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1.0 ALLGEMEINES

1.1 Allgemeine Angaben

Vom Amtsgericht Landshut, Vollstreckungsgericht, wurde die Sachverstandige gemal Be-
schluss vom 12.08.2024 mit der Verkehrswertermittlung der Gewerbeeinheit Nr. 3 im Erdge-
schoss inkl. dazugehoriger Kellerraume und der Sondernutzungsrechte an sechs Stellplat-
zen, Terrassenflache und Eingangsflache im Wohn- und Geschéaftshaus 94437 Mamming,
BahnhofstralRe 29; 7/10 Miteigentumsanteile an dem Grundstiick FINr. 1051, Gemarkung

Mamming, beauftragt.

Anlass der Beauftragung ist die Verwendung des Gutachtens im laufenden Zwangsversteige-

rungsverfahren.

Nach Auswertung aller zur Verfiigung stehenden Unterlagen sowie durchgefiihrten Ermittlun-
gen bei den zustandigen kommunalen und staatlichen Dienststellen wird das nachfolgende

Gutachten erstattet.

1.2  Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (§ 2 Abs.
4 ImmoWertV).

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafigebliche
Grundstlickszustand bezieht (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung, der 27.09.2024.

1.3  Arbeitsunterlagen

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfligung:

- Amtlicher Lageplan im MaR3stab 1 : 1000.

- Auszige aus den Aufteilungsplanen und Bauplanen im Maf3stab 1 : 100.

- Eigene, bei einer Ortsbesichtigung am 27.09.2024 angefertigte Protokolle und Fotodo-
kumentationen. Fotos in der Erdgeschoss-Gewerbeeinheit wurden aufgenommen, Auf-
nahmen im Keller wurden nicht erlaubt. Das Einverstandnis der Eigentimerin zur Ver-
offentlichung der Innenaufnahmen bei dem vorliegenden Gutachten ist nicht erteilt.

- Grundbuchauszug vom 22.05.2024 in beglaubigter Abschrift.

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamts Landau an der Isar
vom 08.05.2024.

- Teilungserklarung vom 28.04.2006 (URNr. 508 K / 2006 des Notars Bertrand Koller in
Dingolfing) und Aufteilungsplane.

- Nachtrag zur Teilungserklarung vom 12.07.2006 (URNr. 824 K / 2006 des Notars Ber-

trand Koller in Dingolfing) und Aufteilungsplane.



Verkehrswert GE Nr. 3 in 94437 Mamming, Bahnhofstralle 29 Seite 5 von 49
AZ: 3 K 36/24

- Baugenehmigung (Nr. im Bauantragsverzeichnis des Landratsamtes Dingolfing-
Landau: B-360-2006) und Stellungnahme der Verwaltungsgemeinschaft Mamming
vom 19.06.2006.

- Recherche bei der Verwaltungsgemeinschaft Mamming zur Abklarung des Baurechts
und Beschaffung der Bauplane.

- Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des Landkreises Dingolfing-Landau.

- Einschlagige Fachliteratur sowie Erfahrungswerte der Sachverstandigen.

Fir die vorgelegten Dokumente wie Grundbicher, Akten, Unterlagen etc. sowie fir die erteil-

ten Auskilnfte wird zum Wertermittlungsstichtag die volle Giiltigkeit bzw. Richtigkeit unterstellt.

Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um ein Gutachten zur Ermittlung des Ver-
kehrswerts (Marktwerts) gemaf § 194 BauGB. Die Wertermittlung ist im Rahmen des Bauge-
setzbuches und der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) in der aktuell glltigen
Fassung erstellt.

Gemal § 10 Abs. 1 ImmoWertV ist der Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten. In § 10
Abs. 2 ImmoWertV wird dieser Grundsatz wie folgt relativiert: Wenn fir den mafRgeblichen
Stichtag lediglich solche, fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vorliegen, die nicht nach
der ImmoWertV ermittelt wurden, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermitt-
lung von der ImmoWertV abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Mo-

dellkonformitat erforderlich ist (Priorisierung der Modellkonformitat).

1.4  Besichtigung

Die Ortsbesichtigung wurde am 27.09.2024 durchgeflihrt. Besichtigt wurde (soweit nicht mit
Mobiliar bzw. sonstigen Gegenstanden verstellt) der Zugang zum Wohn- und Geschaftshaus
Bahnhofstral3e 29, die Gewerbeeinheit Nr. 3 im Erdgeschoss, die Raume im Kellergeschoss,
das Treppenhaus (im EG und UG), die Doppelgarage inklusive Kellerraume sowie der Garten
und die AuRenstellplatze.

Bei der Ortsbesichtigung war die Eigentimerin (Schuldnerin) mit lhrem Sohn und die Verfas-
serin dieses Gutachtens anwesend.

Der Glaubiger und sein Rechtsanwalt waren ebenfalls anwesend und hielten sich aul3erhalb
des Grundstiicks auf. Der Glaubiger teilte einige Informationen zur Bausubstanz mit und Gber-
gab der Sachverstandigen die gultigen Aufteilungsplane inklusive des Nachtrags zur Teilungs-
erklarung (URNr. 824 K/ 2006 vom 12.07.2006).

1.5 Hinweise
Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigen-

schaften der baulichen Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf Grund
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auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen, behdérdlicher Unterlagen und Auskiinfte, auf Grund
der Ortsbesichtigung und visueller Untersuchungen. Die vom Auftraggeber und den Beteiligten
zur Verfigung gestellten Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und als zutref-
fend unterstellt.

Zur Bewertung wird angenommen, dass die Gebaude innerhalb der bestehenden Grund-
stlicksgrenzen errichtet wurden. Anspriiche von und zu Nachbargrundstticken sind nicht mit-
geteilt. Nicht mitgeteilte wertrelevante Besonderheiten des Grundstiicks/Bewertungsobjektes
kénnen keine Berlicksichtigung finden.

Die Verfasserin dieses Gutachtens behalt sich, fiir den Fall des Bekanntwerdens neuer, die

Aussage beeinflussender Tatsachen, das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung. Beschrieben werden
vorherrschende Ausfiihrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Zerstérerische Unter-
suchungen wurden nicht durchgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und
Baustoffe auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterlagen, Hinweisen oder dem Bauni-
veau entsprechenden Annahmen beruhen. Bei der Beschreibung von Bauteilen oder Funktion
wird, wenn nicht gesondert vermerkt, ein altersentsprechender Zustand vorausgesetzt. Der
bauliche und der aktive Brandschutz wurden von Seiten der Sachverstandigen nicht Uberpruift.
Hierzu waren entsprechende Sonderfachleute einzuschalten. Zur Bewertung wird ein baual-
tersentsprechender Schallschutz angenommen, Messungen zum tatsachlichen Schallschutz
wurden nicht durchgefuhrt. Es wird ungeprift davon ausgegangen, dass alle Pflichten nach §
2 Bundesimmissionsschutzgesetz erflillt sind (z.B. Radon, Erdstrahlungen usw.). Es wird un-
gepruft unterstellt, dass keine besonderen wertbeeinflussenden Umstande infolge von Luft-
oder Wasserverunreinigung, Gerauschen, Strahlungen oder sonstige schadliche Umweltein-
wirkungen vorliegen.

Baumangel und Bauschaden kénnen im Gutachten nur soweit Berticksichtigung finden, soweit
sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Soweit Wertzu- oder -ab-
schlage fur Mallnahmen fir bestehende Schaden oder die Beseitigung genannt werden, sind
diese nach Erfahrungswerten und nach billigem Ermessen geschatzt. Sie sind nicht gleichzu-
setzen mit evtl. tatsachlich entstehenden Kosten; diese konnen hoher oder niedriger sein.

Es wird, wenn nicht gesondert darauf hingewiesen, ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe,
Bauteile oder sonstige Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit (einschlieRlich einer evtl. Beeintrachtigung der Gesundheit
von Nutzern oder Bewohnern) gefahrden.

Untersuchungen Uber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung, wurden weder durchgeflihrt noch bericksich-

tigt.
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Es wurden keine Bodenuntersuchungen beziiglich Altlasten, Tragfahigkeit und Grundwasser-
stand durchgeftihrt.

Auskiinfte von Amtspersonen kénnen laut Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet wer-
den. Fir die Verwendung solcher Auskinfte kann keine Gewahrleistung genommen werden.

Fir die Bewertung wird die Richtigkeit dieser Auskulinfte unterstellt.

