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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag und Zweck des Gutachtens

1.2

13

Mit Beschluss vom 13.02.2024 beauftragte das Amtsgericht Landshut — Abteilung fiir
Zwangsversteigerungssachen (Az.: 3 K 123/23) — die Erstattung eines Verkehrswert-
gutachtens flir die Grundstiicke Flurstiick-Nrn. 1768/5 und 1770/3, je Gemarkung
Gangkofen (Adresse: BahnhofstraBe 90 in 84140 Gangkofen). Der Grundbesitz ist mit
einem freistehenden Einfamilienhaus und Nebengebduden bebaut.

Das Gutachten dient zur Bestimmung des Verkehrswertes im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft.

Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB zum
Wertermittlungs-/ Qualitiitsstichtag 08.03.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) ermittelt.’
Beriicksichtigt werden die wesentlichen Bestandteile des Grundstiicks und der Ge-
baude (§ 94 Abs. 1 und 2 BGB).

Die beiden rechtlich selbststéindigen Grundstiicke Flurstiick-Nrn. 1768/5 und 1770/3
sind unabhéngig voneinander einzeln zu bewerten (§ 63 Abs. 1 Satz 1 ZVG). Die Er-
mittlung eines Gesamtwertes wurde nicht beauftragt.

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

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung erfolgte am 08.03.2024 durch den Unterzeichner unter Teil-
nahme des Antragstellers und des Antragsgegners.

Nicht besichtigt wurde das Dachgeschoss des ehemaligen Werkstattgebdudes. Die
Wertableitung unterstellt, dass die zugrunde gelegten Sachverhalte mit den tatséchli-
chen Gegebenheiten iibereinstimmen.

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 Gangkofen, Blatt 1777, Aus-
druck des Amtsgerichts Eggenfelden vom 15.12.2023

! Zur Definition des Wertermittlungs- und Qualititsstichtages siehe § 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV.
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Auszug aus dem Liegenschaftskataster fiir das o.g. Grundbuchblatt, Be-
standsnachweis mit Bodenschitzung vom 12.12.2023, erstellt vom Amt fiir
Digitalisierung, Breitband und Vermessung Pfarrkirchen

e durch den Unterzeichner beschaffte Arbeitsunterlagen:

Auszug aus dem Eingabeplan zum Wohnhausumbau, mit Grundrissen iiber
das Erd- und Obergeschoss sowie einem Querschnitt fiir das Wohngebzude
im Malfstab 1: 100, erstellt am 10.03.1967, Bauplan-Nr. 597/67, iibersandt
durch das ortliche Bauamt am 12.03.2024, als pdf-Datei

Baugenehmigungsbescheid des Landratsamtes Eggenfelden vom 15.06.1967
zum o0.g. Bauvorhaben, {ibersandt durch das ortliche Bauamt am 12.03.2024,
als pdf-Datei

Auszug aus dem Eingabeplan zum Einbau eines Doppelwand-Benzintanks,
mit Grundriss und Schnitt im Maf3stab 1: 100, erstellt am 29.03.1975, iiber-
sandt durch das ortliche Bauamt am 12.03.2024, als pdf-Datei

Baugenehmigungsbescheid des Landratsamtes Rottal-Inn vom 15.07.1975
zur Erweiterung der Tankstelle, {ibersandt durch das ortliche Bauamt am
12.03.2024, als pdf-Datei

Auszug aus dem Katasterkartenwerk im Mafistab 1: 1.000, gefertigt durch das
Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Pfarrkirchen, Online-
Abruf vom 08.03.2024

unbeglaubigte Kopie der Bewilligungsurkunde vom 08.03.1993 (URNTr. 476)
des Notars Veicht in Eggenfelden, iibersandt durch das Grundbuchamt am
Amtsgericht Eggenfelden mit Schreiben vom 22.02.2024

e durch den Unterzeichner eingeholte Auskiinfte und Recherchen:

am 03.04.2024 bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses am Landrat-
samt Rottal-Inn betreffend Bodenrichtwerte, vergleichsgeeignete Kauffille
aus der Kaufpreissammlung und sonstiger erforderlicher Daten fiir die Wer-
termittlung

schriftliche Auskiinfte des ortlichen Bauamtes vom 12.03.2024 und
09.04.2024 zur bauplanungsrechtlichen Situation, Bodenordnung, dem be-
sonderen Stidtebaurecht, zu den erhobenen Herstellungsbeitrigen der Was-
server- und Wasserentsorgung sowie zur ErschlieBungsbeitragssituation und
Widmung der Bahnhofstraf3e

schriftliche Auskunft aus dem Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinforma-
tionssystem ABuDIS vom 11.03.2024, tibersandt durch das Landratsamt
Rottal-Inn, Fachbereich Umwelt und Natur

Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege am
17.03.2024, betreffend die denkmalschutzrechtliche Situation (Online-Re-
cherche)
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1.4

- Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Umwelt am 17.03.2024
betreffend den Natur- und Landschaftsschutz sowie die Hochwassergefahren
und Hochwasserrisiken (Online-Recherche)

- schriftliche Auskunft des zustéindigen Grundbuchamtes vom 07.03.2024 zum
Geh- und Fahrtrecht am Nachbarflurstiick-Nr. 1766/2

Die Erhebungen wurden am 06.05.2024 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 Denkmaler (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 (Gebdudeenergiegesetz — 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 Wohnflidche (Wohnfldchenverordnung — WoF1V)
vom 25.11.2003

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

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

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

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

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

Der Verkehrswert stellt den am Wertermittlungsstichtag im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr voraussichtlich erzielbaren Kaufpreis am Grundstiicksmarkt mit freier Preis-
bildung dar. Dabei ist davon auszugehen, dass weder Kdufer noch Verkédufer unter
Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und objektive Maf3stdbe preisbestimmend sind. Be-
sondere Beziehungen zwischen den Vertragspartnern, wie z.B. Verwandtschaftsver-
hiltnisse oder wirtschaftliche Verflechtungen, bleiben auler Acht.

Immobilienbewertung Huber ¢ StethaimerstraBe 51 « 84034 Landshut « Tel.: 0871 /95 34 34 57
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2.2

2.3

24

Hinweise und Annahmen
Zustand des Grund und Bodens

Die Baugrundverhéltnisse der gegenstdndlichen Grundstiicke wurden nicht untersucht.
Die Wertableitung unterstellt jeweils ein altlastenfreies Grundstiick und eine Beschaf-
fenheit, die im Hinblick auf eine bauliche Nutzung keine iiber das ortsiibliche Maf3
hinausgehende Aufwendungen erfordert. Bei Verdachtsmomenten wird auf die zu-
grunde liegende Problematik hingewiesen (siehe Abschnitt 3.3).

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.

Rechtmiifligkeit der baulichen Anlagen

Entgegen den Darstellungen der Eingabepline in Anlage 1 ist im Erdgeschoss des
Wohngebaudes das Biiro nicht ausgefiihrt. Im Ubrigen lagen fiir den unterkellerten
Tankraum und das Dachgeschoss des Einfamilienhauses sowie fiir die Nebengebiude
keine Planunterlagen vor.

Die Wertableitung geht von der formellen und materiellen Legalitét der auf den Grund-
stiicken existierenden baulichen Anlagen aus.

Flichenmafle

Die Berechnungen iiber die Brutto-Grundflachen (BGF) der baulichen Anlagen erfol-
gen in Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 und die Wohnflache (WFL) basiert auf
den Flachendefinitionen der WoFI1V.

Grundlage sind die in Anlage 1 dargestellten Ausziige aus dem Eingabeplan sowie die
darin enthaltenen MafBketten. Bei fehlenden Maflangaben erfolgt eine planimetrische
Ermittlung.
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2.6

Falls keine Planunterlagen vorliegen, werden die Auflenmafle mit dem Messwerkzeug
des BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung bzw. aufgrund der ortli-
chen Eindriicke iiberschldgig bestimmt.

Die Berechnungen mit ergdnzenden Hinweisen sind im Detail aus den Anlagen 2/2 bis
2/4 des Gutachtens ersichtlich.

Ein AufmaB ist nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung und wurde nicht durch-
gefiihrt.

Belastungen in Abteilung II und III des Grundbuchs

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

Die mit dem Eigentum an der zu bewertenden Immobilie verbundenen Pfandrechte
(Hypotheken, Grundschulden und Rentenschulden) in Abteilung III des Grundbuchs
werden in der Fachliteratur und Rechtsprechung als personliche Verhiltnisse im Sinne
des § 194 BauGB aufgefasst.

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

Bauliche Nutzungsmaéglichkeiten Flst.-Nr. 1770/3

Die Darstellungen zu den baulichen Nutzungsmdoglichkeiten bei der Flst.-Nr. 1770/3
dienen ausschlieBlich im Zusammenhang mit der vorliegenden Verkehrswertermitt-
lung und kénnen nur als Anhalt dienen. Endgiiltige Aussagen sind erst durch eine Bau-
voranfrage (Art. 71 BayBO) oder einem Antrag auf Baugenehmigung (Art. 64 BayBO)
moglich.

2

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

und Weiterbildungsinstitut fiir Bau- und Immobiliensachverstiandige, Skript zum Webinar am 05.06.2023,
Seite 69
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3.

31

Beschreibung und Beurteilung

Die Ausfithrungen in Abschnitt 3 beschriinken sich auf die wesentlichen wertbeein-
flussenden Kriterien.

Standort und Lage

Uberregionale Lage

‘:" e il aie i g7 . SR gy

Abbildung 1:  Uberregionale StraBienkarte, MaBstab siche MaBstabsbalken A
(Quelle: © OpenStreetMap / Zugriff vom 02.04.2024 / www.openstreetmap.org/copyright) N

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Niederbayern
Landkreis: Rottal-Inn

Einwohnerzahl im Landkreis: 124.847 Einwohner (Stand 30.09.2023), in den
letzten 10 Jahren um rd. 6,0 % gestiegen

tiberregionale bedeutende Stadte: Landshut (rd. 39 km nordwestlich), Passau (rd. 82
km norddstlich), Miinchen (rd. 93 km siidwestlich)

Wirtschaftsstruktur: stabile Wirtschaftsregion mit geringer Arbeitslo-
senquote, die im Februar 2024 bei 4,2 % lag
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Kaufkraft: im Landkreis Rottal-Inn mit 96,7 unter dem Lan-
desdurchschnitt von 108,7 und unter dem bundes-
deutschen Schnitt von 100 (MB-Research, Stand
2023)

tiberregionale Straflenanbindung: Autobahn A 94, BundesstraBen B 20, B 299, B 388
und B 588 sowie diverse Staats- und Kreisstralen

Flughafen: Flughafen Miinchen im Erdinger Moos rd. 66 km
in westlicher Richtung entfernt

Regionale Lage
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Abbildung 2:  Regionale StraBenkarte, MaBstab sieche MaBstabsbalken
(Quelle: © OpenStreetMap / Zugriff vom 02.04.2024 / www.openstreetmap.org/copyright) N

Markt / Einwohnerzahl: Markt Gangkofen, westlichste und flachengrofite
Gemeinde des Landkreises Rottal-Inn

6.491 Einwohner (Stand 30.09.2023), in den
letzten 10 Jahren um ca. 2,0 % gestiegen

raumordnerische Bedeutung: Kleinzentrum mit Versorgungsfunktion fiir den
Nahbereich, Angebot an Giitern und Dienstleistun-
gen des Grundbedarfs, allgemeinédrztliche Versor-
gung

Wirtschaftsstruktur: von Kleingewerbe, Dienstleistungs- und Hand-
werksbetrieben geprégt
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Bevdlkerungsentwicklung:

Bevolkerungsstruktur:

Beschiftigungsstruktur:

Lage im Gemeindegebiet:

StraBenerschlieBung:

regionale Stralenanbindung:

Schienenverkehr:

OPNV:

Parkplatzsituation:

Umgebungsbebauung:

Nahversorgung mit Giitern:

die Bayerische Bevolkerungsprognoseberechnung
erwartet flir Gangkofen ausgehend vom Jahr 2019
bis zum Jahr 2033 einen Bevolkerungsanstieg von
4,4 %

mittelstdndisch, Durchschnittsalter rd. 44 Jahre,
ca. 44 % der Bevolkerung 50 Jahre und édlter

geringe Arbeitslosenquote, fiir die ortliche Bevol-
kerung sind Beschiftigungsmdglichkeiten auch
aufBerhalb des Marktes Gangkofen von Bedeutung

rd. 900 m nordwestlich des Ortszentrums von
Gangkofen (Marktplatz), dstlich der Bahnunter-
fiihrung, im Siedlungsbereich nérdlich der Bahn-
hofstraf3e bis zu den ehemaligen Bahnanlagen

BahnhofstraBBe, asphaltierte HaupterschlieBungs-
straf3e, ortsiiblich ausgebaut

B 388 norddstlich in rd. 1,5 km erreichbar, mit An-

schluss an die B 299 in rd. 13 km und an die B 20
inrd. 18 km

in rd. 7,5 km im benachbarten Markt Massing An-
schluss an das Regionalbahnnetz, mit direkten
Verbindungen nach Pfarrkirchen und Miihldorf a.
Inn

fuBldufige Anbindung an das Busnetz der Ver-
kehrsgemeinschaft Rottal-Inn, direkter Anschluss
in das Stadtzentrum von Eggenfelden

entlang der umliegenden Strafen 6ffentliche Park-
moglichkeiten

ungeordnetes Bebauungsumfeld mit Wohnnutzun-
gen sowie kleinere Gewerbebetriebe mit nichtsto-
rendem Charakter

in offener Bauweise und mit Gebduden unter-
schiedlichem Baualters, Hohenentwicklung von
bis zu zwei Vollgeschossen zzgl. Dachgeschoss

im Ortszentrum Nahversorgungsangebote zur tég-
lichen und aperiodischen Bedarfsdeckung

in den rd. 16 bzw. 20 km entfernten Mittelzentren
Eggenfelden und Vilsbiburg weitere Angebote
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3.2

Bildungseinrichtungen: Kindertagesstitte, Kindergirten, Grund- und Mit-
telschule sowie Volkshochschule im Umkreis von
800 m bis 1,6 km erreichbar, Realschulen und
Gymnasien in Eggenfelden und Vilsbiburg

Immissionsbelastungen: im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht feststellbar,
die unmittelbar nordlich gelegenen Gleisanlagen
werden nicht mehr genutzt

Freizeitgestaltungsmaoglichkeiten: Vereine mit sportlicher, geselliger und kultureller
Ausrichtung

Griinanlagen / Freizeitflachen: Freibad in rd. 1,4 km erreichbar, im Ubrigen Rad-
und Wanderwege im Umfeld

Beurteilung der Lage

Die zu bewertenden Grundstiicke befinden sich im nordwestlichen Abschnitt des
Hauptortes Gangkofen. Die Siedlungsstruktur ist von dorflicher Pragung und funkti-
onsgemischt. Die ortliche Infrastruktur liegt im radmobilen Entfernungsbereich und
stellt eine Grundversorgung sicher.

