Platzen ist knapp 500 m bis einen Kilometer entfernt. Die
Einkaufsmarkte befinden sich nur gut 5 Gehminuten und der Bahnhof gut 7
Gehminuten, entfernt.

Die Lage in einer &lteren, kleinteiligen Siedlung ist einfach jedoch in Hinblick auf die
nahen Einkaufsmdglichkeiten, den Bahnhof und der Innenstadt im fullaufigen Bereich
sehr zentral. Es ist kein Stralenverkehrslarm, gegeben.

Die Verkehrslage ist auch aufgrund der nahen nur 2 km entfernten
AutobahnanschluBstelle giinstig. Uber den gut 7 Gehminuten entfernten Bahnhof hat
man stundlichen und zu Stosszeiten noch haufiger, regelmaligem Anschluss nach
Munchen.

Das Grundstiick ist durch die vorhandene Bebauung nicht ausgenutzt; es ist eine
niedrige GFZ von ca. 0,16 vorhanden; jedoch sind Erweiterungen und auch eine
zusatzliche Bebauung des Grundstiicksstreifens, méglich.

Das Grundstuck ist in Art, Lage und GréRe fir die gegebene Wohn-Nutzung geeignet.
Das Wohnhaus prasentiert sich in einem deutlich abgewohnten und véllig
verwahrlosten Zustand, die AuBenanlagen sind ebenfalls verwahrlost und ungepflegt.

Insgesamt ist ein abtragliches Erscheinungsbild, gegeben.
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5 BODENWERT (nach § 16 ImmoWertV)
Die Bodenwertermittlung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren (§§ 15 und 16

ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete
Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 16 Abs. 1
ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu

bewertenden Grundstiicks Uibereinstimmen.

5.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses Erding nach § 196 BauGB fur
Wohnbauland in Dorfen, Stadtgebiet zum 01. 01 2024 betragt
850,00 €/m? ebf (erschlieBungsbeitragsfrei) bei einer GFZ von 0,50.

5.2 Ableitung des Bodenwertes

Der Bodenwert wird wie in Kapitel 4.1.2 dargelegt aus dem Bodenrichtwert von 850,00
€/m? ebf, abgeleitet.

Fur das Bewertungsgrundstiick wurde eine vorhandene GFZ von 0,16 errechnet.
Die Bebauung wére insbesondere durch Erweiterung und einer weiteren Bebauung,

erweiterbar so dass auf eine GFZ-Umrechnung verzichtet wird.

Grundstiicksflache:

Flursticks Nr. 789/57: 1.015 m?
Bauland: 1.015 m? x 850,00 €/m? = 862.750,00 €
Bodenwert Fist. Nr. 789/57 gerundet: 863.000,00 €

6 ERTAGSWERT

Bodenwertanteil fiir das Bewertungsobjekt: 863.000,00 €
Bezeichnung der Mietflache: Flache Mietpreis Miete/Monat
Wohnungen EG/OG: 128 m?> x 4,34€/m*> = 1.050,00 €
Anbau/Garage: pauschal 50,00 € 50,00 €
1.100,00 €

(nachhaltig angesetzte Nettokaltmiete, vgl. Kap. 4.1.2 Ertragswertverfahren)
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Rohertrag im Jahr: 1.100,00 € x 12 =13.200,00 €
abziglich Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV):

Verwaltungskosten: Wohn./Anbau 30,00 €/Mon. = 360,00 €
Instandhaltungskosten: 128 m? x 18,00 €/m* = 2.304,00 €

Anbau/Garage: pauschal 500,00 € = 500,00 €
Mietausfallwagnis: 2 % von 13.200,00 € = 264,00€
ca. 23,0 % 3.428,00€ - 3.428,00€
Grundstiicksreinertrag: 9.772,00 €
abziglich Bodenwertverzinsung: 2,0% von 863.000,00 € - 17.260.,00 €
Gebaudereinertrag: - 7.488,00 €

Negative oder geringfiigig positive Gebaudereinertrage ergeben den Ertragswert in
besonderen Fallen der so genannten Liquidationsberechnung (ImmoWertV § 20).
Hier handelt es sich um eine Bodenbewertung abzuglich der Abbruchkosten und

die dem Abbruch entgegen stehenden Umstande und deren Kosten.

1., Uberschlagige Kalkulation der Abbruchkosten:

Abbruchkosten werden nach gutachterlicher Erfahrung und Nachfragen bei
Abbruchunternehmen, im Normalfall (ohne Vorliegen besonderer Umsténde) zwischen
20,00 bis 35,00 €/m? Bruttorauminhalt, kalkuliert.

Ortlich ist ein Abbruch mit Erschwernissen (Trennung etc.) durchzufiihren, es ist von
erhoéhten Abbruchkosten von etwa 30,00 €/m? Bruttorauminhalt auszugehen.
Bruttorauminhalt siehe Kap. 3.2.5 (Uberschlagige Berechnung): 1.100 m?

