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1 Allgemeine Angaben

BEWERTUNGSOBJEKT:

AUFTRAGGEBER:

AUFTRAG:

VERWENDUNGSZWECK:

AUFTRAGSEINGANG am:

BEGUTACHTUNGS-
UMFANG:

mit einem Zweifamilien-Wohnhaus mit
Nebengeb&ude bebautes Grundstlick
Freiungsfeld 1

84381 Johanniskirchen-Emmersdorf
(Lkr. Rottal-Inn)

Amtsgericht Landshut
Abt. fir Zwangsversteigerungssachen

Ermittlung des Verkehrswertes gem.
der Definition des § 194 BauGB

im Zwangsversteigerungsverfahren
Az.: 3K 43/23

14. Juni 2023

Das Grundstiick wird inklusive der
gem. §94BGB als wesentliche
Grundstiicksbestandteile  geltenden
baulichen Anlagen und Anpflanzungen
bewertet. Grundstiickszubehér gem.
§ 97 BGB (z.B. Einbauklchen, Ein-
bauschranke etc.) wird miterfafit.
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ARBEITSGRUNDLAGEN:

Gebietskarte M 1 : 200.000
Gemeindekarte M 1: 10.000
amtlicher Lageplan M 1 : 1.000

fotographische Aufnahmen des Be-
wertungsobjektes

Ausklnfte des Bauamtes der Ge-
meinde Johanniskirchen

Bodenrichtwert des Gutachteraus-
schusses des Landratsamtes Rottal-
Inn

Vergleichswerte aus der Kaufpreis-
sammlung des Gutachterausschusses
des Landratsamtes Rottal-Inn

eigene Feststellungen anlalilich der
Ortsbesichtigung

durch den Grundstiickseigentimer
zur Verfligung gestellte Unterlagen:

Eingabeplan ,Anbau des Wohnhauses
und Aufstockung des Nebengeb&u-
des" vom September 1981, bestehend
aus drei Grundrissen (Wohnhaus mit
Nebengebdude), vier Ansichten und
zwei Gebaudeschnitten

durch das Amtsgericht Landshut
(Abt. fiir Zwangsversteigerungssa-
chen) zur Verfiigung gestellte Un-
terlagen:

beglaubigter Auszug aus dem Grund-
buch vom 17.05.2023

Auszug aus dem Liegenschaftskatas-
ter (Bestandsnachweis mit Boden-
schatzung) vom 11.05.2023
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ORTSBESICHTIGUNG

am:

TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG:

WERTERMITTLUNGS-

UND QUALITATSSTICHTAG:

01. August 2023

Hinweise:

Eine bereits zum 11.07.2023 ange-
setzte Ortsbesichtigung mulite auf
Wunsch des Schuldners verschoben
werden.

Die Wohnung im Erdgeschol? des Ge-
baudes konnte nicht besichtigt wer-
den, da die Mietpartei keinen Zugang
gewéhrte.

der Grundstiickseigentimer (Schuld-
ner) und der bewertende Sachver-
standige

Hinweis:
Der Grundstlckseigentimer hat es

nicht gestattet, Innenaufnahmen im
Gutachten darzustellen.

01. August 2023
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Grundbuch

Stand:

Amtsgericht:
Gemarkung:
Blatt:

Flurstliick-Nr.:

Bestandsverzeichnis:

GrundstiucksgroRe:

Abteilung I:

Abteilung II:

Abteilung Il

zum 17.05.2023 (es wird davon ausge-
gangen, dal¥ bis zum Wertermittiungs-
stichtag keine Anderungen der Grund-
bucheintragungen erfolgt sind)

Eggenfelden
Emmersdorf

1186

303/1

Freiungsfeld 1, Geb&ude- und Freifla-
che

937 m?

Hier eingetragene personenbezogene
Daten kénnen aus Griinden des
Schutzes von Personlichkeitsrechten
innerhalb dieses Gutachtens nicht
dargestellt werden.

Hier eingetragene dinglich gesicherte
Belastungen bleiben im Rahmen die-
ser Bewertung unberticksichtigt.

Hier ggf. eingetragene Grundpfand-
rechte haben auf die Bewertung kei-
nen EinfluB.
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3 Lage
3.1 Makrolage
Gemeinde:
. Gebietsstruktur:
Infrastruktur:

Verkehrsanbindung:

Johanniskirchen, inklusive aller Ortsteile
ca. 2.450 Einwohner, ca. 13 km nérdlich der
Stadt Pfarrkirchen gelegene Gemeinde in-
nerhalb des Landkreises Rottal-Inn. Weitere
fur die Gemeinde Johanniskirchen bedeut-
same Bezugsorte sind die slddstlich
ca. 18 km entfernt gelegene Marktgemeinde
Bad Birnbach, die nordéstlich ca. 23 km ent-
fernte Stadt Vilshofen sowie die nordwestlich
ca. 32 km entfernt gelegene Stadt Landau
a.d. Isar.

Die gemeindlichen Siedlungsbereiche wei-
sen dorflich gepragte Siedlungsstrukturen mit
landwirtschaftlichen Anwesen, kleineren In-
dustrie-, Handwerks- und Dienstleistungsbe-
trieben und aufgelockerter Wohnbebauung
auf. Der landschaftliche Reiz der Umgebung
mit ausgedehnten Baufrei- und Waldgebieten
bedingt einen ausgepragten Freizeitwert.

Johanniskirchen ist eine weitgehend dorflich
strukturierte Gemeinde. Das Angebot an
Einkaufsmdglichkeiten, arztlicher Versorgung
und an Dienstleistungseinrichtungen stellt die
Grundversorgung jedoch sicher. Weiterge-
hende Angebote stehen in den nahegelege-
nen Stadten Eggenfelden und Pfarrkirchen
zur Verfugung. Das schulische Angebot ist in
der Gemeinde auf eine Grundschule im Orts-
teil Emmersdorf und eine Hauptschule im
Stammgemeindebereich begrenzt. Weiter-
gehende Schulen befinden sich in den
Stadten Eggenfelden und Pfarrkirchen.

Der Uberregionale Strallenverkehrsanschluf
wird im wesentlichen durch die Bundesstra-
Re 388 (Minchen - Pocking) und die Uber
das Gemeindegebiet verlaufende Staats-
stralBe 2108 sichergestellt. Der flachendek-
kenden VerkehrserschlieRung dient ein dem
landlichen Bereich entsprechend ausgebau-
tes Netz an Kreis- und Gemeinde-Verbin-
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3.2

Mikrolage
Objektlage:

L&rm- und sonstige
Immissionen:

Umfeld:

dungsstralen. Der o6ffentlichen Verkehrser-
schlieBung dienen Uber das Gemeindegebiet
verkehrende Regional- und Schulbuslinien.
Die nachstgelegene Anbindungsgegebenheit
an das Eisenbahnverkehrsnetz der Deut-
schen Bahn AG bildet der ca. 13 km entfern-
te, an der Regionalstrecke Neumarkt-St.Veit
— Passau gelegene Bahnhof Pfarrkirchen.
Mittels der Uber das Gemeindegebiet verkeh-
renden Buslinien wird jedoch auch eine Ver-
bindung zur Stadt Eggenfelden hergestellt.

Das Bewertungsobjekt situiert sich im
ca. 5 km norddstlich der Stammgemeinde
Johanniskirchen gelegenen Ortsteil
Emmersdorf. Es liegt den ErschlieBungs-
stralBen “Freiungsfeld® und mittelbar der
Probsteistralle an, nahe des Einmundungs-
bereiches dieser Stralle in die Staatsstralle
2108.

Die Staatsstralle 2108 wird von mittlerem
Durchgangsverkehr frequentiert, so dal® auf
das zu bewertende Grundstiick entspre-
chende Verkehrslarmimmissionen einwirken.
Stérende gewerbliche oder gar industrielle
Betriebe sind im Umfeld nicht angesiedelt.
Zeitweilige Immissionseinwirkungen durch
die im Umfeld betriebene Landwirtschaft
stellen fiir solche Siedlungsbereiche eine Ub-
lichkeitserscheinung dar.

Die nahere Umgebung und deren Bebauung
zeigt eine aufgelockerte und durchgriinte
Rand-Siedlungsstruktur mit niedergeschos-
siger, im wesentlichen freistehend errichteter
Wohnbebauung mit flir solche Bebauungs-
strukturen Ublichen Nebenbebauungen. Der
Siedlungsbereich wird durch die Durchset-
zung und Angrenzung ausgedehnter Grin-
und Baufreizonen geprégt, die zumeist als
Landwirtschaftsflachen genutzt werden.
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3.3

3.4

Einkaufsmdglich-

keiten: Geschéfte des taglichen Bedarfs sind in der
unmittelbaren Umgebung nicht angesiedelt,
so daly zur taglichen und periodischen Be-
darfsdeckung der im Stammgemeindebe-
reich angesiedelte Einkaufsmarkt und die
Branchenbesatze der im Einzugsbereich ge-
legenen, umfangreicher strukturierten Stadte
und Gemeinden genutzt werden missen.

