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1. Allgemeines 

Mit Schreiben vom 19.09.2023 wurde der Unterzeichner vom Amtsgericht 

Landshut - Vollstreckungsgericht - mit der Verkehrswertschätzung der 

Immobilie in Landshut, KeIlerstraße Nr. 44, Fl.Nrn. 32 und 32/2, Gemar-

kung Achdorf, beauftragt. 

Nach Auswertung aller zur Verfügung stehenden Unterlagen, durchgeführ-

ter Ortsbesichtigung , sowie nach Ermittlungen bei den zuständigen kom-

munalen und staatlichen Dienststellen wird das nachfolgende Gutachten 

erstattet. 

2. Ortsbesichtigung 

Die Ortsbesichtigung durch den Unterzeichner erfolgte am Montag, den 

16.10.2023. 

Vom geplanten Ortstermin wurden die Parteien mit Schreiben vom 

29.09.2023 benachrichtigt. 

Mit Ausnahme von Herrn waren sämtliche Mitei-

gentümer beim Termin anwesend . 

Das zu begutachtende Objekt konnte einwandfrei besichtigt werden . 

Sämtliche Räumlichkeiten waren zugängig. 

• 
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3. Arbeitsunterlagen 

Zur Bearbeitung des Gutachtens standen zur Verfügung: 

amtlicher Lageplan im Maßstab 1 : 1000, eingeholt beim örtlichen 

Vermessungsamt, 

Baupläne im Maßstab 1 : 100, übergeben beim Ortstermin von 

Herrn Konrad Priller, 

Grundbuchauszug vom 22.08.2023, 

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Vermessungsamtes 

Landshut vom 17.08.2023, 

eigene bei der Ortsbesichtigung gemachte Aufzeichnungen , 

Vorsprache im Bauamt der Stadt Landshut zur Abklärung bau-

rechtlicher Fragen sowie des Erschl ießungsstandes, 

einschlägige Fachliteratur, insbesondere ImmoWertV vom 

19.07.2021, 

aktuell gültiger Mietspiegel der Stadt Landshut 
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4. Grundbuchamtlicher Nachweis 

Die zu begutachtenden Grundstücke sind vorgetragen im Grundbuch des 
Amtsgerichtes Landshut für die Gemarkung Achdorf, FI.Nr. 32 in Band 49, 

Blatt 1510 und FI.Nr. 32/2 in Band 100, Blatt 3335. Sie beschreiben sich 
in den auf die Begutachtung bezugnehmenden Abteilungen wie folgt: 

4.1 FLNr. 32 

Bestandsverzeichnis 

Ifd. Nr. 1 

Abteilung II 

Ifd . Nr. 4 

4.2 FL Nr.32/2 

Fl.Nr. 32 , KeIlerstraße 44 
Wohnhaus, Hofraum, Hof- und 
Gebäudefläche 

Dienstbarkeiten, Belastungen 

zu 130 m2 

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung 
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Lands-

hut - Abteilung für Zwangsversteigerungssachen -
Az: K 87/23; eingetragen am 22.08.2023 

Bestandsverzeichnis 

Ifd. Nr. 1 

Abteilung 11 

Ifd. Nr. 3 

FI.Nr. 32/2 , Nähe Neue Bergstraße 
Gebäude- und Freifläche 

Dienstbarkeiten, Belastungen 

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung 
der Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Lands-
hut - Abteilung für Zwangsversteigerungssachen -, Az: : 

K 87/23; eingetragen am 22.08.2023 
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5. Allgemeine Angaben 

Die Übereinstimmung der bestehenden baulichen Anlagen mit dem Bau-

ordnungsrecht sowie der technischen Einrichtungen mit den entsprechen-

den Genehmigungsvorschriften wurde nicht explizit geprüft. Die formelle 

und materielle Legalität der baulichen Anlagen und Nutzungen wird vo-

rausgesetzt. 

Grundlage der Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der 

Ortsbesichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibun-

gen . 

