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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag und Zweck des Gutachtens

1.2

1.3

Mit Beschluss vom 21.06.2024 beauftragte das Amtsgericht Miihldorf a. Inn — Abtei-
lung fiir Zwangsversteigerungssachen (Az.: K 10/24) — die Verkehrswertermittlung
des mit einem Wohn- und Nebengebidude bebauten Anwesens Altottinger Stral3e 12 in
84494 Neumarkt-St. Veit (Grundstiick Flst.-Nr. 336, Gemarkung Neumarkt).

Das Gutachten dient im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zur Festset-
zung des Verkehrswertes nach § 74a Abs. 5 ZVG. Dieser wird auf der Grundlage der
Legaldefinition des § 194 BauGB zum Wertermittlungs-/ Qualitatsstichtag 23.10.2024
(Tag der Ortsbesichtigung) ermittelt.! Beriicksichtigt werden die wesentlichen Be-
standteile des Grundstiicks und der Gebaude (§ 94 Abs. 1 und 2 BGB).

Zusitzlich zu bestimmen und gesondert auszuweisen ist der Wert beweglicher Gegen-
stinde (Bestandteile sowie Grundstiicks- und Gebaudezubehor), auf die sich die Ver-
steigerung erstreckt (§ 55 ZVG).

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 23.10.2024 durch den Unterzeichner unter Teil-
nahme

- des Schuldners (nur bei der Besichtigung des Nebengebdudes, des Heizraumes im
Wohngebédude und der Auflenanlagen anwesend)

- dessen Mutter (nur bei der Innenbesichtigung der Wohnungen im EG, OG und des
UGs des Wohnhauses anwesend) und

- der Mieterin der Wohnung im EG (nur bei der Besichtigung dieser Mieteinheit
anwesend).

Die Biiroflichen des Nebengebiudes waren nicht zuginglich. Im Ubrigen erfolgte die
Inaugenscheinnahme in einem fiir die Wertermittlung erforderlichen Umfang.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

Die nachfolgend dargestellten objektbezogenen Arbeitsunterlagen und Auskiinfte sind
Grundlage der Bearbeitung:

e Arbeitsunterlagen des Amtsgerichts Miihldorf a. Inn:

- beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Neumarkt, Blatt 1237, Aus-
druck des Amtsgerichts Miihldorf a. Inn vom 05.06.2024

' Zur Definition des Wertermittlungs- und Qualitiitsstichtages sieche § 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV.
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Arbeitsunterlagen der Mutter des Schuldners:

Mietvertrag fiir die Wohnung im EG, ohne Datumsangaben, am Ortstermin
im Original eingesehen

durch den Unterzeichner beschaffte Arbeitsunterlagen:

Bauplan zum ,,Garagenneubau® vom 05.11.1980, mit Grundriss EG und Ge-
baudeschnitt im Maf3stab 1: 100, iibersandt durch die 6rtliche Bauverwaltung
mit E-Mail vom 25.11.2024, als pdf-Datei

Baubeschreibung zum o.g. Bauvorhaben (BV-Nr. 89/81) vom 29.12.1980
und Baugenehmigungsbescheid des Landratsamtes Miihldorf a. Inn vom
13.04.1981, iibersandt durch die ortliche Bauverwaltung mit E-Mail vom
25.11.2024, als pdf-Datei

Auszug aus dem Katasterkartenwerk im Malistab 1: 1.000, gefertigt durch das
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Miihldorf a. Inn, Online-
Abruf vom 23.10.2024

durch den Unterzeichner eingeholte Auskiinfte und Recherchen:

am 11.02.2025 bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte im Bereich des Landkreises Miihldorf a. Inn betreffend den Bo-
denrichtwert, vergleichsgeeignete Kauffille aus der Kaufpreissammlung und
sonstiger erforderlicher Daten fiir die Wertermittlung

am 09.09.2024 beim ortlichen Grundbuchamt zur Bewilligungsurkunde zu
dem Aktivvermerk im Bestandsverzeichnis

schriftliche Anfrage beim Ortlichen Bauamt am 29.10.2024 und beim Staats-
archiv Miinchen am 10.01.2025 zu Grundrisspldanen, Gebdudeschnitten, bau-
technischen Berechnungen und Baugenehmigungen der auf dem gegenstind-
lichen Grundbesitz vorhandenen baulichen Anlagen

schriftliche Auskunft des ortlichen Bauamtes vom 25.11.2024 zur baupla-
nungsrechtlichen Situation, Bodenordnung, dem besonderen Stiddtebaurecht,
zu den erhobenen Herstellungsbeitragen der Wasserver- und Wasserentsor-
gung sowie zur ErschlieBungsbeitragssituation und Widmung der Altottinger
Strafle

schriftliche Auskunft aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinforma-
tionssystem ABuDIS vom 29.10.2024, {ibersandt durch das Landratsamt
Miihldorf a. Inn, Fachbereich Staatl. Abfallrecht

Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege am
23.10.2024 betreffend die denkmalschutzrechtliche Situation (Online-Re-
cherche)

Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Umwelt am 23.10.2024
betreffend den Natur- und Landschaftsschutz sowie die Hochwassergefahren
und Hochwasserrisiken (Online-Recherche)
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1.4

Die Erhebungen wurden am 28.02.2025 abgeschlossen.

Gesetze, Verordnungen und Normen

Folgende Gesetze, Verordnungen und Normen werden zitiert (jeweils letzter Ande-
rungsstand vor dem Wertermittlungsstichtag):

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
02.01.2002

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG) vom 25.06.1973

Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) vom
24.03.1897

Kommunalabgabengesetz (KAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
04.04.1993

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungs-
verordnung - II. BV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12.10.1990

Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (WoF1V) vom 25.11.2003
Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten (BetrKV) vom 25.11.2003

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kiélteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG) vom
08.08.2020

Gesetz zur Gleichstellung von Menschen mit Behinderungen (Behindertengleich-
stellungsgesetz - BGG) vom 27.04.2002

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung — ImmoWertV) vom 14.07.2021

DIN 276-1: 2006-11, Kosten im Bauwesen — Teil 1: Hochbau

DIN 277-1: 2005-02, Grundflichen und Rauminhalten von Bauwerken im Hoch-
bau — Teil 1: Begriffe, Ermittlungsgrundlagen
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1.5 Definition Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemal § 194 BauGB

,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschidftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre “.

Der Verkehrswert stellt den am Wertermittlungsstichtag im gewohnlichen Geschifts-
verkehr voraussichtlich erzielbaren Kaufpreis am Grundstiicksmarkt mit freier Preis-
bildung dar. Dabei ist davon auszugehen, dass weder Kéufer noch Verkédufer unter
Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und objektive Malstébe preisbestimmend sind. Be-
sondere Beziehungen zwischen den Vertragspartnern, wie z.B. Verwandtschaftsver-
hiltnisse oder wirtschaftliche Verflechtungen, bleiben aufler Acht.
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2.2

2.3

Hinweise und Annahmen
Zustand des Grund und Bodens

Die Baugrundverhéltnisse des gegenstidndlichen Grundstiicks wurden nicht untersucht.
Gemél Auskunft des Landratsamtes Miihldorf a. Inn ist der Grundbesitz nicht im Alt-
lastenkataster ABuDIS erfasst und es liegen keine Erkenntnisse iiber Altlasten oder
schidliche Bodenverunreinigungen vor. Die Wertableitung unterstellt ein altlasten-
freies Grundstiick und eine Beschaffenheit, die im Hinblick auf eine bauliche Nutzung
keine iiber das ortsiibliche Maf3 hinausgehende Aufwendungen erfordert.

Zustand der baulichen Anlagen

Bei den baulichen Anlagen erfolgte nur eine dullere zerstorungsfreie Inaugenschein-
nahme. Es fanden keine Untersuchungen auf bauliche oder sonstige technische Sché-
den und Miéngel, zu bauphysikalischen Sachverhalten sowie zur Dampf- und Wind-
dichtigkeit statt. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf ge-
gebenen Auskiinften und auf vorgelegten Unterlagen. Fehlende Informationen werden
durch Annahmen auf Grundlage der {iblichen Ausfiihrung im Baujahr ergénzt.

Die Wertermittlung unterstellt die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen,
technischer Ausstattungen und Installationen. Es wird davon ausgegangen, dass die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit der baulichen Anlagen nicht beeintriachtigt ist und
keine Gefahr fiir die Nutzer besteht (in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Warme-,
Schall- und Trinkwasserschutz, Schidlingsbefall sowie Schadstoffbelastungen). Ein
Verdacht auf Hausschwamm liegt nicht vor. Sofern sich aus den objektbezogenen Ar-
beitsunterlagen und Auskiinften wertbeeinflussende Sachverhalte ergeben, werden
diese gesondert dargestellt.

Rechtmifligkeit der baulichen Anlagen

Fiir das Wohngebiéude liegen in der Bauakte des ortlichen Bauamtes und beim Staats-
archiv Miinchen keine Baugenehmigungspléne vor. Die Einheit im UG ist im Wohn-
raumstandard ausgebaut. Soweit nach Augenschein feststellbar, handelt es sich um
keine Aufenthaltsrdume i.S.v. Art. 45 BayBO. Es fehlt an einer ausreichenden Belich-
tung und die Fenster eigenen sich nicht als Rettungsweg.

Beim Nebengebéude liegt keine Genehmigung fiir die teilweise Umnutzung zu Biiro-
zwecken vor. Aufgrund der Bilironutzung ist das Nebengebdude nicht mehr abstands-
flichenirrelevant. Die erforderlichen Abstandsflichen nach Art. 6 BayBO lassen sich
wegen der Grenzbebauung nicht nachweisen.

Vorbehaltlich einer juristischen Uberpriifung ist bei der Einheit im UG die Wohnnut-
zung und beim Nebengebdude die Biironutzung mit hoher Wahrscheinlichkeit nicht
genehmigungsfahig und es besteht das Risiko einer Nutzungsbeschrinkung. Die Wer-
tableitung stellt bei diesen beiden Einheiten auf die rechtlich zuldssige Nutzung als
Hobbyraum (Einheit UG) bzw. als Nebenraum zur Garage (Biiroeinheit) ab. Im
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24

2.5

2.6

Ubrigen wird von der formellen und materiellen Legalitiit der existierenden baulichen
Anlagen ausgegangen.

Flachenmalflle

Beim Wohngebéude ist aufgrund fehlender Planunterlagen und bautechnischer Be-
rechnungen nur eine iiberschliagige Flaichenermittlung moglich. Die Brutto-Grundfla-
che (BGF) i.S.d. DIN 277-1: 2005-02 wurde mittels der Messwerkzeuge des Bayern-
Atlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung abgeleitet. Die Wohnflichenermitt-
lung erfolgte ausgehend von der Geschossfliche des Baukorpers durch Multiplikation
mit einem Wohnfldchenfaktor von 0,78. Fiir dessen Bestimmung lag eine plausible
Wohnflichenangabe aus dem Mietvertrag der Erdgeschosswohnung vor.

Bei der BGF-Ermittlung des Nebengebiudes wurden die Planunterlagen in Anlage 1
herangezogen.

Die Berechnungen mit ergdnzenden Hinweisen sind im Detail aus den Anlagen 2/2
und 2/3 des Gutachtens ersichtlich. Ein Aufmal ist nicht Gegenstand der Verkehrs-
wertermittlung und wurde nicht durchgefiihrt.

Belastungen in Abteilung II und III des Grundbuchs

Bei der Verkehrswertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren findet § 8 Abs. 3
Nr. 6 ImmoWertV im Hinblick auf die bestehenden Lasten und Beschrdnkung in Ab-
teilung II keine Anwendung.” Es ist stets der lastenfreie Wert des Grundstiicks zu er-
mitteln.

Die mit dem Eigentum an der zu bewertenden Immobilie gegebenenfalls verbundenen
Pfandrechte (Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden) in Abteilung IIT des
Grundbuchs werden in der Fachliteratur und Rechtsprechung als personliche Verhalt-
nisse im Sinne des § 194 BauGB aufgefasst. Sie bleiben bei der Verkehrswertermitt-
lung unberiicksichtigt.

