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Ubersichtsblatt/Kurzbeschreibung

Objektart:

Objektadresse:

Vermietung/Verpachtung:

Objektdaten:

Flursticknummer:

Gebaudeflachen u. Stell-
platze:

Bauplanungsrecht ZFH:

Immissionsbelastung ZFH:

ErschlieRung ZFH:

Okologische Altlasten:
Zubehor:

Lasten und Beschrankungen:

(Abteilung Il Grundbuch)

Zweifamilienhaus (ZFH)
Pkw-Doppelgarage (DG)
mit Holzlager- und Gerateraum

Scheune

Landwirtschaftsflachen (Grin-/Acker-

land)

Glockshub 6, 84416 Taufkirchen (Vils)

Nein (ZFH); Ja (Landwirtschaftliche Fiachen)
Tatséachliches Baujahr ZFH: 1993
Tatsachliches Baujahr Scheune: unbekannt

Bewertungsrelevantes Baujahr ZFH: 1993
Bewertungsrelevantes Baujahr 2000

Scheune:

Gemarkung Grintegernbach 1318
Gemarkung Gebensbach 836
Gemarkung Gebensbach 181
Gemarkung Gebensbach 827
Gemarkung Gebensbach 180/2
Gemarkung Gebensbach 184/3

BGF Zweifamilienhaus: 411,22 m?

BGF Pkw-Garage inkl. Holz-/Gerate-
raum:

BGF Scheune: 148,00 m?
Uberbaute Grundflache: 32566 m?
Wertrelevante Geschossflache: 250,03 m?
Pkw-Stellplatze: 2 Stpl.

60,88 m?

§ 35 Abs. 4 BauGB
Nicht messbar / nicht wertbeeinflussend
Ortsiblich erschlossen (Wasser, Strom

3-Kammer-Grube, Telefon, Internet); keine

offenen ErschlieBungsbeitrage nach
KAG

Kein Verdacht
Im Ortstermin nicht vorhanden

Reallast

Recht zum Betrieb eines Leitungsmas-
tes

und einer oberirdischen Stromleitung

ImmoWert AG

Hopfenstralie 8
80335 Minchen
www.immowert-ag.de

Sachverstidndiger
Andreas Weind|

Kontaktdaten Objekt

Telefon: 089 17 60 16
Telefax: 089 206 05 41 10
info@mmowert-ag.de

Landwirtschaftliches Anwesen
Glockshub 6
84416 Taufkirchen an der Vils
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Ferngasleitungsrecht
Wasserleitungsrecht
Leibgeding (I6schungsreif)
Zwangsversteigerungsvermerk

Bewertungszweck: Zwangsversteigerungsverfahren
(Aufhebung der Gemeinschaft)
Bewertungsstichtag: 11. Marz 2025

Qualitatsstichtag: 11. Marz 2025

Gutachtenerstellung: 15. Maij 2025

Bodenwert Resthofstelle (FIst-Nr. 181, 180/2, 827): 634.000,00 €
Bodenwert landwirtschaftliche Flache Grunland Flst-Nr. 184/3: 38.000,00 €
Bodenwert landwirtschaftliche Flache Grinland Fist-Nr. 836: 69.000,00 €
Bodenwert landwirtschaftliche Flachen Acker Flst-Nr. 1318: 119.000,00 €
Sachwert Resthofstelle inkl. Bodenwert Gebaudeumgriffsflache: 690.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BoG): 9.330,00 €
(Werteinfluss der Lasten und Beschrankungen)

Wert der Rechte flir die jeweiligen Berechtigten: 25230,00 €
Unbelasteter Verkehrswert Fist-Nr. 180/2, 181, 827 rd.: 690.000,00 €
Unbelasteter Verkehrswert Flst-Nr. 184/3 rd.: 38.000,00 €
Unbelasteter Verkehrswert Fist-Nr. 836 rd.; 69.000,00 €
Unbelasteter Verkehrswert Flst-Nr. 1318 rd.: 119.000,00 €
Verkehrswert Flst-Nr. 180/2, 181, 827 abzgl. BoG rd.: 689.000,00 €
Verkehrswert Flst-Nr. 184/3 abzgl. BoG rd.: 38.000,00 €
Verkehrswert Filst-Nr. 836 abzgl. BoG rd.: 67.000,00 €
Verkehrswert Flst-Nr. 1318 abzgl. BoG rd.: 112.000,00 €

ImmoWert AG - Sacmrsténdiger Kontaktdaten Objekt -

Hopfenstralle 8
80335 Minchen

www .immowert-ag.de

Andreas Weind|

Telefon: 089 17 60 16
Telefax 089 206 05 41 10
info@mmowert-ag.de

Landwirtschaftliches Anwesen

Glockshub 6

84416 Taufkirchen an der Vils
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1 ALLGEMEINE ANGABEN
11 Inhalt und Aufbau des Gutachtens

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts (Marktwerts) gemaR § 194 BauGB. Das Gutachten ist auf der Basis der Immobili-
enwertermittiungsverordnung' (ImmoWertV 2021) und den Musteranwendungshinweisen zur
ImmoWertV 2021 (ImmoWertA), sofern diese in Kraft getreten und die fur die Wertermittlung
erforderlichen Daten danach abgeleitet sind, erstellt. Gemalk § 10 Abs. 1 ImmoWertV 2021
wird die Modellkonformitat entsprechend berlcksichtigt. Das Gutachten bericksichtigt ebenso
den IDW Standard: ,Grundsatze zur Bewertung von Immobilien (IDW S 10) mit Stand zum
14.08.2013" 2

Nachfolgend wird die Auftraggeberin immer als Auftraggeber und der Sachverstandige immer
als Sachverstandiger bezeichnet, unabhangig davon, ob es sich um eine oder mehrere weib-

liche, mannliche, juristische Personen, um Unternehmen, Institutionen oder Behérden handelt.

Das Gutachten ist in 7 Abschnitte gegliedert. In den Abschnitten 1 bis 5 werden allgemeine
Sachverhalte und die zu bewertende Immobilie beschrieben. Nach dem deskriptiven Teill folgt
in Abschnitt 6 die Wertermittlung, der bewertende Tell. In diesem Abschnitt werden die Basis-
daten zur Wertermittlung, die Herleitung und Begrindung der Wertansatze und die Berech-
nungen dargestellt. Den Abschluss bildet der Abschnitt 7, in welchem sich der Anhang mit den
Anlagen zum Gutachten befindet.

Die Berechnungen im vorliegenden Gutachten sind maschinell erstellt. Die Werte werden
i.d.R. bis auf zwei Nachkommastellen dargestellt und berechnet. Es kann daher vereinzelt zu
Rundungsdifferenzen im Nachkommastellenbereich kommen. Die Rundungsdifferenzen sind
vernachlassigbar gering und haben daher keine Auswirkungen auf das Endergebnis, den Ver-
kehrswert (Marktwert). Eine Scheingenauigkeit wird durch die Darstellung mit zwei Nachkom-
mastellen nicht suggeriert, da bei der Ableitung des Verkehrswert gemaf § 6 ImmoWertV 2021
die im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten u.a. durch eine Run-
dung auf mindestens drei Stellen vor dem Komma bericksichtigt werden.

' Verordnung tiber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wertermittlung erfor-

derlichen Daten (Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV) vom 25.06.2021.
2 vgl.. Institut der Wirtschaftsprifer, IDW-S-10, Dok.-Nr.. 0802806, Stellungnahme vom 14.08.2013

ImmoWert AG Sachverstdndiger Kontaktdaten Objekt
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Bei Entfernungsangaben handelt es sich, sofern nichts anderes angegeben ist, immer um Kfz-

Fahrstrecken.

Das vorliegende Verkehrswertgutachten ist kein Altlasten-, Bausubstanz-, Bauschaden- oder
Brandschutzgutachten. Uberprafungen und Untersuchungen, die tUber den lblichen Umfang
eines Verkehrswertgutachtens hinausgehen, wurden vom Auftraggeber nicht beauftragt und
vom Sachverstandigen nicht durchgefihrt. Dementsprechend wurden bei der Orts- und Ob-
jektbesichtigung keine bautechnischen Untersuchungen durchgeflhrt. Das bewertungsrele-
vante Grundstiick und die baulichen Anlagen wurden nicht hinsichtlich Schadlingsbefall, ge-
sundheitsgefahrdender Stoffe oder evtl. vorhandener Altlasten und Kontaminationen unter-
sucht. Die Funktionsfahigkeit aller gebaudetechnischen und sonstigen Anlagen und Leitungen
wird vorausgesetzt. Eine Uberprafung der Anlagen und Leitungen, die Uber das augenschein-

lich feststellbare hinausgeht, wurde nicht durchgefihrt.

Fur Angaben, die vom Auftraggeber fir die Wertermittiung zur Verfigung gestellt wurden und
die vom Sachverstandigen nicht auf Basis unabhangiger Auskinfte oder augenscheinlicher
Feststellungen Uberprift werden konnten, wird keine Gewahrleistung tUbernommen. Dies gilt
u.a. fur Angaben zum Grundbuch, zu Baulasten, zu Flachen, zu Altlasten, zum Denkmal-
schutz, zum Baurecht, zu Bereichen, die bei der Orts- und Objektbesichtigung nicht zuganglich
waren und daher nicht besichtigt werden konnten. Alle Flachenangaben werden auf der Basis
von Planzeichnungen (Grundrissplane, Lageplane etc.) einem stichprobenartigen AufmaR vor
Ort und statistisch abgesicherten Verhaltniskennzahlen (Ausbauverhaltnis) auf Plausibilitat ge-
pruft. Die im Gutachten angegebenen Flachen sind daher fir die Zwecke einer Wertermittlung
hinreichend genau. Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene
bzw. die aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behérdlichen
Auflagen erflllt sind. Des Weiteren wird davon ausgegangen, dass zwischen dem Abrufdatum
des Grundbuchauszugs und dem Wertermittlungsstichtag keine wertbeeinflussenden Eintra-
gungen im Grundbuch vorgenommen wurden.

Das Gutachten ist nur zum bestimmungsgemafien Gebrauch fir die im Auftrag festgelegten
Zwecke des Auftraggebers vorgesehen. Eine zweckentfremdete Weitergabe an unbeteiligte
Dritte erfolgt ohne Gewahr und/oder Haftung seitens des Sachverstandigen. Das Gutachten

bleibt das geistige Eigentum des Sachverstandigen.

ImmoWert AG Sachverstdndiger Kontaktdaten Objekt
Hopfenstraie 8 Andreas Weind| Telefon. 089 17 60 16 Landwirtschaftliches Anwesen
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1.2 Auftrag

Im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahren soll der Verkehrswert (Marktwert) der Flursttick-
Nr. 180/2, 181, 184/3, 827, 836 der Gemarkung Gebensbach sowie dem Flurstick-Nr. 1318
der Gemarkung Grintegernbach ermittelt werden. Das Gutachten wird zum Zweck der
Zwangsversteigerung (Aufhebung der Gemeinschaft) erstellt. Der Auftrag wurde per Beweis-
beschluss durch das AG Landshut am 15.11.2024 erteilt. Per Beschluss vom 19.12.2024 wur-
den die bisherigen Verfahren 3 K 83/24 (betreffend Flurstiick-Nr. 181), 3 K 84/24 (betreffend
Flurstick-Nr. 827) und 3 K 85/24 (betreffend Flurstick-Nr. 180/2) zu einem Verfahren verbun-
den, wobei das Verfahren 3 K 83/24 fuhrt. Mit Schreiben vom 18.12.2024 wurden seitens der
Antragssteller und des Antragsgegners jeweils die Verbindung der Verfahren beantragt. Die
Grinde hierfur sind, dass auf dem Flurstlick-Nr. 181 sich die Resthofstelle befindet, deren
Wirtschaftsgebaude sich auch auf das Flurstiick-Nr. 827 erstreckt. Das Flurstiick-Nr. 180/2 ist
ausschlielich Uber das Flurstick-Nr. 181 zu erreichen. Eine Verbindung der Verfahren ist
daher sinnvoll und zweckmalfig, da dadurch ein Gesamtausgebot geman § 63 ZVG erst mog-
lich wird. Der vorliegende Uberbau im Bereich der Scheune zwischen den Flurstiicken 181
und 827 ist dementsprechend auch als Eigengrenzbau einzustufen. Diesem Uberbau wird auf-
tragsgemaf keine Wertrelevanz beigemessen.

Vom Sachverstandigen wurde bereits am 16.10.2023 ein Verkehrswertgutachten nach § 194
BauGB flr samtliche Flurstiicke als Privatgutachten erstellt.

1.3 Haftung

Der Sachverstandige haftet fir Schaden — gleich aus welchem Rechtsgrund — nur dann, wenn
er die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verursacht
hat. Alle daruberhinausgehenden Schadenersatzanspriche sind ausgeschlossen. Die Haf-
tungssumme betragt maximal 2.000.000,00 € je Versicherungsfall. Die Hochstleistung fur alle
Versicherungsfalle eines Versicherungsjahres betragt das 2,0-fache der Haftungssumme. Die

gesetzliche Verjahrungsfrist betragt drei Jahre.

1.4 Definition Verkehrswert (Marktwert)

,per Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des

ImmoWert AG Sachverstidndiger Kontaktdaten Objekt
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Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf unge-

wohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware

1.5 Objektbesichtigung

Die Objektbesichtigung hat am 11.03.2025 stattgefunden. Die Teilnehmer am Ortstermin so-
wie der Ablauf des Ortstermins kénnen dem Annex Punkt 3 entnommen werden.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte das komplette Objekt von innen und auflen sowie
samtliche Auflenanlagen in erforderlichem Umfang besichtigt werden. Eine Begehung der

landwirtschaftlichen Teilflachen ist ebenfalls erfolgt.

1.6 Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfligung gestellt:

— Beweisbeschluss vom 15.11.2024 AG Landshut sowie Beschluss vom 19.12.2024 zur Zu-
sammenlegung der Verfahren 3 K 83/24, 3 K 84/24 und 3 K 85/24,

- Einfacher und amtlicher Grundbuchauszug, Amtsgericht Erding, Band 9, Blatt 419 vom
08.10.2024 und

— Auszug aus dem Liegenschaftskataster mit Angaben zur tatsachlichen Nutzung und Bo-

denschatzung vom 12.09.2024.

Folgende Unterlagen wurden von den Antragsstellern im Rahmen des Ursprungsgutachtens

zur Verfugung gestellt:

- Genehmigung, Einleitung Abwasser des Landratsamts Erding vom 16.09.2010,

— Bescheinigung Funktionstiuchtigkeit Kleinklaranlage vom 30.10.2020,

- Wohnflachenberechnung, Bauunternehmung xxx vom 27.04.1992 (siehe Annex Punkt 4.1),

- Entwéasserungsplan, Landratsamt Erding vom 12.10.1992,

- Baufertigungsstellungsanzeige des Landratsamts Erding vom 12.10.1992,

— Berechnung des umbauten Raums, Bauunternehmung xxx vom 27.04.1992 (siehe Annex
Punkt 4.1),

— Sterbeurkunde, Standesamt Landshut zur Dienstbarkeit Ifd. Nr. 6 Abteilung Il Grundbuch
(siehe Annex Punkt 4.1),

— Prufbericht/ Bescheinigung der Funktionsfahigkeit der Kleinklaranlage vom 30.10.2020,

§ 194 BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) geandert
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Baubeschreibung, Bauunternehmung xxx vom 27.04.1992,

Pachtvertrag (Landpachtvertrag) vom 24.10.1996 und Verldangerungsvereinbarung ab
01.01.2016 bis 31.12.2031,

Angaben zur aktuellen Pachththe und Korrespondenz mit dem aktuellen Pachter und

Eingabepléne, Bauunternehmung xxx vom 23.04.1992,

Folgende Informationen wurden zuséatzlich vom Sachverstandigen beschafft oder erstellt:

Altlastenauskunft des Landratsamts Erding, Sachgebiet 42-2 vom 26.03.2025,
Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung bis 2039 Gemeinde Taufkirchen (Vils)
Bayerisches Landesamt fur Statistik Heft 553,

Flachennutzungsplan der Gemeinde Taufkirchen (Vils), Mafistab 1:1.000 vom 25.07.2023,
ErschlieBungsbeitragsauskunft der Gemeinde Taufkirchen (Vils) vom 25.07.2023 (erneute
Auskunft wurde nicht erteilt),

Eintragungsbewilligungen AG Erding vom 25.07.2023,

Auskunft zur Héhe von Entschadigungssatzen Strom-, Wasser- und Gasleitungsrechten
Abteilung Il Grundbuch (siehe Annex Punkt 4.2),

Auskunft zur Hohe der Ablésezahlung Dienstbarkeit Ifd. Nr. 1 Abteilung Il Grundbuch (Re-
allast),

Bauplanungsrechtliche Auskunft Bauamt Gemeinde Taufkirchen (Vils) vom 25.07.2023 (er-
neute Auskunft wurde nicht erteilt),

Abfrage Vergleichsverkdufe Resthofstellen im Auflenbereich Lkr. Erding beim Gutachter-
ausschuss Landkreis Erding,

Abfrage Vergleichsverkaufe Acker- und Grinland Umkreis Gemarkung Gebensbach beim
Gutachterausschuss Landkreis Erding,

Trendabfrage oberster Gutachterausschuss Bayern zur Preisentwicklung in Bayern 1.
Halbjahr 2024,

Bodenrichtwertauskunft Gutachterausschuss Landkreis Erding zum Stichtag 01.01.2024,
Landwirtschaftliche Durchschnittspreise Zone Taufkirchen-Vils zum 01.01.2024,
Immobilienmarktbericht Bayern 2024 Oberer Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im
Freistaat Bayern,

Immobilienindex Verband der Pfandbriefbanken (vdp) 4. Quartal 2024,

Statistik kommunal 2023 fur die Gem. Taufkirchen (Vils) — Statistisches Landesamt Bayern,

Datenabruf Bundesagentur fur Arbeit zum Bewertungsstichtag,
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— Regionalfaktor Landkreis Erding Baukosteninformationszentrum Deutscher Architekten-
kammern (BKI) 2023,

- Risikoabfrage Naturgefahren Hochwasser und Starkregen ZURS,

— Flachennutzungsplan Bauamt Taufkirchen Vils,

— Kleiber-Digital: Verkehrswertermittlung von Grundsticken, Bundesanzeiger Verlag,

- Regio- und Stadtkarte,

— Protokoll des Sachverstandigen zu der Ortsbesichtigung vom 11.03.2025 und

- Fotodokumentation des Sachverstandigen, aufgenommen wahrend der Ortsbesichtigung.

1.7 Grundbuchdaten

Grundbuch: Erding Grundbuch von Gebensbach
Band 9, Blatt Nr. 419
Auszug vom 08. Oktober 2024

Bestandsverzeichnis: Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem
Eigentum verbundenen Rechte
Lfd. Nr. 6: Fist. Nr. 1318

Fraunberger Feld,
Griunland, 7.260 m?

Lfd. Nr. 7; Flst. Nr. 836
In der Flur Hienfurth,
Landwirtschaftsflache, 6.213 m?

Lfd. Nr. 8: Flst. Nr. 181
Glockshub 6,
Gebaude- und Freiflache,
Landwirtschaftsflache, 7.470 m?

Lfd. Nr. 9: Flst. Nr. 827
In der Flur Hienfurth,
Landwirtschaftsflache, 5.698 m?

Lfd. Nr. 10: Flst. Nr. 180/2
Mahlholz,
Landwirtschaftsflache, 7.569 m?
Lfd. Nr. 11: Flst. Nr. 184/3
MUhlholz,

Landwirtschaftsflache, 3.387 m?

Dienstbarkeiten als Rechte im Bestandsverzeichnis
Keine Eintragungen.
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Abteilung I:
Lfd. Nr. 3:

Abteilung ll:
Lfd. Nr. 1,

betreffend Ifd. Nr. 8

Lfd. Nr. 2,
betreffend Ifd. Nr

Lfd. Nr. 3,
betreffend Ifd. Nr

Lfd. Nr. 4

Lfd. Nr. 5,

betreffend Ifd. Nr.

Lfd. Nr. 6,

betreffend Ifd. Nr
10, 11

Lfd. Nr. 7

betreffend Ifd. Nr.

Lfd. Nr. 8

betreffend Ifd. Nr.

.6

.7und 9

.1,5,6,9,

ImmoWert AG

Hopfenstralie 8
80335 Munchen
www.immowert-ag.de

Sachverstandiger
Andreas Weindl
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Eigentiimer
Siehe Annex Punkt 4.3

Lasten und Beschrankungen

Reallast mit der Verpflichtung der Eigentimer, an xxx ein
Jahresreichnis von 5 Pfund Weizen zu leisten; nach Urkunde
des Notariats xxx vom 08.11.1923, GRNr. 1232; eingetragen
am 28.03.1930 und umgeschrieben am 11.02.1992.

(siehe Annex Punkt 4.3)

Zu Gunsten der xxx:

1. das Recht zur Aufstellung und dauernden Belassung
eines Leitungsmastes fur elektrische Starkstromlei-
tungen;

2. das Recht zur Uberspannung mit elektrischen Stark-
stromleitungen, deren dauernden Belassung, Inbe-
triebhaltung, Vornahme von Erhaltungs- oder Aus-
wechslungsarbeiten und der Begehung;

3. die Verpflichtung der Eigentimer hinsichtlich Unter-
lassung und beschrankter Nutzung des GrundstUcks;

Die Ausubung kann Dritten Uberlassen werden; gemal Be-
willigung vom 04.12.1950; eingetragen am 29.01.1951 und
umgeschrieben am 11.02.1992.

(siehe Annex Punkt 4.3)

Ferngasleitungsrecht fir die xxx; gemafy Bewilligung vom
05.02.1981, URNr. 1626 Not. xxx; eingetragen am
28.09.1981 und ungeschrieben am 11.02.1992.

(siehe Annex Punkt 4.3)

Geldscht.

Wasserleitungsrecht far xxx:
28.03.1995: URNr. xxx
07.06.1995.

(siehe Annex Punkt 4.3)

gemall Bewilligung vom
Notar xxx; eingetragen am

Leibgeding fur xxx, geb. am xxx, xxx); l6schbar bei Todes-
nachweis; gemaly Bewilligung vom 04.12.1995; UrNr. xxx
xxx; eingetragen am 11.01.1996.

(Idschungsreif siehe Annex Punkt 4.3)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (AG Landshut — Abteilung fur
Zwangsversteigerungssachen, AZ: 3 K 81724); eingetragen
am 07.10.2024.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (AG Landshut — Abteilung fur

Kontaktdaten Objekt
Telefon 089 17 60 16
Telefax: 089 206 05 4110

info@immowert-ag de

Landwirtschaftliches Anwesen
Glockshub 6
84416 Taufkirchen an der Vils



..... -

IMMOWERT ¢~

Seite 15 von 100 TATE VAL

Zwangsversteigerungssachen, AZ: 3 K 82/24); eingetragen
am 07.10.2024.