L

Bei der Ortsbesichtigung wurden stichprobenhafte MalRlberprifungen durchgefihrt. Fir Be-
rechnungen standen Plane zur Verfligung, die auf MaRgenauigkeit und genaue Ubereinstim-
mung mit der Ausfiihrung nicht im Detail Gberprift wurden. Hierdurch kénnen Ungenauigkeiten
bei der Berechnung der Flachen entstanden sein. Die Ergebnisse sind Uberschlagig, aber flr
den Wertermittlungszweck ausreichend genau. Es wird darauf hingewiesen, dass Rechener-

gebnisse im Gutachten teilweise auf- oder abgerundet werden.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlielRlich Anlagen und Fotos ein Urheber-
recht nach Urheberrechtsgesetz. Der Auftraggeber darf das Gutachten nur fir den im Gutach-
ten angegebenen Zweck verwenden. Eine daruberhinausgehende Verwendung, insbesondere
Vervielfaltigung und Veroffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemal, ist nur mit Zustim-
mung bzw. schriftlicher Genehmigung der Verfasserin gestattet. Bei nicht genehmigter Wei-

tergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegenuber Dritten ausgeschlossen.

Die im Gutachten dargestellten Grundrisse sind nicht mafstablich und daher nicht zur MalRen-

tnahme geeignet.

2.0 RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

21 Grundbuchdaten
Die zu begutachtende Gewerbeeinheit ist vorgetragen im Teileigentumsgrundbuch des Amts-
gerichtes Landau an der Isar fur die Gemarkung Mamming, Blatt 3489 und in den, auf die

Begutachtung Bezug nehmenden Abteilungen zum 22.05.2024 wie folgt beschrieben:
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Bestandsverzeichnis:

Abteilung | Eigentiimer:
Lfd. Nr. 1 XXX XXX, geb. am XX.XX.19XX.
Abteilung Il: Lasten und Beschrankungen:
Lfd. Nr. 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landshut, AZ: 3 K
36/24); eingetragen am 21.05.2024.
Abteilung lll: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eventuelle Schuldverhaltnisse, die im Grundbuch in Abt. Il eingetragen sind, werden auftrags-
gemal bei der Verkehrswertermittlung nicht bertcksichtigt. Derartige Eintragungen sind evtl.

beim wirtschaftlichen Transfer zu bertcksichtigen.

Hinweis zum Bestandsverzeichnis: Mit Nachtrag zur Teilungserklarung vom 12.07.2006

(URNr. 824 K/2006) wurden die Miteigentumsanteile angepasst:
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—

2.2 Teilungserklarung
Zur Bewertung liegen die Teilungserklarung vom 28.04.2006 (URNTr. 508 K / 2006 des Notars
Bertrand Koller in Dingolfing) und der Nachtrag zur Teilungserklarung vom 12.07.2006 (URNTr.
824 K/ 2006 des Notars Bertrand Koller in Dingolfing) samt Aufteilungsplane vor.
Der Grundbesitz auf der FI.Nr. 1051 (Gem. Mamming) wurde nach Wohnungseigentumsge-
setz (WEG) in Miteigentumsanteile aufgeteilt:

e eine Gewerbeeinheit im Erd- und Kellergeschoss (Nr. 3) und

e eine Wohnung im Dachgeschoss (Nr. 2).

Zu bewerten ist die Gewerbeeinheit Nr. 3.
Gemal Teilungserklarung vom 28.04.2006 (URNr. 508 K / 2006) wurde vereinbart:

Mit Nachtrag zur Teilungserklarung vom 12.07.2006 (URNTr. 824 K/2006) wurden die Miteigen-
tumsanteile angepasst. Zusatzlich wurde ein weiterer Kellerraum (westlicher Teilbereich der

Garagenunterkellerung) zugeordnet.

[ ]
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Erdgeschoss-Plan (Quelle: Aufteilungsplan der Teilungserklarung vom 12.07.2006);

Anderungen am Grundriss (WC im ,Sterri“-Raum) wurden vermerkt.

Kellergeschoss-Plan (Quelle: Aufteilungsplan der Teilungserklarung vom 12.07.2006) mit An-

derungen im ,Garagen-Keller 1“ und im ,Personalraum®: hier kein WC.
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Folgende Sondernutzungsrechte wurden vereinbart:

Erdgeschoss-Plan (Quelle: EG-Aufteilungsplan, Teilungserkldrung vom 28.04.2006)

Auf die Abgeschlossenheitsbescheinigung des Landratsamtes Dingolfing-Landau vom

26.04.2006 (AZ 40-WEG-8-2006) wurde in der Teilungserklarung (URNr. 508 K/2006) verwie-
sen.

In der Teilungserklarung wurde u.a. folgendes vereinbart:
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2.3  Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten am Grundstiick

Es sind keine Rechte und Lasten am Grundstlick bekannt, die nicht im Grundbuch des Grund-
stlickes eingetragen sind, weshalb die Sachverstandige auf Grund fehlender gegenseitiger
Informationen davon ausgeht, dass keine bestehen.
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2.4  Vermietung und Verpachtung
Die Gewerbeeinheit Nr. 3 war zum Wertermittlungsstichtag als Zahnarztpraxis eigengenutzt.

Wertrelevante Mietverhaltnisse lagen nach Angabe nicht vor.

3.0 HAUSVERWALTUNG

Die Hausverwaltung fur das Wohn- und Geschéaftshaus wird nach Angabe beim Ortstermin
durch die Eigentimer durchgefiihrt. RegelmaRige Hausgeld- bzw. Riicklagenzahlungen erfol-

gen nicht.

4.0 BESCHREIBUNG DES GRUNDBESITZES

4.1 Lage und Umgebung

Basisdaten:

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Landkreis: Dingolfing - Landau
Verwaltungsgemeinschaft: Mamming

Gemeinde: Mamming

Einwohner: rd. 3.500 (Stand 30.09.2023)

Die zu begutachtende Gewerbeeinheit befindet sich in der Gemeinde Mamming, an der Bahn-
hofstral3e Nr. 29.

Makrolage:

Mamming ist eine Gemeinde im niederbayerischen Landkreis Dingolfing-Landau und ist Sitz
der gleichnamigen Verwaltungsgemeinschaft.

Die Gemeinde liegt im Isartal, rd. 8 km &stlich der Kreisstadt Dingolfing und rd. 11 km westlich
der Stadt Landau an der Isar.

Der landlich strukturierte Ort zahlt einschlieRlich im Zuge der Gebietsreform eingemeindeten
Nachbarorte rd. 3.500 Einwohner, wobei auf den Kernort rd. 1.900 Einwohner entfallen.

Die Verkehrsanbindung ist als durchschnittlich bis gut zu beurteilen. Nérdlich der Gemeinde
(rd. 3 km Luftlinie) verlauft die Autobahn A 92 (Minchen-Deggendorf), wahrend im Osten die
Bundesstral’e B 20 liegt.

Am Ort befinden sich die Ublichen infrastrukturellen Einrichtungen wie Kindergarten sowie
Grund- und Mittelschule. Weiterflihrende Schulen sind in Dingolfing bzw. Landau zu erreichen.
Bankfilialen, soziale Einrichtungen sowie Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind

am Ort vorhanden. Die arztliche Grundversorgung ist durch Allgemein-, Zahnarzt und
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Apotheke gewahrleistet. Weiterfiihrende Schulen und Krankenhauser befinden sich in Dingol-
fing bzw. Landau an der Isar.

Wie bereits erwahnt, ist der Ort landlich strukturiert, im Nordosten ist ein kleines Gewerbege-
biet angesiedelt. Von groRer wirtschaftlicher Bedeutung flr die gesamte Region ist das
BMW-Werk in Dingolfing, mit ca. 18.000 Mitarbeiter.

Zu den Nachbarorten verkehren in begrenztem Umfang Busse. Wobei der Individualverkehr
vornehmlich auf den eigenen PKW angewiesen ist.

(Quelle: www.mamming.de und Wikipedia)

Bevodlkerungsentwicklung:

In der Gemeinde Mamming ist eine leicht steigende Bevdlkerungszahl zu beobachten.

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik.

Quelle: Bevélkerungsskizze im Jahr 2019 bis 2039. Bayerisches Landesamt fiir Statistik.

Bezugnehmend auf die Altersstruktur der Bevolkerung ist festzustellen, dass die Altersgruppe
zwischen 50 und 60 Jahren Uberwiegt.


http://www.mamming.de
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Mikrolage:

Das Grundstuck mit der zu bewertenden Gewerbeeinheit liegt im dstlichen Gemeindegebiet,
an der Bahnhofstralte. Etwa 700 m westlich verlauft die Hauptstrale, hier ist das Rathaus mit
der Verwaltungsgemeinschaft Mamming ansassig. Im Nordosten, nach rd. 500 m befindet sich
das bereits erwahnte Gewerbegebiet. Nordlich, in ca. 600 m Entfernung (Luftlinie) fliest die
Isar.

Die umliegende Bebauung besteht liberwiegend aus Ein-/Zweifamilienhausern, nordwestlich
grenzt ein unbebautes Grundstiick, stdlich (gegenuber der Stral’e) befindet sich ein Gewer-
begrundstiick. Weiter stdlich (rd. 70 m Entfernung) grenzen Ackerflachen an.

Das Verkehrsaufkommen auf der Bahnhofstralle (Durchfahrts-/Verbindungsstralle) ist durch-
schnittlich.

Die Geschéftslage fur eine Arztpraxis ist als durchschnittlich zu beurteilen.