Ca. 1.100 m?® x 30,00 €/m? Bruttorauminhalt = 33.000,00 € 33.000,00 €

Entsorgung der Asbestzementplattenvertafelung:

Gemal Nachfragen bei Entsorgungs- und Abbruchunternehmen betragen die
Demontage und die Deponiekosten im Normalfall (ohne Vorliegen besonderer
Umsténde) zwischen 15,00 und 25,00 €/m? Plattenbelag. Vorliegend sind wegen der
erhohten Obergeschosslage eine erschwerte Demontage gegeben. Somit werden fiir
die Demontage und die Deponiekosten, 25,00, angesetzt.

Die Gerustkosten Aufbau inklusive Vorhaltung und Transport werden mit pauschal
15,00 €/m?, angesetzt.
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Asbestzementplatten-Beseitigung: 280 m? x (25,00 €/m? + 15,00 €/m?) = 11.200,00 €
Entsorgung der Asbestplattenvertafelung: 11.200,00 €

Asphalt- und Plattenbelage:
Gemal Nachfragen bei Abbruchunternehmen kostet die Beseitigung von
Asphalt- und Plattenbeldgen:zwischen 15,00 und 25,00 €/m? Flache.

Ca. 30 m? x 20,00 €/m? Flache = 600,00 € 600,00 €
1., Summe Abbruchkosten: 44.800,00 €

2., Aufldsung und Berdumung der Gebaude:

Entsorgung der Einrichtung (Altmobilar, Metall- und Holzteile, Hausrat, Sperrmill etc)
Summe Rauminhalt Beraumung, Mobilar, Sperrmiill etc. in allen Gebauden

nach ortlichem Uiberschlagigem Aufmass: ca. 280 m?

Kosten:

Kippgebiihren ca. 300 €/to. 40 cbom-Container entspricht ca. 4,0 Tonnen
Containermiete ca. 50,00 €. Somit kostet ein 40 m*® Container ca. 1.250,00 € plus
Transport ca. 150,00 €,

somit gesamte Entsorgungskosten von ca. 1.400,00 €/Container)

Arbeitszeit: Befiillen der Container mit Milltrennung 2 Arbeiter a” 8,0 Std. =

16 Stunden pro 40 m*® Container; Kosten 50,00 €/Std. = 800,00 €/Container.

(durch Entsorgungsfirmen mitgeteilte Kostenansatze)

7 Container a'40 m* a’ 2.200,00 € = 14.000,00 €

2., Summe Raumung: Einrichtungs- und Sperrmill- Entsorgung 15.400,00 €

3., Entsorgung AuRenanlagen:

Strauch- und Buschwerkentsorgung: pauschal 2000,00 € 2.000,00 €
Abbruch und Entsorgung incl. Au3enanlagen: 62.200,00 €
Summe Abbruch, Rdumung und Entsorgung Auenanlagen: gerundet 63.000,00 €

Bodenwert fur das unbebaute (frei gelegte) Grundstuck:

Bodenwert Flursticks Nummer 536/5 gerundet: 863.000,00 €
Abziglich Abbruch und Freilegungskosten: - 63.000,00 €
Bereinigter Bodenwert: 800.000,00 €
Ertragswert nach Liquidationsverfahren: 800.000,00 €
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Korrektur Mietzeit noch 2,5 Jahre Seite 29 uns 30 ersetzen:
Zeitablauf bis zur Erreichung der Bebaubarkeit:
Es ist davon auszugehen das die Mieter die Mietverlangerungsoption bis 30.09.2027

in Anspruch nehmen. Fir die Entmietung. die Durchfiihrung des Abbruches und der
Beraumung ist mit mehreren Monaten zu rechnen. Das noch ca. 2,5 Jahre wahrende
Mietverhaltnis wird um die Entmietungs- und Freimachungszeit auf 3,5 Jahre
aufgerundet. Bis zur Neubebauungsméglichkeit ist mit 3,5 Jahren Zeitablauf zu
rechnen. Fur diese 3,50-jahrige Dauer bis zum Erreichen der Baureife ist der Wert von
800.000,00 € mit dem Liegenschaftszinssatz von 2,0 %, abzuzinsen.

Betrag x 1/1 +p hochn; 1/1,020 hoch 3,50 = 0,933
800.000,00 € x 0,933 = 746.430,00 € gerundet 746.500,00 €
Fur die Verfahrensdauer abgezinster Verkehrswert gerundet: 746.500,00 €

7 VERKEHRSWERT (Baugesetzbuch, § 194)

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne

Riicksicht auf ungewéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

Das Wohngrundstiick befindet sich inmitten einer alteren Siedlung mit Giberwiegend
kleineren Einfamilienhdusern auf groziigigen und teils kleinen Grundstiicken.

Gut 5 Gehminuten 6stlich, éstlich der Bundesstrae beginnt das Einkaufsmarkt von
Dorfen mit mehreren Lebensmittel-Discountern und —Markten, Textil- Drogerie-
Getranke- Schuhmarkten und so weiter.