Lfd. Nr. 9 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

betreffend Ifd. Nr. 8 Gemeinschaft ist angeordnet (AG Landshut — Abteilung far
Zwangsversteigerungssachen, AZ: 3 K 84/24); eingetragen
am 07.10.2024.

Lfd. Nr. 10 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

betreffend Ifd. Nr. 9 Gemeinschaft ist angeordnet (AG Landshut — Abteilung fur
Zwangsversteigerungssachen, AZ: 3 K 83/24); eingetragen
am 07.10.2024.

Lfd. Nr. 11 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

betreffend Ifd. Nr. 10 Gemeinschaft ist angeordnet (AG Landshut — Abteilung far
Zwangsversteigerungssachen, AZ: 3 K 85/24); eingetragen
am 07.10.2024.

Lfd. Nr. 12 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

betreffend Ifd. Nr. 11 Gemeinschaft ist angeordnet (AG Landshut — Abteilung flr
Zwangsversteigerungssachen, AZ: 3 K 86/24); eingetragen
am 07.10.2024.

Abteilung lll: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Evtl. vorhandene Eintragungen haben keinen Einfluss auf
den wirtschaftlichen Wert.

Eintragungen in Abteilung Il:

Nachfolgend wird der Werteinfluss der Lasten und Beschrankungen fiir das dienende Grund-
stlck behandelt. Der Wert des Rechtes fiir den Berechtigten findet eine entsprechende Be-
ricksichtigung im Annex.

Zu lfd. Nr. 1, betreffend Flst. Nr. 181:

Gemal der vom Sachverstandigen eingeholten Auskunft kann die bestehende Reallast mit

einer Einmalzahlung in H6he von 439,00 € abgelost werden.

Zu Ifd. Nr. 2, betreffend Flst. Nr. 1318:
Gemal der Dienstbarkeitsbestellung mit Eintragungsbewilligung vom 29.01.1951 wurde das

Flurstuck mit einer beschrankten perséonlichen Dienstbarkeit zugunsten xxx belastet. Der In-
haber der Dienstbarkeit ist demnach berechtigt auf dem dienenden Grundstick einen Lei-
tungsmast mit Betonsockel fir elektrische Starkstromleitungen aufzustellen, das dienende
Grundstick mit elektrischen Starkstromleitungen samt Zubehér zu Uberspannen und dauernd
in Betrieb zu halten sowie Mast und Leitungen nebst Zubehor dauernd zu belassen. Uberdies
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ist der Inhaber der Dienstbarkeit dazu berechtigt, die zum dauernden Betrieb der Starkstrom-
leitung noétigen Begehungen zu Uberwachungszwecken und die erforderlichen Erhaltungs-
und Auswechslungsarbeiten auf dem Grundstiuck vorzunehmen. Das Grundstick steht der
gewohnlichen forstwirtschaftlichen, landwirtschaftlichen und gartnerischen Nutzung sowie
auch der Benutzung als Zier- und Obstgarten soweit frei, als Baume, Kulturen, sonstiger Auf-
wuchs und etwaige Vorrichtungen wie Stangen und dergleichen an keinen Teil der Leitung
naher als 3 m heranreichen und beim Umstiirzen keinen Teil der Leitung berthren kénnen.
Der Inhaber der Dienstbarkeit kann der Errichtung von Bauwerken nicht widersprechen, deren
Abstand von jeder Seite der Leitung, senkrecht und waagrecht von der Leitungsmitte gemes-
sen, mindestens 30 m entspricht. Der Eigentimer und Besitzer des dienenden Grundstiickes
verpflichtet sich, alle Mallnahmen, welche den Bestand oder Betrieb der unter 1 bezeichneten
Anlagen gefdahrden kénnen, zu unterlassen. Die Ausubung der beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit kann Dritten Gberlassen werden.

Die Stromtrasse schrankt das Flurstlick nach sachverstandigem Ermessen aufgrund der Hohe
der Leitung die Nutzung als landwirtschaftliche Flache nicht ein, sodass die Eintragung hin-
sichtlich der Nutzung keine Wertbeeintrachtigung fur das Grundsttck hat.

Bei Strommasten handelt es sich laut Auskunft der Berechtigten um eine 110-kV-Stromleitung.
Die Mastkantenlange betragt gemal Vor-Ort-Inaugenscheinnahme 3 m. Fir das belastete
Grundstlck ergibt sich eine Wertbeeintrachtigung bei der Bewirtschaftung als Ackerflache.
Dies resultiert in erster Linie aufgrund der reinen Ausfallflache, weiterer ertragsgeminderter
Flachen aufgrund verminderter Bewirtschaftungsintensitat sowie einen Umfahrungsaufwand.
Dieser Umstand wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in Punkt 6.7
entsprechend gewdrdigt.

Zu Ifd. Nr. 3, betreffend Flst. Nr. 827 und 836:

Die Ferngasleitung verlauft unterirdisch in einem Grundstlicksstreifen von 10 m Breite (Schutz-

streifen). Auf dem Schutzstreifen der in Anspruch genommenen Grundstlcke darfen fur die
Dauer des Bestehens der Anlage keine Gebaude errichtet oder sonstige Einwirkungen, die
den Bestand oder Betrieb der Anlage beeintrachtigen oder gefahrden, vorgenommen werden.
Die Ferngasleitung tangiert die betroffenen Flurstiicke nur am aufersten Rand. Da diese Fla-
che jedoch weiterhin als landwirtschaftliche Flache genutzt werden kann und laut dem einge-
holten Flachennutzungsplan nur an den dufersten Randern der belasteten Fiurstiicke verlau-

fen, ist die Eintragung insgesamt als wertneutral anzusehen. Gemafy der eingeholten
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Eintragungsbewilligung vom 14.09.1981 belauft sich die belastete Flache auf den beiden Flur-
sticken auf insgesamt lediglich 21 m?. Gemaf digitalem Aufmaf’ Gber Bayern Atlas plus be-
tragt fur Flurstlck-Nr. 827 der Anteil 7 m? und fur Flurstlck-Nr. 836 der Anteil von 14 m?. Im
Jahr 1981 erfolgte eine einmalige Entschadigungszahlung in H6he von 112,49 DM. Die Be-
eintrachtigung der als Acker- bzw. Grunland genutzten Flurstlcke ist zu vernachlassigen, wird

<edoch in Punkt 6.7 als besonderes objektspezifisches G_ryndstUcksmerkmaI gewdrdigt.
|
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“Abb. 1: Auszug Flachennutzungsplan mit Trasse der Erdgasieitung
Quelle: Bauamt Taufkirchen (Vils)

Zu Ifd. Nr. 5, betreffend Flst. Nr. 836:
Die Wasserleitung verlauft laut Auskunft des Bauamtes Taufkirchen unterirdisch in einer Tiefe

von ca. 1,50 m. Der Schutzstreifen betragt fur eine 100er Leitung insgesamt 5 m mit jeweils

2,50m zu jeder Seite der Leitung.
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Abb. 2: Verlauf Wasserleitungsrecht Flurstiick-Nr. 836
Quelle: Bauamt Taufkirchen (Vils)

Die betroffene Flache wird als Grinland genutzt. Eine entsprechende Wirdigung der Beein-

trachtigung als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal erfolgt in Punkt 6.7.

Zu Ifd. Nr. 6, betreffend alle bewertungsrelevanten Flurstiicke:

Das Leibgeding ist gemal dem zur Verfigung gestellten Todesnachweis der Berechtigten als

l6schungsreif einzustufen und besitzt daher keine Wertrelevanz.

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Un-
terlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behdrdlichen Auflagen erflllt sind
sowie zwischenzeitlich keine wertbeeinflussenden Eintragungen im Grundbuch erfolgten.
Nicht eingetragene Rechte oder Belastungen sowie wertbeeinflussende Miet- oder Pachtver-

trage, neben den im weiteren Verlauf genannten, liegen dem Sachverstandigen nicht vor.

Zu Ifd. Nr. 7 bis 12 betreffen alle bewertungsrelevanten Flurstlicke:

Die Eintragungen werden als nicht-wertrelevant eingestuft.

ImmoWert AG Sachverstindiger Kontaktdaten Objekt
Hopfenstralle 8 Andreas Weind| Telefon- 089 17 60 16 Landwirtschaftliches Anwesen
80335 Miunchen Telefax: 089 206 05 41 10 Glockshub 6

www.immowert-ag.de info@immowert-ag.de 84416 Taufkirchen an der Vils



I
IMMOWERT <™

Seite 19 von 100

2 LAGE
2.1 Makrolage

2.1.1 Basisdaten von Taufkirchen an der Vils

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Oberbayern

Landkreis Erding
Verwaltungsaufbaustufe: ~ Gemeinde

Hohe: 466 m 0 NN

Flache: 70,18 km?

Einwohner: 11.371 (Stand: 31.12.2024)
Gemeindegliederung: 147 Gemeindeteile
Bevolkerungsdichte: 162 Einwohner je km?

Taufkirchen (Vils) ist eine Gemeinde im Landkreis Erding (Oberbayern), die im Osten an
den niederbayerischen Landkreis Landshut grenzt und von der Vils durchzogen wird. Taufkir-
chen ist nach Erding und Dorfen die drittgréf3te Gemeinde im Landkreis Erding. Insgesamt gibt
es 147 Gemeindeteile. Naturraumlich gehért die Gemeinde zum tertidren Isar-Inn-Hugelland.
Die Gemeinde liegt im Erdinger Holzland an der Grof3en Vils. Der Hauptort befindet sich am
Schnittpunkt der Bundesstrafie 15 und der Bundesstralle 388 und liegt etwa 22 km sidlich
von Landshut, 18 km dstlich der Kreisstadt Erding, 9 km nérdlich von Dorfen sowie 23 km sud-
westlich von Vilsbiburg. Zum Flughafen Munchen sind es 30 km und in die Landeshaupt-
stadt Munchen rund 55 km.

Die Gesamtflache der Gemeinde Taufkirchen (Vils) betragt rd. 7.018 Hektar. Davon entfallen
ca. 7,7% auf Siedlungsflachen (Wohnbau- sowie Industrie-/Gewerbeflachen), ca. 3,4% auf
Verkehrsflachen, ca. 88,3% auf Vegetationsflachen und ca. 0,6% auf nattrliche Gewasser.

Der GrolRteil der insgesamt 2.768 Wohngebaude (Stand: 31.12.2022) entfallt mit ca. 71,9%
auf Wohngebaude mit einer Wohneinheit (Einfamilienhaus). Die Anzahl der Baugenehmigun-
gen bzw. Baufertigstellungen schwankt seit dem Jahr 2015 zwischen 53 und 108 Wohngebau-
den. Die Gemeinde Taufkirchen (Vils) verfugt dber drei Grundschulen, jeweils eine Mittel- und
Hauptschule, eine Realschule, zwei Berufsschulen sowie sieben Kindertageseinrichtungen mit
einer Kapazitat von 569 genehmigten Platzen.

2.1.2 Bevolkerungsentwicklung von Taufkirchen an der Vils

Das Durchschnittsalter der Bevélkerung in der Gemeinde Taufkirchen (Vils) von 43,1 Jahren
wird laut Prognose ab dem Berichtsjahr 2021 kontinuierlich steigen. Bis zum Jahr 2039 wird
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ein leichter Anstieg des Durchschnittsalters auf ca 46,1 Jahre prognostiziert. Die statistischen
Auswertungen belegen einen demographischen Wandel, hin zu einer alter werdenden Bevél-
kerung. Der Wandel hat in Taufkirchen (Vils) noch keine messbaren Auswirkungen auf dem
Immobilienmarkt gezeigt. Die nachfolgende Abbildung 3 zeigt die Entwicklung des Durch-
schnittsalters bis 2039 graphisch im Vergleich zu Regierungsbezirk und Bayern:

Entwicklung des Durchschnittsalters von 2019 bis 2039
im Vergleich zu Landkreis, Regierungsbezirk und Bayemn

ARarsjshre

H

c— . : = —

2019 2021 2023 2025 2027 2029 2031 2033 2035 2037 2039

09 177 130 Taukirchen (Vils)

Erding (Lkr) e Obesbayemn = == Bayem

Abb. 3: Durchschnittsalter der Einwohner von Taufkirchen (Vils) von 2019 bis 2039
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung

Die Einwohnerzahl von Taufkirchen (Vils) verzeichnete in den letzten Jahren — nahezu aus-
nahmslos — einen stetigen Anstieg. Die nachfolgende Abbildung 4 stellt diese Entwicklung
graphisch dar:

12000
10000
8000
o
£
o 6000
3
c
&
4000
2000
0
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Jahr
Abb. 4: Einwohnerentwicklung von Taufkirchen (Vils) im Zeitraum 2013 bis 2024
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung
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Laut der Prognose des Bayerischen Landesamtes fur Statistik und Datenverarbeitung soll die
Bevdlkerung von Taufkirchen (Vils) bis 2039 weiter ansteigen. Die nachfolgende Abbildung 5

zeigt die prognostizierte Entwicklung von 2019 (letzte Erhebung) bis 2039.
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Abb. 5. Prognostizierte Einwohnerentwicklung fur Taufkirchen (Vils) 2019 bis 2039
Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung

2.1.3 Wirtschaftsstruktur- und Arbeitsmarktdaten

Der Landkreis Erding zeigt ein vorwiegend landliches Bild, in dem sich Landwirtschaft, Hand-
werk und gewerblicher Mittelstand erganzen. Der grofite Arbeitgeber in Taufkirchen (Vils) und
im Ostlichen Landkreis ist der zur Paderborner Welle Holding gehdrende Polstermébelherstel-
ler Himolla mit 1.100 Arbeitsplatzen. Mit rund 700 Beschaftigten ist das Kbo-Isar-Amper-Klini-
kum der zweitgrofite Arbeitgeber.

Die Beschaftigungsstruktur der insgesamt 3.756 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
(Stand: 30.06.2022) am Arbeitsort Taufkirchen (Vils) ist im Wesentlichen vom Sektor ,éffentli-
che und private Dienstleister” (27%) gefolgt vom Sektor ,Handel, Verkehr, Gastgewerbe" (ca.
26%) gepragt, und dem Sektor ,Produzierendes Gewerbe" (ca. 18%). Das Gemeindegebiet
weist dabei ein hohes Auspendlersaldo von 1.074 sozialversicherungspflichtig Beschaftigten

auf, welche Uberwiegend zum Arbeitsort am Flughafen Minchen pendein.

Die Arbeitslosenquote des Landkreises Erding liegt mit 3,0% im Berichtsmonat Februar 2025

um 0,4 Prozentpunkte héher im Vergleich zum Vorjahr (Februar 2024). Gleichzeitig liegt sie
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um 1,2 Prozentpunkte unter dem bayerischen Landesdurschnitt von 4,2% und um 3,4 Pro-

zentpunkte unter dem Bundesdurchschnitt von 6,4%.

Die Kaufkraft bezeichnet das verfligbare Einkommen (Nettoeinkommen ohne Steuern und So-
zialversicherungsbeitrage, inkl. empfangener Transferleistungen) der Bevélkerung einer Re-
gion. Sie wird gemessen in Euro pro Kopf/Jahr oder als Kaufkraftindex. Der durchschnittliche
Kaufkraftindex fur Deutschland liegt bei 100%. Liegt der Kaufkraftindex eines Stadt- oder
Landkreises unter 100%, so liegt die Kaufkraft dieses Stadt- oder Landkreises unterhalb des
gesamtdeutschen Durchschnitts.

Laut Angaben der Michael Bauer Research GmbH (MB Research) liegt der Kaufkraftindex
2024 (letzte Erhebung) fur den Landkreis Erding bei 113 bzw. 31.580 €/Kopf/Jahr. Der Land-
kreis Erding liegt mit einem Kaufkraftindex von 113 (Bundesdurchschnitt: 100) somit deutlich

Uber dem Bundesdurchschnitt.

2.1.4 Prognos Zukunftsatlas

Der Prognos Zukunftsatlas 2022 (letzte Erhebung) ermittelt die Zukunftschancen und -risiken
aller 400 Kreise und kreisfreien Stadte Deutschlands. Die Zukunftsperspektiven der Regionen
werden in Anlehnung an zahlreiche Erkenntnisse aus Wissenschaft und Forschung anhand
eines Zukunftsindex bestimmt. Der Index beruht auf insgesamt 29 makro- und sozio6konomi-
schen Indikatoren aus den Bereichen:

— Demografie,
Arbeitsmarkt,
Wettbewerb und Innovation sowie

— Wohlstand und soziale Lage.

Im Prognos Zukunftsatlas 2022 belegte der Landkreis Erding Rang 106 von 400 untersuchten
Stadten und Landkreisen in Deutschland. Der Landkreis iberzeugt in den Kategorien ,\Wohl-
stand & soziale Lage" und ,Starke". Risiken bestehen dagegen in den Kategorien ,Wettbewerb
& Innovation” sowie in der Kategorie ,Dynamik®.

2.2 Mikrolage

2.21 Lagemerkmale

Das zu bewertende Grundstuck liegt am sudwestlichen Aullenrandbereich der Gemeinde im
Orntsteil Gebensbach. Die Umgebungsbebauung ist durch weitere Hofanlagen bzw.
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landwirtschaftliche Objekte gepragt. Das Objekt selbst ist von Ackerland, Grinland und Wal-

dern umgeben.

2.2.2 Immissionen

Gemal der Umgebungslarmkartierung des Bayerischen Umweitamtes weist das Bewertungs-

grundstick keine Immissionsbelastung durch Straflen-, Schienen- oder Fiugverkehr auf.

2.2.3 Verkehrsanbindung

An das Uberértliche Verkehrsnetz ist Taufkirchen (Vils) Uber die Bundesstral3e 388, die nord-
westlich des Gemeindegebiet verlauft, angeschlossen. Uber diese besteht in Taufkirchen (Vils)
ein Anschluss an die Bundesstralle 15, Uber welche man direkten Anschluss an die Autobah-
nen BAB 94 (Minchen — Passau) und BAB 92 (Munchen — Deggendorf) hat.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Schwindegg in ca. 10 km Entfernung von Ge-
bensbach. Ein weiterer Bahnanschluss befindet sich in Dorfen (ca. 12 km entfernt). Linien des
offentlichen Personennahverkehrs sind im Ortsteil nicht vorhanden.

Der nachstgelegene Flughafen ist der internationale Flughafen Munchen in ca. 54 km Entfer-

nung.

2.2.4 Entfernungen

Das Gemeindezentrum von Taufkirchen (Vils) liegt ca. 8,4 km nordwestlich vom Bewertungs-
objekt entfernt. Der Ortskern von Gebensbach ist rd. 1,4 km norddstlich vom Bewertungsobjekt
entfernt. Die Infrastruktur ist im naheren Umfeld entsprechend einer Aullenbereichslage er-
schlossen und fur eine Wohnnutzung aufgrund der Entfernung des Gemeindezentrums als
durchschnittlich einzustufen. Einkaufsméglichkeiten fur den taglichen Bedarf, Allgemein- und
Facharzte, Schulen sowie Sport- und Freizeiteinrichtungen sind ebenfalls im Gemeindezent-
rum vorhanden.

Die nachstgelegene Auffahrt zur Bundesstral3e 388 erreicht man in ca. 4 km noérdlicher Rich-
tung, die Anschlussstelle 15 ,Dorfen” mit der Auffahrt zur BAB 94 in ca. 12 km. Von dort besteht
eine sehr gute Anbindung an das Uberregionale Autobahnnetz.
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3 GRUNDSTUCK

3.1 Grundstiicksbeschreibung

Zu bewerten sind die Flurstiicke Nr. 836, 181, 827, 180/2, 184/3 der Gemarkung Gebensbach
sowie Flurstiick Nr. 1318 der Gemarkung Grintegernbach. Das Flurstiicke mit den Nummern
181 und 827 sind mit einem Zweifamilienhaus sowie einer Scheune (Resthofstelle) bebaut. Im
Erdgeschoss des Zweifamilienhauses ist eine Pkw-Doppelgarage sowie ein Holzlager- und
Gerateraum integriert. Bei den restlichen Flurstiicken handelt es sich um unbebaute, landwirt-
schaftliche Flachen. Entsprechende Auszlige aus dem Liegenschaftskataster mit den digitalen

Flurstlickkarten sind im Annex Punkt 5.1 beigefugt.

Die Flursticke sind unregelmalig geschnitten und entsprechen keiner geometrischen Stan-
dardform. Die Zufahrt bzw. Zuwegung zum bebauten Grundsttck (FIst. 181 und 827) erfolgt
Uber eine ostliche Abzweigung (Sackgasse) von der in Nord-Sd-Richtung verlaufenden
HauptstralRe und wird mit der Flurstick-Nr. 837 gefiihrt. Bei der Zufahrt handelt es sich um
eine befestigte und asphaltierte Strale, welche im Eigentum der Gemeinde Taufkirchen (Vils)
ist. Das Grundstuck ist weitgehend eben. Laut Auszug aus dem Liegenschaftskataster stellen

sich die Acker-, Boden-, und Griinlandzahl fir die einzelnen Flurstiicke jeweils wie folgt auf:

Flurstuck-Nr.  Gmk. Lage Nutzung Ackerzahl Bodenzahl Grinlandzahl Flache in m?
318 S;g;‘{éaj  Fraunberger Feld Acker KA. KA. 50 7173
1318 S;gategern— Fraunberger Feld Acker KA. KA. 55 87
836 Gebensbach In der Flur Hienfurth Griinland 49 57 kKA. 5.896
836 Gebensbach In der Flur Hienfurth Grinland 55 60 KA. 197
836 Gebensbach In der Flur Hienfurth Grinland 53 58 k.A. 104
836 Gebensbach in der Flur Hienfurth k.A. k.A. k.A. K.A. 16
181 Gebensbach Glockshub 6 Acker 57 61 kKA. 6.050
181 Gebensbach Glockshub 6 Wohngebaude kK.A. k.A. kA, 1.420
827 Gebensbach In der Flur Hienfurth Acker 57 61 kKA. 5.618
827 Gebensbach In der Flur Hienfurth  Wohngebaude k.A. k.A. k.A. 80
180/2 Gebensbach Miuhiholz Acker 57 61 k.A. 6.942
180/2 Gebensbach Muhlholz Acker 55 61 k.A. 557
180/2 Gebensbach Muhlholz Acker kA, kA, 48 70
184/3 Gebensbach Muhlholz Acker 52 55 K.A. 3.131
184/3 Gebensbach Muhlholz Acker 52 57 48 21
Summen o - 487 - 531 - 201 37.362
Mittelwert rd. 54 59 50 -
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Hinweis:

Bei den ausgewiesenen Mittelwerten handelt es sich um arithmetische Mittelwerte. Im Auszug
aus dem Liegenschaftskataster wurde nicht fir alle Flachen eine Acker-, Boden- oder Griin-
landzahl ausgewiesen. Es resultiert somit leichte Abweichung hinsichtlich der Gesamtflache.
MaRgeblich fur die spatere Wertermittlung sind die Flachen in der nachfolgenden Tabelle.

