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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Gutachten

iiber den Verkehrswert (1.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
eines Zweifamilienhauses & Nebengebédude in Hotham,

Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching; Blatt Nr. 1127.

Der unbelastete Verkehrswert des bebauten Grundstiicks Flurstiick Nr. 71
wurde zum Stichtag 1. Juli 2024 ermittelt mit

850.000 Euro.

Seite 4 Sachverstandigenburo fur Immobilienbewertung - Hermann Fenis



Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Die Nutzung des vorliegenden Gutachtens
ist nur im Rahmen der Rechtspflege (§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet,
das dem vorliegenden Gutachtenauftrag
— Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht, Aktenzeichen: 3 K 77/23 —

zugrunde liegt.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

1. Kurzbeschreibung
Lage: Wasenweg 2 — ehemalige Althofstelle Hofham 4 — im Dorf-
gebiet von Hotham bei Eching / Landshut; Ortsrandlage Hof-
ham Nord-Ostseite — nach der Abfahrt von der Bundesstrafle
B11 geradewegs auf die IsarstraBe als HauptstraBe von Hof-
ham und rechts in die voll erschlossene AnliegerstraBe und
Sackgasse Wasenweg, am rechten Ende des Wasenwegs; kei-
nerlei Verkehrsbelastung, keine Larmbelastung durch die
Bundesstrafle B11;
Navigation: Wasenweg 2, 84174 Hofham/Eching;
Ausfahrt B11 (LA Richtung Westen / Moosburg / Isarseite)
Entfernungen: Hofham = Ortsrand, Eching-Viecht — 2,3 km, LA — 6 km;
Umgebung: ldw. Hofstellen, Einfamilienhduser, Acker, Isar + Auenwilder;
Grundbuchstelle: Amt Landshut, Grundbuch Eching, Blatt 1127;

Grundbucheschrieb, Grofle:

Wasenweg 2, Gebdude- und Freifliche; 1.352 m?2.

Belastungen:

nicht ersichtlich;

Bebauung / Nutzungsart:

klassisches, massives, solides Zweifamilienhaus der 70er Jahre
mit abgeschlossener 4-Zimmer-Erdgeschosswohnung (102 m?),

abgeschlossener 4-Ziimmer-Obergeschosswohnung (99 m?);

2 Vollbédder & 2 separate WC, alle mit Neu-Fenster; technisch
saniert: nachgedimmt und neueste Ol-Brennwert-Therme zzg].
zentraler Liiftungsanlage mit Wirmetauscher; neue Fenster.
Doppelgaragen-Anbau zzgl. freistehender Garage, Gemiise-

garten; Altbaumbesténde. Aufteilbares Anwesen.

Standard & Zustand:

mittlere bis leicht gehobene Ausstattung, guter funktionaler,
haustechnisch auf dem aktuellen Stand; Schonheitsreparatur-

und Pflege- & Putzstau.

Wohnfliche:

ca. 102 m? (EG) + 99 m? (4 OG) = ca. 201 m? Netto-Wohnfl.

Nutzfliche Keller:

ca. 90 m? Nfl; voll erschlossen und beheizbar

Nutzfliche Dachgeschoss:

ca. 125 m? Nfl; Vollddmmung (Dach & Bodendecke)

Nutzfliiche Garagen:

ca. 30 m* + ca. 36 m* = ca. 66 m* Nfl. zzgl. Garagenspeicher;

Verkehrswert:

850.000 € zum Gutachten-/Bewertungsstichtag am 01.07.2024
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut) ,
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache J
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23 '

2, Auftrag und Unterlagen
Auftraggeber(in): Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht —
Auftrag / Verwendungs- Gutachten iiber den Verkehrswert im Teilungs-
zweck / Datum: versteigerungsverfahren 3 K 77/23 gemédf Gerichts-

beschluss & -auftrag vom 11.09.2023;

Gegenstand der
Wertermittlung: Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Arbeitsunterlagen: e Amtsgericht Landshut, Abdruck aus dem Grund-

buch von Eching, Blatt 1127

e Vermessungsamt Landshut, Bestands- und Flur-
stiicksnachweis aus dem Liegenschaftskataster;

e Richtwerte aus der Kaufpreissammlung beim Land-
ratsamt Landshut;

e Marktberichte der ortlichen Gutachterausschiisse

e Digitale Flurkarten und Luftbilder der Bayerischen
Vermessungsverwaltung (Orto-Photo: 03.08.2022)

e Regionalpldne

¢ Fldchennutzungsplan

e Standortkundliche Bodenkarten
e Bodenschitzungskarten

e Ablichtungen aus der Bauakte der Gemeinde Eching

Abschluss der Recherchen: 01.07.2024

Objektbesichtigung: 17.05.2024 (Qualititsstichtag der Bewertung)
durch: den Sachverstindigen und Hilfskraft
Umfang: Das Flurstiick konnte vollumfénglich besichtigt werden.

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2024
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Flurstick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Hinweise:

Das Altlastenkataster wurde abgefragt. Es existieren
keine amtlichen Hinweise. Bei der Ortsbegehung waren
ebenso keine diesbeziiglichen Hinweise ersichtlich. Das
Gutachten wird dementsprechend unter der Annahme
der Altlastenfreiheit erstellt.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit
und zu tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen bzw.
nichtbaulichen Anlagen und des Grund und Bodens er-
folgen ausschlieBlich auf der Grundlage der vorliegen-
den Unterlagen und gegebenen Informationen, die dem
Gutachten ungepriift zugrunde gelegt werden, sowie der
Ortsbesichtigung. Bei der vorliegenden Wertermittlung
wird die formelle und materielle Legalitdt vorausge-
setzt.

Alle Feststellungen des Sachverstédndigen bei der Orts-
besichtigung erfolgen nur durch Augenscheinnahme

(rein visuelle Untersuchung).

Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefiihrt,
technische Hilfsmittel wurden nicht verwendet, weshalb
Angaben iiber nicht sichtbare Teile und Stoffe auf ge-
gebenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder
auf Vermutungen beruhen. Ebenfalls wird unterstellt,
dass zum Wertermittlungsstichtag sémtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Gebiihren usw., die
moglicherweise den Wert beeinflussen kdnnen, erhoben
und bezahlt sind. Weiterhin wird unterstellt, dass das
Wertermittlungsobjekt sowohl nach Art mdoglicher
Schdden als auch in angemessener Hohe Ver-

sicherungsschutz besitzt.

Miindliche Stellungnahmen, insbesondere Auskiinfte
von Amtspersonen, konnen entsprechend der Rechts-
sprechung nicht als verbindlich gewertet werden.

Seite 10
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache J
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Hinweise ff:

Fiir die Verwendung derartiger AuBerungen und Aus-
kiinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstdndige

keine Gewihrleistung {ibernehmen.

Berechnungen werden mit Hilfe der EDV durchgefiihrt
und weisen meist einige Stellen hinter dem Komma
aus. Das dient allein der Nachvollziehbarkeit. Es soll
keine tbertriebene Genauigkeit vortduschen, die in

Schitzungen nicht enthalten sein kann.

Das Gutachten wird ausschlieBlich fiir den angegebenen
Zweck angefertigt und ist weder ginzlich noch aus-
zugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne Zu-
stimmung des Sachverstdndigen zu vervielfiltigen oder
zu verdffentlichen. Eine Weitergabe des Gutachtens an
Dritte ist nur mit Zustimmung des Sachverstidndigen
gestattet.

Die Obliegenheit des Sachverstédndigen und seine Haf-
tung fiir die korrekte Ausfiihrung seiner beruflichen Ta-
tigkeit besteht nur gegeniiber der Auftraggeberin,
Amtsgericht Landshut — Vollstreckungsgericht, und der
genannten Zweckbestimmung.

Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.
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Flursttick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.

3.1

Beschreibung

Grundbuch

Bestand:
Grundbuchabdruck vom  14.08.2023 Amtsgericht: Landshut
Grundbuch von: Eching Blatt: 1127
Lfd. Nr. Flst.-Nr. Lage und Wirtschaftsart Grofle [m?]

1 71 Wasenweg 2, Gebdude- & Freifldche 1.352
1/1 Gemeinderecht

Lasten und Beschriinkungen in Abteilung Il des Grundbuchs:

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist an-

geordnet; eingetragen am 14.08.2023

Anmerkung zu den Lasten und Beschriinkungen in Abt. I1:

Zwangsversteigerungsvermerke sind gemdfl Rechtsprechung ohne Auswirkung auf zu

ermittelnde Verkehrswerte zu Zwecken der Zwangsversteigerung.

Anmerkungen zur Bestandsbeschreibung:

., 1/1 Gemeinderecht* (eingetragen im Titel unter ,,Lage und Wirtschaftsart®)

Im Biirgerlichen Gesetzbuch und in der Grundbuchordnung fiir ganz Deutschland wurde
das Grundbuch in seinen wesentlichen Bestimmungen einheitlich geregelt und mit der
Einfithrung des Grundbuchwesens in Bayern (GBO vom 24. Mirz 1897 & 20. Mai 1898
mitsamt bayerischen Ausfithrungsvorschriften dazu) die Art & Weise der Uberleitung
und Ubersetzung aus den Bayerischen Hypothekenbiichern als Vor-/Grundlage in ein-
heitliche Grundbuchform mitsamt partikularrechtlichen Besonderheiten bedacht und ge-

bracht:

Seite 12
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstticksflache J
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Die nach dem fritheren Rechte begriindeten Grunddienstbarkeiten waren in ur-
spriinglicher Fassung dahingehend ausgelegt, dass deren Eintragung als Belastung in das

Hypothekenbuch unzulissig sei.

Reichsrechtlich war die Eintragung/Uberleitung nicht vorgeschrieben. Das Uber-
leitungsgesetz UeG besagt, dass Grunddienstbarkeiten, die im Zeitpunkte der Ein-
fiihrung des Grundbuchrechts bestehen, zur Erhaltung der Wirksamkeit gegeniiber dem

offentlichen Glauben des Grundbuchs in dieses eingetragen werden miissen.

Bei gegebener Gelegenheit hat das Grundbuchamt dahin zu wirken, dass beantragt wird,
diese Grunddienstbarkeiten in die zweite Abteilung des Blattes fiir das belastete Grund-
stiick einzutragen, wozu es natiirlich der Eintragungsbewilligung des Eigentiimers des
belasteten Grundstiicks bedarf. Die Eintragung im Titel des Blattes fiir das herrschende
Grundsttiick ist dann zu einem Vermerk umzugestalten (geméB Dienstanweisung). In der

Lastenabteilung sind die herrschenden Grundstiicke nach Plannummern zu bezeichnen.

Vorliegend ist die zweite Abteilung leer, abgesehen vom Zwangsversteigerungsvermerk,
womit das betitelte Gemeinderecht als Herrsch- bzw. Aktivvermerk angenommen wer-

den kann.

Unpféndbarkeit besteht bei Gemeinderechten, einer besonderen Form altrechtlicher
Nutzungsrechte an Gemeindegrundstiicken, die im Bestandverzeichnis gebucht sind.
Weil bei der Anlegung des Grundbuchs ihre Rechtsnatur nicht gepriift bzw. mangels
Zustimmung nicht gebucht werden konnten erscheint der Titel lediglich als Historie der

Grundstiicksentwicklung;

Das fragliche Grundstiick (mit einem ganzen Gemeinderecht) ist voll erschlossen. Es
liegt sowohl mit seiner gesamten West- als auch mit seiner gesamten Nordseite unmit-
telbar am kommunalen Stralengrundstiick Wasenweg (Flst. Nr. 80/2) an, so dass in
Form der offentlich anliegenden Voll-ErschlieBung die gemeinen Rechte (des Bewer-
tungsobjekts) real gegeben sind und eine aullerordentliche Beriicksichtigung/Bewertung
iberfliissig erscheint, auch weil der Boden-/Lagewert als voll erschlossener in Ansatz zu

bringen ist und damit das Gemeinderecht voll (,,1/1*) ausgeschdpft erscheint.
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Flurstack Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)

Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsttcksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K77/23

3.2 Luftbild- und Kartendarstellungen
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.2.3 Topografische Lage

Ebene Flache auf 40 Seehohe mit Nord’ostgefall ,,hmier der ‘Ga“rakge“k, im Bereich der Nord-
ostspitze des Flurstucks, von ca. 2 m als Standort mehrerer WalnuBbaume; @ ca. 4 % Gefalle.