Bezuglich der genauen ortlichen Lage siehe in der Anlage beigelegtem Auszug aus dem
Ortsplan im Mafdstab 1 : 10.000.

4.2 Grundstiicksbeschreibung
4.2.1 Topographie

Grundstucksgrofe laut Grundbuch: 900 m?

Grundstiickszuschnitt: annahernd trapezférmig mit einer Erweiterung an der der Westseite
Mittlere Grundstuicksbreite: rd. 40 m

Mittlere Grundstuckstiefe: rd. 21 m

Das Gelande ist annahernd eben.
Tragfahiger Baugrund ist augenscheinlich vorhanden.

Beeintrachtigungen durch einen schwankenden Grundwasserstand bestehen nicht.

4.2.2 Baurecht
Gemal Auskunft der Bauverwaltung der Verwaltungsgemeinschaft Mamming liegt das Grund-
stlick im Geltungsbereich des, seit 1967 rechtsverbindlichen Bebauungsplans ,Ebenfeld” in

einem Mischgebiet (MI) und besitzt somit Baulandqualitat gemaf § 30 Baugesetzbuch.
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Auszug aus dem Bebauungsplan:

Laut telefonischer Ricksprache mit dem zustandigen Bauamt, ist der Bebauungsplan alter und
entspricht nicht der tatsachlichen Flurstlick-Teilung.
Die maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFZ) und Grundflachenzahl (GRZ) als Mal} der

baulichen Nutzung betragt It. gliltigem Bebauungsplan wie folgt:

Es sind maximal zwei Vollgeschosse zulassig.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt.

Die Bauverwaltung der Verwaltungsgemeinschaft Mamming hat erklart, dass fir das Gebaude
mit der zu bewertenden Gewerbeeinheit eine Baugenehmigung inkl. Stellungnahme der Ge-
meinde nach § 36 BauGB vorliegt (die Dokumente wurden der Sachverstandigen vorgelegt).

Die Baugenehmigung weicht von den Festsetzungen im Bebauungsplan ab.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl des Bestandes als Maf3 der baulichen Nutzung liegt
bei 0,29 (vgl. Kapitel 6.0).

Bezlglich des Grundstlickszuschnitts sowie seiner Bebauung siehe beiliegender Lageplan
(Anlage 3).



Verkehrswert GE Nr. 3 in 94437 Mamming, Bahnhofstralle 29 Seite 17 von 49
AZ: 3 K 36/24

4.2.3 ErschlieBungszustand
Das Grundstuick ist ortsublich durch die ausgebaute Bahnhofstralie (asphaltierte Stra3ende-
cke, einseitiger Gehweg) sowie durch Kanal, Wasser, Gas und Strom erschlossen. Erschlie-

Bungskosten fielen nach Angabe der Verwaltungsgemeinschaft zum Stichtag nicht mehr an.

4.2.4 Bodenbeschaffenheit

Untersuchungen hinsichtlich der Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhaltnisse und eventuel-
ler unterirdischer Leitungen liegen auf3erhalb des iblichen Umfangs einer Grundstiickswerter-
mittlung. Ungepruft wird unterstellt, dass keine besonderen, wertbeeinflussenden Boden- und

Baugrundverhaltnisse vorliegen.

4.2.5 Denkmalschutz

Laut derzeit vorliegenden Unterlagen (Recherche im Oktober 2024) sind auf dem Bewertungs-
grundsttick und in der unmittelbaren Umgebung keine Bau- und/oder Bodendenkmaler regis-
triert (Quelle: Geoportal Bayern— Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege). Die Registrie-
rung in der Denkmalliste ist nicht fallabschliefend, daher kann das Vorhandensein von (Bo-

den-)Denkmalern nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

4.2.6 Altlasten
Eine Untersuchung auf sogenannte "Altlasten" wurde auftragsgeman nicht durchgeflihrt.
Eine Anfrage beim Landratsamt Dingolfing-Landau (Abteilung Umwelt und Natur) hat erge-

ben, dass das Grundstlick nicht als , Altlastenverdachtsflache” im Altlastenkataster ABuDIS

erfasst ist. Flr die Bewertung wird ein nicht kontaminierter Boden vorausgesetzt und unter-
stellt, dass keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen gegeben sind. Es wird unterstellt,
dass keine Kontaminationen bzw. Schaden z.B. durch Lagerung auf dem Grundstilick vor-
handen sind oder waren.

Etwaige Wertminderungen sind nicht bertcksichtigt. Die Verfasserin dieses Gutachtens behalt
sich fir den Fall des Bekanntwerdens neuer, die Aussage beeinflussender Tatsachen das

Recht nochmaliger Uberpriifung vor.

4.2.7 Energieausweis
Ein Energieausweis gemal GEG (Gebaudeenergiegesetz) liegt der Sachverstandigen nicht
vor, so dass keine konkreten Aussagen zum Energieverbrauch der Heizungsanlage und dem

energetischen Zustand des Bewertungsobjektes gemacht werden kénnen.
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5.0 BAUBESCHREIBUNG

5.1 Bauzeit und grundrissliche Gliederung

Gemal den vorliegenden Unterlagen wurde das Wohn- und Geschaftshaus mit Doppelgarage
im Jahr 2006 errichtet, Erstbezug war 2007. Seither erfolgten, aulRer dem Einbau einer Was-
serenthartungsanlage und den Ublichen Instandhaltungsarbeiten keine wesentlichen bauli-
chen Veranderungen.

Die Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum erfolgte im Jahr 2006 (Teilungserklarung
vom 28.04.2006 und Nachtrag zur Teilungserklarung vom 12.07.2006).

Das Gebaude ist voll unterkellert und besteht im Ubrigen aus Erdgeschoss und Dachge-
schoss. Im Erdgeschoss befindet sich die zu bewertende Gewerbeeinheit Nr. 3, im Dachge-
schoss eine Wohnung. Im Kellergeschoss sind Raume, die der Gewerbeeinheit zugeordnet
sind sowie der Heizungskeller und Flur (als Gemeinschaftseigentum).

Das Gebaude verfiigt Uber zwei separate Eingange (Wohnungseingang im Osten und Pra-
xiseingang im Siden). Uber das Treppenhaus sind das Unter-, Erd- und Dachgeschoss er-

schlossen.

Die zu bewertende Gewerbeeinheit Nr. 3 wurde zum Wertermittlungsstichtag als Zahnarzt-
praxis genutzt, die dazugehdrigen Kellerraume als Labor und Lager.

Der Uberdachte Praxis-Eingang (mit zwei Podeststufen) befindet sich an der Gebaude-Sud-
seite. Die Einheit ist zusatzlich tGber das Treppenhaus zugangig. Ein barrierefreier Zugang
besteht nicht. Am stidlichen Gewerbeeinheit-Eingang ist eine Klingel und ein Briefkasten mon-
tiert.

Raumprogramm der Gewerbeeinheit:

Im Erdgeschoss sind vom zentral angelegten Anmeldebereich, der Wartebereich, Patienten-
WC, drei Behandlungsraume, Réntgenraum und sog. Sterilisierungsraum mit separatem WC
erschlossen.

Bis auf den innenliegenden Anmeldebereich sind alle Rdume Uber Fenster belichtet und be-
[Gftet.

Im Kellergeschoss sind zwei Labore, ein Lager, Bad, Personalraum und Archiv untergebracht.

Nutzflache Gewerbeeinheit Nr. 3 (vgl. Kapitel 6.0):
Erdgeschoss 106 m?

Kellergeschoss 90 m?

Hinweis: Die tatsachliche Raumnutzung weicht teils von den im Aufteilungsplan angegebenen
Raumbezeichnungen ab. Darlber hinaus wurden einige wenige Grundriss-Anderungen be-
reits beim Bau vorgenommen. So wurde bei der Ortsbegehung festgestellt, dass:

e im Erdgeschoss, im Sterilisierungsraum ein WC-Raum errichtet wurde,
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o im Kellergeschoss-Personalraum das WC nicht vorhanden ist,

e das Labor 2 im Keller in zwei Raume geteilt wurde (nérdliches Bad und stdliches Labor).

Nordéstlich am Gebaude ist eine vollunterkellerte Doppelgarage angebaut (Zugang tber
Treppenhaus mdglich). Im Erdgeschoss sind zwei Pkw-Stellplatze (It. Aufteilungsplan Ge-
meinschaftseigentum), im Untergeschoss Abstellrdume (ein Gemeinschafts-Flur und jeweils
ein Kellerraum der Gewerbeeinheit Nr. 3 und Wohnung Nr. 2 zugeordnet) vorhanden.
Abweichend zum Aufteilungsplan ist der Garagen-Kellerraum 1 (Gewerbeeinheit Nr. 3) nicht
abgeschlossen und zum Flur ,offen“; dagegen ist der Garagen-Kellerraum 2 (Wohnung Nr.

2) mit einer Wand abgegrenzt.