Laut Auszug aus dem Liegenschaftskataster teilten sich die tatsadchliche Nutzung der Flursti-

cke sowie deren Acker-, Boden-, und Griinlandzahl wie folgt auf:

;IrL‘lrSt[-]Ck— Gmk. Lage Tatsachliche Art der Nutzung ~ Flache in m?
o 1318 Gruntegernbach  Fraunberger Feld - _ A_cker 7.260
836 Gebensbach ler?her Flur Hien- Grinland 6.213
181 Gebensbach Glockshub 6 Acker 6.050
181 Gebensbach Glockshub 6 Wohngebaude 1.420
827  Gebensbach O TN Acker 5.618
827 Gebensbach Ifar?ﬁr Flur Hien- Gebaude- vic;CFhrr?lljftI;cJZS 80
180/2 Gebensbach Muhlholz Acker 7.569
184/3 Gebensbach Muhlholz Acker 3.182
184/3 Gebensbach Muhlholz Gebéaude- und Freiflache L+F 180
184/3 Gebensbach Muahlholz Forstwirtschaftsflache 25
_Summen ;597

Fur die Zuganglichkeit zum Flurstick-Nr. 184/3 besteht kein Herrschvermerk oder keine
Dienstbarkeit beim dienenden Flurstlick-Nr. 180/7. Es wird ein Notwegrecht nach §§ 917 Abs.
2 und 914 BGB unterstellt, welches eine entsprechende Zufahrt zum Flurstlick gewahrt. Laut

Auskunft der Antragsteller ist auch kein bestehende Notwegrente bekannt, welche zu entrich-

ten ist.
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Erlauterungen zu den Bodenschéatzungsdaten

Gemal § 1 des Bodenschatzungsgesetzes (BodSchatzG) ist Zweck der Bodenschéatzung,
fur die Besteuerung der landwirtschaftlich nutzbaren Flachen einheitliche Bewertungs-
grundlagen zu schaffen. Daneben dient die Bodenschatzung auch nichtsteuerlichen
Zwecken, insbesondere der Agrarordnung, dem Bodenschutz und den Bodeninformations-
systemen. Die Bodenschatzung umfasst die Untersuchung des Bodens nach seiner
Beschaffenheit, die Beschreibung des Bodens in Schatzungsbiichern sowie die rdumliche
Abgrenzung in Schatzungskarten und die Feststellung der Ertragsfahigkeit auf Grund der
naturlichen Ertragsbedingungen (Bodenbeschaffenheit, Gelandegestaltung, klimatische
Verhaltnisse und Wasserverhaitnisse).

Die Daten der Bodenschétzung werden in Bayern durch die "Amtlichen Landwirtschaftlichen
Sachverstandigen (ALS)" an den Finanzamtern erhoben. Sie schitzen die landwirt-
schaftlichen Grundstiicke vor Ort und geben die Ergebnisse an die Bayerische
Vermessungsverwaltung weiter.

Das Klassenzeichen des Ackerlands kennzeichnet:
o die Bodenart (z.B. S = Sand, L = milder Lehm, T = Ton, Mo = Moor)
e die Zustandsstufe (1 — 7 mit Stufe 1 = héchster Ertragsfahigkeit)
o die Entstehung der Béden (z. B. D = Diluvialbdden, L6 = L6Bbdden)

Beispiel eines Klassenzeichens fiir Acker

L 4 D . 95 / 50
Bodenart Zustandsstufe Entstehung Bodenzahl Ackerzahl
Klassenzeichen Wertzahlen

Das Klassenzeichen des Griinlands kennzeichnet:
e die Bodenart (z.B. S = Sand, L = milder Lehm, T = Ton, Mo = Moor)
e die Zustandsstufe (I — Il mit Stufe | = glinstigste Stufe)
e das Klima (a — d mit a = glnstigste Stufe)
o die Wasserverhéltnisse (Wasserstufe) (1 — 5 mit 1 = beste Stufe)

Beispiel eines Klassenzeichens fiir Griinland

Mo I c 2 55 / 50
Bodenart Zustandsstufe Klima Wasserstufe Grunlandgrundzahl ~ Grunlandzahl

Klassenzeichen Wertzahlen

Den Klassen sind jeweils bestimmte Wertzahlen (bis 100) zugeordnet, die die Unterschiede
in der naturlichen Ertragsfahigkeit der Béden zum Ausdruck bringen. Es sind dies

bei Ackeriand die Bodenzah! und Ackerzahl sowie
bei Griinland die Griintandgrundzahl und Grinlandzahl.

Aus der Flache der Kulturart und der zugehérigen Ackerzahl bzw. Grinlandzahl wird die auf
ganze Zahlen gerundete Ertragsmesszahl abgeleitet.

Ertragsmesszahl = Fliche (in m?) x Acker- bzw. Grinlandzahl / 100

Beispielsweise ergibt sich flr eine 12 500 m? grofle Flache mit der Kulturart Ackerland und
den Wertzahlen 60/57 eine Ertragsmesszahl von 12 500 (m?) x 57/100 = 7 125.

Abb. 6: Erldauterung der Bodenschatzungsdaten
Quelle: Auszug Liegenschaftskataster
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Der Sachverstandige geht im Rahmen der Bewertung davon aus, dass die im Bestandsver-
zeichnis des Grundbuchs bzw. im Liegenschaftskataster eingetragenen Grundstlicksgrofien
den tatsachlich vorherrschenden Gegebenheiten entsprechen. Die ausgewiesenen tatsachli-
chen Nutzungen entsprachen weitestgehend auch der Nutzung beim Ortstermin. Einzig die
ausgewiesenen Nutzungen fur Teilflachen beim Flurstick-Nr. 184/3 als Gebaude- und Freifla-
che bzw. Forstwirtschaftsflache wurden anhand der Luftbilder bzw. Vor-Ort-Inaugenschein-

nahme als Grinland eingestuft.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Informationen Uber die spezifische Bodenbeschaffenheit liegen dem Sachverstandigen nicht
vor. Die Durchfiihrung technischer Untersuchungen des Grund- und Bodens hinsichtlich der
Bodenbeschaffenheit und Tragfahigkeit liegen aullerhalb des Ublichen Umfangs einer Grund-
stuckswertermittiung. Die Sachverstandigen wurden daher im Rahmen der Gutachtenerstat-
tung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzufthren bzw. durchfihren zu lassen. Bei
der Ortsbesichtigung konnten augenscheinlich keinerlei Hinweise auf einen nicht tragfesten
Untergrund festgestellt werden. Im Rahmen der Wertermittlung werden somit normale Boden-
verhaltnisse unterstellt.

Bei den nachfolgenden Flurstiicken handelt es sich bei den Bdden fast ausschlieRlich um
Braunerde aus (kiesfuhrendem) Lehmsand bis Sandiehm (Molasse), verbreitet mit Kryolehm
(Losslehm, Molasse). Die bodenkundlichen Basisdaten der Flurstlick-Nr. 180/2, 181 und 827

fur den 1. Meter bescheinigen folgende Kennwerte:

» Nahrstoffverflgbarkeit: hoch

= Pflanzenverfugbares Bodenwasser: mittel

=  Grundwasser: > 20 dm tief

=  Stauwasser: Stau. Oder Haftnasse nicht vorhanden
» Carbonatgehalt (Kalk) im Untergrund: carbonatfrei

= Humusgehalt Oberboden: mittel humos

Bei den nachfolgenden Flurstiicken handelt es sich bei den Béden fast ausschliefdlich um
Braunerde aus Lehm tber Lehm bis Tonschluff (Molasse, glimmerreich) verbreitet mit Haupt-
lage. Die bodenkundlichen Basisdaten der Flurstlick-Nr. 184/2, 836 und 1318 fir den 1. Meter

bescheinigen folgende Kennwerte:
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= Nahrstoffverfugbarkeit: sehr hoch

= Pflanzenverfigbares Bodenwasser: mittel

»  (Grundwasser: > 20 dm tief

»  Stauwasser: Stau. Oder Haftnasse nicht vorhanden
= Grobbodengehalt (Steine): sehr schwach steinig, kiesig, grusig

= Carbonatgehalt (Kalk) im Untergrund: carbonatfrei

* Humusgehalt Oberboden: mittel humos*

3.3 ErschlieBung

Das bebaute Bewertungsgrundstlck ist voll erschlossen. Wasser, Abwasser, Elektrizitat und
Telekommunikationsleitungen (Breitbandanschluss der Kategorie FTTC) sind vorhanden. Laut
Bauakte erfolgt die Abwasserentsorgung tber eine Kleinklaranlage auf dem Flst. 181. Gemal
Auskunft der zustandigen Behdrde vom 25.07.2023 sind keine Erschlieungsmalinahmen ge-
plant. Insofern wird unterstellt, dass bereits alle Gebuhren fur Erschlieungsmaflinahmen ab-
gerechnet und bezahlt sind und es sich somit um einen erschlieungsbeitragsfreien Zustand
handelt. Zudem werden in Bayern gemal Art. 5 Abs. 1. Satz 3 Kormmunalabgabengesetz
keine Stralenausbaubetrage mehr erhoben.

Das Recht der Gemeinde fur weitergehende ErschlieBungsmaflinahmen (z.B. Grinanlagen)
ErschlieRungsbeitrage im Rahmen der §§ 123 ff. des Baugesetzbuches zu verlangen, bleibt
unberihrt. Entsprechende Mallnahmen sind zum Wertermittlungsstichtag laut Auskunft der
zustandigen Behdrde jedoch nicht bekannt. Im Rahmen der Wertermittlung wird daher von

einem erschlieBungsbeitragsfreien Grundstiickszustand ausgegangen.

3.4 Bauplanungsrechtliche Wiirdigung

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Taufkirchen (Vils) kategorisiert das Bewertungs-
grundstick (Flst. 181) als Flache fur Land- und Forstwirtschaft. Das Grundstiick liegt nicht im
Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans. Die Zuldssigkeit des Bauvorhabens
richtet sich nach den zum Zeitpunkt der Errichtung geltenden Vorschriften geman § 35 BauGB.
Als AuRenbereich definieren sich diejenigen Gebiete, die weder innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereichs eines (qualifizierten) Bebauungsplans i. S. des § 30 Abs. 1 BauGB, noch inner-
halb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils i. S. des § 34 BauGB gelegen sind. Zum
AulRenbereich gehéren mithin alle von den §§ 30 und 34 BauGB nicht erfassten Flachen.

4 Vgl. Abfrage Bodenkundliche Basisdaten Bayerisches Landesamt fur Umwelt (Umwelt Atlas Bayern)
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Problematisch kann die Grenzziehung zwischen Aufen- und Innenbereich in den Fallen sein,

in denen es sich um Auftenbereichsflachen innerhalb eines unbeplanten Innenbereichs i. S.

des § 34 BauGB handelt.> Man unterscheidet hinsichtlich der Zulassigkeit folgende Méglich-

keiten:
AnBenbercich
AuBenbereich § 35 BauGB
1 | ] |
Sontige gt Tealprivilegienic
Prvilegientc Vrhabea privilegiene) Yochahen AuBenbereichssatzung (begunstigic)
£ 15 Abx. | BauGB & 1% Abs, 2 und 3 § 35 Abx. 6 BaauGB AuBienbercichsvorhaben
1 BawGR % 35 Abs. 4 BaGB

§35Abs, 1 Nr, 3 BawGB

Norhaben sell in den
AuBenbereich
§ 25 Abs. | No. 4 BauGB

Windenergie
Wasserenergie
§ 35 Abs. 1 Nr. 5 BauGB

Kemenergic
§ 35 Abs. | Nr. 7 BauGB

Strahiungs-1Sakar-1
gnerpne § 1S Ak |
Nr. 8 BuuGRB

Landwirschah- Landwinschaftliche
p——— Liche Hetnehe Hetriebe —
g 3% Abs | N 1 535 Abs, 4
BauGH Sarz | Nt. | BauGB
Qartenbaubetriche * l;lmufﬁi::k
4 A ohagebliude
’— §33 ’3’_“' (’lﬂhr' £ 535 Aby. 4
apt) Satz 1 Nr.2 BauGR
Versorgungsbeinehe Zersioruwes Gebdude
— onsgebandene §35Abs. 4 Satz | —
\orhaben Nr. 3 BowGB

Kolturlandschalts-
prigend
§35Ahs 4
Satr 1 Nr. 4 BauGH

Erweiterung
Wolmgehinde
§ 35 Abs. 4 Saz |

Nr. 5 BauGB
Bixmassc Erweiterung
P §35Abs I Nr. 6 Guewerbebetrieb —
BauGB §35Abs 4 Sutz |
Nr. 6 BauGB

Abb. 7: Zulassigkeiten im Aullenbereich

Quelle: Kleiber digital

Laut Auskunft des Bauamtes der Gemeinde Taufkirchen (Vils) wurde das bestehende Wohn-
gebaude als Ersatzwohnhaus genehmigt. Die Baugenehmigung lautet auf Abbruch des alten

Vgl Kleiber-Digital, Teil IV-ImmoWertV, § 5 ImmoWenrtV Entwicklungszustand, 5.4. AuRRenbereich, 5.4.1. Aligemeines
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Wohnhauses und Neubau eines Zweifamilienhauses als Ersatzbau. Das vorherige Wohnhaus
wurde nach Bezugsfertigkeit des Neubaus abgerissen. Nach sachverstandigem Ermessen be-
steht die Zuldssigkeit des Vorhabens beim Bewertungsgrundstick demnach geman § 35 Abs.
4, Satz 1 Nr. 2. Daher ist das Vorhaben zulassig, sofern keine 6ffentlichen Belange entgegen-
stehen, eine ausreichende ErschlieBung vorhanden ist und das Vorhaben einem land- oder
forstwirtschaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache ein-
nimmt. Eine dahingehende Prufung hinsichtlich der Zulassigkeit wurde vom Sachverstandigen
auftragsgemaf nicht durchgefiihrt. Es wird eine uneingeschrankte, bauplanungsrechtliche Zu-

lassigkeit der baulichen Anlagen fur die Wertermittlung unterstelit.

Die im AuRenbereich gelegenen Grundstlcke sind vielfach aufierordentlich grofs und nur ein
beschrankter Teil dieser Grundstiicke im Rechtssinne wird baulich genutzt. Bei dieser Sach-
lage ist die Vorschrift nur auf den Telil der Grundstiicke anzuwenden, der tatsdchlich baulich
genutzt wird, auch wenn in der Vorschrift von dem ,Grundsttck” die Rede ist. Im konkreten
Einzelfall muss also die mafigebliche Flache nach der vorhandenen Bebauung unter entspre-
chender Berlcksichtigung der Regelungen der BauNVO Uber Art und Maf} der baulichen Nut-
zung (GRZ und GFZ) bestimmt werden (Umgriffsflache), um sie von der Ubrigen Flache des
Grundsticks abzugrenzen.

Mit der konsequenten Anwendung der Grundsatzregelung des § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV,
nach der sich der Bodenwert eines bebauten Grundstiicks nach dem Bodenwert bemisst, der
sich fur das unbebaute Grundstlck ergeben wiirde, ist die Frage aufgeworfen, wie die im Au-
ffenbereich gelegenen bebauten Grundstiicke zu qualifizieren sind:
= Aus der mit § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV gegebenen Vorgabe, die vorhandene Be-
bauung auf dem Grundstick nicht zu bertcksichtigen, ist einerseits zu folgern, dass
diese Grundsticke als land- oder forstwirtschaftliche Flachen i. S. des § 5 Abs. 1 Im-
moWertV zu qualifizieren waren, denn eine bauliche Nutzung ist im Aufienbereich nur

fur die in § 35 BauGB genannten privilegierten Vorhaben zuldssig.

= Auf der anderen Seite sind die betroffenen Grundsticke nach 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften, ndmlich nach § 35 BauGB, aufgrund ihrer Bebauung baulich nutzbar, so-
dass sie insoweit als baureifes Land i. S. des § 5 Abs. 4 ImmoWertV zu qualifizieren

waren.®

6 Vgl. Kleiber-Digital, Teil VI — ImmoWertV, 5. Baureifes Land §5 Abs. 4 ImmoWertV, 5.4 AuRenbereich, 5.4 1 Aligemeines
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Die nicht rentierlich und separat nutzbaren landwirtschaftlichen Flursticke werden gemaft § 3
Abs. 1 ImmoWertV als Flachen der Land- bzw. Forstwirtschaft eingestuft, die ohne Bauerwar-

tungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

3.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertméaglige Entwicklungsstufe des
Grund und Bodens unter Berlcksichtigung planungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkrite-
rien. In der Regel hangt der Wert eines Grundsticks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den
es fur den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und
forstwirtschaftlich genutzten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem
Land, welches direkt und unverzuglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen Bebauung zu-

geflihrt werden kann.

Erkenntnisse bezlglich zukUnftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter Entwicklun-
gen, die das Wertermittiungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kénnten, liegen nicht vor.
Die Landes-, Regional- und dértlichen Planungen geben keine Hinweise auf klnftige abwei-
chende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Werterrnittlungsob-
jektes sind aktuell nicht zu erwarten.

3.6 Altlasten

Altlasten sind 1. stillgelegte Abfallbeseitigungsanlagen sowie sonstige Grundstiicke, auf denen
Abfalle behandelt, gelagert oder abgelagert worden sind (Altablagerungen) und 2. Grundsti-
cke stillgelegter Anlagen und sonstige Grundstticke, auf denen mit umweltgefahrdenden Stof-
fen umgegangen worden ist, ausgenommen Anlagen, deren Stilllegung einer Genehmigung
nach dem Atomgesetz bedarf (Altstandorte), durch die schadliche Bodenveranderungen oder

sonstige Gefahren fur den Einzelnen oder die Allgemeinheit hervorgerufen werden.

Altlastverdachtige Flachen sind Altablagerungen und Altstandorte, bei denen der Verdacht
schadlicher Bodenveranderungen oder sonstiger Gefahren fur den Einzelnen oder die Allge-

meinheit besteht.

Schéadliche Bodenveranderungen sind Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen, die geeignet
sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder erhebliche Belastigungen fir den Einzelnen oder
der Allgemeinheit herbeizufiihren. Altlasten und altlastenverdachtige Flachen werden jeweils
von den Umweltdmtern der Lander oder auch der Kommunen erfasst und in Datenbanken
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(Altlastenkataster) gespeichert. Gemaf schriftlicher Auskunft des Landratsamts Erding vom
03.08.2023 sind samtliche, bewertungsgegenstandlichen Flursticke nicht im Altlastenkataster
gefuhrt.

Technische Untersuchungen des Grund- und Bodens hinsichtlich Altlasten liegen au3erhaib
des Ublichen Umfangs einer Grundstickswertermittlung. Die Sachverstandigen wurden daher
im Rahmen der Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchzuflhren
bzw. durchfuhren zu lassen. Die Sachverstandigen gehen im Rahmen der Wertermittlung von
einem altlastenunbedenklichen Grundstickszustand aus.

Letztendlich kann nur eine umfassende historische und eine sich daran anschlielende orien-
tierende Altlastenuntersuchung, die durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefihrt
wird, eine belastbare Einstufung in Bezug auf Altlasten gewahrleisten. Wenn zu einem spate-
ren Zeitpunkt entsprechende Altlastenuntersuchungsergebnisse vorliegen, sollte das vorlie-

gende Verkehrswertgutachten entsprechend aktualisiert werden.

3.7 Denkmalschutz

Laut Auskunft ber das Tool Denkmalviewer Bayern sind die baulichen Anlagen des Bewer-
tungsobjektes nicht als Baudenkmal und samtliche Grundstiicksflachen nicht als Bodendenk-

mal verzeichnet.

3.8 Landschaftsschutz- bzw. Naturschutzgebiet, Biotop

Gemal Datenabruf Uber Umwelt-Atlas Bayern liegen die zu bewertenden Flurstiicke nicht in
einen Landschaftsschutz- oder Naturschutzgebiet, Biotop, VVogelschutzgebiet, Biospharenre-

servat oder einer im Okoflachenkataster eingetragenen Flache.

3.9 Diungeverordnungsgebiet

Die zu bewertenden Flurstiicke befinden sich nicht in einem nach § 13a DUV festgelegten
Gebiet mit einer hohen Stickstoffbelastung des Grundwassers (rotes Gebiet) oder einer Eutro-

phierung von Oberflachengewdssern mit Phosphor (gelbes Gebiet).

3.10 Naturgefahren

Eine Abfrage der Naturgefahren tber das Portal ZURS. zeigt nur sehr geringe Risikoeinstu-

fungen hinsichtlich méglicher Hochwasser- bzw. Starkregengefahrdungen
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ZURS Hochwassergefahrdung

B4416 Taufkirchen (Vils), Glockshub 6

GR L Senr geringe GefMinnoung: sTRtittische Wanrchandonkel eines MochwasseTs seftengy dls sinmal w1 200 laheen (baw. suflernaih cor HQeetTRm~
Fidchen der Difentlicnen Wassenwaischant).

GE 2 Geringe Gefanmong: styrerische Wanmrneinichikel aines Hochwassers einmal in 100 - 200 Iahren (bow, innerhalb der HO-oxtrem-Flachen
aar affenticnen Wasserwirtscham: wenn Deich varhandan, dann such Risiiorn hinter dem Doicn

GK 1.  MEtere Gefahroung: skatistische Wanrschalnichielt eines Hochwassers ainmal in 10 - 100 Janren (wenn Deich vorhanden, dir Mardestens st
ein \DO-{ahriches Hochwasser acsgelegt st nur Riiken vor oem Deids)

GK 41 Hohe GefSAmung: SarsTscne Wahesoheinlimies sines Hachwassers mind enmad in 10 Janren (orw. Inmermain der HOfrequerns -Fidchan der
afenthrhien Wassermbmeonaft: wenn Delh wortanden, nur Bsiven wor dem Deich. )
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Secrifungan: Burt, DigtanCiobe. Gacttyn, | abes US06 PS4, USTS, AN, Catmtapping, Mbrogeal [ON, 17, seiastope, o B CIS Uy Covmmmuanty;
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Déesrs Dolument berubt auf dor Besteilung 03367953 vom 25.04 2005 suf www. gespart de: ein

Service der on-geo Gmibs. Ex gelten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktusflen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025

Abb 8. Risikoeinstufung Hochwasser Mikrolage
Quelle on-geo ZURS
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Starkregengefahrdung

84416 Taufkirchen (Vils), Glockshub 6 geoport

Ledernian

mnmmnhm@mmunmnmmmmmmnmllm‘ WEsenschafmier des EOC (Eamth
Doservation Certer} haben ein System Tur Rislkobewertung entwicke. Dadurch kann die Snmwenommuunq fOr jecen H3ushalt i Deutscnlang ermttek

werden.

Datangueila

Qe | Dewtsdhes Zenirum fUr LT~ wid R hrt {OLR), D g X017

Kamengrundiage. OpenSirestMap - Deutschinad, & Ope 20 - M Stand: IS (CC EY-SA J.)