Gelanderelief mit Beulen und Dellen der Auenanlagen sowie der Erhebung des Wohnhauses:



Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut) R
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstlcksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

33 Leitpline

3.3.1 Regionalplanung

B O 2 5 O
1 5 P 7 B T
S NERINSD b
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Grund-/Flursticks’ Randlage am Naturschutzgebiet Unteres Isartal
Samtliche Landesleitplanungslasten von

Siedlung & Versorgung,

Natur & Landschaft,

Wirtschaft,

Rohstoffe,

Energie (weitere Hochspannungsleitungen, GroBemittenten, erneuerbare Energien inkl.
Vorbehalts- bzw. Vorranggebiete der Photovoltaik und Windenergie) und

Verkehr, erscheinen ohne auflerordentliche Bedeutsamkeit fiir die bestehende Fldchen-
nutzung Mischgebiet Dorf; Etwaige Planungslasten wie Forder- und Forderkulissen
(Wolfsgebiet, Feldvogel, Bayernnetz Natur Projekte, Wasserschutzgebiete, Okoflichen)

sind ebenso wenig gegeben.
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Flurstack Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
‘ Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.3.2 Flichennutzungsplan Eching-Hofham (LA)
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Grund-/Flurstiicks’ Lage ,MD* - gelber Hinweis-Pfeil B

Gemil dem rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan der angehérigen Gemeinde Eching ist

die vorliegende Fliche vollinhaltlicher Teil des Mischgebiets Dorf (MD) von Hoftham.
§ 5 Dorfgebiete MD (Bau-Nutzungs-Verordnuing, BauNVO 1990)

,.Orientierungswerte™ (§ 17 BauNVO) des Males der baulichen Nutzung MD:
Grundfldchenzahl: 0,6 GR, Geschossfldchenzahl: 1,2 GFZ
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsticksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.3.2.1 Urkarte ./. aktueller Flurkarte
)

v - | L ) .
Wohngrundstick Wasenweg 2 mit Ausdehnung im
Grundstuck der Alt-Hofstelle ,Hofham 4*
Die Urkarte zeigt das Hauptgebédude in der westlichen Hilfte, dem heutigen Vorgarten
und damit im Bereich der Schotterterrasse Hotham. Der Neubau der 70er Jahre ist an-
ndhernd parallel nach Osten an die Schotterkante verschoben mit Grundstiicks-

erweiterung in den Auenrand; siche Gelb-Pfeile / rechter, dstlicher Flurstiicksflanke.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.3.2.1

" Objektmarkierung: siehe weilte Hinweis-Pfeile;

Emissionen Lirmkulisse B 11

Verkehrs-/Ballungsraum-Léarmkartierung / ,,Larmkataster*:
Flurstiickslage auflerhalb des stidlich bis norddstlich vorliegenden Lérmbereichs

>55dB (A) <75 dB (A)

Das Wohnhaus liegt nordlich der Isarstrae (ca. 75 Meter Luftlinie) mit den davon er-
schlossenen landwirtschaftlichen Riegelbauten als Larmwall-Opferbauten zur Haupt-

verkehrsstrale Bundesstralle B11 in ca. 160 Meter Luftlinien-Entfernung.

Relative Larmkulisse der stidlich vorliegenden Nachbarschaft per Larmstérkenvergleich:
Orange ~ ,Kleinsiedlung WS* — , allgemeines Wohngebiet WA*; Rotbraun = ,,Indust-
riegebiet GI*); Feinstaub des Stralenverkehrs ist gemdB offentlicher Untersuchungen
nicht gegeben bzw. eine vernachlédssigbare Grofle.

Zum Besichtigungszeitpunkt war auch im Gartenbereich des Anwesens der Bewertung
dank der zwischen Wohnhaus und Hauptstrale liegenden Gebdude der Nachbarschaft

kein Straflenldrm horbar.

Seite 20
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.3.3 Bebauungspline Hofham 4 (=Wasenweg 2)

3.3.3.1 Neubau-/ Abbruchgenehmigung 01.08.1973

~ Bebau ngsplan / Lageplan / Baugenehmlgung 01.08. 1973 fur ein Zweifamilienhaus mit Garage;
inklusive Abbruch des Altbestandes der Idw. Kleinhofstelle Hofham 4 mit damals 1.240 m?
Grundstucksflache:

Uberbaute Fliche der Genehmigung von 1973 = 188,4 m?/ 1.240 m? Grundstiicksfl4che:
=0,15 GRZ — Grundfl4dchenzahl;
— 15 % des Grundstiicks dann als tiberbaubar genehmigt.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.3.3.2 Neubau-/ Abbruchgenehmigung 21.03.1979

4. : .. ..
; A o Ak e

« 4 4 o w' .P .- ""} _-_'ﬂ __V’w
Bebauungsplan / Lageplan / Baugenehmigung 21.03.1979 fur ein Idw. Nebengeb&ude in Form

einer Doppelgarage (Rotfache) ohne Abstandsflachen auf der Stidwestflanke des Flursticks; in-

klusive Abbruch des Altbestandes der Idw. Kleinhofstelle Hofham 4 mit nun 1.352 m? Grund-
stiicksflache:

Uberbaute Fliche der Genehmigung von 1979 = 230,66 m? / 1.352 m? Grundstiicksfliche;
= 0,17 GRZ — Grundfldchenzahl;

— 17 % des Grundstiicks dann als iiberbaubar genehmigt.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache J
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.3.3.3 Geschossfliiche als MaB der baulichen Nutzung des Grundstiicks

Ermittlung der GeschoBflichenzahl nach § 20 BauNVO (1990)

Objekt: Wasenweg 2, vormals Hotham 4 in 84174 Hofham / Eching (LA)
Unterkellerung: ja
Dachausbau: ja
Anzahl der
Gebiudeteil Breite Linge Fldche Geschof3e GeschoBfldche

Zweifamilienhaus 10,360 m 13,360 m 138,410 m? 3 415,229 m?

Garage ZFH 6,000 m 6,000m 36,000 m? 1 36,000 m?

Eingang 1,650 m 6,100 m 10,065 m? 1 10,065 m?

Eingang 1,200 m 1,200 m 1,440 m? 0,000 m?

Garage 1979 6,500 m 6,500 m 42,250 m? 1 42,250 m?

SUMME: 228,165 m? 1 503,544 m?

GeschoBfliiche, gerundet: 504,000 m?

Grundstiicksgrofie: 1.352 m?

GFZ, gerundet: 0,37

Die GeschoRflachenzahl (GFZ) gibt hier an, wie viele Quadratmeter (m?) GeschoRflache je m?
Grundstucksflache genehmigt sind: 0,37 m? pro m? Grund-/Flursticksflache (exklusive Keller +
Aufdammung, inklusive voll erschlossenem Dachgeschoss).

Die GeschoBflache ist nach den AuBBenmafen der vorhandenen oder zuldssigen Gebdude
in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Der Begriff Vollgeschosse war in Art. 1 Abs. 4 der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) definiert: ,,Vollgeschosse sind Geschosse, die voll-
standig iiber der natiirlichen oder festgelegten Geldndeoberfldche liegen und iiber min-
destens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,3 m haben. Als
Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens

1,2 m hoher liegt als die natiirliche oder festgelegte Geldndeoberfldche.!

I Bei der Bodenrichtwerterrnittlung durch den Gutachterausschuf fiir Grundstiickswerte beim Land-
ratsamt Landshut hat sich ergeben, dass die Grundstiicksmerkmale flir baureifes Land hinsichtlich des
Mafes der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO (Geschossflichenzahl, Grundflichenzahl, Zahl der
Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen), der Bauweise nach § 22 BauNVO, der iiberbaubaren Grund-
stiicksfldche nach § 23 BauNVO und der GrundstiicksgréBe (bis zu den unter Ziffer 8 genannten Flichen-
groBen) nicht wertbeeinflussend sind und dementsprechend keine Zu- oder Abschlédge vorzunehmen sind.
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.4

34.1

34.1.1

Ortliche und riumliche Situation
Makrolage

Metropolregion Miinchen, Bezirk Niederbayern, Planungsregion Landshut (PR 13),
Landkreis Landshut, lindlicher Kreis mit Verdichtungsansétzen, Gemeinde Eching, Ort-
schaft Hofham, an der Siidwestseite der Bezirkshauptstadt Landshut, Gemarkung
Eching, Dorf/Flur Hofham; Kleinzentrum Eching am Stadt- und Umlandbereich des
landlichen Raumes des Oberzentrums Landshut. Lage in der interregionalen Entwick-
lungsachse Freising / Miinchen — Landshut — Dingolfing usf.; sowie Eching (LA) unmit-
telbar an der Planungsregion Miinchen im Bezirk Oberbayern mitsamt dem Landkreis
Freising bzw. dem Altkreis Moosburg mit dem Mittelzentrum Moosburg/Isar anliegend.

Rechtsverbindliche Regionalplan-Darstellung:

e

® Rudeizhausen:

Freising

>

\

Naturriumliche Lage

Groflraum Alpenvorland, Haupteinheit Unterbayerisches Hiigelland und Isar-Inn-
Schotterplatten, Unternaturraum Unteres Isartal, westlich von Landshut mit siidlichen
[sarleiten (= Nordhénge auf der Siidseite der Isar; rechts der Isar); nordseitiges Natur-

schutzgebiet der Isar-Auen (nachliegend am Mittleren Isar Kanal).
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Flurstick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstuicksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.4.1.2

3.4.2

3.4.23

3424

Entfernungen

Entfernungen in Fahrkilometer / Bewertungsobjekt Wasenweg 2 / Hofham —
Anschluss B11 — 0,57 km
Tiefenbach — 1.9 km
Eching-Viecht — 2,3 km
Landshut (Wittstr.) — 6,0 km
Kumhausen — 8 km
Vilsheim — 9 km

Buch a. Erlbach — 8 km
Moosburg/Isar — 11 km
Freising — 28 km

Miinchen — 55 km,

Mikrolage

Die Kommune Gemeinde Eching besteht aus 23 Gemeindeteilen verteilt {iber 30,1x km?.
Bevélkerungsdichte: 143 Einw./km?; (BY = 190 Einw./km?, LA Stadt = 1.143 Einw./km?,
M Stadt = 4.868 Einw./km?);

Einwohnerzahlen

12/2023: 4.297 Einw.; Bayern: 13.435.062 Einw.; Faktor Eching / BY = 0,000319834;
Bevolkerungswachstumsprojektion Eching / Landesstatistik BY 2041: + 800.000 Einw.
x Faktor Eching = + 256 Einwohner / Eching; ./. 18 Jahre = + 14 Einwohner jahrlich.

Siedlungs- / Landwirtschaftsfléiche

Siedlungs- und Verkehrsflache 2006: 317 Hektar (ha)

Siedlungs- und Verkehrsflache 2021: 395 ha

Landwirtschaftsfldche 2006: 1.886 ha

Landwirtschaftsflache 2021: 1.526 ha

In der Vergleichsperiode 2006/2022 (15 n) ist der Siedlungs- und Verkehrsfldchenanteil
Eching um 78 ha gewachsen; @ = + 5,2 ha jéhrlich. Der landwirtschaftliche Nutz-
flachenanteil Eching ist um 360 ha geschrumpft; @ = — 24 ha jéhrlich;
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- Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
‘ Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
s Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.4.2.5 Kaufkraftvergleich; verfiighares Einkommen / Baulandkosten
2006 / Steuerzahler: 33.293 € p.a;
2021 / Steuerzahler: 43.811 € p.a.
Bodenrichtwert Hotham 2006: 150 €/m? Dorfgebiet
Bodenrichtwert Hotham 2021: 380 €/m? Dorfgebiet

In der Vergleichsperiode der letzen 15 Jahre ist das nominell verfiigbare Einkommen

A+10.518 € bzw. + 31,59 %

A+ 230 € bzw. x 2,53333

um rd. 32 Prozent gestiegen, relativ zum 2,5-fachen Bodenpreis-Anstieg (Hotham).

Bodenrichtwert Hotham 2024: 480 €/m? Dorfgebiet;

3.4.2.6 Infrastruktur, Einrichtungen
Interregionale Anbindung in alle Richtungen; Die Verbund-Ortschaften Eching-Viecht-
Kronwinkl-Weixerau (+ Tiefenbach) verfligen tiber Grundversorger und andere. Im Ge-
samtgemeindegebiet Eching existieren circa 30 Vereine. Hauptversorger in allen Be-
langen ist die nahe Bezirkshaupt- und Universitdtsstadt Landshut als interregionales

Oberzentrum mit allen Einrichtungen und Moglichkeiten;

3.4.2.7 Hofham, Ortschaft?

i Einwohner:innen Anzahl Anteil
| Unter 18 23 18% |
. 18 bis unter 30 17 13% |
| 30 bis unter 65 67 52% |
| 65 bis unter 75 11 9% |
75 oder dlter 10 8%
| Gesamt 128 100% |

Hofham zihlt 23 Kinder — Jugendliche und 17 Jugendliche — Junge Erwachsene;

Eine neue Grund- und Mittelschule liegt in 3,8 Fahrrad-Kilometer Entfernung von Hof-
ham in der Kleinstortschaft Kronwinkl; ebenfalls in Kronwinkl finden sich Krippe, Kin-
dergarten, Hort und Mittagsbetreuung.

2 Angaben und Ausziige / Integriertes stidtebauliches Entwicklungskonzept (ISEK) & Gemeindeentwicklungskon-
zept (GEK) Eching (vom 27.11.2023) zzgl. Eigenangaben.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache ‘ :
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23 ‘

Lage « Erster Ortsteil von Landshut kommend nordlich der BundesstraRe 11
« Am Mittleren Isar-Kanal mit Brucke uber den Kanal
OPNV « Bushalt Hofham
« Buslinie 316 Mo- Fr mehrmals tgl. Richtung Landshut sowie nach Buch am Erlbach,
samstags 2x tgl.
Grundversorgung / « Hafladen
Gewerbe « Burger-Energie Hofham e.G
» Tierheim
Soziale Infrastruktur « Gemeinschaftsraum im Heizkraftwerk
Bebauungsstruktur  Ein- und Zweifamilienhauser, Hofstrukturen

Hofhamer ,,Hofstrukturen® sind de facto zwei Betriebe als siidseitige Nachbarn des Be-
wertungsobjekts: ein ldw. Haupterwerber u.a. mit Tierhaltung (rechts) sowie ein Neben-
erwerber des Ackerbaus (links) & Pferdehaltung.