OPNV-Anbindung: Als Anbindungsgegebenheit an das offentli-
che Verkehrssystem steht eine unmittelbar
am bewertungsgegenstandlichen Anwesen
gelegene Regional- und Schulbushaltestelle
zur Verfugung. Aus Grunden der Flexibilitat
wird sich die Verkehrsanbindung jedoch vor-
rangig auf individuellen Fahrzeugeinsatz
stitzen mussen.

Beurteilung der Wohnlage

Lagevorteile: aufgelockert bebauter Rand-Siedlungsbe-
reich innerhalb eines landlich gepragten
Gemeinde-Ortsteiles; Durchsetzung und An-
grenzung von Baufreiflachen; unmittelbar am
Objekt gelegene Bushaltestelle

Lagenachteile: in infrastruktureller Hinsicht im Vergleich be-
nachteiligter Siedlungsbereich; im Erschei-
nungsbild Siedlungslage ohne besondere
Akzentuierungen; auftretende Immissionen
durch StralRenverkehr

Einwertung der Wohnlage

Bei der Beurteilung des Lagewertes konkurrieren allgemein vier qualita-
tiv divergierende Wohnlagen untereinander, die sich in landlichen Sied-
lungsbereichen wie folgt darstellen:

+ einfache Wohnlage (als untere Minderheitslage)

e mittlere Wohnlage

e gute Wohnlage (als Haufigkeitslage)

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-Strafle 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 /12 50 25
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e sehr gute Wohnlage (als obere Minderheitslage)

Die fiir Grundstiicke entscheidenden Lagemerkmale sind im Wohnbe-
reich:

e die am Standort vorhandene Larmbelastung

das Mal} der Durchgriinung des Wohnumfeldes

das Wohnumfeld als Erscheinungsbild

der Wohnstandort als Prestigeadresse
e die Infrastruktur (Geschéfte, Schulen, Verkehrsanbindung)

Gemessen an den vorstehend dargestellten Lagewertkriterien ist flr
das zu bewertende Anwesen eine ,mittlere bis gute“ Wohnlage im
Quervergleich zu Johanniskirchen-Emmersdorf und vergleichbaren
Gemeinde-Ortsteilen im landlichen Siedlungsbereich zu begutachten.

Der Wohnwert einer Immobilie wird durch die Teilnutzwerte Art, Gréfde,
Ausstattung, Beschaffenheit und Lage gebildet, wobei durch subjektive
Handlungen und Investitionen die Sachsubstanz einer Liegenschaft
verdndert oder verbessert werden kann.

Die Lagewert-Qualitat wird jedoch ausschlieRlich von duferen Faktoren
bestimmt und ist dementsprechend individuell weitestgehend unbeein-
fluBbar. Bedeutsam ist hierbei, dalk die Lagewert-Qualitat einer Liegen-
schaft im gewdhnlichen Geschéftsverkehr eine Primarfunktion im Preis-
bildungsprozef einnimmt.
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4 Grundstiicksbeschreibung

Grundstiickszuschnitt:

Flachennutzung:

Nivellement:

Freibereiche:

Das Flurstick 303/1 der Gemarkung Em-
mersdorf nimmt bei mittleren Ausdehnungen
von ca. 26 m auf ca. 36 m einen trapezférmi-
gen Zuschnitt ein, wobei die slidwestliche
Grundstiicksecke zur dortigen Strallenein-
mundung jedoch polygonal ausgerundet ist.
Sudwestseitig liegt das Grundstuck auf einer
Gesamtlange von ca. 40 m der Erschlie-
Rungsstralle ,Freiungsfeld* an. Zwischen der
nordwestlich vorbeifiihrenden Probsteistralle
und dem Flurstick 303/1 ist ein kleines, tri-
anguldres Nachbarflurstick (FIst.Nr. 98/6)
gelegen, das uberwiegend als offentliche
Gehsteigflache genutzt wird.

Die Grundsticksbebauung besteht aus ei-
nem Zweifamilien-Wohnhaus mit einem Uber
einen Zwischenbau angebauten Nebenge-
baude. Dieser Geb&udebestand bildet, ohne
befestigte, auch Gberdeckte Freiflachen, eine
bebaute Flache von rd. 289 m? wovon
rd. 172 m? auf das Wohngebaude entfallen.
Die nicht Uberbauten Teile des Grundstiickes
prasentieren sich als Zuwegungs- und Gar-
tenflachen.

Das Flurstiick 303/1 zeigt zu den StraRenl&u-
fen und zum umliegenden Gelande keine
nennenswerten Nivellement-Differenzen und
liegt in sich anndhernd in der Ebene.

Der sudwestliche Freibereich des Flurstu-
ckes 303/1 ist als asphaltierte Zufahrts- und
Kfz-Abstellflache angelegt. Auch die Zu-
fahrtsflache zum Garagenraum des Neben-
gebadudes verflgt Uber einen Asphalt-Belag.
Die nordwestliche Hauszuwegung und sich
anschlieBRende Zuwegungsflachen sind mit
Betonpflaster befestigt. Die Gartenanlagen
zeigen eine Gestaltung mit Rasen- und Be-
pflanzungsflachen sowie Gehdlzbestanden.
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Abmarkung:

Versorgungsleitungen:

Entsorgungsleitungen:

Stralenerschlie3ung:

ErschlieBungskosten:

Baugrundverhaltnisse:

Bauplanungsrecht:

Das Flurstick 303/1 ist amtlich eingemes-
sen, versteint und wird im Liegenschaftska-
taster des zustandigen Vermessungsamtes
gefihrt.

Das Grundstick ist an die &ffentliche Was-
serversorgung-, an das Netz des 6rtlich zu-
stdndigen Elektrizitatsversorgungsunterneh-
mens und an das Telekommunikationsnetz
der Deutschen Telekom AG angeschlossen.
Das Anwesen verfligt tGber einen Brauch-
wasserbrunnen mit elektrischer Pumpenan-
lage.

Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber einen
Anschlul® an das 6ffentliche Abwasserkanali-
sationsnetz.

Die Strallenerschliefung erfolgt Uber eine im
Eigentum und Unterhalt der Gemeinde
Johanniskirchen stehende Ortsstralle (,Frei-
ungsfeld®). Diese Stralle ist ihrer verkehrs-
technischen Bedeutung entsprechend mit ei-
ner asphaltierten Fahrbahn ausgebaut.

Die fur die vorhandenen ErschlieRungsanla-
gen abrechnungsféhigen Kosten sind alle be-
reits erhoben.

augenscheinlich gewachsener, tragfahiger
Baugrund ortsiblicher Beschaffenheit ohne
ersichtliche Erfordernisse besonderer Griin-
dungsmaflinahmen. Baugrunduntersuchun-
gen wurden nicht durchgeflhrt, insofern kén-
nen letztglltige Aussagen Uber die Tragfa-
higkeit des Untergrundes sowie den Grund-
wasserstand nicht getroffen werden. AuRer-
lich erkennbare Anzeichen auf Altlasten wur-
den nicht festgestellt.

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbe-
reich eines Bebauungsplanes. Auch ist sei-
tens der Gemeinde Johanniskirchen nicht mit
der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu
rechnen. Im Flachennutzungsplan ist der Be-
reich als Allgemeines Wohngebiet (WA) ge-
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Neubebaubarkeit:

Rechte und Belastungen:

mai § 4 BauNVO ausgewiesen. Die baupla-
nungsrechtliche Situation ergibt sich hier-
nach aus den gesetzlichen Regelungen des
§ 34 BauGB. Dieser besagt, dal} bauliche
Vorhaben fur zuldssig erachtet werden, die
sich nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung und unter Berucksichtigung der Bau-
weise in die Eigenart der ndheren Umgebung
einpassen.

Gebaude-Freilegungen auf dem Flurstlick
303/1 sind hinsichtlich der marktkonformen
Ausnutzung des Grundstiickes durch die
vorhandene Bebauung nicht in Erwagung zu
ziehen. Auch sind regionalmarktspezifisch
keine Wertbeeinflussungen durch ggf. beste-
hende bauliche Erweiterungsmdglichkeiten
auf dem zu bewertenden Grundstiick er-
kennbar.

Mit dem Eigentum an dem zu bewertenden
Flurstick sind (soweit erkennbar) keine ver-

kehrswertbeeinflussenden Rechte verbun-
den.

In Abteilung Il des Grundbuches eingetrage-
ne, dinglich gesicherte Belastungen werden
im Rahmen dieser Bewertung nicht bertck-
sichtigt (vgl. Abschnitt 2, Seite 7 dieses Gut-
achtens).
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5 Grundstiicksbebauung und bauliche Auflenanlagen

Art:

Baujahr:

Bauweise:

Hdéhenentwicklung:

Gebaudegestaltung:

Erscheinungsbild:

Gebaudeanordnung:

Gebaudenutzung:

Zweifamilien-Wohnhaus mit Gber einen Zwi-
schenbau angebautem Nebengebaude

Gemal der Datierung der vorgelegten Bau-
unterlagen wurde die Gebdudeanlage ur-
sprunglich im Jahre 1968 errichtet. Im Jahre
1981 wurden bauliche Erweiterungen und
Umgestaltungen vorgenommen.

