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1 Allgemeine Angaben

BEWERTUNGSOBJEKT:

AUFTRAGGEBER:

AUFTRAG:

VERWENDUNGSZWECK:

AUFTRAGSEINGANG am:

BEGUTACHTUNGS-
UMFANG:

ARBEITSGRUNDLAGEN:

mit einem Wohnhaus mit integrierten
Garagenrdumen und Nebengebauden
bebautes Grundstiick

Bauhofstralle 1

84375 Kirchdorf am Inn - Stdlin

(Lkr. Rottal-Inn)

Amtsgericht Landshut
Abt. fur Zwangsversteigerungssachen

Ermittlung des Verkehrswertes gem.
dger Definition des § 194 BauGB

im Zwangsversteigerungsverfahren
Az.: 3 KQ9/22

21. September 2022

Das Grundstick wird inklusive der
gem. §84BGB als wesentliche
Grundstucksbestandteile  geltenden
baulichen Anlagen und Anpflanzungen
bewertet. Grundstlckszubehér gem.
§ 97 BGB (z.B. Einbauklichen, Ein-
bauschranke etc.) wird miterfalit.

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

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-Strafie 43 - 84307
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ORTSBESICHTIGUNG
am:

TEILNEHMER DER
ORTSBESICHTIGUNG:

WERTERMITTLUNGS-
UND QUALITATSSTICHTAG:

Uber das Staatsarchiv Landshut be-
schaffte Bauplanunterlagen im Mal-
stab 1 : 100, bestehend aus drei
Grundrissen, zwei Gebaudeschnitten
und vier Ansichten

fotographische Aufnahmen des Be-
wertungsobjektes

Auskiinfte des Bauamtes der Ge-
meinde Kirchdorf a. Inn

Bodenrichtwert des Gutachteraus-
schusses des Landratsamtes Rottal-
Inn

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

eigene Feststellungen anlallich der
Ortsbesichtigung

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

beglaubigter Auszug aus dem Grund-
buch vom 02.09.2022

Auszug aus dem Liegenschaftskatas-
ter {Bestandsnachweis mit Boden-
schatzung) vom 26.08.2022

22. November 2022

die Grundstlickseigentimerin und de-
ren Ehemann sowie der bewertende
Sachverstandige

Hinweis:
Die Grundstuckseigentliimerin hat es
nicht gestattet, fotographische Innen-

aufnahmen im Gutachten darzustel-
len.

22. November 2022

Wolfgang Seirz — Karl-Rolle-Strafle 43 - 84307
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Grundbuch
Stand:

Amtsgericht:
Gemarkung:
Band:

Blatt:

Flurstick-Nr.:

Bestandsverzeichnis:

Grundstucksgrélie:

Abteilung I:

Abteilung Il:

Abteilung Il1:

zum 02.09.2022 (es wird davon ausge-
gangen, dal bis zum Wertermittlungs-
stichtag keine Anderungen der Grund-
bucheintragungen erfolgt sind)

Eggenfelden
Kirchdorf

78

2945

225

Stolin, Bauhofstralle 1, Gebdude- und
Freiflache

4.682 m*

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

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

Hier ggf. eingetragene Grundpfand-
rechte haben auf die Bewertung kei-
nen Einflufs.

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-StraBc 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 /12 50 25
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3 Lage
31 Makrolage
Gemeinde:

Gebietsstruktur:

Infrastruktur:

Kirchdorf a. Inn, ca. 5.000 Einwohner,
ca. 5 km LL slidwestlich der Stadt Simbach
a. Inn gelegene Gemeinde innerhalb des
Landkreises Rottal-Inn. Weitere fur die Ge-
meinde Kirchdorf a. Inn bedeutsame Bezugs-
orte bilden die jeweils in ca. 23 km LL nord-
westlich entiernt gelegenen Stadte
Eggenfelden und Pfarrkirchen, die westlich
ca. 25 km LL entfernt gelegenen Stadte
Altétting und Neudtting, die nach einer Weg-
entfernung von ca. 21 km erreichbare Stadt
Burghausen sowie die sich jenseits des Inns
an die Stadt Simbach anschlieRende, bereits
in der nahegelegenen Republik Osterreich
gelegene Stadt Braunau.