., Der Ortsteil Hofham wurde bereits Mitte des 19. Jahrhunderts entlang der histori-
schen Isarstrafle kartiert und hat sich seitdem nur geringfiigig in siidliche Richtung
ausgebreitet. Dies liegt unter anderem an der rdumlichen Eingrenzung durch den Isar-
fluss im Nord-Westen sowie die Bundesstraf3e 11 im Siiden Hofhams. Ostlich und siid-
westlich grenzen landwirtschaftliche Strukturen an den Siedlungsraum. In Hofham be-
findet sich vorwiegend Wohnnutzung mit einzelnen kleinen Betrieben, u.a. landwirt-
schafilicher Nutzung. Die unmittelbare Ndhe zur Bll bietet eine gute Verkehrsanbin-
dung fiir den motorisierten Individualverkehr. Hofham verfiigt iiber eine eigene Bushal-
testelle und ist somit an den offentlichen Nahverkehr angebunden, in Richtung Landshut
sowie in Richtung der weiteren Ortsteile Echings. Angrenzend an Hofham befindet sich
direkt das Stauwehr zwischen Isar und Mittlerer-Isar-Kanal. Dies ermoglicht einen di-
rekten Zugang auf die Insel zwischen Isarkanal und Isarfluss und somit zum umfang-
reichen Naherholungswegenetz. Des Weiteren fiihrt der Fernwanderweg Via Santi Mar-
tini sowie eine Alternativroute des Isarradwegs durch den Ort. Eine Besonderheit in
Hofham stellt das Nahwdrmenetz der Biirgerenergiegenossenschaft Hofham dar, das
lokale Unternehmen und Wohnungen nachhaltig mit Wdirme versorgt. Innen-
entwicklungspotenziale Neben den fiinf vorhandenen Wohngebduden mit Leerstands-

risiko verfiigt der Ortsteil Hofham iiber keine weiteren Innenentwicklungspotentiale.
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.5

3.5.1

35.1.8

Grundstiick
Grund & Boden

Grund (-kartierungen) G
/ ™

Auszug aus der GeologTéchen Karte von Landshut: Bebauung im stabilen Randbereich de
Schotterterrasse; Nordzipfel = instabilerer Tal-/Auenbereich (blau)

ghj3; Sand und Kies, z.T. unter FluBlehm o. FluBmergel; Flst.-Flachenanteil: ca. 200 m?

Ws2,G; Kies, wechselnd sandig, steinig; Die ingenieurgeologische Erfassung verweist

auf eine hohe Tragféhigkeit im Bestandsgebéudebereich der Schotterterrasse Hotham.

Grundwasser — grundwasserferner Boden (Grundwasserstufe 0):

Die hydrogeologische Kartierung/Vermessung zeigt auf Objekthohe (= 400 m i.NN.)
eine mittlere Grundwassergleiche von 393 m Seehdhe. Im Objektbereich ist ein oberer
Grundwasserabstand (zur Gelédnde-Oberkante) von ca. 5 bis 7 Meter anzunehmen. Das
Wohnhaus ist voll unterkellert. Zum Besichtigungszeitpunkt erscheint der gesamt Kel-

lerbereich trocken und frei von Grundwasser-, Stauwasser- und Geruchseinwirkungen.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstticksflache

Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.5.1.9 Boden

Das Flurstiick beinhaltet Lehmboden-Ausprdgungen sichtlicher Braunerde. Durch die
mehr als 100 Jahre alte Begriindung der Hofstelle (mit einem abgezéunten Hausgarten)
erscheint eine weitere Betrachtung des Kulturbodens tiberfliissig, weil ,, Wohnbaufldche*
(1.352 m?) per Definition / Kataster.

Bodenkarte (DBK 1:25.000); Sudflache = mittlerer Lehmboden (12a) Rest (84d) = leichter Boden
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.5.2 Eckdaten des Flurstiicks

72

Ay

"'
UNversies

&

stsiegel

**

67

-

Digitale Flurkarten-Ablichtung mit Eigenbeschriftung von Objekt und ErschlieBung

GroBe...coeevreeeereeeeienne : 1.352 m? [gemdB ALB] bzw. 0,1352 Hektar (ha)
Qualitdt / Nutzung............ :  Mischgebiet Dorf / reines Wohnhaus-Grundstiick (nach
Abbruch/Aufgabe ehemaliger kleinldw. Hofstelle (Nr. 4)

Zuschnitt / MaBle .............. : unregelméBig; siehe obige Flurkarten-Darstellung

T35 T 1 T o N : Wasenweg 2, 84174 Eching-Hotham;

| 1 R : Hofham (der Gemarkung Eching)

Bodengestalt..................... . eben im Gebidude- und Freiflichenbereich; abfallend in
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

der Nordspitze in den  Schwemmlandbereich mit

ca. 200 m? Flurstiick’s Flachenanteil.

AuBere ErschlieBung........ : 3 — 4 m breiter, bituminierter Anlieger-Weg Wasenweg
entlang der gesamten West- & Nordseite mit ca. 71 m
Lange; drainierte, eingefasste Stichstrale mit Anlieger-
Gabelung mit ca. 5 m Radius an der Nordwest-Tangente
des Flurstiicks und einer 10 m breiten, aber nicht ausge-
bauten Trichter6ffnung ins Feld (auf Hohe der Haus-

garage liber die Nordspitze des Flurstiicks Nr. 71 hinaus).

Innere ErschlieBung.......... : Wasser (kommunaler Zweckverband Isar-Vils-Gruppe),
Abwasser (kommunal; Weixerau), Strom (Bayernwerke
AG / E-ON), Telefon (Telekom), Kabel-TV — nicht ver-
fligbar, Erdgas — nicht verfiigbar;

INEEINEt cvovevereeeeeeeeeee - VDSL 100:

Bebatuh. o ossnmmsssmsaviss :  Zweifamilienhaus mit Doppelgarage von 1977, Doppelga-
rage von 1979; Bienenhaus. Stillgelegte Kleinklérgrube.

Uberbauung...................... i ca. 17 % bzw. 231 m? von 1.352 m? der Gesamt-
Grundstiicksfliche sind bebaut (zzgl. Uberbauten / Dach-
tiberhénge, stillgelegte Kldrgrube, Bienenhiusl);

Einfriedung............c.......... : sichtliche Abgrenzungen entlang der gesamten West- und
Nordseite durch die Anliegerschaft am eingefassten und

versiegelten kommunalen Wasenweg;

Immissionen.................... : 2 ldw. Betriebe inklusive Tierhaltung; inkl. offener Giille-

Wirtschaft der Stid- und Ostseite des Objekts.
Emissionen........cccuue........ :  keine; (massiver Walnuss-Altbaumbestand);
Altlasten; sonstige Lasten :  nicht ersichtlich, nicht bekannt;

Bewirtschafter .................. . Eigennutzung eines Miteigentiimers
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
‘ Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
: Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.5.3 Beurteilung des Grund-/Flurstiicks
3.5.3.1 Allgemeine Lage

Der ortliche Gutachterausschuss hat zum 01.01.2024 einen aktuellen Bodenrichtwert fiir

das gesamte Mischgebiet Dorf Hofham ermittelt:

ECH (16) 480€/m?
01.01.2024

Eching (ECH), Richtwertzone Hofham (16), @ 480 Euro pro Quadratmeter Dorfgebiet (MD)

Aufgrund der Aktualitéit des rechtsgiiltigen Bodenrichtwerts entfillt eine konjunkturelle
Betrachtung, auch weil Bodenrichtwerte wie der vorliegende des ortlichen Gutachter-
ausschusses zur Wertermittlung eines Grundstiicks verbindlich und regelméBig gericht-

lich nicht iiberpriifbar sind.3

3 Den Gutachterausschiissen kommt aufgrund ihrer besonderen Fachkenntnisse und ihrer Ortsnihe eine hohe Kom-
petenz zur Feststellung eines Bodenrichtwerts zu. Die Bodenrichtwerte werden in einem besonderen Verfahren gem.
§ 196 BauGB durch den ortlichen GAA (§ 192 BauGB) ermittelt. Ausgangsmaterial fiir die Ermittlung sind Daten
der Kaufpreissammlung sowie sonstige Informationen der ortlichen Ermittlung. Hierzu z#hlen u.a. Bauleitpline,
Daten iiber Art und Umfang der ErschlieBung, Abrechnung von Erschlieungsbeitrdgen und von anderen in Betracht
kommenden Beitrdgen und sonstigen Abgaben, Daten iiber Bodenordnungs-, Sanierungs- und EntwicklungsmaB-
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut) s
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsticksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K77/23 '

3.5.3.2 Lage Hofham
Hofham’s Anbindung an die Bezirkshauptstadt erscheint durch die B11 optimal.
Landshut ist von Hofham aus iiberdurchschnittlich gut mit dem Fahrrad erreichbar.
Der nahe Weiler Eching, unmittelbar am Echinger (Stau-) See gelegen, verkorpert mit
seiner Lage mit barocker Kirche & Friedhof und Gastronomie, ein ebenso markantes,

attraktives Ausflugsziel wie die Isar-Auen insgesamt — in FuBweg-Entfernung.

SWOT Analyse Dorf Hofham / Integriertes stddtebauliches Entwicklungskonzept
(ISEK) & Gemeinde-Entwicklungskonzept (GEK) Eching (vom 27.11.2023):

Hofham

+ Burgerschaftliches Heizkraftwerk
+ Gemeinschaftsraum
+ Uberquerung des Mittleren Isar-Kanals uber das

- Unklare Verkehrsfihrung fiir Ortsfremde und hohe
Geschwindigkeiten auf der Isarstrale
- Wildparken entlang der Isarstrale und am Kanal

Sperrwehr (Hundebesitzer:innen, Tierheim)
+ Guter Zusammenhalt in der Bevolkerung

- Fehlende FuRverbindung Uber die BundesstraRe

- Unattraktive Ortsmitte (Hochtrafo wird nicht mehr
bendtigt)

- Fehlende Querung Gber die Isar nach Minchnerau

- Freizeitdruck in den Isarauen

+ Querung iber die Isar

Die dargestellten Stiarken und Schwichen des Bereichs bediirfen keiner zusétzlichen

Wertung. Sie werden als im lokalen Bodenrichtwert inhdrente angenommen.

3.5.3.3 Lage Wasenweg 2 — Flst. Nr. 71 - Hofham
Grundstiicksgrofle: Die Auswertung der Kaufpreissammlung der Geschiftsstelle des ort-
lichen Gutachterausschusses hat ergeben, dass Anpassungen bei GrundstiicksgroBen fiir

baureifes Land ab 1.000 m? vorzunehmen sind.

Das Grundstiick der Althofstelle Hotham 4 (heute Wasenweg 2) ist fiir aktuelle, all-
gemein reduzierte Verhéltnisse mit baulichen Verdichtungen und sogenannten Nach-
verdichtungen mit 1.352 m? tiberdurchschnittlich gro8.

nahmen, Planfeststellungen, Bodengiitekarten, Ergebnisse der Bodenschétzung, Satzungen nach § 34 Abs. 4 oder §

35 Abs. 6 (BauGB) zur Abgrenzung von Innen- und Auflenbereich, Bodenpreisindexreihen, Umrechnungskoeffizien-
ten etc.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Bewertungsrechtlich ist der Bestpreis zu ermitteln, womit der Zerschlagungswert im
Vordergrund steht. Die Teilungsfreiheit begiinstigt und fordert derartige verwerterische

Erlos-Methoden. Das Wertermittlungsrecht verlangt die Bestpreistaxe.

Der Frontbereich liegt mit einem Fl4dchenanteil von ca. 515 m? und einem Stra3enfront-
anteil von ca. 35 Ifm (von insgesamt ca. 71 Ifm) brach. Unter Einhaltung der Hochst-
Abstandsflidchen (# Mindest-Abstandsfldchen) ist eine Einfamilienhaus-Bebauung mit

wenigstens 68,25 m? (6,5 m x 10,5 m) iiberbauter Grundstiicksfliche zzgl. Garage im

Frontbereich, im westseitigen Bereich des Flurstiicks, darstellbar:

512.97 m?

= - J .,,»ﬁf@'&' = "I
Skizzierung einer Zwei-/Aufteilung in eine westliche Parzelle mit Neubau-Option mit ca. 515 m?
Grundstlcksflache und eine verbleibende des Zweifamilienhauses Wasenweg 2 mit ca. 837 m?;

Vor dem dargestellten Hintergrund ist das Bewertungsobjekt mit zwei separaten Boden-

wertanteilen zu taxieren.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksflache ‘ .
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23 '

3.6

3.6.1

Bebauung

Gebiudebeschreibung

LA™

Draufsicht / Hshe Wasenweg Nordseite

Es steht eine Ablichtung der Bauakte Hotham 4 — Wasenweg 2 — der Gemeinde Eching
zur Verfiigung. Es handelt sich um drei Gebdudebereiche; Wohnhaus, Garagen-Anbau
(am Wohnhaus), freistehende Doppel-Garage (grenzbebaut); Bewertungstechnische
Maf3e werden diesen Ablichtungen sowie den digitalen Darstellungen der Vermessungs-

verwaltung entnommen und mit Erfassungen der Ortsbegehung komplettiert.

Die Besichtigung der Gebdudebereiche wurde sowohl von auflen als auch von innen
vollumfinglich ermoglicht. Angaben zur (erneuerten) Haustechnik basieren (in der

Hauptsache der Brandstitte) auf Parteienangaben sowie der Inaugenscheinnahme.

Die Gebéudebereiche werden nachfolgend nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Her-
leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offen sicht-

lichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.6.1.1

Bereichen konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich

sind.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Hinweisen wihrend des Ortsbege-
hung bzw. Annahmen auf Grundlage der zur Bauzeit iiblichen Ausfiihrung. Die Bau-
beschreibungen erheben deshalb keinen Anspruch auf Vollstindigkeit.

Auf etwaige sichtliche Méngel / Schidden wird an den gegebenen Stellen hingewiesen.
Deren Beriicksichtigung erfolgt unter dem gesonderten und zusammenfassenden, ab-

schlieBenden Punkt Besondere und/oder negative objektspezifische Merkmale.

Die Beschreibung der Baulichkeiten wird nach dem bei der Ortsbegehung am 17. Mai
2024 vorgefundenen Zustand vorgenommen.