Dipses Dolement berulit suf der Bestellung 02367953 vom 25,04 2025 suf www.geoport.de: pin
Service dar on-geo GmbH. Es geiten die aligemeinen geoport Vertrags- und Nutrumgshedingungsn

der aktueilen Form, Copyright © by on-geaB A geoporti® 2008

Abb. 9: Risikoeinstufung Starkregen Mikrolage
Quelle: on-geo ZURS
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4 GEBAUDEBESCHREIBUNG

Bei dem auf den Flurstiicken-Nr. 181 und 827 aufstehenden Wohngebaude handelt es sich
um eine Resthofstelle als ehemalige Betriebsstatte (Ersatzwohnbau), welches im Jahr 1993
komplett neu errichtet wurde. Das Altgebaude wurde in diesem Kontext komplett freigelegt. Es
handelt sich um ein teilunterkellertes, eingeschossiges Zweifamilienhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss. Neben dem Zweifamilienhaus befindet sich zudem eine Scheune als Kaltlager.

Das Baujahr der Scheune ist unbekannt.

Die nachfolgenden Ausfihrungen stutzen sich auf die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung.
Da keine zerstérerischen Untersuchungen vorgenommen wurden, beruhen die Angaben hin-
sichtlich der nicht sichtbaren und unzugénglichen Bauteile auf Ausklnften und begriindeten
Vermutungen. Dies gilt u. a. auch far die im Gebaude und im Bodenbereich des Grundstickes

vorhandenen Leitungen.

Beschrieben wird die dominierende Ausstattung zum Wertermittlungsstichtag. Abweichungen
in Teilbereichen kdnnen durchaus vorhanden sein, haben jedoch keinen Einfluss auf den Ver-

kehrswert.

4.1 Konstruktive Merkmale

4.1.1 Wohnhaus Zweifamilienhaus

Gebaudeart: Freistehendes Zweifamilienhaus
Baujahr(e): 1993.
Modernisierungen: Keine.
Anzahl Vollgeschosse: |, Dachgeschoss ausgebaut.
Unterkellerung: Das Gebdaude ist teilunterkellert.
Fundamente: Stampfbeton B 15.
Grundwasserpegel: 15 m unter Gelande.
Konstruktion: Massive Ziegelbauweise als Vollziegel.
Kellerauldenwande: Betonumfassung B 15, Mauerstarke d = 30 cm.
Aullenwéande Ziegelmauerwerk als porosierter Leichtziegel mit d = 36,5 cm,
(EG bis DG): Leichtmauermortel.
ImmoWert AG Sachverstiandiger Kontaktdaten Objekt
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Fassade:
Innenwande:
Brandwande:
Decken:
Treppen:
Dachform:

Dachmaterial:

Dachhaut-/eindeckung:

Spenglerarbeiten:

4.1.2 Lagergebaude

Gebaudeart:
Baujahr(e):
Unterkellerung:
Fundamente:
Konstruktion:
Aufienwande:
Fassade:
Innenwande:
Decken:
Dachform:
Dachmaterial:
Dacheindeckung:

Spenglerarbeiten:

Verputzt (3-lagiger Kalkmortelputz) und gestrichen.
Ziegelmauerwerk als Hochlochziegel 12 MG Il mitd = 17,50 cm.
Ziegelmauerwerk als Hochlochziegel 12 MG Il mit d = 24,50 cm.
Bewehrte Stahlbetonmassivdecken B 25.

Betontreppe mit Natursteinbelag und Stahlgelander.

Satteldach (Pfettendachstuhl).

Holzdachstuhl mit Holz der Guteklasse || m Holzschutz nach DIN
68800.

Schalung, Pappe, Konterlattung, Lattung, Pfannenabdeckung in
naturrot, DAmmung mind. 120 mm.

Dachrinnen und Entwasserungsrohre aus Kupfer.

Kaltlager in Massiv- und Holzbauweise.
Unbekannt.

Das Gebaude ist nicht unterkellert.

Vermutlich Stampfbeton.

Massive Ziegelbauweise sowie Holzkonstruktion.
Ziegelmauerwerk mit Holzverkleidung und Putz.
Verputzt und gestrichen sowie Holzverkleidung.
Ziegelmauerwerk.

In Teilbereich Zwischengeschoss vorhanden.
Satteldach.

Holzdachstuhl.

Falzziegeleindeckung.

Dachrinnen, Stahlblechdachrinnen.

ImmoWert AG

Hopfenstralle 8
80335 Minchen
www.immowert-ag.de

Sachverstindiger
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4.2 Wesentliche Ausstattungsmerkmale

4.21 Wohnhaus Zweifamilienhaus

Fenster:

Turen:
Fufibodenaufbau:
Bodenbelage:
Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Kuche:

Sanitaranlagen:

Sanitarelemente;

Elektroinstallationen:
Heizung/
Warmwasser:

Warmeverteilung:

Sonstiges:

ImmoWert AG

Hopfenstrale 8
80335 Munchen
www.immowert-ag.de

Sachverstiandiger Kontaktdaten Objekt

Holzrahmenfenster als Dreh-/Kippelemente mit 2-fach Isolierver-
glasung, Uberwiegend Fensterladen an den Fenstern. Teilweise
sind die Fenster vergittert (EG-Bereich).

Haustlr als Massivholztlr, Innenturen als massive Echtholztiren
Estrich nach DIN 4108 und 41089.

Hochwertiger Echtholzparkett, Teppich, PVC und Fliesen.
Verputzt und gestrichen, teilweise tapeziert und gestrichen.

Die Decken sind verputzt und gestrichen sowie im DG mit Holz
verkleidet.

Die Kuchen haben jeweils entsprechende Wasser-, Abwasser-
und Elektroanschlisse. In den Arbeitsbereichen ist ein Fliesen-
spiegel vorhanden. Eine Einbaukliche war zum Zeitpunkt der Orts-
besichtigung nicht mehr vorhanden.

Zwei Badezimmer sowie jeweils ein separates Gaste-WC im EG
und DG. Die Badezimmer sowie das WC im EG werden jeweils
Uber ein Fenster be- und entliftet. Das WC im DG ist innenliegend.

Die Sanitarraume sind baujahresgemaR ausgestattet, raumhoch
gefliest und in heller Optik. Die WC’s sind als Hange-WC's mit Un-
terputzspulkasten ausgefihrt, jedes Badezimmer besitzt eine
emaillierte Badewanne sowie eine Dusche mit Plexiglasverklei-
dung in klassischer Duschtasse, WC’s mit Einzelwaschbecken mit
Einhandmischbatterie, Badezimmer jeweils mit Doppelwaschtisch
und Einhandmischbatterie, Duschen und Badewannen besitzen
jeweils eine Brausegarnitur.

Zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, zeitgerechte Abde-
ckungen und Fehlerschutzschaltungen.

Ol-Zentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung aus dem
Ursprungsbaujahr.

Die Warmeverteilung erfolgt mittels Plattenheizkdrper mit Ein-
zelthermostaten, in den Badezimmern sind kein Handtuchheizkor-
per vorhanden.

Uberdachter Balkon im DG mit Ostausrichtung.

Andreas Weind| Telefon: 089 17 60 16 Landwirtschaftiches Anwesen
Telefax: 089 206 05 41 10 Glockshub 6
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4.2.2 Scheune

Fenster: 2 Stlck vorhanden (West- und Ostausrichtung).
Tdren: 2 Holztaren als Drehttren sowie 1 Holzschiebtar.
Bodenbelége: Betonboden

Wandbekleidung: Holzverkleidung, Sichtmauerwerk.

Sanitareinrichtungen:  Nicht vorhanden.

Heizung Keine vorhanden.

4.3 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis wurde dem Sachverstdndigen nicht zur Verfugung gestellt. Es wird ein
zeitgemaler energetischer Standard zum Zeitpunkt der Errichtung und der zum Bewertungs-

stichtag vorliegenden Ausstattungsstufe unterstellt.

4.4 Kfz-Stellplatze

Pkw-Garage: 2 Pkw-Einstellplatze im Erdgeschoss unmittelbar an das Wohngebaude
angrenzend.
Befestigung: Die Zufahrt zu der Garage ist mit Betonsteinen befestigt.

4.5 AuBenanlagen

Einfriedungen: Die FlIst. Nr. 181 und 827 sind gréfitenteils mit natirlichem Aufwuchs in
Form von Hecken bzw. Baumbestand eingefriedet.

Befestigungen: Samtliche Zuwegungen mit Betonsteinen befestigt, Terrassen und Frei-
sitze grofdtenteils mit Natursteinen befestigt.

Grlinbereiche: Die Griinbereiche sind mit Zierstrauchern, Rasenflachen und groRkroni-

gem Baumbestand angelegt.

4.6 Instandhaltung

Da keine zerstérerischen Untersuchungen vorgenommen werden konnten, beziehen sich die
Ausfuhrungen zur Instandhaltung und Modernisierung auf das augenscheinlich Erkennbare,
auf die Ubermittelten Informationen des Auftraggebers. Die Gebadude befinden sich alle im ur-

sprunglichen Ausstattungszustand des Baujahres.
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Kleine Instandhaltungen sowie veraltete Bauteile finden in der Alterswertminderung bereits
ausreichend BerUcksichtigung. Eine detaillierte Untersuchung von Bauschaden und Bauman-
geln war ausdricklich nicht Gegenstand der Beauftragung. Eine Funktionsprifung der techni-
schen Einrichtungen sowie Elektro-, Sanitar- und Abflussleitungen wurde auftragsgemal nicht
durchgefuhrt. Zum Zeitpunkt der Objektbesichtigung wies das Gebaude keine sichtbaren In-
standhaltungsriickstdnde und Bauschaden auf, welche Gber das Ubliche Maf einer Alterswert-

minderung hinausgehen und vom Markt mit gesonderten Abschlagen bedacht werden.

Laut ausgehandigter Rechnung der Antragsteller erfolgte im Dezember 2023 eine Reparatur
des Ortgangs der Scheune aufgrund eines vorangegangenen Sturmschadens. Ebenso wurde
ein Feuerstattenbescheid aufgrund einer Begehung vom 14.10.2024 ausgehangt, welcher der
Zentralheizung eine Funktionstiichtigkeit ohne Mangel attestiert. Demnach befinden sich die
angetroffenen Feuerungsanlagen in einem betriebs- und brandsicheren Zustand.

Verdachtsmomente fur das Vorliegen von Hausschwamm konnten im Rahmen der Ortsbe-

sichtigung nicht festgestellt werden.

Eine detaillierte Untersuchung von Bauschaden und Baumangeln war ausdricklich nicht Ge-
genstand der Beauftragung. Ebenso wurde auch auftragsgemaf keine Funktionsprifung der
technischen Anlagen durchgeflhrt und deren Funktionalitdt vorausgesetzt. Baubiologische
Untersuchungen waren ebenfalls nicht Gegenstand der Beauftragung. Fir die Bewertung wird

ein instandhaltungsfreier Zustand unterstelit.

4.7 Modernisierung

An dem Hauptwohngebaude wurden seit der Fertigstellung laufend kleinere Instandhaltungs-
malnahmen getatigt. Allerdings wurden keine wertbeeintrachtigenden Modernisierungen
durchgeflihrt, welche den Ansatz von Modernisierungspunkten und einer Verlangerung der

wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur Folge hatte.

5 Zusammenfassende Beurteilung
5.1 Wohnlage
Die Wohnlage ist als klassische Aufdenbereichslage einzustufen. Nennenswerte Infrastruktur

ist erst im ca. 500 m entfernten Ortsteil Gebensbach bzw. 3 km entfernten Moosen (Vils) vor-

handen. Die Anbindung an den é&ffentlichen Personennahverkehr bzw. OPNV ist — auch in
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Anbetracht einer Auflenbereichslage — ebenfalis nur als einfach bis durchschnittlich einzustu-

fen.

5.2 Nachfrager

Der Immobilienmarkt in der Stadt Erding bzw. dem Landkreis Erding ist in erster Linie von der
Lage innerhalb der Metropolregion Miinchen bzw. der Flughafennahe gepragt. Es besteht im
Kreisgebiet ein ausgepragtes West-Ost-Gefélle bei den Immobilienpreisen, welches sich zu-
letzt sogar noch verstéarkt hat. Die bis zum Jahr 2021 stark gestiegenen Immobilienpreise in
Munchen l6sten eine Art Verdrangungswettbewerb, ausgehend von Munchen in die jeweils
nachstglnstigeren Kommunen, in Gang. Innerhalb des Landkreises Erding ist daher Richtung
Osten ein stark abflauendes Preisniveau zu beobachten. Eigenheime stellen traditionell in
kleinstadtischen und landlichen Kommunen das gréfite Segment bei der Immobiliennachfrage
dar. Bei den Wohnimmobilien im Segment Ein- bis Zweifamilienhauser wurden im Jahr 2023
(letzte Erhebung) — analog zum restlichen Immobilienmarkt in Bayern — bei einer stark gesun-
kenen Anzahl an Kaufvertragen fur Bestandsimmobilien auch starke Preisriickgange von bis
zu 30% gegeniber dem Vorjahr ermitteit. Nach Angaben von Marktteilnehmern war das Kauf-
verhalten insgesamt gemaf dem deutschlandweiten und konjunkturell negativen Trend deut-
lich zurickhaltender, was durchweg zu verlangerten Vermarktungsdauen und rlcklaufigen
Transaktionen gefuhrt habe. Aufgrund der Tatigkeit des Sachverstandigen flr lokal ansassige
Kreditinstitute und weitere Marktteilnehmer, kann der Trend zu stark ricklaufigen Transakti-
onszahlen mit stark ricklaufigen Preisen bestatigt werden. Marktanalysten wie der Verband
der Pfandbriefbanken (vdp-Research) fuhren dies in erster Linie auf veranderte Rahmenbe-
dingen in den letzten Monaten zurlck. Insbesondere die deutlich gestiegenen Kreditzinsen
und Baukosten bremsten in diesem Kontext die Nachfrage. Auf der Angebots- bzw. Investo-
renseite nimmt die Unsicherheit durch die Mischung aus gestiegenen Finanzierungszinsen
und stark gestiegenen Baukosten sowie der hohen Inflation, stetig zu. Dieser Trend verlang-
samte sich jedoch deutlich zum Bewertungsstichtag. Laut der Trendumfrage unter bayerischen
Gutachterausschissen im 1. Halbjahr 2024 verzeichneten angrenzende Landkreis wie die
Landkreise Landshut und Muhldorf ein gleichbleibendes Preisniveau im Segment individueller
Wohnbebauung. Im Segment unbebauter Wohnbaugrundstucke waren beispielsweise im
Landkreis Muhldorf wieder leichte Preissteigerungen bei gestiegener Anzahl an Kaufvertragen
zu verzeichnen. Auch Erhebungen des Verbandes der Pfandbriefbanken zum Ende des 4.
Quartals 2024 bestatigen eine Preisstabilisierung im Segment selbstgenutzter Eigenheime im
Groftiraum Minchen auf moderatem Niveau. Auf telefonische Nachfrage wurde vom Gut-

achterausschuss Erding ein in etwa gleichbleibendes Preisniveau bestétigt, wobei detaillierte
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Auswertungen zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung noch nicht vorlagen. Insbesondere die
Lage innerhalb des Landkreises Erding sowie die Entfernung zu néchstgelegenen Infrastruk-
tureinrichtungen lassen auf eine stark eingeschrankte Zielgruppe schliefien. Wenngleich die
gute demografischen Prognose flr den Landkreis Erding und den angrenzenden Landkreis
Landshut eine Marktgangigkeit dieser Art von Immobilien mit entsprechenden Abschlagen er-

moglicht.

Fur das Segment landwirtschaftlicher Flachen wurden im Jahr 2023 (letzte Erhebung) in
Oberbayern Zuwachse von rund 48% und im Landkreis Erding Zuwachse von rund 65% bei
den Flachenumsatzen verzeichnet. Hierbei bestétigte sich — laut Aussage des Oberen Gut-
achterausschusses Bayern jedoch der bereits langer anhaltende Trend, dass sich insbeson-
dere in hochpreisigen Regionen der Markt von landwirtschaftlichen Nutzungserwagungen ab-
gekoppelt hat und als rein landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr finanzierbar ware. Oftmals
handelt es sich bei den Marktteilnehmern und Landwirte, welche Gewinne aus Baulandver-
kaufen realisieren konnten und in diesem Kontext unter einer Art steuerlichen Investitions-
zwang aus § 6b EstG stehen.

5.3 Wirtschaftliche Gebaudebeurteilung

Das Wohngebaude verfugt Uber eine zweckmallige Grundrissgestaltung. Die Ausstattung des
Wohnhauses wird als baujahresgemal eingestuft, welche in weiten Teilen auch heutigen An-
spruchen genugt. Aufgrund der thematisierten Baujahresklasse und der damit verbundenen
objektspezifischen Risiken besteht in Teilbereichen am Gebaude ein Modernisierungsbedarf,

insbesondere hinsichtlich deren energetischer Eigenschaften.

Die Scheune besitzt aufgrund der Raumhohe in einem Teilbereich nur noch eine einge-
schrankte Zweckmaligkeit.

5.4 Baulicher Zustand

Der bauliche Zustand des Wohngebaudes ist als altersbedingt und in Anbetracht der ausge-
fuhrten Ausstattungsqualitat als normal zu bewerten. Bauschaden waren im Rahmen des Orts-
termins nicht erkennbar. Die Gebrauchsspuren im Wandbereich der ehemaligen Kuchenzeile
im EG werden nach sachverstdndigem Ermessen und vorbehaltlich einer Detailprifung als

unbedenklich erachtet.
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Der bauliche Zustand der Scheune wird als baujahrestypisch einfach bzw. wirtschaftlich Uber-
altert eingestuft. In der spateren Wertermittiung wird diese nur noch mit einem Mindestansatz
hinsichtlich der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer in Ansatz gebracht.

5.5 Nutzbarkeit

Die Nutzbarkeit durch Dritte zum gleichen Zweck ist als normal zu werten.

5.6 Drittverwendbarkeit

Unter Berlcksichtigung der Gebaudekonzeption und der derzeitigen Nutzung ist eine Drittver-
wendungsfahigkeit mit leichten Einschrankungen méglich.

5.7 Verwertbarkeit

Die Verwertung des Wohngeb&udes inklusive Pkw-Garage und Scheune ist nur mit Einschran-
kungen mdglich. Wohnh&user in Auflenbereichslagen sind in der jetzigen Marktlage nur
schwach nachgefragt. Sie werden mit entsprechenden Preisabschlagen gehandelt. Fur die

landwirtschaftlichen Teilflachen wird die Verwertbarkeit hingegen als gut eingestuft.

5.8 Objektrisiko

Das Objektrisiko ist als mittel einzustufen.

6 WERTERMITTLUNG

6.1 Bewertungsverfahren

6.1.1 Normierte Bewertungsverfahren

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) sind drei Bewertungsverfah-
ren normiert. Es handelt sich dabei um

(1) das Vergleichswertverfahren,
(2) das Ertragswertverfahren und
(3) das Sachwertverfahren.

Ggf. sind bei der Anwendung der normierten Verfahren gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021
besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale zu berlUcksichtigen. Hierbei handelt es
sich um wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von

dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
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gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
stlicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,
2. Baumangeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,
5. Bodenschétzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits an-
derweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbeson-
dere durch marktibliche Zu- oder Abschlage berucksichtigt. Bei paralleler Durchfiihrung meh-
rerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male, soweit mdglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.

Die vorstehend dargestellte Auflistung hat einen exemplarischen Charakter und erhebt des-

halb keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

6.1.2 Das Vergleichswertverfahren

Beim Vergleichswertverfahren wird der Marktwert eines zu bewertenden Grundstlicks aus re-

alisierten Kaufpreisen von anderen, hinreichend vergleichbaren Grundstiicken abgeleitet.

Die Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts ist in den §§ 24 und 26 ImmoWertV
2021 geregelt. Erganzend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittiung (§§ 6 bis 11
ImmoWertV 2021) heranzuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Voraussetzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei bebauten und unbebau-
ten Grundstiicken ist, dass eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein
geeigneter Vergleichsfaktor bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fur eine sta-
tistische Auswertung vorliegen. Bei der Ermittlung des Vergleichswerts ist der Grundsatz der
Modellkonformitat zu beachten. Dies gilt sowohl fur die bei der Anpassung von Kaufpreisen
verwendeten Daten als auch fur die Anwendung von Vergleichsfaktoren bzw. Bodenrichtwer-

ten.’

7 Vgl. § 26 und § 40 ImmoWertV 2021
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Vergleichspreise sind geeignete Kaufpreise, die — soweit erforderlich — angepasst wurden um
in die Ermittlung eines Vergleichswerts einflielen zu kénnen. Kaufpreise bebauter oder unbe-
bauter Grundstiicke sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale (vgl.
§§ 3 bis 5 ImmoWertV 2021) mit dem Wertermittlungsobjekt und die Vertragszeitpunkte mit
dem Wertermittlungsstichtag hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstticke).

Dabei liegt eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt vor, wenn die
Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale nur sol-
che Abweichungen aufweisen, die unerheblich sind oder deren Auswirkungen auf die Kauf-
preise in sachgerechter Weise berlcksichtigt werden konnen (Anpassung der Vergleichs-
preise). Hierflr sind insbesondere ihre Lage, ihr Entwicklungszustand, die Art und das Maf}
der baulichen oder sonstigen Nutzbarkeit, die Bodenbeschaffenheit, die Gréle, die Grund-
stiicksgestalt und der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand sowie bei bebauten Grundsti-
cken auch die Gebaudeart, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutzflache, die energeti-

schen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer zu beurteilen.®

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind geeignete Kaufpreise und sonstige fur die Werter-
mittlung erforderliche und geeignete Daten zu verwenden. Stehen keine geeigneten sonstigen
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten zur Verfugung, kénnen sie oder die entsprechen-
den Werteinfliisse auch sachverstandig geschatzt werden; die Grundlagen der Schétzung sind

zu dokumentieren ®

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-
preisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines ob-
jektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrofe des
Wertermittlungsobjekts.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichspreise oder der
Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend berlicksichtigen. Ist nach § 7 Abs. 2 Im-
moWertV 2021 eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch marktibliche Zu-
oder Abschlage vorzunehmen.

® Vgl § 9 Abs. 11.V.m. §§ 25, 26 ImmoWertV 2021
° Vgl § 9 Abs. 3 ImmoWertV 2021
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Der Vergleichswert ergibt sich sodann aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert
und der gegebenenfalls erforderlichen Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-

sticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts. '

Das Vergleichswertverfahren kann auch zur Uberprifung der Ergebnisse anderer Wertermitt-

lungsverfahren in Betracht kommen.

6.1.3 Das Ertragswertverfahren

Beim Ertragswertverfahren handelt es sich um ein finanzmathematisches Bewertungsmodell,
bei dem die Uber die Restnutzungsdauer marktiblich erzielbaren Reinertrage des Bewertungs-
objekts, unter Verwendung eines geeigneten Zinssatzes (Liegenschaftszinssatz), kapitalisiert
werden. Der Liegenschaftszinssatz berlcksichtigt die Rendite der Investition und die Risiken,
die mit der Investition in eine bestimmte Immobilie einhergehen. Zu den kapitalisierten Rein-
ertragen wird dann noch der Uber die Restnhutzungsdauer des Gebdudes abgezinste Boden-
wert addiert. Ggf. sind des Weiteren besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu
beachten. Die Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt beim Ertragswertverfahren eher ein
Ausnahmefall dar, da die wertbestimmenden Faktoren (marktUblich erzielbare Mieten und Lie-
genschaftszinssatze) i.d.R. zeithah aus Markttransaktionen vergleichbarer Grundstiicke abge-

leitet wurden.