Die baulichen Anlagen sind nur insoweit beschrieben, wie es für die Her-

leitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Es sind die offen-

sichtlichen und vorherrschenden Ausführungen und Ausstattungen be-

schrieben. In einzelnen Bereichen können Abweichungen auftreten, die 

dann aber nicht wertbeeinflussend sind. Angaben über nicht sichtbare 

Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinwei-

sen während der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der üb-

lichen Ausführung im Baujahr. Eine Überprüfung der Statik sowie der Ein-

haltung der gesetzlichen Regelungen zum Schall- und Wärmeschutz fan-

den nicht statt. Die Funktionsfähigkeit einzelner Bauteile und Anlagen so-

wie der technischen Einrichtungen (Heizung, Wasserversorgung , Elektro-

installationen, etc.) wurde ebenfalls nicht geprüft; von der Funktionsfähig-

keit wird ausgegangen. 

Baumängel und Bauschäden wurden soweit aufgenommen, wie sie au-

genscheinlich erkennbar waren . Eine Bestandsöffnung erfolgte nicht. Es 

wird empfohlen , ggf. eine vertiefende Untersuchung durchführen zu las-

sen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schädlinge sowie über 

gesundheitsschädliche Baumaterialien wurden nicht vorgenommen. 
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Für nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mängel, wie auch 

für nicht zugänglich gemachte Bauteile wird eine Haftung ausgeschlossen. 

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit des Grund 

und Bodens erfolgten ausschließlich auf Grund der auftraggeberseits vor-

gelegten Unterlagen und auf Grund der Ortsbesichtigung. Bodenuntersu-

chungen wurden nicht vorgenommen. Bei der nachfolgenden Bewertung 

wird Altlastenfreiheit unterstellt. Ein Energieausweis liegt nicht vor. 

6. Beschreibung des Grundbesitzes 

6.1 Lage und Umgebung 

Die zu begutachtende Immobilie liegt in der rd . 73.000 Einwohner zählen-

den Kreis- und Bezirkshauptstadt Landshut und hier im Stadtteil Achdorf, 

Ecke KeIlerstraße - Neue Bergstraße. 

Die Stadt Landshut ist der wirtschaftliche Schwerpunkt im südwestlichen 

Niederbayern. Mit dem Sitz der Regierung von Niederbayern und einer 

reihe von überörtlichen Behörden ist die Kreisstadt Landshut administrati-

ves Zentrum im Raum Niederbayern. Durch die Lage im Kreuzungsbe-

reich einer Reihe von überörtlichen Straßen (B11 , B15, B299) sowie durch 

die A92 München-Deggendorf ist Landshut straßenmäßig sehr gut er-

schlossen. Des Weiteren ist Landshut auch ein Eisenbahnknotenpunkt, 

wobei der Hauptbahnhof von Landshut rd . 4 km nördlich des zu begutach-

tenden Objektes liegt. 

In Landshut sind die für eine Kreis- und Bezirkshauptstadt üblichen infra-

strukturellen Einrichtungen vorhanden (Kindergärten, Schulen, weiterfüh-

rende Schulen) sowie eine Fachhochschule im Stadtteil zu Schönbrunn, 

rd . 4 km nordöstlich gelegen. Die Entfernung zur Innenstadt (Altstadt) be-

trägt rd . 2 km Luftlinie. Zur Innenstadt besteht eine Stadtbusverbindung. 

Stadtbushaltestellen liegen vor der Haustüre. Geschäfte zur Deckung des 
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täglichen und periodischen Bedarfes sind im Radius von ca. 500 bis 700 

Meter zu erreichen . 