Zweifamilien-Wohnhaus von 1977

An- und Draufsichten

Ostseite mit Keller-AuRentreppe ohne Uberdach, halb offener errasse und Balkon / gia
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

e

Sudseite mit halb offener Terrasse vor de uce und Wonimmer-AuBentiJre sowie im Ober-
geschoss mit Balkon/Loggia vor dem Kuchenfenster der OG-Wohnung und Wohnzimmer-
Balkon-AuRenttire;
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Flurstick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)

‘ Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Eckdaten ZFH

Gebdudeart / Typ...ccooeveeveeneeiiiienne -

AuBlenmale; ca......ooovvveeiiiiiiiiiiieenen. :

Anzahl der Vollgeschosse.................... :

1977; (1974 — 1977)

Offene Bauweise eines Zweifamilienhauses
mit einem abgeschlossenen massiv gemauer-
ten Treppenhaus, einer abgeschlossenen 4-
Zimmer-Erdgeschoss-/Gartenwohnung ~ mit
102 m? Netto-Wohnfldche plus identischer
Wohnung im Obergeschoss mit 99 m? Netto-
W1l; EG-OG - Differenz ist der zzgl. Terras-
senbereich im EG. Das Wohnhaus ist mit 6
abgeschlossenen Rdumen voll unterkellert;
zzgl. AuBlentreppe. Das Dachgeschoss ist ein
voll erschlossenes, ausbaufdhiges; NHK-Typ
1.12

Kellergeschoss, KG, ca. 2,1 m lichte Hohe:

Siehe Grundriss und Flachen-Aufstellung im
Anhang.
Erdgeschoss, EG, 2,4 m lichte Hohe:

Siehe Grundriss und Flachen-Aufstellung im
Anhang.

Obergeschoss, OG, 2,4 m lichte Hohe:

Siehe Grundriss und Fléachen-Aufstellung im

Anhang.

Dachgeschoss, DG, lichte Hohe: @ 2,00 m;

Geddammt, voll erschlossen, nicht ausgebaut;

Kniestock 0,6 m, 30° Neigung/Sattel;
13,6 mx 10,5 m

2 Vollgeschosse (zzgl. KG & DG)
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)

Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstticksflache

Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Brutto-Grundfliche, Bereiche at+b

(nach DIN 277 / 1973, "87) ssssssiesssss?
Brutto-Raum-Inhalt (BRI)...................:

Wohnfldche Erdgeschoss ...
Wohnflache Obergeschoss.................. g

Baujahr / Alter........coceeeieevienicnienen. :

Konstruktionsart...........c.ueeeeevvvnnneeennat

Keller-AuBenwinde ........cccoeveueveeeeeenat

AUBENWENE.......cevveeeeeeeeeeiiviiiiiinen. :

AuBenfassade .........eeevvveeeeviviiiiieieiennenn. :

Dachform und Art .....ccoovveeeevviiiinne. :

AuBenfenster & -tliren.........cccceveeeeennnl

BAuSPInTanE oo

ca. 567 m?
1.103,33 m?

ca. 102 m? Netto-Nutzflache
ca. 99 m? Netto-Nutzfldche
1977 : 2024 / ca. 47 Jahre alt

Massivbau auf Stahlbetonfundamentstreifen
und -platten, Stahlbetondecken nach ge-
nehmigter Haftungsstatik;

Stampfbeton B 160, Abdichtung / Dichtungs-
schlimme, auf halber Hohe angesetzte Be-
ton-Licht- und Liftungsschichte; Metall-

/Riegelfenster aus der Bauzeit.
massiv; gemauert mit 30er Porotonziegel

4-lagiger Putz, nachtriglich zusétzlich aufge-
ddammt (Warmedammverbund), verputzt und

weil} gestrichen;

Stehender Fichtendachstuhl mit 30° - Sattel,

Schalung, Pappe, Stein-Eindeckung; Unter-
ddmmung (nach 2005)

Weil} beschichtete Kunststofffenster als sog.
Mehrfach-

Wirmeddmmglas; einfache, weill beschichte-

Energiesparfenster mit

te Beschlage; stellenweise Fliegengitter, ge-

ddmmte Rollldden (-Késten). (nach 2005).

fehlender Wirmeschutz kompensiert durch
Windfang des Zugangs und Windfang des

abgeschlossenen, separaten Treppenhauses.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
J Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Innenwénde, tragend ...........................:  massiv; gemauert mit 24er Ziegel, verputzt

und gestrichen bzw. befliest;

TYCHHWRAAE s 5esvsanininissasmiransirgissssasss . 11,5er Ziegel, verputzt und gestrichen bzw.
gefliest;

DecKen.......ooouveeieieiecieeieeeeeceee e . Stahlbeton-Massivdecken; durchgéngig.

FuBbodenaufbau.............cccceevevveeeeeee.t - schwimmender Zement-Estrich mit  Tritt-
schallddmmung;

Tiiren, innen ..........ccccecevveeeeeeeenenene . Baujahrstypische furn. Holzausfithrungen mit

Sichtglas; tlw. schwere Tiiren / Holzzargen;

TrRpPenhADS . ievsmssissossssssmesssnersresmans : ummauertes, betoniertes, befenstertes Ge-
schoftreppenhaus; einarmige gegenldufige
Stahlbetontreppen mit Zwischenpodesten,
durchgéngiger, hoch polierter Steinbelag,
Eisen-Ziergeldnder mit PVC-Handl4ufen;

FuBboden.......uueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn, :  Diverse Laminate sowie Vollholz-Parkett
und Dielenbdden; Steinzeug in den Naf3be-

reichen;

Sanitédreinrichtungen ..............cceueue... : pro Wohnung/Etage ein Vollbad mit Wanne,
Dusche, Waschbecken; Vollausstattung mit
klein-flichiger Keramik;

Heizung .....cccoovvevvivveievieeeiecieeeeeenenn . Neue Weishaupt-Ol-Brennwerttherme; Nenn-

wert: ca. 25 kW. Wirmeabgabe per wand-

montierter massiver Konvektoren / weile

Glieder-Eisenguss-Heizkorper;  einziigiger

Kamin.

Brennstoffspeicher ..........ccoeevvvneene. . ,10.000 Liter; ca. 8.000 Liter stdhlerner
Heizol-Speicher in sauber abgemauerter Auf-

fangwanne.

Warmwasser..........ccocoeeveevevvenneeeennt - Zentrale Versorgung; Speicherkapazitit: 155 1
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut) ’
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache J .
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Installationen...........eeeeeeeeeeeeeeeennenennnnn. :

Energieverbrauchskennwert

Baumingel / Bauschidden / Zustand

Gesamtausstattung

................................

.......................................

Aufenanlagen
Belichtung und Besonnung

Gesamtnutzungsdauer......................... :

AET oo :

Restnutzungsdauer

...............................

zentrale Liiftungsanlage mit Wéarmetauscher;

Energieausweisung / Berechnungen stehen
nicht zur Verfiigung. Eine itiberdurchschnitt-
liche Gesamtenergieeffizienz ist auf Basis der
beachtlichen Massivbauweise der 70er Jahre
(mit 30 cm Hochloch-Ziegeln) zzgl. eines
Wirmeddmmverbundsystems und der kom-
plett neuen Zentralheizungsanlage mit einem

zentralen Kamin anzunehmen.

fehlende Abdeckung der Keller-AuBentreppe,
2 fehlende Dachpfannen am Kaminblech,
beschadigtes, Frost gesprengtes Fliesenpodest
an der Hauptterrasse Ost, altersbedingte
Gebrauchspuren im Boden-, Wand-, Decken-
bereich: Schonheitsreparaturstau. Wand-Leck
/ Abflussrohr des EG-Kiichenspiilbeckens;
genereller, insgesamter Reparatur-, Putz- und
Pflegestau innen und aufBen, erneuerungsbe-

diirftige Gesamtanstriche innen und auf3en;
,»mittel (skal. Standards / NHK2010: 3,2/5)
weinfach” (siehe Grundstiicksbeschreibung)
rundum

60 - 80 Jahre (Orientierungswert der NHKs);
objektspezifisch: 100 Jahre +

rd. 50 Jahre (,,47 Jahre*)

50 Jahre; in Anlehnung an die statistische
Restnutzungsdauer: 37 Jahre (verbindlich)
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
‘ Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.6.1.2 Garagengebiude-Anbau

'<.‘ J

Doppelgarage mit Stellflachen in renzbebaun d Sudoste des Grundsi.]cs

Baujahr / Alter........cccceecvevvvcvvccncenss - 1977, (1974 — 1977) / 47 Jahre;

Gebédudeart / Typ....c.ccceeeevveevceveenee.t - Massiv-Anbau, nicht unterkellert; NHK-
Basis-Typ 2.22

Grundgeschoss Gge., 2,6 m lichte Hohe:

Einzelraum, abgeschlossen; zzgl. Haus-

Zugang, Dachspeicher — nicht erschlossen.

Nutzung.......ccceeveevvieeviieeecieesceeeneeeene . Doppelgarage, Lagerfldche; Haus-AuBBengang

Brutto-Grundflidche, Bereiche a+b ca. 45,06 m? (Grundmale: 6,00 m Tiefe x

(nach DIN 277 /1973, "87) .ccccuvene.... : (6,00 m+ 1,51 m) Lénge

Brutto-Raum-Inhalt (BRI)...................:  ca. 175,69 m*[143.29 m*+ (6 mx 6 mx 0,9
m)]
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.6.1.3

Netto-Nutzfliche Garage..................... :
Stauraum / Garagen-Speicher.............. :

Konstruktionsart..........ccceeeeeevvevveeennnst

Anzahl der Vollgeschosse................... :

FenSter ..o eeereeann

Boden ......oeveeiiiiieeeeeeeeee e :
Installationen .........ceeeevevveeeeeeeeiieeeeennnnn s

Baumingel / Bauschéden ....................:

Gesamtausstattung...........cceeeeeveeeennnne. -
Gesamtnutzungsdauer .............cccceeuu... :

Restnutzungsdauer ...........cccceeeeeinill

ca. 30,36 m?
ca. 30,36 m?

Massivbau; Stahlbetonfundamentplatte, Zie-
gelmauerwerk verputzt und weill gestrichen,
Nadelholz-Dachstuhl mit Pfanneneindeckung

Nordwand verkleidet / Faserzementplatten;
2 (von 4 Stockwerken);

zwei elektrische Blech-Sektionaltore; Dach-
boden mit halbhoher hélzerner Auf3entiire /
Kniestocktiire mit angelehnter Leiter.

zwel vergitterte Holzrahmenfenster aus dem

Baujahr (1977)
versiegelter Zementboden
Strom

nicht ersichtlich, nicht bekannt; (eine lockere

Faserzementplatte)
siehe sep. Ausfithrungen / Einwertung
50 Jahre (Basis = Massivbauweise)

= RND des Wohnhauses (37 Jahre)

Anmerkungen zur freistehenden Doppelgarage im Vorgartenbereich

Diese wurde 1979 als landwirtschaftliches Nebengebdude genehmigt. Es steht im Vor-

garten-/Westbereich und damit im potenziellen Gebédude- und Freiflachenbereich eines

potenziell selbstidndigen Einfamilienhaus-Grundstiicks mit ca. 515 m? (von 1.352 m?).

Zum Bewertungszeitpunkt dient diese Garage als Kaltlager. Unter der Annahme des

Zerschlagungswertes sind fiir den Nebengebdude-Bestand weder ein negativer Frei-

legungs-/Abbruchkostenposten noch monetér positive der Bestandsnutzung darstellbar.
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

3.6.14

3.6.2

Zusammenfassung der bewertungsrelevanten Gebidudemafie

Wohnhaus

Bruttogrundflache BGF.............c.........t 567 m?
Wohnfldche, netto .......coevvveeeeeeeeeennnnn. 201 m?
Nebennutzflache (Kellergeschoss)......: 90 m?
Nebennutzfliche (Dachgeschoss) ....... y 125w
Gesamtnutzflache.........ccccevveviinunnene ;416 m?

Nebennutzflichen Aullenwohnbereiche

............................................................. : Wohnwert / Bestandteil der Auflenanlagen

Garagen-Anbau
Bruttogrundfliche BGF ....c.cccmmusiisme . 45,06 m? (x2=90,12 m?
Nutzflliche, B0 wvswssmmsmmssesins . 30 m? (zzgl. ca. 30 m? ausbauf. Speicher)

Nebennutzflichen Fahrradgarage,
Baumbhaus, Gartenhiitte, Holzlege....... . Nutzwert / Bestandteil der baulichen und

nichtbaulichen sonstigen und Auf3enanlagen

Beurteilung der baulichen und nichtbaulichen Anlagen

Es handelt sich um einen klassischen, starken Wohnhausbau der 70er Jahre mit massivst
betonierter, trockener Voll-Unterkellerung (auf Schottergrund) und einem gleichfalls
trockenen und aktuellen Anforderungen entsprechenden, geddimmten, voll erschlosse-
nem Dach / Dachgeschoss. Durch jeweils zwei vollwertige, ebenso erneuerte Fenster auf
den Giebelseiten ist dieser Dachboden von Siiden und von Norden her gut natiirlich be-
lichtet, so dass ein Endausbau eine verbleibende Frage des Geschmacks der Boden-,
Decken- und Wandverkleidungen und Armaturen ist. Bei weiterhin regelméaBiger Unter-
haltung des Gebdudes erscheint die Restnutzungsdauer dieses nahezu 50 Jahre alten
Baus unbeschrinkt und nahezu ,,unendlich* méglich. Die Aullenanlagen sind diirftig.
Sie liegen mit einem beachtlich Nussbaum-Altbestand brach. Hier herrscht ein ,,Investi-

tionsstau®, dessen Umfang ebenfalls Ansichts- oder Geschmacksache ist.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsttcksflache J
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

4.

4.1

4.2

Wertermittlung
Methodisches Vorgehen

Es ist, flir das mit einem Zweifamilienhaus und Nebengebdude bebaute Flurstiick Nr.
71, Gemarkung Eching (Landshut), der aktuelle Verkehrswert zu ermitteln. Ziel jeder
Wertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert (,,Marktwert) zu ermit-
teln. Das heifit einen Wert, der bei einem reguléren (,,freien”) Verkauf am wahrschein-

lichsten realisiert wird (,,Marktwert* = ,,Verkehrswert).