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 geregelt. Erganzend sind
die allgemeinen Grundsatze der Wertermittiung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV 2021) heranzuziehen,
um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittiung insbesondere dann zur An-
wendung, wenn im gewdhnlichen Geschaftsverkehr (marktublich) die Erzielung von Ertragen
fir die Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ist regelmalig bei sog. Mietwohngrundsticken
(Mehrfamilienhduser) und gewerblich genutzten Immobilien der Fall. Voraussetzung flr die
Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z. B. marktiblich erziel-

bare Ertrage und Liegenschaftszinssatze zur Verfligung stehen.

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies
gilt insbesondere bei der Anwendung von Liegenschaftszinssatzen beziglich der ihnen zu

Grunde liegenden Modellparameter.™

© vgl. § 24 Abs. 4i.V.m. § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021
" Vgl. § 10 ImmoWertV 2021
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AusgangsgroRe fur die Ermittlung des Ertragswerts ist der jahrliche Reinertrag, der aus dem
jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten ermittelt wird. Dabei sind mit dem
Rohertrag i.d.R. auch die Werteinflusse der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
erfasst. Fur die Bemessung des Rohertrags sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die
marktiblich erzielbaren Ertrage zu ermitteln. Deshalb sind die bestehenden Miet- und Pacht-
verhaltnisse mit ihren wesentlichen Vertragsdaten im Gutachten darzustellen und sachver-

standig zu wurdigen. '?

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemale Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung entstehenden regelmafigen Aufwendungen zu berlcksichtigen, die nicht durch Um-
lagen oder sonstige Kostenlbernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die nicht auf den Mieter umlegbaren Be-
triebskosten. Zur Wahrung der Modellkonformitat sind als Bewirtschaftungskosten dieselben
Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes vom zustandigen Gut-

achterausschuss verwendet wurden.

Die Erwartungen der Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags-
und Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt werden mit dem Liegenschaftszinssatz er-
fasst. Dabei stellt der Liegenschaftszinssatz die interne Verzinsung der jeweiligen Immobili-
eninvestition dar. Die Verwendung eines objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssat-
zes dient insbesondere der Marktanpassung. Weshalb eine Marktanpassung beim Ertrags-

wertverfahren nur in Ausnahmefallen in Betracht kommt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat). Bei Grundstlcken
mit mehreren Geb&uden unterschiedlicher Restnutzungsdauer, die eine wirtschaftliche Einheit
bilden, sowie bei Gebduden mit Bauteilen, die eine deutlich voneinander abweichende Rest-
nutzungsdauer aufweisen, bestimmt sich die mafigebliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer
nicht zwingend nach dem Gebaude mit der kurzesten Restnutzungsdauer. Sie ist nach wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten unter Einbeziehung der Moglichkeit der Modernisierung wirt-

schaftlich verbrauchter Gebaude und Bauteile zu bestimmen.

12 ygl. § 31 ff. ImmoWertV 2021
B vgl. § 32 1.V.m. § 10 ImmoWertV 2021
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Das Ertragswertverfahren kann auch zur Uberprifung der Ergebnisse anderer Wertermitt-
lungsverfahren in Betracht kommen.

6.1.4 Das Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kommt in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung, wenn im
gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktublich) die Eigennutzung des Bewertungsobjekts und
nicht die Erzielung von Ertragen fur die Preisbildung ausschlaggebend ist.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus den vorlaufigen Sachwerten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Beim
Sachwertverfahren handelt es sich um ein baukostenorientiertes Bewertungsmodell, bei dem
der Gebaudezeitwert und der Wert der baulichen AuRenanlagen und ggf. sonstigen Anlagen
aus modellhaften, normierten Baukostenkennwerten (Normalherstellungskosten 2010 — NHK
2010) unter BerUcksichtigung einer Alterswertminderung ermittelt wird. Zunachst wird der sog.
vorlaufige Sachwert ermittelt, indem zum Gebaudezeitwert, bzw. wenn mehrere Gebaude auf
dem zu bewertenden Grundstlck stehen, zu den Gebaudezeitwerten der Bodenwert addiert
wird. Der so modellhaft ermittelte vorlaufige Sachwert ist dann mittels eines Sachwertfaktors
an die spezifischen Wertverhaltnisse auf dem relevanten Grundstlicksmarkt anzupassen
(Marktanpassung). Ggf. sind abschliefiend noch besondere objekispezifische Grundstiicks-
merkmale zu berlcksichtigen.

Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. Dies
gilt insbesondere fur die Falle, in denen Sachwertfaktoren zur Anwendung kommen, die auf
einer von der ImmoWertV 2021 abweichenden Datengrundlage beruhen.14

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV 2021 geregelt. Erganzend sind die
allgemeinen Grundsatze der Wertermittiung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV 2021) heranzuziehen,
um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.

Das Sachwertverfahren kann auch zur Uberpriifung anderer Verfahrensergebnisse in Betracht

kommen.

6.1.5 Wertermittlung ganzer landwirtschaftlicher Betriebe

Bei der Wertermittlung ganzer landwirtschaftlicher Betriebe werden in der Taxationslehre der
Landwirtschaft ahnliche Methoden wie bei der Ermittlung des Verkehrswerts nach der Im-
moWertV verwendet:

Vgl § 35 Abs. 3i.V.m. § 39 ImmoWertV 2021
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So entspricht die Ermittlung des Verkehrswertes nach der
= Gesamttaxe dem Vergleichswertverfahren (§§ 15 ff. der ImmoWertV).
= Sachwerttaxe weitgehend dem Sachwertverfahren (§§21ff. ImmoWertV), in Form der
Zusammensetzungstaxe oder der Zerlegungstaxe.

= Ertragstaxe im Wesentlichen dem Ertragswertverfahren (§§ 17 ff. ImmoWertV).

In der Wertermittlungspraxis kommt bei der Wertermittlung von ganzen Betrieben in der Regel
die Gesamttaxe, die Zusammensetzungstaxe oder die Zerlegungstaxe zur Anwendung. We-
gen Unsicherheiten bei der Ermittlung des jahrlichen Ertrages aus der betriebswirtschaftlichen
Methode (aus den Umsatzen der landwirtschaftlichen Produkte) und bei der richtigen Wahl der
objektspezifischen Verzinsung ist die Ertragstaxe nicht geeignet. Bei der Gesamttaxe ist der
Wert des Agrarlands und der Wohn- und Wirtschaftsgebaude als Ganzes nach dem Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln. Dazu sind zeitnahe Verkaufspreise von Betrieben, welche
direkt oder indirekt vergleichbar sind, zum Vergleich heranzuziehen. Unterschiede in der Nutz-
barkeit, der Lage und der Beschaffenheit des Bodens, der Wohn- und Wirtschaftsgebaude und

die sonstigen wertbeeinflussende Umstande sind entsprechend zu beriicksichtigen.

In Anbetracht der bestehenden Schwierigkeiten (Vergleichbarkeit) bei der Wertermittiung gan-
zer Betriebe nach der Gesamttaxe ist es angebracht, durch Einzelbewertung der Kornponen-
ten des Betriebes (Boden, Wohn- und Wirtschaftsgebdude und u.U. Lieferrechte) und an-
schlieffender Zusammenfassung einen hypothetischen Verkehrswert zu ermitteln und diesen
an Marktpreisen zu orientieren. Diese Methode nennt man die Zusammensetzungstaxe.

Diese Vorgehensweise entspricht dem klassischen Sachwertverfahren nach der ImmoWertV
(§§ 21 ff.) unter Bericksichtigung der fur die Wertermittlung ganzer Betriebe objektspezifi-
schen Anpassung des ermittelten Sachwertes an die Marktlage. Bei der Zerlegungstaxe wird
der Verkehrswert fir die einzelnen Teile der Betriebe getrennt ermittelt. Die Zerlegungstaxe
geht davon aus, dass die betriebliche Einheit aufgeldst wird. Sie ist anwendbar, wenn die ge-
trennte Veraufierung marktgerecht und rechtlich zulassig ist. In diesem Fall ist bei der Werter-
mittlung landwirtschaftlicher Flachen wie bei der Bewertung von landwirtschaftlichen Einzel-
grundstiicken vorzugehen. Bei der Wertermittlung der baulichen Anlagen (Hofgebaude) ist wie
bei der Wertermittiung eines Resthofes — eventuell sind alternative Nutzungsméglichkeiten zu
unterstellen — vorzugehen. Beim vorliegenden Wertermittlungsfall kommt die Zerlegungstaxe
zur Anwendung.
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6.2 Modellkonformitat
6.2.1 Bedeutung der Modellkonformitat

Marktgerechte Verkehrswertermittiungen kénnen nur gelingen, wenn die zugrundeliegenden
Bodenrichtwerte und die sonstigen zur Wertermittlung erforderlichen Daten (nachfolgend kurz
als ,erforderliche Daten® bezeichnet) modellkonform verwendet werden. In der Fachwelt be-
steht der unumstrittene Grundsatz, dass die Wertermittlung in dem Modell zu erfolgen hat, in
dem auch die verwendeten erforderlichen Daten abgeleitet wurden. In der neuesten Verord-
nung zur Immobilienbewertung (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021) ist die Modell-
konformitat in § 10 Abs. 1 ImmoWertV 2021 wie folgt kodifiziert:

,Bei Anwendung der sonstigen flr die Wertermittiung erforderlichen Daten sind dieselben Mo-
delle und Modellansétze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen
(Grundsatz der Modellkonformitat). Hierzu ist die nach § 12 Absatz 6 ImmoWertV 2021 erfor-
derliche Modellbeschreibung zu berlicksichtigen. *

In der Praxis ergeben sich jedoch regelmafig Fragestellungen und fachliche Diskussionen,
wie dieser Grundsatz im Einzelfall umzusetzen ist. Die Vielseitigkeit der Wertermittiungsob-
jekte und -probleme, die Heterogenitat der vor Ort verwandten Modelle und deren Weiterent-
wicklung, aber ebenso auch eine mangelnde Konsequenz im Denken und in der Sprache er-

schweren den Umgang mit den Wertermittlungsmodellen.

Die Leistungsfahigkeit von Modellen kann sich allerdings leicht ins Gegenteil wenden, sobald
die Modelle das modellierte Objekt oder den modellierten Prozess nicht hinreichend genau
abbilden. Besonders problematisch wird es, wenn eingehende Vereinfachungen, Auslassun-
gen und Glltigkeitsbeschrankungen nicht quantitativ auf ihren Einfluss geprift oder im Grenz-
fall vollstandig missachtet werden.

6.2.2 Modellvorgaben Gutachterausschuss Landkreis Erding

Die neue ImmoWertV 2021 trat am 01. Januar 2022 in Kraft. Die wesentlichen Grundsatze der
bisherigen Richtlinien (BRW-RL, SW-RL, VW-RL, EW-RL, Teile der WertR 20086) sind inte-
griert worden. Davon abweichende Modellvorgaben bestehen seitens des Gutachteraus-

schusses nicht.
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6.2.3 Erlduterungen Bodenrichtwerte zum 01.01.2024

In seinen Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten macht der Gutachterausschuss u.a. fol-

gende Anmerkungen:

Vom Gutachterausschuss Erding wurden zum zweiten Mal Bodenrichtwerte fir den
Aulienbereich ermittelt. Die Bodenrichtwerte fur ,Wohnen und Gewerbe im Aullenbe-
reich“ wurden in einigen Gemeinden zweigeteilt. Dies ergibt sich im 6stlichen Landkreis
durch die geographischen Strukturen und im westlichen Landkreis aufgrund des Grol3-

flughafens Minchen mit den damit verbundenen Immissionen.

Die Bodenrichtwerte fur "Wohnen im AuRenbereich" beziehen sich auf Wohngebaude,
die sowohl auflderhalb stadtebaulicher Satzungen als auch auRerhalb der im Zusam-
menhang bebauten Ortsteile liegen. Sie gelten sowohl fur reine Wohngebadude als auch
fur Wohngebéaude und bewohnte Gebaudeteile im Umfeld von landwirtschaftlichen An-
wesen. Die diesem Wert zugrundeliegenden Flachen beinhalten neben der Gebau-
degrundflache auch den ortsiblichen Gebaudeumgriff.

Die Bodenrichtwerte flir "gewerblich genutzte Flachen im Auenbereich" befinden sich
aufderhalb von stadtebaulichen Satzungen und auf3erhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile. Sie gelten fur gewerbliche Nutzungen und flur gewerbliche Betriebs-
flachen eines landwirtschaftlichen Anwesens. Die diesem Wert zugrundeliegenden
Flachen beinhalten neben der Gebdudegrundfliche auch den ortstiblichen Gebiude-

umgriff.

Far land- und forstwirtschaftliche Flachen wurden aufgrund der Vielfalt der wertrele-
vanten Einflussfaktoren keine Bodenrichtwerte gemaf § 196 BauGB ermittelt. Bei den
landwirtschaftlichen Werten handelt es sich um Durchschnittswerte der Kaufvertrage
bis 31.12.2023. Fur Gemeinden, in denen im Jahr 2022-2023 keine Kaufvertrage zu
verzeichnen waren, werden keine Werte dargestellt. Die Werte wurden um Verkaufs-
falle mit erkennbar persénlichen sowie ungewdéhnlichen Verhaltnissen bereinigt. Die
Werte wurden nach arithmetischen Grundsatzen ermittelt (Mittelwertbildung).
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6.3 Flachen und Steliplatze

6.3.1 Vorbemerkungen

Die Grundstlicksgréfie wurde dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sowie dem Auszug
aus dem Liegenschaftskataster entnommen. Die wertrelevante Geschossflache (WGF) sowie
die Uberbaute Grundflache (GF) wurden anhand der zur Verfugung gestellten Eingabeplane
ermittelt und anhand eines digitalen Aufmalfies tUber ,BayernAtlas plus® bzw. digitalen Vor-Ort-
Aufmalies Uberschlagig plausibilisiert. Die nachfolgend aufgefiihrten Flachenangaben sind so-
mit fir die Zwecke einer Wertermittlung hinreichend genau.

6.3.2 Grundstiicksgrofen

Grundstucksgrole gemaf Grundbuchauszug Flst. Nr. Flache m*
Fraunberger Feld, Griinland 1318 7.260,00
In der Flur Hienfurth, Landwirtschaftsflache 836 6.213,00
Glockshub 6, Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache 181 7.470,00
In der Flur Hienfurth, Landwirtschaftsflache 827 5.698,00
Muhlholz, Landwirtschaftsflache 180/2 7.569,00
Muhlholz, Landwirtschaftsfiache 184/3 3.387,00
Gesamtfliche des Grundstiicks - | 37.597,00
ilrgrStUCk' Gmk: Lage Tatsachliche Art der Nutzung Flache in m?
1318 Griintegernbach Fra_un-berger Feld R B Acker 7.260
836 Gebensbach In der Flur Hienfurth Griintand 6.213

181 Gebensbach Glockshub 6 Acker 6.050

181 Gebensbach Glockshub 6 Wohngebaude 1.420
827 Gebensbach In der Flur Hienfurth Acker 5.618
827 Gebensbach In der Flur Hienfurth Gebaude- und Freifiache Mischnutzung 80
180/2 Gebensbach Miihiholz Acker 7.569
184/3 Gebensbach Miihlholz Acker 3.182
184/3 Gebensbach Miihlholz Gebaude- und Freiflache L+F 180
184/3 Gebensbach Mdhlholz Forstwirtschaftsflache 25
Summen 37.597

6.3.3 Uberbaute Grundflache

Uberbaute Grundflache gemaR § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO (UGF) Flache m*
Zweifamilienhaus (ZFH) 116,78
Pkw-Doppelgarage (DG) mit Holzlager- und Gerateraum 60,88
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Scheune 148,00
Uberbaute Grundfliche gemaR § 19 Abs. 2 und 4 BauNVO (UGF) insgesamt 325,66

6.3.4 Bruttogrundflachen

Bruttogrundfiache (BGF) Zweifamilienhaus (ZFH) Flache m?
Kellergeschoss 116,78
Erdgeschoss 116,78
Dachgeschoss 177,66
Bruttogrundfliche (BGF) Zweifamilienhaus (ZFH) insgesamt 411,22
Bruttogrundflache (BGF) Pkw-Doppelgarage (DG) mit Holzlager-/Gerateraum ~ Flache m?
Erdgeschoss o 6088
Bruttogrundfliche (BGF) Pkw-Doppelgarage (DG) mit Holzlager-/Geréteraum 60,88

Hinweis zur Bruttogrundflache der Pkw-Doppelgarage:

Diese Flache befindet sich im EG des Zweifamilienhauses.

Bruttogrundflache (BGF) Scheune Flache m?
Erdgeschoss 148,0?
Bruttogrundflaiche (BGF) Scheune insgesamt i - 148,00
Bruttogrundflache (BGF) Bewertungsobjekt insgesamt Flache m*
Bruttogrundflache (BGF) Zweifamilienhaus (ZFH) insgesamt 411,22
Bruttogrundflache (BGF) Pkw-Doppelgarage (DG) mit Holzlager- und Gerateraum 60,88
Bruttogrundflache (BGF) Scheune insgesamt 148,00
Bruttogrundfidche (BGF) Bewertungsobjekt insgesamt 620,10

Hinweis zur Ermittlung der Bruttogrundfldche:

Far die Scheune lagen — auch nach Abruf der Bauakte beim zustandigen Bauamt — keinerlei
Aufmalle oder Eingabepléane vor. Demzufolge wurde die BGF Uberschlagig anhand eines di-
gitalen AufmaRes Uber BayernAtlas plus bzw. Vor-Ort-Aufmalies mit einem Lasergerat ermit-
telt. Die Grundflachen im Dachspitz des Wohngebaudes sowie das Zwischengeschoss der
Scheune fanden aufgrund der geringen Stehhéhe von < 1,50 m (Wohngebdude) bzw. der feh-
lenden festen Zuganglichkeit (Scheune) keine Bericksichtigung beim Ansatz der BGF. Die
genannten Flachen dienen ausschliellich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von
Baukonstruktionen und technischen Anlagen. B
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6.3.5 Wohnflachen

IMMOWERT ¢

Wohnflache (WF) Zweifamilienhaus (ZFH) Flache m?
TVéhnung Erdgeschoss: B -
Diele 12,67
Garderobe 7,60
Schlafen 15,03
Bad 8,50
WC 2,16
Speis 5,36
Kiche und Essen 16,11
Wohnen 24,16
Grundflachensumme als Fer{igr%aﬁ o 91,59
bei Rohbaumald abzuglich 3 v. H. -2,75
Wohnflache Wohnung Erdgeschcg 88,84
Wohnung Dachgeschoss: _
Flur 11,06
Gang 10,01
Wohnen 18,97
Klchen und Essen 16,91
Speis 219
WC 1,75
Bad 7,16
Hauswirtschaftsraum 593
Kinderzimmer 16,85
Schlafzimmer 17,41
“Grundflachensumme als_F_ertigmaB - . 108,24
bei Rohbaumal} abzuglich 3 v. H. -3,25
7Woh§léche Wohnung D_achgeschoss 104,99
_Wohnfléche (WF) Zweifamilienhaus (ZFH) insgesamt 193,84
6.3.6 Kfz-Stellpldtze
Kfz-Stellplatze 5N ‘Anzahl
7F7’kw:(_3arage im Wohngebaude (EG) o - -
-Kfz-SteIIpIéitze insgesamt -
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6.4 Bodenwert Gebiude- und Freifliche Resthofstelle

6.4.1 Allgemeine Hinweise zur Bodenwertbildung

Gemaf § 13 ImmoWentV ist der Bodenrichtwert bezogen auf einen Quadratmeter Grund-
stucksflache des Bodenrichtwertgrundsticks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebau-
tes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschen-
den grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmalen in der bewer-
tungsrelevanten Bodenrichtwertzone (ibereinstimmen. Je Bodenrichtwertzone ist ein Boden-
richtwert anzugeben.

Eine Bodenrichtwertzone besteht nach § 15 Abs. 1 ImmoWertV aus einem rdumlich zusam-
menhangenden Gebiet. Die Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte
Wertunterschiede zwischen den Grundstucken, fur die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem

Bodenrichtwertgrundstiick grundsatzlich nicht mehr als 30 Prozent betragen.

Nach den Vorgaben von §14 Abs. 1 ImmoWertV sind Bodenrichtwerte vorrangig im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln.

6.4.2 Bodenwertermittlung im AuBenbereich

Der Bodenwert bebauter Aulienbereichsgrundstiucke kann nach allgemeinen Grundsatzen im
Wege des Vergleichswertverfahrens ermittelt werden, wobei hierbei stets die Eigentumlichkei-

ten des jeweiligen speziellen Teilmarktes bertcksichtigt werden missen.

Fur die den im Aufienbereich zulassigerweise errichteten Gebauden zurechenbaren Umgriffs-
flachen kann von einer ,Quasi-Baulandqualitat® (faktisches Bauland) ausgegangen werden,
wenn die bauliche Anlage zulassigerweise errichtet wurde und sie rechtlich und wirtschaftlich
weiterhin nutzbar ist (§ 40 Abs. 6 Nr. 2 ImmoWertV). Allerdings kénnen die Flachen damit in
ihrer Wertigkeit nicht unmittelbar dem Grundstiicksmarkt fur bebaute Grundsticke bzw. fur
baureife Grundstliicke im Innenbereich gleichgesetzt werden. Allgemein kann hierzu gesagt

werden, dass sich der Bodenwert fir bebaute AuRenbereichsgrundstiicke nach

* der Lage des Grundstucks zum nachsten Ort (Baugebiet),

= den besonderen objektspezifischen Lagemerkmalen,

= einer ggf. gegebenen Ubergréle,

ImmoWert AG Sachverstindiger Kontaktdaten Objekt
Hopfenstraie 8 Andreas Weind| Telefon: 089 17 60 16 Landwirtschaftliches Anwesen
80335 Munchen Telefax: 089 206 05 41 10 Glockshub 6

www.immowert-ag.de info@immowert-ag.de 84416 Taufkirchen an der Vils



]
IMMOWERT 2

Seite 55 von 100

= der aufleren und inneren Erschlielung und

= der eingeschrankten Verwendungs- und Erweiterungsfahigkeit des Grundstiicks im

Rahmen der Zuldssigkeitsregelung des § 35 BauGB und der Marktgangigkeit

bestirmmt."®

6.4.3 Male der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird unter Beriicksichtigung des Katasterauszugs, der Nutzung
,Flache fur gemischte Nutzung“ zugeordnet. Diese entspricht der Gebaude- und Freiflache
des Wohngebaudes, der Pkw-Doppelgarage inklusive Holzlager- und Gerateraum sowie der

Scheune.