Zentrale Verkehrs- und Wohnlage innerhalb des Stadtgebiets der groRen

Flachengemeinde Dorfen.

Das Grundstiick wurde vor 1933 mit einem kleinen Einfamilienhaus bebaut, 1954
aufgestockt und mit einem Stallanbau erweitert und 1966 wurde der Stall umgebaut
und nochmals erweitert..

Durch die vorhandene Bebauung mit einer GFZ von 0,16 ist das groRe Grundstiick nur

sehr gering ausgenutzt. Eine weitere Bebauung oder eine Umgestaltung ware méglich.
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Wegen der alten Bausubstanz, den Schaden und Mangeln und dem véllig
verwahrlosten und mit Mall Gberfrachteten Zustands ist jedoch eine Neubebauung
sinnvoll. Es wurden nur die notwendigsten Reparaturen durchgefiihrt.
Modernisierungen wurden nur begrenzt ausgefiihrt, die Instandhaltung wurde
vernachléssigt. Alters- und vor allem zustandsbedingt ist ein Abbruch notwendig.
Die durchgefiihrte Ertragswertberechnung miindet in den Ertragswert in besonderen
Fallen, dem so genannten Liquidationsverfahren.

Folglich wird der Verkehrswert aus dem Ertragswert in besonderen Féllen, abgeleitet.

Es sind einfachste nicht mehr rentierliche Nutzungsverhaltnisse mit erheblichen
Schaden und Mangeln. vorhanden.

Ein Abbruch der Geb&aude und eine Neubebauung ist deshalb die wirtschaftlichste
Nutzung. Der unbebaute und frei gelegte Bodenwert unter Berticksichtigung der
Raumung und des Zeitablaufes fur das noch andauernde Mietverhaltnisses ist deshalb
Grundlage zur Ableitung des Verkehrswertes.

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert in besonderen Féllen (Liquidationswert)
abgezinst auf 746.500,00 €, abgeleitet.

Alle wertbeeinflussenden Faktoren wurden im angewandten Berechnungsverfahren
hinreichend gewiirdigt und beriicksichtigt.

Als Verkehrswert fiir die Flurstick Nummer 789/57 zu 1.015 m? werden zum
Wertermittlungsstichtag dem 10. Marz 2025, 746.500,00 €, abgeleitet.

Alle sonstigen wertbeeinflussenden Faktoren wurden in den angewandten

Berechnungsverfahren hinreichend gewurdigt und beriicksichtigt.

Zum Bewertungsstichtag den 10. Marz 2025 wird der Verkehrswert fiir die
Flurstiicks- Nummer 789/57 zu 1.015 m? in der Gemarkung Dorfen wie folgt,
begutachtet.
84405 Dorfen, Adlergasse 1
VERKEHRS-/MARKTWERT
746.500,00 €

(i.W. siebenhunderfsechsundvierzi endflinfhundert Euro)

Dorfen, den 10. Marz 2025 und 14.04.20 Sachverstandige
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Anlage 2: Stadtplan
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Anlage 3: Lageplan M 1:1.000 (Vermessungsamt Erding), Fist.Nr. 789/57
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789722

: 18
It Auszug aus dem Katasterkartenwerk 109 /5%~ 0
Flurkarte/Ausschnitt aus der Flurkarte 1-19- 18 2B
A MaBstab 1: 1000  (Vergrogerung aus 1 : SO00 )  Erding/dsh” 2’31.‘3}9 "\
Gemarkung 'DOY‘FEV) /\?. x \< el _,}'.\\ )
i 9 dem Kataster ist der das Kataster {ohrend: TRE i 7= &=
= B::hmde vorbe?azlen (Art.11aAubss.:"\;ermKaIG).Verviel(am;un;;na(skogle;lebrz:. (;?gniu;: Ve';r‘ﬂss 24 [ ?@.f.ng -~ t
s i siertund EDV-gespeichert) nur fiir den eigenen Bedarl. Weilergabe an Dritte nicht erlaubt. [ _f: T ,\\ _‘ ;_- /,
Vervielizltigungsrecht vorbehalter Kartenstand 21.3.92 Vermessungsamt Erding i AA‘-\"‘ 3 g;é\"i‘;.‘:?} : \'/
In der Darstellung der Grenzen kénnen Verdnderungen beriick- NEPTR = o
N sichtigt sein, die noch nicht in das Grundbuch Ubernommen sind. Vol 7“;’.:
N Der Geb#udenachweis kann vom ortlichen Bestand abweichen. \\'.\"‘:W,l«’ ;
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Anlage 4: Grundrisse Erdgeschoss und Schnitt von 1954 im Mafstab M 1 : 100
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Grundriss: Obergeschoss und Ansicht von 1954 im Mal3stab M 1 : 100
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Erdgeschoss und Anbau von 1966 im Mal3stab M 1 : 100
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Grundriss-Skizzen und Flachenberechnung
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