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j Allgemeine Angaben
L1 Auftrag und Zweck des Gutachtens

1.2

Mit Beschluss vom 29.09.2023 beauftragte das Amtsgericht Landshut — Abteilung fiir
Zwangsversteigerungssachen (Az.: 2 K 56/23) — die Erstattung eines Verkehrswert-
gutachtens fiir das Grundstiick Flurstiick-Nr. 2064/2, Gemarkung Untergrasensee mit
der Adresse Obergrasensee 1 in 84347 Pfarrkirchen. Der Grundbesitz ist mit einem
freistehenden Einfamilienhaus mit Garage und Nebengebidude bebaut.

Das Gutachten dient zur Bestimmung des Verkehrswertes im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB zum
Wertermittlungs-/ Qualititsstichtag 10.11.2023 (Tag der Ortsbesichtigung) ermittelt.!
Beriicksichtigt werden die wesentlichen Bestandteile des Grundstiicks und der Ge-
bidude (§ 94 Abs. 1 und 2 BGB).

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

Ortsbesichtigung und Besichtigungsumfang

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 10.11.2023 durch den Unterzeichner ohne Teil-
nahme weiterer Personen.

Der betreibende Gldubiger sowie der Schuldner wurden mit Schreiben vom
17.10.2023 iiber den Termin informiert und gebeten, einen uneingeschriinkten Zugang
zu der Immobilie sicherzustellen. Beide Parteien bzw. Vertreter waren nicht anwesend.

Die frei zugédnglichen Bereiche des Grundstiicks konnten in Augenschein genommen
werden. Ein Zutritt zu den Innenriumen des Beschlagnahmeobjektes wurde nicht
ermoglicht. Ein Blick in das Innere des Wohngebiudes konnte nur eingeschriinkt iiber
die Eingangstiir sowie tiber ein Fenster des nordwestlichen Flures erfolgen.

Der konkrete Innenausbau, die Innenausstattung, die Grundrisssituation, der Umfang
der Unterkellerung sowie die Nutzungssituation sind nicht bekannt.

Die Verkehrswertermittlung basiert auf plausiblen Annahmen, die sich nach iiu-
lerem Eindruck und der verwendeten Arbeitsunterlagen ergeben. Es besteht das
Risiko, dass die Unterstellungen von den tatsiichlichen Gegebenheiten abweichen.
Die daraus resultierenden Unwiigbharkeiten sind bei der Beurteilung des Ergeb-
nisses der Verkehrswertermittlung zu beriicksichtigen.

' Zur Definition des Wertermittlungs- und Qualitiitsstichtages siche § 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV.
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Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

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

e Arbeitsunterlagen des Amtsgerichts Landshut:

beglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Untergrasensee, Blatt 985, Ab-
druck des Amtsgerichts Eggenfelden vom 22.09.2023

Auszug aus dem Liegenschaftskataster fiir das Grundbuchblatt 985, Be-
standsnachweis mit Bodenschitzung vom 16.06.2023, erstellt vom Amt fiir
Digitalisierung, Breitband und Vermessung Pfarrkirchen

e durch den Unterzeichner beschaffte Arbeitsunterlagen:

Ausziige aus der Genehmigungsplanung zum Bauvorhaben ,,Fassadeniinde-
rung am bestehenden Wohnhaus®, mit Erdgeschossgrundriss, Querschnitt
und Ansichten im Malstab 1: 100, BV-Nr. 1042/77, iibersandt durch das 6rt-
liche Bauamt am 07.12.2023, als pdf-Datei

Baugenehmigungsbescheid des Landratsamtes Rottal-Inn zum o.g. Bauvor-
haben, vom 23.06.1977, {ibersandt durch das 6rtliche Bavamt am 07.12.2023,
als pdf-Datei

Ausziige aus der Genehmigungsplanung zum Bauvorhaben ,.Aufstockung des
Wohn- und Gasthauses, Anbau eines Gerdteraumes und Garage®, mit Erdge-
schossgrundriss, Querschnitt und Ansichten im Malfstab 1: 100, gepriift am
28.09.1962, iibersandt durch das Staatsarchiv Landshut mit Schreiben vom
10.01.2024, als pdf-Datei

Beschluss des Landratsamtes Pfarrkirchen zum o.g. Bauvorhaben, ohne Da-

tumsangaben, iibersandt durch das Staatsarchiv Landshut mit Schreiben vom
10.01.2024, als pdf-Datei

Auszug aus dem Katasterkartenwerk im MaBstab 1: 1.000, gefertigt durch das

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Pfarrkirchen, Online-
Abruf vom 11.01.2024

¢ durch den Unterzeichner eingeholte Auskiinfte und Recherchen:

am 15.01.2024 bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses am Landrat-
samt Rottal-Inn betreffend Bodenrichtwerte, vergleichsgeeignete Kauftille
aus der Kaufpreissammlung und sonstiger erforderlicher Daten fiir die Wer-
termittlung

schriftliche Anfrage beim ortlichen Bauamt am 06.12.2023 und beim Staats-
archiv Landshut am 15.12.2023 zu Grundrisspldnen und Gebiudeschnitten
der auf dem gegenstéindlichen Grundbesitz vorhandenen baulichen Anlagen
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- schriftliche Auskunft des ortlichen Amtes flir Bau- und Stadtentwicklung
vom 07.12.2023 zur bauplanungsrechtlichen Situation, Bodenordnung und
dem besonderen Stidtebaurecht

- schriftliche Auskunft der Stadt Pfarrkirchen vom 27.12.2023 zu den erhobe-
nen Herstellungsbeitragen zur Wasserver- und Wasserentsorgung und den Er-
schlieBungsbeitrigen nach BauGB

- schriftliche Auskunft aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinforma-
tionssystem ABuDIS vom 13.12.2023, iibersandt durch das Landratsamt
Rottal-Inn, Fachbereich Umwelt und Natur

- Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege am
11.01.2024 betreffend die denkmalschutzrechtliche Situation (Online-Re-
cherche)

- Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Umwelt am 11.01.2024
betreffend den Natur- und Landschaftsschutz sowie die Hochwassergefahren
und Hochwasserrisiken (Online-Recherche)

Die Erhebungen wurden am 26.01.2024 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 Denkmiler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG) vom 25.06.1973

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

Kommunalabgabengesetz (KAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
04.04.1993

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Wirme- und Kilteerzeugung in Gebduden (Gebéudeenergiegesetz — GEG) vom
08.08.2020

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 27.01.1990

Verordnung zur Berechnung der Wohnflédche (WoF1V) vom 25.11.2003
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e 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

e Muster- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV-Anwendungshinweise — ImmoWertA) vom 20.09.2023

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

e DIN 277-1: 2005-02, Grundflichen und Rauminhalten von Bauwerken im Hoch-
bau — Teil 1: Begriffe, Ermittlungsgrundlagen

Definition Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemil § 194 BauGB

. durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdifisverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatscichlichen Eigenschafien, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder
personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre .

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

2.3

2.4

Hinweise und Annahmen
Zustand des Grund und Bodens

Die Baugrundverhiltnisse des gegenstéindlichen Grundstiicks wurden nicht untersucht.
Die Wertableitung unterstellt ein altlastenfreies Grundstiick und eine Beschaffenheit,
die im Hinblick auf eine bauliche Nutzung keine iiber das ortsiibliche Mal} hinausge-
hende Aufwendungen erfordert. Bei Verdachtsmomenten wird auf die zugrunde lie-
gende Problematik hingewiesen.

Zustand der baulichen Anlagen

Bei den baulichen Anlagen ist nur eine duflere zerstorungsfreie Inaugenscheinnahme
erfolgt. Es fanden keine Untersuchungen auf bauliche oder sonstige technische Schi-
den und Mingel, 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 plausible Annahmen ergénzt.

Die Wertermittlung unterstellt die Funktionsfihigkeit einzelner Bauteile, Anlagen,
technischer Ausstattungen und Installationen. Es wird davon ausgegangen, dass die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit der baulichen Anlagen nicht beeintréchtigt ist und
keine Gefahr fiir die Nutzer besteht (in Bezug auf Standsicherheit, Brand-, Wirme-,
Schall- und Trinkwasserschutz, Schidlingsbefall sowie Schadstoffbelastungen). So-
fern sich aus den objektbezogenen Arbeitsunterlagen und Auskiinften wertbeeinflus-
sende Sachverhalte ergeben, werden diese gegebenenfalls gesondert dargestellt.

Rechtmifigkeit der baulichen Anlagen

Die Wertableitung geht von der formellen und materiellen Legalitidt der auf dem
Grundstiick existierenden baulichen Anlagen aus.

FlichenmalRe

Die Berechnungen iiber die Brutto-Grundfldchen (BGF) der baulichen Anlagen erfolg-

ten in Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 und die Wohnfldche (WFL) basiert auf
den Flidchendefinitionen der WoFIV.

Grundlage sind die in Anlage 1 dargestellten Ausziige aus den Genehmigungsplinen
sowie die darin enthaltenen Mallketten. Bei fehlenden Mallangaben erfolgte eine pla-
nimetrische Ermittlung.

Fiir das Keller- und Dachgeschoss des Einfamilienhauses lagen keine Grundrisse vor.
Bei der Ermittlung der BGF wird nach duflerem Eindruck unterstellt, dass das vordere
Bauteil zur Hilfte unterkellert ist. Die Wohnflidche des ausgebauten Teils des Dachge-
schosses ist auf Basis der Wohnfldche des darunterliegenden Bauteils und e¢inem in
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2.5

2.6

der Fachliteratur® veroffentlichten Verhiltnisfaktor ermittelt worden.

Die Berechnungen mit ergéinzenden Hinweisen sind im Detail aus den Anlagen 2/2
und 2/3 ersichtlich. Ein Aufmalf ist nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung und
wurde nicht durchgefiihrt.

Belastungen in Abteilung Il und III des Grundbuchs

Bei der Verkehrswertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren findet § 8 Abs. 3
Nr. 6 ImmoWertV im Hinblick auf die bestehenden Lasten und Beschrénkung in Ab-
teilung 11 keine Anwendung.’ Es ist stets der lastenfreie Wert des Grundstiicks zu er-
mitteln.

Die mit dem Eigentum an der zu bewertenden Immobilie verbundenen Pfandrechte
(Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden) in Abteilung I1I des Grundbuchs
werden in der Fachliteratur und Rechtsprechung als persénliche Verhiiltnisse im Sinne

des § 194 BauGB aufgefasst.

Die existierenden Belastungen in Abteilung II und III des Grundbuchs bleiben bei der
Verkehrswertermittlung unberiicksichtigt.

Uberbauungssituation

Der gegenstiindliche Geriteraum iiberbaut das nérdliche Nachbarflurstiick-Nr. 1692.
Die iiberbaute Fliche betrigt gemill Bestandsverzeichnis des Grundbuchs rd. 1 m2
Informationen zu einer dinglichen Absicherung liegen nicht vor.