Das Wohngebdude weist bei Aullenmalien
von 9,615 m mal 17,865 m einen rechtecki-
gen Gebaudegrundrif auf. Das Wohngebau-
de umfallt Keller-, Erd- und Obergeschol}
sowie und einen nicht ausgebauten Dach-
raum. Den oberen Gebaudeabschlul® bildet
ein ca. 30° geneigtes Satteldach.

E+1+D

Das Geb&dude zeigt stereometrische Baufor-
men der Siedlungsarchitektur der 1960er
Jahre, wobei ein durchschnittlicher Moderni-
sierungsstil der 1980er Jahre erkennbar ist.

Das Geb&ude zeigt im wesentlichen ein der
gewogenen Baualterskategorie  entspre-
chendes Erscheinungsbild, wobei keine
ubermaligen, das Erscheinungsbild wesent-
lich beeintrachtigenden Abwitterungs- und
Verschmutzungserscheinungen vorliegen.

Die Geb&dudeanlage ist in ihrer Gesamtheit
fur sich freistehend angeordnet.

Das Anwesen wurde zum Zeitpunkt des
Wertermittlungsstichtages uberwiegend
durch den Grundstiickseigentiimer eigenge-
nutzt. Die Wohnung im Erdgeschol} war je-
doch vermietet, wobei dem bewertenden
Sachverstandigen jedoch weder ein Mietver-
trag vorgelegt wurde noch Angaben Uber die
Identitat der Mieter gemacht wurden.
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Nebengebaude:

Aullenanlagen:

Einfriedungen:

Nebengebaude:

Sudlich des Wohngebdude wurde auf dem
Flurstiick 303/1 ein Nebengeb&ude errichtet.
Dieses Nebengebdude befindet sich in vom
Wohnhaus zurlckversetzter Anordnung und
ist mit diesem Uber einen Zwischenbau bau-
lich verbunden.

Das Garagengebaude nimmt einen langge-
streckten, rechteckigen Gebaudegrundri®
ein. Es bietet einen Garagenraum, einen La-
ger- bzw. Werkraum, im Zwischenbau einen
ehemaligen Geschéaftsraum mit WC und ei-
nen Lager- bzw. Werkraum. Es besitzt einen
durch das Satteldach gebildeten Dachraum,
der ebenfalls zu einfachen Lagerzwecken
nutzbar ist.

Dieses Nebengebaude zeigt im baulichen
Erhaltungszustand im wesentlichen ein dem
Wohngebdude entsprechendes Erschei-
nungsbild.

Das Grundstuck verfugt uber die bereits in
Abschnitt 4, Seite 12 dieses Gutachtens na-
her beschriebenen baulichen und gartenbau-
lichen Aul3enanlagen. Fir das Wohngebé&u-
de bestehen Anschlisse an das offentliche
Wasserversorgungsnetz und an die offentli-
che Abwasserkanalisation.

Hinweis:
Der durch den Mieter der ErdgeschoRwoh-
nung genutzte Garten 6stlich des Geb&udes

konnte nicht in Augenschein genommen und
auch nicht eingesehen werden.

Das Grundstuck verfugt lediglich auf Teil-
ldngen seiner Grundstiicksgrenzen Uber ein-
fache bauliche Einfriedungen. Die dem Mie-
ter der ErdgeschoRwohnung zugeschlagene
Gartenflache ist mit einer Sichtschutz-
Umfriedung umschlossen.
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P

Flichen sowie Gebidude- und Grundrififunktionalitit
Flichen des Wohngebiudes

Gesamt-Wohnflache:

Raumprogramm:

Nutzflachen:

Gemal Ermittlung aus dem vorgelegten Ein-
gabeplan im Mal3stab 1 : 100 und unter Be-
achtung der Vorgaben der Wohnflachenver-
ordnung (WoFIV) ergibt sich fir das Wohn-
gebdude eine Wohnflache von insgesamt
258,09 m2.

ErdgeschoR:

2 Zimmer, Arbeitszimmer, Diele, Kiiche, WC,
Flur, Abstellkammer, Windfang und Wohn-
/ERzimmer (Wohnfliche der Wohnung im
Erdgeschol3: 123,69 m?); Windfang

ObergeschoB:

Schlafzimmer, Kiche/ERzimmer, Flur,
Bad/WC, Flur, Schlafzimmer, Kinderzimmer,
Schlafzimmer, Kinderzimmer, Diele und Bal-
kon (Wohnflache der Wohnung im Oberge-
schof} 129,60 m?)

Auller den o.a. Flachen stehen noch die Kel-
lerraume (ca. 125 m? NFL), der Dachraum-
bereich sowie die innerhalb des Nebenge-
baudes gelegenen Flachen zur Verfligung.

Gebidude- und Grundrififunktionalitit

GrundriRkonzeption:

Kichen:

Sanitarraume:

Das Wohngebaude weist wohnfunktionalen
Bedurfnissen entsprechende Raum- und
Flachenangebote auf, wobei die Raumkon-
zeptionen und die Raumzusammenfiigungen
durchschnittlichen Komfortanspriichen gent-
gen konnen, jedoch auch individuelle Aus-
pragungen aufweisen. Die beiden Wohnge-
schofl3-Ebenen sind vollstandig separiert.

Die Kichen sind ihren Gréfden nach als Ar-
beits- und ERklichen konzipiert.

Die Wohnung im Erdgeschol} verfligt nach
der Plandarstellung lediglich Uber ein WC,
wobei jedoch davon auszugehen ist, daR
auch ein Bad vorhanden ist. Der Oberge-
scholwohnung ist ein m&Rig dimensionier-
tes, kombiniertes Bad/WC beigemessen.
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Staurdume:

Verkehrsflachen:

Wohnraume:

Belichtungsverhaltnisse:

Bellftung:

Freibereiche:

Mit den vorhandenen Kellerradumen, den
Dachraumbereichen und den Flachen des
Nebengebdudes weist das Anwesen sehr
gute Stauraumkapazitaten auf. In den Wohn-
raumbereichen des Gebaudes ergeben sich
ubliche Schrankstellflachen, was auch fir die
nicht augenscheinlich wahrgenommene Erd-
gescholwohnung angenommen werden
darf. Im Dachraumbereich befindet sich eine
Lstaubfreie Kammer®.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Gebé&u-
des stehen in wirtschaftlich akzeptablen
GréRenverhaltnissen zur Gesamtwohnflache
bzw. zu den Wohnflaichen der beiden
Wohneinheiten. Die Verkehrsflachen werden
ihren Raumverteilungsfunktionen im wesent-
lichen gerecht. Im ErdgeschoR bildet die Ki-
che jedoch wohl einen Durchgangsraum.

Die Wohnraume bieten in ihren Dimensionie-
rungen und Proportionierungen tberwiegend
ausreichende Mobiliarstell- und Bewegungs-
flachen. Der Haupt-Wohnbereich im Erdge-
schol} ist sehr grof¥flachig bemessen. Die
Kinderzimmer im Obergeschol3 sind sehr
gedrangt angeordnet.

Die Fenstergroflen im Verhaltnis Glasflachen
zu den jeweiligen Raumflachen entsprechen
gultigen Normen im Wohnungsbau und las-
sen gute Tagesbelichtungen zu.

Die Fensteranordnungen des Gebéaudes er-
moglichen wirksame Quer- und Ubereckliif-
tungen. Soweit erkennbar werden die Sani-
tarraume Uber Fenster natirlich be- und ent-
luftet.

Die Freibereiche des Anwesens unterliegen
deren Nutzbarkeit etwas schmaélernde Im-
missionsbelastungen durch Stral3enverkehr.
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6.3 Maf} der baulichen Nutzung
GeschoBflachenzahl (WGFZ) zur Bodenwertermittiung:

Die ,Geschol¥flachenzahl (GFZ)" ist ein Begriff aus dem Baurecht. Die
Geschol¥flachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Geschol¥flache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind. Die Geschof¥flache ist
nach den Auflenmalien der vorhandenen oder zuldssigen Gebadude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Der Begriff Vollgeschosse ist in der
Bayerischen Bauordnung (BayBO) wie folgt definiert: ,Vollgeschosse
sind Geschosse, die vollstédndig Uber der naturlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
flache eine Hohe von mindestens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse gel-
ten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,2
m hoher liegt als die natirliche oder festgelegte Geléandeoberflache.”

. Bei den Bodenrichtwertermittiungen durch die Gutachterausschisse
und bei der Grundsticksbewertung werden — abweichend von den
Bestimmungen der BauNVO - die Flachen von Aufenthaltsraumen an-
derer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), einschlieRlich der
zu ihnen gehdérenden Flure, Sanitar- und Treppenraume und einschlief3-
lich ihrer Umfassungswande mitgerechnet.

Bei Dachgeschossen (auch wenn es sich baurechtlich um Vollgeschos-
se handelt) werden die Flachen pauschal mit 75 % darunterliegender
Vollgeschol¥flachen angerechnet. Soweit in KellergeschofRen Aufent-
haltsraume vorhanden oder mdglich sind, werden die Flachen mit pau-
schal 30 % dariberliegender Vollgeschosse angerechnet.