Mietvertragliche Vereinbarungen

Unterlagen zur Vermietungssituation wurden mit Schriftsatz vom 09.09.2024 bei der
betreibenden Glaubigerin und dem Schuldner angefordert. Fiir die Einheit im UG lie-
gen von der Mutter des Schuldners nur miindliche Angaben zur Brutto-Miete vor.
Schriftliche Vereinbarungen konnten fiir diese Einheit nicht zur Verfiigung gestellt
werden. Der Mietvertrag fiir die Einheit im EG wurde am Ortstermin im Original ein-
gesehen.

2

Bernd-Peter Schifer: Die Wertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren, Sachverstindigen-Kolleg, Aus-

und Weiterbildungsinstitut fiir Bau- und Immobiliensachverstindige, Skript zum Webinar am 05.06.2023,
Seite 69
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Die Wertableitung unterstellt die wirksame Vereinbarung der Mietvertrige. Bei feh-
lenden Angaben werden marktiibliche Regelungen unterstellt.

Informationen zu rechtlichen Stérungen (z.B. Mietminderungen, Mieteinbehalt) und
Leistungsstérungen (z.B. Zahlungsverzug, Mietriickstinde) liegen nicht vor. Im Ubri-
gen wird auf das Sonderkiindigungsrechts nach § 57a ZVG verwiesen.
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3.

3.1

Beschreibung und Beurteilung

Die Ausfiihrungen in Abschnitt 3 beschranken sich auf die wesentlichen wertbeein-

flussenden Kriterien.

Standort und Lage
Makrolage

Massing

Abbildung 1: Uberregionale Strafienkarte, Malistab siche Mafistabsbalken 4
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, geoportal.bayern.de, Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Einwohnerzahl im Landkreis:

Entfernung liberregionale Stidte:

Entfernung umliegende Stédte:

Wirtschaftsstruktur:

Bayern
Oberbayern
Miihldorf a. Inn

rd. 120.700 Einwohner (Stand 31.12.2023), in den
letzten 10 Jahren um rd. 10,5 % gestiegen

Landshut (rd. 40 km nordwestlich), Passau (rd.
90 km 6stlich), Miinchen (rd. 90 km siidwestlich)

Vilsbiburg (rd. 16 km nordwestlich), Miihldorf a.
Inn (rd. 18 km siidlich), Eggenfelden (rd. 22 km
oOstlich), Altotting (rd. 27 km siiddstlich)

stabile Wirtschaftsregion mit geringer Arbeitslo-
senquote, die im September 2024 bei 3,5 % lag
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Kaufkraft:

iiberregionale Stra3enanbindung:

im Landkreis Miihldorf a. Inn mit 102,8 unter dem
Landesdurchschnitt von 108,8, aber tiber dem bun-
desdeutschen Schnitt von 100 (MB-Research,
Stand 2024)

Autobahn A 94, Bundesstrallen B 299 und B 388
sowie diverse Staats- und Kreisstral3en

OPNV: Anschluss an das Streckennetz der Deutschen
Bahn sowie an das Busnetz der Regionalbus Ost-
bayern GmbH und der Verkehrsgemeinschaft
Miihldorf (VLMU)

Flughafen: Flughafen Miinchen im Erdinger Moos rd. 65 km
westlich entfernt

Mikrolage

Abbildung 2:  Regionale StraBienkarte, Malistab siche MaBistabsbalken 4

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, geoportal.bayern.de, Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie

Stadt / Einwohnerzahl:

Neumarkt-St. Veit, im Norden des Landkreises
Miihldorf a. Inn gelegen, angrenzend an die nie-
derbayerischen Landkreise Rottal-Inn und Lands-
hut

rd. 6.500 Einwohner (Stand 31.12.2023), in den
letzten 10 Jahren um ca. 8,1 % gestiegen
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raumordnerische Bedeutung:

Wirtschaftsstruktur:

Bevdlkerungsentwicklung:

Beschiftigungsstruktur:

Lage im Stadtgebiet:

Bevolkerungsstruktur:

Stralenanbindung:

Schienenverkehr:

OPNV:

ruhender Verkehr:

Grundzentrum, zentralortliche Versorgungsfunk-
tion fiir die Bewohner der Stadt Neumarkt-St. Veit
und fiir die umliegenden Gemeinden, Angebot an
Waren und Dienstleistungen zur Deckung des tdg-
lichen und teilweise aperiodischen Bedarfs, Sitz
der Verwaltungsgemeinschaft, allgemein- und
fachérztliche Versorgung

gepragt von Kleingewerbe sowie Handwerks- und
Dienstleistungsbetrieben

die regionalisierte Bevolkerungsprognoseberech-
nung des Bayerischen Landesamts fiir Statistik
und Datenverarbeitung erwartet fiir Neumarkt-St.
Veit — ausgehend vom Jahr 2019 — einen Bevolke-
rungsanstieg von 5,7 % bis zum Jahr 2039

geringe Arbeitslosenquote, fiir die ortliche Bevol-
kerung sind Beschiftigungsmoglichkeiten auch
auflerhalb der Stadt Neumarkt-St. Veit von Bedeu-
tung

im Hauptort Neumarkt-St. Veit, rd. 300 m siidost-
lich des Stadtplatzes, am westlichen Verlauf der
Altottinger Stralle

einfach bis mittel

iiber die Altdttinger Stralle, zweispurige asphal-
tierte OrtsstraBe mit Durchgangsverkehr, beidsei-
tig asphaltierte Gehwege, ortsiiblich ausgebaut

Staatsstral3e St 2086 rd. 700 m und B 299 rd.
1,7 km entfernt, Anschlussstelle Miihldorf Nord
der A 94 in rd. 12 km erreichbar

iiber den rd. 1,0 km entfernten Bahnhof Anschluss
an das Regionalbahnnetz, mit direkten Verbindun-
gen nach Miihldorf a. Inn und Passau

die Fahrzeit in die Kreisstadt Muhldorf a. Inn be-
tragt rd. 11 Minuten

fuBlidufige Anbindung an das ortliche Busnetz, di-
rekter Anschluss in das Stadtzentrum von Muhl-
dorf a. Inn

entlang der abzweigenden Straflen Offentliche
Parkmdglichkeiten
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Umgebung: Wohngebdude élteren Baualters in offener Bau-
weise, Hohenentwicklung von bis zu zwei Vollge-
schossen zzgl. Dachgeschoss

Nahversorgung: innerhalb von 500 m Nahversorgungsangebote mit
Giitern des tdglichen und aperiodischen Bedarfs,
insbesondere am Stadtplatz und im Gewerbegebiet
an der Landshuter Strafe

weitere Angebote im rd. 1,3 km entfernten Gewer-
begebiet an der Ampfinger Stral3e, Giiter des peri-
odischen und aperiodischen Bedarfs im Mittel-
zentrum Vilsbiburg und im Oberzentrum Miihl-
dorf a. Inn erhéltlich

Bildungseinrichtungen: stiadtischer Hort sowie Grund- und Mittelschule rd.
600 m entfernt, weitere Kindertagesstitten und
Kindergdrten im Stadtgebiet anséssig, weiterfiih-
rende Schulen in Vilsbiburg und Miihldorf a. Inn

Immissionsbelastungen: aufgrund der unmittelbar vorbeifiihrenden Durch-
gangsstralle ist zu den Hauptverkehrszeiten mit
Larmimmissionen zu rechnen

Freizeitgestaltung: Vereine mit sportlicher, geselliger und kultureller
Ausrichtung

Griinanlagen / Freizeitflachen: Rad- und Wanderwege im Umfeld

Beurteilung der Lage

Das zu bewertende Anwesen befindet sich im Hauptort der Stadt Neumarkt-St. Veit.
Es handelt sich um einen zentrumsnahen Standort. Das direkte Bebauungsumfeld ist
von einfacher Pragung. Die Stadt hat bezogen auf ihre GréBe eine durchschnittliche
Infrastruktur, die im fuBldufigen bis radmobilen Entfernungsbereich liegt.

Die regionalen und iiberregionalen Anbindungen des privaten Individualverkehrs sind
bezogen auf den Landkreis Miihldorf a. Inn durchschnittlich. Vorteile ergeben sich
durch den Regionalbahnanschluss. Ublich ist die geringe Taktfrequenz der Bahn- und
Buslinien. Daher dominiert der Pkw als Verkehrsmittel.

Von Nachteil sind die moglichen Immissionsbelastungen der unmittelbar vorbeifiih-
renden Durchgangsstra3e. Seit der Umgehungsstrale B 299 ist das Verkehrsautkom-
men aber deutlich reduziert.

Innerhalb des Hauptortes Neumarkt-St. Veit handelt es sich um eine unterdurch-
schnittliche Wohnlage.
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3.2 Grundbuch
Grundbuchstelle

Das gegensténdliche Grundstiick ist in dem am Amtsgericht Miihldorf a. Inn gefiihrten
Grundbuch von Neumarkt Blatt 1237 vorgetragen.

Bestandsverzeichnis
Ifd. .. . s
Nr Gemarkung | Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Grofle
1 Neumarkt 336 Altéttinger StraBle 12, Wohnhaus, 532 m?
Hofraum, Garten, Nebengebaude

Mit dem Eigentum ist ein Recht zur Nutzung des Rottflueises an dem Grundstiick
Flst.-Nr. 1003, Gemarkung Wolfsberg verbunden.

= Der Aktivvermerk geht auf eine Bewilligung im Jahr 1902 zuriick, die sich nicht
mehr in den Grundakten des ortlichen Grundbuchamtes befindet. Art und Umfang
des eingetragenen Rechts konnten aufgrund des historischen Ursprungs nicht re-
cherchiert werden. Im gewoOhnlichen Geschéftsverkehr haben solche Altrechte
i.d.R. keinen nachweisbaren Werteinfluss, wenn diese wie im vorliegenden Fall
tatsdchlich nicht ausgenutzt werden. Es bleibt daher bei der Wertableitung unbe-
riicksichtigt.

Erste Abteilung / Eigentiimer

Personenbezogene Daten werden aus Griinden des Datenschutzes nicht dargestellt.

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen

Lasten und Beschrinkungen werden nicht erfasst (vgl. Hinweis in Abschnitt 2.5).

Dritte Abteilung / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten bleiben unberiicksichtigt
(vgl. Hinweis in Abschnitt 2.5).

Nicht im Grundbuch vorgetragene Rechte, Lasten und Beschrinkungen

Es liegen keine Informationen iiber nicht im Grundbuch vorgetragene Rechte, Lasten
und Beschridnkungen vor.
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33 Grund und Boden
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Abbildung 3: verkleinerter Auszug aus der digitalen Flurkarte, Maflstab siche Mafistabsbalken
© Geodatenbasis: Bayerische Vermessungsverwaltung (verfasserseits erginzt)
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Zuschnitt:

GroBe (It. Grundbuch):

pragende Ausrichtung:

Untergrundbeschaffenheit:

Altlasten:

Topographie:

Bebauung:

ErschlieBungssituation:

unregelmafig, mittlere Breite ca. 14,50 m, mittlere
Tiefe ca. 36 m, StraBBenfrontlénge ca. 16 m

im Detail siche Abbildung 3

532 m?

von Nordosten nach Siidwesten
ortsiibliche Verhéltnisse werden unterstellt

das Grundstuck ist nicht im Altlastenkataster er-
fasst

dem Landratsamt Miihldorf a. Inn und dem Unter-
zeichner liegen keine weiteren Anhaltspunkte {iber
schiadliche Bodenverdnderungen oder Altlasten
vor

strallenseitig von Nordosten nach Siidwesten auf
einer Tiefe von ca. 10 m leicht abfallendes Ge-
lande mit einer Hohendifferenz von ca. 0,50 m

straBenseitig Wohngebdude (als Anbau ausge-
fithrt)

rickwirtig an der nordwestlichen Grundstiicks-
grenze Nebengebdude (Garage mit Biirofldche)

das Grundstiick ist verkehrsméBig iiber die Altot-
tinger Stral3e erschlossen, diese ist nach dem Bay-
erischen StraBen- und Wegegesetz als Ortsstral3e
offentlich gewidmet, ErschlieBungsbeitrige nach
§ 127 BauGB werden nicht geschuldet

es bestehen Anschliisse an die regionale Elektrizi-
tatsversorgung sowie an das oOrtliche Kanal- und
Wassernetz

fiir das gegensténdliche Grundstiick und fiir den
Gebédudebestand sind fiir die Wasserver- und Was-
serentsorgungsanlagen keine Herstellungsbeitrige
nach KAG offen

Beurteilung des Grund und Bodens

Das Grundstiick ist nach Form, Grof3e und Beschaffenheit baulich nutzbar und zum
Wertermittlungsstichtag mit einem Wohn- und Nebengebdude bebaut. Mit 532 m? ist
die GroBe fiir individuelle Wohnbaulandflichen am 6rtlichen Grundstiicksmarkt
durchschnittlich und marktgingig. Das leicht abfallende Geldnde schréinkt die Bebau-
barkeit und Nutzbarkeit der Freiflaichen nicht signifikant ein.
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3.4

Der Grundbesitz ist ortsiiblich erschlossen und bezogen auf die Bestandssituation
ergibt sich ein erschlieBungsbeitragsfreier Grundstiickszustand nach BauGB und
KAG.