Die Beurteilung, ob der Uberbau (§ 912 BGB) zu dulden ist sowie die Kriterien fiir
die Bemessung einer eventuell geschuldeten Uberbaurente (§ 913 BGB) bediirfen ei-
ner juristischen Wiirdigung, die durch den Unterzeichner nicht erfolgen kann. Nach
stéindiger Rechtsprechung des BGH ist der bezogen auf den Zeitpunkt der Grenziiber-
schreitung zu ermittelnde Verkehrswert der tiberbauten Bodenfldche die mafigebende
Grundlage fiir die Bemessung der Uberbaurente und daraus ist die Rente als angemes-
sene Verzinsung zu ermitteln.*

Sofern man als Zeitpunkt der Grenziiberschreitung das Baujahr des Gebdudebestandes
heranzieht, miisste man vmtl. auf das Jahr 1962 abstellen. Aus dem weit in der Ver-
gangenheit liegenden Zeitpunkt und der geringen tiberbauten FlichengréBe wiire die

(¥

vgl. M. Vogels: Grundstiicks- und Gebdudebewertung marktgerecht, 5. iiberarbeitete Auflage; Wiesbaden,

Berlin: 1996; Seite 22

Bernd-Peter Schiifer: Die Wertermittlung in Zwangsversteigerungsverfahren, Sachverstiandigen-Kolleg, Aus-

und Weiterbildungsinstitut fiir Bau- und Immobiliensachverstindige, Skript zum Webinar am 05.06.2023,
Seite 69

* Vel. BGH-Urteil vom 12.10.2018 - V ZR 81/18
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Uberbaurente und der Werteinfluss tendenziell gering. Hinzu kommt, dass das iiber-
baute Nachbarflurstiick vmtl. als Landwirtschaftsfliche zu beurteilen ist.

Es ist nicht zu erwarten, dass die Marktteilnehmer einen Werteinfluss bei der Kauf-
preisbildung beriicksichtigen. Bei der Wertableitung bleiben die aus der Uberbauungs-
situation resultierenden Sachverhalte aufler Acht.
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3

3.1

Beschreibung und Beurteilung

Die Ausfiihrungen in Abschnitt 3 beschridnken sich auf die wesentlichen wertbeein-
flussenden Kriterien.

Standort und Lage
I"Jberregionale Lage

RS

i ;— Y ‘ -\ ;
iM".‘.‘.’: r3 . | b 3
Abbildung 1:  Uberregionale Strafienkarte, MaBistab siche MaBstabsbalken

(Quelle: © OpenStreetMap / Zugriff vom 11.01.2024 / www.openstrectmap.org/copyright) N
Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Niederbayern
Landkreis: Rottal-Inn

Einwohnerzahl im Landkreis: 124.681 Einwohner (Stand 30.06.2023), in den
letzten 10 Jahren um rd. 6,0 % gestiegen

iiberregionale bedeutende Stidte: Passau (rd. 54 km nordostlich), Landshut (rd. 75
km nordwestlich), Miinchen (rd. 120 km westlich)

Wirtschaftsstruktur: stabile Wirtschaftsregion mit geringer Arbeitslo-
senquote, die im Oktober 2023 bei 3,2 % lag
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Kaufkraft: im Landkreis Rottal-Inn rd. 12 % unter dem Lan-
desdurchschnitt und rd. 3,3 % unter dem bundes-
deutschen Schnitt (MB-Research, Stand 2023)

tiberregionale StraBenanbindung: Autobahnen A 3 und A 94, Bundesstrallien B 12,
B 20 und B 388 sowie diverse Staats- und Kreis-
stralBen

Flughafen: Flughafen Miinchen im Erdinger Moos rd. 110 km
entfernt

Regionale Lage

Heu:nenberg i "uegemud

\f’fiﬁ

Abbildung 2:  Regionale Strallenkarte, Malistab siche Mafistabsbalken
(Quelle: © OpenStreetMap / Zugriff vom 11.01.2024 / www.openstreetmap.org/copyright) N

Stadt / Einwohnerzahl: Kreisstadt Pfarrkirchen, 13.599 Einwohner (Stand
30.06.2023), in den letzten 10 Jahren um etwa
13,8 % gestiegen, zweitgroBte Stadt des Landkrei-
ses Rottal-Inn

raumordnerische Bedeutung: Mittelzentrum, Angebot an Waren und Dienstleis-
tungen zur Deckung des tdglichen und aperiodi-
schen Bedarfs, Kinderbetreuungseinrichtungen
sowie allgemeinbildende Schulen aller Stufen
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raumord. Bedeutung (Forts.):

Wirtschaftsstruktur:

Bevilkerungsentwicklung:

Bevdlkerungsstruktur:

Beschiftigungsstruktur:

Lage im Gemeindegebiet:

StraflenerschlieBung:

regionale Straflenanbindung:

Schienenverkehr:

OPNV:

Parkplatzsituation:

Umgebungsbebauung:

allgemein- und fachérztliche Versorgung sowie
Klinik fiir Allgemeine Innere Medizin, Palliativ-
medizin, Geriatrie, Orthopidie und Unfallchirur-
gie

geprdagt von klein- und mittelstindischen Ge-
werbe-, Handwerks-, Dienstleistungs- und Einzel-
handelsbetrieben, im Ubrigen Verwaltungsein-
richtungen des Landkreises und der Kommune an-
sdssig

zu den groBten Arbeitgebern zihlt das mittelstén-
dische Unternehmen Weko Wohnen GmbH

die Bayerische Bevdlkerungsprognoseberechnung
erwartet fiir Pfarrkirchen ausgehend vom Jahr
2019 in den kommenden 20 Jahren ein Bevolke-
rungsanstieg von 6,3 %

mittelstéindisch, Durchschnittsalter rd. 44 Jahre,
ca. 44 % der Bevolkerung 50 Jahre und dlter

geringe Arbeitslosenquote, Einpendleriiberschuss
aufgrund des groBlen Angebotes an Arbeitspliitzen

rd. 4,0 km siidlich des Ortszentrums, stidwestlich
des Ortsteils Altersham, im Aullenbereich der Ge-
markung Untergrasensee

iiber die unmittelbar vorbeifiihrende Staatsstrafie
St 2090, asphaltierte Durchgangsstrafe, ortsiiblich
ausgebaut

Staatsstrafie St 2112 norddstlich in rd. 1,3 km er-
reichbar

in rd. 1,7 km Anschluss an die B 388 mit Anbin-
dung nach Eggenfelden und an die B 12

Bahnhof Pfarrkirchen rd. 3,7 km entfernt, mit Ver-
bindungen nach Passau und Miihldorf a. Inn

fuBldufig erreichbare Haltestelle mit Anbindung
an das Busnetz der Verkehrsgemeinschaft Rottal-
Inn, direkter Anschluss in das Stadtzentrum von
Pfarrkirchen

nur grundstiickseigene Parkmoglichkeiten

die niichste Nachbarbebauung (landwirtschaftliche
Hofstelle mit Ferienwohnungen) liegt rd. 75 bis
100 m in stidlicher Richtung entfernt, im Ubrigen
geprigt von Wiesen-, Acker- und Waldflidchen
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Nahversorgung mit Giitern: im rd. 2,0 km entfernten Gewerbepark Siid Einzel-
handelsbetriebe zur tdglichen und aperiodischen
Bedarfsdeckung, im Stadtzentrum weitere Nah-
versorgungsangebote

Bildungseinrichtungen: Grundschule an der Josef-Maurer-Stralle in rd.

6,0 km entfernt

Kinderbetreuungseinrichtungen, die sonstigen all-
gemeinbildenden Schulen sowie der European

Campus Rottal-Inn sind im Stadtgebiet anséssig

Immissionsbelastungen: aufgrund der unmittelbar vorbeifiihrenden Staats-
strafle ist insbesondere zu den Hauptverkehrszei-
ten mit Verkehrsimmissionen zu rechnen

im Ubrigen Immissionsbelastungen aus der Be-
wirtschaftung der angrenzenden landwirtschaftli-
chen Flidchen

Freizeitgestaltungsmoglichkeiten: gutes privates sowie dffentliches Freizeit- und Er-
holungsangebot, u.a. zahlreiche Vereine mit sport-
licher, geselliger und kultureller Ausrichtung

Griinanlagen / Freizeitflachen: Naherholungsgebiet Pfarrkirchen-Postmiinster in
rd. 6,0 km erreichbar, im Ubrigen Rad- und Wan-
derwege im Umfeld

Beurteilung der Lage

Das zu bewertende Anwesen liegt in einer Aulenbereichslage der Kreisstadt Pfarrkir-
chen. Vorteile bestehen aufgrund der guten Aussichtslage Richtung Osten, denen die
Nachteile der Nachbarbebauung im Umfeld und der unmittelbar vorbeifithrenden
StaatsstraBe gegeniiberstehen. Ublich sind die Immissionsbelastungen aus der Bewirt-
schaftung der angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen sowie die geringe Taktfre-
quenz der verkehrenden Buslinie.

Die Stadt Pfarrkirchen hat bezogen auf ihre Gréfle eine gute Infrastruktur, die inner-

halb einer vergleichsweise geringen Entfernung erreichbar ist. Die Anschliisse an den
privaten Individualverkehr sind gut.

Insbesondere aufgrund des Standortes im AuBlenbereich und an einer Hauptverkehrs-
straBBe wird die Wohnlage innerhalb von Pfarrkirchen als unterdurchschnittlich be-
urteilt.
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3.2 Grundbuch
Grundbuchstelle

Das gegenstindliche Grundstiick ist in dem am Amtsgericht Eggenfelden gefiihrten
Grundbuch von Untergrasensee in Blatt 985 vorgetragen.

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. der Grundstiicke: 1

Gemarkung: Untergrasensee

Flurstiick-Nr.: 2064/2

Wirtschaftsart und Lage: Obergrasensee Nr. 1, Wohnhaus, Nebengebiude
(teilweise auf FI. 1692, iiberbaute Fliche 1 m?),
Hofraum

GroBe: 809 m?

dinglich gesicherte Rechte: im Bestandsverzeichnis sind keine mit dem Eigen-

tum verbundenen Rechte vorgetragen

Erste Abteilung / Eigentiimer

Personenbezogene Daten werden zum Schutz von Personlichkeitsrechten nicht darge-
stellt.