Bewertungsrechtliche und —theoretische Vorbemerkungen

Entsprechend § 194 Baugesetzbuch (BauGB) wird der Verkehrswert ,,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewd&hn-
lichen Geschiéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséichlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungew6hnliche oder personliche

Verhiltnisse zu erzielen wire.*

Zur Verkehrswertermittlung stehen entsprechend der Wertermittlungsverordnung (Im-
moWertV 2021) mehrere Bewertungsmethoden zur Verfiigung. Die moglichen Verfah-
ren sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaBen gut zur Ermittlung
marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Demzufolge ist das fiir die Bewertungsaufga-

be geeignete Wertermittlungsverfahren auszuwéhlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der InmoWertV 2021 kénnen zur Ermittlung des Verkehrswerts
* das Vergleichwertverfahren

* die Ertragswertverfahren

* das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren zur Verpriifung herangezogen werden.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksfléche
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

4.2.1

Anwendungsschwerpunkte Bewertungsverfahren nach ImmoWertV

= Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV 2021)

Fir manche Grundstiicksarten, wie z.B. Eigentumswohnungen und Reihenhaus-
grundstiicke existiert ein hinreichender Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten.
Den Marktteilnehmern sind zudem die fiir vergleichbare Immobilien gezahlten oder ver-
langten Kaufpreise aus dem Marktgeschehen (Presse, Makler) bekannt. Da sich die
Preisbildung fiir derartige Objekte im gewohnlichen Geschéftsverkehr an diesen Ver-
gleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung méglichst auch das Vergleichswert-
verfahren herangezogen werden. Im Ubrigen wird auch der Bodenwert nach Moglich-

keit im Vergleichswertverfahren ermittelt (§ 40 [1]).

= Ertragswertverfahren (§ 27 ImmoWertV 2021)

Sofern fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund
steht, wird das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angese-
hen. Das Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrdge / Kaufpreise) ein Preis-
vergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgro-
Ben (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer) die Wertbildung und die Wertunter-
schiede bewirken. Die Anwendung dieses Verfahrens kommt iiberwiegend bei Miet-
wohnhdusern, gewerblich oder gemischt genutzten Grundstiicken, Hotels usw. zum

Tragen.

Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV 2021)

Dieses Verfahren zur Anwendung, wenn die Ersatzbeschaffungskosten des Wertermitt-

lungsobjektes nach den Gepflogenheiten des gewohnlichen Geschéftsverkehrs preis-
bestimmend sind. Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke
vorrangig bewertet, die {iblicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern in der
Regel zur Eigennutzung (Ein- und Zweifamilienhduser) gebaut oder gekauft werden.
Dominierend ist dabei der Wunsch nach Wohneigentum. Der Erwerber gibt sich also
im Allgemeinen auch mit einer vergleichsweise niedrigen Rendite zufrieden, da durch

den Kauf nicht nur 6konomische Ziele befriedigt werden sondern Lebensqualitit.
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4.2.2

Wahl des Bewertungsverfahrens

Familienheime werden im gewdohnlichen Geschiftsverkehr iiberwiegend nach Eigen-
bedarfskriterien beurteilt, weil sie primér fiir Zwecke der Eigennutzung gebaut oder ge-
kauft werden. Dabei ist der Wunsch nach ausschlieBlichem, exklusivem Wohneigentum

dominierend. Die Basis bilden die Kriterien an die Lage und Substanz.

Fiir derartige Grundstiicke erfolgt die Bewertung daher in erster Instanz nach dem
Sachwertverfahren (§§ 35 — 39 ImmoWertV "21).

Da Zweifamilienhduser nur in seltenen Féllen aus dem Gesichtspunkt der Erzielung his-
torischer Gestehungskosten angeboten und verkauft werden, sind standardisiert ge-
staltete Familienwohnh&user als typische Investitions-/Renditeobjekte wertbar; auch und
insbesondere mit der ideellen Vorstellung des ersatzweisen Renditegedankens ,.keinen

Mietzins zahlen zu miissen‘.

(Lediglich in auBerordentlichen Lagen lassen sich subjektiv eingeférbte Kaufpreis-
vorstellungen jenseits wirtschaftlicher Betrachtungsweisen auch fiir konventionelle

Wohngebiude verwirklichen.)

Da gebrauchte Familienhduser aufgrund von Scheidungen, Tod und Wirtschafts-
migration dem Mietmarkt vermehrt zur Verfligung gestellt werden, wird zur Verpriifung
/ Verkehrswertermittlung das Ertragswertverfahren (gem. § 27 ImmoWertV '21) ebenso
herangezogen. Die Ableitung / Verpriifung des Verkehrswertes erfolgt letztendlich in
Wigung des aus dem im Ertragswertverfahren zu ermittelnden Wertes, weil es sich bei
dessen Eingangsdaten um aktuelle und fiir jedermann nachvollziehbare Parameter han-
delt.

Sachverstandigenburo fur Immobilienbewertung - Hermann Fenis Seite 47



Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

4.3

4.3.1

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird zur Unterlegung des Ertragswertes herangezogen aufgrund

dessen, dass der Nutzwert einer Sache von seiner Qualitit abhingt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert, dem Wert der baulichen An-
lagen (Gebdude, AuBlenanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen. Der durch Ad-
dition von Bodenwert, Wert der Gebdude und der Aulenanlagen errechnete ,,vorldufige
Sachwert” des Grundstiickes ist abschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem oOrtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. In der Regel ist eine Korrektur (Markt-

anpassung) am vorldufigen Sachwert (per Sachwert-Faktorierung) vorzunehmen.

Vergleichsverfahren Grund & Boden

Der Bodenwert soll nach Mdoglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit aktuellen,
ortsiiblichen Preisen ermittelt werden (§§ 15 und 16 ImmoWertV 2021). Dieses Be-
wertungsverfahren legt zugrunde, dass die Wertigkeit der einzelnen Grundstiicke von im
gewohnlichen Geschiftsverkehr erzielten Preisen ableitbar ist. Hierfiir wird eine ent-

sprechende Anzahl moglichst zeitnaher Vergleichsfille bendtigt.

Fiir die Wertbestimmung ist jedoch die Vergleichbarkeit der Vergleichsfille hinsichtlich
der wertbeeinflussenden Merkmale (§16 ImmoWertV 2021) erforderlich. Zur Wert-
bestimmung dienen i.d.R. die Kenngro6en Grundflichen- und Geschossflichenzahl aus

dem Stédtebau- und Wertermittlungsrecht.

Ist diese nicht gegeben, kann hilfsweise deduktiv auf Bodenrichtwerte und / oder An-

haltswerte zurtickgegriffen werden.

In Ermangelung zeitnaher Vergleichspreise wird auf den vom Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Landshut ermittelten Bodenrichtwert

,,MD* — Mischgebiet Dorf Hofham — der Gemeinde Eching zurtickgegriffen.
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4.3.1.1

4.3.1.2

Anmerkungen zur Vergleichsgrifie Nutzungsmal3

Der ortliche Gutachterausschuss GAA LA verweist beziiglich der wertbeeinflussenden
Merkmale darauf, dass die Grundstiicksmerkmale fiir baureifes Land hinsichtlich des
Males der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO (Geschossflaichenzahl, Grundfla-
chenzahl, Zahl der Vollgeschosse, Hohe baulicher Anlagen), der Bauweise nach § 22
BauNVO, der iiberbaubaren Grundstiicksfliche nach § 23 BauNVO und der Grund-
stiicksgroBe (bis zu 1.000 m? Fldchengr6Be) nicht wertbeeinflussend sind und dement-

sprechend keine Zu- oder Abschlédge vorzunehmen sind.

Verbleibende abweichende Merkmale

der beitragsrechtliche Zustand;
die Grundstiicksgrofe(n),
die Grundstiicksform

die Bauweise / Gebidudestellung zur Nachbarbebauung, Innenlage,

< 2 < o

die Lage, AuBBenlage;

Das privatwohnwirtschaftliche Objekt der Bewertung weist in Bezug auf das fiktive
Richtwertgrundstiick im 6stlichen Haupt-/Gebdudebestandsbereich folgende Merkmale

auf mit rechnerischen
837 m? Flichenanteil:

1. beitragsrechtlicher Zustand

Der Gutachtausschuss weist zum BRW-Stichtag 01.01.2024 fiir erschlieffungsbeitrags-
freies Bauland im Richtwertgebiet des Mischgebiet Dorf (MD) einen Bodenrichtwert
von 480 €/m? (erschlieungsbeitragsfrei) aus.

Neben den inklusiven ErschlieBungskosten und der GréBenschwelle (von 1.000 m?) sind

keine weiterfithrenden Kriterien und Qualifizierungen dieses Richtwertes vorgegeben.

2. Grundstiicksgrofie

Dementsprechend werden der Bewertung zwei Parzellen zugrunde gelegt:
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a) der Bestandsbereich des ZFH mit 1.352 m? - 515 m? = 837 m? Fl4chenanteil, bzw.

b) der theoretisch eigenstindige westliche Grundstiicksbereich als fiktiv unbebauter mit

35 m StraBenfront und einer fiktiven separaten Flurstiicksgrofle von 515 m?
3. Grundstiicksform

Der eigentliche Gebéude- und Freiflichenbereich des Zweifamilienhaus-Bestandes mit
einer anteiligen Gesamtfldche von 837 m? fillt im Bereich seiner Nordspitze (mit einem
Flachenanteil von ca. 200 m?) merklich ab (vom stabilen Schotter- in den labileren Au-
en-Sedimentbereich), so dass dieser abgesetzte, nicht mehr direkt befahrbare, nicht mehr
am voll ausgebauten Stralengrundbereich des Wasenweges liegende Anteil als ,,vertret-
bar* mit einer Grund & Boden bedingten Wertminderung von minus 20 % bzw. minus

4,78 % auf den diesbeziiglichen Gesamtbereich (von 837 m?) bedacht werden kann.

4. Bauweise / Gebdudestellung zur Nachbarbebauung

Die offene Bauweise ist in Randlage mit Schlafzimmern und Wohnzimmern mitsamt
Loggia und Terrasse in Richtung freier Osten und Morgensonne ausgerichtet. Die um-
gehende Siidterrasse bzw. Balkon/Loggia (im OG) der Kiichen ist nach Siiden aus-
gerichtet, so dass die ErschlieBungs- Bestiickungsbereiche der Wetter-/Westseite
verbleiben. Die gerade Ausrichtung wird sachverstdndig wenigstens geringfiigig wert-
beeinflussend mit 5 % Zuschlag angenommen. Die Garagenlage mitsamt direkter Ein-

fahrt vom Wasenweg komplementiert den Bonus der Geb4udesituierung.
5. Lage

Immissionsbelastete Wohngrundstiicke, z.B. entlang Hauptverkehrstrassen, sind auf
empirischer Basis regelméBig mit einem Lage-Abschlag von % bis % zu taxieren. Un-
gleich einem Grofteil der Anwesen Hotham ist die vorliegende Grundstiickslage eine
ruhige; Die emissionstrichtige Néhe nachbarlicher Stallungen und offener Giillebecken
wird wetterabhéngig als 1/3 (der Lastenzeit Ostwind) der Stralenbaulast mit minus
9,72 % Wert-Einbuse angenommen. Die Endlage an einer reinen Anliegerstrae und

Sackgasse wird als geringfiigig positiv mit skalierten 5 % Zuschlag beriicksichtigt.
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Der brache Bereich der Bewertung weist in Bezug auf das fiktive Richtwertgrundstiick

mit seinem westseitigen Freiflichenbereich folgende Merkmale auf mit rechnerisch
515 m? Flichenanteil:

1. beitragsrechtlicher Zustand

Erschlieffungsbeitragsfreies Bauland im Richtwertgebiet des Mischgebiet Dorf (MD)

einen Bodenrichtwert von 480 €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei); < GréBenschwelle (von
1.000 m?)

2. Grundstiicksgrofe

Vor dem Hintergrund der Teilungsfreiheit und der 1.000 m? GroBBenwertschwelle ist der
theoretisch eigenstdndige westliche Grundstiicksbereich mit einer potenziellen separaten
FlurstiicksgroBe von 515 m? als fiktiv freiliegende ohne weitere Zu-/Abschlédge als gin-
gige Wohnbaufldchengrofle darstellbar.

3. Grundstiicksformen

Der Bereich ist eben. Die Kurvenbeuge gibt dem Bereich 35 laufende Meter ausgebauter
Straen- und ErschlieBungsfront zum Ausgleich, so dass weder ein Zu- noch ein Ab-

schlag ersichtlich sind bzw. in Ansatz zu bringen wéren.

4. Bauweise

Gréfe und Form bedingen eine nach Siidosten auszurichtende Bauweise mit dem Hin-

terteil zur West-, Wetter- und ErschlieBungsseite; Zu- bzw. Abschlige nicht ersichtlich.
5. Lage

Die Lage im westlichen Bereich des Objekts kann als eine ortstypische ohne weitere Zu-
bzw. Abschldge angenommen werden. Sie ist von den Giillebecken durch den Opferbau
des Haupthauses abgeschirmt und liegt weiter westlich von den 6rtlichen Hauptstallun-

gen.
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4.3.1.3

43.1.4

Grund & Boden Stagflation / ,,Bodenkonjunktur*

Der Bodenrichtwert ist aktuell. Eine konjunkturelle Anpassung entfillt deshalb.

Korrekturfaktoren

Die genannten bzw. zu benennenden, vom fiktiven Bodenrichtwert abweichenden Ein-

flussfaktoren werden in der Bodenwertfindung durch Zu- und Abschlédge beriicksichtigt.