Die gemeindlichen Siedlungsbereiche wei-
sen landlich gepragte Siedlungsstrukiuren
mit landwirtschaftlichen Anwesen, kleineren
Industrie-, Handwerks- und Dienstleistungs-
betrieben und aufgelockerter Wohnbebauung
auf. Der landschaftliche Reiz der Umgebung
mit ausgedehnten Baufrei- und Waldgebieten
und den Uferbereichen des nahegelegenen
Inns bedingen einen ausgeprégten Freizeit-
wert.

Insgesamt dem ldndlichen Siedlungsbereich
entsprechende  infrastrukturelle  Versor-
gungsgegebenheiten, wobei sich umfangli-
chere Infrastrukturgegebenheiten jedoch
primér in der nahegelegenen Stadt Simbach
a. Inn konzentrieren. In Kirchdorf a. Inn
selbst sind jedoch eine Grund- und Mittel-
schule und im Ortsteil Ritzing ein Kindergar-
ten vorhanden.

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



Liegenschaft: BauhofsiraBe |, 84375 Kirchdorf a. Inn - Stélln Seite 8

{AG Landshut, Az.: 3 K 99/22)

Verkehrsanbindung:

3.2 Mikrolage
Objektlage:

Larm- und sonstige
Immissionen:

Die Uberregionale StralRenverkehrserschlie-
Bung wird im wesentlichen durch die teilwei-
se bereits als BAB 94 ausgebaute Bundes-
stralle 12 (Miinchen - Passau) sichergestellt,
die in ca. 40 km Entfernung an die BAB 3
(Nurnberg — Passau — Linz) anschlielt. Der
flachendeckenden Verkehrserschliefung
dient ein gut ausgebautes Netz an Staats-,
Kreis- und Gemeindestralen. Auch die
Strallenverbindungen in das benachbarte
Osterreich sind gut ausgebaut. Anschliisse
an die Streckennetze der Deutschen Bahn
AG und der Osterreichischen Bundesbahnen
bestehen iber den Bahnhof Simbach a. Inn.
Der flachendeckenden OPNV-Erschlieung
dienen Regional- und Schulbuslinien.

Das Bewertungsobjekt situiert sich im nérdli-
chen Rand-Siedlungsbereich der Gemeinde
Kirchdorf am [nn. Es liegt der BauhofstralRe
an, unmittelbar nordwestlich des Einmin-
dungsbereiches der Bauhofstralle in die
Minchner Stralle.

Die Bauhofstralle wird von siedlungsspezifi-
schem Anliegerverkehr frequentiert, waobei
infolge der Ansiedlung des gemeindlichen
Bauhofes mit seinen beigeschicssenen La-
gerpldtzen und weiteren Gewerbeansiedlun-
gen jedoch zeitweilig ein hoheres LKW-
Verkehrsaufkommen auftritt. Die sidlich vor-
beifiihrende Miinchner StralRe bildet eine der
Haupt-Zufahriswege der Gemeinde Kirchdorf
am Inn, so dald sie eine lebhaftere Befah-
rungsfrequenz aufweist. Fir gemeindliche
Siedlungslagen wirken somit stérkere Ver-
kehrsimmissionen auf das bewertungsge-
genstandliche Anwesen ein. Zeitweilige Im-
missionseinwirkungen durch die im Umfeld
betriebene Landwirtschaft stellen fir solche
Siedlungsbereiche eine Ublichkeitserschei-
nung dar.

Wolfgang Seitz — Karl-Rolie-Strafle 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721/ 12 5025
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Umfeld:

Einkaufsméglich-
keiten:

OPNV-Anbindung:

Die nahere Umgebung und deren Bebauung
zeigt eine von den Ubrigen Siedlungsberei-
chen der Gemeinde Kirchdorf am Inn etwas
distanziert gelegene, beschrankt bebaute
Siedlungsstruktur  mit  landwirtschaftlichen
Hofstellen, gewerblichen Ansiedlungen und
dem Areal des Gemeinde-Bauhofes. Der
Siedlungsbereich wird umgeben von ausge-
dehnten, zumeist landwirtschaftlich genutz-
ten Baufreiflachen.