Im Bereich des zu begutachtenden Objektes besteht die Umgebungsbe-

bauung entlang der KeIlerstraße aus älteren ein- und zweigeschossigen 

Wohngebäuden. Im Bereich der Veldener Straße, von welcher die Neue 

Bergstraße in östlicher Richtung abzweigt, ist partiell mehrgeschossige 

Wohnblockbebauung vorhanden. Störende Gewerbebetriebe sind im nä-

heren Umgriff nicht vorhanden. Es bestehenden jedoch Immissionen 

durch die ungünstige Lage im Kreuzungsbereich der Neuen Bergstraße 

und der KeIlerstraße, wobei die Straßen im Kreuzungsbereich in nördlicher 

bzw. östlicher Richtung , ansteigen. Erhöhtes Verkehrsaufkommen festeht 

im Bereich der Veldener Straße, da hier ein Großteil des überregionalen 

Verkehrs in Richtung Süden (B 15 - Rosenheim) fließt und die vorhandene 

Ampelschaltung im Kreuzungsbereich der Straße zusätzliche Lärmbelas-

tungen durch an- und abfahrende Fahrzeuge verursacht. 

Bezüglich der örtlichen Lage siehe im Übrigen auch beiliegende Ablich-

tung aus dem Stadtplan im Maßstab 1 : 10.000, der Regionalkarte im Maß-

stab 1 : 50.000 sowie der Straßenkarte im Maßstab 1 : 200.000 bzw. im 

Maßstab 1 ; 500.000. 

6.2 Grundstücksbeschreibung 

6.2.1 Topographisch 

Grundstücksgröße It. Grundbuch 

Fl.Nr. 32 

FI. Nr. 32/2 

Die Grundstücke bilden eine wirtschaft-

liche Einheit mit einer Gesamtgröße von 



[9] 
Gutachten über den Verkehrswert des Grundbesitzes mit baulichen Anlagen 

in 84036 LandshutJAchdorf, Kellerstr. 44, FI.Nrn. 32 und 3212, Gemarkung Achdorf 
Auftraggeber: Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - Az.: 2 K 87/23 

Das vormals nach Süden bzw. Westen hängende Gelände wurde im Be-
reich der vorhandenen Freiflächen FI.Nr. 32/2 sowie Gartenfläche der 

FI.Nr. 32 aufgefüllt, sodass zum angrenzenden Nachbaranwesen FI.Nr. 29 
sowie zur Neuen Bergstraße ein Höhenversprung in der Größenordnung 
von ca. 3 m durch diese tieferliegenden Grundstücke besteht. 

Angaben zu den Untergrundverhältnissen können vom Unterzeichner 

nicht gemacht werden. Augenscheinlich steht jedoch tragfähiger Baugrund 

in normaler Tiefe an. 

Beeinträchtigungen durch Grundwasser bestehen erfahrungsgemäß 

nicht. 

6.2.2 Baurechtlieh und Erschließungsstand 

Die Grundstücke liegen nicht im Geltungsbereich eines rechtskräftigen Be-
bauungsplanes. Laut wirksamem Flächennutzungsplan liegen sie in einem 

allgemeinen Wohngebiet. FI. Nr. 32 ist ortsüblich durch die ausgebaute 
KeIlerstraße, welche das Grundstück an der Ostseite tangiert sowie durch 
Kanal , Wasser, Strom und Gas erschlossen. 
Bei FI. Nr. 32/2 handelt es sich um eine unbebaute Fläche, welche als 
Garten in Verbindung mit der Freifläche der FI. Nr. 32 genutzt wird. 

Die vorhandene Bebauung besteht bei FI. Nr. 32 aus einem Wohnge-
bäude, welches grenzständig an der Nordgrenze zum Nachbaranwesen 
FI. Nr. 31 errichtet worden ist. Das Gebäude ist partiell unterkellert, im Üb-
rigen eingeschossig mit ausgebautem Dachraum. Bei Abbruch der aufste-

henden Bebauung könnte, soweit vom prägenden Umgriff abgelesen wer-
den kann , ein zweigeschossiges, unterkellertes Wohngebäude errichtet 
werden , wobei bei einem Neubau die Abstandsflächen It. beiliegender 
Bauordnung einzuhalten sind ; d. h. die grenzständige Nordbebauung ist 