Sonstige wertbeeinflussende individuelle Parameter finden, aus Griinden der Taxations-
6konomie, in Anlehnung an die Skalierungen von Gablenz* Eingang in die Bodenwert-

ermittlung

4 Mogliche Ansitze auf empirischer Basis in Anlehnung an die Skala Gablenz:
Gering (Ab-/Zuschlag < 5 %), Vertretbar (< 20 %), Erheblich (< 40 %), Extrem (< 90 %).
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4.3.2 Bodenwertermittlung
4.3.2.1 837 m? Flichenanteil von 1.352 m? Gesamtfliche

Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert

Ermittlung des Bodenwerts im indirekten Vergleich

Bodenrichtwert je m? zum 01.01.2024 480,00 € bei GFZ -

Vergleichswert je m? Faktor 1 480,00 € bei GFZ -
Anpassungen w./| Bodenwert-

Korrektur-Faktoren Abweichungen anpassung Bemerkung
Werténderungen durch konjunkturelle Einfliisse bis zum
Wertermittlungsstichtag 0,00% 0,00 €
Abweichende Lageeigenschaften innerhalb des
Richtwertgebietes -4,72% -22,66 €|Ldw. v. Randlage
Dimension des zu bew. Grundstiicks 0,00% 0,00 €
Form des zu bew. Grundstiicks -4,78% -22,94 €|Gefille / Nordspitze
ErschlieBungszustand (Zuwegung, Kanalisation) -5,00% -24,00 €]f. StraBenendausbau
Belichtungsverhéltnisse 5,00% 24,00 €
Nachbarliche Verhéltnisses (z.B. Durchgangsstrafe,
Nutzungsart) 5,00% 24,00 €|verkehrsfreie Endlage
Summe Ab-/Zuschlidge -4,50% -21,60 €
Bodenwert je m? 458,40 €

Fiir den hauptsédchlichen Gebaude- und Freiflachenbereich errechnet sich deduktiv und

vorldufig ein objektspezifischer Bodenwertanteil von 458,40 €/m?;
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4.3.2.2 515 m? Fliichenanteil von 1.352 m? Gesamtfliche

Ableitung des Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert

Ermittlung des Bodenwerts im indirekten Vergleich

Bodenrichtwert je m* zum 01.01.2024 480,00 € bei GFZ -

Vergleichswert je m? Faktor 1 480,00 € bei GFZ -
Anpassungen w./| Bodenwert-

Korrektur-Faktoren Abweichungen anpassung Bemerkung
Werténderungen durch konjunkturelle Einfliisse bis zum
Wertermittlungsstichtag 0,00% 0,00 €
Abweichende Lageeigenschaften innerhalb des
Richtwertgebietes 0,00% 0,00 €
Dimension des zu bew. Grundstiicks 0,00% 0,00 €
Form des zu bew. Grundstiicks 0,00% 0,00 €
ErschlieBungszustand (Zuwegung, Kanalisation) 0,00% 0,00 €
Belichtungsverhiltnisse 0,00% 0,00 €
Nachbarliche Verhéltnisses (z.B. Durchgangsstrafle,
Nutzungsart) 0,00% 0,00 €
Summe Ab-/Zuschlédge 0,00% 0,00 €
Bodenwert je m? 480,00 €

Fiir den brach liegenden Frontbereich errechnet sich deduktiv und vorldufig ein objekt-
spezifischer Bodenwertanteil von 480,00 €/m?;

Seite 54

Sachverstandigenbiro fur Immobilienbewertung - Hermann Fenis




Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsttcksflache J
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

4.3.3 Bodenwertanteile des Anwesens

Bodenwert - Volleigentum, unbelastet;

Flst-Nr. 71
by Somit 383.681 €
-westl. Bereich: . mit 247.200 €
Flache insgesamt: 1.352 m? Bodenwert = 630.881 €
Bodenwert gerundet = 630.000 €

Zum Wertermittlungsstichtag errechnet sich fiir das vollumfénglich erschlossene, offen
bebaute Anwesen Wasenweg 2, Flurstiick Nr. 71, in 84174 Eching-Hofham, ein vor-

laufiger Bodenwertanteil von gerundet 630.000 Euro.
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Substanzwertverfahren
Anmerkungen Normalherstellungskosten Substanz

Bei der Bauwertermittlung werden keine Reproduktionskosten sondern Kosten ver-

gleichbarer, wirtschaftlicher Ersatzbauten zugrunde gelegt.

Die Wertansidtze werden dem Gebdudekatalog der Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) gemaB den Wertermittlungsrichtlinien des Bundes mit der Richtlinie zur
Ermittlung des Sachwerts des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtentwick-

lung vom 5. September 2012 entnommen.

Zur Anwendung der ,Normalherstellungskosten 2010“ sind lokale Sachwertfaktoren
(SWF) unabdingbar. Im Rahmen des notwendigen Kongruentseins mit den sonstigen
Parametern wie BRW/Nutzungsmalfle etc. sind diese vom ortlichen Gutachterausschuss
zu ermitteln. Der ortlich zustéindige Gutachterausschuss stellt alternativ ein Regressi-

onsmodel zur Markt-Anpassung rechnerischer Werte zur Verfiigung.

Relativ zur gegebenen Ausprigung des Wohnhauses erfolgt ein Abvergleich ebenso
durch das Parallelverfahren der Ertragswertermittlung. Das Haus befindet sich in Eigen-
nutzung eines Miteigentiimers. Etwaige Miet- und/oder Pachtvertrdge sind nicht bekannt
und auch nicht behauptet. Das Objekt wire sofort vermietbar. Marktiiblich erzielbare

Ertrage sind fiir das Ertragswertobjekt/Ertragswertverfahren zu quantifizieren.

Methode Normalherstellungskosten

Bei den durchzufiihrenden Sachberechnungen ist es erforderlich, die Gebdudebereiche
nach ihren bei der Besichtigung vorgefundenen Ausstattungsmerkmalen Ausstattungs-

standards zuzuordnen.

Der Ausstattungsstandard, nach den Kriterien der NHK 2010, reicht entsprechend der
einzelnen Gebdudebereiche von einfachen bis mittleren Standardstufen mit Schwankun-

gen innerhalb der einzelnen Kostengruppen.
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44.14

Auf Basis der Baujahre und der tatsichlichen Auspridgung der Gebdude(-bereiche) sind

der Bewertung die anteiligen Spannenwerte der NHKs zugrunde zu legen.

Die Normalherstellungskosten entsprechen dem vergleichbaren Bundesdurchschnitt fiir
das Basisjahr 2010. In einem weiteren Schritt wird der Wert durch Indexierung den ver-
dnderten Kostenverhiltnissen seit dem Basisjahr angepasst. Dies erfolgt durch die Um-
rechnung des Ausgangswertes auf den Wertermittlungsstichtag mit Hilfe des zuletzt
ver6ffentlichten Baupreisindexes (hier wahlweise Gesamtindex) des Statistischen Bun-
desamtes (Basis: 2010).

Die Baunebenkosten sind enthalten und gem. NHK-Vorgabe nicht mehr gesondert in

Ansatz zu bringen.

Die Kosten der Aullenanlagen finden auf korrespondierender Empirie, mit einem pro-
zentualen Ansatz des alterswertgeminderten Zeitwertes der beiden Gebédude, Eingang in
die Schiatzung. Maf3stab ist der vergleichbare Mietwert von Wohnungsfldche zu Haus-
Wohnungsfliache; i.e. der Miet/-Wohnwert zweier 100 m? Etagen-Wohnungen relativ
zum Miet-/Wohnwert eines Wohnhauses mit ca. 200 m? Netto-Wohnfldche zzgl. Ne-
ben-, AuBlenwohn- und sonstige Nutzflichen wie Griinflichen; insgesamte exklusive
,.Gebdude- und Freiflachen® ./. Wohnungsflache.

Die Erschlieungskosten sind im Bodenwertanteil (,.erschliefungsbeitragsfrei*) bereits

beriicksichtigt.

Die zu beriicksichtigende Alterswertminderung ist eine aus der wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer- und Restnutzungsdauer resultierende Altersabschreibung. Siehe
Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer RND / modifizierte RND / Alterswert-
minderung AWM.

Standard / Ausstattung

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhingig vom Stand der techni-
schen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wert-

ermittlungsstichtag. Dafiir sind die Qualitidt der verwandten Materialien und der Bau-
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4.4.1.5

ausfiihrung, die energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fiir
die jeweilige Nutzungs- und Gebéudeart besonders relevant sind, wie z.B. Schallschutz
von Bedeutung. Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienh&usern, Doppelh&usern
und Reihenhdusern (Gebdudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010
zwei weitere Standardstufen (1 und 2) mit Kostenkennwerten fiir Gebéude, deren Stan-
dardmerkmale zwar nicht mehr zeitgeméd8 sind, aber dennoch eine zweckentsprechende

Nutzung des Gebiudes erlauben.

Auf Basis der Schematisierung der Baubeschreibung ist ein leicht tiberdurchschnittlicher

(> 3) Ausstattungsstandard der Stufe 3 (3,2) von 5 zuordenbar.

Gesamt- und Restnutzungsdauer / Modernisierungsgrad

Fiir die Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bei Wohngebéuden kann auf
das in Anlage 2 dargestellte Modell der InmoWertA zuriickgegriffen werden, mit dem

ggf. durchgefiihrte Modernisierungen beriicksichtigt werden konnen.

Gemil Sachwertrichtlinie sind die anzusetzenden Gesamt- und Restnutzungsperioden
der Bestandsbauten entsprechend der Situation auf dem Grundstiicksmarkt sach-
verstindig zu bestimmen. Die anzusetzende Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgrofe.
Unter Zugrundelegung der bekannten Griindungszeit 1977 und einer mittleren Gesamt-
nutzungsdauer von 70 Jahren (gem. Standardstufe der NHKs) wire eine rechnerische

Restnutzungsdauer von 23 Jahren anzunehmen.

(Erfahrungswerte: Verbrauchte Gebédude bleiben am Ende ihrer Nutzungszeit regel-

méBig jahrelang unter einer minderen Nutzung liegen.)

Im vorliegenden Fall wird die Gesamtnutzungsdauer entsprechend der technischen Le-
bensdauer zum Herstellungszeitpunkt mit ca. 100 Jahren, der Verbrauch mit rd. 50 und
die Restnutzungsdauer relativ zum vorherrschenden Nutzer mit rd. 40 Jahren angenom-
men. Dies entspricht der Annahme unendlicher Lebensdauer mit Kernsanierugen alle 40
— 60 Jahre. In verbindlicher Anwendung der ImmoWertA ergibt sich aufgrund des Mo-

dernisierungsgrades eine Restnutzungsdauer von 37 Jahren von 70 Jahre GND.
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Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstuicksflache J
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

44.2

Ermittlung RND und AWM GND gem. Standardstufe 70
GND freie Wahl des SV Baujahr
Alter 47
rechnerische RND 23
I Modernisierungselemente l Punkte :
Wirmeddammung AuBenwinde l 4 4
Dacherneuerung inkl. Warmedammung 4 2
Fenster und AuBentiiren 2 2
Innenausbau (Decken, Fuboden, Treppen) 2
Biéder 2
Heizungsanlage 2 20
Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,Abwasser) 2
Wesentl. Verbesserungen d. Grundrissgestaltung 2
IBei Kernsanierung Streckung der RND bis 90 % der GND l
modifizierte RND (Jahre)

Werte der baulichen Anlagen

(1) Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der je-
weiligen Gebdudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten, teil-

weise Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.

(2) Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebdudeart und Gebdudestandard hinreichend entspricht. Sind Geb#dude nachhaltig um-

genutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert auf die aktuelle

Nutzung abzustellen.

(3) Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Brutto-Grundfliche (€/m?
BGF) angegeben. Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11/2006. In
ihnen sind die Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und
771 der DIN 276) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010
(Jahresdurchschnitt).
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

4.4.2.6 Kostenkennwerte Zweifamilienhaus

Keller-, Erd-, Obergemﬁess ‘ : l Dachgeschoss nicht ausgebaut
Standard 1 2
|-Familienhaus freist. 570 635

Gebdudetyp 1.12; Einfamilienhaus, frei stehend, 4 Ebenen: Keller-, Erd-, nicht aus-
gebautes Dach-Geschoss (= 2 Vollgeschosse bzw. 4 Ebenen)

Aufschliisselung der Gewerke

1 2 3 4 5

570 635 730 880 1100 730
Aussenwénde i Il 0.69 168 €
Dach G os 0,53 121€
Fenster u. AuBentiiren i 033 0,33 03¢ | 11% 0,33 82¢€
Innenwande u. - tiiren 1 033 | 033 | 03¢ B 1% | 033 82€
Deckenkonstr. u. Treppen r' ‘ b __ 1 - 11% 0,33 80 €
FuBboden . _06 04 | ‘ 5% 0,12 34€
Sanitéreinrichtungen il i : 1 s : 9% 0,36 79 €
Heizung o 1 9% 0,27 66 €
sonst. techn. Ausstattung 1 ‘ 6% 0,24 53 €
Kostenkennwert 2010 765 €

ermittelte Standardstufe I 3.2 32

(unter der Annahme der tiichtigen Ausstattung)

Aufschliisselung der Kostenkennwerte

HT 112
Ebenen 4
Standard]€ /m?| KG | DG | EG OG | €/m?