Planungsrechtliche Situation
Bauplanungsrecht

In dem rechtswirksamen Flidchennutzungsplan der Stadt Neumarkt-St. Veit ist der
Grundbesitz nach § 4 BauNVO als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Das
Anwesen liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskréftigen oder in Aufstellung be-
findlichen Bebauungsplans.

Das Grundstiick ist nach Auskunft des ortlichen Bauamtes bauplanungsrechtlich dem
Innenbereich geméal § 34 BauGB zuzuordnen. Bauliche Vorhaben werden fiir zuldssig
erachtet, wenn sie sich nach Art und MaB} der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der iiberbauten Grundstiicksfliche in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse miissen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Bodenordnung / Besonderes Stiadtebaurecht

Das Grundstiick liegt nicht in einem Bereich, fiir den ein Umlegungsbeschluss exis-
tiert. Dariiber hinaus befindet sich das Anwesen weder in einem Stadtumbaugebiet
noch im Bereich einer Erhaltungssatzung oder einer stddtebaulichen Entwicklungs-
mafnahme.

Das Grundstiick ist innerhalb des nach § 142 BauGB formlich festgelegten Sanie-
rungsgebiets ,,Neumarkt-St. Veit — Ortskern I*“. Der Stadtrat hat zuletzt in seiner Sit-
zung am 25.11.2021 auf Grundlage des § 142 Abs. 3 Satz 3 und 4 BauGB die Verlén-
gerung des Durchfiihrungszeitraumes der stddtebaulichen SanierungsmalBnahme bis
zum 31.12.2031 beschlossen.

Demnach steht der Stadt Neumarkt-St. Veit ein gesetzliches Vorkaufsrecht nach
§ 24 Abs. 1 Satz 1 Nr. 3 BauGB zu. Das Vorkaufsrecht ist kraft Gesetzes ausgeschlos-
sen bei den in § 26 BauGB genannten Sachverhalten. Dariiber hinaus kénnen Erwerber
die Ausilibung des Vorkaufsrechts abwenden, wenn sie sich gegeniiber der Stadt ver-
pflichten, das Grundstiick entsprechend den mit der Sanierung verfolgten Zielen und
Zwecken zu nutzen (vgl. § 27 BauGB).

Die Sanierung wird im sog. vereinfachten Verfahren gemil3 § 142 Abs. 4 BauGB
durchgefiihrt. Die Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der
§§ 152 und 156 BauGB ist ausgeschlossen. Die Vorschriften des § 144 BauGB iiber
genehmigungspflichtige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgénge finden keine An-
wendung.

Aufgrund des Ausschlusses der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften erfolgt
keine Kaufpreispriifung und es werden keine Ausgleichsbetrage nach Abschluss der
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3.5

Sanierungsmafinahme erhoben. Ein separater Werteinfluss aus der Lage im Sanie-
rungsgebiet ist nicht ableitbar.

Denkmalschutzrechtliche Situation

Es besteht keine denkmalschutzrechtliche Ausweisung (Bau-/ Bodendenkmal) im Be-
reich des gegenstidndlichen Grundstiicks und es liegen nicht in unmittelbarer Ndhe von
Baudenkmélern gem. Art. 6 Abs. 1 S. 2 BayDSchG.

Umwelt-, Natur- und Hochwasserschutz

Der Grundbesitz ist nicht im Abschnitt eines Natur- oder Landschaftsschutzgebietes
und auch nicht in einem wasserwirtschaftlichen Schutzgebiet. Er liegt nicht in einem
festgesetzten oder vorliufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet und auch nicht im
Gebiet eines Extremhochwassers.>

Das Anwesen befindet sich aber aufgrund der Ndhe zum Fluss Rott in einem wasser-
sensiblen Bereich. Diese Gebiete kennzeichnen den natiirlichen Einflussbereich des
Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uberspiilungen oder zeitweise hoch
anstehendem Grundwasser mit Nutzungsbeeintrachtigungen kommen kann.

Die Hinweiskarte* im UmweltAtlas Bayern zeigt im siidwestlichen Bereich des zu be-
wertenden Anwesens eine mogliche Gefdhrdung durch Oberflichenabfluss. Bei
Starkregenereignissen kann sich ein maBiger Abfluss ergeben.

Tatsichliche Uberschwemmungsereignisse im Abschnitt des zu bewertenden Grund-
besitzes sind nicht bekannt.

Tatséichliche bauliche Nutzung

Auf dem Anwesen existiert ein vollstindig unterkellertes und als Anbau ausgefiihrtes
Zweifamilienhaus mit EG, OG und nicht ausgebautem DG. Riickwirtig befindet sich
ein eingeschossiges Nebengebiude.

Nach § 19 BauNVO ergibt sich eine Grundflache von ca. 340 m?. Gemal § 19 Abs. 4
BauNVO wurden das Nebengebdude mit Zufahrt und Zuwegungen angerechnet. Die
Geschossfliche des Wohngebdudes nach § 20 BauNVO betriagt rd. 210 m?. Die

3

Hinweis: Hochwassergefahrenkarten liegen nur fiir ausgewéhlte Gewasser und i.d.R. nicht fiir kleinere Béche

vor. Dennoch besteht eine Gefahr durch Hochwasser. In diesem Fall konnen die sogenannten wassersensib-
len Bereiche Hinweise auf die Ausdehnung von potentiellen Uberflutungen geben. Fiir diese Flichen liegen
bodenkundliche Hinweise auf potentielle Uberflutungen vor. Sie decken je nach drtlicher Situation ein hiufi-
ges oder auch ein extremes Hochwasserereignis ab. Es existiert aber keine Angabe, wie wahrscheinlich Uber-
schwemmungen sind.

Die Hinweiskarten basieren auf einer technischen Auswertung vorhandener Vermessungs- und Bodendaten.

Es liegen keine hydrologisch-/hydraulischen Modellierungen zugrunde. Die dargestellten Informationen ge-
ben daher lediglich Hinweise auf Bereiche, in denen sich der Oberfldchenabfluss potentiell konzentrieren
oder sammeln kann.
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Flachen wurden iiberschlidgig mit den Messwerkzeugen des BayernAtlas der Bayeri-
schen Vermessungsverwaltung ermittelt. Zu den Berechnungen siche Anlage 2/1.

Bezogen auf die Grundstiicksgrof3e von 532 m? fiihrt dies zu einer
¢ GRZ (Grundflichenzahl) von rd. 0,64 (= 340 m? / 532 m?)
¢ GFZ (Geschossflichenzahl) von rd. 0,39 (= 210 m?/ 532 m?).

3.6 Mogliche bauliche Nutzung®

Die bestehende Art der baulichen Nutzung zu Wohnzwecken ist gebietstypisch, die
iiberbaute Grundfliche durchschnittlich und die Hohenentwicklung entspricht der
nordwestlichen Kommunbebauung. Ein Ausbau des DGs zu Wohnzwecken ist auf-
grund der flachen Dachneigung und hoher Investitionskosten wirtschaftlich nicht sinn-
voll umsetzbar. Die Wertableitung stellt auf die Bestandssituation ab.

3.7 Entwicklungszustand des Grundstiicks

§ 3 ImmoWertV definiert fiir die Verkehrswertermittlung bundeseinheitlich Entwick-
lungszustinde des Grund und Bodens. Bei der Qualifizierung sind alle physischen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Merkmale des Grundstiicks, insbesondere die Lage,
Beschaffenheit, ErschlieBungssituation sowie die tatsdchliche und planungsrechtlich
mogliche Nutzung zu beriicksichtigen.

Das gegenstdandliche Anwesen liegt im Innenbereich. Die Lage, Form, Grof3e und Be-
schaffenheit des Grundbesitzes ermdglichen eine bauliche Nutzung. Die ErschlieBung
ist gesichert, weil das Grundstiick direkten Anschluss an eine 6ffentlich gewidmete
StraBBenfldche hat und die fiir eine bauliche Nutzung ortsiiblichen ErschlieBungsanla-
gen existieren. Das Grundstiick ist nach den offentlich-rechtlichen Vorschriften und
nach den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Es wird nach § 3 Abs. 4 Im-
moWertV in den Entwicklungszustand ,,Baureifes Land* eingestuft.

5

Hinweis: Im Bereich des § 34 BauGB lassen sich im Hinblick auf den Beurteilungsspielraum der Genehmi-
gungsbehorde ohne Bauvorbescheid (Art. 71 BayBO) oder einem Antrag auf Baugenehmigung (Bauantrag,
Art. 64 BayBO) endgiiltige Aussagen iiber die exakte Ausgestaltung von Art und Mal} der baulichen Nutzung
nicht formulieren.
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3.8

3.8.1
3.8.1.1

3.8.1.2

Bauliche Anlagen und Auffenanlagen

Wohngebiude
Allgemeine Gebiudedaten des Wohngebiudes

Das konkrete Baujahr des Wohngebaudes ist nicht bekannt. GemiB Vermessungsamt
Miihldorf a. Inn wurde auf dem gegenstédndlichen Anwesen im Jahr 1920 ein Neubau
eingemessen. Vermutlich handelt es sich um das derzeitige Bestandsgebaude.

Augenscheinlich sind vermutlich in den 1980er Jahren folgende wesentlichen Bau-
mafnahmen durchgefiihrt worden:

- Erneuerung der Dacheindeckung

— Austausch der Fenster, Auflen- und Innentiiren
- Einbau der Heizungsanlage

- Ermeuerung der Elektroinstallationen

- Modernisierung der Sanitérbereiche und des Innenausbaus (Decken-, Wand-, Ful3-
boden- und Treppenbelige)

Etwa im Jahr 2017 erfolgte im UG z.T. der Ausbau im Wohnraumstandard und im EG
die Modernisierung des Badezimmers mit Grundrissanpassung.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Gebdudekennwerte (Berechnung siehe Anlage 2/2
f1):
Brutto-Grundflache (BGF): rd. 420 m?
Wohnflache (WFL): Wohnung EG:  ca. 82 m?
Wohnung OG: ca. 82 m?
Summe: ca. 164 m?
BGF/WFL: rd. 2,56 (=420 m?/ 164 m?)
lichte RaumhdShen®: iiberdurchschnittlich

Bezogen auf vergleichbare Objekttypen ergibt sich eine durchschnittliche Wohnfla-
che. Aus den iiberdurchschnittlichen Raumhdohen ist ein hohes Ausbauverhiltnis ab-
leitbar.

Grundrissgestaltung des Wohngebiudes

Der Gebdudezugang liegt an der Siidostfassade zwischen UG und EG und fiihrt in das
zentrale und alle Geschosse erschlieBende Treppenhaus. Im UG, EG und OG existiert
jeweils eine rdumlich abgeschlossene Einheit. Das DG ist nicht ausgebaut.

6

Die konkreten Raumhohen sind aufgrund fehlender Planunterlagen nicht bestimmbar.
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3.8.1.3

3.8.14

Nach dem Eingang der Wohnung im EG folgt ein Mittelflur. Dariiber erreicht man
links das Duschbad und das Kinderzimmer, in gerader Richtung die Kiiche mit Durch-
gang zum Schlafzimmer und rechts das Wohnzimmer.