nur zulässig , wenn anstelle des Altbaus ein Neubau in der selben Größen-
ordnung und Höhenentwicklung errichtet wird , nicht jedoch beim zweige-
schossigen Wohngebäude. Hier müsste zum nordseitigen Nachbaranwe-
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sen der Grenzabstand von 3 m eingehalten werden . Im Zuge der Neubau-
maßnahme könnte dann auf FI. Nr. 32/2 eine PKW-Garage errichtet wer-
den. Die vorhandene Gartenmauer der FI. Nr. 32/2 könnte dann infolge 
des Bestandschutzes erhalten bleiben, wenngleich , soweit vom äußeren 
Eindruck abgelesen werden , aktuell die Standsicherheit dieser Wand frag-
lich ist, da diese Gartenmauer auf eine Höhe von 2,50 m bis 3,00 m sind 
hinterfüllt ist; d.h. die Auffüllung übt einen erheblichen Erddruck auf die 
bestehende Wand aus. Bei einem möglichen Neubau der PKW-Garage 
auf Fl.Nr. 32/2 , auch in Verbindung mit Nr. 32, würde dann das statische 
Problem dieser Grenzwand auf FI. Nr. 32/2 gelöst, da anstelle der Auffül-

lung die angesprochene PKW-Garage stehen würde. 

Am Anschluss zur FI.Nr. 29 ist ebenfalls eine grenzständige Gartenmauer 
vorhanden , welche, wie die Gartenmauer am Anschluss zur Neuen Berg-
straße, ebenfalls auf eine Höhe von ca. 2,50 m mit Erdreich hinterfüllt ist, 
d. h. auch hier bestehen erhebliche Bedenken wegen der Standsicherheit 
infolge des auftretenden Erddrucks, zumal , wie bei der Ortsbesichtigung 
festgestellt werden konnte, die Wand nicht ausreichend fundiert ist. Die 
Gründungssohle vom Nachbaranwesen FI. Nr. 29 ist deutlich einsehbar 

(siehe auch beiliegende Fotoaufnahme). 

Am Anschluss zum Wohngebäude ist noch grenzständig ein Holzschup-
pen in der Nordwestecke des Grundstücks errichtet. Bei diesem Holz-
schuppen handelt es sich um einen nicht genehmigten "Schwarzbau", wei-
cher infolge der Bauweise (Holzkonstruktion) auch aus Gründen des 

Brandschutzes nicht genehmigungsfähig wäre. 

Die FI.Nr. 32/2 könnte nur in Verbindung mit der Bebauung auf FI.Nr. 32 
baulich genutzt werden . Eine eigenständ ige Bebauung ist (ausgenommen 
Garage) ist nur in Verbindung mit der Bebauung auf Fl.Nr. 32 möglich. 
Wegen des kleinparzelligen Grundstücks wird ein zweigeschossiges 
Wohngebäude unter Berücksichtigung der erforderlichen Abstandsflächen 
It. Bayerischer Bauordnung vermutlich nicht genehmigungsfähig sein ; d. 
h. das vorhandene Baurecht beschränkt sich im Wesentlich auf den Be-
standschutz, d. h. bei einem Abbruch der aufstehenden Bebauung könnte 
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ein Wohngebäude in der selben Größenordnung wie der Bestand grenz-
ständig auf dem nordseitig angrenzenden Nachbargrundstück HsNr. 42 
errichtet werden (eventuell voll unterkellert, ebenerdig mit ausgebautem 
Dachgeschoss) , wobei wegen der Grenzständigkeit zum nordseitig an-

grenzenden Nachbar faktisch nur wieder derselbe Dachquerschnitt wie 
des Bestandes ohne Zustimmung des Nachbaranwesens genehmigungs-
fähig wäre. 

Bezüglich Grundstückszuschnitt und vorhandene Bebauung siehe im 
Übrigen beiliegende Ablichtung des amtlichen Lageplans im Maßstab 1 
1000. 