1,0 570 | 420 0 1.860 554
1,5 603 | 445 0 1.965 586
2,0 635 | 470 0 2.070 617
2,5 683 | 510 0 2.220 664
3,0 730 | 550 0 2.370 710
3,5 805 | 603 0 2.618 783 l‘
4,0 880 | 655 0 2.865 856
4,5 990 | 743 0 3.218 963
5,0 1100 | 830 0 3.570 1069

Ansatz im gegebenen Bestand: 710 €/m? BGF bis 783 €/m? BGF; interpoliert 765 €/m?.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

4.4.2.7 Kostenkennwerte Nebengebiiude

Erdgeschoss, nicht unterkellert

Dachgeschoss nicht ausgebaut

1 2 3 4 5
IDoppel- Reihenendhiiuser 10 700 845 1055

Gebdudetypen-Muster als teilerschlossenes Anbau-Nebengebdude (2.22 / Standard

1,82/5)
Aufschliisselung der Kostenkennwerte relativ zum Ausbau — Standard (1 / HT 2.22 mit
45 m? Grundflache):
[ | | | | 1 2 3 4 5
550 610 700 845 1055
1| Aussenwinde : L 23% 0,69
2| Dach i i 15% 0,45
3| Fenster u. AuBentiiren 0,5 W ‘ 11% 0,17
4l Tnnenulinden ~ s 1 52 - 1—H% 044
5| Deckenkonstr. u. Treppen 1 1 5 | 11% 0,11
6| FuBboden 1 | = 5% 0,05
7|_Sanitdreinrichtungen 1 i
Qo Hoizung 1
o ll\dlbmls T “
0 ot 2ol A t ot 1 Uil
~ SUTISL. vulnnln, nuoalallulls p 3 il

Kostenkennwert 2010
ermittelte Standardstufe 1,8

Die Gewerke Nrn. 4, 7, 8 und sind mit 35 % Anteil aus dem Ansatz entfernt.

— Kostenkennwert 2010: 610 €/m? BGF x 0,71 = 427 €/m? BGF;

(nach Abzug der fehlenden Gewerke).
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Flurstack Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

4.4.3

Substanzwerte per Normalherstellungskosten

4.4.3.8 Vorliufiger Sachwert der baulichen + nichtbaulichen Anlagen des Wohnhauses

Grunddaten Wohnhaus Wasenweg 2

Brutto-Grundfldche (BGF) rd.
Baujahr des Gebaudes:

Gebiudetyp (nach dem Gebiudekatalog der Normalherstellungskosten 2010)

Einfamilienhaus

Ausstattungsstandard:

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (inkl. Baunebenkosten):

Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstellungskosten ergibt
auf der Grundlage der Korrekturfaktoren fiir

- die Ortsgrofie

- das Bundesland
- die GrundriBart
- die Grofe

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010: 765 €/m*> BGF
Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag -
(Basisjahr 2010 = 90,6): 90,6 11

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten) am
Wertermittlungsstichtag

1.362 €/m? BGF

Baunebenkosten = 17% (=inkl. NHK 2010) 0 €/m? BGF
Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten: 1.362 €/m? BGF
Neuwert des Gebiudes am Wertermittlungsstichtag

: s 772.000 €
inklusive Baunebenkosten:

+ Neuwert Nebengebiude Gartenhiuser (pauschal):

Neuwert am Wertermittlungsstichtag, insgesamt: 772.000 €
Wertminderung wegen Alters (linear)

Mittlere Gesamtnutzungsdauer

Geschitzte Restnutzungsdauer .

Alterswertminderung vom Herstellungswert: -47% -363.943 €
Zeitwert der baulichen Anlagen: 408.057 €
Zeitwert der Auflenanlagen (pauschal):

10.201 €
9¢€

Zeitwert der sonstigen Anlagen ():

Besondere Einrichtungen (Pauschalansatz, Zeitwert) i :
Vorlidufiger Wert der baulichen und nichtbaulichen Anlagen: 418.25
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

4.4.3.9 Vorliufiger Sachwert der baulichen + nichtbaulichen Anlagen des Garagenanbaus

Grunddaten Doppelgarage Wasenweg 2

Brutto-Grundflache (BGF) rd.
Baujahr des Gebéudes:

Einfamilienhaus
Ausstattungsstandard:

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (inkl. Baunebenkosten):

Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstellungskosten ergibt
auf der Grundlage der Korrekturfaktoren flir

- die Ortsgrofle

- das Bundesland
- die GrundriBart
- die Grofle

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010: 427 €/m?> BGF

Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
(Basisjahr 2010 = 90,6):

Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten) am

2
Wertermittlungsstichtag Tl Bak
Baunebenkosten = 17% (=inkl. NHK 2010) 0 €/m? BGF
Herstellungskosten inklusive Baunebenkosten: 760 €/m? BGF
Neuwert des Gebiudes am Wertermittlungsstichtag
s : 34.000 €
inklusive Baunebenkosten:
+ Neuwert Nebengebiiude Gartenhiiuser (pauschal):
Neuwert am Wertermittlungsstichtag, insgesamt: 34.000 €
Wertminderung wegen Alters (linear)
Mittlere Gesamtnutzungsdauer
Geschitzte Restnutzungsdauer o ihre
Alterswertminderung vom Herstellungswert: -47% -16.029 €
Zeitwert der baulichen Anlagen: 17.971 €

Zeitwert der AuBenanlagen (pauschal):

899 €
Zeitwert der sonstigen Anlagen (): €

Besondere Einrichtungen (Pauschalansatz, Zeitwert) R e :
Vorlidufiger Wert der baulichen und nichtbaulichen Anlagen: 18.870
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
‘ Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

4.4.4 Ergebnisse der Substanz-/Sachwertermittlung
Die Sachwertermittlung fiihrt fiir den Wohnhausbereich Wasenweg 2 in Hotham

— Teilfliche von 837m?/ 1.352 m? Flurstiick Nr. 71 — zu folgendem Ergebnis:

Sachwert (Zusammenstellung)

Bodenwert, 837 m? 383.681 €
Bauwert Wohnhaus: 418.259 €
Bauwert Garagen-Anbau 18.870 €
Sachwert des unbelasteten Grundstiicks: 801.939 €
Sachwert d. unbel. Grundstiicks, gerundet: 800.000 €

Vorlaufiger Sachwert in Euro pro Quadratmeter Wohnfldche (102 m? & 99 m?):

801.939 € /201 m* = 3.989,75 €/m* Wohnfldche Wasenweg 2

4.4.5 Marktwert / Substanzfaktorierung

Zur Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlief8lich der regionalen
Baupreisverhiltnisse ist der im Wesentlichen nur kostenorientierte vorldaufige Sachwert
an die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem o6rtlichen Grundstiicksmarkt anzupassen.
Hierzu ist der vorldufige Sachwert mit dem zutreffenden Sachwertfaktor zu multiplizie-
ren, der aus dem Verhiltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden vorldufigen Sach-
werten ermittelt wird (§ 21 ImmoWertV 2021).

Der 6rtliche Gutachterausschuss ermittelt keine Sachwertfaktoren.

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses ermittelt geméf § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 4
BauGB Vergleichsfaktoren in Form von Gebéudefaktoren fiir Ein- und Zweifamilien-

hauser.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

4.4.5.1

Vergleichsfaktoren

Die Vergleichsfaktoren beruhen auf einer multiplen linearen Regressionsgleichung. Bei
den anzuwenden Gebdudefaktoren handelt sich um angepasste Vergleichsfaktoren mit
folgenden Merkmalen (Anzahle Kauffille: 372):

Median Minimum 1. Quartil 3. Quartil Maximum

Baujahr 1992 1920% 1974 2004 2018
?t‘i’cﬂg;:r'g’l“'%‘q’.‘;gng€/ m?2] 380 130 300 500 800
Bereinigter Kaufpreis [€] 557.000 141.000 450.000 674.875 1.311.500
Gebaudealter [Jahre] 30 < 17 44 65
Gebdaudefaktor [€/m?2] 3.905 1.048 3.205 4.684 6.756
GrundstuicksgroBe [m2] 616 143 425 766 1.200
Restnutzungsdauer [Jahre] 50 15 36 63 76
Standardstufe 2,7 1,5 2,3 3,3 4,3
Wohnflache [m?2] 144 73 122 170 295

4.4.5.2

Der Median ist mit 3.905 €/m? nahezu identisch mit dem vorldufigen Sachwert von rd.

3.990 €/m? Wasenweg 2.
Gebiiudefaktor auf das Objekt Wasenweg 2 bezogen
Objektbezogen errechnet sich folgender Gebaudefaktor:

3432 - 14,964 x 201 (Wohnflache) + 1,786 x 837 (Grundstiicksgrofe)
- 29,86 x 47 (Gebdudealter) + 311 x 3,2 (Standardstufe)
+ 3,411 x 380 (Bodenrichtwert, Stichtag: 01.01.2022)

+ 278,5 €/m? (Vollunterkellerung)

= 3.085,58; (Stichtag der Gleichung: 01.04.2023):

— GF objektbezogen = 3.085,58 €/m* Wohnflache

GF indexiert auf den aktuellen Stichtag (per Baupreisindex):
163,3/160,2 = 1,02

3.085,58 €/m? Wohnfldche x 1,02 = 3.145,29 €/m? Wohnfliche Wasenweg 2;
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

4.4.5.3

Vertrauensintervall — objektbezogener Gebiiudefaktor:
(Stichtag der Gleichungen: 01.04.2023)
Oberer mittlerer Grenz-/Spannenwert

3571,9 - 14,8455 x Wohnfldche + 1,79551 x Grundstiicksgrofie
- 29,014 x Gebidudealter + 328,12 x Standardstufe
+ 3,4371 x Bodenrichtwert (Stichtag: 01.01.2022)

+ 250,48 €/m? (weil voll unterkellert):
GF °Pere Orenze — 3 333 70 €/m?; indexiert = 3.398,21 €/m2.
Unterer mittlerer Grenz-/Spannenwert:

3291,2 - 15,0829 x Wohnfldche + 1,77608 x Grundstiicksgrofie
- 30,715 x Gebidudealter + 292,99 x Standardstufe
+ 3,3849 x Bodenrichtwert (Stichtag: 01.01.2022)

+ 306,59 €/m? (weil voll unterkellert):
GF untere Grenze = 2.832,93 €/m?; indexiert = 2.887,75 €/m2.

Fazit: Gemél verfligbarer Vergleichsfaktoren errechnet sich objektspezifisch ein mittle-
rer Spannenwert des Sach-/Substanzwertes von rd. 2.888 bis 3.398 €/m? Wohnfléche
und ein Mittelwert von rd. 3.145 €/m? objektspezifischer Wohnflidche (versus rd. 3.980
€/m? Wohnfldche der dargestellten Sachwertermittlung):

— 201 m? Wohnfldche Wasenweg 2 x 3.145 €/m? W1l. = 632.145 Euro / Wasenweg 2;

Unter Berticksichtigung der Lokal-Faktoren ist ein korrigierter Sachwert von rd.
630.000 Euro anzunehmen (fiir den Gebdude-/Freiflichenbereich Ost mit 837 m? von
1.352 m? Flurstiicksflédche).
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsticksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

4.5

4.5.1

4.5.2

4.5.2.1

Ertragswertverfahren
Vorbemerkung

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ist aus dem marktiiblich erzielbaren Reinertrag
des Grundstiicks abzuleiten, der sich aus dem Rohertrag abziiglich der Bewirtschaf-
tungskosten (vgl. § 31 (1) ImmoWertV 2021) ergibt. Der Reinertrag ist um den mit dem

Liegenschaftszinssatz verzinsten Bodenwert zu vermindern.

Das Ergebnis ist mit dem Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor), der sich aus dem ob-
jektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des Ge-

béaudes ergibt, zu multiplizieren.

Der sich so ergebende Ertragswert ist gegebenenfalls noch um nicht im Verfahren be-

riicksichtigte, den Wert beeinflussende Umstédnde zu erhéhen oder zu vermindern.

Ertragswertfaktoren
Jahresrohertrag Wohnen
Angebotspreise Hiuser zur Miete

Zum Bewertungszeitpunkt sind im Gemeindegebiet Eching keine Haus-Mietangebote
ersichtlich. Die aktuelle Betrachtung von 24 Angeboten im weiteren Umfeld ergibt ei-
nen durchschnittlichen (Median, Mittel, Geomittel) Hausmiet-Angebotspreis von rd.
11,80 €/m? Einfamilienhaus-Wohnfldche. Lage- und ausstattungsbedingt ist das Objekt

dem mittleren Spektrum zuzuordnen.

Im Abvergleich mit dem Mietspiegel der Stadt Landshut kann der gemittelte Angebots-

preis als Wert in die Ertragswertermittlung {ibernommen werden.
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Flurstick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

45.2.2

4.5.2.3

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus Verwaltungs-, Instandhaltungs-, Mietaus-
fallwagnis- und Betriebskosten zusammen (§ 32 ImmoWertV 2021). Vor dem Hinter-
grund der Vertragsfreiheit in der Verpachtung eines gesamten Anwesens mit der Um-
lage-Féhigkeit sadmtlicher Bewirtschaftungskosten inklusive einer Mietausfall-
Versicherung (neben den Betriebskosten) auf den Péchter als Besitzer, sind fiir das Ei-
gentum/Eigentiimer keine nennenswerten oder nur symbolische Bewirtschaftungskosten

einer Platzhalterfunktion der Bewertung zurechenbar.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-

schaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird.

Dieser Zinssatz richtet sich zunidchst nach der Grundstiicksart (Wohn-, Gewerbeimmo-
bilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen, aber auch nach der Lage und Beschaffenheit der Liegenschaft. Entsprechend
§ 21 (2) ImmoWertV 2021 ist der Liegenschaftszinssatz auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdage des Objektes zu ermitteln. Des-
halb wirken sich insbesondere die Lagequalitit, der nachhaltig erzielbare Ertrag des Ob-
jektes sowie das unternehmerische Risiko auf die Hohe des Zinssatzes aus. Auch hier
gilt der allgemeine Grundsatz, dass sich das Risiko einer Kapitalanlage im Kapitali-

sierungszinssatz widerspiegelt.