Die zweite Wohnung im OG unterteilt sich in eine Kiiche, in ein Wohn- und Schlaf-
zimmer sowie in ein Kinder- und Badezimmer. Alle Rdume werden direkt iiber den
Mittelflur erschlossen. Den im OG nach Siidosten orientierten Balkon erreicht man
iiber das Treppenhaus.

Bei der Einheit im UG existieren ein Flur, links ein Bad und rechts eine Kiiche sowie
ein Wohn- und Schlafzimmer. Auf dieser Ebene sind zusitzlich iiber das Treppenhaus
ein Abstell- und Hausanschlussraum sowie iiber einen separaten Aullenzugang der

Heizungsraum zugénglich.

Baukonstruktion des Wohngebiudes

Bauweise:

Fundamente / Bodenplatte:

Auflenwinde:

Innenwinde:

Decken:
Treppen:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Regenableitung:

Ausbau des Wohngebiudes

Fassadengestaltung:

Fenster / Fenstertiiren:

Massivbauweise

Streifenfundamente und Bodenplatte in Stampf-
und Stahlbeton

vmtl. Vollziegelmauerwerk

vmtl. Vollziegelmauerwerk, im UG Leichtbau-
wand

vmtl. Holzbalken- oder Stahlbetondecken

von UG bis zum DG zweildufige gegenldufige
Treppe mit Zwischenpodesten in Stahlbetonkon-
struktion

zimmermannsméfiges Satteldach aus dem Ur-
sprungsbaujahr mit Dachvorsprung, als Pfetten-
dach mit zweifach stehendem Stuhl in Holzkon-
struktion

Pfanneneindeckung, Unterkonstruktion mit Trag-
und Konterlattung, Unterspannbahn auf Holzscha-
lung

Regenrinnen aus Kupfer, Fallrohre verzinkt und in
Kupfer

mehrlagiger AuBenputz, abgesetzter Sockelbe-
reich (z.T. mit Natursteinplatten), gestrichen

ein- und zweifliigelige Holzrahmenfenster mit Iso-
lierverglasung, ab EG mit Sprossenteilung, tiber-
wiegend Kunststoffrollldden mit Gurtzug
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Fenster / Fenstertiiren (Forts.):

Tiiren:

Bodenbelige:

Wandbehandlung:

Deckenuntersichten:

Sonstiges:

im Treppenhaus Glasbausteine

Haupteingangstiire in einfliigeliger Holzkonstruk-
tion mit Glasfiillung und Holzzarge, Zugangstiir
zum Heizraum in Alu-/ Glaskonstruktion

Wohnungseingangstiiren in Holzkonstruktion mit
Glasausschnitt und Holzzargen

Innentiiren als Spandrehtiiren mit glatten furnier-
ten bzw. lackierten Tirblédttern und Zargen, z.T.
Glastiirblatter und Stahlzargen

Fliesenbelag in den Sanitérbereichen, im Hausan-
schluss- und Heizungsraum sowie in der Kiiche im
EG

im Treppenhaus Natursteinbelag, im DG Holzbret-
ter

im Ubrigen in den Regelgeschossen Parkett und
im UG Laminat

iiberwiegend verputzt und gestrichen, z.T. Profil-
holzbretter und Paneele, bei den Kiichen in den
Regelgeschossen Fliesenspiegel

Sanitdrbereiche teilweise gefliest, im OG abwei-
chend umlaufend und raumhoch Fliesenbelag

Profilholzbretter und Paneele, z.T. gespachtelte
und gestrichene Trockenbauplatten mit Einbau-
leuchten, im Ubrigen verputzt und gestrichen

im DG sichtbare Dachunterkonstruktion

an der Siidostfassade Balkon in auskragender
Holzkonstruktion mit Holzgeldnder und Vordach

Stufen zum Haupteingang mit Natursteinbelag und
geschmiedetem Gelédnder

3.8.1.5 Gebiudetechnik des Wohngebiudes

Sanitérausstattung:

Einheit UG: Bad mit Waschbecken, Wand-WC,
Einbaudusch- und Einbaubadewanne mit Aufputz-
Armaturen, Waschmaschinenanschluss

Wohnungen EG und OG: jeweils Bad mit Wasch-
becken, Wand-WC und Einbauduschwanne mit
Aufputz-Duscharmatur, bei der Einheit im EG zu-
satzlich Waschmaschinenanschluss
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3.8.1.6

Sanitdrausstattung (Forts.): im UG zusétzlicher Waschmaschinenanschluss
beim Abstellraum unter der Treppe

Heizung / Warmwasser: Gas-Zentralheizung mit Brauchwassererwarmung,
Heizkessel des Herstellers Hydrotherm (Typ ET-
29.2) aus dem Baujahr 1987, Wiarmeleistungsbe-
reich 24 bis 29 kW, Abgasfiihrung tiber Dach

Wirmeabgabe {iber Plattenheizkérper mit Ther-
mostatventilen

bei der Wohnung im OG im Wohnzimmer holzbe-
feuerter Kachelofen mit Abgasfiihrung tiber Dach

Elektroinstallation: Zéhlerschrank im KG mit digitalem Stromzihler
und Wechselstromzdhler, Kippsicherungen, Elekt-
rounterverteilung mit Steckdosen, Lichtschaltern
und Lichtausldssen bzw. Einbauleuchten

TV/Audio: uber Satellitenschussel

Beurteilung des Wohngebiudes

Die duBere architektonische Gestaltung ist schlicht. Die konstruktiven Bauteile und
die Ausstattung sind baujahrsbezogen tiberwiegend durchschnittlich. Es existiert wei-
testgehend ein nicht mehr zeitgeméBer Wohnraumstandard der 1980er Jahre. Bei den
zuletzt im Jahr 2017 durchgefiihrten BaumafBnahmen ist die Qualitit der verwendeten
Baustoffe einfach und die Ausfiihrung entspricht teilweise nicht den allgemein aner-
kannten Regeln der Technik. Optische Méngel zeigten sich insbesondere bei den Flie-
senbeldgen.

Bei den Schall- und Warmeschutzeigenschaften bestehen Schwachstellen. Ein Ener-
gieausweis liegt nicht vor. Im Falle eines Verkaufs hat der Verkdufer bzw. Immobili-
enmakler nach § 80 Abs. 4 GEG einen Energicausweis vorzulegen bzw. nach Ab-
schluss des Kaufvertrages zu iibergeben. Die Regelungen sind nach § 80 Abs. 5 GEG
auch bei der Vermietung anzuwenden. Es ist ein Endenergiebedarf nur im Bereich
nicht energieeffizienter Wohngebdude zu erwarten. Durch die Nutzung eines fossilen
Brennstoffes ergibt sich eine negative CO2-Bilanz.

Unabhéngig von den gesetzlichen Regelungen des § 72 Abs. 1 und 2 GEG steht aus
energetischen Griinden alsbald ein Austausch der aus dem Jahr 1987 stammenden Hei-
zung an. Mit einem Alter von 37 Jahren ist die technische Lebensdauer der Heizung
iiberschritten. § 47 GEG fordert im Fall eines Eigentiimerwechsels innerhalb einer
Frist von zwei Jahren nach Eigentumsiibergang die Dammung der obersten Geschoss-
decke oder des dariiber liegenden Daches.

Der holzbefeuerte Ofen muss nach dem 31.12.2024 die in der ersten Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (1. BImSchV) vorgeschriebenen
Kohlenmonoxid- und Feinstaubwerte erfiillen. Eine Herstellerbescheinigung oder
Messung des Kaminkehrers liegt nicht vor. Ob ggf. die Mdglichkeit zur Nachriistung
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3.8.2
3.8.2.1

mit einem Partikelabscheider besteht, ist nicht liberpriifbar. Falls nicht, droht die Still-
legung des Ofens.

Die Gebdudekonzeption ermdglicht eine Nutzung als Mehrgenerationenhaus. Die
Raumanzahl und Grundrisssituation der beiden Wohnungen im EG und OG ist jeweils
fiir eine Familie mit bis zu drei Personen zweckmifig. Das Bade- und Kinderzimmer
sind unterdurchschnittlich dimensioniert. Ein von der Wohnung aus direkt zugéngli-
cher Balkon fehlt. Die GroBen der beiden Einheiten sind noch marktiiblich.

Die Belichtungs- und Beliiftungssituation ist durchschnittlich. Ausreichende Lager-
moglichkeiten bestehen innerhalb des Wohnhauses im nicht ausgebautem DG. Ublich
fiir Wohngebédude der gegenstdndlichen Baujahrsklasse ist die fehlende Barrierefrei-
heit nach § 4 BGG.

Die Zimmer der Einheit im UG sind im Wohnraumstandard ausgebaut und vmtl. nicht
zu Wohnzwecken genehmigungsfahig (siehe Abschnitt 2.3). Die Flachen dieser Ein-
heit wéren als Hobby-, Werk- oder Lagerraume drittverwendungsfihig.

Der Erhaltungs- und Pflegezustand ist unterdurchschnittlich. Insbesondere an den stra-
Benseitigen Fassaden waren altersbedingte Verschmutzungen und nicht fachgerechte
Putzausbesserungen sichtbar. Im Falle eines Nutzerwechsels sind bei den Wohnungen
Schonheitsreparaturen 1.S.v. § 28 Abs. 4 der II. BV durchzufiihren.

Es zeigten sich baualterstypisch Feuchtigkeitsschdden im UG (insbesondere am Zu-
gang zum Heizraum) sowie Putzschdden in Form von Rissen und Abplatzungen. Hinzu
kommen Kleinméngel und -schdden (u.a. Glasbruch bei einem Fenster im UG und
Fugenbildung beim Parkett). Derartige Sachverhalte sind bei Gebduden der vorliegen-
den Baujahrsklasse durchaus zu erwarten.

Im Badezimmer der EG-Wohnung gab es bei der Dusche Feuchtigkeitsschidden bei der
Deckenuntersicht in Form von Verfarbungen und mikrobiellen Befall an den Fliesen-
fugen. Es ist ein Raum mit erhohter Feuchteproduktion, so dass eine nutzungsbedingte
Durchfeuchtung aufgrund falschen Heiz- und Liiftungsverhaltens vorstellbar wére.

Im UG sind einzelne Restarbeiten erforderlich (u.a. Endmontage von Schaltern, Steck-
dosen und Bodensockelleisten, Putzarbeiten beim Heizraum sowie Fertigstellung der
Trockenbauwand beim Hausanschlussraum).

Nebengebiaude
Allgemeine Daten des Nebengebiaudes

Der Baugenehmigungsbescheid zum Nebengebdude stammt aus April 1981. Vermut-
lich ist die Errichtung zeitnah erfolgt. Etwa im Jahr 2020 wurde ein Garagenstellplatz
und der ehemalige Gerdteraum als Biiro umgenutzt. Neben dem Innenausbau erneuerte
man die Eingangstiir, die Fenster, das Garagentor und den Fassadenputz (nicht bei der
Kommunwand).
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3.8.2.2

3.8.2.3

Der Pkw-Stellplatz wird iiber die grundstiickseigene Zufahrt und den befestigten Hof
erschlossen. Das Garagentor und der Eingang zum Biiro befinden sich an der Siidost-
fassade. Die Biiroeinheit war nicht zugénglich. Nach Angabe des Schuldners existiert
neben einem Biiroraum ein separates Dusch-WC.

Es ergibt sich eine BGF von 61 m? (Berechnung siche Anlage 2/3). Auf Basis der
ortlichen Eindriicke bei der Besichtigung der Garage betrigt die lichte Raumhohe ca.
2,50 m.