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen

Lasten und Beschrinkungen bleiben unberticksichtigt (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 Beschrankungen vor.
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3.3 Grund und Boden

e and und Vermessung  AUSZUQ aus dem
Plarrkirchen 0 o undvemessine ) jegenschaftskataster

Flurkarte 1 : 1000

Erstelit am 11.01.2024

wHanx

HINWEIS!
A: Einfamilienhaus
B: Garagengebéude
C: Nebengebiude

wanz
L~

SMET4
TR e —— A
R o y
Abbildung 3: verkleinerter Auszug aus der digitalen Flurkarte, MaBstab siche Malistabsbhalken,
© Geodatenbasis: Bayerische Vermessungsverwaltung

Hinweis: gegenstiindliches Grundstiick FISt.-Nr. 2064/2 rot umrandet
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Zuschnitt:

Grole:

prigende Ausrichtung:

Untergrundbeschaffenheit:

Altlasten’:

Topographie:

Bebauung:

ErschlieBungssituation:

5

viereckig, mittlere Breite ca. 20,75 m, mittlere
Tiefe ca. 39 m, StraBenfrontldnge ca. 20 m, im De-
tail siche Abbildung 3

809 m? It. Grundbuchbeschrieb
von Siidosten nach Nordwesten
ortsiibliche Verhiltnisse werden unterstellt

das gegenstindliche Grundstiick ist nicht im Alt-
lastenkataster ABuDIS erfasst und dem Landrats-
amt Rottal-Inn liegen nach derzeitigem Stand
keine Anhaltspunkte tiber schidliche Bodenveriin-
derungen oder Altlasten vor

weitere Anzeichen oder Hinweise zu Altlasten und
Bodenverinderungen wurden nicht festgestellt

von Nordwesten nach Siidosten stark abfallendes
Gelinde mit einer Hohendifferenz von ca. 6,50 m

ausgehend von einer mittleren Grundstiickstiefe
mit ca. 39 m entspricht die einer Steigung von etwa
17 % (= 6,50 m / 39 m)

freistehendes Einfamilienhaus mit Garage und Ne-
bengebiude

das Grundstiick ist verkehrsméBig tiber die 6ffent-
lich gewidmete Staatsstrafle St 2090 erschlossen,

es fallen keine Stralenausbaubeitriige nach § 127
BauGB an

aufgrund der Kurven im Verlauf der Staatsstralle
bestehen Sichteinschrankungen bei der Abfahrt
vom Bewertungsgrundstiick

es existieren Anschliisse an die regionale Elektri-
zitdtsversorgung sowie an das ortliche Kanal- und
Wassernetz

fiir das gegensténdliche Grundstiick und die vor-
handene Bebauung sind die Herstellungsbeitrige
nach KAG fiir die Wasserver- und Wasserentsor-
gungsanlagen erhoben und bezahlt worden

Die Tatsache, dass den Behorden oder dem Unterzeichner keine Informationen vorliegen, schlie3t das Vor-
handensein von Bodenverunreinigungen und Altlasten generell nicht aus (siehe Hinweis in Abschnitt 2.1).
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34
3.4.1

3.4.3

Beurteilung des Grund und Bodens

Das Grundstiick ist nach Form, GroBe und Beschaffenheit baulich nutzbar und zum
Wertermittlungsstichtag mit einem Einfamilienhaus mit Garage und Nebengebiude
bebaut. Das stark abfallende Geldnde erfordert bei einer Bebauung zusiitzliche bau-
konstruktive Losungen (z.B. Errichtung von Stiitzmauern) und erschwert die Bewirt-
schaftung. Hinzu kommen die Nachteile aus den Sichteinschrinkungen bei der Abfahrt
vom Bewertungsgrundstiick auf die unmittelbar vorbeifiihrende Staatsstrafle. Fiir eine
individuelle Wohnbebauung ist die Gréfle von 809 m* marktgéngig.

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

Bauliche Nutzungsmaoglichkeiten
Bauplanungsrechtliche Situation

Fldchennutzungsplan: rechtskriftig seit Ende der 1970er Jahre, als Fli-
chen fiir Landwirtschaft und Wald (§ 5 Abs. 2 Nr.
9 BauGB) dargestellt

Bebauungsplan: weder im Geltungsbereich eines rechtskriftigen
Bebauungsplanes, noch im Bereich einer AuBlen-
bereichs-, Einbeziehungs- oder Ortsabrundungs-
satzung; es existiert kein Beschluss {iber die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes

Beurteilungsgrundlage: das Grundstiick liegt nicht innerhalb eines im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteils, sondern im Au-
Benbereich; die baurechtliche Beurteilung hat nach
Angabe des ortlichen Bauamtes nach § 35 BauGB
zu erfolgen

Denkmalschutzrechtliche Situation

Es besteht keine denkmalschutzrechtliche Ausweisung (Bau-/ Bodendenkmal) im Be-
reich des gegenstindlichen Grundstiicks und es liegt auch nicht in der Niihe von Bau-

denkmilern gem. Art. 6 Abs. 1 S. 2 BayDSchG.

Bodenordnung / Besonderes Stidtebaurecht

Das zu bewertende Grundstiick liegt nicht in einem Bereich, fiir den ein Umlegungs-
beschluss existiert. Dariiber hinaus befindet sich das Anwesen weder in einem Sanie-
rungsgebiet, noch in einem Stadtumbaugebiet und auch nicht im Bereich einer Erhal-
tungssatzung oder einer stddtebaulichen EntwicklungsmafBnahme.

Jirgen Huber « StethaimerstraBe 51 « 84034 Landshut * Tel.: 0871 /95 34 34 57



Amtsgericht Landshut (Az.: 2 K 56/23)

26.01.2024 Anwesen Obergrasensee | in 84347 Pfarrkirchen Seite 19 von 50

3.4.4

3.4.5

3.4.6

Umwelt-, Natur- und Hochwasserschutz

Die Lage des gegenstindlichen Grundstiicks ist nicht im Abschnitt eines Natur- oder
Landschaftsschutzgebietes und auch nicht in einem wasserwirtschaftlichen Schutzge-
biet.

Tatsiichliche bauliche Nutzung

Das freistehende Einfamilienhaus setzt sich aus einem straBenseitigen Bauteil mit EG
und vmtl. vollstindig ausgebautem DG sowie einem eingeschossigen riickwirtigen
Bauteil mit nicht ausgebautem DG zusammen. Nach duflerem Eindruck ist der Gebéu-
debestand teilweise unterkellert. Unmittelbar an die Nordostfassade schliefit das ein-
geschossige Nebengebiude mit Schleppdach an. Westlich des Wohngebéudes existiert
eine freistehende Garage, die eingeschossig mit Satteldach errichtet ist.

Mittels der Messwerkzeuge des BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwal-
tung ergibt sich nach § 19 BauNVO eine Grundfliche von ca. 450 m? Gemil
§ 19 Abs. 4 BauNVO wurden die Garage, das Nebengebdude und die Zuwegungen
angerechnet.

Auf der Grundlage der vorliegenden Planunterlagen ermittelt sich nach § 20 BauNVO
eine Geschossflache von rd. 126 m? (siche Berechnung in Anlage 2/1). Nach du3erem
Eindruck ist das DG des Einfamilienhauses kein Vollgeschoss und nicht anrechenbar.®

Bezogen auf die Grundstiicksgréfie von 809 m? fiihrt dies zu einer
e Grundflichenzahl (GRZ) von rd. 0,56 (= 450 m?/ 809 m?)
e Geschossflichenzahl (GFZ) von rd. 0,16 (= 126 m?/ 809 m?).

Erweiterungsmoglichkeiten der baulichen Nutzung

Die baurechtliche Beurteilung hat nach § 35 BauGB zu erfolgen. Grundsitzlich soll
der AuBBenbereich nicht bebaut werden. Der Gesetzgeber hat bestimmt, welche Vorha-
ben privilegiert zulissig sind (§ 35 Abs. 1 BauGB). Dariiber hinaus kénnen nach § 35
Abs. 2 BauGB auch sonstige Vorhaben, zu denen auch die begtinstigten bzw. teilpri-
vilegierten Vorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB gehoren, im Einzelfall zugelassen wer-
den, wenn ihre Ausfithrung oder Benutzung offentliche Belange nicht beeintrichtigt
und die Erschliefung gesichert ist.

Unter der Voraussetzung des § 35 BauGB kann somit fiir ein Bauvorhaben ein Rechts-
anspruch auf Zulassung bestehen, so dass insoweit baureifes Land gegeben ist. Dies
kann nur unter engen Voraussetzungen und fiir den Einzelfall gelten.

®  Der Begriff Vollgeschosse war in Art. 2 Abs. 5 BayBO der bisherigen Fassung vom 04.08.1997 definiert. Er
gilt nach Art. 83 Abs. 6 BayBO auch in der aktuellen Fassung der BayBO vom 14.08.2007.
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3.4.7

Bei dem gegensténdlichen Anwesen sind die Regelungen des § 35 Abs. 4 BauGB, die
sich auf bestehende Gebéude beziechen und primér dem Bestandsschutz Rechnung tra-
gen, von Bedeutung. Hierbei setzen nahezu alle Tatbestéinde voraus, dass die Gebdude
in zuldssigerweise errichtet worden sind.

Eine Neuerrichtung eines gleichartigen Wohngebdudes i.S.v. § 35 Abs. 4 Nr. 2 BauGB
scheidet vermutlich aus. Es fehlt an der Voraussetzung, dass das existierende Gebiude
seit ldngerer Zeit vom Eigentlimer selbst genutzt wurde. Im Ubrigen werden wertsig-
nifikante genehmigungspflichtige bauliche Verinderungen bzw. Erweiterungen be-
dingt durch die Aullenbereichslage und der anzuwendenden Regelungen des § 35
BauGB keine Aussicht auf Genehmigung haben.

Die Marktteilnehmer legen ihren Wertiiberlegungen gewdhnlich die tatsichlich vor-
handene Nutzung zugrunde und beriicksichtigen keine baulichen Erweiterungsmog-
lichkeiten. Die Wertableitung stellt auf die Bestandssituation ab. Hierbei hat am ortli-
chen Immobilienmarkt die bauliche Ausnutzung keinen unmittelbaren Einfluss auf das
Bodenwertniveau.

Entwicklungszustand des Grundstiicks

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

Das gegenstindliche Anwesen liegt im AuBlenbereich. Die Lage, Form, Grofle und
Beschaffenheit des Grundstiicks ermoglichen eine bauliche Nutzung. Das existierende
Wohngebiude wurde in zuldssiger Weise errichtet, so dass durch den Bestandsschutz
eine dauerhafte bauliche Nutzung gewihrleistet ist. Die ErschlieBung des Grundbesit-
zes ist gesichert, weil er direkten Anschluss an eine 6ffentlich gewidmete StraBenfli-
che hat und die fiir eine bauliche Nutzung ortsiiblichen ErschlieBungsanlagen existie-
ren. Somit ist das Grundstiick nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatséichlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Es wird in Anlehnung an § 3 Abs. 4 Im-
moWertV in den Entwicklungszustand

»Baureifes Land im AuBlenbereich*

eingestuft.
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3.5

354
3.5.1.1

3.5.1.2

3513

Bauliche Anlagen und Aullenanlagen

Einfamilienhaus
Allgemeine Gebidudedaten des Einfamilienhauses

Das konkrete Baujahr des freistehenden Einfamilienhauses ist nicht bekannt. Das Bau-
amt der Stadt Pfarrkirchen geht davon aus, dass das Gebdaude um 1960, ggf. auch frii-
her errichtet wurde.

Vom Staatsarchiv Landshut steht ein genehmigter Bauantrag aus dem Jahr 1962 zur
LAufstockung des Wohn- und Gasthauses, Anbau eines Geréteraumes und Garage™
zur Verfligung. Die Erweiterung des Einfamilienhauses ist tatséchlich nicht erfolgt.
Von den Planungen wurden nur die Garage und das Nebengebdude umgesetzt. Aus
der Bezeichnung des Bauvorhabens ist eine ehemalige Nutzung als Wohn- und Gast-
haus ableitbar.