Die auch ggf. in Verbindung mit dem Bodenrichtwert angegebene
WGFZ ist also nicht identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

GeschoRflachenzahl:

. 343,54 m2 GF = WGFZ 0,37
937,00 m? Grund ====

Diese Verhéltniszahl belegt eine flr vergleichbare
gemeindliche Siedlungsbereiche etwas hohere In-
tensitat der Grundsticksausnutzung.

Verhiltnis Wohnflache zu GeschoRflache (zum Vergleich):

26809 m*WFL = 0,75
343,54 m? GF =

Diese Verhéltniszahl belegt fiir vergleichbare Bau-
kdrper einen annahernd durchschnittlichen Ausnut-
zungsgrad.
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6.4 Brutto-Grundfliche gemall DIN 277 (2005.02)
Wohngebaude
9,615 m x 17,865 m x 4 = 687,08 m?

Ausbauverhiltnis des Gebdudes (zum Vergleich):

687,08 m*> BGF
258,09 m* WFL ======

I
—_
N
o))
o

Diese Verhaltniszahl belegt einen flir vergleichbare
Wohngebdude etwas maligeren  Gebaude-
Ausnutzungsgrad.
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7.1

7.2

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Zur Erstellung des Gutachtens konnte keine Baubeschreibung zur Ver-
figung gestellt werden. Zur technischen Beschreibung wurden somit
der vorgelegte Eingabeplan sowie eigene Feststellungen vor Ort heran-
gezogen, wobei selbstverstandlich unzugéngliche oder verdeckt liegen-
de Bauteile nicht inspiziert werden konnten. Wie bereits darauf hinge-
wiesen, konnte die ErdgescholRwohnung nicht augenscheinlich wahr-
genommen werden. Ich bin deshalb nicht in der Lage zu bestatigen, ob
solche Teile bzw. Gebaudebereiche sich in gutem Zustand befinden
oder mit Schaden oder Mangeln behaftet sind. Nicht offenliegende
Konstruktionen kénnen hinsichtlich verwendeter Materialien und ggf.
vorhandener Mangel deshalb auch keine prézise Beschreibung finden.
Auch Uber den bloRRen Augenschein hinaus nicht erkennbare Schad-
stoffe (z.B. Asbest, Formaldehyde etc.), die ein Gefahrdungspotential,
aulerordentliche Kosten und ggf. Wertminderungen verursachen kén-
nen, wurden keine Untersuchungen durchgefihrt.

Rohbau

Stahlbeton-Streifenfundamente mit aufgelagerter Stahlbeton-Sohlplatte;
Kellergescho3-Umfassungen in Stahlbeton, 36,5 cm stark, aufgehende
Umfassungen in Mauerwerk, 36,5 cm stark; Fassadenflachen verputzt
und gestrichen (Putz-Auf3enlage feinkérnig verrieben), geringfligig auch
Holzschalung; Geschofldecken als Stahlbeton-Decken mit Estrichen;
zum Kellergeschol} halbgewendelte Stahlbetontreppe mit Wendepodest
(Natursteinbeldge, einfaches Schmiedeeisengelénder), zum Oberge-
scho® halbgewendelte Stahltreppe mit Zwischenpodest (aufgesattelte
Hartholz-Trittstufen, einfaches Schmiedeeisengelander), zum Dach-
raum viertelgewendelte Einholm-Stahltreppe (aufgesattelte Hartholz-
Trittstufen, einfaches Schmiedeeisengeldander), Zusatz-Kellertreppe als
gerade Stahlbetontreppe (Fliesenbelédge); Trennwande in Mauerwerk in
Starken von 11,5 cm, 24 cm und 36,5 cm; zweizugiger Formsteinkamin
sowie ein weiterer einzligiger Formsteinkamin (verklinkerte Kamink&pfe
mit gewdlbten Abdeckhauben); Nadelholz-Pfettendachstuhl als ca. 30°
geneigte  Satteldachkonstruktion, Eindeckung mit Ziegel-Flach-
dachpfannen auf Lattung und Unterschalung; Verwahrungen, Regen-
rinnen- und Fallrohre in Kupferblech; Balkon als Stahlbetonplatte mit
Fliesenbelag, Holz-Balusterumwehrung, teils mit Innenbekleidung

Ausbau

FuBboden: keramische Bodenfliesen, Holz-
Riemenbelage in Schiffsverbandverle-
gung, Textilbeldge, Laminatbelage, in
den Keller- und Dachraumbereichen
auch Zement-Estriche
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Wainde:

Fliesen:

Deckenuntersichten:

| . Fenster/Fenstertiiren:

Tiiren:

HAUSTECHNIK:
* . Kiche (EG):

Kuche (OG):

verputzt und gestrichen, ein Keller-
raum teilweise Nut- und Feder-
Holzbekleidung

Sanitarraume mit umlaufenden kera-
mischen Wandverfliesungen (Bad/WC
im Obergeschol3 wandhoch); in der
OG Kiche keine Wandverfliesungen
(Werkstoffplatten-Spritzschutz)

verputzt und gestrichen, im Dach-
raumbereich auch Nut- und Feder-
Holzbekleidungen, im KG schalungs-
rauher Sichtbeton

Holzrahmenfenster- und Fenstertiren
mit Isolierverglasungen, Dreh-Kipp-
Anschlége, Naturstein-Fenstergesim-
se, Kunststoff-Rolldden, Im Treppen-
haus Glasbausteinfenster, im KG ein-
fache Stahlrahmenfenster mit Mause-
gittern

Hauseingangstlre als aufgedoppelte
Holztlre, Seiteneingang mit offener,
verzinkter Rundbogen-Schmiede-
eisentlre; Innentlren als glatte Deck-
furniertiiren in Holzzargen; im KG viel-
fach Fh-Stahlturen

vermutlich erforderliche Ver- und Ent-
sorgungsleitungsanschlisse (uber ei-
ne ggf. vorhandene Einbaukiche kon-
nen keine Aussagen getroffen wer-
den)

zeitgemale Einbaukuche mit Ober-
und Unterschranken, Hochschrank mit
offenem Oberteil, Arbeitsplatte, Spule
mit Mischarmatur, HeiRluftherd, Ge-
schirrspllautomat (sonstige Hausge-
rate freistehend)
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Sanitar-Installationen:

Sanitarraume (EG): vermutlich erforderliche Ver- und Ent-
sorgungsleitungsanschlisse (Ober
vorhandene Sanitar-Einbau- und Aus-
ristungsgegenstande kdénnen keine
Aussagen getroffen werden)

WC (OG): erforderliche Ver- und Entsorgungslei-
tungsanschliisse, sonst ohne Sanitar-
Einbau- und Ausrlstungsgegenstande

Bad/WC (OG): Porzellan-Waschbecken mit Einhebel-
Mischarmatur, Einbau-Badewanne mit
Einhebel-Mischarmatur und Schlauch-
brause, wandhéngendes Porzellan-
Toilettenbecken mit Imputz-Spilkas-
ten, Waschmaschinen-Anschlisse

Waschkiiche (KG): Waschmaschinen- und Waschetrock-
neranschlisse

Elektro-Installation: den Wohn- und Nutzungsbedurfnissen
des Gebaudes entsprechend ausge-
fuhrte und dimensionierte Elektroin-
stallationen mit einer ausreichenden
Anzahl von schaltbaren Brennstellen
und Steckdosen, Absicherungen Uber
Fl-Automaten

Heizung: mit Heizdl gefeuerte Zentralheizungs-
anlage, Heizkessel Fabrikat ,Wolf",
Stahlblech-Batterie-Heizoltankanlage;
Raumbeheizung uber  Radiator-
Heizkdrper mit Hk-Thermostatventilen

Warmwasser: Aufbereitung Uber Zentralheizungsan-
lage
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7.3

Nebengebiude (Kurzbaubeschreibung)

auf Stahlbetonfundamenten gegrindetes-, in den Umfassungsberei-
chen in Mauerwerk errichtetes Nebengebaude, Wéande allseitig verputzt
und gestrichen; Stahlbeton-Sohlplatte mit Verbund-Estrich, im Zwi-
schenbau auch Fliesenbelage; Stahlbetondecke; Treppe zum Dach-
raum als Stahltragerkonstruktion mit eingespannten Holz-Trittstufen
Nadelholz-Pfettendachstuhl als Satteldachkonstruktion, Flachdachpfan-
nendeckung auf Lattung; zweiflligeliges, teilverglastes Holzrahmentor,
im Zwischenbau verglaste Kunststoffrahmentire mit groRem Glas-
Seitenfeld, Fh-Stahltiren, Einfahrtstor als Stahlblech-Schwingtor; Glas-
bausteinfenster; WC mit wandhangendem Porzellan-Toilettenbecken
mit Sanitarblock-Spulkasten, Porzellan-Waschbecken sowie K-Wasser-
AnschluBhahn; dem Nutzungszweck des Gebaudes entsprechende
Elektroinstallationen
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8.1

Beschaffenheit der baulichen Anlagen

Die konstruktive Bauausfihrung des Wohngebaudes weist baualters-
ubergreifende Konstruktionsmerkmale auf, wobei erkennbar in Eigen-
leistung ausgefiuhrte Teil-Bauleistungen vorliegen. Der Ausbaubereich
zeigt in den verwendeten Bauteilen und Materialien analoge Ausflih-
rungen, wobei den Erstellungszeiten des Gebaudes entsprechende
Standards erkennbar sind. Im Obergeschol} liegt ein teilweise in jinge-
rer Zeit ausgefuhrter Ausbaustand vor, der jedoch auch zu keiner deut-
lichen Verjingung des Gebaudes beitragt. Es darf nochmals darauf
hingewiesen werden, dafl} die Wohnung im Erdgeschol? des Geb&udes
nicht unmittelbar in Augenschein genommen werden konnte.