Baubeschreibung des Nebengebiudes

Bauweise:

Fundamente / Bodenplatte:

Umfassungswénde:

Innenwinde:

Dachkonstruktion, /-untersicht:

Dacheindeckung:

Turen / Fenster:

Garagentor:
Bodenbelag:
Haustechnik:

Innenausbau Biirofldche:

Massivbauweise

Streifenfundamente und Bodenplatte in Beton und
Stahlbeton auf tragfdhigem Grund, frosttiefe
Griindung wird unterstellt

verputztes und gestrichenes einschaliges Ziegel-
mauerwerk, 24 cm

Ziegelmauerwerk und Leichtbauwénde
Flachdach in Stahlbeton
vmtl. Foliendach

Zugangstiir mit Mehrkammer-Kunststoff-Profilen
und Kunststofftiirblatt mit Glasausschnitt

Kunststoffrahmenfenster mit Dreh-/ Kippbeschlag
und Isolierverglasung

Garagen-Sektionaltor mit elektrischem Antrieb
Garage mit Betonboden
Strom- und Wasseranschluss

aufgrund fehlender Innenbesichtigung nicht be-

kannt

Beurteilung des Nebengebiudes

Die konstruktiven Bauteile und die Gebdudeausstattung entsprechen bezogen auf das
Baujahr einem mittleren Standard. Bei der Biirofldche wird ein einfacher Biiroraum-
standard unterstellt. Der Garagenstellplatz ist durchschnittlich dimensioniert und eig-
net sich zum Abstellen marktgingiger Pkws.

Die Restfliche der Garage wurde nach Angabe des Schuldners zu Biirozwecken um-
genutzt, die vmtl. nicht genehmigungsfahig ist (vgl. Abschnitt 2.3). Die Flache wire
als Nebenraum zur Garage als Lager oder Werkstatt drittverwendungsfahig.

Beim Nebengebdude existieren Risse mit iiberdurchschnittlich groBen Rissbreiten. Sie
zeigten sich insbesondere an der Nordwestfassade mit abgetrepptem und horizontalem
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3.8.3

3.9

Verlauf sowie innerhalb der Garage mit horizontalem Verlauf unterhalb der Decke.
Nach Angabe des Schuldners waren ehemalige Stralenbauarbeiten ursidchlich und seit
2017 keine Rissverdnderungen feststellbar. Ohne weitergehende Untersuchungen kon-
nen verfasserseits hierzu keine belastbaren Angaben gemacht werden. Die Wertablei-
tung stellt darauf ab, dass die Rissbildungen abgeschlossen sind, ein Rissverschluss
erfolgen kann und die Tragfihigkeit sowie der Kraftschluss der Bauteile nicht beein-
trachtigt ist.

Die innere Garagentrennwand wurde nicht fertig gestellt. Es sind Restarbeiten in feu-
erhemmender Ausfiihrung erforderlich.

Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Einfriedungen: stralenseitig Zugangs-/ Zufahrtstor in Metallkon-
struktion, riickwartig Maschendrahtzaun

Geléndebefestigungen: Zufahrten und Zuwegungen mit Granitkleinstein-
und Betonverbundsteinpflaster sowie vmtl. im
Jahr 2020 erneuerter Betonplattenbelag

Freiflachen-/Gartengestaltung: rickwértig Griinfliche, vereinzelt Strauch- und
Baumbewuchs
Beurteilung: tiberdurchschnittlicher Anteil befestigter Flachen

mit z.T. gutem Standard, im Ubrigen ist die Aus-
fiihrung und Gestaltung der baulichen Aullenanla-
gen einfach und der Erhaltungs- sowie Pflegezu-
stand durchschnittlich

wertsignifikante Baumingel/-schdden waren nicht
ersichtlich

Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Die Wohnung im EG und ein AuB3enstellplatz sind vermietet. Das Mietverhéltnis be-
gann am 01.11.2023 und l4uft auf unbestimmte Zeit. Die monatliche Grundmiete be-
tragt 800,- € bzw. rd. 9,76 €/ m* WFL fiir die Wohnung und 30,- € fiir den AuBlenstell-
platz. Die Betriebskosten gemal} § 2 BetrKV sind umlagefihig. Hierfiir ist eine mo-
natliche Vorauszahlung von 100,- € vereinbart. Somit ergibt sich ein Gesamtbetrag in
Hohe von 930,- € je Monat.

Zusitzlich hat der Mieter die Kosten fiir Schonheitsreparaturen und fiir die kleine In-
standhaltung zu iibernehmen. Zur Mietanpassung wurden keine Vereinbarungen ge-
troffen. Demnach richtet sie sich nach den gesetzlichen Regelungen des § 558 BGB
(Mieterhohung bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete).

Ein weiteres Wohnraummietverhéltnis existiert bei der Einheit im UG. Die monatli-
che Miete betrigt insgesamt 624,- € (inkl. Nebenkosten). Weitere Angaben liegen
nicht vor. Die Wertableitung unterstellt die wirksame Vereinbarung und marktiibliche
Regelungen (u.a. unbestimmte Laufzeit, Betriebskosten gemidfl § 2 BetrKV

Immobilienbewertung Huber ¢ Stethaimerstrale 51 84034 Landshut * Tel.: 0871 / 95 34 34 57



Amtsgericht Miihldorf a. Inn (Az.: K 10/24)

28.02.2025 Anwesen Altottinger Stralie 12 in 84494 Neumarkt-St. Veit Seite 28 von 60

3.10

umlagefahig, Mietanpassung nach § 558 BGB, Mieter trigt Kosten fiir Schonheitsre-
paraturen und kleine Instandhaltung).

Im Ubrigen wird eine Eigennutzung bzw. ein bezugsfreier Zustand unterstellt. Vorbe-
haltlich einer juristischen Priifung gilt dies auch fiir die Wohnung im OG, die die
Mutter des Schuldners bewohnt.

Beurteilung der mietvertraglichen Vereinbarungen und der Nutzungssituation

Die Bestandsmiete der Einheit im EG von 9,76 €/m? WFL (zzgl. NK) liegt iber Markt-
niveau. Die sonstigen Vereinbarungen sind marktiiblich.

Die Rdaume der Einheit im UG des Wohngebédudes und die eigengenutzte Biiroeinheit
des Nebengebdudes sind vermutlich nicht als Wohn- und Biiroflichen genehmigungs-
fahig. Fiir Mieter ist die Zuldssigkeit i.d.R. irrelevant. Dagegen besteht flir den Grund-
stiickseigentiimer das Risiko einer Nutzungsbeschrinkung. Die Wertableitung stellt
auf die rechtlich zuldssige Nutzung als Hobbyraum (Einheit UG) bzw. als Nebenraum
zur Garage (Biiroeinheit) ab (vgl. Abschnitt 2.3).

Im Falle einer beabsichtigten Eigennutzung kénnen die vermieteten Einheiten im
Zwangsversteigerungsverfahren, wenn die Zuschlagserteilung zu den gesetzlichen
Versteigerungsbedingungen erfolgt, nach § 57a Satz 1 ZVG unter Einhaltung der ge-
setzlichen Frist (§ 573d BGB) gekiindigt werden. Es muss allerdings ein berechtigtes
Interesse an der Beendigung des Mietverhéltnisses (§ 573 Abs. 1 BGB) vorliegen (z.B.
Eigendarf des Ersteigerers). Aus der bestehenden Vermietungs-/ Nutzungssituation ist
kein signifikanter Werteinfluss bei der Kaufpreisbildung ableitbar.

Wirtschaftliche Situation und Grundstiicksmarkt
Makrookonomie mit Schwerpunkt Immobilienmarkt

Im Landkreis Miihldorf a. Inn ist in den vergangenen Jahren eine dynamische Ent-
wicklung sowohl am Kaufmarkt von unbebauten Wohnbaulandflichen wie auch im
Teilmarkt von bebauten Ein- und Zweifamilienhausanwesen feststellbar gewesen. Ur-
sdchlich waren neben dem anhaltenden Bevolkerungswachstum die gilinstigen Finan-
zierungsbedingungen. Durch die erhohte Nachfrage verteuerten sich die Kaufpreise
erheblich.

Ab dem zweiten Halbjahr 2022 zeichnete sich durch die stark gestiegenen Finanzie-
rungs-, Energie- und Lebenshaltungskosten sowie durch die weiterhin hohen Baukos-
ten ein Riickgang bei der Kaufnachfrage und Preisdynamik ab. Es folgte eine spiirbare
Zuriickhaltung bei Kaufinteressenten und eine Preisfindungsphase. Das Angebot der
zum Verkauf stehenden Grundstiicke sowie die Vermarktungsdauer nahm zu. Durch
den Anstieg der Energiekosten hat die Energieeffizienz an Bedeutung gewonnen. Ins-
besondere bei édlteren Bestandsobjekten mit einer schlechten Energiebilanz und Sanie-
rungsbedarf waren deutliche Preisriickgéinge feststellbar.

Im laufenden Jahr 2024 schwéchten sich die Inflation und die Finanzierungszinsen ab.
Dennoch hélt die Zuriickhaltung bei Kaufinteressenten an.
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Grundstiicksmarkt

Fiir den Landkreis Miihldorf a. Inn stehen zum Wertermittlungsstichtag fiir das letzte
Berichtsjahr 2023 Auswertungen des ortlichen Gutachterausschusses zur Verfiigung.’

Insgesamt wurden rd. 857 Immobilientransaktionen im Landkreis registriert. Damit
lag die Anzahl der beurkundeten Immobiliengeschifte rd. 17 % unter dem Vorjahres-
niveau mit 1.032 Stiick. Der Geldumsatz erreichte im Jahr 2023 eine Gesamtsumme
von rd. 293,6 Mio. €. Gegeniiber dem Vorjahresergebnis von 383,2 Mio. € entspricht
dies einem Riickgang von 23,4 %.

Fiir individuelle Wohnbaulandfléichen nennt der Marktbericht auf Kreisebene einen
mittleren Kaufpreis von 417 €/m? (- 9,7 % gegeniiber 2022). Bei 33 ausgewerteten
Kauftéllen leitet sich eine durchschnittliche GrundstiicksgroBe von 731 m? ab. Fiir
Neumarkt-St. Veit ergibt sich auf Basis von acht Kaufféllen ein durchschnittliches
Kaufpreisniveau von 316 €/m?.

Im Teilmarkt von bebauten Grundstiicken entfielen im Jahr 2023 rd. 23,6 % der Ver-
trage auf freistehende Ein- und Zweifamilienhduser. Mit 65 Vertragen (+ 10 % gegen-
iiber 2022) wurde ein Geldumsatz von 36,0 Mio. € (- 5,4 % gegeniiber 2022) erzielt.

Fiir Ein- und Zweifamilienhéiuser in Neumarkt-St. Veit veroffentlicht der Marktbe-
richt flir das Jahr 2023 im Mittel einen Kaufpreis von rd. 284.000 € (- 55 % gegeniiber
2022). Bezogen auf die Wohnfliche ergibt sich ein Preisniveau von 2.161 €/m? (2022:
3.340 €/m?). Auf Kreiseben leitet sich auf Basis von 83 Kauffillen ein Ansatz von
3.346 €/m* WFL ab (-7,6 % gegeniiber 2022).

Das Angebot an Wohnbaugrundstiicken innerhalb von Neumarkt-St. Veit war im Ver-
lauf des Jahr 2024 gering. Die inserierten Preise am freien Markt lagen z.T. iiber den
letzten Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2024, konnten aber aufgrund der schwie-
rigen Marktsituation nicht durchgesetzt werden.

Im Marktsegment von bebauten Ein- und Zweifamilienhdusern im Bestand sind aus
Neumarkt-St. Veit 15 Objekte bekannt, die zuletzt zum Verkauf angeboten wurden.
Deren kaufpreisbestimmenden Merkmale weichen untereinander teilweise deutlich ab.
Daraus resultiert auch die groB3e Streuung bei den Angebotspreisen, die absolut zwi-
schen rd. 240.000 € und 895.000 € liegen. Bezogen auf die angegebenen Wohnfldchen
von 90 m? bis 280 m? leitet sich eine Spanne von rd. 1.570 bis 4.960 €/m? WFL ab.

Bei den genannten Angebotspreisen sind mitverkauftes Inventar und weitere mogliche
Preiskorrekturen zu beriicksichtigen.

Marktpositionierung

Bei dem Wohngebédude handelte es sich faktisch um ein Zweifamilienhaus, wenn man
bei der Einheit im UG auf die rechtlich zuldssige Nutzung als Hobbyraum abstellt. Im
regionalen Immobilienmarkt treten vorrangig Eigennutzer als Kaufinteressenten auf,

7

Immobilienmarktbericht 2024 fiir den Landkreis Miihldorf a. Inn, herausgegeben durch den Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Miihldorf a. Inn im Juli 2024
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die auf eine Nutzung als Mehrgenerationenhaus abzielen. Alternativ konnte bei der
Wohnung im EG das Mietverhéltnis fortgefiihrt bzw. die Einheit dauerhaft vermietet
werden.