An Einkaufsmoglichkeiten sind im Gemein-
degebiet Geschafte fur die tdgliche und peri-
odische Bedarfsdeckung, sowie auch Ein-
kaufsmarkte angesiedelt, so daly fur landli-
che Bereiche vergleichsweise gute Versor-
gungsgegebenheiten zur Verfligung stehen.
Der  gegenstandliche  Siedlungsbereich
nimmt zu diesem Branchenbesatz jedoch ei-
ne bereits recht abseitige Lage ein.

Als unmittelbare Anbindungsgegebenheit an
das offentliche Verkehrssystem stehen noch
im fuRlaufigen Entfernungsbereich gelegene
Regional- und Schulbushaltestellen zur Ver-
fligung.

3.3 Beurteilung der Wohnlage

Lagevorteile:

Lagenachteile:

aufgelockert bebauter und wvon Baufreifla-
chen umgebener Siedlungsbereich einer
landlich gepragten Gemeinde; insgesamt
vorieilhafte VerkehrserschlieRung

zu den Ubrigen Siedlungsbereichen der Ge-
meinde etwas distanzierte Lage mit im Er-
scheinungsbild dominanter gewerblicher Be-
pauung; fur Ilandliche Siedlungsbereiche
starkere Verkehrsimmissionen

3.4 Einwertung der Wohnlage

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

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-Strale 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 08721 /12 50 25
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¢ einfache Wohnlage (als untere Minderheitslage)
* mittlere Wohnlage

« gute Wohnlage (als Haufigkeitsiage)

¢ sehr gute Wohnlage (als obere Minderheitslage)

Die fur Grundstiicke entscheidenden Lagemerkmale sind im Wohnbe-
reich;

» die am Standort vorhandene Larmbelastung

¢ das Maf} der Durchgriunung des Wohnumfeldes

¢ das Wohnumfeld als Erscheinungsbild

« der Wohnstandort als Prestigeadresse

o die Infrastruktur {Geschifte, Schulen, Verkehrsanbindung)

Gemessen an den vorstehend dargestellten Lagewertkriterien ist far
das zu bewertende Anwesen eine ,mittlere* Wohnlage im Querver-
gleicn zu Kirchdorf am [nn und vergleichbaren Gemeinden im Kndli-
chen Siedlungsbereich zu begutachten.

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

Die Lagewert-Qualitat wird jedoch ausschliefltich von dulieren Faktoren
bestimmt und ist dementsprechend individuell weitestgehend unbeein-
fluRbar. Bedeutsam ist hierbei, dafd die Lagewert-Qualitat einer Liegen-
schaft im gewohnlichen Geschaftsverkehr eine Prim&rfunktion im Preis-
bildungsprozell einnimmt.

Wolfgang Scitz — Karl-Rolle-Strale 43 - 84307 Eggenfelden — Tel.: 087217 12 50 25
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4 Grundstiicksbeschreibung

Grundstickszuschnitt: Das Flurstuck 225 der Gemarkung Kirchdorf
am [nn nimmt bei mittleren Ausdehnungen
von ca. 45 m auf ca. 104 m einen leicht tra-
pezformigen Zuschnitt ein, wobei die Sid-
ostecke zum StralReneinmindungsbereich
der Bauhofstrafie in die MOnchner Strale je-
doch polygonal ausgerundet ist. Mit seiner
Nordostgrenze liegt das Grundstick auf ei-
ner Lange von ca. 100 m der Bauhofstralle
an. Sidostseitig ergibt sich auf einer Lange
von ca. 40 m eine Anlage an die Mdnchner
Stral3e.

Flédchennutzung: Die  Grundstiicksbebauung besteht im
wesentlichen aus einem Wohnhaus mit inte-
grierten Garagenrdaumen, einem Gartenhaus
und einem Lagergebdude. Dieser Gebdude-
bestand bildet, chne befestigte, auch tber-
deckte Freiflachen, eine bebaute Flache von
rd. 283 m? wovon rd. 230 m? auf das Wohn-
gebdude entfallen. Die nicht {iberbauten Tei-
le des Grundstickes prisentieren sich als
Zuwegungs-, Freisitz und Gartenflachen. Im
stdéstlichen  Grundsticksbereich ist  ein
groller Gartenteich angelegt.