Ende der 1970er Jahre sind vermutlich Fassadenénderungen am Wohngebéude durch-
gefiihrt worden. Darauf ldsst die genehmigte Eingabeplanung aus dem Jahr 1977
schlieBen, die aus den Bauakten der Stadt Pfarrkirchen vorliegt. Im Zuge dessen sind
wahrscheinlich Anpassungen bei der Gebiudeausstattung erfolgt. Im Ubrigen ist die
Erneuerung der Dacheindeckung erkennbar.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Gebidudekennwerte (siehe hierzu Hinweis in Ab-
schnitt 2.4):

e  Wohnfléiche (WFL): rd. 131 m? (Berechnung siehe Anlage 2/2)
¢ Brutto-Grundfliiche (BGF): rd. 282 m* (Berechnung siehe Anlage 2/3)

Grundrisssituation des Einfamilienhauses

Gemail den vorliegenden Planunterlagen liegt der Gebdudezugang im Erdgeschoss an
der Nordostfassade und fiihrt in das Treppenhaus. Linksseitig existiert die Wohnkiiche
mit Zugang zum Schlafzimmer. In gerader Richtung folgt die Kiiche mit anschlieBen-
dem Wohnzimmer. Dariiber erreicht man einen Flur, der ein WC, ein Badezimmer
sowie einen Abstellraum erschlief3t.

Fiir das Keller- und Dachgeschoss liegen keine Grundrisspldne vor. Die Raum- und
Flichenaufteilung ist nicht bekannt.

Baukonstruktion des Einfamilienhauses

Bauweise: Massivbauweise

Fundamente / Bodenplatte: vmtl. aus Stahlbeton

Umfassungswinde: vmtl. Mauerwerksbauweise, im KG Stahlbeton
Innenwiinde: vmtl. Ziegelmauerwerk
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3.5.14

3.5.1.%

Decken:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:

Regenableitung:

Ausbau des Einfamilienhauses

Fassadengestaltung:

Fenster / Fenstertiiren:

Ttiren:

Bodenbelige:
Wandbehandlung:

Deckenuntersichten:

Treppen:

Balkon:

vmtl. Holzbalkendecken mit Fiillung bzw. zwi-
schen KG und EG Stahlbetondecke

zimmermannsmaéfiges Satteldach in Holzkon-
struktion, Dachneigung beim straBenseitigen Bau-
teil 45° und beim riickwértigen Bauteil 25°-Nei-
gung, Schleppgaube beim vorderen Bauabschnitt

Pfanneneindeckung mit Trag- und Konterlattung,
nicht zeitgeméBer Warmeschutz wird unterstellt

Regenrinnen und Fallrohre aus Kupfer

mehrlagiger Auflenputz, z.T. vertikale Holzver-
kleidung, abgesetzter Sockelbereich

Holzrahmenfenster mit Thermopanenverglasung
und nicht zeitgemiBen Wirmeschutz, Kunststoftf-
rollldden

Eingangstiire in Holz-/ Glaskonstruktion
Innentiiren mit glatten Tiirbldttern in Holzzargen
einfache Art und Ausfiihrung wird unterstellt

vmtl. Tapeten- und einfache Fliesenbeldge bzw.
verputzt und gestrichen

vmtl. Holzuntersichten bzw. verputzt und gestri-
chen

einldufige, zweimal viertelgewendelte Treppe,
vmtl. Holztreppe in einfacher Art und Ausfiihrung

an der Siidostfassade auskragender Balkon in
Holzkonstruktion

Gebiiudetechnik des Einfamilienhauses

Sanitidrausstattung:

Heizung / Warmwasser:

Elektroinstallation:

vmtl. separates WC und Badezimmer mit Wasch-

becken, Dusche und Badewanne. in einfacher Art
und Ausfiihrung

vmtl. Zentralheizung, Warmeabgabe tiber Platten-
heizkorper

vmtl. wenige Steckdosen, Schalter und Sicherun-
gen
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3.5.1.6 Beurteilung des Einfamilienhauses

Die Aullenarchitektur und Gebdudekonzeption ist schlicht. Bei den konstruktiven Bau-
teilen und der Gebédudeausstattung unterstellt die Wertableitung einen baujahrsbezo-
gen einfachen bis mittleren Standard, z.T. mit Bauteilen und Materialien aus Ende der
1970er Jahre. Da die letzten signifikanten Modernisierungs- und Sanierungsmafnah-
men wahrscheinlich mehr als 40 Jahre in der Vergangenheit liegen, wird die Ausstat-
tung in ihrer Gestaltung und Farbgebung nicht mehr zeitgeméifien Anforderungen ge-
recht.

Bei den Schall- und Wirmeschutzeigenschaften ergeben sich vermutlich deutliche
Schwachstellen. Ein Energieausweis liegt nicht vor. Im Falle eines Verkaufs oder einer
Vermietung des Gebidudes sind die Regelungen geméf § 80 Abs. 3 bis 5 GEG zu be-
achten.

Die Grundrisssituation ist einfach und vom Ursprungsbaujahr geprigt. Es sind Nach-
teile aufgrund der gefangenen Rdume ableitbar und es ist von einer unterdurchschnitt-
lichen Belichtungssituation auszugehen. Die Raumanzahl und die Gréfie des Gebiudes
ermdglicht eine Nutzung fiir Familien mit zumindest vier Personen. Der nicht ausge-
baute Dachraum beim riickwirtigen Bauteil eignet sich zu Lagerzwecken.

De Erhaltungs- und Pflegezustand ist unterdurchschnittlich und ein Instandhaltungs-
stau feststellbar. An der Siidostfassade zeigten sich beim Sockel sowie bei der Briis-
tung im Erdgeschoss groBfléchige Farb- und Putzabplatzungen, die {iber das iibliche
Mal bei vergleichbaren Bestandsgebduden hinausgehen (siehe Fotoaufnahme in An-
lage 3/5). Die Schadensursache ist nicht bekannt.

Im Ubrigen bestehen Kleinméngel und -schiiden, insbesondere in Form von Farb- und
Putzabplatzungen im Sockelbereich. Ursidchlich ist vermutlich das vom Asphalt- und
Pflasterbelag aufspritzende und ablaufende Wasser, das durch die Wand aufgenom-
men wurde. Derartige Sachverhalte sind bei Gebdude der vorliegenden Baujahrsklasse
durchaus zu erwarten. Es ist davon auszugehen, dass hierfiir von den Marktteilneh-
mern kein Wertabschlag angesetzt wird.

Insgesamt wird das Einfamilienhaus nur noch einfachen Wohnraumanspriichen ge-
recht.

Garagengebiiude

Gebiudeart: Garage fiir Pkws

Baujahr: vmtl. 1962

Geschosse: EG und DG, vmtl. nicht unterkellert
Umbau: nicht bekannt

Modernisierung / Sanierung: nicht bekannt

Brutto-Grundfldche (BGF): rd. 20 m? (Berechnung siche Anlage 2/3)
Bauweise: Massivbauweise
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3.5.3

Fundamente / Bodenplatte:

Umfassungswinde:

Decken:

Dachkonstruktion/-eindeckung:

Tore:

Elektroinstallation:
Konstruktion / Ausstattung:
Erhaltungs-/ Pflegezustand:

Baumingel/-schiden:

Gesamtbeurteilung:

Nebengebiiude

Gebédudeart:

Baujahr:

Geschosse:

Umbau:

Modernisierung / Sanierung:
Brutto-Grundfldache (BGF):
Bauweise:

Fundamente / Bodenplatte:

Umfassungswiinde:

Decken:

Dachkonstruktion/-eindeckung:

Tiiren / Fenster:

Elektroinstallation:

Konstruktion / Ausstattung:

vmtl. aus Stahlbeton

vmtl. Mauerwerksbauweise, Fassadengestaltung
wie Wohngebiude

nicht bekannt

Satteldach in Holzkonstruktion mit Pfanneneinde-
ckung, Regenrinnen und Fallrohre aus Kupfer

zweifltigliges Garagentor in Stahl-/ Holzkonstruk-
tion

nicht bekannt
baujahrsbezogen mittel
unterdurchschnittlich

Kleinmingel und -schiden in baujahrsbezogen iib-
lichen Umfang

zum Abstellen von Fahrzeugen der Klein- und
Kompaktwagenklasse geeignet

Geriteraum mit Flur und Freisitz

vmtl. 1962

eingeschossige Bauausfiihrung

nicht bekannt

nicht bekannt

rd. 15 m? (Berechnung siche Anlage 2/3)
vmtl. Massivbauweise

vmtl. aus Stahlbeton

vmtl. Mauerwerksbauweise und Stahlbetonwiinde,
Fassadengestaltung mit Holzschalung

nicht bekannt

abgeschlepptes Pultdach in Holzkonstruktion mit
Pfanneneindeckung, Regenrinnen und Fallrohre
aus Kupfer

Nebeneingangstiir in Holzkonstruktion, Fenster
wie Wohngebiude

nicht bekannt

baujahrsbezogen mittel
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3.5.4

3.6

3.7

Erhaltungs-/ Pflegezustand:

Bauméngel/-schiden:

Gesamtbeurteilung:

unterdurchschnittlich

Kleinméngel und -schiden in baujahrsbezogen iib-
lichen Umfang

zu einfachen Lagerzwecken nutzbar

Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Einfriedungen:

Gelindebefestigungen:

Freiflichen-/Gartengestaltung:

Sonstiges:

Beurteilung:

Strauch- und Heckenbewuchs

Zufahrt und Zuwegung mit Asphaltbelage, Ter-
rasse mit Betonverbundsteinpflaster

Griinflache mit Wildwuchs, Strauch- und Baum-
bewuchs

Auflenmauern und AuBlentreppen in Beton- und
Stahlbetonkonstruktion mit Stahlgeldnder

aufgrund der Hanglage tiberdurchschnittlicher An-
teil an Stiitzmauern und Treppen, im Ubrigen ein-
fache Ausfithrung

unterdurchschnittlicher Erhaltungs- und Pflegezu-
stand mit Wildwuchs, abgelagerter Sperrmiill
(i.d.R. wird von den Marktteilnehmern fiir die Ent-
sorgung kein Wertabschlag angesetzt)

Kleinméngel und -schidden (u.a. beschidigtes
Treppengeldnder an der stlichen Grundstiicks-
grenze, Feuchtigkeitsschdden und Rissbildungen
bei den AuBlenmauern und AuBlentreppen, Rissbil-
dungen beim Asphaltbelag), die z.T. {iber das iib-
liche Mal} hinausgehen

Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Informationen zu mietvertraglichen Vereinbarungen liegen nicht vor. Nach duBBerem
Augenschein wird die Immobilie nicht bewohnt. Die Wertableitung stellt auf einen

bezugsfreien Zustand ab.