Hinweis: Bewertungsrelevant sind die rechtlichen Verhaltnisse und nicht die tatsachliche Nut-
zung. Grundlage fur die Bewertung ist der gtiltige Grundbuch-Auszug auf Basis der Teilungs-
erklarung (URNr. 508 K /2006 vom 28.04.2006 und URNTr. 824 K /2006 vom 12.07.2006).

Die Nutzflachen wurden den Planunterlagen bzw. der Nutzflachenberechnung entnommen.
Ein Aufmald wurde nicht in Auftrag gegeben oder durchgefihrt. Eventuelle Abweichungen sind

moglich.

Sudwestlich des Wohn- und Geschaftshauses sind sechs Kfz-Stellplatze angelegt, die der Ge-

werbeeinheit Nr. 3 als Sondernutzungsrecht zugeordnet sind.

Bezlglich des Grundrisszuschnitts siehe beiliegende Fotokopien des Aufteilungsplanes (nicht

malfstabgetreu).

5.2 Bauliche Ausfiihrung mit nachfolgenden hauptsachlichen Merkmalen

Die nachfolgende Baubeschreibung erfolgt aufgrund der vorliegenden Unterlagen und der
durchgefiihrten Innen- und AuRenbesichtigung der baulichen Anlagen und gibt die wesentli-
chen wertbestimmenden Gebaudemerkmale wieder. Die Ausfliihrungen kénnen im Detail ab-
weichen. Eine Gewahr flr die Richtigkeit der nachstehenden Angaben kann von der Sach-
verstandigen nicht Gbernommen werden. Bautechnische Untersuchungen wurden nicht vor-

genommen.

Grundkonstruktion: Massivbauweise; Kellerumfassungswande aus Ziegelmauerwerk inkl.
Dammung (Wandstarke der Umfassungswande d = 38 cm), im westli-
chen Gebaudeteil mit Lichtgraben; sonstige Umfassungs- und Zwi-
schenwande aus Ziegelmauerwerk (Wandstarke der Umfassungswande
d = 36,5 cm).

Decken: Stahlbeton.

Dach: Satteldachstuhl mit Pfannendeckung anthrazit, Dachgaube;
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Treppen:

Fenster:

Tlren:

Boden:

Decken- und
Wandbehandlung

Regenrinnen und Fallleitungen aus verzinktem Blech.

Treppenhaus: Stahlbetontreppe mit Natursteinbelag, Metallgelander;
KellerauRenzugang: Betontreppe mit Fliesenbelag.

Gewerbeeinheit Nr. 3: Kunststofffenster (z.T. bodentief) mit Isolierver-
glasung, Natursteinbanke innen, Alufensterbleche aul3en; tGberwiegend
Kunststoffrollos;

im Keller: Kunststofffenster mit Isolierverglasung.

Eingangstire Gewerbeeinheit Nr. 3: (Uberdacht, zwei Podeststufen,
beidseitiges Metallgelander): Leichtmetall- bzw. Kunststoffkonstruktion;
im Innenbereich (Gewerbeeinheit Nr. 3): z.T. Ganzglasturen, z.T. glatte
weillbeschichtete Turblatter;

Keller: Uberwiegend einfache Turblatter.

Gewerbeeinheit Nr. 3: im Erdgeschoss lUberwiegend PVC-Belag bzw.
Linoleumbelag; Fliesenbelag in EG-WCs und UG-Bad;

Treppenhaus: Natursteinbelag;

Kellerflur: z.T. Fliesenbelag, z.T. Laminat.

Fassade mit verriebenem Putz und Anstrich, farblich abgesetzte Fens-
terlisenen;

Treppenhaus: Putz und Anstrich;

in der Gewerbeeinheit Nr. 3: Wande und Decken mit Putz und Anstrich,
Wandfliesen halbhoch im Personal-WC, raumhoch im Patienten-WC
und UG-Bad.

Technische Installation:

Hausanschlisse:

Elektro-

installation:

Sanitarinstallation:

Das Gebaude ist an die 6ffentlichen Leitungen fiir Wasser, Kanal, Gas
und Strom angeschlossen.

Elektrische Brenn- und Anschlussstellen sind dem Baualter und der
Nutzung entsprechend im Ublichen Umfang vorhanden.

Klingel- mit Wechselsprechanlage.

EG-WC (Patienten und Personal): Hange-WC mit Unterputz-Spiilkas-
ten, Waschbecken; im Personal-WC kein Fenster vorhanden;

in den Behandlungsraumen: Gberwiegend ein Waschbecken;

UG-Bad: Acrylwanne, Waschbecken, Hange-WC mit Unterputz-Spuil-
kasten, Handtuchheizkdorper, Waschmaschinenanschluss;
UG-Teekliche (Personalraum): Kalt- und Warmwasseranschluss;
Heizungsraum: Wasserenthartungsanlage;

Abwasserhebeanlage.
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Heizung: Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserbereitung,
Warmeverteilung im Erdgeschoss Uber Fulbodenheizung, im Keller-
geschoss teils Uber FuBbodenheizung, teils Gber Heizkorper.

Zubehor: Betriebliche Einrichtung der Zahnarztpraxis;
EG-Sterri-Raum: Einbaukliche mit Unter- und Oberschranken, Spilbe-
cken;
Einbaukiiche (,UG-Personalraum®): Ober- und Unterschranke, Spiil-
becken, Herd mit Glaskeramik-Kochfeld:;
Solarthermieanlage am Dach (wird nicht bewertet).

Doppelgarage: Massivbauweise; Keller- und sonstige Umfassungswande aus Ziegel-
mauerwerk (Wandstarke der Umfassungswande UG: D=30 cm; EG:
D=24 cm), Stahlbetondecke; Satteldach mit Pfannendeckung; Sektio-
naltor mit Elektrobetrieb; Ture (Kunststoffkonstruktion) als Garten-Zu-
gang.
EG: zwei Stellplatze, Fliesenbelag;
UG: zwei Kellerrdume, Fliesenbelag.
Hinweis: Der Kellerraum, der Gewerbeeinheit Nr. 3 ist nicht abge-
schlossen (abweichend zum Aufteilungsplan, vgl. Kapitel 5.1).

5.3  AuBenanlagen

Einfriedung z.T. mit Metallzaun, z.T. Griinhecke; zur Strale z.T. keine Einfriedung.
Praxis-, Hauszugang, Garagenvorplatz, Kfz-Aulienstellplatze mit Betonsteinpflaster.
Hausumgang mit Plattenbelag.

Garten mit Aufwuchs, bestehend aus Rasen, Strauchwerk und Baumen.
Holzgeratehaus im Garten.

Vorgarten (Praxiseingang) mit Bodendeckern und Strauchwerk bepflanzt.
Fahrradstander siidwestlich des Praxiseingangs.

Kfz-Stellplatze.
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54 Beurteilung

Zu bewerten ist die Gewerbeeinheit Nr. 3 im Erdgeschoss samt Kellerrdumen in einem kleinen
Wohn- und Geschaftshaus in Mamming. Gemaf Teilungserklarung und Nachtrag aus dem
Jahr 2006 sind der Gewerbeeinheit Sondernutzungsrechte zugeordnet: 6 Kfz-Stellplatze, Ter-
rasse und sudliche Eingangsflache (vgl. Kapitel 2.2).

Hinweis zur Terrasse: Die Westterrasse It. Aufteilungsplan ist nicht ausgefiihrt. An dieser Stelle
ist lediglich ,dekorativer Kies“ aufgeschittet, ein ,Haus-Anschluss® (Zugang zu EG-Raumen)

ist nicht gegeben.

Das, in ortstiblicher Massivbauweise errichtete Gebaude besitzt eine alterstypische, durch-
schnittliche Ausstattung. Altersgemalle Abnutzung ist unter Berlicksichtigung des geringen
Baualters (zum Stichtag rd. 17 Jahre) im Ublichen geringen Male vorhanden. Darlber hin-

aus wurden bei der Ortsbesichtigung (am Gemeinschaftseigentum) folgende Schaden und

Mangel mitgeteilt:
e Vereinzelte Wandrisse im Behandlungsraum | und III*
(jeweils an einer Auflenwand) sowie im Keller-Labor 1* 4

(*Raumbezeichnung gem. Aufteilungsplan).

e Laut Angabe bei der Ortsbesichtigung besteht ,seit einiger Zeit“ eine Undichtigkeit im Be-
reich der westlichen Dachgaube mit der Folge von Feuchtigkeit und evtl. Feuchteschaden
im Bereich der westlichen Umfassungswand. Feuchtespuren waren im geringen Malie im
Keller-Bad (gem. Aufteilungsplan: ehemaliges Labor 2) sichtbar. Nach Angabe wurde die
genannte Undichtigkeit notdurftig und nicht fachgerecht repariert.

In welchem Ausmal’ Folgeschaden vorliegen, kann/konnte die Verfasserin nicht fallabschlie-

Rend klaren. Fir eine genaue und sachgerechte Beurteilung wird das Hinzuziehen entspre-

chende Sonderfachleute empfohlen.