Die regionalen und iiberregionalen Anbindungen des privaten Individualverkehrs sind
bezogen auf den Landkreis Rottal-Inn mittel. Ublich ist die geringe Taktfrequenz der
verkehrenden Buslinie.

Innerhalb von Gangkofen handelt es sich um eine weitestgehend durchschnittliche
Wohnlage.

Grundbuch
Grundbuchstelle

Die gegenstandlichen Grundstiicke sind in dem am Amtsgericht Eggenfelden gefiihr-
ten Grundbuch von Gangkofen in Blatt 1777 vorgetragen.

Bestandsverzeichnis

Ifd. Nr. der Grundstiicke: 1

Gemarkung: Gangkofen

Flurstiick-Nr.: 1770/3

Wirtschaftsart und Lage: An der Bahnhofstrafle, Tankstelle, Hofraum
Grofe: 334 m?
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Ifd. Nr. der Grundstiicke: 2
Gemarkung: Gangkofen
Flurstiick-Nr.: 1768/5
Wirtschaftsart und Lage: Bahnhofstrale 90, Gebédude- und Freifliache, Be-
triebsfléche
Grofe: 832 m?

Im Bestandsverzeichnis sind keine mit dem Eigentum verbundenen Rechte vorgetra-
gen.

Erste Abteilung / Eigentiimer

Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden keine personenbezogenen Daten darge-
stellt.

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen

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

Dritte Abteilung / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten bleiben unberiicksichtigt

(vgl. Hinweis in Abschnitt 2.5).

Nicht im Grundbuch vorgetragene Rechte, Lasten und Beschrinkungen

Dem jeweiligen Eigentiimer der beiden zu bewertenden Flurstiick-Nrn. 1768/5 und
1770/3 wurde mit Bewilligungsurkunde vom 08.03.1993, URNr. 476 des Notars
Veicht in Eggenfelden auf dauernd und unentgeltlich ein Geh- und Fahrtrecht eige-
rdumt.

Die Ausiibung des Rechts mit Fahrzeugen aller Art bleibt auf die ausschlieBliche Be-
nutzung eines ca. 70 cm breiten Streifens von der benachbarten Flurstiick-Nr. 1766/2

entlang der Ostgrenze auf einer Lénge von ca. 30 m, beginnend bei der 6ffentlichen
Bahnhofstralle, beschrénkt.

Die Unterhaltung dieser Flache und die Verkehrssicherungspflicht obliegt ausschlief3-
lich den Berechtigten.

Durch das ortliche Grundbuchamt wurde mit Schreiben vom 07.03.2024 bestitigt, dass
dieses Geh- und Fahrtrecht in Abteilung II des Grundbuchs des dienenden Nachbar-
flurstiicks 1766/2 als Belastung vorgetragen und dinglich gesichert ist.
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Die von dem Geh- und Fahrtrecht betroffene Grundstiicksfldche ist in dem nachfol-
genden und der o.g. Notarurkunde anliegendem Lageplan griin gekennzeichnet.

NG RVAAN

Abbildung 3: Auszug aus dem Lageplan der Notarurkunde 476 vom 08.03.1993, ohne MaBstab

Hinweis: Geh- und Fahrtrecht am Nachbarflurstiick 1766/2 griin und bewertungs-
gegenstindlichen Flurstiicke 1768/5 und 1770/3 gelb gekennzeichnet.

Beurteilung des Geh- und Fahrtrechts

Bei dem dinglich gesicherten Geh- und Fahrtrecht handelt es sich um eine privatrecht-
liche Beschrankung in Form einer Grunddienstbarkeit (§ 1018 BGB).

Fiir das herrschende Flurstiick-Nr. 1768/5 ergibt sich ein Wertvorteil dadurch, dass
sich die Nutzbarkeit und Bewirtschaftung der riickwértigen Grundstiicksteilflache ver-
bessert. Ohne Wegerecht betrédgt die Zufahrtsbreite nordwestlich des Wohngebédudes
im Minimum ca. 1,90 m, durch die Grunddienstbarkeit erhoht sie sich um ca. 70 cm
auf ca. 2,60 m. Damit wire der hintere Grundstiicksabschnitt auch mit marktgéngigen
Pkws erreichbar. Eine andere Zuwegungsmaoglichkeit mit Kfz besteht nicht. Siidostlich
des Wohngebdudes betrégt die grundstiickseigene Durchgangsbreite im Minimum ca.
1,00 m.

Das zweite und gesondert zu bewertende herrschende Flurstiick-Nr. 1770/3 grenzt
nicht unmittelbar an die dem Geh- und Fahrtrecht unterliegende Flache an. Aufgrund
der raumlichen Entfernung ist fiir dieses Grundstiick kein Werteinfluss aus dem We-
gerecht ableitbar.
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3.3 Grund und Boden

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem

Pfarrkirchen Liegenschaftskataster
Rennbahnstralie 9 Flurkarte 1 : 1000
84347 Pfarrkirchen
Erstelit am 08.03.2024
Flurstick:  1768/5 Gemeinde: Markt Gangkofen

Gemarkung: Gangkofen Landireis:  Romtak-inn

CHLILTE

sSran
MBSO 100 e Meter A
Mﬁmnm;r:::\&\m N
Abbildung 4: verkleinerter Auszug aus der digitalen Flurkarte, Mafistab siche MaBstabsbalken,

© Geodatenbasis: Bayerische Vermessungsverwaltung

Hinweis: Flst.-Nr. 1768/5 rot und Flst.-Nr. 1770/3 griin gekennzeichnet
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Zuschnitt:

Gré6Be (It. Grundbuch):

pragende Ausrichtung:

Untergrundbeschaffenheit:

Altlasten®:

Topographie:

3

Flst.-Nr. 1768/5 in etwa mit viereckigem Zu-
schnitt, mittlere Breite ca. 14,70 m, mittlere Tiefe
ca. 57,00 m, StraBenfrontldnge ca. 15,70 m

Flst.-Nr. 1770/3 mit unregelméfBigem Zuschnitt,
mittlere Breite ca. 21,00 m, mittlere Tiefe ca. 14,00
m, Straflenfrontlénge ca. 34,50 m

siche im Detail Abbildung 4

Flst.-Nr. 1768/5: 832 m?

Flst.-Nr. 1770/3: 334 m?

Flst.-Nr. 1768/5: von Siidwesten nach Nordosten
Flst.-Nr. 1770/3: von Siidosten nach Nordwesten
ortsiibliche Verhiltnisse werden unterstellt

es existiert eine umweltrelevante Vornutzung der
zu bewertenden Grundstiicke als Tankstelle

der Riickbau der tankstellenspezifischen Einrich-
tungen ist nicht dokumentiert, der in dem Anwesen
seit den 1990er Jahren wohnende Antragsgegner
verwies am Ortstermin auf eine fachgerechte Frei-
legung, Antragssteller und Antragsgegner liegen
keine Informationen zu Altlasten oder Bodenver-
unreinigungen vor

die gegenstidndlichen Grundstiicke sind nicht im
Altlastenkataster ABuDIS erfasst und das Landrat-
samt Rottal-Inn hat nach derzeitigem Stand keine
Anbhaltspunkte iiber schidliche Bodenverinderun-
gen oder Altlasten

in der gegenstdndlichen Wertermittlung wird kein
separater Werteinfluss wegen schidlicher Boden-
verunreinigungen und Altlasten beriicksichtigt
(siehe Hinweis in Abschnitt 2.1)

bei der Flst.-Nr. 1768/5 siidwestlich des Wohnge-
baudes Hohenversprung von bis zu ca. 1,00 m,
durch Stiitzmauer abgefangen; im Ubrigen sind die
beiden Grundstiicke in sich und zu den angrenzen-
den Flachen weitestgehend eben

Die Tatsache, dass den Behdrden oder dem Unterzeichner keine Informationen vorliegen, schlieBt das Vor-

handensein von Bodenverunreinigungen und Altlasten — insbesondere aufgrund der umweltrelevanten

Vornutzung als Tankstelle — generell nicht aus.
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Bebauung:

Uberbauungssituation:

4

Vgl. BGH-Urteil vom 12.10.2018 - V ZR 81/18

Flst.-Nr. 1768/5: freistehendes Einfamilienhaus
mit Nebengebduden (ehem. Werkstatt und Stahl-
garage)

Flst.-Nr. 1770/3: Stahlgarage

Uberbauung von Flst.-Nr. 1768/5

auf Basis des BayernAtlas der Bayerischen Ver-
messungsverwaltung ldsst sich feststellen, dass das
auf dem Flst.-Nr. 1768/5 existierende ehemalige
Werkstattgebdude das ostliche Nachbarflurstiick-
Nr. 1770/2 geringfiigig auf einer Flidche von weni-
ger als 2,0 m? iiberbaut

die Beurteilung, ob der Uberbau (§ 912 BGB) zu
dulden ist sowie die Kriterien fiir die Bemessung
einer eventuell geschuldeten Uberbaurente
(§ 913 BGB) bediirfen einer juristischen Wiirdi-
gung, die durch den Unterzeichner nicht erfolgen
kann; die Wertableitung bildet die moglichen
Uberlegungen der Marktteilnehmer ab

nach stdndiger Rechtsprechung des BGH ist der
bezogen auf den Zeitpunkt der Grenziiberschrei-
tung zu ermittelnde Verkehrswert der tiberbauten
Bodenflache die maigebende Grundlage fiir die
Bemessung der Uberbaurente und daraus ist die
Rente als angemessene Verzinsung zu ermitteln®

sofern man als Zeitpunkt der Grenziiberschreitung
das Baujahr des ehem. Werkstattgebdudes heran-
zieht, wiirde dieser vmtl. vor dem Jahr 1967 lie-
gen; aus dem weit in der Vergangenheit liegenden
Zeitpunkt und der geringen tiberbauten Flachen-
groBe wire die Uberbaurente und der Werteinfluss
tendenziell gering

es ist nicht zu erwarten, dass die Marktteilnehmer
einen Werteinfluss bei der Kaufpreisbildung be-
riicksichtigen; die aus der Uberbauungssituation
der Flst.-Nr. 1768/5 resultierenden Sachverhalte
bleiben aufler Acht

Uberbauung von Flst.-Nr. 1770/3

die auf dem gegenstdndlichen Flst.-Nr. 1770/3
existierende Stahlgarage iiberbaut das separat zu
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ErschlieBungssituation:

bewertende Flst.-Nr. 1768/5, die iiberbaute Fliche
betrégt ca. 11 m?

bei einer getrennten Vermarktung der beiden zu

bewertenden Grundstiicke ist von einer Freilegung
der Flst-Nr. 1770/3 auszugehen

durch den Riickbau der Stahlgarage endet die
Uberbauungssituation, es sind keine Einfliisse auf

die Kaufpreisbildung gegeben

die beiden Grundstiicke sind verkehrsméfig tiber
die o6ffentlich gewidmete Bahnhofstra3e erschlos-
sen; sie war in der Vergangenheit Teil der Bundes-
strale B 388 (alt), so dass keine Straflenausbaubei-
trige angefallen sind; im Ubrigen liegen keine In-
formationen zu erhebungsfihigen oder geschulde-
ten ErschlieBungsbeitrigen nach § 127 BauGB vor

es bestehen Anschliisse an die regionale Elektrizi-
tatsversorgung sowie an das kommunale Entwis-
serungs- und Wasserversorgungsnetz

die Herstellungsbeitrige nach KAG fiir die Was-
server- und Wasserentsorgung wurden

- beider Flst.-Nr. 1768/5 fuir die gesamte Grund-
stiicksflache und die vorhandene Bebauung

- beider Flst.-Nr. 1770/3 fiir die gesamte Grund-
stiicksfldache

erhoben und bezahlt, im Ubrigen war bei der Flst.-
Nr. 1770/3 bisher eine Geschossflache nach KAG
nicht erhebungsfdhig, da das Grundstiick nur mit
einem beitragsfreien Nebengebiude bebaut ist

Beurteilung des Grund und Bodens

Beide Grundstiicke sind jeweils nach Form, Gréfe und Beschaffenheit baulich nutz-
bar. Die Flst.-Nr. 1768/5 hat mit 832 m? eine marktgéngige Grundstiicksgrofe, aber
mit ca. 57,0 Metern eine iiberdurchschnittliche Grundstiickstiefe. Bei der Flst.-Nr.
1770/3 schrinken die unterdurchschnittliche Gréfe von 334 m? und der Zuschnitt die
baulichen Nutzungsmdglichkeiten ein.