Wirtschaftliche Gegebenheiten und Grundstiicksmarkt

Im Landkreis Rottal-Inn ist in den vergangenen Jahren eine dynamische Entwicklung
sowohl am Kaufmarkt von unbebauten Wohnbaulandflachen wie auch im Teilmarkt
von bebauten Einfamilienhausanwesen feststellbar gewesen. Ursdchlich waren neben
den giinstigen Finanzierungsbedingungen das anhaltende Wirtschafts- und Bevélke-
rungswachstum. Durch die gestiegene Nachfrage verteuerten sich die Kaufpreise
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3.8

erheblich.

Wiihrend der Corona-Pandemie, die seit etwa Mérz 2020 die weltweite wirtschaftliche
Situation beeinflusste, hielt der Aufwirtstrend bei der Preisentwicklung an.

Spitestens seit Mitte des Jahres 2022 zeichnet sich ein Riickgang bei der Nachfrage
und ein Ende der Preissteigerungen ab. Grund sind die Unsicherheiten infolge des Uk-
raine Krieges, die hohe Inflation sowie die stark gestiegenen Bau- und Finanzierungs-
kosten, die auch zum Wertermittlungsstichtag den gegenstéindlichen Teilmarkt von
Wohnimmobilien beeinflussen.

Aktuell prégt eine spiirbare Zuriickhaltung bei Kaufinteressenten das Marktgeschehen.
Das Angebot der zum Verkauf stehenden Immobilien sowie die Vermarktungsdauer
nimmt zu. Der Kaufmarkt befindet sich in einer Preisfindungsphase mit ersten Preis-
korrekturen nach unten. Kaufinteressenten verhalten sich stark selektiv und preisbe-
wusst. Durch den Anstieg der Energiekosten hat die Energieeffizienz erheblich an Be-
deutung gewonnen. Insbesondere bei dlteren Bestandsobjekten mit einer schlechten
Energiebilanz sind deutliche Preisriickgénge feststellbar.

Der ortliche Gutachterausschuss verdffentlicht keinen Grundstiicksmarktbericht, der
einen Uberblick iiber das Preisniveau von Einfamilienhdusern fiir die Stadt Pfarrkir-
chen oder auf Kreisebene gibt. Auch von oOrtlichen Maklern liegen keine aktuellen
Marktberichte fiir den gegenstiindlichen Teilmarkt vor.

Im Marktsegment von bebauten Einfamilienhdusern mit einem Kaufpreisniveau bis
200.000 € sind aus Pfarrkirchen (Hauptort und alle Gemeindeteile), der angrenzenden
Gemeinde Postmiinster und dem benachbarten Markt Triftern fiinf Objekte bekannt,
die seit Januar 2023 zum Verkauf angeboten wurden. Es handelt sich ausschlieBlich
um renovierungsbediirftige Immobilien aus den Baujahren 1900 bis 1960 mit nicht
mehr zeitgemiBer Ausstattung. Die Angebotspreise streuen absolut zwischen rd.
148.000 € und 199.000 €. Bezogen auf die angegebenen Wohnfldchen von 91 bis
150 m? leitet sich eine Spanne von 1.300 bis 1.630 €/m? ab. Zu beriicksichtigen sind
mitverkauftes Inventar und magliche Preiskorrekturen, da es sich um inserierte Kauf-
preise handelt. Bei einem Objekt lag der notariell beurkundete Kaufpreis rd. 14 % un-
ter dem Angebotspreis.

Marktpositionierung

Im Marktsegment von vergleichbaren freistehenden Einfamilienhdusern dominieren
die Eigennutzer als Kaufinteressenten. Die Immobilie zielt vorrangig auf einkom-
mensschwache Familien ab, die sich an den Lagenachteilen und an dem nicht mehr
zeitgemifen Wohnraumstandard nicht stéren. Im Zuge der schrittweise erforderlichen
Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen wird zumeist ein hoher Anteil an
Eigenleistung erbracht, wodurch sich der finanzielle Aufwand reduziert.

Wegen des schwieriger gewordenen Marktumfeldes ist von einer lingeren Vermark-
tungszeit auszugehen.

Jiirgen Huber » Stethaimerstrafie 51 « 84034 Landshut = Tel.: 0871 /95 34 34 57



Amtsgericht Landshut (Az.: 2 K 56/23)

26.01.2024 Anwesen Obergrasensee | in 84347 Pfarrkirchen Seite 27 von 50

4.2
4.2.1

Verkehrswertermittlung
Wahl der Wertermittlungsverfahren

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

Vom ortlichen Gutachterausschuss liegen Kauffille von Einfamilienhausanwesen aus
der nach § 193 Abs. 5 BauGB gefiihrten Kaufpreissammlung vor. Allerdings sind de-
ren wertbestimmenden Merkmale nicht vollstdndig bekannt bzw. es bestehen wertbe-
einflussende Unterschiede, die sich aufgrund fehlender Marktauswertungen nicht in
sachgerechter Weise anpassen lassen. Wegen der nicht eindeutigen und zuverldssigen
Aussagekraft ist daher das Vergleichswertverfahren nicht anwendbar. Die Daten kon-
nen aber zur Plausibilitdtspriifung anderer Bewertungsverfahrensergebnisse herange-
zogen werden.

Im gegenstdndlichen Marktsegment ist nicht erkennbar, dass im gewdéhnlichen Ge-
schiftsverkehr die Erzielung von Ertrégen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist
und die Verkaufsabschliisse anhand von Rendite- bzw. Ertragswertiiberlegungen er-
folgen. Vielmehr lédsst sich die Kaufpreisbildung am besten anhand des Sachwertver-
fahrens abbilden. Fiir die Durchfiihrung dieses Verfahrens liegen geeignete Daten vor.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt daher ausschlieBlich auf Grundlage des Sach-
wertverfahrens.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)
Bewertungssystematik

Nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV ermittelt sich der vorldufige Sachwert des Grundstiicks
aus der Summe des vorldufigen 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 Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
(Marktanpassung) ergibt sich der marktangepasste vorlidufige Sachwert. Soweit geeig-
nete Sachwertfaktoren vorliegen, ist der Grundsatz der Modellkonformitit nach
§ 10 ImmoWertV bei den einzelnen Ansitzen zu beachten.’

7

Im gegenstindlichen Fall liegen keine geeigneten Sachwertfaktoren vor (vgl. Darstellungen in Abschnitt

4.2.6).
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4.2.2
4.2.2.1

Zusitzlich ist zu priifen, ob Werteinfliisse aufgrund von besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) vorliegen. Das Ergebnis ist
der Sachwert des Grundstiicks.

Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen (§ 36 InmoWertV)

Erliiuterung zum vorliufigen 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 zusitzlich verdffentlicht.

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

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

Die Zuordnung des Wertermittlungsobjektes zu einer Gebédudeart 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 vertftentlichten
Gebidudestandards ermittelt. Fiir die Einordnung des Gebiudestandards sind hierbei

die am Wertermittlungsstichtag herrschenden marktiiblichen Anschauungen mafige-
bend.

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 beriicksichtigen.

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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4.2.2.2

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

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

Vorldufiger Sachwert des Einfamilienhauses
Durchschnittliche Herstellungskosten des Einfamilienhauses

Auf der Grundlage der unter Nr. 1 verdffentlichten Gebdudestandards fiir Ein-/ Zwei-
familienhduser in Anlage 4 Nummer III der ImmoWertV und der in Abschnitt 3.5.1
dargestellten Merkmale des zu bewertenden Wohngebéudes leitet sich folgende Ge-
baudestandardstufe ab:

Standardstufe Wiigungs- | Standard-

Standardme rkmal 1 2 3 4 5 anteil % stufe
AuBenwiinde 1.00 23% 046
Dach 1,00 15% 0,30
Fenster und AuBentiiren 1,00 11% 022
Innenwiinde und -tiren 1,00 11% 0,22
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 022
FuBboden 1,00 5% 0,10
Sanitireinrichtungen 1,00 9% 0,18
Hetzung 100 9% 0,18
sonstige technische Ausstattung 1,00 6% 0,12

Gebiiudestandardstufe (Summe ): 2,00

Das gegenstindliche Einfamilienhaus setzt sich aus zwei Bauteilen zusammen. Hinzu
kommt, dass der Wertableitung fiir den vorderen Bauabschnitt eine teilweise Unter-
kellerung zugrunde liegt. Die Ableitung des Kostenkennwertes erfolgt daher auf Basis
der sog. Mischkalkulation nach Anlage 4 Nummer 1.3 Absatz 5 ImmoWertV i.V.m.
ImmoWertA IV.(I).5 zu Anlage 4.

Beim vorderen Bauteil des Wohngebéudes kommt fiir den

e unterkellerten Abschnitt mit einer BGF von 88.80 m? die Gebiiudeart-Nr. 2.01
(KG, EG, DG voll ausgebaut) und fiir den

e nicht unterkellerten Abschnitt mit einer BGF von 59,20 m? die Gebiiudeart-Nr.
2.21 (EG, DG voll ausgebaut, nicht unterkellert) der NHK 2010 zur Anwendung.

Beim riickwiirtigen Bauteil des Einfamilienhauses mit einer BGF von 134,40 m? wird

die

e  Gebiudeart-Nr. 2.22 (EG., nicht ausgebautes DG, nicht unterkellert) herangezo-
gen.

Die drei gewihlten Gebdudearten beriicksichtigen die Einfliisse, die sich aus der Kom-
munbebauung der beiden Bauabschnitte ergeben. Zu den einzelnen BGF-Angaben
siche die Berechnungen in Anlage 2/3.
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Fiir die jeweilige Gebidudeart leiten sich bei einer Gebdudestandardstufe 2 auf Basis
der NHK 2010 folgende Kostenkennwerte ab:

e Gebiiudeart-Nr. 2.01: 685 €/m? BGF
e Gebiudeart-Nr. 2.21: 825 €/m? BGF
e Gebiudeart-Nr. 2.22: 610 €/m? BGF

Die Kostenkennwerte enthalten Baunebenkosten in Héhe von 17 %. Eine weitere An-
passung entfillt, weil dieser Ansatz noch im marktiiblichen Bereich liegt. Unter Be-
riicksichtigung der zuvor fiir die einzelnen Bauabschnitte genannten Brutto-Grundfla-
chen ergeben sich fiir das Einfamilienhaus absolut folgende durchschnittliche Her-
stellungskosten:

Kosten- Herstellungs-

Einfamilienhaus BGF kennwert kosten
(2.01) vorderes Bauteil / unterkellert 88,8 m? x 685 €/m* = 60.828 €
(2.21) vorderes Bauteil / nicht unterkellert 59,2 m? % 825 €/m? = 48.840 €
(2.22) riickwirtiges Bauteil 1344 m*  x 610 €7 = 81.984 €
durchschnittliche Hertsellungskosten des Einfamilienhauses, gesamt = 191.652 €

Weitere Anpassungen fiir bisher nicht erfasste werthaltige Bauteile sind nicht zu er-
fassen.

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag

Die Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf die Preisverhiltnisse des Jahres
2010. Dies erfordert eine Umrechnung auf die Preisverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag. Grundlage ist der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebiuden mit
Basisjahr 2015 = 100.* Der letztmalig vor dem Wertermittlungsstichtag zum dritten
Quartal 2023 veroffentlichte Preisindex liegt bei 160,6 und fiir das Jahr 2010 durch-

schnittlich bei 90,1. Dies fiihrt zu einem Umrechnungsfaktor von
160,6 /90,1 = rd. 1,782.