Weitere Mangel und Schaden wurden nicht mitgeteilt.

Gemal Angabe der Eigentimerin befindet sich im Gebaude ein gemeinsamer Zahler flr
Wasser, Strom und Heizung, somit ist eine separate, verbrauchsorientierte Abrechnung nicht
moglich. Es empfiehlt sich, getrennte Zahler einzubauen. Bei einer Vermietung missen War-

memengenmesseinrichtungen installiert werden.

Die Gewerbeeinheit war zum Wertermittlungsstichtag als Zahnarztpraxis gefuhrt. Die vorge-
fundenen Grundrisse entsprechen weitegehend dem Aufteilungsplan; es wurden lediglich ge-
ringe Anderungen vorgenommen (z.B. das Personal-WC wurde im Erdgeschoss und ein zu-

satzliches Bad im Keller errichtet, vgl. Kapitel 5.1).
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Die Grundriss-Struktur der Gewerbeeinheit ist auf die Nutzung als Zahnarztpraxis zugeschnit-
ten. Alle Rdume im Erdgeschoss, bis auf die zentrale, innenliegende ,Anmeldung®, sind tber
teils bodentiefe Fenster natirlich belichtet und bellftet. Der slidseitige Patientenzugang erfolgt
Uber zwei Stufen, somit ist dieser nicht behindertengerecht. Die Nutzflache von 106 m? ist flr
eine Arztpraxis gut geeignet (Erdgeschoss). Die Flachen im Keller (rd. 90 m?) werden Uber-
wiegend als Labor bzw. Lager sowie eine Teekiliche und Bad genutzt.

Hinweis: Die betriebliche Einrichtung der Zahnarztpraxis ist auftragsgemaf nicht zu bewerten

und wird wertmaRig bei der Verkehrswertermittlung nicht berticksichtigt.

Im Grundbuch sind und waren zum Bewertungsstichtag keine wertrelevanten Eintrage vorhan-
den. Das Bewertungsobjekt war zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt und nicht vermie-
tet. Fur die Wertermittlung wird eine nachhaltig erzielbare, ortsiibliche Miete in Ansatz ge-
bracht.

Die Geschéftslage in der Gemeinde Mamming (6stliches Gemeindegebiet, 6stlich der Haupt-
strale) ist als maRig bis durchschnittlich zu qualifizieren.

Als positiv sind die vorhandenen Stellplatze zu beurteilen.

Die Gewerbeeinheit war zum Stichtag als Zahnarztpraxis eigengenutzt. Eine Drittverwen-
dungsmadglichkeit, z.B. als Arztpraxis, Physiotherapiepraxis, alternativ Buro/Blirogemeinschaft
ist grundsatzlich gegeben. Es ist jedoch zu berilicksichtigen, dass der Standort Mamming auf-
grund seiner Grofe und Lage nur im begrenzten Male einen Bedarf an diesen Einrichtungen

aufweist.

Aufgrund derzeitiger, weltpolitischer Ereignisse (Ukraine-Krieg, Gaza-Krieg, aktueller Stand
der Leitzinsen und die damit verbunden Auswirkungen auf den Kapitalmarkt) sind zum Stichtag
Auswirkungen auf dem Immobilienmarkt deutlich spurbar. Es ist zu beachten, dass die Wer-
termittlung einen stichtagsbezogenen Verkehrswert (Marktwert) darstellt. Mittel- bis langfris-
tige Prognosen Uber das Immobilienmarktgeschehen kénnen nicht gemacht werden.

Die Vermarktungsmaglichkeit wird unter Beriicksichtigung der Lage in Mamming und der zum
Wertermittlungsstichtag bestehenden, zurtickhaltenden Nachfrage nach Gewerbe-/Praxisrau-

men aufgrund der angespannten Wirtschaftslage, als verhalten bis durchschnittlich beurteilt.
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6.0 FLACHENBERECHNUNGEN

6.1 Vorbemerkungen

Die nachfolgenden Flachenberechnungen wurden Uberschlagig auf Basis der zur Verfliigung
stehenden Plane durchgeflhrt.

Abweichungen der Flachenberechnungen zur Realitat sind nicht ausgeschlossen. Des Weite-
ren wurden von der Sachverstandigen Rundungen durchgefiihrt, die eine Pseudogenauigkeit
vermeiden sollen. Die Flachen werden nicht zugesichert. Die Flachenangaben verflgen je-

doch Uber eine fur die Wertermittlung hinreichende Genauigkeit.

6.2 Geschossflache / wertrelevante Geschossflache

Die GeschoRflachenzahl (GFZ) ist ein Begriff aus dem Baurecht. Die Geschol3flachenzahl gibt
an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstuicksflache zulassig sind.
Die Geschossflache umfasst gemal § 20 Abs. 3 BauNVO (Baunutzungsverordnung) die
Summe der Grundflachen aller nach den AulRenmalen eines Gebadudes ermittelten Grund-

rissebenen, die ein Vollgeschoss sind.

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tber der naturlichen oder festgelegten Gelan-
deoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von min-
destens 2,30 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante
im Mittel mehr als 1,40 m Uber die Gelandeoberflache hinausragen. GemaR § 16 Abs. 4,
Satz 3 ImmoWertV sind ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse (sofern keine Voll-
geschosse) mit 75 % ihrer Flache zu bertcksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem

Umfang berlcksichtigt.

Bei der Grundstucksbewertung und u.a. auch der Bodenrichtwertermittlung durch die Gut-
achterausschisse werden in der Regel - abweichend von den Bestimmungen der BauNVO -
die Flachen von Aufenthaltsraumen anderer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten),
einschlief3lich der zu ihnen gehérenden Flure, Sanitar- und Treppenraume etc. sowie der Um-
fassungswande mitgerechnet. Daher kann sich die baurechtliche Geschof¥flachenzahl (GFZ)
von der wertrelevanten Geschol¥flachenzahl (WGFZ) unterscheiden. Die wertrelevante Ge-

schossflache ergibt sich tberschlagig wie folgt.

wertrelevante Geschossflache (WGF) Flache
Erdgeschoss (10,99%12,99)+(1,25*4,865)+(1,625*3,25*0,5)= 151,48 m?
Dachgeschoss ((10,99%12,99)+(1,625*3,25%0,5))*0,75= 109,05 m?
wertrelevante Geschossflache gesamt rd. 261 m?

Bezogen auf die gesamte Grundstlcksflache ergibt sich eine wertrelevante Geschol¥flachen-
zahl (WGFZ) wie folgt:
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Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)

wertrelevante Geschossflache (WGF) in m2 261 m?
Gesamtflache des Grundstiicks (GFG) in m? 900 m?
Geschossflachenzahl (WGFZ = WGF / GFG) 0,29

6.3  Nutzflache
Aus den Aufteilungsplanen und der Nutzflachenberechnung konnten Nutzflachen entnommen

werden. Der Putzabzug wird wie tblich mit 3 % berUcksichtigt.

Berechnung der Nutzfliche (gemal Aufteilungsplan und genehmigter Plane) Flache
Gewerbeeinheit Nr. 3
Erdgeschoss
Windfang 4,86 m?
Wartebereich 12,07 m?
wcC 2,44 m?
Sterri inkl. WC 14,51 m?
Roéntgen 5,80 m?
Behandlung Ill 16,43 m?
Behandlung Il 16,06 m?
Behandlung | 16,43 m?
Anmeldung 20,41 m?
109,01 m?
3 % Putzabzug 3,0% . 3,27 m?
Nutzflache EG - Gewerbeeinheit Nr. 3 106 m?
Untergeschoss
Archiv 14,24 m?
Personal 21,97m? + 2,44m? +((0,115*(1,76+1,495)) = 24,78 m?
Bad 3,337%2,00= 6,67 m?
Labor 2 3,337%2,00= 6,67 m?
Labor 1 25,54 m?
Lager 15,20 m?
93,11 m?
3 % Putzabzug 3,0% . 2,79 m?
Nutzfliche UG-Gewerbeeinheit Nr. 3 90 m?

Die ermittelte Flachenangabe ist Bezugsgrofe fur die Bewertung, eignet sich allerdings nicht
fur eine (rechtssichere) Zugrundelegung einer Mietflache in einem Mietvertrag.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass ein Aufmaf im Gutachtenauftrag nicht enthal-
ten ist und nicht in Auftrag gegeben wurde. Die Nutzflachenberechnung erfolgte gemaf der
zur Verfligung gestellten Plane. Eventuelle Abweichungen sind méglich. Fir eine verbindliche

Flachenangabe ware ein entsprechendes Aufmald samtlicher Raumlichkeiten erforderlich.
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7.0 VERKEHRSWERTERMITTLUNG

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgefihrten Unterlagen und der, bei der Ortsbesichtigung
angetroffene Bestand und Zustand, Ermittlungen bei den zustandigen kommunalen und

staatlichen Dienststellen sowie die Erfahrungswerte der Sachverstandigen.