Zeitgemale Anforderungen an Warmedammung werden augenschein-
lich nicht erflllt. Ein Energieausweis gemal EnEV wurde nicht vorge-
legt. An den gebdudeumschlieBenden Teilen des Wohnhauses sind le-
diglich durchschnittliche Abwitterungs- und Materialermidungserschei-
nungen sowie lokale Schadstellen erkennbar, so dal3 sich im Baualter-
vergleich ein befriedigendes aulReres Erscheinungsbild ergibt.

In den augenscheinlich wahrgenommenen Ausbaubereichen des
Wohnhauses liegen erkennbare gebrauchs- und abnutzungsbedingte
Strapaziererscheinungen sowie insbesondere im Kellergeschol3 aber
auch im Dachgeschol} bauliche Fertigstellungsbedurftigkeiten vor. An-
sonsten zeigt das Gebaude im Baualtersvergleich insgesamt einen et-
was unter dem Durchschnitt liegenden Erhaltungs- und Pflegezustand,
wobei die Durchfihrung von Schénheitsreparaturen in weiteren Berei-
chen fallig werden.

Das Nebengebdude wurde in baulich wesentlich konventioneller Aus-
fuhrung errichtet und zeigt einen im Baualtervergleich ebenfalls durch-
schnittlichen Erhaltungs- und Pflegezustand. Im Zwischenbau ist fir
solche Nebengebdude teilweise auch eine etwas gehobenere Nutzung
maoglich.

Die AuRenanlagen des Anwesens weisen in ihren Anlagesituationen
und ihren Pflegezustanden befriedigende Erhaltungszustande auf.

Zubehor

An Zubehor i.S. des § 97 BGB sind innerhalb des Gebdudes die in Ab-
schnitt 7.2, Seite 22 dieses Gutachtens benannte und beschriebene
Einbaukiche vorhanden.

Die Einbaukliche im Erdgeschof ist von insgesamt zeitgemal durch-
schnittlicher Qualitat und befindet sich in einem guten Pflege- und Er-
haltungszustand.
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8.2

Allgemein ist anzumerken, daf® solche Einbauteile, im Vergleich zu
einstigen Anschaffungs- bzw. Herstellungswerten, regelmaiig erhebli-
chen Wertverlusten unterliegen.

Der Einbaukiiche im ObergeschoB kann zum Wertermittiungsstichtag
ein Wert von

€ 3.500,--
zugemessen werden.

Ablosungswert der Photovoltaikanlage

Auf Dachflachen der Geb&udeanlage ist eine Photovoltaikanlage instal-
liert. Trotz Anforderung wurden mir durch den Grundstlickseigentiimer
fur diese Anlage keinerlei Unterlagen zur Verfligung gestelit.

Die jahrliche Strom-Erzeugungsleistung kann nach vorliegenden Ver-
gleichsmafstaben mit einem jahrlichen Rohertrag von rd. € 2.100,--
veranschlagt werden.

Fir die gegensténdliche Photovoltaikanlage ergibt sich somit folgender
Ablosungswert:

Rohertrag p.a. € 2.100,--
J. K
Modul-Auslastungsfaktor 0,80 € 420,--

(20 % vom Rohertrag)

(vgl. Gerardy/Md&ckel/Troff, Abschnitt 4.5.7/14)

Reinertrag p.a. € 1.680,--
X X
Renten-Barwertfaktor bei einem Zinssatz von 6 % 7,36

und einer Restnutzungsdauer von rd. 10 Jahren
(vgl. Gerardy/Mdckel/Troff, Abschnitt 4.5.7/12)

€ 12.365,-

Ablésungswert der Photovoltaikanlage (geschéatzt) € 12.400,--
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Bewertung

Wertermittlungsverfahren

Die Auswahl anzuwendender Wertermittlungsverfahren muf3 sich am
tatsachlichen Verhalten der Marktteilnehmer orientieren, d.h. es muf}
den Einflissen Rechnung getragen werden, die innerhalb des gewdéhn-
lichen Geschéftsverkehrs die Kaufpreisbildungen dominieren.

Sofern geeignete Vergleichsgrundlagen zur Verfigung stehen, ist hier-
bei grundsatzlich das Vergleichswertverfahren zur Ableitung des Ver-
kehrswertes heranzuziehen. Im Gegensatz zu den anderen Wertermitt-
lungsverfahren beruht die Wertableitung mittels des Vergleichswertver-
fahrens namlich unmittelbar auf am Grundsticksmarkt realisierten
Kaufpreisen.

Bei bebauten Grundstiicken scheitert die Anwendung dieses Verfah-
rens jedoch zumeist daran, da keine hinreichend vergleichsgeeigneten
Daten zu ermitteln sind. Individuelle Bauausfiihrungen und unter-
schiedliche Erhaltungszustdnde der Gebaude und sonstiger baulicher
Anlagen lassen in der Regel einen direkten Preisvergleich nicht zu.

Die Auswahl des geeigneten Wertermittlungsverfahrens muf} sich des-
halb auf das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 38 ImmoWertV 2021) und
das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021) beschran-
ken. In Fallen, in denen es vorstellbar ist, dal} potentielle Kaufinteres-
senten Uberlegungen hinsichtlich einer Ersatzbebauung anstellen, ist
zusatzlich die Anwendbarkeit des Liquidationswertverfahrens (§ 40,
ImmoWertV 2021) zu prufen. Im gegenstandlichen Fall sind derartige
Uberlegungen jedoch auszuschliefen.

Wahrend sich Kaufinteressenten, die eine rentierliche Vermietbarkeit
zum Ausgangspunkt ihrer Wertliberlegungen machen, am Ertragswert
orientieren, steht bei potentiellen Immobilienerwerbern, die eine Eigen-
nutzung der Immobilie beabsichtigen, in der Regel der individuelle Nut-
zungswert im Vordergrund. Die diesbezuglichen Kaufpreistuberlegungen
gehen somit zunachst von den Kosten aus, die zum Erwerb eines ver-
gleichbaren (unbebauten) Grundsticks und zur Herstellung eines ahnli-
chen Gebadudes aufzubringen waren. Ausgehend von diesen Kosten
sowie unter Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und des ge-
samten Gebdudecharakters ergibt sich sodann der individuelle Nut-
zungswert. Diese Kaufpreistiiberlegungen sind mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens nachvollziehbar darzustellen.

Im vorliegenden Fall wird es als markt- und sachgerecht erachtet, fur
die zu bewertende Liegenschaft das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 38
ImmoWertV 2021) zur Ableitung des Verkehrswertes anzuwenden.
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9.2

Sachwertverfahren

Der Sachwert einer Liegenschaft setzt sich nach der Systematik der
ImmoWertV 2021 aus drei Komponenten zusammen, die getrennt zu
ermitteln- und abschlielend zusammenzufassen sind.

Im einzelnen sind folgende Werte zu ermitteln:
e Bodenwert

e Sachwert der Geb&ude

e Sachwert der AuRenanlagen

Der Bodenwert stellt nach den Regelungen der ImmoWertV den Wert
dar, der dem Grundstltick im unbebauten Zustand beizumessen wéare.

Direkte Vergleichskauffiille

Der bewertende Sachverstandige beantragte beim Gutachterausschull
fur Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Rottal-Inn, bezogen
auf das zu bewertende Grundstiick, die Nennung von Kauffallen unbe-
bauter, baureifer Grundsticke aus der Kaufpreissammlung der Jahre
2020 bis 2023.

Der Gutachterausschuld konnte jedoch keine Daten von Kauffallen un-
mittelbar zum Vergleich geeigneter Grundsticke zur Verfigung stellen.

Bodenrichtwert (indirekter Vergleichswert)

Der Gutachterausschuld fur Grundstiickswerte im Bereich des Land-
kreises Rottal-Inn hat innerhalb des Siedlungsbereiches der Gemeinde
Johanniskirchen flir das maRgebliche Bodenrichtwertgebiet Nr.
2602010 (Ortsteil Emmersdorf) zum Stichtag 01.01.2022 einen Boden-
richtwert von

€41,--/m?

fur erschlieBungsbeitragsfreie gemischte Bauflachen festgestellt.