GemiB BGH, Urteil vom 15.10.2003 — XII ZB 152/01, ist bei der Bemessung des Rech-
nungszinses flir die Bewertung kiinftiger Leistungen nicht von einer punktuellen und auf
die aktuellen Verhéltnisse bezogenen Betrachtung auszugehen; als sachgerecht ist ange-
nommen, den Zeitwert kiinftiger Leistungen mittels eines Zinssatzes zu bestimmen, der
aus langfristiger Beobachtung der maflgebenden volkswirtschaftlichen Orientierungs-

gréBen gewonnen ist.
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Flurstick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)

Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

4.5.2.4

Unverwechselbar mit sonstigen Geldmarkt-Zinssétzen liegen die Erfahrungssétze fiir
tatsdchliche Liegenschaftszinssitze bei Ein- bzw. Zweifamilienhdusern langfristig zwi-
schen 2,0 und 3,5 Prozent.5 Der Arbeitskreis der GAAs der BRD ermittelte fiir Zuzugs-
regionen (Bevolkerungswachstum > 1 %) Liegenschafts-Zinssdtze zwischen 1 und 3 %.
In Berticksichtigung des Entwicklungszustandes, der geschilderten Lagevor- und Nach-
teile des Objekts sowie der insgesamten Wirtschafts- und Marktlage (inklusive der
Geldmarkt-Zinssitze und Hypothekenkosten vor dem Hintergrund einer Stagflation /
Rezession) findet der mittlere Liegenschaftszinssatz fiir vermietete Ein-/ Zweifamilien-

héduser von 4 % Eingang in die Bewertung.

Anmerkungen zur Restnutzungsdauer

Fiir die Ertragswertermittlung wird entsprechend dem Sachwertverfahren die parallele

Restnutzungsdauer iibernommen.

5 Kleiber / Tillmann, Tabellenhandbuch 2017, Zusammenstellung von Liegenschaftszinssétzen, S. 257, Fachinfor-
mationen, Bundesanzeiger Verlag, 2017;
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Flursttick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
‘ Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksfléache
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4.5.3 Ertragswertermittlung

Den Ertragswert bildet zum aktuellen Bewertungszeitpunkt ein nachvollziehbarer (fikti-
ver) Jahresrohertrag von ca. 28.000 € (2.400 € x 12); zuziiglich Wertanteil des anteili-
gen Grund & Bodens mit 837 m? von 1.352 m? Gesamt-Flurstiicksfldche / Flst. Nr. 71:

(Tatséchliche Mietertrage; flir vermietbare leerstehende o. eigengenutzte Rdume Ansatz der Marktmiete)

Lage Nutzung Flache oder Stiick da j&i.ﬁ:eit o 'E Miete insgesamt p.a.

Erdgeschoss 12 14.443 €

Obergeschoss 12 14.018 €
Dachgeschoss 12
Garagen 12
Stellplétze 12

Summe = 28.462 €

./. Bewirtschaftungskosten pauschal = -285€

Jahresreinertrag = 28.177 €

383.681 € = -15.347 €

Jahrlicher Gebdudereinertrag = 12.830 €

x Vervielfiltiger

+/- sonstige wertbeeinflussende Umsténde =

Gebdudeertragswert = 245.595 €

+ Bodenwert = 383.681 €
Ertragswert = 629.275 €
Ertragswert gerundet = 630.000 €

4.5.3.1 Ertragsfaktorisierung

Vielfaches des Jahresrohertrag als Vergleichsmittel: Der anteilige, beschriebene Er-
tragswert gleicht in etwa dem 22-fachen Jahresrohertrag. Ertragswert zuziiglich Wert-

anteil der westlichen Freifldche ergeben in etwa einen 32-fachen Jahresrohertrag.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstticksflache J
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

5. Verkehrswert

Ergebnisse der Bewertungsverfahren fiir das Zweifamilienhaus:

Sachwert: 801.939 €
Sachwert gerundet: 800.000 €
Sachwert, korrigiert: 632.145 €
Sachwert, korrigiert, gerundet: 630.000 €
Ertragswert: 629.275 €
Ertragswert gerundet: 630.000 €

[632.145 Euro (SW, korr.) + 629.275 Euro (EW)] /2 =630.710 Euro;
630.710 Euro (ZFH, 837 m?) + 247.200 Euro (515 m?) = 877.910 Euro.

Gemdl den Rundungsregeln auf volle Zehntausender gerundet, summiert sich fiir das

gesamte Grundstiick ein marktgéngiger Wert von 880.000 €.

Plausibilitit

Der Immobilienmarkt beurteilt Einfamilienhduser, wie das dargestellte der Bewertung,
primér nach erstrebenswerten Wohnlagen und Wohnqualitéten des landlichen Arbeiten
& Leben. Das Bewertungsobjekt ist aufgrund der anhaltenden GroBstadtverdichtungen
in Verbindung mit der iiberdurchschnittlichen Infrastruktur, in Verbindung mit tiber-
durchschnittlichen Naherholungsmdéglichkeiten an einem der wirtschaftlich stirksten

Standorte, im Immobilienverkehr vor allem fiir den Eigengebrauch anzusehen.

Negative Merkmale sind die Méngel, Schiden und Zustdnde der Gebidude-/Freifldchen.
Sie bedingen sachverstdndig einen relativen 1/20 Abschlag von rd. 30.000 Euro.

Vor dem beschriebenen Hintergrund ergibt sich fiir das mit einem Zweifamilienhaus
und Nebengebduden bebaute Grundstiick mit Aufteiler-Potential, Flurstiick Nr. 71 der
Gemarkung Eching (LA), zum Wertermittlungsstichtag am 01.07.2024 insgesamt ein
Verkehrswert (Marktwert) von gerundet

850.000 Euro.
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstuicksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Schlusswort

Das Grundstiick des Flurstiicks Nr. 71 der Gemarkung Eching, wird zum Wert-

ermittlungsstichtag am 1. Juli 2024 begutachtet mit einem Verkehrswert von
850.000 €
(in Worten: achthundertfiinfzigtausend Euro).
Dieser Wert gilt zudem im lasten- und altlastenfreien Zustand des Flurstiicks.
Altlasten-Verdachtsmomente waren bei der Ortsbesichtigung nicht gegeben.

Das Grundstiick / Flurstiick konnte von mir am 17. Mai 2024 vollumfanglich besichtigt
werden. Das vorstehende Gutachten wurde von mir, dem Unterzeichnenden, nach bes-

tem Wissen und Gewissen und ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Die dem Gutachten beigegebenen Anlagen sind Bestandteil desselben und dienen der

ergdnzenden Erlduterung des voran Geschriebenen.

Miinchen, 01. Juli 2024

Der Sachverstindige

Hermann Fenis
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Anlage 1: Katasterauszug

(Ablichtung / Auszug vom 09.08.2023)

Flurstick 7)f/Gemarkung Eching

Gebietszugehorigkeit: Gemeinde Eching
Landkreis Landshut
Bezirk Niederbayern

Lage: Wasenweq 2 v

Fléche: 1352m? |/

Tatsachliche Nutzung: 1352 m* Wohnbauflache
Bodenschatzung: Flurstick nicht geschatzt

Gebaude: Gebaude fur Wirtschaft oder Gewerbe

Wohngebaude, Wasenweg 2
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Anlage 2: Grundrisse, Schnitt, Ansichten

(genehmigter, individueller Bebauungsplan per 01.08.1973)

11336 |
~ - -
3 401 P 301 0 551 30
e yeoy  2m s {mgal
stischen Erfor=
| gusfUhren.
8 / 1] g AR A
ot ! : TROCKENR.
™ !
. ] | B KELLER1 JKELLER 2| . |
L. P :I ‘ v 0 1A @
Qf et 4! ! 1 1
~t| :r l i i - Tyl
i ) |
| i |
ﬁ:‘ F { i
(72027 T &
P ¥ v 1 -1 g .
[} ! i V .
| V' A, 1 "
¥ ! 1k \: oo § : = o ~
I ¥/ | gty e i B
f ! l\ o~ 2
7 L -, ) | I ; AR RAUM HE‘ZR ' ! ¢!
,’ } : ! t . 4 | ;_,’A:: w‘U' %‘
,L i Y S SRS A 4 %m ii B r b ;‘ﬁ‘(
| &
| ,(:‘/ :{ o
4-{ 9,/,
el /
5 f’,u v
& 11261100
al
DREKAMMER o, -
AUSFAULGRUBE /7 —% ‘jo‘
{ $160 o o e e e
,! KE ASCHAC HT Y - TR @12¢

HACH BEILIEG

MUSTERBLATT

WWL 345 ‘Fﬂ? 180 ) &0 80 2.51 i1.00

|
g e ity

30, 238 2% 201 ‘15253 b
KELLERGESCHOSS 1260 100

Seite Il Sachverstandigenburo far Immobilienbewertung - Hermann Fenis




Flurstick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut) ,
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsticksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Anlage 3: Flichenaufstellungen, Nebenrechnungen

Wohnfléichenberechnung
Wohnflichenzusammenstellung
(Berechnung nach § 42 der II. Berechnungsverordnung)

Geschof}: Erdgeschoss
Wohneinheit Nr.: 1

Bezeichnung Linge Breite  Bruttofliche = Faktor  Nettofldche
Wohnzimmer 5,370 m 5510m 29,59 m? 0,97 28,70 m?
Wohnzimmer -2,000 m 1,000 m -2,00 m? 0,97 -1,94 m?
Loggia Stud 6,000 m 1,000 m 6,00 m? 0,50 3,00 m?
Terasse 6,000 m 1,000 m 6,00 m? 0,25 1,50 m?
Kiiche 4,510 m 4260m 19,21 m? 0.97 18,64 m?
Kiiche -1,490 m 1,260 m -1,88 m? 0,97 -1,82 m?
Zimmer 12,07 m? 1,00 12,07 m?
Zimmer 16,08 m? 1,00 16,08 m?
Loggia Ost 7,000 m 1,000 m 7,00 m? 0,50 3,50 m?
Terrasse Ost 7,000 m 1,000 m 7,00 m? 0,25 1,75 m?
Bad 6,01 m? 1,00 6,01 m?
wWC 2,24 m? 1,00 2,24 m?
Speis 1,68 m? 1,00 1,68 m?
Garderobe 2,28 m? 1,00 2,28 m?
Flur 8,32 m? 1,00 8,32 m?
SUMME: 119,60 m? 102,01 m?

gerundet:| 102 m’"
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Flurstack Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
J Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K77/23

Wohnflichenberechnung
Wohnfléichenzusammenstellung

(Berechnung nach § 42 der II. Berechnungsverordnung)

GeschoB: Obergeschoss
Wohneinheit Nr.: &/ &

Bezeichnung Lénge Breite  Bruttofliche = Faktor = Nettofléche

Wohnzimmer 5,370 m 5,510 m 29,59 m? 0,97 28,70 m?

Wohnzimmer -2,000 m 1,000 m -2,00 m? 0,97 -1,94 m?

Loggia Siid 6,000m 1,000 m 6,00 m? 0,50 3,00 m?

Kiiche 4510m 4,260 m 19,21 m? 0,97 18,64 m?

Kiiche -1,490m 1,260 m -1,88 m? 0,97 -1,82 m?

Zimmer 12,07 m? 1,00 12,07 m?

Zimmer 16,08 m? 1,00 16,08 m?

Loggia Ost 7,000 m 1,000 m 7,00 m? 0,50 3,50 m?

Bad 6,01 m? 1,00 6,01 m?

wC 2,24 m? 1,00 2,24 m?

Speis 1,68 m? 1,00 1,68 m?

Garderobe 2,28 m? 1,00 2,28 m?

Flur 8,32 m? 1,00 8,32 m?

| SUMME: 106,60 m? 98,76 m?
|

| gerundet: 99 m?
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Nutzflichenberechnung
(Berechnung nach DIN 277, 1973, 87)

GeschoB: UntergeschoB, vollsténdig unterkellert
Wohneinheit Nrn.: 1 & 2

Bezeichnung Lénge Breite  Bruttofliche Faktor  Nettofldche
Flur 4,755'm 1,385 m 6,59 m? 0,97 6,39 m?
Keller 1 4,010 m 4010m 16,08 m? 0,97 15,60 m?
Keller 2 4,010 m 3010m  12,07m? 0,97 1171 m?
Keller 2 -1,260 m 1,115t -1,40 m? 0,97 -1,36 m?
Trockenraum 5,510 m 5,310 m 29,26 m? 0,97 28,38 m?
Trockenraum -1,750 m 1,000 m -1,75 m? 0,97 -1,70 m?
Tankraum 4,510 m 4260m 19,21 m? 0,97 18,64 m?
Heizraum 2,750 m 2,630 m 1.23m® 0,97 7,02 m?
Waschraum 2,750 m 2,010 m 5,53 m? 0,97 5,36 m?
SUMME: 9281 m? 90,03 m?

gerundet: 90 m?
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstiicksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Hausmietenvergleich im weiteren Umfeld

Preis 1. Euro

1650
1620
2150
1500
1400
2700
2300
1710
1950
1700
1060
1300
1800

850
1550
1695
1200
1600
1250
1700
1100
1600
1100
2800

Wohnfl.

165
125
100
169
112
160
120
137
140
148
120
132
230

70
150
129
110
170
140
180
110
163

90
125

Median
Mittelwert
Geomittel

Mittel Mittel

€/m?

10,00
12,96
21,50
8,88
12,50
16,88
19,17
12,48
13,93
11,49
8,83
9,85
7,83
12,14
10,33
13,14
10,91
9,41
8,93
9,44
10,00
9,82
12,22
22,40

11,20
12,29
11,79

11,76
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Flurstick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K77/23

Anlage 4: Fotodokumentation

Begehungsaufnahmen-Sequenz beginnend mit ergédnzenden Aufenaufnahmen inklusive beider
Terrassen, runter in das Kellergeschoss tiber die Keller-Aufentreppe, durchgehend iiber das Erd-
und Obergeschoss in das Dachgeschoss:
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut) .
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache ‘
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23 ‘
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstuicksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstack Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
J Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstiuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut) |
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flursttck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstucksflache J
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundstticksflache J
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstuck Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsticksflache ‘

Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstiick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsticksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23
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Flurstick Nr. 71, Gemarkung Eching (Landshut)
Zweifamilienhaus mit 1.352 m? teilbarer Grundsttcksflache
Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - AZ: 3 K 77/23

Seite XXVI

Sachverstandigenburo fur Immobilienbewertung - Hermann Fenis