7. Baubeschreibung 

7.1 Bauzeit und grundrissliehe Gliederung 

Soweit aus den vorgelegten Bauplänen entnommen werden konnte, er-

folgte die Grundsteinlegung des Gebäudes im Jahr 1911. Im Jahr 1967 

wurde dann der Bestand in nördlicher Richtung (grenzständiger Teil zum 

nordseitig angrenzenden Nachbargrundstück) errichtet. Das Gebäude ist 

zu einem geringen Teil unterkellert, im Übrigen ebenerdig mit ausgebau-

tem Dachgeschoss, wobei der Dachraum nur beschränkt zu Wohnzwe-

cken nutzbar wäre, wenn die im Bestand vorhandene Spitzbodendecke ab 

einem Maß von 2,25 m ab Oberkannte Decke über dem Erdgeschoss an-

gehoben würde. Auf Grundlage der Abmessungen des Gebäudebestan-

des könnte überschlägig nur eine Wohnfläche von insgesamt 80 m2 reali-

siert werden (siehe diesbezüglich auch beiliegende Berechnung in der An-

lage). 

Zum Besichtigungszeitpunkt stand das Gebäude leer. Eine Vermietung im 

angetroffenen Zustand ist auch unter Berücksichtigung der geringen lich-

ten Raumhöhen (im DG nur 1,85 m, im EG nur rd.2 ,20 m) nicht möglich. 

Wertmäßig ist daher der Altbestand eine Belastung und wertmindernd mit 

seinen Abbruchkosten in Ansatz zu bringen. 
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Bezüglich des Grundrisszuschnitts sowie des Gebäudeschnittes siehe bei-

liegende Ablichtungen aus dem vorgelegten Eingabeplan im Maßstab 1 : 

100. 

7.2 Bauliche Ausführung mit den nachfolgenden hauptsächlichen 
Merkmalen 

Auf eine detaillierte Baubeschreibung kann verzichtet werden , da wie oben 

aufgeführt das bestehende Gebäude sowohl aus technischer als auch aus 

wirtschaftlicher Sicht abbruchreif ist. Es handelt sich um einen ortsüblichen 

Massivbau mit gemauerten Umfassungs- und Zwischenwänden und Sat-

teldach mit Falzziegeldeckung. Eine Gaszentralheizung wurde mit Errich-

tung des nordseitigen Anbaues installiert. 

Anschlüsse bestehen an die öffentlichen Leitungen für Kanal , Wasser, 

Strom und Gas. 

7.3 Außenanlagen und Sonstiges 

Werterhöhende Außenanlagen sind nicht vorhanden . Auch die bestehen-

den grenzständigen Gartenmauern zur Neuen Bergstraße sowie zum 

westseitig angrenzenden Nachbargrundstück sind in einem abbruchreifen 

Zustand . Die Standsicherheit ist durch einseitigen Erddruck und der feh-

lenden Fundierung bei der Gartenmauer am Anschluss zum Nachbaran-

wesen FI.Nr. 29 auf Dauer nicht mehr gewährleistet. 

7.4 Beurteilung 

Wertmäßig handelt es sich bei der aufstehenden Bebauung sowohl aus 

technischer als auch aus wirtschaftlicher Sicht um einen abbruchreifen 

Baukörper. 
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8. Wertermittlung 

Bewertungsgrundlagen bilden die aufgeführten Unterlagen und des, bei 
der Ortsbesichtigung angetroffenen Bestandes und Zustandes, Ermittlun-
gen bei den zuständigen kommunalen und staatlichen Dienststellen sowie 
die Erfahrungswerte des Unterzeichners. 

Der als Anlage beigefügten technischen Berechnung 

• der Grundstücksflächen, der bebauten Fläche und der Freifläche 

• der bewertungsrelevanten Geschossflächenzahl 
• der Bruttogrundfläche nach DIN 277, sowie 
• derWohnflächenberechnung in Anlehnung an die Wohnflächenver-

ordnung 

liegen die vorhandenen Baupläne zU Grunde. 