Berechnung der Grundflachenzahl (GRZ)

Uberbaute Grundflache (UGF) in m? | 325,66
Gesamtflache des Grundsticks (GFG) in m? (Flst. Nr. 181 und 827) 1.634,00
Grundflachenzahl (GRZ = GF + GFG) 0,20

Bei der Ausweisung der WGFZ wird nur die WGF des Wohngebaudes berlicksichtigt.

Berechnung der Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ)

Wertrelevante Geschossflache (GF) in m? 250,03
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) in m? (Fist. Nr. 181 und 827) 1.634,00
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ = WGF + GFG) 0,15

6.4.4 Vergleichswerte

Der Sachverstandige hat beim zustandigen Gutachterausschuss nach Kaufpreisen fur ver-
gleichbare Grundstiicke nachgefragt. Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegt diesem
keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke, die zeitnah zum Be-
wertungsstichtag im Au3enbereich gehandelt wurden, vor.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wird geman § 26 Abs. 2 zur Ermittlung des objektspezifisch
angepassten Bodenrichtwert die nach §§13 bis 16 ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre

15 vgl. Kleiber digital Teil IV - ImmoWertV2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittiungsverordnung im Einzelnen, Teil 1
Allgemeines Abschnitt 2 Begriffsbestimmungen zu einzelnen Grundsticksmerkmalen§ 3 ImmoWertV Entwicklungszustand;
sonstige Flachen, 5 Baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV), 5.4 AuRlenbereich5.4.3 Bodenwertermittiung.

ImmoWert AG Sachverstiandiger Kontaktdaten Objekt
Hopfenstrale 8 Andreas Weind| Telefon: 089 17 60 16 Landwirtschaftiches Anwesen
80335 Miinchen Telefax: 089 206 05 41 10 Glockshub 6

www.immowert-ag.de info@immowert-ag.de 84416 Taufkirchen an der Vils



&
IMMOWERT <

Seite 56 von 100

Eignung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz zu prufen und bei etwaigen Abweichungen nach Maf-
gabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzu-

passen.

6.4.5 Bodenrichtwert

Laut Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses betragt der Bodenrichtwert zum Erhe-

bungsstichtag 01. Januar 2022 im Bereich des Bewertungsobjektes

Nutzung W: individuelles Wohngebiet
Zonen-Bezeichnung Taufkirchen Ost, Auflenbereich
Entwicklungszustand B: baureifes Land

Beitrags-/abgaberechtlicher Zustand Erschlielflungsbeitragsfrei (ebf)

WGFZ k. A

Bodenrichtwert 170,00 €/m?

Nutzung GE: Gewerbegebiet
Zonen-Bezeichnung Taufkirchen Ost, Auf3enbereich
Entwicklungszustand B: baureifes Land

Beitrags-/abgaberechtlicher Zustand Erschlielungsbeitragsfrei (ebf)

WGFZ k. A

Bodenrichtwert 60,00 €/m?

6.4.6 Marktkonformer Bodenwert fiir bebaute Flurstiicke

Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je nach Beschaffenheit vom Bodenrichtwert nach
oben oder unten abweichen und ist fur die Einzelbewertung unter Einbezug objektspezifischer

Bewertungsfaktoren zu beurteilen.

Im Vergleich zu einer baureifen Flache nach § 30, 34 BauGB ergeben sich bei Bebauungen
im Auflenbereich deutliche Einschrankungen in Bezug auf Nutzungsbeschrankungs- und bau-
liche Erweiterungsmaoglichkeiten. (...} Auch treffen die tatsdchlichen Gegebenheiten bei be-
bauten AuRRenbereichsflachen zu. Insofern handelt es sich bei bebauten Innen- und AuRenbe-
reichsflachen nicht um Qualitatsunterschiede, sondern um Wertunterschiede, die durch unter-
schiedliche Rechtspositionen begriindet sind. (...) Diese Formulierung stellt auf unterschiedli-
che Wertverhéltnisse und nicht auf Qualitdtsunterschiede (Entwicklungsstufen) ab. Zu diesen
Kriterien zahlen:

= Lagemerkmale
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o Infrastruktur,
o Immissionen,
o Topographie,
o Verkehrslage und

o Erschlieflung.

* Baurecht
o §§ 34, 30, 33 BauGB
o §35Abs. 1 BauGB
o §35Abs. 2BauGB

= Grundsticksgrolen
o Ggf Aufteilung in Wohnbau- und Wirtschaftsflache (mit Wirtschaftsgebaude,
bauliche Anlagen) im Vergleich zu den angesetzten Basiswerten (Richtwer-
ten)'®

(1) GrundstiicksgroRe:

Der zu bewertende Grundstucksteil (Gebdude- und Freifldche der baulichen Anlagen) mit den
Flursticknummern 181 und 827 (Anteil der Flache fur gemischte Nutzung) hat eine Gréf3e von
insgesamt 1.634 m?. In die Bodenwertermittiung flief3t die Grundstiicksgréfie regelmaig nicht
als absolute GrélRe, sondern als Verhaltniskennzahl in Form der Grundflachenzahl (GRZ), Ge-
schossflachenzahl (GFZ) oder Baumassenzahl (BMZ) ein. Insofern wird die Grundstiicksgrélie
bewertungstechnisch bei der ggf. notwendigen Anpassung an ein Mal} der baulichen Nutzung

implizit bertcksichtigt.

Wie bereits in 6.2.3 erldutert, beziehen sich die Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen im Au-
Renbereich auf einen ortstblichen Gebaudeumgriff. Nahere Angaben hierzu macht der Gut-
achterausschuss nicht. Die fihrende Fachliteratur fir Immobilienbewertung sieht die tbliche
Grundstucksflache fir Wohnbauland im Aufienbereich in einer Spanne von 600 — 1.000 m?2.
Der unmittelbare angrenzende Gutachterausschuss des Landkreises Landshut sieht fir Hof-
stellen mit Umgriff aus Wohn- und Wirtschafgebauden einen Umgriff von 1.000 m?. Die dartber
hinaus gehende Flache bleibt einer Einzelbewertung vorbehalten. Da der Anteil der Wirt-

schaftsgebdude mit der Scheune nur einen verhaltnismaRig geringen Gebaudeanteil

'8 vgl. Fischer/Biederbeck, Typische Bewertungsanldsse und Gegenstande, 4.3 Bewertung von Hofstellen und Resthofstellen,
4.3.2 Bodenwertermittiung, S. 297-209.
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einnimmt, wird nach sachverstandigem Ermessen eine Ublicher Gebdudeumgriff von 800 m?
in Ansatz gebracht. Die verbleibende Flache wird als sogenannte Gartenflaiche mit einem

marktublichen Wertansatz von 20% der zugrundeliegenden Hauptflache in Ansatz gebracht.

Anpassung Art der Nutzung BW €/m? Faktor angepasster BW €/m?
Gebaudeumgriffsflache (Flurstiick-Nr. 181 + 827) 170,00 1,00 170,00
Gartenlandflache (20% Wertansatz Hauptflache) 170,00 0,20 34,00
(2) Art der Nutzung:

Das Bewertungsgrundstick wird als individuelles Wohngebaude bzw. Wirtschaftsgebaude
(Scheune) genutzt. Da die baulichen Anlagen nur noch als Resthofstelle genutzt werden, dient
die Scheune nur noch als reines Lagergebaude und nicht mehr als landwirtschaftliches Be-
triebsgebaude. Es dient somit lediglich der Hauptnutzung Wohnen. Damit entspricht es nach
sachverstandigem Ermessen auch der Art der Nutzung in der Bodenrichtwertzone.

(3) MaRe der baulichen Nutzung:
Vom Gutachterausschuss wird fur die Bodenrichtwertzone kein Maf} der baulichen Nutzung

erhoben.

(4) Grundstiickszuschnitt:

Das zu bewertende Grundstick hat einen unregelméafligen Zuschnitt. Das Grundstick lasst
sich insbesondere aufgrund der vorhandenen Zuwegungen und Zufahren jedoch baulich voll-
standig effizient nutzen. Es wird kein Abschlag aufgrund eines unginstigen Grundsttckszu-
schnitts gemacht.

(5) Topographie:

Das Grundstiick ist weitgehend eben. Die Flache des Gebaudeumgriffs ist laut BayernAtlas
plus nach Osten hin leicht abschissig mit einem maximalen Héhenunterschied von ca. 1,30
m. Der Héhenunterschied von der nérdlichen Grundstlucksgrofie bis zur stdlichen Grund-
sticksgrenze belauft sich auf maximal 0,50 m. Nach sachverstdndigem Ermessen wird dem-

nach kein Abschlag gemacht.

(6) Lage:

Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstlicks weichen von den Lagemerkmalen in der
Richtwertzone als Aufienbereichslage nicht signifikant ab. Eine Anpassung des Bodenricht-
wertes an abweichende Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstiicks ist somit nicht not-
wendig. Die Marktgangigkeit von Aufienbereichslagen findet an spaterer Stelle eine explizite

Beriicksichtigung beim Ansatz des Sachwertfaktors.
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(7) Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag 01.01.2024. Im Zeitraum zwischen dem Erhebungs-
stichtag des Bodenrichtwertes und dem Wertermittlungsstichtag haben sich die immobilien-
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Angebot und Nachfrage nach Grundstlicken, Mieten,
Renditen, Baufinanzierungszinssatze etc.) — wie bereits in Punkt 5.2 erlautert — fir Grundsti-
cke im Aufdenbereich nicht signifikant verdndert. Dementsprechend sind zum Wertermittiungs-
stichtag Verdnderungen in Bezug auf das Bodenwertniveau vergleichbar genutzter Grundstu-
cke nicht feststellbar. Nach sachverstandigem Ermessen wird daher kein Zu- oder Abschlag

im Vergleich zum letzten Erhebungsstichtag 01.01.2024 in Ansatz gebracht.

Ableitung marktkonformer Bodenwert:

Auftragsgemal sind die Flurstlcke-Nr. 180/2, 181 und 827 als eine wirtschaftliche Einheit zu
behandeln. Die Wertableitung fir die landwirtschaftlichen Flachen sowie der Wertansatz des
in der nachfolgenden Tabelle Preis in €/m? (Ackerflache) erfolgt im nachfolgenden Punkt 6.5.
Unter Beriicksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale des zu bewer-

tenden Grundstlicks (Gebaude- und Freiflache) wird der marktkonforme Bodenwert wie folgt

bewertet
Bodenwertermittiung Flurstuck-Nr. 180/2, 181, 827 Flache m* €im?# Betrag €
Gebaudeumgriffsfiache 800,00 170,00 136.000,00
Gartenlandflache (20% Wertansatz Hauptflache) 700,00 34,00 23.800,00
Gebaude- und Freiflache Wohngebaude ~1.500,00 159.800,00
Grundsticksflache fur Ackerland 19.237,00 16,35 314.607,39
Marktkonformer Bodenwert 20.737,00 30,58 634.207,39
_Marktkonformer Bodenwert rd. 20.737,00 30,57 634.000,00

6.5 Bodenwert/Vergleichswert flir landwirtschaftliche Flachen

6.5.1 Bodenrichtwert

Neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke kénnen zur Ermittiung des Boden-
wertes auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden, wenn sie nach ihren gebiets-
typischen mafigeblichen Wertfaktoren hinreichend bestimmt sind. Im vorliegenden Fall ermit-
telt der Gutachterausschuss ausschlie3lich Durchschnittspreise fur landwirtschaftliche Fla-

chen in der gesamten Zone Taufkirchen (Vils).

Laut Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses lauten diese zum Erhebungsstichtag
01. Januar 2024 wie folgt

ImmoWert AG Sachverstidndiger Kontaktdaten Objekt
Hopfenstralle 8 Andreas Weind| Telefon: 089 17 60 16 Landwirtschaftliches Anwesen
80335 Minchen Telefax. 089 206 05 41 10 Glockshub 6

www.immowert-ag.de info@immowert-ag.de 84416 Taufkirchen an der Vils



Seite 60 von 100

IMMOW

YALUA

o

TION

ERT ¢

10,00 €/m? fiir Griinland,
16,70 €/m? fiir Ackerland.

6.5.2 Vergleichspreise

Der Sachverstandige hat beim zustandigen Gutachterausschuss nach Kaufpreisen flr ver-

gleichbare Grundstiicke nachgefragt. Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegt diesem

eine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlcke (landwirtschaftliche

Grundsttcke), die zeitnah zum Bewertungsstichtag gehandelt wurden, vor.

Es liegen folgende Kaufpreise, die in den letzten beiden Jahren fur Grunlandflachen bezahit

wurden:
Nr.  Standort Datum  Nutzungsart Ackerzahl Bodenzahl Grinlandzahl Flache inm? Preisin €m?
7V1—_.C;nl.(, _T;uﬂ-(i-r::h_e; MakiZI; 7 WGrUnIand 53 - ;58 50 3.239,00 12,00
2 Gmk. Wambach Mai 23 Griinland 54 60 50 47.385,00 13,78
3 Gmk. Wambach Jul 24 Grinland KA. KA. K.A. 12.659,00 7,50
Mittelwert 7 53,50 59,00 50,00 21.094,33 11,09
. Sta;da;dab\;icﬁruhg in € - - - - B 3,24_
Standardabweichung in % 29,21
54 59 50 21.094

Mittelwert rd.

11,10

Es liegen folgende Kaufpreise, die in den letzten beiden Jahren fur Ackerlandflachen bezahlt

wurden:
Nr.  Standort Datum  Nutzungsait  Ackerzahl Bodenzahl Grinlandzahl Flacheinm?  Preis in €/m?
1 Gmk. Taufkircheém Jul 23 Acker k.A. KA. o _ ;6 1.369,00 17,00
2 Gmk. Hofkirchen Okt 23 Acker 53 59 52 36.980,00 21,90
3 Gmk. Moosen Feb 24 Acker 60 65 55 8.500,00 15,00
4 Gmk. Taufkirchen Jul 24 Acker 55 62 51 71.043,00 13,39
5 Gmk. Hubenstein Jul 24 Acker 61 66 44 7.923,00 17,50
6 Gmk. Wambach Aug 24 Acker 56 62 k.A. 1.564,00 12,19
7 Gmk. Hubenstein Nov 24 Acker 61 66 50 6.971,00 17,50
Mittelwert ) ) 57,67 63,33 51,33 19.192,86 16,35
Standardabweichung in € 3,21
Standardabweichung in % 19,63
Mittelwert rd. ) 58 63 51 19.193 16,35-
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Bei den Kriterien ergab die jeweilige Prifung nach der 2-Sigma-Regel keine Ausreiller, welche
eliminiert werden mussten. Das Streudiagramm der um die Kriterien ,Verkaufsdatum® sowie

,vermietungszustand” bereinigten Verkaufspreise ist nachfolgend dargestellt.

6.5.3 Einfache lineare Regressionsanalyse Griinlandflachen

Aufgrund der geringen Anzahl von Verkaufsfallen wird hier auf eine detailliertere Untersuchung
verzichtet.

6.5.4 Einfache lineare Regressionsanalyse Ackerflichen

Eine Regressionsanalyse liefert ein umfassendes Konzept, um den Einfluss einer oder meh-
rerer unabhangiger Merkmale auf ein abhangiges Merkmal zu untersuchen. Im konkreten Fall
ist beispielsweise eine leichte Abhangigkeit des Kaufpreises in € pro m? vom Verkaufszeitpunkt
zu erkennen. Gemafl § 25 ImmoWertV 2021 eignen sich Vergleichspreise nur dann, wenn
diese zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher

Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Einfache Regressionsanalyse

24,00

22,00 ¢
20,00

1800 e

16,00

14,00

Verkaufspreis Ackerflache in €/m?

12,00 @

10,00
Mrz 23 Jun 23 Okt 23 Jan 24 Apr 24 Jul 24 Nov 24 Feb 25
Verkaufsdatum

Abb. 10: Einfach Regressionsanalyse Abhangigkeit Verkaufspreis von Verkaufsdatum
Quelle: Eigene Darstellung

Die einfache Regression folgt einem dahnlichen Ansatz wie eine Korrelation, indem der Zusam-
menhang zwischen den beiden genannten Variablen (hier waren es die Grundflache und der

Kaufpreis) untersucht wird. Im Unterschied zu einer Korrelation wird auf Basis vorhergehender
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theoretischer Uberlegungen eine Wirkungsrichtung festgelegt. Im vorliegenden Fall wirde
man eventuell einen niedrigeren Verkaufspreis in € pro m? bei einer entsprechenden, zu einem
spateren Verkaufsdatum vermuten. Es wird somit der Einfluss der unabhangigen Variablen x;
(Verkaufsdatum) auf die abhangige Variable y; (Verkaufspreis in €/m?) untersucht. In der vor-
stehenden Abbildung wird dieser Zusammenhang in einem Punktdiagramm abgebildet, um
das erlauterte Prinzip zu veranschaulichen. Liegt ein Zusammenhang zwischen zwei Merkma-
len vor, so duRert sich dies beispielsweise grafisch dadurch, dass héheren Werten auf der x-
Achse auch héhere Werte auf der y-Achse gegeniberstehen. Das Streudiagramm zeigt, dass
der Zusammenhang zwischen den beiden Variablen nur annahernd linear verlauft und somit
nur einen schwach messbaren Zusammenhang aufweist. Auch die statistischen KenngréRen
(u.a. niedriges Bestimmtheitsmaf}) sowie die allgemeine Marktentwicklung in diesem Betrach-

tungszeitraum deuten auf keinen unmittelbaren Zusammenhang der beiden Variablen hin.

Ein ahnliches Bild zeigt auch die Untersuchung der unabhdngigen Variable FlurstiickgréRe auf

den resultierenden Verkaufspreis in €/m?2.

Einfache Regressionsanalyse

24,00
22,00 ™
20,00

18,00

Verkaufspreis in €/m?

16,00
14,00
12,00 @

10,00 =
0,00 20.000,00 40.000,00 60.000,00 80.000,00

Grundsticksflache

Abb. 11: Einfach Regressionsanalyse Abhangigkeit Verkaufspreis von Verkaufsdatum
Quelle: Eigene Darstellung

Die Abweichungen hinsichtlich der Acker- und Bodenlandzahl sind zu gering, um diesen eine

zusatzliche Wertrelevanz bzw. Anlass einer Anpassung beizumessen.
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Die eingeholten Vergleichspreise sind gemal § 8 ImmoWertV nach sachverstandigem Ermes-
sen als geeignet einzustufen. Insbesondere aufgrund der Tatsache, dass die vom Gutachter-
ausschuss fur die komplette Zone Taufkirchen veroéffentlichten Durchschnittspreise die arith-
metischen Mittel der eingeholten Vergleichspreise fur Acker- und Grinlandflachen mit hinrei-

chender Genauigkeit bestatigen.

6.5.5 Multiple lineare Regressionsanalyse

Die multiple lineare Regression erweitert das Konzept der einfachen linearen Regression auf
mehrere, unabhangige Variablen. So kénnten im Vergleich zu den vorherigen Beispielen bes-
sere Schatzungen abgeleitet werden. Eine dahingehende statistische Untersuchung filhrte je-
doch zu keiner Erhéhung der Prognosegute. Dieser Umstand durfte u.a. auf die geringe Anzahl

der Vergleichsverkaufe sowie auf deren hohe Streuung zurlickzufihren sein.

Es erfolgt daher die Vergleichswertberechnung auf Basis des arithmetischen Mittels.

6.5.6 Marktkonformer Bodenwert

Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je nach Beschaffenheit vom Bodenrichtwert nach
oben oder unten abweichen und ist fur die Einzelbewertung unter Einbezug objektspezifischer
Bewertungsfaktoren zu beurteilen. Bei der Ableitung des Bodenwertes sind Abweichungen
zwischen den individuellen Merkmalen des Wertermittiungsobjektes und denen des typischen
Grundstiicks, auf das sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu berlick-
sichtigen:

Folgende Korrekturen sind bei den zu bewertenden Agrarland- und Griinlandflachen noch zu
berucksichtigen:

- Grole,

- Bodenzanhl,

- Grunlandzahl,

- Ackerzahl und

- sonstige Einflussgréfien.

Aus dem Ackerschatzungsrahmen kann mittels Bodenart, Entstehungsart und der Zustands-
stufe die Bodenzahl bestimmt werden. Hinsichtlich der Lage, der Bodenzahl sowie sonstiger
Einflussgréflen sind nach sachverstandigem Ermessen, hinsichtlich der Vergleichskaufpreise
keine groRen Abweichungen erkennbar, sodass keine Zu- oder Abschlage vorgenommen wer-

den. Gleiches gilt fur die ebenfalls in den Vergleichsverkaufen (siehe 6.5.2) und den
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Katasterauszigen der zu bewertenden Flursticke (siehe 3.1) ausgewiesenen Grinland- und
Ackerzahlen. Auch hier weisen die Mittelwerte nur eine marginale Abweichung auf, welche

von der statistischen Relevanz zu vernachlassigen ist.

Ableitung vorlaufiger Vergleichswert landwirtschaftliche Flachen
Somit wird der Bodenwert fir die landwirtschaftlichen Flachen (ohne Bebauung) aus dem Ver-

gleichswertverfahren wie folgt abgeleitet:

Bodenwertermittiung Flurstick-Nr. 184/3 Flache m? €/m?® Betrag €
Grundstcksflache fur Granland 3.182,00 11,10 35.320,20
(ngunr(]jlj(nu;:j{lzicnh; fur GuF +LF 205,00 11,10 2.275,50
Unbelasteter marktkonformer Bodenwert 3.387,00 11,10 37.595,70
Unbelasteter marktkonformer Bodenwert rd. 38.000,00_
Bodenwertermittlung Flurstiick-Nr. 836 Flache m? €/m? ~ Betrag€
Grundsticksflache fur Grinland 621300 11,10 68.964,30
Unbelasteter marktkonformer Bodenwert 6.213,00 11,10 . 68.964,30
Unbelasteter marktkonformer Bodenwert rd. 69.000,00
Bodenwertermittiung Flurstick-Nr. 1318 Flache m? €/m? Betrag €
Grundsticksflache fir Ackerland 7.260,00 16,35 118.732,11
Unbelasteter marktkonformer Bodenwert 7.260,00 16,35 118.732,11
Unbelasteter marktkonformer Bodenwert rd._ o 119.000,00

Hinweis zum bestehenden Pachtvertraq:

Der urspringliche Pachtvertrag fur die landwirtschaftlichen Fiachen der Flurstiicke-Nr. 180/2,
181, 184/3, 836 und 1318 wurde mit Wirkung zum 01.01.1996 mit einer Laufzeit von 10 Jahren
abgeschlossen. Dieser wurde mehrfach und zuletzt zum 01.01.2016 fUr 15 weitere Jahre ver-
langert. Die dort ausgewiesenen Flursticke entsprechen auch den Flurstiicken, welche Be-
wertungsgegenstand des Gutachtens sind. Da es sich um einen Einheits-Landpachtvertrag
handelt, sind ausschlielllich die landwirtschaftlichen Flachen ohne die Gebaude- und Freifla-
chen inklusive deren baulichen Anlagen Gegenstand des Pachtverhaltnisses. Die derzeitige
Pacht betragt laut Aussage des Auftraggebers 1.500 €/p.a. Das Pachtverhaltnis ist nicht wert-
gesichert, z.B. Uber den VPI-Index oder vergleichbare Indizes. Jedoch enthalt der Pachtvertrag

in § 4 einen Zusatz, welcher bei einer nicht vorhandenen Wertsicherungsklausel greift:
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Verpdchter und Péachter kbnnen nach Ablauf von jeweils fiinf Jahren eine angemessene An-
passung des Pachtzinses auch dann verlangen, wenn die gegenseitigen Verpflichtungen noch
nicht in ein grobes Missverhéltnis zueinander geraten sind. Bei der Feststellung des angemes-
senen Pachtzinses dient der durchschnittliche Pachtzins, der bei Neuverpachtung gleichwer-
tiger Pachtgrundstiicke gegeniiblich vereinbart wird, als Orientierungshilfe. Einigen sich die
Vertragsparteien nicht, so findet die Regelung des § 20 Anwendung (Schéatzverfahren durch
Schatzungsausschuss bzw. Obmann).