Dieser Bodenrichtwert ist als durchschnittlicher Bodenwert fur das be-
treffende Siedlungsgebiet zu verstehen, so dafl Wertabweichungen von
den mit dem Bodenrichtwert durchschnittlich verbundenen Grund-
stlickseigenschaften zu berticksichtigen sind.
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Wertanpassungen

Zur Ermittlung des individuellen Bodenwertes des bewertungsgegen-
standlichen Grundstlckes sind nunmehr Wertanpassungsbeduirfnisse
zu untersuchen, die sich aus Wertabweichungen hinsichtlich des Er-
schlieBungszustandes des Grundstiickes, des Males der baulichen

’ Nutzung, der GrundstiicksgréfRe und Grundstlcksgestalt, infrastruktu-
reller Werteinflisse, Werteinflisse des Wohnumfeldes und konjunktu-
reller Werteinflisse ergeben kénnen.

] Bei der Bodenwertermittiung flr das Grundstiick ergeben sich folgende
Wertanpassungsbedirfnisse:

’ Erschliefungssituation:

Mal der baulichen
Nutzung:

GrundsticksgroRe:

Das bewertungsgegenstandliche Grundstlick
verfugt Uber die gemall KAG und BauGB ab-
rechnungsfahigen ErschlieBungsleistungen.
Die fur diese Erschliefungsleistungen anfal-
lenden ErschlieRungsbeitrdage sind bereits
erhoben. Der vorstehend dargestellte Boden-
richtwert ist erschlieBungsbeitragsfrei, also
inklusive ErschlieBungskosten ausgewiesen.
Eine durch ErschlieBungskosten bedingte
Wertanpassung ist demgemaR nicht vor-
zunehmen.

In der gegenstandlichen Region ist festzu-
stellen, dal® im Bereich des dargestellten
Bodenwertes flir Abweichungen des reali-
sierbaren Males der baulichen Nutzung,
keine nachweisbaren Wertunterschiede auf-
treten. Es wird demgemal fur sachgerecht
erachtet, fir Abweichungen des Malles der
baulichen Nutzung keine Wertanpassung
vorzunehmen.

In der gegensténdlichen Region ist allgemein
festzustellen, dal in der Regel bei zwischen
rd. 500 m? und rd. 800 m? liegenden Grund-
stlicksgroRen  keine  gréRenbeeinflufdten
Wertunterschiede auftreten. Die bewer-
tungsgegenstandliche Grundsticksflache
liegt mit einer GréRe von 937 m? oberhalb
der vorstehend dargestellten GrélRenspanne.
Andererseits ist festzustellen, dall das
Grundstick baulich vergleichsweise hoch
ausgenutzt ist und dal im maligeblichen Bo-
denrichtwertgebiet mit einer gréReren Hau-
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Infrastruktur:

Umfeld:

Konjunkturelle
Werteinflisse:

figkeit groRere Grundstiicksflachen vorhan-
den sind. Es wird somit als markt- und
sachgerecht erachtet, eine durch die
GrundstiicksgroBe verursachte Wertan-
passung nicht vorzunehmen.

Das zu bewertende Grundstick weicht hin-
sichtlich seiner infrastrukturellen Lagemerk-
male nicht signifikant von durchschnittlichen
Lagemerkmalen des malgeblichen Boden-
richtwertgebietes ab. Es wird demgemal als
sachgerecht erachtet, diesbeziglich keine
Wertanpassung vorzunehmen.

Das zu bewertende Grundstiick weicht hin-
sichtlich seiner Umfeldgegebenheiten von
durchschnittichen ~ Lagemerkmalen  des
mafgeblichen Bodenrichtwertgebietes der-
gestalt ab, als es von etwas hdéheren
StralRenverkehrsimmissionen tangiert wird.
Fur diesen Umfeldnachteil wird es als markt-
und sachgerecht erachtet, einen Wertan-
passungsabschlag von 3 % vom Boden-
richtwert vorzunehmen.

Im Zeitraum zwischen der zeitlichen Basie-
rung des dargestellten Bodenrichtwertes und
des zu bertcksichtigenden Wertermittlungs-
stichtages sind am regionalen Grundstticks-
markt keine konjunkturellen Bodenwertein-
flusse erkennbar, so dal} sich diesbeziiglich
kein Wertanpassungsbedarf ergibt.

Es ergibt sich somit folgender Bodenwert:

Bodenrichtwert / m? (erschlieBungsbeitragsfrei) €41,--/m?
ol A
Wertanpassungsabschlag fur auftretende Stra- €123/ m?

Renverkehrsimmissionen (3 % vom Bodenrichwert)

bereinigter Bodenwert / m? € 39,77 /m?
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bereinigter Bodenwert / m? (Ubertrag) € 39,77 I m?
X X
Flache des Flurstlicks 303/1 937 m?
€ 37.264 -
Bodenwert des Flurstiicks 303/1 € 37.300,--
9.2.1 Vorliufiger Sachwert des Gebédudes
Der vorlaufige Sachwert eines Gebaudes ist auf Basis des Her-
. stellungswertes zu ermitteln, der unter Einbeziehung der Baunebenkos-
ten die Kosten darstellen, die nach dem Preisniveau des Wertermitt-

lungsstichtages fiir die Errichtung des jeweiligen Gebaudes aufzubrin-
gen waren. Ausgehend von diesem Wert, werden nach der Systematik
des Sachwertverfahrens der ImmoWertV 2021, altersbedingte Wert-
minderungen in Abzug gebracht (§ 36 ImmoWertV 2021).

Herstellungswert

Als Herstellungswert sind die Kosten anzusetzen, die unbeeinflult von
personlichen oder sonstigen Einflissen, als Schnitt von Kostenanschla-
gen zum Zeitpunkt des Wertermittiungsstichtages fur die Herstellung
eines gleichartigen Gebaudes zu erwarten sind (Normalherstellungs-
kosten, NHK). Als Maleinheit wird hierfir der m? Brutto-Grundflache
(BGF) gem. DIN 277 (Ausgabe 2005.02) verwendet (Berechnung siehe
Abschnitt 6.4, Seite 20 dieses Gutachtens).

Die nicht im Ansatz der Brutto-Grundflache erfal’ten Bauteile, wie z.B.
Kellerlichtschachte, Vordacher, Gaupen oder Balkone, werden nachfol-

. gend nicht explizit bewertet, sondern gelten durch die nachfolgenden
Ansatze als miterfalt.

Im Herstellungswert sind auch die Baunebenkosten (BNK) zu erfassen.
Zu diesen gehotren die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistun-
gen, die Kosten der Verwaltungsleistungen des Bauherrn sowie Gebuh-
ren und Abgaben flr behérdliche Genehmigungen und Abnahmen. Bei
vergleichbaren Objekten kann erfahrungsgemal die Hohe der Baune-
benkosten, hinreichend genau, durch eine angemessene Pauschale auf
der Grundlage der Normalherstellungskosten abgeleitet werden (siehe
dazu Vogels S. 106 ff).
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Als Ausgangsdaten fur die Ermittlung des Geb&ude-Sachwertes sind
die Brutto-Grundflache des Gebaudes mit rd. 687 m? und geman
Sachwertrichtlinie (SW-RL) eine Baustandardstufe von rd. 2,26 (von
insgesamt 5 Stufen) heranzuziehen.

Auf Grundlage der in der Gebaudebeschreibung dargelegten Sachver-
halte, eines regional im Bundesvergleich annédhernd im Durchschnitt
liegenden Preisniveaus fiur Bauleistungen und einem zwischen der
Ausgangsbasis der NHK 2010 und dem Wertermittlungsstichtag
01.08.2023 um rd. 71,65 % gestiegenen Preisniveaus flr Bauleistungen
werden die nachfolgenden Anséatze flr marktgerecht erachtet (inklusive
Mehrwertsteuer).

BGF NHK BNK
Wohngeb&ude 687 m? €1.071,--/ m? 12 %

Wertminderung wegen Alters

Es entspricht dem Nachfragerverhalten innerhalb des gewdhnlichen
Geschéftsverkehrs, dald bei Gebduden, die nicht als Neubau betrachtet
werden, ausgehend vom Herstellungswert des Gebaudes, Wertminde-
rungen wegen Alters in Ansatz gebracht werden, mit der der nutzungs-,

| alterungs- und witterungsbedingte Verschleit der konstruktiven Bauteile
und der Gebaudeausstattung erfal3t wird.

’ Zuséatzlich werden in der Wertminderung wegen Alters auch Bauscha-

| den und Baumangel bericksichtigt, die zwar nicht auf alterungs- oder
nutzungsbedingten Verschleilt zurtckzufihren sind, deren Ursachen-

‘ beseitigung aufgrund technischer oder wirtschaftlicher Erwédgungen im

' gewohnlichen Geschaftsverkehr aber nicht in Erwagung gezogen wird.

\

Die Wertminderung wegen Alters ist gemald § 38 ImmoWertV 2021
nach dem Verhdltnis des Gebadudealters zur Gesamtnutzungsdauer

. (GND) des jeweiligen Gebaudes zu bestimmen. Die Gesamtnutzungs-
dauer ist hierbei die bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung Ubliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Der Ansatz der Ublichen Gesamtnutzungsdauer schwankt bei Wohn-
hdusern in Abhangigkeit von der Konstruktionsweise, der Raumauftei-
lung und des Ausstattungsstandards zwischen 60 und 100 Jahren.