8.1 Wertermittlungsverfahren 

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind drei Be-

wertungsverfahren normiert. Es handelt sich dabei um 

• das Vergleichswertverfahren , 

(§§24 bis 26 ImmoWertV) 

• das Ertragswertverfahren 

(§§27 bis 35 ImmoWertV) 

• das Sachwertverfahren 

(§§35 bis 39 ImmoWertV) 



I 
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Ableitung des Verkehrswertes aus dem Vergleichs-, Ertrags- und/oder 
Sachwertverfahren nach § 9 ImmoWertV 

vorläufiger Vergleichswert vorläufiger Ertragswert vorläufiger Sachwert 
(§§ 24 - 26 ImmoWertV) (§§ 27 - 35 ImmoWertV) (§§ 35 - 39 ImmoWertV) 

I I I I I I 
Marktanpassung zur Berücksichtigung der Lage auf dem Grundstücksmarkt 

durch objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz 
Sachwert- und Vergleichswertfaktor 

0 ~7 ~~ 
marktangepasster vorläufiger marktangepasster vorläufiger marktangepasster vorläufiger 

Vergleichswert Ertragswert Sachwert 

Subsidiäre Berücksichtigung objektspezifischer Grundstücksmerkmale, namentlich 
- Baumängel und Bauschäden, wirtschaftliche Überalterung. überdurchschnittlicher Erhaltungszustand 
- von marktüblich erzielbaren Erträgen erheblich abweichende Erträge usw. 

sowie weitere Besonderheiten des Bewertungsobjektes die trotz Anwendung von objektspezifisch ange-
passten Vergleichsfaktoren bebauter Grundstücke, Liegenschaftsumsätze und Sachwertfaktoren ergän-
zend zu berücksichtigen sind. 

~ ~ ~ 
Vergleichswert I Ertragswert Sachwert I 

Bei Heranziehung mehrerer Verfahren 
Würdigung der Aussagefähigkeit der Ergebnisse der angewandten Verfahren (§ Abs. 4 ImmoWertV) 

Verkehrswert 
(Marktwert) 

Gegebenenfalls sind bei der Anwendung der normierten Verfah ren gem. 

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV besondere objektspezifische Grundstücksmerk-

male zu berücksichtigen. Hierbei handelt es sich um wertbeeinflussende 

Grundstücksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf 
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dem jeweiligen Grundstücksmarkt üblichen oder erheblich von den zu-
grunde gelegten Modellen oder Modellansätzen abweichen . Besondere 
objektspezifische Grundstücksmerkmale können insbesondere vorliegen 
bei : 

• besonderen Ertragsverhältnissen, 
• Baumängeln und Bauschäden, 
• baulichen Anlagen , die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liqui-

dationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen, 
• Bodenverunreinigungen, 
• Bodenschätzen, 
• grundstücksbezogenen Rechten und Belastungen, 

Hinweis: Die vorstehend dargestellte Auflistung hat einen exemplarischen 
Charakter und erhebt deshalb keinen Anspruch auf Vollständigkeit. 

Die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale werden , wenn 
sie nicht bereits anderweitig berücksichtigt worden sind, erst bei der Er-
mittlung der Verfahrenswerte, insbesondere durch marktübliche Zu- oder 
Abschläge, berücksichtigt. Bei paralleler Durchführung mehrerer Werter-

mittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstücks-
merkmale, soweit möglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen. 

Die vorliegende Bewertung nach ImmoWertV ist nicht gleichzusetzen mit 
dem Bewertungsverfahren nach Bewertungsgesetz, das vom Finanzamt 
zur Feststellung des Grundbesitzwertes für Zwecke der Erbschaftssteuer 
durchgeführt wird . 

8.1 .1 Auswahl des Verfahrens 

Im vorl iegenden Fall kommt das Vergleichswertverfahren (Bodenwert) zur 

Anwendung . 