Somit ergeben sich zum Wertermittlungsstichtag folgende durchschnittlichen Herstel-
lungskosten:

191.652 € x 1,782 = 341.524 €

8

Quelle: Baupreisindizes fiir den Neubau (konventionelle Bauart) von Wohn- und Nichtwohngebiduden, verif-
fentlicht vom Statistischen Bundesamt (Destatis) in der Datenbank GENESIS-Online (Tabelle 61261-0002)
am 10.10.2023
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Regionalfaktor

Modellbezogene Regionalfaktoren sind nicht zu berticksichtigen, da keine Sachwert-
faktoren mit konkreten Modellansitzen vorliegen. Die Verhiltnisse des &rtlichen
Grundstiicksmarktes werden im Rahmen der Marktanpassung in Abschnitt 4.2.6 er-
fasst. Es wird ein Ansatz von 1,00 gewihlt:

341.524 € x 1,00 = 341.524 €

Die durchschnittlichen Herstellungskosten des Einfamilienhauses entsprechen somit
- rd. 1.210 €/m? (bezogen auf die BGF des Einfamilienhauses mit 282 m?)

- rd. 2.610 €/m? (bezogen auf die anrechenbare WFL von 131 m?).

Die Ansitze liegen innerhalb der marktiiblichen Bandbreite vergleichbarer Einfamili-
enhéduser und werden als plausibel erachtet.

Alterswertminderungsfaktor

Fiir das Einfamilienhaus wird nach Anlage 1 der InmoWertV eine Gesamtnutzungs-
dauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV) von 80 Jahren gewihlt.

Das konkrete Baujahr des freistehenden Einfamilienhauses ist nicht bekannt. Geméf
Angaben des Bauamtes der Stadt Pfarrkirchen wurde das Gebédude um 1960, ggf. auch
frither errichtet. Es ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag zumindest ein Baualter
von ca. 63 Jahren.

Im Hinblick auf den unterdurchschnittlichen Erhaltungs- und Pflegezustand und unter
Berticksichtigung, dass die letzten signifikanten Modernisierungs- und Sanierungs-
mafnahmen wahrscheinlich mehr als 40 Jahre in der Vergangenheit liegen, wird der
rechnerische Ansatz der Restnutzungsdauer von ca. 17 Jahren (80 Jahre — 63 Jahre)
reduziert und ein wirtschaftliche Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) von
15 Jahren zugrunde gelegt (Ansatz in 5-Jahres-Schritten).

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

15 Jahre / 80 Jahre = 0,1875.

Vorliufiger Sachwert des Einfamilienhauses

Ausgehend von den Herstellungskosten des Einfamilienhauses und unter Berticksich-
tigung des ermittelten Alterswertminderungsfaktors leitet sich folgender vorlaufiger
Sachwert ab:

341.524 € x 0,1875 = 64.036 €
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4.2.2.3 Vorliufiger Sachwert des Garagengebiiudes

Fiir die freistehende Garage kommt die Gebiéiudeart-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.

Im gegenstidndlichen Fall wirkt sich insbesondere das existierende Satteldach kosten-
erh6hend aus. Unter Berticksichtigung der sonstigen in Abschnitt 3.5.2 dargestellten
Merkmale wird ein Ansatz von 630 €/m? BGF gewihlt. Die darin enthaltenen Baune-
benkosten von 12 % sind marktiiblich, so dass eine weitere Anpassung entfallt.

Bei einer BGF von 20 m? ergeben sich absolut folgende durchschnittlichen Herstel-
lungskosten:

20 m? BGF x 630 €/m* BGF = 12.600 €

Der Ansatz des Garagengebédudes berticksichtigt, dass bei dessen BGF die nur zu La-
gerzwecken nutzbare Dachgeschossebene nicht angerechnet wurde.

Die Garage bildet mit dem Wohngebéude eine wirtschaftliche Einheit. Bei den nach-
folgenden Parametern werden daher unverindert die Ansétze des Einfamilienhauses
gewihlt:

- Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag mit einem Faktor von 1,782
- Regionalfaktor von 1,00
- Alterswertminderungsfaktor von 0,1875

Dies fiihrt fiir das Garagengebiude zu folgendem vorlidufigen Sachwert:

12.600 € x 1,782 x 1,00 x 0,1875 = rd. 4.210 €

4.2.2.4 Vorliufiger Sachwert des Nebengebiiudes

Fiir das Nebengebédude sind von den zur Verfiigung Daten der NHK 2010 am ehesten
die 0.g. Normalherstellungskosten fiir Garagengebéude mit einer Spanne von 245 bis
780 €/m? BGF geeignet. Kostenerhohend ist die Uberdachung des Freisitzes, vermin-
dernd auf die Herstellungskosten wirkt sich insbesondere die Kommunbebauung aus.
Unter Berticksichtigung der sonstigen in Abschnitt 3.5.3 dargestellten Merkmale wird
ein Ansatz von 600 €/m* BGF gewihlt. Die darin enthaltenen Baunebenkosten von
12 % sind marktiiblich, so dass eine weitere Anpassung entfillt.

Bei einer BGF von 15 m? ergeben sich absolut folgende durchschnittlichen Herstel-
lungskosten:

15 m? BGF x 600 €/m* BGF =9.000 €

Das Nebengebidude bildet mit dem Wohngebéude eine wirtschaftliche Einheit. Bei den
nachfolgenden Parametern werden daher unveridndert die Ansiitze des Einfamilienhau-
ses gewdhlt:
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4.2.3

4.2.4

4.2.4.1

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag mit einem Faktor von 1,782
Regionalfaktor von 1,00

Alterswertminderungsfaktor von 0,1875

Dies fiihrt fiir das Nebengebiiude zu folgendem vorliufigen Sachwert:

9.000 € x 1,782 x 1,00 x 0,1875 =rd. 3.007 €

Vorliufiger Sachwert der baulichen Aullenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37
ImmoWertV)

Der vorldufige Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen wird,
ausgehend von der Summe der vorldufigen Sachwerte des Einfamilienhauses und der
beiden Nebengebidude, in einem prozentualen Ansatz abgeleitet. Die am Markt zu be-
obachtenden Spannen bewegen sich an vergleichbaren Standorten im gegenstindli-
chen Marktsegment iiblicherweise zwischen 3,0 und 8,0 %. Der jeweilige Ansatz ist
sowohl durch Umfang und Qualitit der baulichen AuBenanlagen als auch durch die
absolute Hohe der Gebédudesachwerte beeinflusst.

Aufgrund der in Abschnitt 3.5.4 dargestellten Merkmale (tiberdurchschnittliche Anteil
an Stiitzmauern und Treppen wegen der Hanglage bei sonst einfacher Ausfiihrung und
Gestaltung) sowie der unterdurchschnittlichen absoluten Héhe der vorldufigen Gebéu-
desachwerte wird der obere Ansatz der Ausgangsspanne von 8,0 % (Faktor 0,08) ge-
wihlt:

(64.036 € +4.210 € + 3.007 €) = 0,08 = rd. 5.700 €

Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 43 ImmoWertV)

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

Vergleichskauffille

Geeignete Vergleichskaufpreise von unbebauten baureifen Grundstiicken aus der vom
ortlichen Gutachterausschuss gefiihrten Kaufpreissammlung liegen nicht vor.

Die Auswahlkriterien beschriinkten sich auf individuelle Wohnbaulandflichen in
Pfarrkirchen, die im Auflenbereich, in kleineren Splittersiedlungen und innerhalb der
Bodenrichtwertzone des benachbarten Ortsteils Altersham liegen, mit Gréfien von
500 m? bis 1.000 m?, die im Zeitraum 01.01.2023 bis zum Wertermittlungsstichtag
10.11.2023 notariell beurkundet wurden.
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4.2.4.2

4243

4.2.4.4

Bodenrichtwerte

Der ortliche Gutachterausschuss verdtfentlicht fiir den Aufienbereich fiir Hofstellen-
flichen, ehemalige Hofstellen sowie fiir Wohn- und gewerbliche Bebauung zum Stich-
tag 01.01.2022 einen landkreisweiten Bodenrichtwert in Héhe von 35 €/m? (erschie-
Bungskostenbeitragsfrei). Da bei der Lage keine weitere Differenzierung innerhalb des
Landkreises Rottal-Inn erfolgt, ist er als {iberschlidgiger Orientierungswert zu klassifi-
zieren und fiir die Bodenwertableitung nicht geeignet.

Es wird daher auf Bodenrichtwerte baureifer Grundstiicke benachbarter Ortsteile zu-
riickgegriffen. Norddstlich existiert in unmittelbarer Nihe die Bodenrichtwertzone
3805010 des Ortsteils Altersham. Der hierfiir letztmalig veréffentlichte Bodenricht-
wert zum Stichtag 01.01.2022 betrégt

61,- €/m?

fiir (fiktiv) unbebaute, erschlieBungsbeitragsfreie gemischte Baulandflichen.

Ausgangswert

Vergleichskauftfille von unbebauten Grundstiicken stehen nicht zur Verfiigung. Der
vorliegende Bodenrichtwert fiir den benachbarten Ortsteil Altersham in Héhe von 61,-
€/m? ist geeignet, weil er in den wertbildenden Merkmalen und insbesondere hinsicht-
lich der klein- und groBriumigen Lageeigenschaften eine gute Ubereinstimmung auf-
weist und sich die Abweichungen in sachgerechter Weise anpassen lassen. Er bezieht
sich auf einen Stichtag, der in hinreichend zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstich-
tag steht. Die Bodenwertableitung erfolgt ausschlieBlich auf Basis des Bodenricht-
wertes fiir den Ortsteil Altersham.

Ableitung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes

Bei der Ableitung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes ist der Aus-
gangswert an die Gegebenheiten des Bewertungsgrundstiicks anzupassen. Im Einzel-
nen ergeben sich folgende wertbestimmende Sachverhalte:

a. Der vorliegende Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2022, Werter-
mittlungsstichtag ist dagegen der 10.11.2023. Nach eigener Einschétzung waren in
vergleichbaren Lagen in der ersten Jahreshilfte 2022 noch Preissteigerungen und
dann keine signifikanten Anderungen im gegenstindlichen Teilmarkt von Wohn-
baulandflachen feststellbar. Der konjunkturellen Wertenwicklung wird im Rah-
men einer sachverstindigen Einschitzung mit einem Zuschlag von 10 % (Faktor
1,10) auf den Ausgangswert Rechnung getragen.

b. Der Ortsrand der Richtwertzone des bebauten Ortsteils Altersham liegt ca. 500 m
entfernt. Durch die unmittelbare Nihe besteht eine hinreichende Ubereinstimmung
hinsichtlich der klein- und grofrdumigen Lagemerkmale. Insbesondere wirken
auf Teile des Richtwertgebiets auch Verkehrsimmissionen der Staatsstrafie
St 2090 ein. Beim gegenstindlichen Grundbesitz diirfen aber Fahrzeuge aufgrund
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der auBerortlichen Lage schneller fahren und es existieren Nachteile aufgrund der
Sichteinschriankungen bei der Abfahrt vom Bewertungsgrundstiick.