71 Wertermittlungsverfahren
In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Bewertungsverfahren nor-

miert, die im Folgenden in einer Grafik dargestellt sind.

Die normierten Verfahren nach § 6 Absatz 1 Satz 1 gliedern sich in dieselben grundlegenden

Verfahrensschritte:

o Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts: vorlaufiger Vergleichs-, Ertrags-, oder Sach-
wert,

o Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts: marktangepasster vorlau-
figer Vergleichs-, Ertrags-, oder Sachwert,

¢ Ermittlung des Verfahrenswerts: Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwert.

Vergleichswertverfahren
Das Vergleichswertverfahren kann bei bebauten und unbebauten Grundstiicken zur Anwen-
dung kommen, wenn eine ausreichende Anzahl von geeigneten Kaufpreisen, ein geeigneter

Bodenrichtwert oder ein geeigneter Vergleichsfaktor zur Verfligung steht.
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Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr die Erzielung von Ertragen flir die Preisbildung ausschlaggebend ist und geeignete
Daten, wie zum Beispiel marktiblich erzielbare Ertrage und geeignete Liegenschaftszinssatze

zur Verfligung stehen.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren kann zur Anwendung kommen, wenn im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr der Sachwert von nutzbaren baulichen oder sonstigen Anlagen fiir die Preisbildung aus-
schlaggebend ist und geeignete Daten, wie insbesondere geeignete Sachwertfaktoren zur

Verfligung stehen.

Bei den Wertermittlungsverfahren erfolgt die Beruicksichtigung
a) der allgemeinen Grundstiicksmerkmale jeweils bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfah-
renswerts (§ 8 Absatz 2),
b) der allgemeinen Wertverhaltnisse
e im Vergleichs- und Ertragswertverfahren insbesondere bei Ermittlung des vorlaufigen
Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer 1 und 2) und
e im Sachwertverfahren insbesondere bei der Ermittlung des marktangepassten vorlau-
figen Verfahrenswerts (§ 7 Absatz 1 Nummer 3),
c) der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale erst bei der Ermittlung der Ver-
fahrenswerte (§ 8 Absatz 3).
Bei der Ermittlung des Verkehrswerts ist der Vergleichswert, Ertragswert oder Sachwert auf
seinen Marktbezug hin zu plausibilisieren. Bei Anwendung mehrerer Verfahren ist die Aussa-
gefahigkeit der jeweiligen Verfahren, insbesondere im Hinblick auf die Qualitéat der zugrunde

gelegten Daten, zu wirdigen.

7.2. Auswahl des Verfahrens

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu
begriinden (§ 6 Absatz 1 ImmoWertV).

Bei dem zu begutachtenden Objekt handelt es sich um eine Gewerbeeinheit (Teileigentum) in
einem Wohn- und Geschaftshaus, die am Immobilienmarkt zur Erzielung einer Rendite erwor-

ben wird. Es ist daher der klassische Anwendungsbereich fiir das Ertragswertverfahren.
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Aufgrund der Individualitat der Immobilie gibt es keine vergleichbaren Objekte, somit eignet
sich das Vergleichswertverfahren nicht. Auf eine Sachwertermittiung wird verzichtet.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist nach § 6 ImmoWertV aus Ertragswert abzuleiten.

7.21 Marktrecherche

Von der zustandigen Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Bereich des Landkreises
Dingolfing-Landau wurden Angaben aus der Kaufpreissammlung (Vergleichspreise) angefor-
dert. Es liegen keine annahernd passende Verkaufsfalle vor.

Gemal Gewerbeimmobilienmarktbericht 2022/23 fir den Landkreis Dingolfing-Landau (Her-
ausgeber IHK Niederbayern) wurden fir den Marktsegment Bliroimmobilien (annahernd ver-

gleichbar mit Praxen) folgende Daten (Kaufpreise in €/m?) veréffentlicht:

Die Auswertung basiert auf Daten aus den Jahren 2017 bis 2021. Bei den verdffentlichten
Zahlen handelt es sich um Durchschnittswerte, die aufgrund Lage, Baujahr und Ausstattung

erheblich voneinander abweichen konnen.

Recherchen in der IMV-Angebotsdatenbank und Immobilien-Internetportalen hinsichtlich ak-

tueller Angebote flir Gewerbeeinheiten waren ergebnislos.
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7.3 Ertragswert
Der Ertragswert errechnet sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen An-

lagen.

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 beriicksichtigt die Rendite der Investition und die Risiken,
die mit der Investition in eine bestimmte Immobilie einhergehen.

Ggf. sind des Weiteren besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beachten. Die
Notwendigkeit einer Marktanpassung stellt beim Ertragswertverfahren eher einen Ausnahme-
fall dar, da die wertbestimmenden Faktoren (marktiblich erzielbare Mieten und Liegenschafts-
zinssatze) i.d.R. zeitnah aus Markttransaktionen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet wur-

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

Das Ertragswertverfahren kommt in der Verkehrswertermittiung insbesondere dann zur An-
wendung, wenn im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktlblich) die Erzielung von Ertragen
fur die Preisbildung ausschlaggebend ist. Dies ist regelmaRig bei sog. Mietwohngrundstiicken
(Mehrfamilienhduser) und gewerblich genutzten Immobilien der Fall. Voraussetzung fir die
Anwendung des Ertragswertverfahrens ist, dass geeignete Daten, wie z. B. marktiblich erziel-
bare Ertrage und Liegenschaftszinssatze zur Verfliigung 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. 4 i.V.m. § 8 Abs. 3 ImmoWertV).

7.3.1 Bodenwert
Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

,0er Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von

Grundstuicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden und fur die im Wesent-
lichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache bezogen®. Folglich handelt es sich beim Richtwert um einen Durchschnittswert.
Abweichungen eines einzelnen Grundstlicks vom Richtwertgrundstiick bewirken in der Regel
entsprechende Wertabweichungen des Bodenwertes vom Bodenrichtwert.*

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Dingolfing-Landau wurde letztmalig vor dem
Wertermittlungsstichtag zum 01.01.2024 folgender Bodenrichtwert flir erschlossene, baureife

Grundstlicke im Bereich des Bewertungsobjekts veroffentlicht:

Richtwertzone Mamming (Zone 12501020) 140 € / m?

Dem Bodenrichtwert sind folgende Angaben zugeordnet:

Entwicklungszustand: B Baureifes Land

Gebiet: WA  Allgemeines Wohngebiet
max. GrundstlcksgrofRe: keine Angaben

WGFZ: keine Angaben
Beitragssituation: ebf (erschlieRungsbeitragsfrei)

Vergleichspreise

Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegen keine hinreichende Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlcke vor, die zeithah zum Bewertungsstichtag gehandelt wurden.
Gemal § 40 Abs. 2 ImmoWertV wird anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch an-

gepasster Bodenrichtwert verwendet.
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Marktkonformer Bodenwert:

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag unter Einbezug objektspezifischer Bewertungsfaktoren angepasst.

(1) Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag:

Der Gutachterausschuss hat den Bodenrichtwert letztmalig zum Stichtag 01.01.2024 verof-
fentlicht. Die Grundstlickspreise im Landkreis Dingolfing-Landau sind seit diesem Richtwert-
stichtag gemanR Marktrecherchen (Internet-Portale, rtliche Makler) wieder leicht gestiegen.
Konkrete Vergleichswerte fiur Verkaufe von vergleichbaren Grundstiicken konnte der Gut-
achterausschuss allerdings nicht zur Verfigung stellen. Der Wertanstieg wird somit moderat
mit 3 % geschatzt.

(2) GrundstiicksgrofRe:

Vom zustandigen Gutachterausschuss wurde fir ein Richtwertgrundstiick der wertgegen-
standigen Richtwertzone keine GréRRe genannt. Das zu bewertende Anwesen ist 900 m? grof}
und liegt noch im Rahmen des ortstblichen Durchschnitts. Eine Anpassung des Bodenricht-
wertes ist somit nicht erforderlich.

(3) Grundstiickszuschnitt:

Das zu bewertende Grundstiick hat grundsatzlich einen regelmafiigen Zuschnitt und kann
baulich effizient genutzt werden. Es bedarf daher keiner Anpassung des Bodenrichtwertes.
(4) Topographie:

Das zu bewertende Grundstick ist annahernd eben und liegt auf der Hoéhe des Strallenni-
veaus. Eine Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund abweichender topographischer
Merkmale ist nicht erforderlich.

(5) MaR der baulichen Nutzung:

Dem Bodenrichtwert ist keine wertrelevante WGFZ zugeordnet. Auf dem Bewertungsgrund-
stiick ist eine WGFZ von rd. 0,29 realisiert. Gemafl den Erlauterungen zur Bodenrichtwert-
liste werden zum Malf} der baulichen Nutzung keine Aussagen getroffen. Es bedarf daher
keiner Anpassung des Bodenrichtwertes.