[16] 
Gutachten über den Verkehrswert des Grundbesitzes mit baulichen Anlagen 

in 84036 LandshuUAchdorf, Kellerstr. 44, FI.Nrn. 32 und 3212, Gemarkung Achdorf 
Auftraggeber: Amtsgericht Landshut - Vollstreckungsgericht - Az.: 2 K 87/23 

8.2 Bodenwert 

Der Gutachterausschuss hat den Bodenrichtwert für Wohnbauflächen im 

gegenständlichen Bereich letztmalig zum 31 .12.2021 mit 850,-- €1m2 bei 

einer maximalen Grundstücksgröße von 500 m2 festgestellt. Erschlie-

ßungskosten sind im Richtwert bereits mit enthalten . Nachdem sich die 

Baulandpreise seit Richtwertfeststellung nicht wesentlich verändert ha-

ben , kann mit ausreichender Genauigkeit der Richtwert der Bewertung zu-

grunde gelegt werden . 

Bei der nachfolgenden Bewertung werden die Flurnummern 32 und 32/2 

als wirtschaftliche Einheit bewertet, da eine eigenständige Bebauung der 

FI.Nr. 32/2 nicht möglich ist; d. h. der maximale Wert für FI.Nr. 32/2 kann 

nur in Verbindung mit FI.Nr. 32 ermittelt werden . Wegen der örtlichen Be-

sonderheiten ist jedoch ein Abschlag auf den Durchschnittswert angezeigt, 

und zwar 

a) für ungünstige Lage im Kreuzungsbereich der Erschließungsstraßen, 

daraus resultierend erhebliche Emissionen durch den fließenden Ver-

kehr, geschätzte Wertminderung 10 % und 

b) Wertminderung aus dem kleinparzelligen Zuschnitt und der nur einge-

schränkten zulässigen Bebauung unter Berücksichtigung der einzuhal-

tenden Abstandsflächen It. Bayerischer Bauordung rd . 5 %, 

Gesamter Minderungsbetrag somit 15 %. 

Angemessener Bodenwert somit 850 ,-- €/m2 x 

Bodenwert somit 

FI. Nr. 32 

FI. Nr. 32/2 

gesamter Bodenwert: 

130 m2 x 723,-- €1m2 

44 m2 x 723,-- €/m 2 

== 723,-- €1m2 

== 94.000,-- € 

:::: 32 .000,-- € 

126.000,-- € 
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8.2.1 Objektspezifische Besonderheiten 

Es fallen noch Abbruchkosten für die aufstehende Bebauung sowie Ab-

bruchkosten für die grenzständigen Gartenmauern an. Abbruchmasse It. 

Berechnung der Anlage: 

Wohngebäude 

Gartenmauer 

Geschätzte Abbruchkosten 

322 m2 x 60,-- €/m3 

+ 19 m2 x 100,-- €/m3 

gesamte Abbruchkosten 

+ Abklemmen von Versorgungsleitungen , 

Unvorhergesehenes 

insgesamt somit 

8.2.2 Bodenwert planungsfrei 

126.000,-- € .I. 25.000,-- € 

rd . 

rd. 

gerundet 

::: 

::: 

rd . 

19.000,-- € 

2.000,-- € 

21.000,-- € 

4.000,-- € 

25.000,-- € 

::: 101 .000,-- € 

100.000,-- € 
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8.3 Verkehrswert 

Die Wertermittlung hat einen rechnerischen planungsfreien Bodenwert 
von rd . 100.000,-- € ergeben. 

Der Verkehrswert wird gemäß § 194 Baugesetzbuch durch den Preis be-
stimmt, der zum Bewertungsstichtag im gewöhnlichen Geschäftsverkehr 
nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsächlichen Eigenschaf-
ten sowie der Lage und der allgemeinen Beschaffenheit des Grundstückes 
ohne Einfluss ungewöhnlicher und persönlicher Verhältnisse zu erzielen 

wäre. 

Der Verkehrswert ist im vorliegenden Fall vom Bodenwert unter Berück-
sichtigung der anstehenden Freimachungskosten abzuleiten. 