Im Ubrigen ist ein Werteinfluss aus der Qualitit der landschaftlichen Lage nicht
ableitbar. Den Vorteilen der guten Aussichtslage Richtung Osten stehen neben den
negativen Auswirkungen der vorbeifiihrenden Staatsstralle die Nachteile der Nach-
barbebauung im Umfeld entgegen. Hinzu kommen bei Auflenbereichslagen die
eingeschrinkten baurechtlichen Méglichkeiten.

Aufgrund fehlender Auswertungen des ortlichen Gutachterausschusses wird zur
Beriicksichtigung der Lageabweichungen und des Standorts im Auflenbereich auf
Angaben in der Fachliteratur zuriickgegritfen. Das Schrifttum nennt fiir Auf3enbe-
reichslagen Bodenpreise, die bei bis zu 60 % der Bodenpreise fiir vergleichbare
Grundstiicke in Ortslagen liegen.” Bundesweite Marktanalysen einzelner Gut-
achterausschiisse zeigen fiir AuBenbereichslagen Abschlige von bis zu 75 %.'"

Unter Abwiagung der bestehenden Vor- und Nachteile wird aufgrund der abwei-
chenden Lagemerkmale ein Abschlag von 50 % (Faktor 0,50) in Ansatz ge-

bracht.

Der Bodenrichtwert stellt hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung auf ge-
mischte Baulandfldchen ab, im gegenstdndlichen Fall existiert abweichend eine
reine Wohnnutzung. Zum Wertverhiltnis von Wohnbauland zu gemischten Bau-
flichen liegen vom o6rtlichen Gutachterausschuss keine Untersuchungen vor. Ver-
Offentlichungen in der Fachliteratur zeigen, dass keinesfalls einheitliche Wertver-
hiiltnisse zu beobachten sind. !

Im ndheren Umfeld stehen aus dem Ortsteil Afterhausen zum Stichtag 01.01.2022
Daten zweier benachbarter Bodenrichtwertzonen fiir die Beriicksichtigung des
Werteinflusses zur Verfiigung. Der Bodenrichtwert fiir Wohnbauland liegt hierbei
rd. 28 % tiber dem Richtwert fiir gemischte Baulandfldachen bei sonst identischen
Grundstiicksmerkmalen und vergleichbaren Richtwertniveau.

Ausgehend davon werden die Unterschiede bei der Art der baulichen Nutzung
mit einem Zuschlag von 28 % (Faktor 1,28) erfasst.

Eine Abhidngigkeit des Bodenwertes vom Maf} der baulichen Nutzung konnte in
vergleichbaren Lagen des Landkreises Rottal-Inn bisher nicht nachgewiesen wer-
den.

Hinsichtlich der ErschlieBungssituation bestehen keine Abweichungen und die

ErschlieBungsbeitriige nach BauGB und KAG sind abgerechnet. Das gegen-
stindliche Grundstiicks ist somit wie das Richtwertgrundstiick ortsiiblich

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiickswerten, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von

Marktwerten (Verkehrswerten) und Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichti-
gung der ImmoWertV, 10. Auflage 2023, Reguvis, Seite 668, Rn. 248

10 Kleiber: Seite 647, Rn. 195
11 ebd: Seite 1435, Rn. 217
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4.2.4.5

4.2.5

erschlossen und erschlieSungskostenbeitragsfrei.

Hinsichtlich der Grifie, des Zuschnitts und der Ausrichtung lassen sich nach
eigenen Marktbeobachtungen keine Einfliisse auf das erzielbare Bodenwertniveau
in vergleichbaren Lagen des Landkreises Rottal-Inn ableiten.

Ein Werteinfluss ist aufgrund der Topographie (Hanglage) mit einem stark abfal-
lenden Gelédnde ableitbar. Dadurch existieren Nachteile bei der Bewirtschaftung
und baulichen Nutzung. Untersuchungen des rtlichen Gutachterausschusses lie-
gen hierzu nicht vor. Gemil Fachliteratur kann zur Ermittlung des Abschlages der
Prozentsatz der Steigung gelten, wobei erst ab 10 % ein Werteinfluss in Betracht
kommt."? Ausgehend davon wird der Gelindeneigung mit einem Abschlag von
rd. 17 % (Faktor 0,83) Rechnung getragen.

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

61.,- €/m? % 1,10 x 0,50 x 1,28 x 0,83 = rd. 36,- €/m>.

Absoluter Bodenwert

Aus dem zuvor abgeleiteten Bodenwertansatz und der Grofle des Grundstiicks ermit-
telt sich folgender absoluter Bodenwert:

36 €/m* x 809 m*=29.124 €

Vorliufiger Sachwert des Grundstiicks (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Wertableitung fiihrt zu folgendem vorliufigen Sachwert:

vorliufiger Sachwert Einfamilienhaus = 64.036 €
vorliufiger Sachwert Garagengebiude - 4.210€
vorliufiger Sachwert Nebengebiude = 3.007 €
vorliufiger Sachwert baul. Auflenanlagen / sonstige Anlagen = 5.700 €
Bodenwert = 29.124 €
vorliiufiger Sachwert des Grundstiicks - 106.077 €

Der ermittelte vorlidufige Sachwert des Grundstiicks entspricht, bezogen auf die Wohn-
fliche des Einfamilienhauses von rd. 131 m?, einem Wert von rd. 810 €/m?.

12 ebd: Seite 1495, Rn. 317
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4.2.6

Marktanpassung (§ 35 Abs. 3 ImmoWertV)

Vom ortlichen Gutachterausschuss stehen keine Sachwert- bzw. Marktanpassungsfak-
toren fiir die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse zur Verfiigung. Auch
von den Gutachterausschiissen der benachbarten Landkreise liegen keine geeigneten
Daten vor, die in zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Bei der Geschiftsstelle des ortlichen Gutachterausschusses wurden daher aus der
Kaufpreissammlung fiir den Zeitraum 01.01.2023 bis 10.11.2023 Vergleichskauffille
von Ein- und Zweifamilienhéusern aus Pfarrkirchen (Hauptort und alle Gemeinde-
teile), der angrenzenden Gemeinde Postmiinster und dem benachbarten Markt Triftern
im Kaufpreissegment bis 200.000 € angefordert. Auf dieser Grundlage konnten fol-
gende Immobilien zur Verfiigung gestellt werden:

GS- z Standard Kaufpreis je
Nr. L Dat Art  [Baujahe*d WFL** ' :
. s MU | richer | A stufe | KAUPTEI | VR
1 | Phirkirchen | 15.06.23 | 550n¢ | EFH 1900 | 150 | 1.7 148.500 € 990 €/m?
2 | Phurkirchen | 12.09.23 | 180 | DHH 156.000 €

* Grundstiicksflachen gerundet

** Baujahr und Wohnflache durch Unterzeichner recherchiert

Anmerkungen
zu 1: 2 Geschosse, DG teilweise ausgebaut, nicht unterkellert, Standardstufe 1.7, vermietet fiir mtl. 350 €, Kaufpreis um
mitverfiuBertes Inventar bereinigt

1 2: Dachgeschoss mit Satteldach

Beim Kauffall 1 wurden das Baujahr und die Wohnflache wegen fehlender Angaben
dem vorliegenden Verkaufsexposé entnommen. Im Ubrigen entstammen die Daten der
Auskunft der Kaufpreissammlung. Die Adressen sind bekannt. Aufgrund datenschutz-
rechtlicher Griinde ist nur eine anonymisierte Darstellung méoglich, die sich auf die
wesentlichen wertrelevanten Einflussmerkmale beschriinkt.

Es handelt sich ausschlieBlich um von Eigennutzern nachgefragte Objekttypen, die
zeitnah zum Wertermittlungsstichtag notariell beurkundet wurden. Beide Immobilien
weisen durch die Nihe zum Stadtzentrum eine deutlich bessere Lagewertigkeit auf. Im
Vergleich zum gegenstindlichen Anwesen existieren keine eingeschriinkten baurecht-
lichen Moglichkeiten aus der AuBlenbereichslage.

Im Marktsegment von Einfamilienhdusern mit einem Kaufpreisniveau von weniger als
200.000 € handelt es sich i.d.R. um Objekte mit nicht mehr zeitgemifBer Ausstattung.
Dies bestitigt die Standardstufe 1,7 beim Kauffall 1. Nach d@ufierem Eindruck ist beim
Kauffall Nr. 2 — anders als beim zu bewertenden Anwesen — ein deutlich besserer Er-
haltungs- und Pflegezustand ableitbar. Der hohere Kaufpreis ist daher trotz des abwei-
chenden Objekttyps ,.Doppelhaushiilfte™ und der geringen Grundstiicksgréfe plausi-
bel.

Beim Kauffall Nr. 1 wirkte sich moglicherweise die Vermietungssituation kaufpreis-
mindernd aus.

Die beiden Vergleichsobjekte wurden fiir 148.500 € und 156.000 € veriufBert, beim
Kauffall Nr. 1 lisst sich zusétzlich ein Ansatz von 990 €/m? WFL ableiten.
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4.2.7

4.2.8

Der fiir die gegenstéandliche Immobilie ermittelte vorlaufige Sachwert liegt mit absolut
106.077 € und rd. 810 €/m* WFL unter den Werten der beiden Vergleichskauftille und
der in Abschnitt 3.7 genannten Angebotspreise geeigneter Einfamilienhéuser.

Die Vergleichsobjekte sind aufgrund ihrer wertbestimmenden Eigenschaften deutlich
marktgéngiger als der zu bewertende Grundbesitz. Im direkten Vergleich ist eine Ver-
duflerung des gegenstédndlichen Anwesens wegen der zusétzlichen Vermarktungsnach-
teile nur mit einem deutlichen Abstand gegeben.

Aufgrund der dargestellten Objekteigenschaften und Markteinfliisse und unter Be-
ricksichtigung der geringen absoluten Hohe des Verfahrenswertes wird der vorldufige
Sachwert als erzielbar erachtet und auf eine zusiitzliche Marktanpassung verzichtet.

Der marktangepasste vorliufige Sachwert betrigt
106.077 €.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Modellbezogene Anpassungen sind nicht erforderlich, da keine Sachwertfaktoren mit
konkreten Modellansdtzen vorliegen.

Allerdings sind die Einfliisse aus den in Abschnitt 3.5.1.6 genannten Farb- und Putz-
abplatzungen an der Siidostfassade zu erfassen, die tiber das iiblich zu erwartende Maf}
vergleichbarer Bestandsgebdude hinausgehen. Eine Beurteilung der Sachverhalte so-
wie eine Kostenschitzung liegen nicht vor. Es ergeben sich Unwigbarkeiten, die zu
tolerierenden Abweichungen bei der Ermittlung des Werteinflusses fiihren. Auf eine
Einzelkostenaufstellung wird verzichtet und stattdessen unter Rundungsaspekten eine
Pauschale in Abzug gebracht. Damit sind auch die Aufwendungen fiir die in Abschnitt
3.5.4 genannten Kleinmingel und -schiiden erfasst, die iiber das {ibliche Maf} hinaus-
gehen. Insgesamt wird ein Betrag von

6.077 €

in Abzug gebracht. Im Ubrigen sind keine besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale zu erfassen.