(6) Lage:

Die Lage des zu bewertenden Grundstlicks weicht von den durchschnittlichen Lagemerkma-
len in der Richtwertzone (ausgewiesen als ,Allgemeines Wohngebiet®) durch die Lage im
ausgewiesenen ,Mischgebiet” und die angrenzende Bahnhofstralle mit maRigem Verkehr

ab. Dieser Lagenachteil wird durch einen Abschlag von rd. 3 % berlcksichtigt.
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Somit ergibt sich ein Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag:

Bodenwert % Betrag
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 140 €/m?
Anpassung an die allg. Wertverhaltnisse (1)
(konjunkturelle Zeitanpassung) 3% 4 €/m?
Bodenrichtwert stichtagsangepasst 144 €/m?
Anpassung wg. GrundstiicksgroRe (2) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Grundstlickszuschnitt (3) 0% 0 €/m2
Anpassung wg. Topographie (4) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Maf der baulichen Nutzung (5) 0% 0 €/m?
Anpassung wg. Lage (6) -3% -4 €/m?
140 €/m?
Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag rd. 140 €/m?

Ableitung marktkonformer Bodenwert:

Unter Berlcksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepassten Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet
mit 140 €/m?

Bodenwert somit:

Bodenwertermittlung Flache €/m? Betrag
Gebaude- und Freiflache 900 m? 140 €/m? 126.000 €
Marktkonformer Bodenwert rd. 126.000 €
davon 7/10 Miteigentumsanteile = rd. 88.000 €

Der anteilige Bodenwert wird unter Berlcksichtigung der oben genannten Einflisse ermittelt
mit rd.: 88.000 €

7.3.2 Bewertungsbasis

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV geregelt. Die Ermittlung des Er-
tragswertes basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pach-
ten) aus dem Grundstlick und den darauf befindlichen baulichen Anlagen. Die Summe aller
Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. Der Rohertrag ist um die Bewirtschaftungskosten
zu mindern. Zu den Bewirtschaftungskosten gehoéren die bei ordnungsgemalier Bewirtschaf-

tung entstehenden Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

7.3.3 Rohertrag

Bei der Ermittlung der Ertragsverhaltnisse ist von dem marktiblich erzielbaren, jahrlichen Roh-
ertrag auszugehen. Der Rohertrag wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir eine Ubli-
che Nutzung des Bewertungsgrundstiicks als Nettokaltmiete (Mietwert ohne umlagefahige Be-

wirtschaftungskosten) ermittelt.
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Ein eventuell vorhandener, tUberdurchschnittlicher Instandhaltungsriickstau bleibt hierbei zu-
nachst ohne Ansatz, er wird bei den objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen berlcksich-
tigt.

Die Sachverstandige hat eine Recherche hinsichtlich der marktlblich erzielbaren Mieten flr
weitgehend vergleichbare Gewerbeeinheiten durchgefiihrt. Dabei kann festgestellt werden,

dass Arztpraxen weitgehend mit Buroflachen vergleichbar sind.

Miete Praxis im Erdgeschoss

Recherchen bei diversen Immobilienportalen haben eine Mietpreisspanne bei Bliro/Praxisrau-
men im Landkreis Dingolfing-Landau von rd. 7,00 €/m? bis rd. 13,00 €/m? ergeben (alle Bau-
jahre, Nutzflachen bis 175 m?). Bei den recherchierten Mieten handelt es sich nicht um ver-
traglich vereinbarte, sondern um Angebotsmieten. Die tatsachlich vereinbarten Mieten kénnen
hiervon abweichen. Sie dienen im Rahmen der Wertermittlung dennoch zur Orientierung Gber
das ortliche Mietniveau. Grundsatzlich ist anzumerken, dass der Mietpreis (€/m?) mit zuneh-
mender NutzflachengréfRe in der Regel abnimmt (und umgekehrt) und die Miethdhe insbeson-

dere von der Ausstattung und der Lage abhangig ist.

Gemall Gewerbeimmobilienmarktbericht 2022/23 der IHK Niederbayern fur den Landkreis

Dingolfing-Landau wurden (Durchschnitts-)Mieten veréffentlicht (Zeitraum 2021):

Die Auswertung beruht auf Daten aus dem Jahr 2021. Unter Berlicksichtigung der seit 2021

gestiegenen Mieten, wird ein Zuschlag von rd. 10 % als markt- und sachgerecht erachtet. So-
mit wird die durchschnittliche Miete: 8,38 €/m? x 1,1 = rd. 9,25 €/m? in Ansatz gebracht.

Miete Labor/Lager im Kellergeschoss

Fir die Labor- und Lagerraume im Kellergeschoss ist ein rd. 1/3-Anteil der Praxis-Gewerbe-
miete (in €/m?) als angemessen zu beurteilen. Somit wird eine Miete von rd. 3,00 €/m? als

markt- und sachgerecht erachtet.

Die AuRRenstellplatze werden mit jeweils 15 €/Stellplatz in Ansatz gebracht.
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Zusammenfassung: Die marktlblich erzielbare Miete wird unter Berlcksichtigung der ange-
troffenen Ausstattungsmerkmale, der Grundrissstruktur und der oben genannten Recherchen

wie folgt geschatzt:

Gewerbeeinheit (EG-Praxis) 9,25 €/m?
Gewerbeeinheit (Labor/Lager im KG) 3,00 €/m?
Aulen-Stellplatze 15,00 €/Stellplatz

7.3.4 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind Kosten, die zur ordnungsgemafRen Bewirtschaftung des Grund-
stlicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.

Bewirtschaftungskosten umfassen Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und das Miet-
ausfallwagnis sowie nicht umlagefahige Betriebskosten. Zur Wahrung der Modellkonformitat
sind als Bewirtschaftungskosten dieselben Kosten anzusetzen, die bei der Ableitung des Lie-
genschaftszinssatzes vom zustandigen Gutachterausschuss verwendet wurden (Vgl. § 31 ff.
ImmoWertV).

Die Anwendung von Erfahrungssatzen ist in § 32 ImmoWertV i.V.m. Anlage 3 ImmoWertV
ausdricklich vorgesehen, da die verfugbaren Angaben des Bewertungsobjektes haufig man-

gelhaft oder unvollstandig sind und i.d.R. nicht durchschnittlichen Aufwendungen entsprechen.

7.3.5 Ermittlung der bewertungsrelevanten Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist nach dem Modell zu bestimmen, das bei der Ablei-
tung des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurde (Modellkonformitat).

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Durchgeflihrte Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene
Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder
verkurzen.

Unter Berticksichtigung des Gebaudealters (17 Jahre) und einer Gesamtnutzungsdauer von

80 Jahren betragt die wirtschaftliche Restnutzungsdauer 63 Jahre.

7.3.6 Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grundsticks je
nach Grundsticksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Dieser ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir gleichartig bebaute und
genutzte Grundstlicke unter Bertcksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des

marktkonformen Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt
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somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht.

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Dingolfing-Landau werden keine Liegenschafts-
zinssatze fur Blro- oder Praxiseinheiten in Teileigentum ausgewertet und veréffentlicht.

Der Liegenschaftszinssatz wird deshalb in Anlehnung an den Immobilienmarktbericht 2023
der Stadt Landshut abgeleitet. Der Gutachterausschuss der Stadt Landshut hat fir Biiro- und
Geschaftshauser / Wirtschaftsimmobilien letztmalig zum 01.01.2024 einen mittleren Liegen-
schaftszinssatz von 2,06 % (Spanne -1,45 % bis 5,77 %) veroffentlicht.

Der oben genannte (mittlere) Liegenschaftszinssatz wird zunachst als Basiswert verwendet.

Fur die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes gelten u.a. folgende allgemeine Grundsatze:

Abschlag vom Liegenschaftszinssatz Zuschlag zum Liegenschaftszinssatz
- gute bis sehr gute Lage - schlechte bis sehr schlechte Lage
(hohes Bodenwertniveau) (niedriges Bodenwertniveau)
- grofRe Nachfrage / wachsende Bevolkerung - geringe Nachfrage / abnehmende Bevolkerung

\:
\:

geringes bis besonders geringes erhohtes bis besonders hohes

wirtschaftliches Risiko des Objektes wirtschaftliches Risiko des Objektes
geringes Leerstandsrisiko hohes Leerstandsrisiko
besonders kleine Immobilie besonders grof3e Immobilie

besonders niedrige Mieten besonders hohe Mieten

R A
R A

besonders kurze Restnutzungsdauer besonders lange Restnutzungsdauer

Im vorliegenden Fall liegen wertbestimmende Faktoren vor, die Zu -und Abschlage vom o.g.
Durchschnittswert des Liegenschaftszinssatzes (2,06 %) erfordern:

e Lage in Mamming (Landkreis Dingolfing-Landau), auf3erhalb der Stadt Landshut (+),

e niedriges Bodenwertniveau (+),

¢ lange Restnutzungsdauer (+),

e Leerstandrisiko vorhanden aufgrund schwieriger Drittverwendung (+).