Als Erwerber kommen Familien in Betracht, die sich an den Lagenachteilen und am
unzeitgemifBen Wohnraumstandard nicht stdren und bei den zukiinftig erforderlichen
Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBBnahmen einen hohen Anteil an Eigenleis-
tung erbringen konnen, um den finanziellen Aufwand zu reduzieren. Die Vermark-
tungssituation ist in dem weiterhin schwierigen Marktumfeld unterdurchschnittlich.
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4.2

Verkehrswertermittlung
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Verfahren fiir die Verkehrswertermittlung sind in der ImmoWertV normiert. Zur Ver-
fiigung stehen das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39
ImmoWertV). GemiB § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV sind die Verfahren nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wéhlen.

Vom ortlichen Gutachterausschuss liegt lediglich ein Kauffall eines freistehenden
Zweifamilienhausanwesen aus der nach § 193 Abs. 5 BauGB gefiihrten Kaufpreis-
sammlung vor. Die wertbildenden Merkmale sind nicht vollstdndig bekannt und es
bestehen Abweichungen, die sich nicht in sachgerechter Weise anpassen lassen. We-
gen der nicht eindeutigen und zuverldssigen Aussagekraft ist daher das Vergleichs-
wertverfahren nicht anwendbar. Der Kauffall kann aber zur Plausibilitdtspriifung an-
derer Bewertungsverfahrensergebnisse herangezogen werden.

Im gegenstidndlichen Marktsegment ist nicht erkennbar, dass im gewohnlichen Ge-
schiftsverkehr die Erzielung von Ertrdgen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist
und die Verkaufsabschliisse anhand von Rendite- bzw. Ertragswertiiberlegungen er-
folgen. Vielmehr sind der Sachwert der nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen
ausschlaggebend. Dies ldsst sich anhand des Sachwertverfahrens abbilden. Fiir die
Durchfiihrung dieses Verfahrens liegen geeignete Daten vor.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf Grundlage des Sachwertverfahrens.

Verfahrenssystematik des Sachwertverfahrens

Nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV ermittelt sich der vorldufige Sachwert des Grundstiicks
aus der Summe des vorldaufigen Sachwertes der baulichen Anlagen, der baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen (§§ 36 und 37 ImmoWertV) sowie dem Bodenwert
(§§ 40 bis 43 ImmoWertV). Durch Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) ergibt sich der marktangepasste
vorlaufige Sachwert. Zusétzlich ist zu priifen, ob Werteinfliisse aufgrund von beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) vorliegen.
Das Ergebnis ist der Sachwert des Grundstiicks.

Soweit geeignete Sachwertfaktoren zur Verfligung stehen, ist der Grundsatz der Mo-
dellkonformitét nach § 10 ImmoWertV bei den einzelnen Ansitzen zu beachten. Ab-
weichungen vom Modell oder Referenzobjekt werden i.d.R. als besondere objektspe-
zifische Grundstiicksmerkmale subsididr beriicksichtigt. Alternativ kann es sachge-
recht sein, die Abweichungen verfahrensimmanent durch eine objektspezifische An-
passung von Daten im vorldufigen Sachwert zu erfassen, wenn sich dadurch die Nach-
vollziehbarkeit der Wertermittlung verbessert.
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4.3

4.3.1
4.3.1.1

Bewertung im Sachwertverfahren

Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Erliauterung zum vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind nach
§ 36 Abs. 1 ImmoWertV die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regional-
und Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Durchschnittliche Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Ableitung der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen er-
folgt auf Grundlage der Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) nach Anlage 4 Nummer II der ImmoWertV. Sie erfassen die Kostengrup-
pen 300 und 400 der DIN 276, die Umsatzsteuer und die iiblicherweise entstehenden
Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276-1: 2006-11), insbesondere
Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifungen und Genehmigungen.
Die Hohe der eingerechneten Baunebenkosten ist zusétzlich veroffentlicht.

Die Kostenkennwerte sind in €/m? Bruttogrundfliche (BGF nach DIN 277-1: 2005-
02) angegeben, beziehen sich auf eine Art der baulichen Anlage (Gebaudeart) unter

Beriicksichtigung einer Standardstufe und stellen auf den Kostenstand im Jahresdurch-
schnitt 2010 ab.

Die Zuordnung des Wertermittlungsobjektes zu einer Gebdudeart erfolgt aufgrund sei-
ner Nutzung. Die Standardstufe wird auf Basis der Standardmerkmale der jeweiligen
baulichen Anlage und nach den in Anlage 4 Nr. III der ImmoWertV verdffentlichten
Gebidudestandards ermittelt. Die Einordnung des Gebédudestandards ist insbesondere
vom Stand der technischen Entwicklung und von den bestehenden rechtlichen Anfor-
derungen abhingig und hat unter Beriicksichtigung der relevanten Marktverhiltnisse
zu erfolgen.

Der auf diese Weise ermittelte Ausgangswert ist mit der BGF der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Gegebenenfalls nicht von den Normalherstellungskosten erfasste Sach-
verhalte sind gesondert zu berticksichtigen.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir die jeweilige Art der bau-
lichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundes-
amtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Regionalfaktor ist ein Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhiltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.
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4.3.1.2

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImnmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor erfasst den altersbedingten bzw. wirtschaftlichen
Wertverzehr baulicher Anlagen. Er stellt auf eine lineare Alterswertminderung ab und
ergibt sich aus dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Vorliufiger Sachwert des Wohngebaudes
Durchschnittliche Herstellungskosten des Wohngebiudes

Fiir das gegenstdndliche Wohngebdude kommt die Gebidudeart-Nr. 1.12 der NHK
2010 (freistehendes Einfamilienhaus mit KG, EG, OG, DG nicht ausgebaut) zur An-
wendung:

Abbildung 4: Kostenkennwerte fiir Ein-/ Zweifamilienhiuser, Doppel- und Reihenhiuser ge-
mél Anlage 4 Abschnitt II. Nr. 1. der ImmoWertV

Auf der Grundlage der unter Nr. 1 verdffentlichten Gebdudestandards in Anlage 4 Ab-
schnitt III. der ImmoWertV und der dargestellten Merkmale des zu bewertenden
Wohngebéudes in Abschnitt 3.8.1 dieses Gutachtens leitet sich folgende Gebdudestan-
dardstufe ab:

Standards tufe Wigungs- | Standard-

Standardme rkmal 1 2 3 4 5 anteil % stufe
AuBenwinde 1,00 23% 0,23
Dach 0,75 0,25 15% 0,34
Fenster und Auf3entiiren 0,75 025 11% 025
Innenwinde und -tiiren 0,50 0,50 11% 028
Deckenkonstruktion und Treppen 0,50 0,50 11% 028
FuBboden 1,00 5% 0,15
Sanitéreinrichtungen 1,00 9% 0,18
Heizung 1,00 9% 0,18
sonstige technische Ausstattung 0,50 0,50 6% 0,15
Kostenkennwert in €/m*> BGF geméaf
NHK 2010 fiir gegenstindl. Gebéudeart 570 635 730 880 1.100

Gebidudestandardstufe (Summe): 2,04
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Der Kostenkennwert wird als gewogener Wert in der Weise abgeleitet, dass man den
jeweiligen Anteil einer Standardstufe mit dem jeweiligen Wéagungsanteil und den je-
weiligen Kostenkennwert der jeweiligen Standardstufe multipliziert und aufaddiert.
Somit ergibt sich fiir das Wohnhaus folgender Kostenkennwert:

Wigungs- NHK der jew. Wigungs- NHK der jew. NHK

Bauteil Ansatz anteil Standards tufe Ansatz anteil Standards tufe Kostenkennwert
AuBenwinde 1,00 x 23% x 570 €/m* BGF = 131 €/m? BGF
Dach 0,75 % 15% x 635 €/m> BGF + 025 x 15% x 730 €/m*> BGF = 99 €/m* BGF
Fenster und Aulentiiren 0,75 x 11% x 635 €/m> BGF + 025 x 11% x 730 €/m*> BGF = 72 €/m?* BGF
Innenwinde und -tiiren 0,50 x 11% x 635 €/m> BGF + 0,50 x 11% x 730 €/m*> BGF = 75 €/m* BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 0,50 x 11% x 635 €/m> BGF + 0,50 x 11% x 730 €/m> BGF = 75 €/m> BGF
Fu3bdden 1,00 x 5% x 730 €m? BGF = 37 €/m* BGF
Sanitdreinrichtungen 1,00 x 9% x 635 €/m> BGF = 57 €/m> BGF
Heizung 1,00 x 9% x___ 635 €/m* BGF = 57 €/m? BGF
sonstige technische Ausstattung 0,50 x 6% x 635 €/m> BGF + 0,50 x 6% x 730 €/m> BGF = 41 €/m* BGF
Kostenkennwert (Summe): = 644 €/m* BGF

Die im Kostenkennwert enthaltenen Baunebenkosten in Hohe von 17 % sind markt-
iiblich. Eine weitere Anpassung entfllt.

Aufgrund der individuellen Merkmale des Wohngebéudes existieren zusitzlich Ein-
fliisse, die der Kostenkennwert nicht erfasst. Die Konzeption als Zweifamilienhaus
wirkt sich kostenerh6hend aus. Die NHK 2010 nennen fiir freistehende Zweifamilien-
hauser einen Korrekturfaktor von 1,05. Hinzu kommt der Wohnraumstandard im UG
sowie das iiberdurchschnittliche Ausbauverhéltnis. Kostenmindernd ist dagegen die
Bauausfiihrung als Anbau. Fiir die sonstigen Merkmale veroffentlichen die NHK keine
Korrekturfaktoren. Nach sachverstdndiger Schiatzung wird ein weiterer Zuschlag von
5,0 % (Faktor 1,05) beriicksichtigt. Insgesamt ist der Ausgangswert um 10 % (Faktor
1,10) zu erhohen:

644 €/m*> BGF x 1,10 =708 €/m> BGF

Unter Berticksichtigung der Brutto-Grundfliche von 420 m? (vgl. Abschnitt 3.8.1.1)
ergeben sich fiir das Wohngebidude absolut folgende durchschnittliche Herstel-
lungskosten:

420 m*> BGF x 708 €/m* BGF =297.360 €

Weitere Anpassungen fiir bisher nicht erfasste werthaltige Bauteile sind nicht zu be-
riicksichtigen.

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag

Die Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf die Preisverhéltnisse des Jahres
2010. Dies erfordert eine Umrechnung auf die Preisverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag. Grundlage ist der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebéduden mit
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Basisjahr 2021 = 100.® Der letztmalig vor dem Wertermittlungsstichtag zum dritten
Quartal 2024 veroffentlichte Preisindex liegt bei 130,3 und fiir das Jahr 2010 durch-
schnittlich bei 70,8. Dies fiihrt zu einem Umrechnungsfaktor von

130,3 /70,8 = rd. 1,840.

Somit ergeben sich zum Wertermittlungsstichtag folgende durchschnittlichen Herstel-
lungskosten:

297.360 € x 1,840 =547.142 €

Regionalfaktor

Der ortliche Gutachterausschuss legt bei der Ableitung der Sachwertfaktoren keinen
Regionalfaktor fest. Die Anpassung an die Verhéltnisse des ortlichen Grundstiicks-
marktes erfolgt im Rahmen der Marktanpassung in Abschnitt 4.3.5. Es wird ein Ansatz
von 1,00 gewahlt:

547.142 € x 1,00 =547.142 €
Die durchschnittlichen Herstellungskosten des Wohngebéudes entsprechen somit
- rd. 1.300 €/m? (bezogen auf die BGF des Wohngebédudes mit 420 m?)
- rd. 3.340 €/m? (bezogen auf die anrechenbare WFL von 164 m?).

Die Ansitze liegen innerhalb der marktiiblichen Bandbreite vergleichbarer Wohnhéu-
ser und werden als plausibel erachtet.

Alterswertminderungsfaktor

Fiir das Wohnhaus wird nach Anlage 1 der InmoWertV eine Gesamtnutzungsdauer
(§ 4 Abs. 2 ImmoWertV) von 80 Jahren gewihlt.