Der Ansatz beriicksichtigt den hohen Anteil an Eigenleistung und die Marktgegeben-
heiten. Es ist somit ein Werteinfluss und kein kostenbasierter Abschlag.

Sachwert des Grundstiicks

Die Wertableitung fiihrt zu folgendem Sachwert des Grundstiicks:

106.077 € - 6.077 € = 100.000 €
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4.3

4.4

Verkehrswert

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

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

Aufgrund der dargestellten Wertableitungen und unter ausdriicklichem Verweis auf
die Hinweise und Annahmen in den Abschnitten 1.2 und 2 wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 10.11.2023 fiir das Anwesen Obergrasensee 1 in 84347 Pfarrkirchen
(Flurstiick-Nr. 2064/2, Gemarkung Untergrasensee) ein Verkehrswert von

100.000 €

(in Worten: einhunderttausend Euro)

fiir marktgerecht erachtet.

HINWEIS!

Ein Zutritt zu den Innenrdumen des Beschlagnahmeobjektes wurde nicht ermdglicht.
Die Verkehrswertermittlung basiert auf plausiblen Annahmen, die sich nach duflerem
Eindruck und der verwendeten Arbeitsunterlagen ergeben. Es besteht das Risiko, dass
die Unterstellungen von den tatsdchlichen Gegebenheiten abweichen. Die daraus re-
sultierenden Unwigbarkeiten sind bei der Beurteilung des Ergebnisses der Verkehrs-
wertermittlung zu beriicksichtigen.

Zeitwert des Zubehors gemifl § 97 BGB

Nach dullerem Augenschein existiert kein werthaltiges Zubehor.

Jiirgen Huber » Stethaimerstrale 51 « 84034 Landshut » Tel.: 0871 /95 34 34 57




Amtsgericht Landshut (Az.: 2 K 56/23)
26.01.2024 Anwesen Obergrasensee | in 84347 Pfarrkirchen Seite 40 von 50

L Schlusswort

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

[andshut, den 26.01.2024

Jiirgen Huber

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

Das vorliegende Gutachten besteht aus 50 Seiten einschlieBlich Anlagen.
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Anlage 1/1:  Auszug aus der Genehmigungsplanung — Grundriss Erdgeschoss,
Malfstab ca. 1: 150

Hinweis: Fiir das Keller- und Dachgeschoss liegen keine Grundrisse vor!

L T H. snrzrom ke

| -
3 Tl

i M. woguKicue
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Anlage 1/2: Auszug aus der Genehmigungsplanung — Gebiudequerschnitt fiir den
riickwiirtigen Bauabschnitt, Malistab ca. 1: 150

Hinweis: Fiir den straBenseitigen Bauabschnitt und die Nebengebdude liegen
keine Schnitte vor!
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Anlage 2/1: Berechnungen — Geschossfliichenzahl (GFZ)

nach § 20 BauNVO (1990)
Geschoss Breite Tiefe Fliche Faktor  Geschossfliche Gesamt
Erdgeschoss 8,000 m 15.800 m 126,40 m? 1,0 126,40 m? 126,40 m?
Dachgeschoss 8,000 m 15.800 m 126,40 n?¥ 0,0 0,00 m? 0,00 m* 1)
Summe Geschossfliche nach BauNVO: 126,40 m?
Grundstiicksgrobe: 809 m?
vorhandene GFZ, rd.: 0,16
Anmerkung:
. zu 1) nicht anrechenbar, da nach duBeren Augenschein kein Vollgeschoss nach Art. 2 Abs. 5 BayBO (1997)

i.V.m. Art. 83 Abs. 6 BayBO
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Anlage 2/2: Berechnungen — Wohnfléiche (WFL)

nach WoF1V., siehe Hinweis in Abschnitt 2.4

Erdgeschoss (EG)

Bezeichnung Breite') Tiee?  Bruttoftiche Faktor” Nettofiche  Gesamt
vorderes Bauteil

Flur 1L,600m  3,600m 5,76 n? 0,970  559m® 559 m?
Wohnkiiche 3.950m 3,600 m 14,22 n2? 0,970 13,79 m?

abzgl. Kamin 0,350m 0,300 m 0,11 n? <0970  -0,11m* 13,68 m* ¥
Schlafzimmer 3.950m 3.500m 1383 m* 0,970 1342 nm? 13,42 m?
Kiiche 2,650 m 3,500 m 9,28 m* 0,970 9,00 n? 9,00 m?

Zwischensumme vorderes Bauteil: 41,69 m?*

riickwirtiges Bauteil

. Wohnzimmer 4500m  7300m 32,85 0,970 31,86 m?
abzgl. Kamin 0,400 m 0.500 m 0.20 m? -0.970 -0,19 m? 31,67 m* 4
Gang 1.250m 5,550 m 6,94 m? 0,970 6,73 m? 6,73 m?
WwC 1,250 m 1,600 m 2,00 m* 0,970 1,94 m* 1.94 m?
Bad 1,700 m 4,100 m 6,97 m? 0,970 6,76 m* 6.76 m*
Abstellraum 1,700 m 3,100 m 5,27 m? 0,970 5;11 m¥* 5.1 m?

Zwischensumme riickwdrtiges Bauteil: 52,21 n’

WFL-Erdgeschoss: 93,90 m*

Dachgeschoss (DG)

Bezeichnung Breite Tiefe  Bruttofliiche Faktor  Nettofliche Gesamt

Wohnfliiche des darunterliegenden Geschosses (EG vorderes Bauteil) 41,69 m? )

X x
Verhiltnisfaktor (bei 8,00 m Breite, Kniestock ca. 1,20 m und DN 45 Grad) 0,85 m? 0
Zwischensumme innenliegende WFL: 35,44 m*

7zgl. Balkon 1,000m 6,000 m 6,00 m? 0,250 1,50 m? 1,50 m* 7)

. _ WFL-Dachgeschoss (iiberschligig): 36,94 m*

Wohnfliche EG+DG: 130,84 m?
Wohnfliiche EG+DG, rd.: 131 n??

Anme rkungen zur Wohnfliiche ne rmittlung:
zu 1) Breite wegen fehlender MaBangaben planimetrisch ermittelt
7zu 2) Tiefe wegen fehlender MaBangaben planimetrisch ermittelt

zu 3) Faktor 0.970: 3.0 % Putzabzug; keine lichten MaBe i.S.v. § 3 Abs. 1 WoFIV angegeben, daher Grund-
fliche nach RohbaumaBien ermittelt; WoFIV nennt keinen Ansatz fiir Putzabzug, Riickgrift auf § 43
Abs, 311. BV

zu4) Kamin nach § 3 Abs. 3 Nr. 3 WoFIV abzugsfiihig, da Grundfliiche > 0,1 m?, Breite/Tiefe wegen
fehlender MaBangaben planimetrisch ermittelt

zu 5) iiberschligige Ermittlung wegen fehlendem Grundriss, Riickgriff auf darunterliegendes Geschoss

zu 6) zum Verhiltnisfaktor siehe Angaben in M. Vogels: Grundstiicks- und Gebiudebewertung
marktgerecht, 5. Auflage, Seite 22, Tab. 1.6

zu7) Breite und Tiefe wegen fehlender Planunterlagen tiberschligig ermittelt, Faktor 0,25: Grundfliche mit
einem Viertel angerechnet (Regelsatz nach § 4 Nr. 4 WoFIV)
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Anlage 2/3: Berechnungen — Brutto-Grundfliche (BGF)

in Anlehnung an DIN 277 (2005), Bereiche a + b, siche Hinweis in

Abschnitt 2.4
Einfamilienhaus (EFH)
Brutto-

Geschoss Breite'’ Tiefe”’ Faktor Grundfliche Gesamt
vorderes Bauteil (unterkellerter Abschnitt)

Kellergeschoss 4,000 m 7,400 m 1.0 29.60 n? 3)
Erdgeschoss 4,000 m 7,400 m 1.0 29,60 nm?
Dachgeschoss 4,000 m 7,400 m 1,0 29,60 n? 88,80 v
vorderes Bauteil (nicht unterkellerter Abschnitt)
Erdgeschoss 4,000 m 7.400 m 1,0 29,60 n?
Dachgeschoss 4,000 m 7.400 m 1.0 29.60 n? 59,20 v
riickwiirtiges Bauteil
Erdgeschoss 8,000 m 8,400 m 1,0 67,20 m?
Dachg,eschoss 8,000 m 8,400 m 1,0 67,20 m? 134,40 n¢ 4)
BGF-EFH: 282,40 n?
BGF-EFH, rd.: 282 m?
Garagengebiiude
Brutto-

Geschoss Breite Tiefe”) Faktor Grundfliche Gesamt
Erdgeschoss 3,500 m 5,800 m 1,0 20,30 m? 20,30 n?
Dachgeschoss 3,500 m 5,800 m 0,0 0,00 n? 0,00 m* 35)

BGF-Garagengebiude: 20,30 n?
BGF-Garagengebiiude, rd.: 20 m*
Nebengebiiude
Brutto-

Geschoss Breite Tiee” Faktor Grundfliche Gesamt

Erdgeschoss 4,100 m 3,700 m 1,0 15,17 n? 15,17 m?
BGF-Nebengebiude: 15,17 n?
BGF-Nebengebiude, rd.: 15 m?

Anme rkungen zur BGF-Ermittlung:

zu 1) beim vorderen Bauteil Breite wegen fehlender MaBangaben planimetrisch ermittelt

zu 2) Tiefe wegen fehlender Mallangaben planimetrisch ermittelt

zu 3) Unwiigbarkeiten wegen fehlender Innenbesichtigung und fehlender Planunterlagen, es wird
angenommen, dass das vordere Bateil zur Hilfte unterkellert ist

zu 4) eingeschrinkt zu Lagerzwecken nutzbar, voll anrechenbar (vgl. ImmoWertA 1V.(I).4 zu Anlage 4)

zu 5) nicht angerechnet, da nur untergeordnete Lagernutzung moglich
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Anlage 3/1: Fotoaufnahmen

Blick von Osten auf das Anwesen

Blick von Osten auf den straBlenseitigen Bauabschnitt des Wohngebiiudes
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Anlage 3/2: Fotoaufnahmen

Blick von Siidosten auf das Wohngebiiude
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Anlage 3/3: Fotoaufnahmen

Blick von Siidwesten auf das Anwesen

Teilansicht Nordwestfassade Teilansicht Nordwestfassade
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Anlage 3/4:  Fotoaufnahmen

Blick von Siidosten auf die riickwiirtige Gartenfliiche

Blick von Nordwesten auf das Anwesen
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Anlage 3/5:

Fotoaufmnahmen

Blick von Siidosten auf das Garagengebiiude
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