Laut Aussage des Auftraggebers werden seitens des Pachters die Regelungen des § 4 ak-

zeptiert. Er stimmt einer zeitnahen Anpassung der Pacht zu.

Aus sachverstandiger Sicht liegt demzufolge keine Aquivalenzstérung vor, welche mittels ge-
eigneter Abschlage auf die Vergleichspreise als besonderes objektspezifisches Grundsticks-

merkmal zu berlcksichtigen ware.

6.6 Vorlaufiger Sachwert
6.6.1 Bewertungsbasis
Nachfolgend wird der vorlaufige Sachwert des Bewertungsobjekts berechnet. Dabei wird der

Zeitwert der aufstehenden Gebaude nach durchschnittlichen Normalherstellungskosten, Ba-
sisjahr 2010 (=> NHK 2010) berechnet.

6.6.2 Klassifizierung der baulichen Anlagen

Gemal der nach NHK 2010 vorzunehmenden Gebaudekategorisierung sind die zu bewer-

tende Gebaude wie folgt zu klassifizieren:

= Wohngebaude:
o Gebaudetyp: freistehendes Zweifamilienhaus, unterkellert, eingeschossig, DG
ausgebaut
o Objekttyp: 1.01

= Pkw-Doppelgarage
o (Gebaudetyp: Einzelgarage/Mehrfachgarage

o Objekttyp: 14.1 (Garage in Massivbauweise mit angrenzenden Lagerraumen)

= Scheune
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o Gebaudetyp: Landwirtschaftliche Mehrzweckhalile
o Objekttyp: 18.5 (Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen)

6.6.3 Kostenkennwert

Die in den NHK 2010 angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundfla-
che (BGF) der jeweiligen Ausstattungsstandardstufe des jeweiligen Gebdudes. Zur Bestim-
mung der Ausstattungsstandardstufe der zu bewertenden Wohngebé&udes sind die in Tabelle
1 der Anlage 4 der ImmoWentV exemplarisch aufgelisteten Beschreibungen der Gebdudestan-
dards heranzuziehen. Dem Gebaudetyp 1.01 sind 5 Ausstattungsstandardstufen, die Stufen 1
(einfachster Standard) bis 5 (hochster Standard), zugeordnet. Mittels der eingeholten Baube-
schreibungen, den Unterlagen des Auftraggebers und der Ortsbesichtigung sind die Standard-
merkmale sachverstandig den zutreffenden Standardstufen zuzuordnen. Auch hier sind der
Ausstattungsstandard und die vorherrschenden Verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
mafgeblich. Dabei ist eine gewichtete Mehrfachzuordnung maoglich, wenn die verwendeten
Bauteile Merkmale mehrerer Standardstufen aufweisen. Dabei ist darauf zu achten, dass bei
einer Gewichtung der jeweiligen Ausstattungsstandardmerkmale die Summe der Gewichte je-
des Merkmals genau 100 % betragen muss. Basierend auf den bei der Ortsbesichtigung vor-
gefundenen bzw. zum Bewertungsstichtag vorherrschenden Ausstattungsmerkmalen ergibt
sich fur die beiden Wohngebaude folgende Einstufung:

Zweifamilienhaus

Einstufung in die jeweilige Standardstufe Wagungs-
Merkmal 1 2 3 4 5 anteil |
Aulenwande 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 23,0%
Dacher 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 15,0%
AulRentiiren u. Fenster 0,00 0,75 0,25 0,00 0,00 11,0%
Innenwénde u. Tiren 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00 11,0%
Deckenkonstrliktion u. Tre_pBen | 0,00 0,50 0,50 0,00 0,00 11,0%
| FuBbsden 0,00 0,75 0,25 0,00 0,00 5,0%
Sanitareinrichtungen 0,00 0,75 0,25 | 0,00 0,00 9,0%
Heizung 0,00 1,00 0,00 0,00 0,00 9,0%
Sonstige technische Ausstattung 0,00 0,00 1,00 0,00 0,00 6,0%
Kostenkennwert Typ 1.01 655 725 835 1.005 1.260 €/m? BGF

Unter Berlcksichtigung der in der vorstehenden Tabelle dargestellten Standardstufen und Wa-

gungsanteile nach NHK 2010 ergibt sich der objektspezifische Kostenkennwert wie folgt:
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Merkmal

Kostenkennwertberech_nhhg

€/m? BGF |

Auflenwande

(0 x 23,00% x 655 €/m?) + (1 x 23,00% x 725) + (0 x
23,00% x 835 €/m?) + (0 x 23,00% x 1.005 €/m2) + (0 x
23.00% x 1.260 €/m?) =

166,75

Dacher

AulRentlren u. Fenster

Innenwande u. Tlren

(0 x 15,00% x 655 €/m?) + (1 x 15,00% x 725) + (0 x
15,00% X 835 €/m?) + (0 x 15,00% x 1.005 €/m?) + (0 x
15,00% x 1.260 €/m?) =

108,75

(0 x 11,00% x 655 €/m?) + (0,75 x 11,00% x 725) +
(0,25 x 11,00% x 835 €/m?) + (0 x 11,00% x 1.005
€/m?) + (0 x 11,00% x 1.260 €/m?) =

82,78

(0 x 11,00% x 655 €/m?) + (0,5 x 11,00% x 725) + (0,5
x 11,00% x 835 €/m?) + (0 x 11,00% x 1.005 €/m?) + (0
x 11,00% x 1.260 €/m?) =

Deckenkonstruktion u. Treppen

(0 x 11,00% x 655 €/m?) + (0,5 x 11,00% x 725) + (0,5
x 11,00% x 835 €/m?) + (0 x 11,00% x 1.005 €/m?) + (0
x 11,00% x 1.260 €/m?) =

85,80

85,80

FuRboden

(0 x 5,00% x 655 €/m?) + (0,75 x 5,00% x 725) + (0,25
x 5,00% x 835 €/m?) + (0 x 5,00% x 1.005 €/m?) + (0 x
5,00% x 1.260 €/m?) =

Sanitareinrichtungen

37,63

(0 x9,00% x 655 €/m?) + (0,75 x 9,00% x 725) + (0,25
x 9,00% x 835 €/m?) + (0 x 9,00% x 1.005 €/m?) + (0 x
9,00% x 1.260 €/m?) =

67,73

Heizung

(0 x 9,00% x 655 €/m?) + (1 x 9,00% X 725) + (0 x
9,00% x 835 €/m?) + (0 x 9,00% x 1.005 €/m?) + (0 x
9,00% x 1.260 €/m?) =

65,25

Sonstige technische Ausstat-
tung

(0 x 6,00% x 655 €/m?2) + (0 x 6,00% x 725) + (1 x
6,00% x 835 €/m2) + (0 x 6,00% x 1.005 €/m2) + (0 x
6,00% x 1.260 €/m?) =

50,10

Gewichteter Kostenkennwert (Summe) =

750,59

Gewichteter Kostenkennwert gerundet =

751,00

Fir das zu bewertende Wohngebaude wird ein objektspezifischer Kostenkennwert angesetzt

in Hohe von:

751,00 €/m>.

Der in den NHK 2010 angegebene Basispreis fur den Gebaudetyp 14.1 der Standardstufe 4

(Garage in Massivbauweise), der flr den Bereich der Pkw-Garage in Ansatz zu bringen ist,
betragt 485,00 €/m? Bruttogrundflache einschliellich 12 % Nebenkosten. Der Basispreis be-
zieht sich fir diesen Gebaudetyp nicht auf naher spezifizierte Baujahresklassen, sondern
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richtet sich ausschlie3lich nach dem Ausstattungsstandard. Unter Berlcksichtigung dieser

Bauweise wird vorliegend fur die Garage folgender Basispreis angesetzt

485,00 €/m>.

Die Scheune entspricht einer ehemals landwirtschaftlich genutzte Mehrzweckgebaude ohne
Mischnutzung des Typs 18.5. Bei den Standardstufen wird nach den Stufen 3 — 5 differenziert.
Nach sachverstandigem Ermessen wird dem Gebaude aufgrund der vorhandenen Bauweise
und der vorhandenen Ausstattung die Stufe 3 zugeordnet. Der objektspezifische Kostenkenn-
wert entspricht demnach:

245 €/m? (Stufe 3).

6.6.4 Baujahr/Gebadudealter/Nutzungsdauer

Der Gutachterausschuss verdffentlicht keine eigenen, durchschnittlichen Gesamtnutzungs-
dauern fur Wohngebaude. Es finden somit die Ansatze der ImmoWertV Anwendung. Geman
Anlage 1 ImmoWertV ist die Gesamtnutzungsdauer von Ein- und Zweifamilienhausern mit ei-

ner wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgewiesen.

Fur Pkw-Garagen wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren ausgewie-
sen. Beim Bewertungsobjekt bildet jedoch die Pkw-Doppelgarage eine bauliche und wirtschaft-
liche Einheit mit dem Zweifamilienhaus. Demzufolge wird flr dieses Bauteil auch die gleiche
Gesamtnutzungs- bzw. Restnutzungsdauer wie beim Hauptgebaude in Ansatz gebracht.

Gemal Anlage 1 ImmoWenrtV betragt die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer fir landwirt-
schaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre. Das Baujahr der Scheune ist — wie bereits erlautert —
nicht bekannt, aber deutlich alter als 30 Jahre. Hier wird in Anbetracht des Ausstattungsstan-
dards und des baulichen Zustands die Mindestrestnutzungsdauer in Anlehnung an die Anlage
2 ImmoWertA in Ansatz gebracht. Diese betragt flr Gebaude mit einer Gesamtnutzungsdauer

von 30 Jahren und ohne durchgefiihrte Modernisierungsmafinahmen 5 Jahre.

Seit dem Baujahr 1993 haben am Zweifamilienhaus und der Pkw-Doppelgarage keine wesent-
lichen Modernsierungen stattgefunden, aufgrund dessen wird das bewertungsrelevante Bau-
jahr anhand der erfolgten Fertigstellung angesetzt. Demzufolge ergeben sich nachfolgende
Daten zu den fiktiven Baujahren und Gebaudealtern sowie den Nutzungsdauern:
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Jahr der Bewertung: 2025

Bauliche Anlage bew. Baujahr GND Alter et TR RN e
ZFH 1993 80 Jahre 32 Jahre 48 Jahre
Pkw-Doppelgarage 1993 80 Jahre 32 Jahre 48 Jahre
Scheune 2000 30 Jahre 25 Jahre 5 Jahre

6.6.5 Korrekturfaktoren und Baupreisindex

Fur die zu bewertenden baulichen Anlagen sind in den NHK 2010 fur Zweifamilienhauser Kor-
rekturfaktoren angegeben. Dieser betragt 1,05. Die Baupreisentwicklung ausgehend vom Ba-
sisjahr 2010 bis zum Bewertungsstichtag wird durch den aktuellen Baupreisindex des Statisti-
schen Bundesamtes beriicksichtigt. Der jeweils aktuelle Baupreisindex liegt in zeitlicher Hin-
sicht ein Quartal hinter dem Quartal, in welchem der Wertermittlungsstichtag liegt, dies des-
halb, weil der Baupreisindex erst nach Ablauf des jeweiligen Quartals berechnet werden kann.
Im vorliegenden Bewertungsfall ist der Baupreisindex fur Wohngebaude heranzuziehen. Das
Statistische Bundesamt gibt den Baupreisindex fur Wohngebaude fur das IV. Quartal 2024
(Basis: 2010 = 100) mit 184,70 an. Hieraus ergibt sich ein Baupreisfaktor von 1,847. Der Gut-
achterausschuss verdffentlicht zum Bewertungsstichtag keine Regionalfaktoren zur Berlick-
sichtigung regionaler Baukosten. Fur die Scheune ist der Baupreisindex fir gewerbliche Be-
triebsgebaude heranzuziehen. Das Statistische Bundesamt gibt den Baupreisindex fir Be-
triebsgebaude fur das IV. Quartal 2025 (Basis: 2010 = 100) mit 188,90 an. Hieraus ergibt sich
ein Baupreisfaktor von 1,889. Der Gutachterausschuss verdtffentlicht zum Bewertungsstichtag
keine Regionalfaktoren zur Berlcksichtigung regionaler Baukosten. Fur landwirtschaftliche
Mehrzweckhallen sieht die Anlage 4 der ImmoWertV einen Korrekturfaktor fir Gebdude mit
einer BGF bis zu 250 m? von 1,20 vor.

6.6.6 Alterswertminderung und AuBenanlagen

Die Alterswertminderung ist gemafy § 38 ImmoWertV mit einem Alterswertminderungsfaktor
vorzunehmen. Dieser entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer. Die Aullenanlagen werden nach sachverstandigem Ermessen mit jeweils 3,0% der

Herstellungskosten der baulichen Anlagen angesetzt.

6.6.7 Zeitwert Zweifamilienhaus
Basisdaten Zweifamilienhaus (ZFH)

Jahr der Bewertung 2025

Jahr der Fertigstellung 1993
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Bewertungsrelevantes Baujahr 1993
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Baualter (BA) 32 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 48 Jahre
Alterswertminderungsfaktor gem. § 38 ImmoWertV 0,600
Bruttogrundflache (BGF) 411,22 m?
Baupreisindex: IV. Quartal 2024 Basis (2010 = 100) 184,7
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100) 1,847

Kategorisierung nach NHK

NHK Basisjahr 2010

Gebaudekategorie: Zweifamilienhaus (ZFH) Gebdudetyp: 1.01

Ausstattungsstandardstufe 2

gﬁjektspezifischer Kostenkennwert in €/m? BGF inkl. 17,00 % Baunebenkos- 75100

Ermittlung Gebaudezeitwert Zweifamilienhaus (ZFH) Betrag €
Kostenkennwert in €/m? o 7 f51 _05
Baupreisindex 1,847 1.387,10

Korrekturfaktor Zweifamilienhaus 1,050 1.456 .46

Indexierter Kostenkennwert 1.456,46

Bruttogrundflache (BGF in m?) 411,22 m?

Herstellungskosten (1.456,46 €/m? x 411,22 m?) 598.925,48
Zzgl. Auflenanlagen (598.925,48 € x 3,00 %) 3,00% 17.967,76
7Herstel|ungsko_sten inkl. Auflenanlagen o - . _616.893,'2747

x Alterswertminderungsfaktor (616.893,24 € x 0,600%) 370.135,94
Zeitwert Zweifamilienhaus (ZFH) o ~ 370.135,94
6.6.8 Zeitwert Pkw-Doppelgarage mit Holzlagerraum und Gerateraum
Basisdaten Pkw-Doppelgarage (DG) mit Holzlager-/Gerateraum
Jahr der Bewertung 2025
Jahr der Fertigstellung 1993
Bewertungsrelevantes Baujahr 1993
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Baualter (BA) 32 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 48 Jahre
Alterswertminderungsfaktor gem. § 38 ImmoWertV 0,600
Bruttogrundflache (BGF) 60,88 m?
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Baupreisindex: IV. Quartal 2024 Basis (2010 = 100) 1847
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100) 1,847
Kategorisierung nach NHK
'NHK Basisjghr 2010
Gebéaudekategorie: Pkw-Doppelgarage (DG) mit Holzlager-/Gerate-  Gebdaude- 14 1
raum typ:
Ausstattungsstandardstufe 4
Objektspezifischer Kostenkennwert in €/ m? BGF inkl. 16,00 % Baunebenkosten 485,00
Ermittiing Gebaudezeitwert Pkw-Doppelgarage (DG) mit Holzlager-/Gerateraum Betrag €
_K_ostenkennwert in €/m? 485,00
Baupreisindex 1,847 895,80
Baukosten-Regionalfaktor 1,000 895,80
-Ind;zxiejrter Kostenkennwert o 895,80
Bruttogrundflache (BGF in m?) 60,88 m?
Herstellungskosten (895,80 €/m? x 60,88 m?) 54.531,83
Zzgl. AuBenanlagen (54.531,83 € x 3,00 %) 3,00% 1.635,95
Herstellungskosten inkI. AuBe;anI_agen i 56.167,78
x Alterswertminderungsfaktor (56.167,78 € x 0,600%) 33.700,67
_Zeitwert Pkw-Do;);élgarage {DG) mit Holzlager-/Gerateraum o 33.700,67
6.6.9 Zeitwert Scheune
Basisdaten Scheune
Jahr der Bewertung ._2(_)_25
Jahr der Fertigstellung (fiktiv) 1998
Bewertungsrelevantes Baujahr 2000
Gesamtnutzungsdauer (GND) 30 Jahre
Baualter (BA) 25 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 5 Jahre
Alterswertminderungsfaktor gem. § 38 ImmoWertV 0,167
Bruttogrundflache (BGF) 148,00 m?
Baupreisindex: IV. Quartal 2024 Basis (2010 = 100) 188,9
Baupreisfaktor (= Baupreisindex + 100) 1,889
Korrekturfaktor Gebaudegrolie 1,200
Baukostenregionalfaktor (geman BKI) 1,000
Kategorisierung nach NHK
NHK Basisjahr 2010
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Gebé&udekategorie: Scheune Gebaudetyp: 18.5
Ausstattungsstandardstufe 3
t(ﬁjektspezifischer Kostenkennwert in €/m? BGF inkl. 17,00 % Baunebenkos- 245,00
Ermittiung Gebaudezeitwert Scheune Betrag €
Kostenkennwert in €/m? 245,00
Baupreisindex 1,889 462,81
Korrekturfaktor Gebaudegréfie (<250 m?) 1,200 555,37
Baukosten-Regionalfaktor 1,000 555,37
Indexierter Koste_nkennwert B - o 7555,37
Bruttogrundflache (BGF in m?) 148,00 m?

Herstellungskosten (555,37 €/m? x 148,00 m?) 82.194,76
Zzgl. Aulenanlagen (82.194,76 € x 3,00 %) 3,00% 2.465,84
Herstellungskosten inkil. Augenanlagen B N B 84.660,60
x Alterswertminderungsfaktor (84.660,60 € x 0,167 %) 14.138,32

Zeitwert Scheune 14.138,32

6.6.10 Besondere Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Es

liegen nach sachverstandigem Ermessen keine besonderen Bauteile vor.

6.6.11 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich aus der Summe des Zeitwerts der baulichen Anlagen und

dem Bodenwert.

Gemal § 21 ImmoWertV 2021 ist der Sachwert an die Lage auf dem relevanten Grundstiicks-
markt mittels eines Sachwertfaktors anzupassen. Sachwertfaktoren geben das Verhaltnis des
vorldufigen marktangepassten Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren
werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens auf der Grundlage von geeigneten

Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt.

Dementsprechend ist gemaf § 39 ImmoWertV 2021 zur Ermittlung des objektspezifisch an-
gepassten Sachwertfaktors der nach § 21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eig-
nung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 ImmoWertV 2021 zu prifen und bei etwaigen
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Abweichungen nach § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV 2021 an die Gegebenheiten des

Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Sofern die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt bei korrekter Anwendung
des Sachwertverfahren nicht vollstandig berlcksichtigt sind, ist gemalt § 7 Abs. 2 auch eine
Anpassung nach § 9 Absatz 1 Satz 2 mdéglich bzw. zwingend erforderlich. Als die Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundsticken im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr (marktiblich) maRgebenden Umstande sind u.a. die allgemeine konjunkturelle
Wirtschaftslage, die Verhaltnisse am Kapitalmarkt sowie die wirtschaftlichen und demographi-
schen Entwicklungen am Standort maRgeblich. Im Kern geht es um die immobilienwirtschaft-
lich bedeutsame vorteilhafte Bevdélkerungsentwicklung, Wirtschaftskraft und sonstige Stand-
ortbedingungen.

Der entscheidende strukturelle Mangel des Sachwertverfahrens besteht darin, dass es bislang
nicht gelungen ist, die durchschnittlichen Herstellungskosten i.S. des § 36 Abs. 2 Satz 1 Im-
moWertV in marktlblicher Héhe zu ermitteln und diese mit einer angemessenen Alterswert-
minderung den auf dem Grundsticksmarkt zum Wertermittlungsstichtag allgemein vorherr-
schenden Wertverhdltnissen anzugleichen. Deshalb weist der nach den §§ 35 ff. ImnmoWertV
ermittelte (vorlaufige) Sachwert im Verhaltnis zu den Ubrigen Wertermittlungsverfahren die
groRten Disparitaten zum Verkehrswert (Marktwert) auf. Sachwert ist der Wert, den die Sache
nicht wert ist, heif3t es gemeinhin. Es bedarf deshalb einer Anpassung des vorlaufigen Sach-
werts an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpassung) und
einer deutlichen Modellkorrektur des auf der Grundlage ,modellhafter Normalherstellungskos-
ten” (§ 36 Abs. 3 Satz 1 ImmoWertV) errechneten vorlaufigen Sachwerts, um zum Verkehrs-
wert zu kommen. Dies soll der aus Marktpreisen nach § 21 Abs. 3 ImmoWertV abgeleitete
Sachwertfaktor ~ quasi kompensatorisch zu nicht marktkonformen ,modellhaften Normalher-
stellungskosten®, einer nicht marktkonformen Alterswertminderung und zahlreichen das Wert-
bild verzerrenden verbindlich vorgegebenen Modellansatzen — leisten."’

Keine besondere Erwdhnung in den Erhebungen zu den Normalherstellungskosten finden bei-
spielswiese konjunkturelle Schwankungen, die méglicherweise beachtlich sind. Dabei ist ent-
scheidend darauf abzustellen, ob die aktuelle Konjunkturlage bereits mit dem regional- und

ortsspezifischen Korrekturfaktor bzw. dem Sachwertfaktor hinreichend berlcksichtigt wird.