Fiir eine Bebauung sind die erforderlichen ErschlieBungsanlagen vorhanden. Nach
BauGB fallen keine ErschlieBungsbeitrdge an und es ist ein erschlieBungsbeitrags-
freier Grundstiickszustand ableitbar. Herstellungsbeitrédge nach KAG wurden erhoben
und bezahlt, bei einer Geschossflichenmehrung wiren zusitzliche Beitrdge fiir die
Wasserver- und Wasserentsorgung erhebungsfahig.
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34 Bauliche Nutzungsmaoglichkeiten

3.4.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Flachennutzungsplan (FNP):* in dem im Jahr 1991 genehmigten FNP nach
§ 8 BauNVO als GE — Gewerbegebiet dargestellt

Bebauungsplan: nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
und es liegt kein Beschluss iiber die Aufstellung
eines Bebauungsplanes vor

Beurteilungsgrundlage: die Grundstiicke liegen im Innenbereich und die
planungsrechtliche Zuldssigkeit richtet sich nach
§ 34 BauGB (Zuléassigkeit von Vorhaben innerhalb
der im Zusammenhang bebauten Ortsteile)

3.4.2 Denkmalschutzrechtliche Situation

Es besteht keine denkmalschutzrechtliche Ausweisung (Bau-/ Bodendenkmal) im Be-

reich der gegensténdlichen Grundstiicke und sie liegen nicht in unmittelbarer Néhe
von Baudenkmaélern gem. Art. 6 Abs. 1 S. 2 BayDSchG.

3.43 Bodenordnung / Besonderes Stidtebaurecht

Die zu bewertenden Grundstiicke liegen nicht in einem Bereich, fiir den ein Umle-
gungsbeschluss existiert. Der Grundbesitz befindet sich weder in einem Sanierungs-
gebiet, noch in einem Stadtumbaugebiet und auch nicht im Bereich einer Erhaltungs-
satzung oder einer stéddtebaulichen EntwicklungsmaBnahme.

3.4.4 Umwelt-, Natur- und Wasserschutz

Die gegenstidndlichen Grundstiicke sind nicht im Abschnitt eines Natur- oder Land-
schaftsschutzgebietes. Der Grundbesitz liegt auBerhalb des benachbarten und amtlich
festgesetzten Uberschwemmungsgebiets an der Bina und auch nicht in einem sonsti-
gen wasserwirtschaftlichen Schutzgebiet.

3.45 Tatsichliche bauliche Nutzung

Auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 1768/5 befindet sich auf der vorderen Hilfte ein frei-

stehendes Einfamilienhaus. Es hat eine Hohenentwicklung von EG, 1. OG sowie ein
nicht ausgebautes DG und ist mit einem Tankraum unterkellert. Riickwirtig existieren

5

Zur rechtlichen Wirkung der Darstellungen im Fldchennutzungsplan ist anzumerken, dass der Flichennut-
zungsplan lediglich als vorbereitende Bauleitplanung Auskunft iiber die Absichten der Kommune beziiglich
der stadtebaulichen Entwicklung gibt. Er entfaltet somit fiir den einzelnen Grundstiickseigentiimer keine
Rechtsverbindlichkeit im Hinblick auf die bauliche Nutzung der Grundstiicke.
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3.4.6
3.4.6.1

ein ehemaliges Werkstattgebdude mit EG und DG sowie eine eingeschossige Stahlein-
zelgarage.

Das Grundstiick Flst.-Nr. 1770/3 ist an der Nordwestgrenze z.T. mit einer eingeschos-
sigen Doppelgarage in Stahlkonstruktion bebaut.

Grundflichenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO

Mittels der Messwerkzeuge des BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwal-
tung und bezogen auf die Grundstiicksgrofien von 832 m? (Flst.-Nr. 1768/5) bzw.
334 m? (Flst.-Nr. 1770/3) ergeben sich folgende Grundflichenzahlen (GRZ):

- Filst.-Nr. 1768/5: GRZ =ca. 325 m?/ 832 m?= 0,39
— Flst.-Nr. 1770/3: GRZ =ca. 40 m?/ 334 m*= 0,12

Nach § 19 Abs. 4 BauNVO sind Nebengebdude und befestigte Zuwegungen angerech-
net.

Geschossfliichenzahl (GFZ) nach § 20 BauNVO

Fiir das Flst.-Nr. 1768/5 ermittelt sich nach § 20 BauNVO eine Geschossfliche von
rd. 190 m? (siche Anlage 2/1). Grundlage der Berechnung sind die in Anlage 1 darge-
stellten Planunterlagen. Bezogen auf die Grundstiicksgr6f3e von 832 m? fiihrt dies zu

einer Geschossflichenzahl (GFZ) von rd. 0,23 (= 190 m?/ 832 m?).

Das auf dem Flst.-Nr. 1770/3 existierende Nebengebdude ist nach § 20 Abs. 4
BauNVO nicht GFZ-relevant.

Erweiterungsmoglichkeiten der baulichen Nutzung
Erweiterungsmoglichkeiten Flst.-Nr. 1768/5

Die Grundstiicksbeschaffenheit mit der iiberdurchschnittlichen Tiefe ermdglicht prin-
zipiell eine Parzellierung in zwei Baufelder. Im hinteren Abschnitt wire vermutlich
ein weiteres Wohngebédude genehmigungsfihig. Hierfiir spricht die existierende bzw.
kiirzlich genehmigte riickwirtige Bebauung der nordwestlichen Nachbarflurstiicke

1766/2 und 1766/3.

Fiir die verkehrsmédfige ErschlieBung der hinteren Parzelle ist eine grundstiickseigene
Zufahrt zur 6ffentlich gewidmeten BahnhofstraBe zu schaffen und dauerhaft zu si-
chern. Wegen der geringen Durchfahrtsbreite von ca. 1,90 m ist dies nur unter Beriick-
sichtigung des existierenden Geh- und Fahrtrechts am Nachbarflurstiick-Nr. 1766/2
realisierbar (vgl. Abschnitt 3). Dann ergiébe sich entlang der Nordwestfassade des Ein-
familienhauses eine Breite von 2,60 m. Dennoch wiren die Zufahrtsverhiltnisse be-
engt.

Das vordere Bestandsgebdude wiirde mit seiner einfachen Bauausfiihrung die Lage-
wertigkeit des riickwértigen Neubaus nachteilig beeintréchtigen. Die dem Wegerecht
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3.4.6.2

3.4.7

unterliegende Fliche wiire dauerhaft einer Gartennutzung entzogen und es stiinde eine
Freilegung von den riickwirtigen Nebengebduden an. Hinzu kommen negative Aus-
wirkung auf die Wohnqualitét im vorderen Grundstiicksbereich. Aufgrund der beste-
henden Nachteile ist tendenziell davon auszugehen, dass die Marktteilnehmer bei der
Kaufpreisbildung keine riickwirtige Neubebauung beriicksichtigen.

Im Ubrigen wird bei dem bestehenden Wohngebiude grundsitzlich ein Ausbau des
Dachgeschosses zu Wohnzwecken als genehmigungsfihig erachtet. Bei nicht sanier-
ten Bestandsgebdudes mit einem Baualter von weit mehr als 50 Jahren flieBen diese
Malnahmen gewdohnlich nicht bei der Kaufpreisbildung ein, weil sie sich wirtschaft-
lich nicht sinnvoll umsetzen lassen. Dieser Sachverhalt bleibt daher unberiicksichtigt.

Die Wertableitung stellt bei der Flst.-Nr. 1768/5 auf die Bestandssituation ab. Hierbei
hat am &rtlichen Immobilienmarkt die bauliche Ausnutzung keinen unmittelbaren Ein-
fluss auf das Bodenwertniveau.

Erweiterungsmaoglichkeiten Flst.-Nr. 1770/3

Auf Nachfrage beim ortlichen Bauamt wurde mit E-Mail vom 12.03.2024 mitgeteilt,
dass auf dem Flst.-Nr. 1770/3 grundsitzlich eine Bebauungsmdoglichkeit besteht. Die
Auskunft dient ausschlieBlich im Zusammenhang mit der vorliegenden Verkehrswer-
termittlung und kann nur als Anhalt dienen. Endgiiltige Aussagen sind erst durch eine
Bauvoranfrage (Art. 71 BayBO) oder einem Antrag auf Baugenehmigung (Art. 64
BayBO) maglich.

Aufgrund der im Umfeld existierenden Wohnnutzungen wird — trotz der Gewerbege-
bietsdarstellung im Flachennutzungsplan — ein freistehendes Einfamilienhaus mit ei-
ner Grundfldche von ca. 80 m? und einer Hohenentwicklung von Keller-, Erd- und
Obergeschoss als zuléssig und realisierbar erachtet. Zusitzlich wire die Errichtung ei-
nes Garagengebdudes im siidostlichen Grundstiicksbereich moglich. Die Einhaltung
der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO wurde bei der Be-
bauungsmoglichkeit beriicksichtigt. Im Falle einer Neubebauung steht eine Freilegung
von dem existierenden Nebengebédude an.

Aufgrund der unterdurchschnittlichen GrundstiicksgréBe von 334 m? ist der Gartenan-
teil gering. Fiir eine Wohnnutzung ergeben sich Nachteile aus dem fehlenden Vorgar-
ten. Die Lage des Baukdorpers in Ndhe zur Bahnhofstraf3e beeintrichtigt die Wohnqua-
litdt negativ.

Entwicklungszustand der Grundstiicke

§ 3 ImmoWertV definiert fiir die Verkehrswertermittlung bundeseinheitlich Entwick-
lungszustinde des Grund und Bodens. Bei der Qualifizierung sind alle physischen,
rechtlichen und wirtschaftlichen Merkmale des Grundstiicks, insbesondere die Lage,
Beschaffenheit, ErschlieBungssituation sowie die tatséchliche und planungsrechtlich
mogliche Nutzung zu beriicksichtigen.
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3.5.1
3.51.1

Der Grundbesitz liegt im Innenbereich des Marktes Gangkofen. Die Lage, Form,
GroBe und Beschaffenheit der beiden Grundstiicke ermdglicht eine bauliche Nutzung.
Die ErschlieBung ist gesichert, weil die zwei Flurstiicke direkten Anschluss an eine
6ffentlich gewidmete StraBenflache haben und die fiir eine bauliche Nutzung ortsiibli-
chen ErschlieBungsanlagen existieren. Somit sind beide Grundstiicke nach dffentlich-
rechtlichen Vorschriften und nach den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar
und werden nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV in den Entwicklungszustand

»Baureifes Land*
eingestuft.

Bei der Flst.-Nr. 1768/5 sind die Grundstiickstiefe und Grundstiicksgrofie keine unab-
hingigen Parameter, sondern stehen in Beziehung zueinander. Eine Ubergréfe ist
nicht feststellbar. Gewohnlich nehmen die Marktteilnehmer trotz der iiberdurch-
schnittlichen Grundstiickstiefe keine Unterteilung in unterschiedliche Qualitiits-
und Nutzungsbereiche vor, sondern beurteilen die Gesamtfldche als baureifes Land.

Bauliche Anlagen und Aulienanlagen

Wohngebiude
Allgemeine Gebiudedaten des Wohngebéudes

Das Ursprungsbaujahr des Wohngebdudes ist nicht bekannt. Vermutlich stammen
Teile der Bausubstanz aus dem frithen 20. Jahrhundert. Im Erdgeschoss des Einfami-
lienhauses waren in der Vergangenheit Betriebsrdume der Tankstelle.

Etwa 1967 / 1968 erfolgten umfassende Umbau- und SanierungsmafBnahmen. Es
wurde u.a. der Gebdudebestand an der Nordwestfassade um ca. 0,50 m erweitert, der
Sockelbereich gegen driickendes Wasser abgedichtet, die Grundrissgestaltung ange-
passt, das Dach einschlieBlich der obersten Geschossdecke erneuert und die Ausstat-
tung samt Fenster und Tiiren modernisiert.

Innerhalb der letzten 40 Jahre sind mit Ausnahme der Erneuerung der Elektrohaupt-
absicherung keine wertsignifikanten Modernisierungs- und Sanierungsmafnahmen
durchgefiihrt worden.

Im Einzelnen ergeben sich folgende Gebdudekennwerte (Berechnung siehe Anlage 2/2

ff):

Brutto-Grundflache (BGF): rd. 285 m? (EG bis DG)

Wohnfldache (WFL): insgesamt rd. 139 m?

WFL/BGF: rd. 0,49 (= 139 m?/ 285 m?)

lichte Raumhdohen®: ca. 2,20 m bis 2,50 m (EG), ca. 2,50 m

(1. OG), bis zu ca. 2,75 m (DG)

6

Hinweis: Raumhohen planimetrisch aus vorliegendem Gebéudeschnitt ermittelt; 2,40 m im EG geschitzt
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3513

Grundrisssituation des Wohngebiudes

Der Gebdudehauptzugang liegt im Erdgeschoss an der riickwirtigen Nordostfassade.
Zusitzlich existiert ein Seiteneingang an der Siidostfassade mit Zutritt zum Esszim-
mer. Der Haupteingang fiihrt in das zentrale Treppenhaus. Dariiber erreicht man den
Abstellraum sowie den Vorraum, iiber den das Wohn- und Esszimmer zugénglich sind.
Dem Essbereich folgt die Kiiche mit anschlieBendem Badezimmer. Die nach Siidwes-
ten zur Bahnhofstrafle orientierte Terrasse ist iiber den Wohnbereich erschlossen.