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat flir Blro- und Geschéaftshauser Liegenschafts-
zinssatze in einer Spanne von 4,00 % bis 8,00 % veroffentlicht (Stand 01.01.2024).

Unter Berlicksichtigung der oben genannten Faktoren, der ,schlechteren Geschaftslage® in
Mamming und der angespannten Wirtschaftslage mit gestiegenen Kreditzinsen wird der Lie-

genschaftszinssatz in Hoéhe von 4,00 % zu Grunde gelegt.

Objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz 4,00 %
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7.3.7 Berechnung des Ertragswerts

Rohertrag marktiblich / Monat

Gewerbeeinheit Nr. 3 - EG 106,00 m? 9,25 €/m? 981 €
Gewerbeeinheit Nr. 3 - UG 90,00 m? 3,00 €/m? 270 €
Kfz-AuRenstellplatze 6 Stpl. 15 €/Stpl. 90 €

1.341 €

zuzlglich evtl. MWSt. und umlegbarer Nebenkosten

Jahresrohertrag marktiblich (Rohertrag/Monat * 12) 16.092 €

abztiglich nicht umlageféhge Bewirtschaftungskosten (gem. ImmoWertV):

Verwaltungskosten (jahrlich je
Gewerbeeinheit) 3% 483 €

Instandhaltungskosten in €/m?
Nutzflache Praxis/Buro und Jahr 106,00 m? 13,80 €/m*> 1463 €

Instandhaltungskosten in €/m?
Nutzflache UG-Lager/-Labor und Jahr 90,00 m? 4,10 €/m? 369 €

Mietausfallwagnis 4 % des marktiblich
erzielbaren Rohertrages bei

gewerblicher Nutzung 4% 644 €
Jahresreinertrag 13.134 €
abzuglich Bodenwertverzinsung 4,00% von 88.000 € 3.520 €
Reinertrag an baulichen Anlagen 9.614 €
Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 63 Jahre 4,00% LZS 22,89
Ertragswert der baulichen Anlagen 220.059 €
zuzuglich Bodenwert 88.000 €
Ertragswert 308.059 €
gerundet 308.000 €

Der Ertragswert des Bewertungsobjektes wird somit mit rd. 308.000 € ermittelt.
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7.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind Merkmale, die erheblich von den
ublichen Merkmalen sowie Modellansatzen abweichen und beeinflussen den Wert der Immo-
bilie in individueller Hohe. Sie sind daher grundsatzlich nicht bei der Ableitung der flr die
Wertermittlung erforderlichen Daten (NHK, Marktanpassungsfaktor, Liegenschaftszinssatz,
marktibliche Miete), sondern im Anschluss an die Berechnung der vorlaufigen Verfahrenser-

gebnisse durch geeignete Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Entsprechend den Ausfiihrungen in der Fachliteratur und der Rechtsprechung (vgl. OLG
Schleswig, Urteil vom 06.06.2007- 14 U 61/06; und BGH, Urteil vom 10.10.2013; Az.: lll ZR
345/12) werden evtl. Abschlage flir Mangel und Schaden nach Erfahrungswerten und nach
billigem Ermessen geschatzt (Werteinfluss). Sie sind nicht gleichzusetzen mit evtl. tatsachlich
entstehenden Kosten; diese kdnnen hoher oder niedriger sein.

Es handelt sich vielmehr um einen ,Werteinfluss* nach dem ,gewdhnlichen Geschaftsverkehr®.
Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung von Baumangeln, die im Regelfall die Behebung im
Auge hat, geht die Betrachtung des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs dahin, Baumangel und
Bauschaden im Verkehrswert einzupreisen. Durch den Bezug auf den gewdhnlichen Ge-
schéaftsverkehr in der ImmoWertV wird sichergestellt, dass in der Bewertung nicht die Kosten
zur Beseitigung von Mangeln und Schaden abzuziehen sind. Vielmehr wird der Realitat des
Marktes Rechnung getragen, wie die Immobilie im Marktgeschehen steht.

Ein evtl. Wertansatz entspricht daher, wie ausgefihrt, einem ,Werteinfluss®, der nicht gleich-
zusetzen ist mit den in der Regel deutlich héheren Kosten einer grundlegenden Komplettsa-
nierung. Die tatsachliche Héhe von Kosten ist u.a. abhangig von persénlichen Anspriichen
sowie dem individuellen Geschmack eines zukiinftigen Erwerbers.

Nach Auffassung der Sachverstandigen wird im vorliegenden konkreten Fall aufgrund der

im Kapitel 5.4 beschriebenen Schaden und Mangel am Gemeinschaftseigentum ein daraus
resultierender pauschaler Werteeinfluss (Abschlag) von rd. 10.000 € als markt- und sachge-

recht erachtet.
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7.5 Verkehrswert

Bei einem Zwangsversteigerungsverfahren ist der Verkehrswert gemaf § 74 a Abs. 5
Zwangsversteigerungsgesetz zu schatzen.

Definition des Verkehrswertes:

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 Baugesetzbuch durch den Preis bestimmt,
der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheiten und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-

mittlung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware®.

Im Kapitel 7.2 (Auswahl des Wertermittlungsverfahrens) wurde die Wahl des herangezogenen
Wertermittlungsverfahrens begriindet. Sind mehrere Ermittlungsverfahren herangezogen wor-
den, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung ihrer Aus-

sagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV).
Die Wertermittlung hat folgende rechnerische Einzelwerte ergeben:

Vorlaufiger Ertragswert 308.000 €
Werteinfluss b.o.G. A 10.000 €

Fir das zu begutachtende Anwesen leitet sich der Verkehrswert vom Ertragswert unter Be-
ricksichtigung des Werteinflusses der besonderen, objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
ab.

Unter Berucksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzelwerte und
des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks sowie im Hinblick auf die am freien Im-
mobilienmarkt zum Stichtag zu erzielender Preise fir vergleichbare Objekte in vergleichbarer
Lage, begutachte ich den Verkehrswert (Marktwert) der Gewerbeeinheit im Erdgeschoss
Nr. 3 inkl. Kellerraume sowie der Sondernutzungsrechte an 6 Stellpldtzen in 94437
Mamming, BahnhofstraRe 29, 7/10 Miteigentumsanteile an dem Grundstiick FINr. 1051
der Gemarkung Mamming zum Wertermittlungsstichtag 27.09.2024 mit

300.000 €
(in Worten: dreihunderttausend--EURO)

Die Solarthermieanlage, betriebliche Einrichtung der Zahnarztpraxis und sonstiges Zubehor

(z.B. Kiicheneinrichtung, Mobiliar) ist im ermittelten Verkehrswert nicht berticksichtigt.

Dieses Gutachten wurde unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche und persénliche

Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstellt.
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Es ist ausschlieBlich flr den Auftraggeber und den im Auftrag genannten Verwendungszweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Geneh-

migung der Sachverstandigen gestattet. Auf das Urheberrecht wird verwiesen.

Landshut, den 06.11.2024

Kornelia Forster

Zertifizierte Immobiliengutachterin DIAZert (LS)
DIAZert ist eine nach DIN EN ISO/IEC 17024 akkreditierte Zertifizierungsstelle fiir Immobiliengutachter

8.0 ANLAGEN

Anlage 1: Generalkartenkopie
Anlage 2: Ortsplankopie

Anlage 3: Lageplankopie

Anlage 4: Aufteilungs- und Bauplane

Anlage 5: Fotodokumentation mit 8 Fotos
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ANLAGE 1: GENERALKARTENKOPIE
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ANLAGE 2: ORTSPLANKOPIE




Verkehrswert GE Nr. 3 in 94437 Mamming, Bahnhofstralle 29 Seite 42 von 49
AZ: 3 K 36/24

ANLAGE 3: LAGEPLANKOPIE
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ANLAGE 4: AUFTEILUNGSPLANE

Erdgeschoss mit Gewerbeeinheit Nr. 3 (grine Markierung, nicht malRstabgetreu)

Hinweis: Der Aufteilungsplan wurde um die vor Ort festgestellten Grundriss-Anderungen an-

gepasst.
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Kellergeschoss mit Gewerbeeinheit Nr. 3 (griine Markierung, nicht mal3stabgetreu)
Hinweis: Der Aufteilungsplan wurde um die vor Ort festgestellten Grundriss-Anderungen an-

gepasst.
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Schnitt (nicht mal3stabgetreu)
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ANLAGE 5: FOTOANLAGE

Foto 1: Ansicht von Siiden

Foto 2: Ansicht von Siidwesten
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Foto 3: Ansicht von Nordwesten

Foto 4: Ansicht von Westen
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Foto 5: Ansicht von Osten

Foto 6: Garten (Gemeinschaftseigentum)



Verkehrswert GE Nr. 3 in 94437 Mamming, Bahnhofstralle 29 Seite 49 von 49
AZ: 3 K 36/24

Foto 7: Kfz-Stellplatze - Ansicht von Sidosten

Foto 8: Praxis-Eingang