Nivellement: Das Flurstick 225 zeigt zu den Straflenldu-
fen und zum umliegenden Geldnde keine
nennenswerten Nivellement-Differenzen und
liegt in sich annahernd in der Ebene. Der
sidwestlich dem Gebaude vorgelagerte Frei-
flachenbereich ist zwecks ebenerdigem Zu-
gang zu den dortigen Kellerraumen auf Kel-
lergeschoRniveau abgetieft.

Freibereiche: Die Grundstickszufahrt ungd der nérdliche
Vorplatzbereich des Gebdudes ist asphal-
tiert. Ostlich schlieRen sich an das Geb&ude
eine mit Betonsteinen gepflasterte Gehfla-
che, eine Bepflanzungsfliche und eine mit
Beton-Rasengittersteinen befestigte Freifla-
che an. Sudlich des Gebaudes befinden sich

Woligang Seitz — Karl-Rolle-Strafle 43 - 84307 Eggenfelden — Tel - 08721 /12 50 25
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mit Hartsteinpflaster befestigte, gestaltete,
teils terrassierte, mit Ausgleichstreppen ver-
bundene und teils mit befestigten B&schun-
gen versehene Freiflachen an. Die Zuwe-
gungs- und Anschlu®fliche des Gartenhau-
ses ist ebenfalls mit Hartsteinen gepflastert.
Im sudlich zentralen Freifiachenbereich des
Grundstiickes befindet sich ein groRer, form-
gestalteter Gartenteich. Die (brigen Freifla-
chen des Grundstlickes zeigen weitrdumige
Rasenflachen, altgewachsenen, aber lichten
bzw. vereinzelten Baum- und Gehdlzbe-
wuchs sowie Bepflanzungsflichen. Es ist
Gartenmobiliar in Form eines zerlegbaren
Schwimmbades und eines aufgestanderten
Kinder-Spielhauses vorhanden, das als In-
ventar jedoch nicht mitbewertet wird.

Abmarkung: Das Flurstick 225 ist amtlich eingemessen,
versteint und wird im Liegenschaftskataster
des zustandigen Vermessungsamtes gefihrt.

Versorgungsleitungen: Das Grundstlick ist an die &ffentliche Was-
serversorgung-, an das Netz des ortlich zu-
standigen Elektrizitdtsversorgungsunterneh-
mens und an das Telekommunikationsnetz
der Deutschen Telekom AG angeschlossen.

Entsorgungsleitungen: Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber einen
Anschiul® an das éffentliche Abwasserkanali-
sationsnetz.

Straenerschliefung: Die Stral’enerschliefung erfolgt lber eine im
Eigentum wund Unterhalt der Gemeinde
Kirchdorf am Inn stehende Ortsstrafte (Bau-
hofstrafie). Diese Stralle ist ihrer verkehrs-
technischen Bedeutung entsprechend mit ei-
ner asphaltierten Fahrbahn ausgebaut.

ErschlieBungskosten: Die fur die vorhandenen ErschlieRungsanla-
gen abrechnungsfahigen Kosten sind alle be-
reits erhoben.

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

Bauplanungsrecht:

Neubebaubarkeit:

Rechte und Belastungen:

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

Das Flurstick 225 liegt im Geltungsbereich
des in Anderung seit dem 08.07.1997
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbe-
gebiet Stélin* (Gewerbegebiet, ,GE" gemal}
§ 8 BauNVOQ). Als wesentliche MaRe der
baulichen Nutzung wurden die Grundfla-
chenzahl mit GRZ 0,40 und die Gescholtfla-
chenzahl mit GFZ 0,80 festgesetzt. Die ma-
ximal zulassige Baukérper-Héhenentwick-
lung betragt 2 Vollgeschosse. Die baupla-
nungsrechtliche Situation des Flurstlickes
225 ergibt sich demnach aus den gesetzli-
chen Regelungen des § 30, Abs. 1 BauGB.

Gebaude-Freilegungen auf dem Flurstick
225 sind nicht in Erwdgung zu ziehen. Es ist
noch eine erhebliche Bebauungsreserve auf
dem zu bewertenden Grundstick vorhanden.