Das 1. Obergeschoss unterteilt sich in vier Schlafrdume, in ein WC sowie in einen
zentralen Flur. Dariiber erreicht man den Treppenaufgang in das nicht ausgebaute
Dachgeschoss.

Das Einfamilienhaus ist mit einem Tankraum unterkellert. Dessen Offnung ist iiber
einen auflenliegenden Treppenabgang erschlossen.

Die Raum- und Fldchenaufteilung ergibt sich im Detail aus den Planunterlagen in den

Anlagen 1/1 und 1/2.

Baukonstruktion des Wohngebiiudes

Bauweise: Massivbauweise
Fundamente / Bodenplatte: vmtl. in Stampf- und Stahlbeton auf tragfihigem
Grund

Umfassungswinde: Ziegelmauerwerk

Innenwénde: Ziegelmauerwerk

Decken: Holzbalkendecken

Balkone: nicht vorhanden

Dachkonstruktion: zimmermannsmafiges Satteldach in Holzkon-

struktion mit ca. 30°-Neigung, als Pfettendach mit
zweifach stehendem Stuhl

Dacheindeckung: Wellfaserzementplatten aus den Umbaujahren
1967 / 1968

Faserzementplatten aus den 1960er Jahren sind
i.d.R. asbesthaltig, nach herrschender Meinung
geht von festgebundenem Asbest im derzeitigen
unbeschadeten Zustand keine Gefahr aus, eine
Riickbau- oder Sanierungspflicht besteht nicht

bei bauteileingreifenden Maflnahmen oder Riick-
bau sind wegen der Schadschadstoffbelastung spe-
zielle Vorkehrungen erforderlich, aus denen sich
Kostensteigerungen ergeben
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3.5.1.4 Ausbau des Wohngebiudes
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Regenableitung:

Fassadengestaltung:

Fenster / Fenstertiiren:

Tiiren:

Bodenbeldge:

Wandbehandlung:

Deckenuntersichten:

Treppen:

Sonstiges:

Regenrinnen und Fallrohre aus verzinktem Stahl-
blech

mehrlagiger AuBenputz, abgesetzter Sockelbe-
reich, gestrichen, bei der Nordostfassade nur
Spritzbewurf

Verbund-Drehkippfenster in Holzkonstruktion aus
dem Umbaujahr 1967 / 1968, z.T. manuelle Kunst-
stoffrollladen

im DG Holzrahmenfenster mit Einfachverglasung

Eingangstiiren in Holz-/ Glaskonstruktion, innen
Fiillungstiiren mit glatten Tiirbldttern in Holzzar-
gen

PVC- und Teppichbodenbeldge, Fliesenbelag
beim Badezimmer im EG, Parkett im Wohnraum

verputzt und gestrichen, Badezimmer im EG ca.
1,60 m bis raumhoch gefliest, Kiiche mit Fliesen-
spiegel, WC im 1. OG mit Farbanstrich

verputzt und gestrichen, im DG sichtbare Dach-
konstruktion ohne Warmeddmmung

einldufige Holztreppen mit zwei Léngstrédgern und
Plattenstufen, Geldnder in Metall-/ Holzkonstruk-
tion

Terrasse mit Fliesenbelag, Eingangsvorbau bzw.
-vordach bei den Gebdudezugingen, Treppenab-

gang mit Metallgeldnder zum unterkellerten Tank-
raum

Gebidudetechnik des Wohngebiudes

Sanitdrausstattung:

Badezimmer im EG mit Stand-WC und vorwand-
montiertem Kunststoffspiilkasten, Waschbecken,
Einbaubadewanne und Einbauduschwanne

Im 1. OG Stand-WC mit hochhdngendem Spiilkas-
ten, Handwaschbecken mit Kaltwasseranschluss

iiberwiegend Standard des Umbaujahres 1967 /
1968

Waschmaschinenanschuss im Abstellraum im EG
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Heizung / Warmwasser: Oleinzeldfen mit zentraler Olversorgung, Abgas-
fithrung tiber Dach

3.5.1.6

Tankanlage aus Stahl mit 2 x 2.000 Liter Fas-
sungsvermogen, aus dem Jahr 1967

Warmwasserversorgung dezentral {iber Boiler

Elektroinstallation: im Treppenhaus im EG erneuerter Z#hlerschrank

mit Kippsicherungen, FI-Schalter und digitalem
Stromzéhler

Unterverteilung, Steckdosen, Lichtschalter und
Deckenbrennstellen aus dem Umbaujahr 1967 /
1968

TV/Audio: Satellitenschiissel

Beurteilung des Wohngebiudes

Die architektonische Gestaltung des in Massivbauweise errichteten Wohngebéudes ist
schlicht und vom Baustil der 1960er Jahre geprigt. Es ergibt sich weitestgehend eine
einfache Bauausfiihrung, insbesondere beim Dach und bei der Beheizung. Da in den
letzten 40 Jahren mit Ausnahme der erneuerten Elektrohauptabsicherung keine signi-
fikanten Modernisierungs- und SanierungsmafBnahmen erfolgten, werden die kon-
struktiven Bauteile und die Ausstattung nicht mehr zeitgeméBen Wohnraumanforde-
rungen gerecht.

Bei den Schall- und Wirmeschutzeigenschaften bestehen deutliche Schwachstellen.
Es existiert kein Energieausweis. Im Falle eines Verkaufs oder einer Vermietung des
Gebiudes sind die Regelungen gemdl3 § 80 Abs. 3 bis 5 GEG zu beachten. Die Ein-
zelofen mit zentraler Olversorgung sind nicht marktgéngig. Durch die Nutzung eines
fossilen Brennstoffes ergibt sich eine negative CO»-Bilanz.

Bei nicht sanierten Objekten der Baujahrsgruppe 1900 bis 1970 liegt der Endenergie-
bedarf i.d.R. bei mehr als 200 kWh pro m? und Jahr und im Bereich nicht energieeffi-
zienter Wohngebidude. Die Energieeffizienz hat zuletzt durch den Anstieg der Ener-
giekosten an Bedeutung gewonnen. Die nachteiligen energetischen Eigenschaften des
Wohngebidudes wirken sich negativ auf die Kaufpreisbildung aus. § 47 GEG fordert
im Fall eines Eigentiimerwechsels innerhalb einer Frist von zwei Jahren nach Eigen-
tumsiibergang die Ddmmung der obersten Geschossdecke oder des dariiber liegenden
Daches.

Die Grundrisssituation ist einfach und vom Baujahr geprigt. Die ErschlieBung des Ba-
dezimmers iiber die Kiiche und die z.T. unterdurchschnittlichen Raumh&hen im Erd-
geschoss sind von Nachteil. Die Belichtungs- und Beliiftungssituation entspricht den
Anforderungen der 1960er Jahre. Die Raumanzahl und die GroBe des Gebiudes eignet
sich fiir Familien mit bis zu fiinf Personen. Das nicht ausgebaute Dachgeschoss er-
moglich eine Nutzung zu einfachen Lagerzwecken.
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3.5.2

Im Falle eines Nutzerwechsels sind Schonheitsreparaturen 1.S.v. § 28 Abs. 4 der
II. BV durchzufiihren. An der Nordwestfassade zeigten sich altersbedingte Ver-
schmutzungen und an der Nordostfassade fehlt der Fassadenputz. Hinzu kommen
Kleinméngel und -schidden, insbesondere in Form einzelner Putzrisse, Farb- bzw. Putz-
abplatzungen und Feuchtigkeitsschdden. Einer der Kaminziige ist versottet.

Soweit durch dufleren Augenschein feststellbar, ist der Schadensumfang noch im Be-
reich des Ublichen und die Gebrauchstauglichkeit zu einfachen Wohnzwecken gege-
ben. Die Maflnahmen haben im gegenstiandlichen Teilmarkt wenig bis keine Relevanz
auf die Kaufpreisbildung, weil die Marktteilnehmer bei dlteren Bestandsobjekten mit
Sanierungsmafnahmen rechnen. Zumeist wird ein hoher Anteil an Eigenleistung er-

bracht, wodurch sich der finanzielle Aufwand reduziert.

Ehemaliges Werkstattgebiude

Baujahr:
Geschosse:

Grundriss:

Umbau:

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

Fundamente / Bodenplatte:
Umfassungs- Innenwinde:

Decken:

Dachkonstruktion/-eindeckung:

Tore:

Bodenbelag:
Haustechnik:

Bauausfiihrung:

)

unbekannt, vmtl. frithes 20. Jahrhundert
EG und DG, nicht unterkellert

EG unterteilt in Werkstatt und WC, bei der Werk-
statt Treppenaufgang zum DG

keine

keine

rd. 62 m? (Berechnung siehe Anlage 2/2)
Massivbauweise

vmtl. aus Stampfbeton

Mauerwerksbauweise, verputzt und gestrichen
vmtl. in Holzkonstruktion, verputzt und gestrichen

Satteldach in Holzkonstruktion mit Ziegeleinde-
ckung, Regenrinnen und Fallrohre aus verzinktem
Stahlblech

zweifliigliges Garagentor und Zugangstiiren in
Holz-Glaskonstruktion, Fenster mit Holz- und
Stahlrahmen

Nutzestrich
Strom- und Wasseranschluss

einfach, nicht zeitgemaf

Hinweis: die Dachgeschossebene iiber der Garage ermdglich nur eine untergeordnete Lagernutzung und
wurde nicht auf die BGF angerechnet.
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Erhaltungs-/ Pflegezustand: Instandhaltungsstau vorhanden
Baumingel/-schiden: Kleinméngel und -schidden in baujahrsbezogen
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3.6

noch iiblichen Umfang (u.a. Rissbildungen und
Feuchtigkeitsschdden)

Gesamtbeurteilung: zu einfachen Lagerzwecken nutzbar

Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Einfriedungen: stralenseitig z.T. Holzzaun, riickwirtig Maschen-
drahtzaun, nordwestlich des Wohngeb#udes Gar-
tentor in Stahlkonstruktion

Gelédndebefestigungen: z.T. Betonbelag

Freiflachen-/Gartengestaltung: Rasenflachen, Baum- und Strauchbewuchs

Beurteilung: insgesamt einfache Ausfiihrung der baulichen Au-
Benanlagen

Sonstiges: riickwartig auf der Flst.-Nr. 1768/5 vmtl. aus dem

frithen 20. Jahrhundert stammende Stahleinzelga-
rage mit Bogendach auf Betonbelag, die eine Nut-
zung zu einfachen Lagerzwecken ermoglicht

strafenseitig vmtl. aus den 1940er Jahren stam-
mende Doppelgarage in Stahlkonstruktion mit
Pultdach auf Kiesbelag, sie iiberbaut die zwei ge-
genstiandlichen Grundstiicke, bei einer getrennten
Vermarktung der beiden zu bewertenden Flurstii-
cke steht eine Freilegung von dem Nebengebidude
an

stidwestlich des Wohngebdudes Stiitzmauer mit
Aulentreppen in Beton- bzw. Stahlbetonkonstruk-
tion, z.T. Feuchtigkeitsschédden und Rissbildungen
in baujahrsbezogen noch tiblichen Umfang

eine der AuBBentreppen fiihrt vom Flst.-Nr. 1770/3
auf die Terrasse der Flst.-Nr. 1768/5, bei einer Ein-
zelbetrachtung der beiden Grundstiicke ist ein
Riickbau der Treppe erforderlich

Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Die gegenstindliche Immobilie wird durch den Antragsgegner eigengenutzt. Informa-

tionen zu mietvertraglichen Vereinbarungen liegen nicht vor. Die Wertableitung stellt
auf einen bezugsfreien Zustand ab.
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3.7

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. Urséchlich waren neben
den giinstigen Finanzierungsbedingungen das anhaltende Wirtschafts- und Bevalke-
rungswachstum. Durch die gestiegene Nachfrage verteuerten sich die Kaufpreise er-

heblich.

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

Der Kriegsausbruch in der Ukraine Anfang des Jahres 2022 fiihrte zu einer hohen In-
flation, Leitzinserhohungen, stark gestiegenen Finanzierungskosten, Preissteigerun-
gen in der Energieversorgung und zu Unsicherheiten in der Bevdlkerung. Dadurch
zeichnete sich seit der 2. Hélfte des Jahres 2022 ein Riickgang bei der Nachfrage und
ein Ende der Preissteigerungen ab.

Das Angebot der zum Verkauf stehenden Immobilien sowie die Vermarktungsdauer
nahm zu. Der Kaufmarkt befindet sich seitdem in einer Preisfindungsphase mit Preis-
korrekturen nach unten. Kaufinteressenten verhalten sich stark selektiv und preisbe-
wusst. Insbesondere bei élteren Bestandsobjekten mit einer schlechten Energiebilanz
sind deutliche Preisriickgénge feststellbar.

Zuletzt schwichten sich die Inflation und die Finanzierungszinsen etwas ab. Dennoch
prigt weiterhin eine spiirbare Zuriickhaltung bei Kaufinteressenten das Marktgesche-
hen.

Der ortliche Gutachterausschuss veroffentlicht keinen Grundstiicksmarktbericht, der
einen Uberblick iiber das Preisniveau von Einfamilienhdusern fiir den Markt Gang-
kofen oder auf Kreisebene gibt. Auch von 6rtlichen Maklern liegen keine aktuellen
Marktberichte fiir den gegenstindlichen Teilmarkt vor.

Das Angebot an Wohnbaugrundstiicken innerhalb von Gangkofen war in den Jahren
2023 und 2024 gering. Die Angebotspreise am freien Markt lagen zuletzt deutlich liber
den letzten Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2022, konnten aber aufgrund der
schwierigen Marktsituation nicht durchgesetzt werden.