Im vorliegenden Fall ist von einem Gesamtnutzungsdaueransatz von 80
Jahren auszugehen.

Fur die Einschatzung der Restnutzungsdauer wird das Baualter des je-
weiligen Gebdudes zwar bericksichtigt, bedeutsam ist jedoch auch der
individuelle Erhaltungszustand. Des weiteren findet Berlicksichtigung,
ob die Gesamtstruktur des Gebaudes eine flexible Anpassung an sich

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-Strafie 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721/ 12 50 25




Liegenschaft: Freiungsfeld 1, 84381 Johanniskirchen-Emmersdorf Seite 33
(AG Landshut, Az.: 3 K 43/23)

verandernde Marktanforderungen (GrundriBveranderungen, Verbesse-
rung gebdudetechnischer Einrichtungen) ohne grof’en technischen
} Aufwand ermdglicht oder nicht.

| Zum Stichtag ist dem Gebaude ein Baualter von rd. 45 Jahren zuzu-
| messen. Der bauliche Erhaltungszustand ist insgesamt als noch befrie-
’ digend zu beurteilen.

Weitere Anhaltspunkte flir zu berticksichtigende sonstige Einflisse auf
die anzusetzende Restnutzungsdauer haben sich anlalich der Ortsbe-
sichtigung nicht ergeben, so daf’ eine reguldre Restnutzungsdauer an-
zusetzen ist.

Auf Grundlage der dargestellten Ausfuhrungen wird deshalb folgende
Wertminderung flr sachgerecht erachtet:

GND RND Wertminderung
. Wohnhaus 80 Jahre 35 Jahre 56,25 %

Vorliufiger Sachwert des Gebiudes

Brutto-Grundflache 687 m?
X X

Normalherstellungskosten €1.071,--/ m?
X X

Baunebenkosten (regionaltypisch) 1,12

Herstellungswert des Gebaudes € 824.070,--
A. A

. Wertminderung wegen Alters
(56,25 % des Herstellungswertes) € 463.539,--
€ 360.531,--
vorlaufiger Sachwert des Gebaudes € 360.500,--
9.2.2 Vorlidufiger Sachwert des Nebengebiiudes

Auf Basis des regionalen Preisniveaus und unter Berticksichtigung der
Kosten fur die Erstellung der Fundamentierung, der zur Ausfiuhrung ge-
langten Umfassungen und der Dachkonstruktionen, einer angemesse-
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23

nen Wertminderung wegen Alters sowie des vorhandenen Gebaude-

Erhaltungszustandes wird es flr markt- und sachgerecht erachtet, dem
Nebengeb&aude folgenden Sachwert zuzumessen:

Vorliufiger Sachwert des Nebengebidudes

Brutto-Grundflache 192 m?
x x
Normalherstellungskosten € 320,-- / m?
X X

Baunebenkosten 1,0

(mit 11 % bereits in den NHK enthalten)

Herstellungswert des Nebengebaudes € 61.440,--

A 45

Wertminderung wegen Alters

(56,25 % des Herstellungswertes) € 34.560,--
€ 26.880,--
vorlaufiger Sachwert des Nebengebdudes € 26.900,--

Wert der AuBlenanlagen

Bezlglich der Aullenanlagen eines Anwesens ist grundsatzlich zu be-
achten, dald die jeweiligen Sachwerte in der Regel deutlich unter den
Herstellungskosten liegen, da Kaufinteressenten eines bebauten
Grundstiicks in der Regel nur bereit sind, bestimmte prozentuale Erhé-
hungen der Gebaudesachwerte durch die baulichen AuRenanlagen
(Gelandebefestigungen, Einfriedungen, Gebdudeanschlisse an die
Ver- und Entsorgungsnetze) zu akzeptieren. Den Wert der Aul3enanla-
gen, ahnlich wie den eines Wohngebaudes, auf den Herstellungswert
zu beziehen, ist daher marktfremd.

Ausgehend von der Summe der Gebaudesachwerte kann, entspre-
chend den Gepflogenheiten innerhalb des gewdhnlichen Geschéaftsver-
kehrs, der Sachwert der Aul3enanlagen daher in prozentualen Ansatzen
abgeleitet werden.

Die am Markt zu beobachtenden Spannen bewegen sich hierfur Ubli-
cherweise zwischen 2 % und 4 % von den durch Wertanpassungen
geminderten Gebaudesachwerten, wobei der jeweilige Ansatz sowohl
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durch Umfang und Qualitat der AufRenanlagen als auch durch die ab-
solute Hohe der Gebaudesachwerte beeinfluf3t wird.

Unter Bertcksichtigung des Umfanges der vorhandenen Aufienanlagen
sowie unter Berlcksichtigung der in diesen Bereichen anzutreffenden
Pflege- und Erhaltungszusténde wird es fur sachgerecht erachtet, einen
Ansatz in Héhe von

€ 7.300,--
im Sachwert des Anwesens zu berlcksichtigen.

Dies entspricht rd. 2 % der Summe der durch Wertminderungen gemin-
derten vorlaufigen Gebaudesachwerte.

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-Strafie 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 /12 50 25




Licgcnschuﬁ: Freiungsfeld 1, 84381 Johanniskirchen-Emmersdorf Seite 36
(AG Landshut, Az.: 3 K 43/23)

10 Verkehrswert gem. § 194 BauGB

»,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder per-
sonliche Verhéltnisse zu erzielen wére.“

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird ein Verkaufsvorgang unter-
stellt. Es muf® ermittelt werden, was in diesem Fall fir das Objekt im
.gewbhnlichen Geschéaftsverkehr” zu erzielen ware (Marktpreis).

Es ist festzustellen, was der Markt im Verkaufsfalle flr ein solches Ob-
jekt zu zahlen bereit ware. Das Objekt mull deshalb auch mit den Au-
gen des Kaufers und Verkaufers gesehen werden, bzw. aus dem von
ihnen gezeigten Verhalten und den von ihnen geforderten bzw. gezahl-
ten Kaufpreisen mussen die richtigen Schlusse gezogen werden. Es
dirfen nur solche Wertkriterien angewendet werden, die auch im ,,ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr” tatsachlich von Einflud sind. Nicht
was gezahlt werden diirfte soll ermittelt werden, sondern was ge-
zahlt wird. Die Erforschung der Marktgewohnheiten ist daher fiir die
Ermittlung des Verkehrswertes unabdingbar.

Zwischen Wert und Preis bestehen zwar nahe Beziehungen, und den-
noch missen sie begrifflich auseinander gehalten werden. Uber den
Preis einer Sache entscheidet der anonyme Markt. Er wird in jedem
konkreten Einzelfall zwischen den Interessen von Verkaufer- und Kau-
fer liegen, wobei die endgiltige Festlegung durch unterschiedliche Ver-
handlungspositionen und andere subjektive Formen beeinflul’t werden
kann. Dies besagt, dall geschickte Preisverhandlungen, méglicher-
weise noch unter einem dringenden Verkaufsdruck, erhebliche
Wertabweichungen verursachen.

Auch nach Auffassung des BGH dirfen die Begriffe Wert und Preis
nicht gleichgesetzt werden. Der Preis einer Sache mufd nicht ihrem
Wert entsprechen. Er richtet sich gerade bei Immobilien nach Angebot
und Nachfrage und wird jeweils zwischen Kaufer und Verkaufer ausge-
handelt.

Zwar erweist sich im allgemeinen, dal® die ,,Preise” in der Ndhe der
s,Werte“ sich einzupendeln pflegen, wenn normale wirtschaftliche Ver-
haltnisse bestehen, jedoch ist der zu ermittelnde Wert als Orientie-
rungsfaktor selbst in inflationdren und deflatorischen Zeiten unentbehr-
lich. Andererseits diurfen Wertermittlungen nicht im luftleeren Raum®
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10.1

vorgenommen werden, sondern sind marktorientiert vorzunehmen. Der
ermittelte Wert ist letztlich ein Naherungswert (BGH vom 25.10.67 VIlI
ZR 215/66 NJW 1968 S. 150).

Auch kann der Verkehrswert einer Immobilie nur losgelést von den per-
sOnlichen Verhéltnissen des jeweiligen Grundstlickseigentimers be-
trachtet werden (BGH vom 30.11.59, BGHZ Bd. 31, S. 238, 241, NJW
1960, S. 574).

Wertanpassung an die regionale Immobilienmarktlage

Zum Wertermittlungsstichtag war im gegenstandlichen Bereich des
Landkreises Rottal-Inn bei vergleichbaren Liegenschaften ein bereits
verhalten reger Nachfragerzuspruch zu beobachten. Das Angebot war
immer noch vergleichsweise gering, infolge des Anstieges der Finanzie-
rungs-Zinssatze und der enorm gestiegenen Baukosten bzw. Bau-
Materialkosten wurde der Immobilien-Erwerb flur Interessenten mit
durchschnittlichen Verdiensten aber bereits deutlich erschwert.