Mit dem Eigentum an dem zu bewertenden
Flurstiick 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 berick-
sichtigt (vgl. Abschnitt 2, Seite 6 dieses Gut-
achtens).

Wolfgang Seitz — Karl-Rolle-StraBe 43 - 84307 Eggenfelden  Tel- 08721 /1250 25
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S Grundstiicksbebauung und bauliche Aulienanlagen
Art: Wohnhaus mit integrierten Garagenraumen
Baujahr: Gemal der Datierung der beschafften Bau-

unterlagen wurde die Gebdudeanlage im
Jahre 1961 errichtet.

Bauweise: Das Wohngebdude weist bei Haupt-
Aullenmalen von 9,36 m mal 20,61 m zu-
nachst einen rechteckigen Gebaudegrundrily
auf, wobei westseitig ein 3,25 m mal 4,99 m
messender Garagenanbau vorhanden ist. An
seiner Sudostseite verfligt das Gebéude
Uber drei Neben- und Funktionsraumanbau-
ten, die mit Terrassen- bzw. Balkonflachen
iberbaut sind. Nordostseitig ist ein Garagen-
und Hauseingangsvorplatz in das Gebaude
eingebunden. Das Gebdude umfafit ein Teil-
keller-, ein Erd- und ein leicht auskragendes
Obergescholl. Den oberen Gebdudeab-
schluf bildet ein flach geneigtes Pultdach.

Héhenentwicklung: E+1

Gebdudegestaltung: Das Gebdude zeigt typische Architekturfor-
men des in den 1950/6Cer Jahren Ublichen
Modernismus mit kubischen Gebaudegliede-
rungen in einer nach damaligem Ge-
schmacksempfinden reprasentativen Gestal-
tung.

Erscheinungsbild: Das Gebdude zeigt ein sehr nuchtern wir-
kendes Erscheinungsbild, wobei erheblich
beeintrachtigende Abwitterungs- und Ver-
schmutzungserscheinungen sowie bauliche
Schadstellen vorliegen.

Gebéudeanordnung: Das Gebédude ist in seiner Gesamtheit fur
sich freistehend angeordnet.

Gebaudenutzung: Das Anwesen wurde zum Zeitpunkt des
Wertermittlungsstichtages durch die Grund-
stickseigentimerin  eigengenutzt. Mietver-
tragliche Vereinbarungen bestanden keine.

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



Liegenschaft: Bauhofsiralie 1, 84375 Kirchdorf a. Inn - Stolin Seite 15
(AG Landshut, Az 3 K 99/22)

Nebengebéude: Gartenhaus:

Soddéstlich des Wohnhauses wurde auf dem
Flurstiick 225 ein Gartenhaus errichtet.

Dieses Nebengebdude nimmt bei Auenma-
3en von ca. 4 m mal ca. 8 m einen recht-
eckigen Gebaudegrundril ein. Es bietet ei-
nen zu privaten Versammlungs- und Bewir-
tungszwecken geeigneten Innenraum, dem
eine (berdeckte Freisitzfliche vorgeordnet
ist. Den oberen Gebaudeabschlull hildet ein
Satteldach.

Dieses Nebengebaude zeigt i baulichen
Erhaltungszustand ein von Gebrauchser-
scheinungen und maligeren Abwitterungen
gepragtes Erscheinungshild.

Lagergebaude:

Nordwestlich des Wohngebdudes befindet
sich ein in einfacher Schalungsbauweise er-
richtetes, kleines Lagergebdude mit Pult-
dach. Dieses Nebengebdude zeigt ebenfalls
deutliche Abwitterungserscheinungen, kann
seinen untergeordneten Nutzungszwecken
jedoch dienlich sein.

Aultenanlagen: Das Grundstick verfugt Gber die bereits in
Abschnitt 4, Seiten 11/12 dieses Gutiachtens
naher beschriebenen baulichen und garten-
baulichen Auftenanlagen. Fir das Wohnge-
baude bestehen Anschlisse an das &ffentli-
che Wasserversorgungsnetz und an die 6f-
fentliche Abwasserkanalisation.