Im Marktsegment von bebauten Einfamilienhiusern mit einem Kaufpreisniveau bis
300.000 € sind aus Gangkofen fiinf Anwesen bekannt, die seit Januar 2023 zum Ver-
kauf angeboten wurden. Es handelt sich ausschlieBlich um Immobilien aus den Bau-
jahren 1890 bis 1978 mit nicht mehr zeitgeméBer Ausstattung.

Die Angebotspreise streuen absolut zwischen rd. 184.000 € und 295.000 €. Bezogen
auf die angegebenen Wohnflachen von 114 bis 160 m? leitet sich eine Spanne von
1.590 bis 1.890 €/m? ab. Im Segment iiber 2.000 €/m* WFL wurde nur ein Objekt
angeboten. Ursichlich fiir das hohere Kaufpreisniveau ist ein besserer Modernisie-
rungsgrad.

Zu beriicksichtigen sind mitverkauftes Inventar und mégliche Preiskorrekturen, da es
sich um inserierte Kaufpreise handelt. Im derzeitigen Marktumfeld ist durchaus
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feststellbar, dass die notariell beurkundeten Kaufpreise bis zu 20 % unter den letzten
Angebotspreisen liegen.

Marktpositionierung

Im Teilmarkt vergleichbarer Einfamilienhduser dominieren die Eigennutzer als Kauf-
interessenten. Die auf der Flst.-Nr. 1768/5 existierende Immobilie zielt vorrangig auf
Familien ab, die sich an dem unzeitgeméBen Wohnraumstandard nicht stéren. Im Zuge
der schrittweise erforderlichen Erhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen wird zu-
meist ein hoher Anteil an Eigenleistung erbracht, wodurch sich der finanzielle Auf-
wand reduziert.

Grundstiicke wie die Flst.-Nr. 1770/3 werden vorrangig von bauwilligen Familien
nachgefragt. Diese streben eine Neubebauung des Grundbesitzes an. Hierfiir ist das
existierende Nebengebédude riickzubauen. Die Umsetzung wire sofort moglich, da
keine offentlich- und privat-rechtlichen Hindernisse bestehen. Aufgrund der unter-
durchschnittlichen GrundstiicksgroBe ist die absolute finanzielle Belastung gering und
es kommen auch weniger kaufkriftige Interessenten als Kaufer in Frage. Nachteile bei
der Vermarktung ergeben sich aus den zu erwartenden Beeintrichtigungen bei der

Wohnqualitét, weil sich der Baukdrper nur in Néhe zur Bahnhofstralle positionieren
ladsst.
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Verkehrswertermittlung
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Verfahren fiir die Verkehrswertermittlung sind in der ImmoWertV normiert. Zur Ver-
fugung stehen das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39
ImmoWertV). Gemil § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV sind die Verfahren nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiligung stehenden Daten zu wihlen und die Wahl
ist zu begriinden.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens fiir das Flst.-Nr. 1768/5

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 und 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 Plausibilitéitspriifung anderer Bewertungsverfahrensergebnisse und gege-
benenfalls zur Bestimmung der fiir die Wertermittlung erforderlichen Parameter her-
angezogen werden.

Im gegenstdndlichen Marktsegment ist nicht erkennbar, dass im gewo6hnlichen Ge-
schiftsverkehr die Erzielung von Ertrdgen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist
und die Verkaufsabschliisse anhand von Rendite- bzw. Ertragswertiiberlegungen er-
folgen. Vielmehr lésst sich die Kaufpreisbildung am besten anhand des Sachwertver-
fahrens abbilden. Fiir die Durchfiihrung dieses Verfahrens liegen geeignete Daten vor.

Die Verkehrswertermittlung der Flst.-Nr. 1768/5 erfolgt daher ausschlieBlich auf
Grundlage des Sachwertverfahrens (§§ 35 bis 39 ImmoWertV).

Wahl des Wertermittlungsverfahrens fiir das Flst.-Nr. 1770/3

Entsprechend den Erlduterungen in Abschnitt 3.8 orientieren sich die Kaufpreisiiber-
legungen bei der Flst.-Nr. 1770/3 an den zukiinftigen Bebauungsmdoglichkeiten.
Grundlage sind die Kaufpreise fiir vergleichbare unbebaute Grundstiicke. Hierfiir liegt
vom ortlichen Gutachterausschuss ein geeigneter Bodenrichtwert vor und die Abwei-
chungen lassen sich in sachgerechter Weise anpassen.

Die Verkehrswertermittlung der Flst.-Nr. 1770/3 erfolgt daher im Vergleichswertver-
fahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Vorschriften zur Bo-
denwertermittlung in den §§ 40 bis 43 ImmoWertV.
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4.2.2
4.2.2.1

Bewertung der Flst.-Nr. 1768/5 im Sachwertverfahren
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 vorldufige Sachwert. Soweit geeig-
nete Sachwertfaktoren vorliegen, ist der Grundsatz der Modellkonformitdt nach
§ 10 ImmoWertV bei den einzelnen Ansétzen zu beachten.

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 ImnmoWertV)
Erlduterung 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 Al-
terswertminderungsfaktor 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 InmoWertV. 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, behérdliche Priifungen und Genehmigungen.
Die Hohe der eingerechneten Baunebenkosten ist zusétzlich verdffentlicht.

Die Kostenkennwerte sind in €/m? Bruttogrundfldche (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 Gebdudeart erfolgt aufgrund sei-
ner Nutzung. Die Standardstufe wird auf Basis der Standardmerkmale der jeweiligen
baulichen Anlage und nach den in Anlage 4 Nr. III der InmoWertV verdffentlichten
Gebéudestandards ermittelt. Die Einordnung des Gebédudestandards ist insbesondere
vom Stand der technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforde-
rungen abhdngig und hat unter Beriicksichtigung der relevanten Marktverhiltnisse zu
erfolgen.
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4.2.2.2

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.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 InmoWertV)

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 Wohngebiudes
Durchschnittliche Herstellungskosten des Wohngebéudes

Fiir das gegenstéindliche Einfamilienhaus kommt die Gebsiudeart-Nr. 1.32 der NHK
2010 (freistehendes Einfamilienhaus, mit EG, OG, DG nicht ausgebaut, nicht unter-
kellert) zur Anwendung.

Auf der Grundlage der unter Nr. 1 verdffentlichten Gebdudestandards in Anlage 4
Nummer III der ImmoWertV und der in Abschnitt 3.5.1 dargestellten Merkmale des
zu bewertenden Wohngebiudes leitet sich folgende Gebédudestandardstufe ab:

Standards tufe Wiigungs- | Standard-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil % stufe
AuBenwinde 1,0 23% 023
Dach 10 15% 0,15
Fenster und AuBentiiren 0.25 0,75 11% 0,19
Innenwinde und -tiiren 0,25 0,75 11% 0,30
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 022
FuBboden 1,00 5% 0,10
Sanitareinrichtungen 0,75 0,25 9% 0,20
Herzung 1.0 9% 0,09
sonstige technische Ausstattung 0,50 0,50 6% 0,15
Kostenkennwert in €/m? BGF gemiB
NHK 2010 fiir gegensténdl. Gebaudeart 620 690 790 955 1.190

Gebiiudestandardstufe (Summe): 1,63
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Die Standardstufe von 1,63 entspricht einem nicht mehr zeitgeméBen Wohnraumstan-
dard, ermdglicht aber dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des Gebédudes zu

Wohnzwecken.

Der Kostenkennwert wird als gewogener Wert in der Weise abgeleitet, dass man den
jeweiligen Anteil einer Standardstufe mit dem jeweiligen Wzgungsanteil und den je-
weiligen Kostenkennwert der jeweiligen Standardstufe multipliziert und aufaddiert.
Somit ergibt sich fiir das Einfamilienhaus folgender Kostenkennwert:

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

Bauteil Ansatz anteil Standards tufe Ansatz anteil Standards tufe Kostenkennwert
AuBenwiinde 1,00 x 23% x 620 €/m? BGF = 143 €/m* BGF
Dach 100 x 15% x 620 €/m* BGF = 93 €/m? BGF|
Fenster und AuBentiiren 025 x 11% x 620 €/m* BGF + 0,75 x 11% x 690 €m? BGF = 74 €/n? BGF|
Innenwiinde und -tiiren 025 x 11% x 690 €/m? BGF + 0,75 x 11% »x 790 €/m* BGF = 84 €/m* BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 x 11% x 690 €/m* BGF = 76 €m* BGF,
FuBbdden 1,00 x 5% x_ 690 €/m* BGF = 35 €/m* BGF
Sanitireinrichtungen 075 x 9% * 690 €m? BGF_+ 025 x 9% x 790 €m? BGF_= 64 €/m* BGF
Heizung 1,00 x 9% x 620 €/m? BGF = 56 €/m* BGF,
|sonstige technische Ausstattung 0,50 x 6% x 690 €m? BGF + 0,50 x 6% x 790 €m? BGF_= 44 €/m* BGF
Kostenkennwert (Summe): = 669 €/m* BGF|

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

Die existierende Unterkellerung mit dem Tankraum wirkt sich erhhend auf den Kos-
tenkennwert aus. Dem stehen ein unterdurchschnittliches Ausbauverhiltnis — resultie-
rend aus den z.T. geringen Raumhdhen — gegentiiber. Insgesamt gleichen sich die Sach-
verhalte weitestgehend aus. Fiir die Sachwertermittlung leitet sich somit — unter Be-
riicksichtigung einer marktgerechten Rundung — folgender Ausgangswert ab:

670 €/m* BGF

Der Ansatz des Wohngebaudes beriicksichtigt, dass bei dessen BGF die Flache des
Tankraums nicht angerechnet wurde.

Auf Basis der Brutto-Grundfldche von 285 m? (vgl. Abschnitt 3.5.1.1) ergeben sich fiir
das Wohngebiude absolut folgende durchschnittliche Herstellungskosten:
285 m? BGF x 670 €/m? BGF = 190.950 €

Weitere Anpassungen fiir bisher nicht erfasste werthaltige Bauteile sind nicht erfor-

derlich.
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Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag

Die Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf die Preisverhéltnisse des Jahres
2010. Dies erfordert eine Umrechnung auf die Preisverhéltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag. Grundlage ist der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebiuden mit
Basisjahr 2015 = 100.% Der letztmalig vor dem Wertermittlungsstichtag zum vierten
Quartal 2023 vertffentlichte Preisindex liegt bei 161,3 und fiir das Jahr 2010 durch-
schnittlich bei 90,1. Dies fiihrt zu einem Umrechnungsfaktor von

161,3/90,1 = rd. 1,790.

Somit ergeben sich zum Wertermittlungsstichtag folgende durchschnittlichen Herstel-
lungskosten:

190.950 € x 1,790 = 341.801 €

Regionalfaktor

Modellbezogene Regionalfaktoren sind nicht zu beriicksichtigen, da vom ortlichen
Gutachterausschuss keine Sachwertfaktoren mit konkreten Modellansitzen vorliegen.
Die Verhiltnisse des ortlichen Grundstiicksmarktes werden im Rahmen der Marktan-
passung in Abschnitt 4.2.6 erfasst. Es wird ein Ansatz von 1,00 gewéhlt:

341.801 € x 1,00 =341.801 €

Die durchschnittlichen Herstellungskosten des Wohngebéudes entsprechen somit
- rd. 1.200 €/m? (bezogen auf die BGF des Einfamilienhauses mit 285 m?)
- rd. 2.460 €/m? (bezogen auf die anrechenbare WFL von 139 m?).

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

Alterswertminderungsfaktor

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

Die umfassenden Umbau- und Sanierungsmafinahmen etwa in den Jahren 1967 / 1968
liegen zum Wertermittlungsstichtag mindestens 56 / 57 Jahre zuriick. Bezogen darauf
ergibt sich eine rechnerische Restnutzungsdauer von 23 / 24 Jahren (= 80 Jahre — 57
bzw. 56 Jahre). Im Hinblick darauf, dass Teile der Bausubstanz deutlich dlter sind und
in den letzten 40 Jahren mit Ausnahme der erneuerten Elektrohauptabsicherung keine

8 Quelle: Baupreisindizes fiir den Neubau (konventionelle Bauart) von Wohn- und Nichtwohngeb#uden, versf-

fentlicht vom Statistischen Bundesamt (Destatis) in der Datenbank GENESIS-Online (Tabelle 61261-0002)
am 10.01.2024
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4.2.2.3

signifikanten Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen erfolgten, wird der rech-
nerische Ansatz der Restnutzungsdauer reduziert und eine wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) von 20 Jahren zugrunde gelegt (Ansatz in 5-
Jahres-Schritten).

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

20 Jahre / 80 Jahre = 0,2500.

Vorliufiger Sachwert des Wohngebiiudes

Ausgehend von den Herstellungskosten des Wohngebédudes und unter Beriicksichti-

gung des ermittelten Alterswertminderungsfaktors leitet sich folgender vorldufiger
Sachwert ab:

341.801 € x 0,2500 = 85.450 €

Vorliufiger Sachwert des ehemaligen Werkstattgebiudes

Fiir das ehemalige Werkstattgebdude ist von den zur Verfligung stehenden Geb&dude-
typen der NHK 2010 am ehesten die Gebiudeart-Nr. 14.1 (Einzel-/ Mehrfachgara-
gen) geeignet. Demnach lassen sich Normalherstellungskosten in einer Spanne von
245 bis 780 €/m? BGF ableiten.