Die Nachfrage in der gegensténdlichen Immobilien-Kategorie wurde je-
doch noch durch den Umstand gestitzt, dall derartige Objekte, auf-
grund des Preisunterschiedes, nicht dem unmittelbaren Konkurrenz-
druck von Neubauten ausgesetzt sind.

Des weiteren wirken sich die héheren Nebenkosten (Grunderwerbs-
steuer, Notargebuhren, evtl. Maklerkosten), die bei Gebrauchtobjekten
ca. 5 % bis 8 % des Kaufpreises ausmachen, negativ auf den am Markt
erzielbaren Kaufpreis aus, da sich diese Nebenkosten bei Neubauvor-
haben lediglich auf den Kaufpreis des verhaltnismalig preiswerten
Grund- und Bodens beziehen.

Unter Berlcksichtigung dieser Marktsituation wird es insgesamt fir
marktgerecht erachtet, einen Marktanpassungsabschlag in Hohe von
rd. € 9.000,-- vorzunehmen. Dieser Abschlag entspricht rund 2,2 % des
unter den Abschnitten 10.2.1 und 10.2.2 geminderten Sachwertes des
Anwesens.

Hinweis:
Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren wurden durch den Gut-
achterausschul® fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises

Rottal-Inn bislang nicht abgeleitet, so dal} diesbezuglich keine amtlich
erfaldten Daten und Wertermittlungsmodelle zur Verfligung stehen.
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10.2

10.2.1

10.2.2

Wertanpassungen wegen besonderer objektspezifischer Grund-
stiicksmerkmale

Wertanpassung wegen Bauschiiden und Baumiéingeln

Die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden berticksich-
tigt diejenigen Bauméngel und Bauschaden, die nicht auf alters- und
nutzungsbedingten Verschleil® zuriickzuflihren und durch entsprechen-
de MalRnahmen behebbar sind.

Fur die Wertminderung durch vorhandene Bauméangel und Bauschaden
(Uber die Ubliche Baualterswertminderung hinausgehende Reparatur-
und Instandsetzungsbedurftigkeiten, Fertigstellungsbedirfnisse, jedoch
keine Modernisierungen), werden rd. € 10,-- / m? Brutto-Grundflache fur
erforderlich erachtet. Dies entspricht einer Wertanpassung wegen
Baumangeln und Bauschaden von rd. € 6.900,--

Wertanpassung fiir die individuelle Baugestaltung

Bei Kaufinteressenten, die Gebaude aus Eigennutzungsabsichten
nachfragen, ist innerhalb des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs haufig
zu beobachten, dall flr bestehende Gebdude Uber die Alters-
wertminderung hinausgehende Wertminderungen in Ansatz gebracht
werden.

Der Herstellungswert ist jeweils an den subjektiven Nutzungsinteressen
des Bauherrn ausgerichtet. Potentielle Kaufinteressenten (Nachnutzer)
sind somit gezwungen, bezlglich Bauweise, Raumaufteilungen und
Ausstattungen Kompromisse einzugehen, die im Hinblick auf die ge-
plante Eigennutzung als Nachteil empfunden werden.

Die Ho6he der Wertanpassungen, die im gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr in der Regel zwischen 5 % und 30 % des Gebaude-Sachwertes
liegen, ist davon abhangig wie stark die vorhandene Baugestaltung von
den ublichen (durchschnittlichen) Anforderungen an vergleichbare Ge-
baude abweicht, und wie empfindlich die jeweilige Kauferschicht auf
derartige Abweichungen reagiert.

Am Immobilienmarkt ist hierbei eindeutig zu beobachten, dalk bei zu-
nehmender Wertminderung wegen Alters, der prozentuale EinfluR der
zusatzlichen Wertanpassung aufgrund individueller Baugestaltung ab-
nimmt. Im gegenstandlichen Fall liegt das Gebaude mit seinem vorlau-
figen Gebaude-Sachwert von rd. € 360.000,-- in einem Preissegment, in
dem die in Frage kommende K&uferschicht am 6értlichen Grundstlicks-
markt auf nicht ihren Vorstellungen entsprechende bauliche Gegeben-
heiten sehr deutlich reagiert.
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10.2.3

Das Wohngebaude weist die in Abschnitt 5, Seite 15 dieses Gutachtens
beschriebenen Eigenschaften der Geb&audegestaltung und des Er-
scheinungsbildes auf. Es bietet die in Abschnitt 6.2, Seiten 17 bis 18
dieses Gutachtens beschriebenen Gebaude- und Grundril3funktionalita-
ten und verflgt Gber die in den Abschnitten 6.3 und 6.4, Seiten 19 bzw.
20 dargestellten Verhaltnisse der Gebaudeausnutzungsgrade sowie die
in Abschnitt 7.2, Seiten 21 bis 23 beschriebenen Ausstattungsmerkma-

le.

Unter Abwagung der vorgenommenen Alterswertminderung, aber auch
der Hohe des verbliebenen vorlaufigen Gebaude-Sachwertes, wird es
insgesamt flir marktgerecht erachtet, fiir die Einfliisse der individuellen
Baugestaltung einen Wertanpassungsabschlag in H6he von 5 % vom
vorlaufigen Sachwert des Geb&audes vorzunehmen. Dies entspricht ei-
ner Wertanpassung fur die individuelle Baugestaltung in Hohe von
rd. € 18.000,--

e —
O

Zusammenfassung
Fir das Grundstuck (Flurstick 303/1) wurden folgende Werte ermittelt:
Bodenwert € 37.300,--
+ +
vorlaufiger Sachwert des Wohngebaudes € 360.500,--
+ +
vorlaufiger Sachwert des Nebengebaudes € 26.900,--
+ +
Wert der AulRenanlagen € 7.300,--
I 4.
Wertanpassung an die regionale Immobilienmarktla- € 9.000,--
ge
A Jfs
Summe der Wertanpassungen wegen besonderer € 24.900,--
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Wert der Liegenschaft (FIst.Nr. 303/1) € 398.100,--
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Unter Berlcksichtigung aller Wertkriterien (Art, GroBe, Bauqualitat,
Beschaffenheit und Lage), meiner Fachkenntnisse und Erfahrungen
auf dem Gebiet des Boden- und Baupreiswesens sowie der daraus re-
sultierenden Marktlbersicht, ist die bewertungsgegenstéandliche Lie-
genschaft mit einem marktgerecht gerundeten Verkehrswert zum Wer-
termittlungsstichtag 01. August 2023 von

€ 398.000,--

(dreihundertachtundneunzigtausend Euro)

Zu bewerten.

Hinweis:

Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren wurden durch den Gut-
achterausschufd fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises
Rottal-Inn bislang nicht abgeleitet, so dall diesbeziiglich keine amtlich
erfaliten Daten und Wertermittlungsmodelle zur Verfigung stehen.
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11 Nachsatz

Dieses Gutachten wurde ausschlieflich zur Verwendung durch den
Auftraggeber erstellt. Nur bei gesetzlicher Auskunftspflicht darf dessen
Inhalt Dritten - ohne meine Einwilligung - zur Kenntnis gebracht werden.

Ich versichere, dald ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und

Gewissen, frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persénliches
Interesse am Ergebnis erstellt habe.

Eggenfelden, den 16. November 2023

& /

Wolfgang Seitz
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Dieses Gutachten umfaldt inklusive Anlagen 50 Seiten
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Anlage 1/2: Grundril} Erdgeschol} (Bestandstreue unbekannt)
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Anlage 1/3: Grundrif} Obergeschof (nicht vollstandig bestandsgetreu)

1
. 4
w o == '
< 2.
= ZQ |
3 - SN
v

N).,
W
i
P —— i

gt T 1 ool

| [ . %08
| ' B>
g = E
o © '
. !i“
| I
;] ']B !1 L@Zﬁ' 1 = |y ) == C

5' n I}r: E' \ - l
A il e 021 ozL; |
i PRy titm et Tenl
i g UHIHE | % 7| | 59€ |
| L l ] ! GE9E 'l 108 |
! :
| | LT —

‘ i 5196 -
i il |
il i
|!| HHM

: . +
I - — i

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-StraBe 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 /12 50 25



Liegenschaft: Freiungsfeld 1, 84381 Johanniskirchen-Emmersdorf Seite 45
(AG Landshut, Az.: 3 K 43/23)

Anlage 1/4: Geb&audeschnitte
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Anlage 2/1: Bilddokumentation

Ansicht auf das Anwesen von Westen

Ansicht auf das Anwesen von Silidwesten
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Anlage 2/2: Bilddokumentation

Ansicht auf das Anwesen von Siidosten

SREe

Ansicht auf den stidwestlichen Seiteneingang des Wohngebdudes
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Anlage 3/1: amtlicher Lageplan

ey Auszug aus dem
= Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Pfarrkirchen Liegenschaftskataster
Rennbahnstralie 9 Flurkarte 1 : 1000
84347 Ptarrkirchen
Erstelit am 19.06.2023
Flurstiick 30w Gemeinde  Johanniskirchen
Gemarkung. Emmersdorf Landkress Rottai-inn
Bezrk Nederbayem proves
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Anlage 3/2: Gemeindekarte
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Anlage 3/3: Gebietskarte
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