Einfriedungen: Das Grundstlck ist umlaufend mit Maschen-
drahtzaunen eingefriedet. Der Zufahrts- und
Zuwegungsabschlull erfolgte mittels eines
breiten Stahlrahmen-Schiebetores und einer
Stahlrahmen-Gartentire, die sich in einer
gemauerten und verputzten Torbogenkon-
struktion mit einem integrierten Mulltonnen-
kasten und Gegensprechanlage mit TUuroff-
ner befindet.
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Flichen sowie Gebiude- und Grundril3funktionalitit

6.1 Fliichen des Wohngebidudes

Gesamt-Wohnflache: Gemalt Ermittiung aus dem beschafften Ein-
gabeplan im Malstab 1 : 100, aus weiteren
vorliegenden Unterlagen erganzenden
MafRfeststellungen und unter Beachtung der
Vorgaben  der  Wohnflachenverordnung
(WoFIV) ergibt sich fir das Wohngebdude
eine Wohnflache von insgesamt 280,16 m*.

Raumprogramm: ErdgeschoR:
Diele, Zimmer, Zimmer, Zimmer, Zimmer,
Kiiche, WC, Badezimmer, Flur, Schrankraum
SAW - Terrasse

Obergeschof:

Zimmer, Flur, Schrank-Zimmer, zwei Bade-
zimmer, Schlafzimmer, WC, Kiiche, Biblic-
thek, Bricke, ERzimmer, Arbeitszimmer,
Wohnzimmer, SO - Terrasse

Nutzflachen: AuRer den o.a. Flachen stehen noch die Kel-
lerraume (ca. 66 m? NFL), sowie die inner-
halb der Neben- und Funktionsraumanbau-
ten, des Gartenhauses und des Lagerge-
baudes gelegenen Fléchen zur Verfligung.

6.2 Gebiude- und Grundrififunktionalitit

Grundriftkonzeption: Das Wohngebaude weist friiheren, auf wohn-
funktionale Reprasentationsbedurfnisse mit
beschaftigten Hausbediensteten bedachte
Raum- und Flachenangebote auf, wobei die
Raumkonzeptionen und die Raumzusam-
menfigungen gehobenen Komfortanspri-
chen eines 6- bis 7-Personenhaushaltes ge-
nigen kdnnen. Der westseitige Erdgeschof3-
bereich ist als Einliegerwohnung separierbar.
Die Konzeption des Gebdaudes ist sehr indi-
viduell und insgesamt veraltet.

Kichen: Die Kuche im Obergeschol’ ist ihrer Grofle
nach lediglich als Arbeitskiiche konzipier.
Uber eine Raumbriicke steht sie aber in
funktionaler Verbindung mit dem ERzimmer.
Im ErdgeschoR ist eine weitere Arbeitskiiche
vorhanden.
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Sanitérraume: Das Gebéude verfligt neben einem Bade-
zimmer im Erdgescholl und zwei Badezim-
mern im Obergescholl (ber zwei separate
WC-Raume im Erd- und Obergeschol}, wo-
bei diese Sanitdrrdume ausreichend bis gut
dimensioniert sind.

Staurdume: Mit den vorhandenen Kellerraumen und den
Flachen der Nebenraumanbauten und der
Nebengebdude weist das Anwesen gute
Stauraumkapazititen auf. In den Wohn-
raumbereichen des Gebdudes ergeben sich
gute Schrankstellflachen.

Verkehrsflachen: Die Verkehrsflachen innerhalb des Gebau-
des stehen in einem wirtschaftlich ginstigen
GroRenverhaltnis (rd. 1 8,3) zur Gesamt-
wohnflache. Die Gestaltung der Verkehrsfla-
chen resultiert aus recht individuell geprag-
ten Komfort- und Reprasentationsvorstellun-
gen. Die Diele und die Flure werden ihren
Raumverteilungsfunktionen gerecht.

Wohnrédume: Die einzelnen Wohnraume bieten in ihren
Dimensionierungen und Proportionierungen
ausreichende bis gute Mobiliarstell- und Be-
wegungsflachen. Der Haupt-Wohnbereich im
Obergescholt ist groRflichig bemessen.

Belichtungsverhiltnisse: Die FenstergréRen im Verhéltnis Glasflachen
zu den jeweiligen Raumflachen entsprechen
glltigen Normen im Wohnungsbau und las-
sen gute bis sehr gute Tagesbelichtungen
Zu.