Die Ausfithrung in Massivbauweise mit Satteldach wirkt sich kostenerhdhend aus.
Kostenmindernd zu erfassen ist aber der nicht mehr zeitgeméBe Standard. Unter Be-
riicksichtigung der sonstigen in Abschnitt 3.5.2 dargestellten Merkmale wird ein An-
satz von 300 €/m? BGF gewdhlt. Die darin enthaltenen Baunebenkosten von 12 % sind
marktiiblich, so dass eine weitere Anpassung entfillt. Bei einer BGF von 62 m? erge-
ben sich absolut folgende durchschnittlichen Herstellungskosten:

62 m? BGF x 300 €/m? BGF = 18.600 €
Dieser Ansatz beriicksichtigt, dass bei dessen BGF die nur zu Lagerzwecken nutzbare

Dachgeschossebene nicht angerechnet wurde.

Das ehemalige Werkstattgebdude bildet mit dem Wohngebédude eine wirtschaftliche
Einheit. Bei den nachfolgenden Parametern werden daher unverandert die Ansétze des
Einfamilienhauses gewihlt:

- Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag mit einem Faktor von 1,790

- Regionalfaktor von 1,00

- Alterswertminderungsfaktor von 0,2500

Dies fiihrt fiir das ehem. Werkstattgebiude zu folgendem vorlidufigen Sachwert:

18.600 € x 1,790 x 1,00 x 0,2500 = rd. 8.324 €
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4.2.3

4.24

4.2.4.1

4.24.2

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

Der vorldufige Sachwert der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen wird,
ausgehend von der Summe der vorldufigen Sachwerte des Wohn- und Nebengebaudes,
in einem prozentualen Ansatz abgeleitet.

Die NHK 2010 vertffentlichen keine Orientierungswerte. An vergleichbaren Standor-
ten ist nach eigener Marktbeobachtung eine Spanne zwischen 3,0 und 8,0 % der vor-
laufigen Gebédudesachwerte iiblich. Der jeweilige Ansatz ist sowohl durch Umfang

und Qualitédt der baulichen Auflenanlagen als auch durch die absolute Hohe der Ge-
béudesachwerte beeinflusst.

Aufgrund der in Abschnitt 3.5.3 dargestellten Merkmale (einfache Ausfithrung und
Gestaltung) sowie der unterdurchschnittlichen absoluten Hohe der vorldufigen Gebéu-
desachwerte und unter Beriicksichtigung der existierenden Stahlgarage, wird ein iiber-
durchschnittlicher Ansatz der Ausgangsspanne von 6,5 % (Faktor 0,065) gewihlt:

(85.450 € + 8.324 €) x 0,065 =rd. 6.095 €

Bodenwertermittlung Flst.-Nr. 1768/5 (§§ 40 bis 43 ImmoWertV)

Fiir die Bodenwertermittlung kann nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV neben oder anstelle
von Vergleichspreisen nach Maflgabe 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 beschriankten sich auf individuelle Wohnbaulandflichen im
Hauptort Gangkofen mit Groflen von 300 m? bis 1.250 m?, die im Zeitraum 01.07.2022
bis zum Wertermittlungsstichtag 08.03.2024 notariell beurkundet wurden.

Bodenrichtwert

Der vom ortlichen Gutachterausschuss fiir die gegensténdliche Bodenrichtwertzone
2101030 (BP ,,Am Bahnhof*) letztmalig veroffentlichte Bodenrichtwert zum Stich-
tag 01.01.2022 betragt 30 €/m? fiir (fiktiv) unbebaute, erschlieBungsbeitragsfreie ge-
werbliche Baulandflichen.

Bei der Flst.-Nr. 1768/5 ist die existierende Wohnnutzung in einem gemischten Be-
bauungsumfeld mit Wohnen und nicht stérenden Gewerbebetrieben wertbildend. Die
ausschlieBliche Gewerbenutzung des Bodenrichtwertes unterscheidet sich hiervon und
bildet den gegenstiandlichen Grundstiicksteilmarkt nicht zutreffend ab. Er ist fiir die
Bodenwertableitung nicht geeignet.
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4.24.3

4.2.4.4

Es wird daher auf benachbarte Bodenrichtwertzonen zuriickgegriffen. Unmittelbar
siidostlich schlieBt die Bodenrichtwertzone 2101020 (sonstiger Ortsbereich) an. Der
hierfiir letztmalig verdffentlichte Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 betrégt

85,- €/m?

fiir (fiktiv) unbebaute, erschlieBungsbeitragsfreie gemischte Baulandflichen.

Ausgangswert fiir die Bodenwertermittlung

Vergleichskauffille von unbebauten Grundstiicken stehen nicht zur Verfiigung. Der
vorliegende Bodenrichtwert der benachbarten Richtwertzone 2101020 in Hohe von
85,- €/m? ist geeignet, weil er eine gute Ubereinstimmung in den wertbildenden Mark-
malen aufweist und den gegensténdlichen Grundstiicksteilmarkt zutreffend abbildet.
Die Abweichungen lassen sich in sachgerechter Weise anpassen. Er bezieht sich auf
einen Stichtag, der in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag steht.
Die Bodenwertableitung erfolgt ausschlieBlich auf Basis dieses Bodenrichtwertes.

Ableitung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes (Flst.-Nr. 1768/5)

Bei der Ableitung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes ist der Aus-
gangswert an die Gegebenheiten des Bewertungsgrundstiicks Flst.-Nr. 1768/5 anzu-
passen. Im Einzelnen ergeben sich folgende wertbestimmende Sachverhalte:

- Die dem Bodenrichtwert zugrunde liegende Art der baulichen Nutzung (ge-
mischte Baulandfldchen) stimmt mit der wertbildenden Nutzungsart der Flst.-Nr.

1768/5 tiberein.

- Eine Abhéngigkeit des Bodenwertes vom Mal} der baulichen Nutzung konnte
in vergleichbaren Lagen des Landkreises Rottal-Inn bisher nicht nachgewiesen
werden.

- Fiir das gegensténdliche Grundstiick fallen nach derzeitigem Sachstand keine Er-
schlieBungsbeitrige nach BauGB und KAG an. Es ist somit wie das Richtwert-
grundstiick erschlieBungskostenbeitragsfrei.

- Die GroBe und der Zuschnitt sind keine unabhiingig voneinander stehenden Para-
meter. Mit 832 m? ist keine UbergroBe feststellbar. Trotz der iiberdurchschnittli-
chen Tiefe von ca. 57,0 m lassen sich dennoch keine Einfliisse auf das erzielbare
Bodenwertniveau ableiten, weil — unter Beriicksichtigung der sonstigen Beschaf-
fenheitsmerkmale und des existierenden Wegerechts — die bauliche Nutzbarkeit
nicht beeintrichtigt ist.

- Die konkrete Lage des Bewertungsgrundstiicks wurde in Abschnitt 3.1 als wei-
testgehend durchschnittlich beurteilt und weicht nicht wertsignifikant von den La-
geeigenschaften der Bodenrichtwertzone 2101020 ab. Es entfillt eine Lageanpas-
sung.
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4.2.4.5

4.2.5

4.2.6

- Der vorliegende Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2022, Wer-
termittlungsstichtag ist der 08.03.2024. Nach eigenen Beobachtungen waren in
vergleichbaren Lagen in der ersten Jahreshilfte 2022 noch Preissteigerungen und
dann keine signifikanten Anderungen im gegensténdlichen Grundstiicksteilmarkt
feststellbar. Verdffentlichungen des ortlichen Gutachterausschusses oder sonstige
aussagekriftige Daten stehen nicht zur Verfiigung. Die Bestimmung des Wertein-
flusses kann daher nur im Rahmen einer sachverstdndigen Wiirdigung erfolgen.
Der konjunkturellen Wertentwicklung wird mit einem Zuschlag von 5,0 %

(Faktor 1,05) auf den Ausgangswert Rechnung getragen.

Weitere Sachverhalte sind nicht zu erfassen. Der objektspezifisch angepasste Boden-
richtwert der Flst.-Nr. 1768/5 betragt somit

85 €/m? x 1,05 = rd. 89 €/m>.

Absoluter Bodenwert Flst.-Nr. 1768/5

Aus dem zuvor abgeleiteten Bodenwertansatz und der GréBe des Grundstiicks Flst.-
Nr. 1768/5 ermittelt sich folgender absoluter Bodenwert:

89 €/m? x 832 m*=74.048 €

Vorliufiger Sachwert Flst.-Nr. 1768/5 (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV)
Die Wertableitung fiihrt zu folgenden vorldufigen Sachwert:

vorldufiger Sachwert Einfamilienhaus = 85.450 €
vorliufiger Sachwert ehem. Werkstattgebdude = 8.324 €
vorldufiger Sachwert baul. AuBenanlagen / sonstige Anlagen = 6.095 €
Bodenwert Flst.-Nr. 1768/5 = 74.048 €
vorléiuﬁgisachwert des Grundstiicks Flst.-Nr. 1768/5 = 173.917 €

Marktanpassung (§ 35 Abs. 3 ImmoWertV)
Ausgangsdaten

Vom ortlichen Gutachterausschuss stehen keine Sachwertfaktoren fiir die Berticksich-
tigung der allgemeinen Wertverhéltnisse zur Verfiigung. Auch von den Gutachteraus-
schiissen der benachbarten Landkreise liegen keine geeigneten Daten vor, die in zeit-
licher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Daher wurden bei der Geschiftsstelle des Ortlichen Gutachterausschusses aus der
Kaufpreissammlung fiir den Zeitraum 01.01.2023 bis 08.03.2024 Vergleichskauffille
von Ein- und Zweifamilienhdusern mit Baujahren bis 1970 aus Gangkofen (Hauptort
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und alle Gemeindeteile) und aus dem benachbarten Markt Massing im Kaufpreisseg-
ment bis 400.000 € angefordert. Wegen der geringen Anzahl an Daten wurden auch
Verkdufe aus dem Jahr 2022 einbezogen. Es stehen die folgenden zwei Objekte zur

Verfligung:
GS- . Standard- i Kaufpreis je
Nr. La, Datum Art Baujahr [ WFL** Lt
T. ge a Fliiche * auja stufe Kaufpreis o x| SWV
1 | Gangkofen | 16.11.22 | 310 m? EFH 1965 240 m? 2,80 264.300 € 1.100 €/m?* 1,07
2 | Gangkofen |23.11.23 | 680 n? EFH 1968 110 n? 2,00 140.000 € 1.273 €/m? 0,87

* Grundstiicksflichen gerundet
**Wohnfliche (WFL) verfasserseitig iiberschligig ermittelt, Faktor BGF/WFL: 1,75 (Nr. 1) und 2,10 (Nr. 2)
** Sachwertfaktor (SWV) verfasserseitig im Modell und mit den Modellansétzen der gegenstandlichen Sachwertermittlung abgeleitet

Anmerkungen
zu l: 2 Geschosse, DG mit Satteldach teilweise ausgebaut, nicht unterkellert, Anbau 1977, zzgl. Inventar

zu2: 2 Geschosse, DG mit Satteldach nicht ausgebaut, nicht unterkellert

Angaben zur Wohnflidche liegen nicht vor. Die Ermittlung erfolgte tiberschligig auf
Basis der BGF und einem objekttypischen Verhltnisfaktor.’ Fiir die BGF sind die
Grundflichen mit dem Messwerkzeuge des BayernAtlas der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung bestimmt worden. Die Anzahl der Geschosse war in der Kaufpreis-
sammlung erfasst.

Die Sachwertfaktoren'? wurden verfasserseitig in dem Modell und mit den Modellan-
sdtzen abgeleitet, wie sie bei der gegensténdlichen Sachwertermittlung zur Anwen-
dung kommen und marktgerecht gerundet.

Im Ubrigen entstammen die Daten der Auskunft der Kaufpreissammlung. Die Grund-
stiicksflichen sind gerundet und die Adressen bekannt. Aufgrund datenschutzrechtli-
cher Griinde ist nur eine anonymisierte Darstellung méglich, die sich auf die wesent-
lichen wertrelevanten Einflussmerkmale beschrankt.

Die geringe Anzahl an Vergleichskauffillen ist u.a. auf das gegenwirtig schwieriger
gewordene Marktumfeld zuriickzufiihren.

Analyse der Ausgangsdaten

Bei den zwei Kauffillen handelt sich iibereinstimmend um freistehende Einfamilien-
hduser im Hauptort Gangkofen. Die Baujahre 1965 und 1968 korrespondieren gut mit
dem Zeitpunkt der umfassenden Umbau- und SanierungsmafBnahmen des gegensténd-
lichen Wohngebaudes etwa in den Jahren 1967 / 1968. Abweichend existiert beim ers-
ten Kauffall ein Anbau aus den 1970er Jahren.

9 Hinweis: Die Verhiltnisfaktoren wurden basierend auf den Angaben in Anlage 1 der NHK 2010 im Entwurf
der Richtlinie Entwurf zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) mit Stand vom
25.10.2011 bestimmt. In den NHK 2010 nach Anlage 4 der InmoWertV sind keine Verhiltnisfaktoren versf-
fentlicht.

19 Der Sachwertfaktor gibt das Verhiltnis des ggf. um besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale be-
reinigten Kaufpreises zu dem nach ImmoWertV ermittelten vorldufigen Sachwert an.
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4.2.7

Sie wurden nach der Zinswende in der zweiten Hilfte des Jahres 2022 notariell beur-
kundet. Das Marktumfeld war bis zum Wertermittlungsstichtag weiterhin schwierig.

Die GrundstiicksgroBen sind mit rd. 310 m? und 680 m? in beiden Fillen und bei der
Nr. 1 deutlich geringer als bei der zu bewertenden Flst.-Nr. 1768/5 mit 832 m2.