Der Gebdudebestand stammt im Ursprung vermutlich aus dem Baujahr 1920. Dies
ergibt zum Wertermittlungsstichtag ein Baualter von rd. 104 Jahren (2024 — 1920).
Die durchgefiihrten und in Abschnitt 3.8.1.1 genannten BaumaBnahmen fiihren zu ei-
ner Verldngerung der Restnutzungsdauer. Unter Beriicksichtigung einer marktgerech-
ten Rundung wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
von 30 Jahren gewihlt (Ansatz in 5-Jahres-Schritten).

Aus dem Verhiltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer ergibt sich ein
Alterswertminderungsfaktor von

30 Jahre / 80 Jahre = 0,3750.

8

Quelle: Baupreisindizes fiir den Neubau (konventionelle Bauart) von Wohn- und Nichtwohngebéduden, verdf-
fentlicht vom Statistischen Bundesamt (Destatis) in der Datenbank GENESIS-Online (Tabelle 61261-0002)
am 10.10.2024
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4.3.1.3

4.3.2

Vorliaufiger Sachwert des Wohngebiudes

Ausgehend von den Herstellungskosten des Wohngebédudes und unter Beriicksichti-
gung des ermittelten Alterswertminderungsfaktors leitet sich der folgende vorldufige
Sachwert ab:

547.142 € x 0,3750 = 205.178 €

Vorliufiger Sachwert des Nebengebiudes

Fiir das Nebengebdude kommt die Gebaudeart-Nr. 14.1 der NHK 2010 (Einzel-/
Mehrfachgaragen) zur Anwendung. Demnach lassen sich Normalherstellungskosten
in einer Spanne von 245 bis 780 €/m? BGF ableiten. Der untere Spannenwert bezieht
sich auf Standard-Fertiggaragen, der obere Ansatz stellt auf individuelle Garagen in
Massivbauweise mit besonderer Ausfithrung ab.

Der {iiberdurchschnittliche Ausbaugrad der Nebenfldche wirkt sich kostenerh6hend
aus. Unter Berlicksichtigung der sonstigen in Abschnitt 3.8.2 dargestellten Merkmale
wird ein Ansatz im oberen Bereich der Spanne von 610 €/m? BGF gewihlt. Die darin
enthaltenen Baunebenkosten von 12 % sind marktiiblich, so dass eine weitere Anpas-
sung entfallt.

Bei einer BGF von 61 m? ergeben sich absolut folgende durchschnittlichen Herstel-
lungskosten:
61 m? BGF x 610 €/m? BGF =37.210 €

Das Nebengebiude bildet mit dem Zweifamilienhaus eine wirtschaftliche Einheit. Bei
den nachfolgenden Parametern werden daher unverdndert die Ansitze des Wohnge-
baudes gewéhlt:

- Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag mit einem Faktor von 1,840
- Regionalfaktor von 1,00
- Alterswertminderungsfaktor von 0,3750

Dies fiihrt fiir das Nebengebiude zu folgendem vorlidufigen Sachwert:

37.210 € x 1,840 x 1,00 x 0,3750 = 25.675 €

Vorliufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorldufige Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen wird,
ausgehend vom vorldufigen Sachwert des Wohn- und Nebengebaudes, in einem pro-
zentualen Ansatz abgeleitet. Der jeweilige Ansatz ist sowohl durch Umfang und Qua-
litdt der baulichen Auf3enanlagen als auch durch die absolute Hohe der Gebdudesach-
werte beeinflusst.

Die NHK 2010 verdffentlichen keine Orientierungswerte. Der ortliche Gutachteraus-
schuss setzt bei der Ableitung der Sachwertfaktoren pauschal 4,0 % (Faktor 0,04) an.
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4.3.3

4.3.3.1

4.3.3.2

4.3.3.3

4.3.3.4

Aufgrund der in Abschnitt 3.8.3 dargestellten Merkmale und der durchschnittlichen
absoluten Hohe der vorldaufigen Gebdudesachwerte ist dieser Ansatz sachgerecht:

(205.178 € +25.675 €) x 0,04 =rd. 9.234 €

Bodenwertermittlung

Fiir die Bodenwertermittlung kann nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV neben oder anstelle
von Vergleichspreisen nach Mallgabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) verwendet werden.

Vergleichskauffille

Aus der Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschusses liegen keine Ver-
gleichskaufpreise von unbebauten baureifen Grundstiicken vor.

Die Auswahlkriterien beschrénkten sich auf individuelle Wohnbaulandflachen inner-
halb der gegenstindlichen Bodenrichtwertzone 16014 mit Grolen von 500 m? bis
750 m?, die im Zeitraum 01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag 23.10.2024 no-
tariell beurkundet wurden.

Bodenrichtwert

Der vom ortlichen Gutachterausschuss fiir die gegenstindliche Bodenrichtwertzone
16014 letztmalig veroffentlichte Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 betragt
320 €/m? fiir (fiktiv) unbebaute, erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbaulandfléchen.

Ausgangswert

Vergleichskauffille von unbebauten Grundstiicken stehen nicht zur Verfligung. Der
vorliegende Bodenrichtwert ist geeignet, weil er eine gute Ubereinstimmung in den
wertbildenden Markmalen aufweist und den gegenstdndlichen Grundstiicksteilmarkt
zutreffend abbildet. Die Abweichungen lassen sich in sachgerechter Weise anpassen.
Er bezieht sich auf einen Stichtag, der in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermitt-
lungsstichtag steht. Die Bodenwertableitung erfolgt ausschlieBlich auf Basis des Bo-
denrichtwertes.

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

Bei der Ableitung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes ist der Aus-
gangswert an die Gegebenheiten des Bewertungsgrundstiicks anzupassen. Sofern
keine geeigneten Umrechnungskoeffizienten oder Marktdaten vorliegen, erfolgt dies
nach sachverstindiger Schéitzung. Im Einzelnen ergeben sich folgende wertbestim-
mende Sachverhalte:
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Die dem Bodenrichtwert zugrunde liegende Art der baulichen Nutzung (Wohn-
baulandflichen) stimmt mit der existierenden und wertbildenden Wohnnutzung
des Bewertungsgrundstiicks tiberein.

Eine Abhingigkeit des Bodenwertes vom Maf} der baulichen Nutzung konnte
in vergleichbaren Lagen des Landkreises Miihldorf a. Inn bisher nicht nachgewie-
sen werden.

Wie beim Ausgangswert ergibt sich beim gegenstidndlichen Grundstiick hinsicht-
lich der ErschlieBungskosten ein erschlieBungskostenbeitragsfreier Zustand.

Die GrofBle des Bewertungsgrundstiicks ist durchschnittlich und marktgéngig. Aus
den sonstigen Beschaffenheitsmerkmale (Zuschnitt, Ausrichtung, Topographie)
lasst sich kein Einfluss auf das Bodenwertniveau ableiten, wenn wie vorliegend
die bauliche Nutzbarkeit nicht beeintrachtigt ist.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2024, Wertermittlungs-
stichtag ist dagegen der 23.10.2024. Auswertungen iiber die konjunkturelle Preis-
entwicklung liegen vom ortlichen Gutachterausschuss, den benachbarten Gut-
achterausschiissen oder Maklerhdusern nicht vor. Nach eigenen Marktbeobach-
tungen waren die Preisverhéltnisse weitestgehend stabil. Aufgrund der Stichtags-
differenz erfolgt keine Anpassung.

Die Lagewertigkeit des zu bewertenden Grundbesitzes weicht wertsignifikant
von den innerdrtlichen Lageeigenschaften der gegenstindlichen Bodenrichtwert-
zone ab. Aufgrund der unmittelbar vorbeifiihrenden Durchgangsstra3e sind Im-
missionsbelastungen moglich. Diese wirken sich bei Wohnnutzungen wertmin-
dernd aus. Vom ortliche Gutachterausschuss oder den benachbarten Gutachter-
ausschiissen liegen keine Auswertungen vor.

Fiir immissionsbelastete Lagen (z.B. an der Bahn bzw. an stark frequentierten
Straf3en) stehen iiberregional Daten vom Gutachterausschuss flir den Bereich des
Landkreises Miinchen zu Verfiigung. Dieser nennt Abschldge von mindestens
15 %, wenn die Grundstiicke in der ersten Bauzeile ohne aktiven Larmschutz lie-
gen.” Am gegenstiindlichen Standort ist das Bodenwertniveau deutlich niedriger.
Hinzu kommt das deutlich reduzierte Verkehrsaufkommen seit der Er6ffnung der
Umgehungstrafle B 299. Anders als bei Standorten an Bahntrassen haben Immis-
sionsbelastungen aus dem Stralenverkehr tendenziell weniger Relevanz auf die
Kaufpreisbildung.

Nach sachverstidndiger Schitzung wird ein Abschlag von 5,0 % (Faktor 0,95)
zugrunde gelegt.

9

vgl. hierzu Erlduterungen zu den Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses im Bereich des Landkreises
Miinchen (Stichtag: 01.01.2024), Abschnitt 5.5, Seite 5
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4.3.3.5

Innerhalb der gegenstdndlichen Bodenrichtwertzone befinden sich nur wenige
Wohnbaulandfliachen teilweise bzw. innerhalb eines wassersensiblen Bereichs.

Im Wesentlichen sind dies die Standorte in Ndhe zur Rott und des Schermergra-
bens sowie entlang der Altottinger Strale. Der als Ausgangswert herangezogene
Bodenrichtwert bildet daher diesen Sachverhalt nicht ab.

Beim gegenstidndlichen Grundbesitz besteht durch die Lage im wassersensiblen
Bereich aufgrund der Ausfiihrungen in Abschnitt 3 ein potentielles Risiko auf-
grund von Uberschwemmungen, Uberspiilungen oder zeitweise hoch anstehen-
dem Grundwasser. Dies wirkt sich bei individuellen Wohnbaulandflichen kauf-
preismindernd aus.

Geeignete regionale Marktdaten sind nicht vorhanden. Die Fachliteratur nennt fiir
Grundstiicke in ausgewiesenen Uberschwemmungsgebieten Abschlige von 6,0 %
bis 10 % bzw. von 16 % bis 25 %, wenn das Grundstiick durch ein Uberschwem-
mungsereignis betroffen war.!? Kropp hat festgestellt, dass sich die lagebedingten
Abschlige mit zunehmendem Bodenwertniveau deutlich vermindern.'!

Das Bewertungsgrundstiick ist nur z.T. im wassersensiblen Bereich und Informa-
tionen zu einem tatsichlichen Uberflutungsereignis liegen nicht vor. Deshalb re-
duziert sich der Werteinfluss. Nach sachverstindiger Schitzung wird ein Ab-
schlag unterhalb der Ausgangsspanne von 5,0 % (Faktor 0,95) gewéhlt.

Weitere Sachverhalte sind nicht zu erfassen. Der objektspezifisch angepasste Boden-

richtwert betrdgt somit

320 €/m? x 0,95 % 0,95 = rd. 289 €/m>.

Absoluter Bodenwert

Aus dem zuvor abgeleiteten Bodenwertansatz und der Gro3e des Grundstiicks Flst.-
Nr. 336 von 532 m? ermittelt sich folgender absoluter Bodenwert:

289 €/m* x 532 m* = 153.748 €

10 Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 9 Auflage, Reguvis, Seite
688, RN 319

" Kropp, S.: Werteinfluss eines Uberschwemmungsrisikos, GuG 2019, Seite 232
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4.3.4

4.3.5
4.3.5.1

Vorliufiger Sachwert

Es ergibt sich nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV der folgende vorldufige Sachwert:

vorlaufiger Sachwert Wohngebaude = 205.178 €
vorldufiger Sachwert Nebengebaude = 25.675€
vorldufiger Sachwert baul. Au3enanlagen / sonstige Anlagen = 9.234 €
Bodenwert = 153.748 €
vorliufiger Sachwert des Grundstiicks = 393.835 €

Bezogen auf die anrechenbare Wohnfldche von 164 m? entspricht dies einem Ansatz
von rd. 2.400 €/m? (= 393.835 €/ 164 m?).