Nach Abwägung sämtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten EinzeI-

werte und des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindruckes sowie im 

Hinblick auf die am freien Immobilienmarkt zum Wertermittlungsstichtag 

zu erzielenden Preise für gleiche Objekte in gleicher oder ähnlicher Lage, 

wird der Verkehrswert des zu begutachtenden Anwesens in 74036 Lands-

huUAchdorf, KeIlerstraße 44, Flurnummern 32 und 32/2 , Gemarkung Ach-

dorf aktuell mit rd . 

100.000,-- € 
( in Worten: einhunderttausend ....... Euro) 

geschätzt. 
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Davon entfallen anteilig auf 32/2 

rd. 35.000,-- € 
( in Worten: fünfunddreißigtausend ....... Euro) 

wobei der Bodenwert von FI. Nr. 32/2 in der vorliegenden Höhe nur in Ver-

bindung mit FI.Nr. 32 zu erzielen ist. 

Bodenwert FLNr. 32 planungsfrei 

100.000,-- € - 35.000,-- € = 

65.000,-- € 
( in Worten: fünfundsechzigtausend ....... Euro) 

8.4 Allgemeine Angaben 

Das Wohngebäude ist in einem abbruchreifen Zustand. 

Angaben zum Kaminkehrer sowie Angaben bezüglich der aktuellen Nut-

zungsart sowie Angaben , ob Verdacht auf Hausschwamm besteht" sind 

aus Sicht des Unterzeichners entbehrlich . 

Grundstücksbezogene Altlasten bestehen nicht. 

Das Objekt steht leer. 

Eine gewerbliche Nutzung ist nicht gegeben. 

(Berndt Freihöfer) 
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Anlagen: 

1. Technische Daten Seiten 21 bis 23 

2. Lageplan 24 bis 25 

3. Ortsplan 26 bis 27 

4. Regionalkarte 28 bis 29 

5. Generalkarte 30bis31 

6. Fotoaufnahmen 32 bis 38 

7. Baupläne 39 bis 42 
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Anlage 1 
Technische Daten 
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Technische Daten 

Angaben zu den Grundstücksgrößen 

(entnommen aus Grundbuchauszug) 

Fl.Nr. 32 

Fl.Nr. 32/2 

Massenermittlung zur Schätzung der Abbruchkosten 

Wohngebäude 

KG 5 x 2 x 2 ,50 = 25 m3 

EG 11 x 6 x 2 ,50 = 165 m3 

DG 11 x 6 x 4,0/z = = 132 m3 

Gartenmauer 

25 x 5,50 x 0,30 = 
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Überschlägige Berechnung der Wohnfläche 

(Voraussetzung, dass die lichte Raumhöhe im EG vergrößert wird) . 

EG 

DG 

- 5,90 x 11 ,20 x 0,75 

- 3,40 x 11,20 x 0,75 ::::: 

rd . 

50,00 m2 

29,00 m2 

79,00 m2 

80,00 m2 
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Anlage 2 
Lageplan 
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Amt für Digitalisierung, Breitband und Vermessung 
Landshut 
Gestütstraße 10 
84028 Landshut 

Gemeinde: Stadt Landshut 

Auszug aus dem 
Liegenschaftskataster 
Flurkarte1 : 1000 

Erstellt am 23.09.2023 

Gemarkung: AcI1dorf Landkreis: Kreisfreie Stadt 

Maßslab1:100J 

VervielfJltigung nur in analoge!' Form für den eigenen Gebrauch. 
lJ.Jr Maßer01aIYre nur bedi>gt geeig1Cl 
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Anlage 3 
Ortsplan 
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Regionalkarte 
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Generalkarte 
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Fotoaufnahmen 
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Bild 1 - NaßzeIle 

Bild 2 - Nässeschäden im Flur 
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Bild 3 - Treppenaufgang zum Dachgeschoss 

Bild 4 - Südlicher Gartenteil 
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Bild 5 - Geräteschuppen West 

Bild 6 - Westansicht 

I 
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Bild 7 - Ostansicht 

Bild 8 - Südansicht 
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Bild 9 - Gartenmauer/Süd 

Bild 10 - Ostansicht 
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Bild 11 - GartenmauerlOst 
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Anlage 7 
Baupläne 
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