Dennoch weist der Kauffall 1 mit 264.300 € ein deutlich hoheres absolutes Kaufpreis-
niveau auf. Ursdchlich sind die tiberdurchschnittliche Wohnflidche von ca. 240 m?. Mit
einer Standardstufe von 2,80 kommt eine wesentlich bessere Ausstattung hinzu. Es ist
davon auszugehen, dass ein einfacher bis durchschnittlicher und z.T. zeitgemé#Ber
Wohnraumstandard mit Modernisierungen vorliegt.

Der Kauffall 2 hat ein Kaufpreisniveau von 140.000 € und mit ca. 110 m?* eine gerin-
gere Wohnfldche. Die Standardstufe 2,0 ldsst auf einen einfachen und nicht mehr
marktgéngigen Wohnraumstandard schliefen, der aber dennoch besser als bei der zu
bewertenden Immobilie mit einer Standardstufe von 1,63 ist.

Bezogen auf die Wohnflidchen ergibt sich mit ca. 1.100 und 1.273 €/m? ein vergleichs-
weise homogenes Kaufpreisniveau. Es ist deutlich geringer als die in Abschnitt 3.7
genannten Angebotspreise von 1.590 bis 1.890 €/m? WFL und bestitigt die beobach-
teten Preiskorrekturen.

Die Sachwertfaktoren liegen bei 1,07 und 0,87, d.h. beim Kauffall 1 ergibt sich ein
Zuschlag von 7,0 % und beim Kauffall Nr. 2 ein Abschlag von 13 % auf den jeweils
ermittelten vorldufigen Sachwert.

Ableitung des marktangepassten vorlidufigen Sachwertes

Trotz der im Vergleich zu den Ausgangsdaten {iberdurchschnittlichen Gesamtgrofle
der zu bewertenden Immobilie wird insbesondere im Hinblick auf den einfacheren
Ausstattungsstandard der ermittelte vorlaufige Sachwert von 173.917 € im aktuellen
schwierigen Marktumfeld als nicht erzielbar erachtet und ein Marktanpassungsab-
schlag von 5,0 % gewihlt. Es ergibt sich ein Sachwertfaktor von 0,95. Der markt-
angepasste vorliufige Sachwert betragt

173.917 € x 0,95 = 165.221 €.

Dieser Wert liegt im unteren Spannenbereich der Vergleichskauffille und trigt den
unterdurchschnittlichen Objektmerkmalen Rechnung. Der Ansatz von 1.190 €/m?
WFL (= 165.221 €/ 139 m* WFL) korrespondiert mit der Ausgangsspanne und ordnet
sich in etwa im mittleren Bereich ein.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind Sachverhalte, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt iiblichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansitzen der wertrelevan-
ten Daten abweichen. Folgende Sachverhalte sind bei der Flst.-Nr. 1768/5 zu
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4.2.8

beriicksichtigen:

Modellbezogene Anpassungen sind nicht erforderlich, da die Sachwertfaktoren in
dem Modell und mit den Modellansétzen abgeleitet wurden, wie sie bei der gegen-
standlichen Sachwertermittlung zur Anwendung gekommen sind.

Die Vorteile aus dem Geh- und Fahrtrecht am dienenden Nachbarflurstiick 1766/2
sind bereits bei der Bodenwertermittlung in Abschnitt 4.2.4 erfasst. Eine We-
gerente, die als wirtschaftlicher Nachteil dagegen zu rechnen wire, wurde nicht
vereinbart. Ein weiterer Werteinfluss ist nicht gegeben.

Die aus der Uberbauungssituation resultierenden Sachverhalte haben entsprechend
den Darstellungen in Abschnitt 3.3 keinen Einfluss auf die Kaufpreisbildung.

Zu erfassen sind die in den Abschnitten 3.5.1.6, 3.5.2 und 3.5.3 genannten wert-
mindernden Aspekte (Ddmmung der obersten Geschossdecke, fehlender Aufen-
putz an der Nordostfassade, kurzfristige Erhaltungsaufwendungen, Riickbau einer
AuBentreppe).

Bauteiluntersuchende Maflnahmen sowie Kostenschitzungen liegen nicht vor. Es
ergeben sich Unwigbarkeiten, die zu tolerierenden Abweichungen bei der Ermitt-
lung des Werteinflusses fiihren. Auf eine Einzelkostenaufstellung wird verzichtet
und stattdessen — ausgehend vom marktangepassten vorldufigen Sachwert mit
165.221 € — unter Rundungsaspekten eine Pauschale in Héhe von 5.221 € in Ab-
zug gebracht.

Es ist ein Werteinfluss und kein kostenbasierter Abschlag, der den hohen Anteil an
Eigenleistungen und die Marktgegebenheiten beriicksichtigt. Er erfasst nur Sach-
verhalte, die iiber das iiblich zu erwartende Maf} vergleichbarer Bestandsgebdude
hinausgehen.

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

Sachwert des Grundstiicks Flst.-Nr. 1768/5

Die Wertableitung fiihrt zu folgendem Sachwert des Grundstiicks Flst.-Nr. 1768/5:

marktangepasster vorliufiger Sachwert = 165.221 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -5221¢€
Sachwert des Grundstiicks Flst.-Nr. 1768/5 = 160.000 €
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4.3
43.1

4.3.2
43.2.1

Bewertung der Flst.-Nr. 1770/3 im Vergleichswertverfahren
Bewertungssystematik

Grundlage des Vergleichswertverfahrens sind nach § 24 Abs. 1 ImmoWertV eine aus-
reichende Anzahl von Vergleichspreisen i.S.v. § 25 ImmoWertV, die nach § 9 Abs. 1
Satz 1 ImmoWertV auf ihre Eignung zu priifen sind. Heranzuziehen sind Kaufpreise
solcher unbebauter Grundstiicke, die mit dem zu bewertenden Grundbesitz hinrei-
chend iibereinstimmende Merkmale aufweisen und die in hinreichend zeitlicher Nahe
zum Wertermittlungsstichtag verkauft wurden.

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

Etwaige Abweichungen in den wertbildenden Merkmalen sind nach Malfigabe des
§ 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 ImmoWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjek-
tes anzupassen.

Der vorldufige Vergleichswert des Grundstiicks ermittelt sich aus dem angepassten
und statistisch ausgewerteten Vergleichspreis je m? Grundstiicksflache und der Grofe
des Grundbesitzes.

Durch Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
ergibt sich der marktangepasste vorldufige Vergleichswert. Zusitzlich ist zu priifen,
ob besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) das

Ergebnis der Wertermittlung beeinflussen. Dies flihrt zum Vergleichswert des Grund-
stiicks.

Vorliufiger Vergleichswert Flst.-Nr. 1770/3 (§§ 40 bis 43 ImmoWertV)
Ausgangswert

Bei der Flst.-Nr. 1770/3 besteht eine Bebauungsmoglichkeit mit einem Einfamilien-
haus mit Garage (vgl. Abschnitt 3.4.6.2). Wie bei der Bodenwertableitung der Flst.-
Nr. 1768/5 in Abschnitt 4.2.4 ist die Wohnnutzung in einem gemischten Bebauungs-
umfeld mit Wohnen und nicht stérenden Gewerbebetrieben wertbildend. Entsprechend
den Ausfithrungen in Abschnitt 4.2.4.1 fehlen vergleichsgeeignete Kauffille unbebau-
ter Grundstiicke. Als Ausgangswert kommt daher ebenfalls der in Abschnitt 4.2.4.2
dargestellte Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 von

85,- €/m?

fiir (fiktiv) unbebaute, erschlieBungsbeitragsfreiec gemischte Baulandflichen zum
Ansatz.
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4.3.2.2 Ableitung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes (Flst.-Nr. 1770/3)

Bei der Ableitung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes ist der Aus-
gangswert an die Gegebenheiten des Bewertungsgrundstiicks Flst.-Nr. 1770/3 anzu-
passen. Im Einzelnen ergeben sich folgende wertbestimmende Sachverhalte:

- Die dem Bodenrichtwert zugrunde liegende Art der baulichen Nutzung (ge-
mischte Baulandfldchen) stimmt mit der wertbildenden Nutzungsart des Flst.-Nr.
1770/3 tiberein.

- Eine Abhingigkeit des Bodenwertes vom Mafl der baulichen Nutzung konnte
in vergleichbaren Lagen des Landkreises Rottal-Inn bisher nicht nachgewiesen
werden.

- Entsprechend den Darstellungen in Abschnitt 4.2.4.4 wird der konjunkturellen
Wertentwicklung zwischen dem Stichtag 01.01.2022 des Bodenrichtwertes und
dem Stichtag 08.03.2024 der Wertermittlung mit einem Zuschlag von 5,0 %
(Faktor 1,05) auf den Ausgangswert Rechnung getragen.

- Ein Werteinfluss ergibt sich aus der unterdurchschnittlichen GrundstiicksgroBe
von 334 m?. Untersuchungen des Gutachterausschusses liegen nicht vor. Nach ei-
genen Beobachtungen fallen die Kaufpreise je m? Grundstiicksflache umso grofer
aus, je kleiner das Wohnbaugrundstiick ist. Dies resultiert daraus, dass bei einem
Erwerb die absolute Kaufpreishhe von Bedeutung ist.

Dem stehen die in Abschnitt 3.4.6.2 genannten wertmindernden Aspekte (Zu-
schnitt, fehlender Vorgarten, Beeintrdchtigung der Wohnqualitét durch die Lage
des Baukérpers in Ndhe zu Bahnhofstral3e) entgegen.

Die Vor- und Nachteile der Werteinfliisse gleichen sich weitestgehend aus. Es
wird auf eine Anpassung verzichtet.

— Hinsichtlich der Ausrichtung und der Topographie lassen sich keine Einfliisse
auf das erzielbare Bodenwertniveau ableiten, weil die bauliche Nutzbarkeit
dadurch nicht beeintréchtigt ist.

- Im Ubrigen entfillt eine Lageanpassung, weil der Standort nicht wertsignifikant
von den Lageeigenschaften der Bodenrichtwertzone 2101020 abweicht.

Es ergibt sich ein Zwischenwert von

85 €/m? x 1,05 = rd. 89 €/m>.

Dieser Ansatz stellt auf einen erschliefungskostenbeitragsfreien Zustand ab und be-
riicksichtigt noch nicht, dass im Falle einer Neubebauung der Flst.-Nr. 1770/3 Bei-
trige fiir die Wasserver- und Wasserentsorgung aus der Geschossflichenmeh-
rung anfallen (vgl. Darstellungen in Abschnitt 3.3).

Ausgehend von den in Abschnitt 3.4.6.2 genannten Bebauungsmaglichkeiten wire bei
drei Geschossen und einer Grundfliche von 80 m? eine Geschossfliche (GF) von
240 m? erhebungsfihig. Unter Beriicksichtigung der derzeitigen Beitragssidtze von
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4.3.2.3

4.3.3

4.3.4

5,07 €/m? GF fiir Wasser!! und von 16,03 €/m? GF fiir Kanal'? ergibt sich absolut ein
Werteinfluss von

240 m? GF x (5,07 €/m? GF + 16,03 €/m* GF) = 5.064 €.

Bezogen auf die GroBe der Flst.-Nr. 1770/3 von 334 m? entspricht dies einem Ansatz
von

5.064 € /334 m*=rd. 15,- €/m>.
Dieser ist vom vorherigen Zwischenwert in Hohe von rd. 89 €/m? in Abzug zu bringen.

Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert der Flst.-Nr. 1770/3 betrégt somit

89 €/m? - 15 €/m? =74 €/m>.

Vorliufiger Vergleichswert / Absoluter Bodenwert Flst.-Nr. 1770/3

Aus dem zuvor abgeleiteten Bodenwertansatz und der Gréfe des Grundstiicks Flst.-
Nr. 1770/3 ermittelt sich folgender absoluter Bodenwert:

74 €/m? x 334 m* = 24.716 €

Allgemeinen Wertverhiltnisse (§ 7 Abs. 1 Nr. 1 ImmoWertV)

Im Rahmen des durchgefiihrten Vergleichswertverfahrens wurden die allgemeinen
Wertverhiltnisse bereits beriicksichtigt. Der marktangepasste vorliufige Ver-
gleichswert entspricht somit dem vorléufigen Vergleichswert von 24.716 €.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Die allgemeinen Erlduterungen zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicks-
merkmalen ergeben sich aus Abschnitt 4.2.7. Bei der Flst.-Nr. 1770/3 sind folgende
Sachverhalte zu beriicksichtigen:

- Das Geh- und Fahrtrecht am dienenden Flst.-Nr. 1766/2 hat entsprechend den Er-
lduterungen in Abschnitt 3.2 keinen Einfluss auf die Kaufpreisbildung.

- Aufgrund der Uberbauungssituation und im Falle einer Neubebauung steht alsbald
eine Freilegung von der in Stahlkonstruktion errichteten Doppelgarage an. Hinzu
kommen Aufwendungen bei den baulichen Auflenanlagen. Diese umfassen insbe-
sondere das Entfernen des Strauchbewuchses sowie den Riickbau der Gelédndebe-
festigungen im 6stlichen Grundstiicksabschnitt.

' GemiB Beitrags- und Gebiihrensatzung zur Wasserabgabensatzung des Marktes Gangkofen (BGS-WAS)
vom 24.10.2023

12 Gemah Beitrags- und Gebiihrensatzung zur Entwisserungssatzung des Marktes Gangkofen (BGS-EWS) vom
24.10.2023
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4.3.5

Beim Nebengebdude verringern sich die Aufwendungen durch die fehlende Bo-
denplatte. Hinzu kommt, dass zumeist ein hoher Anteil an Eigenleistung erbracht
wird.