Marktanpassung
Ausgangsdaten

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse (Marktanpassung) erfolgt
1.d.R. durch den Ansatz der von den Gutachterausschiissen abgeleiteten Sachwertfak-
toren. Sie geben das Verhéltnis des vorldufigen marktangepassten Sachwerts zum vor-
laufigen Sachwert an.

Vom ortlichen Gutachterausschuss stehen auf Kreisebene Sachwertfaktoren zur Ver-
fligung.'? Betrachtet wurden 91 Kaufvertriige von freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhdusern (ggf. mit Einliegerwohnung) aus dem Zeitraum 2022 und 2023. Die Anwe-
sen hatten Grundstiicksgrof3en von 344 m? bis 1.151 m?, Wohnfldchen von 70 m? bis
370 m? und eine Restnutzungsdauer von 7 bis 74 Jahren. Objekte bis zu einem Alter
von 5 Jahren blieben auller Acht. Die Kaufpreise streuten zwischen 225.000 € und
1.310.000 €. Es ergeben sich folgende Sachwertfaktoren:

- Spanne Sachwertfaktoren: 0,54 bis 1,63
- mittlerer Sachwertfaktor: 1,03 (Standardabweichung + 0,24)

Die Merkmale des Bewertungsobjektes liegen innerhalb der Stichprobenbeschreibung
der vorliegenden Sachwertfaktoren.

Fiir die Bestimmung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors werden diese
Daten herangezogen, weil sie zeitnah zum Wertermittlungsstichtag liegen. Die Unter-
schiede bei den wertbildenden Merkmalen und die Abweichungen zum Sachwertmo-
dell des Gutachterausschusses lassen sich in sachgerechter Weise anpassen.

12 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich Landkreis Miihldorf a. Inn, Sachwertfaktoren 2024,
Auswertungszeitraum 2022/2023, Seite 12 ff
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4.3.5.2

4.3.5.3

Ableitung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors

Die Auswertungen beziehen auch Kauffille aus der 1. Hélfte des Jahres 2022 mit einer
noch besseren Marktsituation ein. Nach eigenen Marktbeobachtungen sind seitdem die
Sachwertfaktoren aufgrund des schwieriger gewordenen Marktumfeldes tendenziell
gesunken.

Gemil den Darstellungen in Abschnitt 3.10 weist der ortliche Gutachterausschusses
fiir das Jahr 2023 fiir Ein-/ Zweifamilienhduser in Neumarkt-St. Veit ein mittleres
Kaufpreisniveau von 284.000 € aus. Der vorldufige Sachwert des Bewertungsobjektes
liegt mit 393.835 € iiber dem Durchschnittswert. In diesem Preissegment erschwert
das hohe Baualter, der geringe Modernisierungsumfang und der unterdurchschnittliche
Erhaltungs- und Pflegezustand die Vermarktung. Zudem ist es ein Anbau und kein
freistehendes Wohngebédude. Hinzu kommen Nachteile bei der Energieeffizienz und
alsbald ein Investitionsbedarf fiir die Erneuerung der Heizungsanlage und Ddmmung
der obersten Geschossdecke. Zusammen mit den bereits beim Bodenwert erfassten
Standortnachteilen wird aufgrund der unterdurchschnittlichen Objektmerkmale ein
Abschlag von 17,5 % (Ansatz in 2,5 %-Schritten) gewihlt. Dies entspricht einem ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktor von 0,825 und fiihrt zu einem marktan-
gepassten vorliufigen Sachwert in Hohe von

393.835 € x 0,825 = 324.914 €.

Die Abweichungen zum Sachwertmodell des Gutachterausschusses sind in dem An-
satz beriicksichtigt. Bezogen auf die anrechenbare Wohnflache von 164 m? ergibt sich
ein Wert von rd. 1.980 €/m? WFL (= 324.914 € / 164 m*> WFL).

Das Ergebnis liegt in der unteren Spannenhélfte der in Abschnitt 3.10 dargestellten
Angebotsspanne von 1.570 €/m? WFL bis 4.960 €/m*> WFL. Unter Beriicksichtigung
moglicher Preiskorrekturen bei den inserierten Angeboten wird dieser Ansatz wegen
der unterdurchschnittlichen Objektmerkmale als plausibel erachtet.

Plausibilititspriifung
Vergleichskauffall

Zur weiteren Plausibilitdtspriifung wurden bei der Geschéftsstelle des ortlichen Gut-
achterausschusses aus der Kaufpreissammlung Vergleichskauffille angefordert. Die
Suchkriterien beschriankten sich auf freistehende Ein-/ Zweifamilienhduser aus den
Baujahren 1970 bis 1975 mit Wohnfldchen von 120 m? bis 200 m?, die in Neumarkt-
St. Veit und in den umliegenden Gemeinden (Egglkofen, Schonberg, Lohkirchen, Nie-
derbergkirchen, Niedertautkirchen) liegen und im Zeitraum 01.01.2023 bis zum Wer-
termittlungsstichtag 23.10.2024 notariell beurkundet wurden.

Die Geschiftsstelle stellte folgenden Kauffall zur Verfiigung:

GS- . Standard- - . Kaufpreis je
Lage Datum Fliiche* Art Baujahr | WFL stufe BRW: Kaufpreis o
Neumarkt-St.
Veit Aug. 2024 | 670 n? ZFH 1970 140 n? - 320 €/m?|  337.200 € 2.409 €n?

* Grundstiicksfliche gerundet
** Bodenrichtwert zum 01.01.2024
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Das Vergleichsobjekt wurde von aullen besichtigt und mit den Erhebungen der Ge-
schiftsstelle des Gutachterausschusses abgeglichen. Die 0.g. Daten entstammen direkt
der Auskunft der Kaufpreissammlung. Die Grundstiicksfldche ist gerundet und die Ad-
resse bekannt. Aufgrund datenschutzrechtlicher Griinde erfolgt nur eine anonymisierte
Darstellung. Zusétzlich liegt das Inserat mit Fotoaufnahmen und weiteren Objektan-
gaben vor.

Analyse des Vergleichskauffalls

Im Vergleich zur gegensténdlichen Immobilie sind folgende Sachverhalte bei dem
Vergleichskauffall zu beriicksichtigen:

- Er liegt iibereinstimmend im Hauptort von Neumarkt-St. Veit im Siedlungsbe-
reich siidlich der Bahnlinie, aber nicht in einem wassersensiblen Bereich. Es exis-
tieren keine Immissionsbelastungen. Seine Lagewertigkeit ist besser.

- Die Immobilien wurde zeitnah zum Wertermittlungsstichtag im August 2024 no-
tariell beurkundet.

- Das Vergleichsobjekt hat mit rd. 670 m? eine gréer Grundstiicksflache. Der ge-
genstdndliche Grundbesitz hat 532 m?.

- Es handelt sich um ein freistehendes Zweifamilienhaus mit Doppelgarage. Das
Objekt bildet den gegenstiandlichen Teilmarkt von Wohnimmobilien ab. Aller-
dings ist das KG nicht im Wohnraumstandard ausgebaut und der Ausbaugrad ge-
ringer.

- Die Immobilie stammt aus 1970 und ist erheblich jiinger als das gegenstidndliche
Wohngebédude aus dem Baujahr vmtl. 1920.

- Der Modernisierungsgrad sowie der Erhaltungs- und Pflegzustand des Kauftalls
sind deutlich besser. Eine der beiden Wohnungen wurde 2014 renoviert, die Hei-
zungsanlage stammt aus 1997 und die Dacheindeckung aus 2018. Zudem existiert
eine Solaranlage fiir die Brauchwassererwiarmung.

- Die Wohnflache von 140 m? liegt etwas unter den 164 m? des gegenstdndlichen
Anwesens und ist hinreichend vergleichbar. Allerdings hat der Kauffall keine zu-
sédtzlichen und als Hobbyraum nutzbare Flachen.

- Beim Kauffall ist ibereinstimmend eine der Wohnungen vermietet und die zweite
Einheit bezugsfrei. Informationen zu den mietvertraglichen Vereinbarungen lie-
gen nicht vor.

Der Kaufpreis des Vergleichsobjektes liegt bei 337.200 € bzw. 2.409 €/m*> WFL. Die
Immobilie war urspriinglich fiir 418.000 € inseriert. Die deutliche Preiskorrektur von
rd. - 19 % bestitigt das zum Stichtag weiterhin schwierige Marktumfeld.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Bewertungsgrundstiicks liegt mit
324.914 € bzw. 1.980 €/m? WFL unter diesem Ansatz. Trotz der groBBeren Wohnflidche
und des hoheren Ausbaugrades ist dieser Abstand aufgrund der sonstigen unterdurch-
schnittlichen Objektmerkmalen plausibel.
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4.3.6

4.3.7

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind Sachverhalte, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt iiblichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen der wertrelevan-
ten Daten abweichen.

Die Abweichungen von den Modellansédtzen der Sachwertfaktoren wurden aus Griin-
den der Nachvollziehbarkeit verfahrensimmanent beriicksichtigt. Zu erfassen sind aber
die Werteinfliisse aus den in den Abschnitten 3.8.1.6 und 3.8.2.3 genannten wertmin-
dernden Aspekten (Restarbeiten bei beiden Gebduden sowie Rissschiden beim Ne-
bengebaude).

Bauteiluntersuchende MafBnahmen sowie Kostenschitzungen liegen nicht vor. Es er-
geben sich Unwégbarkeiten, die zu tolerierenden Abweichungen bei der Ermittlung
des Werteinflusses fiihren. Auf eine Einzelkostenaufstellung wird verzichtet und statt-
dessen — ausgehend vom marktangepassten vorldaufigen Sachwert mit 324.914 € —
unter Rundungsaspekten eine Pauschale in Héhe von 4.914 € in Abzug gebracht.

Es ist ein Werteinfluss und kein kostenbasierter Abschlag, der den Anteil an Eigen-
leistungen und die Marktgegebenheiten beriicksichtigt. Er erfasst nur Sachverhalte, die
iiber das iiblich zu erwartende Mal} vergleichbarer Bestandsgebdude hinausgehen.

Im Ubrigen sind keine besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zu erfas-
sen.

Sachwert des Grundstiicks

Fiir das Grundstiick Flst.-Nr. 336 ergibt sich der folgende Sachwert:

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 324914 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale / Rundung = -4914 €
Sachwert des Grundstiicks = 320.000 €
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4.4

Verkehrswert

Der Verkehrswert ist gemidl3 § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Ergebnis des angewen-
deten Wertermittlungsverfahrens unter Wiirdigung seiner Aussagefdhigkeit zu ermit-
teln.

Die Wertableitung erfolgte ausschlielich auf Basis des Sachwertverfahrens, weil es
die Vorgehensweise potentieller Kdufer bei der Kaufpreisbildung nachvollzieht und
geeignete Daten flir die Anwendung vorlagen. Es wurden alle wertbeeinflussenden
Merkmale des Bewertungsobjektes und die Marktsituation beriicksichtigt. Weitere
Anpassungen sind nicht erforderlich. Es ergibt sich der folgende Verkehrswert:

Aufgrund der dargestellten Wertableitungen und unter ausdriicklichem Verweis auf
die Hinweise in den Abschnitten 1 und 2 wird zum Wertermittlungsstichtag
23.10.2024 fiir das Anwesen Altottinger Strafle 12 in 84494 Neumarkt-St. Veit
(Flurstlick-Nr. 336, Gemarkung Neumarkt) ein Verkehrswert von

320.000 €

(in Worten: dreihundertzwanzigtausend Euro)

fiir marktgerecht erachtet.

Zubehor gemil § 97 BGB

Es existiert keine werthaltiges Zubehor geméll § 97 BGB. Die vorhandenen Einbau-
kiichen stehen nicht im Eigentum des Schuldners.
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5. Schlusswort

Der Unterzeichner ist von der Industrie- und Handelskammer flir Niederbayern in
Passau offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger fiir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken.

Landshut, den 28.02.2025

Jiirgen Huber

Dipl.-Ing. (FH) - Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)

Das vorliegende Gutachten besteht aus 60 Seiten einschlielich Anlagen.

Es ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Verviel-
faltigung, Verteilung oder Verdffentlichung durch Dritte ist nur mit vorheriger schrift-
licher Einwilligung des Sachverstindigen gestattet.
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