7 Kileiber digital Teil IV - ImmoWertV2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittiungsverordnung im Einzelnen Teil 2

Fur die Wertermittlung erforderliche Daten Abschnitt 3 Sonstige fir die Wertermittlung erforderliche Daten§ 21 ImmoWentV Lie-
genschaftszinssitze; Sachwertfaktoren1 Funktion der Liegenschaftszinssatze und Sachwertfaktoren (§ 21 Abs. ...1.1 Allgemei-
nen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt.
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Konjunkturelle Schwankungen, die sich erfahrungsgemafd im Bereich von +/— 10% bewegen,
kdnnen sich insbesondere aus der Beschaftigungslage, der Konkurrenzintensitat und dem
Auslastungsgrad der 6rtlichen Bauwirtschaft ergeben und dirfen nur ergénzend berticksichtigt

werden, wenn sie nicht bereits mit dem Orts- bzw. Sachwertfaktor erfasst sind: '8

| Konjunkturelle Lage | Faktor

T_f(‘]r_é_ehr gute konjunkturelle Lage o - 1,05 |

| fur gute konjunkturelle Lage B - (103 |
fir mittlere konjunkturelle Lage 1,00 ]

_[ fur schlechte konjunkturelle Lage ~ o 0,98 o - __'

I fur sehr schlechte konjunkturelle Lage S 0,95 - .I

Abb. 12: Faktoren in Abhangigkeit der konjunkturellen Lage
Quelle: Kleiber digital

Die angegebenen Faktoren kdnnen nur hilfsweise zur Anwendung kommen. Dann namlich,
wenn vom Ortlichen Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte — wie im vorliegenden Fall —
keine aus dem ortlichen Grundstucksmarkt abgeleiteten Orts- und Regionalfaktoren bzw.

Sachwertfaktoren zur Verfigung gestellt werden.

Die fihrende Bewertungsliteratur nennt, gestitzt auf diversen empirischen Erhebungen, fur
Resthofstellen Sachwertfaktoren innerhalb einer Bandbreite von 0,50 bis 0,80."° In Anbetracht
der guten demografischen Prognose fur den Landkreis Erding, der jedoch schlechten konjunk-
turellen Lage, des nach wie vor hohen Zinsniveaus, der anhaltend hohen Inflationsrate und
der schlechten Nachfragesituation nach Wohnimmobilien im AuRenbereich, wird nach sach-
verstandiger Abwagung ein Sachwertfaktor von 0,65 in Ansatz gebracht.

Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts FIst-Nr. 181, 827 SV E Betrag €
Zeitwert Zweifamilienhaus (ZFH) 370.135,94
Zeitwert Pkw-Doppelgarage (DG) mit Holzlager-/Gerateraum 33.700,67
Zeitwert Scheune 14.138,32
Zzgl. Bodenwert

(Gebaudeumgriffsflache und Gartenland Wohngebaude) 159.800,00
Vorlaufiger Sachwert Resthofstelle 577.774,93
Sachwertfaktor (SWF) 0,65 B
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert Resthofstelle (577.774,93 € x 0,650) 375.553,71

'8 Vgl. Kleiber-Digital, Teil VI ImmoWertV, Syst. Darstellung Sachwertverfahren — Unterabschnitt 3 (§§ 21 bis 23 ImmoWertV),
Grundziige des Sachwertverfahrens, 3.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage, 3.3.4.9 Regionalisierung der Normalher-

stellungskosten.

®Vgl. Kleiber digital > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittiungsverordnung im Einzelnen >
Teil 2 Fur die Wertermittlung erforderliche Daten > Abschnitt 3 Sonstige fir die Wertermittiung erforderliche Daten > § 21 Im-
moWertV Liegenschaftszinssatze; Sachwertfaktoren > 6 Ableitung von Sachwertfaktoren (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV) > 6.3 Sach-
wertfaktorenbestimmende Einflisse > 6.3.10 Resthofstellen.
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Ermittlung des unbelasteten (vorlaufigen) _Sachwerts Fist-Nr. 180/2, 181, 827 Betrag €
Marktangepasster unbelasteter (vorlaufiger) Sachwert 375.553,71

Bodenwert separat nutzbare landwirtschaftliche Teilflachen (Acker) N 314.607,39

Unbelasteter Sachwert Flst.-Nr. 180/2, 181, 827 690.161,10
Unbelasteter Sachwert Fist.-Nr. 180/2, 181, 827 rd. 690.000,00

6.7 Zusammenfassung unbelasteten Verkehrs-/Marktwerte

Ableitung der Verkehrswerte Betrag €

Unbelasteter Sachwert Fist.-Nr. 180/2, 181, 827 rd. 690.000,00

Unbelasteter Vergleichswert FIst-Nr. 184/3 38.000,00

Unbelasteter Vergleichswert Fist-Nr. 836 67.000,00

Unbelasteter Vergleichswert Flst-Nr. 1318 119.000,00

6.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

6.8.1 Dienstbarkeit mit der Ifd. Nr. 1 Reallast (Jahresreichnis)

Laut Auskunft der Berechtigten der Dienstbarkeit (siehe Annex Punkt 6.1) kann die beste-

hende Reallast mit einer Einmalzahlung von 439,00 € abgeldst werden und aus dem Grund-
buch geldscht werden. Die genannte Dienstbarkeit betrifft das Flursttck-Nr. 181 mit der Ifd. Nr.

8 im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs.

Ablésebetrag Reallast (Reichnis) _Betragin €
Einmalzahlung - B ~ 439,00
Ablosebeitrag als Einmalzahlung Reallast Reichnis rd. 440,00

6.8.2 Dienstbarkeit mit der Ifd. Nr. 2 Strommast/Stromleitung

Die fuhrende Literatur fir die Entschadigung von Hochspannungsmasten® sieht hierfur bei

Anwendung der Variante | fur die Entschadigung des dienenden Grundsticks bei einer Nut-

zung als Ackerflache und einem geschatzten Rohertrag von 2.400 €/ha im Landkreis Erding

(@-Freistaat Bayern: 2.200 €/ha) eine Einmalzahlung von 7.039 € vor. Angesichts der durch

die Mastkantenlange resultierenden Ausfallflache bzw. ertragsgeminderten Flache, der Posi-

tion des Strommasten am Flurstlickrand sowie der Hauptarbeitsrichtung (West nach Ost) er-

scheint dieser Ansatz plausibel.

20 Vgl. Jennissen/Schukat/Wolbring ,Hochspannungsmast-Entschadigungen 2022, Heft 113, 3. Uberarbeitete Auflage
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Entschadigung Strommasten 110 kV. inm €/ha Betragin €

Mastkantenlange 3,00 0,00
_Geschatzter Rohertrag Ackerflache Lkr. Erding B o 2.400,00 0,00
Kalkulierte Entschadigungssumme gemaf Jennissen/Schukat/\WWolbring _ 7.039,00

Entschddigungssumme fiir Strommasten rd. 7.040,00

Die Stromtrasse schrankt das Flurstick aufgrund der vorherrschenden Ackernutzug nach
sachverstandigem Ermessen aufgrund der Hohe der Leitung die Nutzung als landwirtschaftli-
che Flache nicht ein, sodass die Eintragung hinsichtlich der Nutzung keine Wertbeeintrachti-
gung fur das Grundstlck hat. Der Wert des Rechtes fur den Berechtigten wird in Annex Punkt
7.2 behandelt.

6.8.3 Dienstbarkeit mit der Ifd. Nr. 3 Ferngasleitungsrecht

Wie in Abschnitt 1.7 bereits erlautert, sind die Flurstuck-Nr. 827 und 836 mit einer beschrank-
ten personlichen Dienstbarkeit in Gestalt eines Ferngasleitungsrechtes belastet. Hinsichtlich
der bewertungstechnischen Wirdigung dieser Dienstbarkeit, orientiert sich die fihrende Fach-
literatur von der Systematik an der Bewertung von Wegerechten. Hierbei wird grundsatzlich
zwischen Wege- bzw. Leitungsrechten nach Privatrecht bzw. offentlichen Recht unterschie-
den. Im vorliegenden Fall ist die Dienstbarkeit als beschrankte, personliche Dienstbarkeit ge-
maf den Regelungen des BGB §§ 1090 bis 1092 zu handhaben. In der Praxis werden Wege-
und Leitungsrechte eher selten als persénliche Dienstbarkeit bestellt, da das Recht mit dem
Tod des Berechtigten erlischt. Da im vorliegenden Fall jedoch eine juristische Person berech-
tigt ist, wird dieses Recht analog zu einer Grunddienstbarkeit behandelt. Die wichtigsten in den
§§ 1018 bis 1029 BGB das Wegerecht betreffenden Bestimmungen lauten demnach wie folgt:

Regelung zu ~ Rechtliche Grundlage | Regelungsinhalt
§ 1018 BGB Mittels "Grunddienstbarkeit 'kann‘ . ein
Grundstick zugunsten des jeweiligen
Eigentumers eines anderen Grund-
sticks in der Weise belastet werden,
dass dieser das Grundstuck in einzel-
nen Beziehungen benutzen darf. Bei ei-
nem Wegerecht darf das Grundstick im
Allgemeinen Uberquert werden.
. Der Berechtigte einer Grunddienstbar-
Schonende Austibung § 1020 BGB keit ist verpflichtet das Interesse des Ei-
gentimers des belasteten Grundstiicks
zu schonen. Die Nutzung eines Wege-
rechts ist z.B. so auszulben, dass den
Verpflichteten des Wegerechts keine

Inhalt eines Wegerechtes
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zusatzlichen Einschrédnkungen in der
| Nutzung seines Eigentums treffen.

§ 1020 Satz 2, § Die Unterhaltung von Anlagen, die der
1021 BGB aus dem Wegerecht Berechtigte auf
dem dienenden Grundstuck unterhalt,
fallt dem Berechtigten zu. Abweichende
Vereinbarungen kénnen getroffen und
. in das Grundbuch eingetragen werden.
| Aufhebung und § 875 BGB Die Aufhebung und Ld&schung einer
Léschung Grunddienstbarkeit kann in der Regel
nur durch einseitige Erklarung und L&-
schungsbewilligung  des  aktuellen
Rechtsinhabers erfolgen.
Wegerente und ihre § 3 PrkG Fir die Auslbung des Wegerechts und
Anpassung die damit verbundene Einschrankung
des belasteten Grundsticks hat der Ei-
gentimer des begunstigten Grund-
sticks mitunter eine angemessene
Rente zu zahlen, die bei der Bestellung
des Rechts festgelegt wird. Diese
Rente kann an die Anderung der allge-
meinen wirtschaftlichen Verhaltnisse,
nicht jedoch an die Bodenwertsteige-
rung angepasst werden. Ist also die
vereinbarte Rente niedriger als die Bo-
denwertverzinsung, so ergibt sich ein
finanzieller Nachteil fir den Belasteten,
der im Laufe der Zeit immer grolier
wird.

Unterhaltungspflicht

Es ist zunachst der Verkehrswert des Grundsticks ohne Beriicksichtigung des Wege- bzw.
Leitungsrechts zu ermitteln, unabhangig davon, ob das Grundstlck bebaut ist oder nicht. An-

schliellend sind die wirtschaftlichen Vor- und Nachteile zu berlicksichtigen.

Wirtschaftlicher Vorteil:

Als wirtschaftlicher Vorteil ist zum Beispiel die Zahtung einer Wegerente an den Eigentumer

des belasteten Grundstlicks anzusehen. Ein wirtschaftlicher Nachteil besteht beispielsweise
darin, dass der belastete Grundstlicksbereich nicht mehr oder nur noch eingeschrankt genutzt
werden kann.

Ein wirtschaftlicher Vorteil in der Gestalt einer durch den Berechtigten zu entrichtenden Rente

ist dem Sachverstandigen nicht bekannt, da diese — wie bereits in Punkt 1.7 erlautert — mit
einer Einmalzahlung abgegolten wurde.
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Wirtschaftlicher Nachteil:
Es konnen inshesondere folgende zwei wirtschaftlichen Nachteile fur das belastete Grund-

stick auftreten:
= durch das Wege-/Leitungsrecht wird das belastete Grundstiick in seiner Nutzung ein-
geschrankt,
= durch die Nutzung des Wegerechtes konnen Immissionen aller Art auftreten.

Die Nutzungseinschrankungen und Immissionsbelastungen durch ein Wege-/Leitungsrecht
konnen derart vielfaltig sein, dass keine pauschale Vorgehensweise vorgeschlagen werden
kann. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die Nachteile, die sich aufgrund der
Nutzungseinschrankungen und Immissionsbelastungen ergeben, in einem prozentualen Ab-
schlag vom unbelasteten Bodenwert des zu bewertenden Grundstlcks berlcksichtigt werden
kénnen. Die Bewertungsliteratur macht hierzu folgende Vorschlage zur Berlicksichtigung der
Nachteile durch Wegerechte

In den vom Bayerischen Bauernverband in Zusammenarbeit mit dem Verband der Bayeri-
schen Energie- und Wasserwirtschaft sowie dem Bayerischen Gemeindeverband entwickelten
Rahmenvereinbarung, wurden entsprechende Malgaben fur Entschadigungszahlen entwi-
ckelt. Fur den Schutzbereich von unterirdisch verlegten Wasser- bzw. Entwasserungsleitung
wird dabei in den verschiedenen Stufen nach der Hohe des Verkehrswertes der betroffenen

Flache differenziert.

Stufen Verkehrswert (VKW)/gm | einmalige Entschadigun Inklusive
je gm Vertragsflache Beschleunigungs-

zuschlag
nach
Iit. b)
1 bis 3, - € 0,60 € 0,90 €
2 bis5, - € 1,00 € 1,50 €
3 bis7, - € 1,40 € 2,10 €
4 bis 9, - € 1,80 € 2,70 €
5 bis 11,- € 220 € 330 €
6 bis 13, -- € 260€ 390€
7 bis 15, - € 3,00 € 4,50 €

8 ab 15, -- € 20 % des VKW 30 % des VKW

Abb. 13: Rahmenvereinbarung Leitungsrechte Landwirtschaft Wasser/Abwasser
Quelle: Bayerischer Bauern Verband/VBWE/Bayerischer Gemeindetag

21 vgl. KrélHausmann, Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, Kapitel 10 Wegerecht, Rn 1-6,
10/2015.
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Ermittiung Wertminderung durch Dienstbarkeit Leitungsrecht (Gas) ~ Flache m*  €/m?  Betrag in €

Bodenwert der betroffenen unbelasteten Flache Flurstick-Nr. 827 7,00 16,35 114 48

Bodenwert der betroffenen unbelasteten Flache Flurstick-Nr. 836 14,00 11,10 155,40

Bodenwert der betroffenen unbelasteten Flachen Flst-Nr 827 und

836 269,88

__Betragin€ Faktor Betragin €

20% Entschadigung vom Wert der Flache 269,88 0,20 53,98

10% Zuschlag fur Eilbedurftigkeit - 269,88 0,10 26,99

_Abschlag aufgrund Nutzungseinschrankung Leitungsrecht (Gas) - 80,96
Abschlag aufgrund Nutzungseinschrankung Leitungsrecht (Gas) rd. 80,00

6.8.4 Dienstbarkeit mit der Ifd. Nr. 5 Wasserleitungsrecht

Bei der Wirdigung des Nutzungsbeeintrachtigung durch das Wasserleitungsrecht wurde zur
Ermittlung der betroffenen Fldche inklusive Schutzstreifen ein digitales Aufmafd Uber Bayer-

nAtlas vorgenommen. Die dadurch ermittelte Flache belauft sich auf ca. 455 m?.
' Ermittlung Wertminderung durch Dienstbarkeit Leitungsrecht (Wasser) Flache m? €/m* Betragin €

Bodenwert der betroffenen unbelasteten Flache Flurstlick-Nr. 836 45500 1110 5.050,50

€/m* Betragin €

Entschadigung bis Verkehrswert 13,00 €/m? 2,60 1.183,00

10% Zuschlag fur Eilbedurftigkeit 1,30 591,50

_Abschlag aufgrund Nutzungseinschrankung Leitungsrecht (Gas) 1.774,50
Abschlag aufgrund Nutzungseinschrankung Leitungsrecht (Gas) rd. 1.770,00

6.8.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale insgesamt

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Betrag €
Ablésebeitrag als Einmalzahlung Reallast Reichnis rd. 440,00
Nutzungseinschrankung Stromleitung Flurstuck-Nr. 1318 0,00
Nutzungseinschrankung Ackerbewirtschaftung Strommast 7.040,00
Nutzungseinschrankung Gasleitungsrecht Flurstick-Nr. 827 und

836 80,00
Nutzungseinschrankung Wasserleitungsrecht Flurstiick-Nr. 836 1.770,00
Ablosebeitrag als Einmalzahlung Leibgeding (léschungsreif) 0,00
Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale insgesamt 9.330,00
Besondére c@ktspezifis_c;\e Grur;dstiicksmerkmale insgesamt rd. | 9.?&),00 |
6.9 Zubehor

Zum Ortstermin war kein Zubehor gemafl § 98 BGB vorhanden bzw. ersichtlich.
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6.10 Verkehrswerte
6.10.1 Flurstiick-Nr. 180/2, 181, 827

Ableitung des Verkehrswertes Flst.-Nr. 180/2, 181, 827 Betrag €
Unbelasteter Sachwert Flst.-Nr. 180/?, ﬁ81, 53_27 rd. - 690.000,00-
abzgl. besondere objektspezifisches Grundsticksmerkmale (Reallast Reichnis) -440,00
abzgl. besondere objektspezifisches Grundsticksmerkmale (Gasleitungsrecht) -80,00
Verkehrswert 689.480,00
Verkehrswert rd. 689.000,00
6.10.2 Flurstiick-Nr. 184/3
Ableitung des Verkehrswertes Flst.-Nr. 184/3 Betrag €
Bodenwert abgeleitet aus vorlaufigen Vergleichswert Grunland - 38.000,00_
abzgl. besondere objektspezifisches Grundsticksmerkmale 0,00
Verkehrswert 38.000,00
Verkehrswert rd. o 38.000,00
6.10.3 Flurstiick-Nr. 836
Ableitung des Verkehrswertes Fist.-Nr. 836 Betrag €
Bodenwert abgeleitet aus vorlaufigen Vergleichswert Grunland 69.000,00
abzgl. bespndere objektspezifisches Grundsticksmerkmale 177000
(Wasserleitungsrecht) :
Verkehrswert 67.230,00
Verkehrswert rd. 67.000,00
6.10.4 Flurstiick-Nr. 1318
Ableitung des Vergleichswertes Fist.-Nr. 1318 Betrag €
—Bodenwert abgeleitet aus voriaufigen Vergleichswert Ackerland - _11-9.000,00
abzgl. besondere objektspezifisches Grundstiucksmerkmale -7.040,00
Verkehrswert 111.960,00
Verkehrswert rd. 112.000,00
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6.10.56 Zusammenfassung der Verkehrswerte
Ableitung der Verkehrswerte

Betrag €

Sachwert Flurstick-Nr. 180/2, 181, 827
Vergleichswert Flurstick-Nr. 184/3
Vergleichswert Flurstiick-Nr. 836
Vergleichswert Flurstiick-Nr. 1318

Milnchen, den 15.05.2025

Andreas Weindl

Dipfom-Kaufmann {Universitat Passau)
Immobilienékonom (IREBS)

Diplom-Sachverstandiger (DIA an der Universitat Freiburg) /&
Zertifizierter Sachverstandiger DIAZert (F) DIN EN ISP/IEC “’-‘l
far Markt- und Beleihungswertermittiung aller Immabilienarif
Recognised European Valuer (REV)

689.000,00
38.000,00
67.000,00

112.000,00
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Regionalkarte on-geo
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Auszug aus der Regiokarte (MaRstab 1:100.000)
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7.2 Auszug aus der Stadtkarte (MaBstab 1:10.000)

Stadtplan on-geo
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7.3 Fotos des Bewertungsobjekts

Siidwestansicht Flurstiick-Nr. 827 (Acker) und 181 (Scheune)
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Ostansicht Scheune und Gebaudezufahrt
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stansicht Zweifailienhaus

ImmoWert AG
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Exemplarische Ansicht Gartenflache

Exemplarische Innenansicht Lagergebaude Garage
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Eingangsbereich/Flur

Exemplarischer Wohnbereich EG
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Kiche EG

WC EG
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ImmoWert AG
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80335 Munchen
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Badezimmer EG

Olzentralheizung KG
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Exemplarische Ansicht Kellerraum

Exmlaisohe Ansicht Treppenaufgang EG zu DG
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Exemplarische Ansicht Wohnbereich DG

Exemplarische Ansicht Wohnbereich DG
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WC im DG
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Exemplarische Ansicht Wohnbereich DG

Flur DG
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www.immowert-ag.de info@immaowert-ag de 84416 Taufkirchen an der Vils
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Ausblick Balkon auf Flurstiick-Nr. 181 (Ackerflachen) und 836 (Grinland)

Exemplarische Ansicht Dachspitz

ImmoWert AG

Hopfenstrafie 8
80335 Miinchen
www.immowert-ag.de

Sachverstdndiger Kontaktdaten Objekt

Andreas Weindl Telefon. 089 17 60 16 Landwintschaftliches Anwesen
Telefax 089 206 0541 10 Glockshub 6
info@immowent-ag.de 84416 Taufkirchen an der Vils
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Detailasmht Strmmast -IurstUckNr. 1318

ImmoWert AG Sachverstiandiger Kontaktdaten Objekt
Hopfenstrale 8 Andreas Weindl Telefon 089 17 60 16 Landwirtschaftliches Anwesen
80335 Minchen Telefax' 089 206 05 41 10 Glockshub 6

www.Immowert-ag.de info@mmowert-ag de 84416 Taufkirchen an der Vils
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7.4 Grundrisse

Grundriss Erdgeschoss

Grundriss Dachgeschoss

ImmoWert AG

Hopfenstralle 8
80335 Miinchen
www.immowert-ag.de

Sachverstandiger Kontaktdaten

Andreas Weind| Telefon: 089 17 60 16
Telefax: 089 206 0541 10
info@mmowen-ag.de

Objekt

Landwirtschaftliches Anwesen
Glockshub 6
84416 Taufkirchen an der Vils
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ESTATE VALUATION

Grundriss Kellergeschoss

Gebaudeschnitt
ImmoWert AG Sachverstdndiger Kontaktdaten Objekt
Hopfenstrate 8 Andreas Weind| Telefon: 089 17 6C 16 Landwirtschaftliches Anwesen

Telefax: 089 206 05 41 10

80335 Munchen
Info@immowert-ag.de

www immowert-ag.de

Glockshub 6
84416 Taufkirchen an der Vils
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ImmoWert AG Sachverstidndiger Kontaktdaten Objekt
Hopfenstrale 8 Andreas Weind| Telefon: 089 17 60 16 Landwirtschaftliches Anwesen
80335 Munchen Telefax: 089 206 05 41 10 Glockshub 6

www immowert-ag.de info@ mmowert-ag de 84416 Taufkirchen an der Vils
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung:
- Burgerliches Gesetzbuch (BGB),
- Baugesetzbuch (BauGB),
- Baunutzungsverordnung (BauNVO),
- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14, August 2007 (GVBI. S. 588) BayRS 2132-1-B,
- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV),
- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
- Bewertungsgesetz (BewQ),
- Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertA
- Wohnflachenverordnung (WoFIV),

- Betriebskostenverordnung (BetrKV).
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