Verwertungserlose fiir die abgidngigen Bauteile sind nicht zu erwarten. Die Verla-
dung und der Abtransport des Altmetalls erfolgt durch darauf spezialisierte Be-
triebe unentgeltlich.

Der Werteinfluss ist tendenziell gering. Auf eine Einzelkostenaufstellung wird ver-
zichtet und stattdessen — ausgehend vom marktangepassten vorldufigen Ver-
gleichswert mit 24.716 € — unter Rundungsaspekten eine Pauschale in Hohe von
716 € in Abzug gebracht.

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

Vergleichswert Flst.-Nr. 1770/3
Es ergibt sich folgender Vergleichswert des Grundstiicks Flst.-Nr. 1770/3:

marktangepasster vorldufiger Vergleichswert = 24716 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = -716 €
Vergleichswert des Grundstiicks Flst.-Nr. 1770/3 = 24.000 €
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4.4

4.4.1

4.4.2

Verkehrswerte

Der Verkehrswert ist geméB § 6 Abs. 4 InmoWertV aus dem Ergebnis des angewen-
deten Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner Aussagefdhigkeit zu ermit-
teln.

Die beiden rechtlich selbststédndigen Grundstiicke Flurstiick-Nrn. 1768/5 und 1770/3
wurden unabhiéngig voneinander einzeln bewertet (§ 63 Abs. 1 Satz 1 ZVG). Es wird
fiir jedes Grundstiick separat ein Verkehrswert ausgewiesen.

Verkehrswert Flst.-Nr. 1768/5

Die Wertableitung erfolgte ausschlieBlich auf Basis des Sachwertverfahrens. Es wur-
den alle wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsobjektes und die Marktsitua-
tion beriicksichtigt. Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich.

Der Verkehrswert leitet sich aus dem in Abschnitt 4.2.8 ermittelten Sachwert ab.

Aufgrund der dargestellten Wertableitungen und unter ausdriicklichem Verweis auf
die Hinweise und Annahmen in Abschnitt 2 wird zum Wertermittlungsstichtag
08.03.2024 fiir das Flurstiick-Nr. 1768/5, Gemarkung Gangkofen (Adresse: Bahn-
hofstraBBe 90 in 84140 Gangkofen) ein Verkehrswert von

160.000 €

(in Worten: einhundertsechzigtausend Euro)

fiir marktgerecht erachtet.

Verkehrswert Flst.-Nr. 1770/3

Die Wertableitung erfolgte ausschlieBlich auf Basis des Vergleichswertverfahrens. Es
wurden alle wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungsobjektes und die Marktsi-
tuation beriicksichtigt. Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich.

Der Verkehrswert leitet sich aus dem in Abschnitt 4.3.5 ermittelten Vergleichswert ab.

Aufgrund der dargestellten Wertableitungen und unter ausdriicklichem Verweis auf
die Hinweise und Annahmen in Abschnitt 2 wird zum Wertermittlungsstichtag
08.03.2024 fiir das Flurstiick-Nr. 1770/3, Gemarkung Gangkofen ein Verkehrs-
wert von

24.000 €

(in Worten: vierundzwanzigtausend Euro)

fiir marktgerecht erachtet.
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3. Zeitwert des Zubehors gemil § 97 BGB

In dem Wohngebiude auf der Flst.-Nr. 1768/5 befindet sich im Erdgeschoss eine an

die Raummafe angepasste Einbaukiichen mit Ober- und Unterschrinken (siehe Foto
in Anlage 3/5).

Es existieren eine Edelstahlspiile, ein E-Herd mit Ceran-Kochfeld und Dunstabzug,
ein Backofen und eine Geschirrspiilmaschine. Die Schrankunterbauten sind in eine
durchgehende Arbeitsplatte eingepasst. Zum Alter der Kiiche liegen keine Informati-

onen vor. Der Qualititsstandard ist einfach und der Erhaltungszustand durchschnitt-
lich.

Der Zeitwert lédsst sich in einer ausreichenden Genauigkeit durch einen pauschalen
Ansatz erfassen. Dieser liegt bereits wenige Jahre nach der Anschaffung weit unter
den urspriinglichen Kosten.

Fiir die in dem gegenstindlichen Wohnhaus des Flst.-Nr. 1768/5 existierende Einbau-
kiiche wird zum Wertermittlungsstichtag 08.03.2024 ein Zeitwert von

500 €
gewdahlt.
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6. Schlusswort

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

Landshut, den 06.05.2024

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

Das vorliegende Gutachten besteht aus 67 Seiten einschlieBlich Anlagen.
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Anlage 1/1:

Auszug aus dem Eingabeplan — Grundriss Erdgeschoss, Mafistab
ca. 1: 150

Hinweis: die tatsdchliche Bauausfiihrung weicht von den Bauplidnen ab, das
Biiro wurde nicht ausgefiihrt (siche Darstellungen in Abschnitt 2.3).
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Anlage 1/2:  Auszug aus dem Eingabeplan — Grundriss 1. Obergeschoss, Mafistab
ca. 1: 150
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Anlage 1/3: Auszug aus dem Eingabeplan — Gebiudequerschnitt, MafBistab ca. 1: 150

Hinweis: der unterkellerte Tankraum ist in den Bauplidnen nicht dargestellt.
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Anlage 2/1: Berechnungen — Geschossflichenzahl (GFZ) Flst.-Nr. 1768/5

nach § 20 BauNVO (1990)

Geschoss Breite Tiefe Fliche Faktor  Geschossfliche Gesamt
Erdgeschoss 11,530 m 8,240 m 95,01 m? 1,0 95,01 m? 95,01 m?
1. Obergeschoss 11,530 m 8,240 m 95,01 m? 1,0 95,01 m? 95,01 m?

Summe Geschossfliche nach § 20 BauNVO: 190,02 m?
GrundstiicksgroBe (Flst.-Nr. 1768/5): 832 m?
vorhandene GFZ (Flst.-Nr. 1768/5), rd.: 0,23
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Anlage 2/2: Berechnungen — Wohnfliche (WFL)

nach WoF1V, siehe Hinweis in Abschnitt 2.4, nur fiir Verkehrswertermittlung

Erdgeschoss (EG)

Bezeichnung (It. Plan) Breite Tiefe  Bruttoftiche Faktor” Nettoftiche Gesamt

Flur 2,020m 4,650 m 9,39 m? 0,970 9,11 m*

abzgl. Treppe h< 1,00 1,500 m 0,900 m 1,35 m? -0,970  -1,31 n? 2)

abzgl. Treppe h <2,00 1,200m 0,900 m 1,08 m? -0,485  -0,52 m? 7,28 m? 3

Vorplatz 2,020m 2,560 m 5,17 m? 0,970 5,01 m? 5,01 m?

Abstellraum 4,18 m 2,300 m 9,63 m? 0,970 9,34 m? 9,34 m?

Wohnzimmer 4,185m 4895 m 2049 n? 0,970 19,88 m?

abzgl. Kamin 0,550m  0,550m 0,30 nm? -0,970  -029m? 19,59 m? 4
. Bad / WC 1,L760m 3,210 m 5,65 m? 0,970 5,48 m?

abzgl. Kamin 0,300m 0,400 m 0,12 m? -0,970  -0,12 m? 536 m ¥

Kiiche 2,130m  3230m 6,88 m* 0,970 6,67 m? 6,67 m?

Esszimmer 4,050m  3920m 15,88 m? 0,970 1540m* 1540 m? S

WFL-EG: 68,65 m*

1. Obergeschoss (1. OG)

Bezeichnung (It. Plan) Breite Tiefe  Bruttoftiche Faktor” Nettoftiche Gesamt

Flur 2,020m  7480m 1511 m? 0,970 14,66 m?

abzgl. Treppe 0900m 3,500 m 3,15 m? -0,970  -3,06m* 11,60 m?

Giistezimmer 4,185 m 3,220m 13,48 m? 0,970 13,08 m?

abzgl. Kamin 0,350 m 0,350 m 0,12 m? -0970  -0,12m* 12,96 m* ¥

Schlafzimmer 4,185 m  4,080m 17,07 m? 0970 16,56 m* 16,56 m?

wC 1,760 m 1,010 m 1,78 m? 0,970 1,73 m? 1,73 m?
. Abstellraum 2,130m  3,220m 6,86 m? 0,970 6,65 m?

1,920m  2,110m 4,05 m? 0,970 3,93 m?
abzgl. Kamin 0,500 m 0,300 m 0,15 m? -0,970 -0,15m* 10,43 m* ¥
Kinderzimmer 4220m  4,080m 17,22 m? 0970 16,70 m* 16,70 m?

WFL-1. OG: 69,98 m*

Wohnfliche gesamt: 138,63 m?
Wohnfliiche gesamt, rd.: 139 m?*

- Anmerkungen siehe folgende Seite! -
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Anlage 2/3: Berechnungen — Wohnfliche (WFL) - Anmerkungen

Anmerkungen zur Wohnfliiche nbe rechnung:

zu 1) Faktor 0,970: 3,0 % Putzabzug; keine lichten MaBie i.S.v. § 3 Abs. 1 WoFIV angegeben, daher Grundfliche
nach RohbaumaBen ermittelt; WoFIV nennt keinen Ansatz fiir Putzabzug, Riickgriff auf § 43 Abs. 3 II. BV

zu2) Raumteile mit lichten Hohe < 1,00 m nach § 4 WoFIV nicht anrechenbar, Breite/Tiefe wegen fehlender
MaBangaben planimetrisch ermittelt

zu3) Raumteile mit lichten Héhe von mind. 1,00 m und < 2,00 m nach § 4 Nr. 2 WoFIV zur Hilfte (Faktor 0,50)
anrechenbar, Breite/Tiefe wegen fehlender MaBangaben planimetrisch/iiberschligig ermittelt, Faktor 0,485:
Faktor 0,970 (fiir Putzabzug) x Faktor 0,50 (fiir h < 2,00 m)

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

zu5) entgegen den Planunterlagen existiert kein Biiro, abweichende Bauausfiihrung wird beriicksichtigt

zu 6) Breite / Tiefe wegen fehlender MaBangaben planimetrisch ermittelt
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Anlage 2/4: Berechnungen — Brutto-Grundfliche (BGF)

in Anlehnung an DIN 277 (2005), Bereiche a + b, siche Hinweis in
Abschnitt 2.4, nur fiir Verkehrswertermittlung

Einfamilienhaus
Brutto-

Geschoss Breite Tiefe Faktor Grundfliche Gesamt

Erdgeschoss 11,530 m 8.240 m 1,0 95,01 m? 95,01 m?
1. Obergeschoss 11,530 m 8,240 m 1,0 95,01 m? 95,01 m?
Dachggchoss 11,530 m 8,240 m 1,0 95,01 m? 95,01 m?
BGF-EFH: 285,03 m?
BGF-EFH, rd.: 285 m?
. ehem. Werkstattgebiiude
Brutto-

Geschoss Breite Tiefe Faktor Grundfliache Gesamt
Erdgeschoss 9,500 m 6,500 m 1,0 61,75 m? 61,75 m V)
Dachgeschoss 9,500 m 6,500 m 0,0 0,00 m? 0,00 n? 2

BGF-ehem. Werkstattgebéude: 61,75 m?
BGF-ehem. Werkstattgebéude, rd.: 62 m?
Anmerkung:

zu 1) wegen fehlender Planunterlagen mit Messwerkzeug BayernAtlas ermittelt
zu 2) nicht angerechnet, da nur untergeordnete Lagernutzung moglich
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Anlage 3/1: Fotoaufnahmen (Flst.-Nrn. 1768/5 und 1770/3)

Blick von Siidwesten auf das Anwesen

Nordostfassade des Einfamilienhauses
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Anlage 3/2: Fotoaufnahmen (Flst.-Nr. 1768/5)

Nordwestfassade des Einfamilienhauses

Siidostfassade des Einfamilienhauses
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Anlage 3/3: Fotoaufnahmen (Flst.-Nr. 1768/5)

Blick von Norden auf das Nebengebiude

Nordwestfassade Nebengebiiude
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Anlage 3/4: Fotoaufnahmen (Flst.-Nr. 1768/5)

Esszimmer im EG

Wohnzimmer im EG
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Anlage 3/5: Fotoaufnahmen (Flst.-Nr. 1768/5)

Kiiche im EG Kiiche im EG

Bad im EG Bad im EG
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Anlage 3/6: Fotoaufnahmen (Flst.-Nr. 1768/5)

Abstellraum im EG Flur im EG

WCim 1. OG Gistezimmer im 1. OG
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Anlage 3/7: Fotoaufnahmen (Flst.-Nr. 1768/5)

Abstellraum im 1. OG Kinderzimmer im 1. OG

Schlafzimmer im 1. OG Flur im 1. OG
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Anlage 3/8: Fotoaufnahmen (Flst.-Nr. 1768/5)

Innenansicht DG Innenansicht DG

Innenansicht DG

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




Amtsgericht Landshut (Az.: 3 K 123/23)
06.05.2024 Anwesen BahnhofstraBe 90 in 84140 Gangkofen Seite 65 von 67

Anlage 3/9: Fotoaufnahmen (Flst.-Nr. 1768/5)

Innenansicht Nebengebidude

Innenansicht WC Nebengebiiude Rissbildungen im Nebengebiude
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Anlage 3/10: Fotoaufnahmen (Flst.-Nrn. 1768/5 und 1770/3)

Blick von Siidosten auf Flst.-Nr. 1770/3
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Anlage 3/10: Fotoaufnahmen (Flst.-Nr. 1770/3)
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