Bel(ftung: Die Fensteranordnungen des Gebaudes er-
méglichen wirksame Quer- und UbereckIif-
tungen. Die Sanitdrrdume werden Uber Fens-
ter natlrlich be- und entluftet.

Freibereiche: Die Freibereiche des Anwesens unterliegen
den im Standortbereich auftretenden Ver-
kehrs-Immissionen und sind hierdurch in ih-
rer Nutzbarkeit geschméalert. Das Anwesen
verfugt Uber Gberdurchschnittlich grole Gar-
ten-, Balkon- und Terrassenflachen.
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6.3

MaB der baulichen Nutzung
GeschofBflachenzahl (WGFZ) zur Bodenwertermittlung:

Die ,GeschoRflachenzahl (GFZ)" ist ein Begriff aus dem Baurecht. Die
Gescholflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter GescholRflache je
Quadratmeter Grundstiicksfliche zulassig sind. Die Geschol}Mlache ist
nach den AuBenmalien der vorhandenen oder zulassigen Gebdude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Der Begriff Vollgeschosse ist in der
Bayerischen Bauordnung {BayBO) wie folgt definiert: ,Vollgeschosse
sind Geschosse, die vollstandig Uber der natiirichen oder festgelegten
Geléndecberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
fliche eine Hbéhe von mindestens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse gel-
ten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,2
m hoher liegt als die natlrliche oder festgelegte Geldndeoberfléche.”

Bei den Bodenrichtwertermittlungen durch die Gutachterausschiisse
und bei der Grundstlicksbewertung werden — abweichend von den
Bestimmungen der BauNVO ~ die Flachen von Aufenthaltsraumen an-
derer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelien), einschliefdlich der
zu ihnen gehoérenden Flure, Sanitar- und Treppenraume und einschliel}-
lich ihrer Umfassungswande mitgerechnet.

Bei Dachgeschossen (auch wenn es sich baurechtlich um Vollgeschos-
se handelt) werden die Flachen pauschal mit 75 % darunterliegender
VollgescholMlachen angerechnet. Soweit in Kellergeschollen Aufent-
haltsraume vorhanden oder mdéglich 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.

GeschoBflachenzahl:
361,45 m?2 GF = WGFZ 0,08
4.682,00 m? Grund ====

Diese Verh&ltniszahl belegt eine sehr geringe In-
tensitat der Grundstiucksausnutzung.

Verhiltnis Wohnflache zu GeschoBflache (zum Vergleich):
28016 m*WFL = 0,78
361,45 m* GF ====

Diese Verhaltniszahl belegt flr vergleichbare Bau-
korper einen normalen Ausnutzungsgrad.
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6.4 Brutto-Grundfliche gemifl DIN 277 (2005.02)
Wohngebiude mit Nehenraumbauteilen und Garagenrdumen

948 m x 9,36 m

0,30 mx4,185m

327Tmx040mx=x0,5

9,36 mx 20,81 m

3565mx230m

500m x 4,00 m

450m x 4,50 m

10,11 m x 20,86 m

3,06 m x8,35m = 565,85 m?

e s s o e T
e pe—————

+ 4+ + + + 4 4

Ausbauverhaltnis des Gebidudes (zum Vergleich):

1
N
N
o
N

565,85 m?* BGF : 2,
280,16 m* WFL S===E=

Diese Verhiltniszahl belegt einen durchschnittli-
chen Gebaude-Ausnutzungsgrad.
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7.1

7.2

Bau- und Ausstattungsbeschreibung

Zur Erstellung des Gutachtens konnte keine Baubeschreibung zur Ver-
fugung gestellt werden. Zur technischen Beschreibung wurden somit
die beschafften Bauplandarstellungen sowie eigene Feststellungen vor
Ort herangezogen, wobei selbstverstandlich unzugangliche oder ver-
deckt liegende Bauteile nicht inspiziert werden konnten.

Ich bin deshalb nicht in der Lage zu pestéatigen, cb solche Teile sich in
gutem Zustand befinden oder mit Schaden ocder Mangeln behaftet sind.

Nicht offenliegende Konstruktionen k&nnen hinsichtlich verwendeter
Materialien und ggf. vorhandener Méngel deshalb auch keine prazise
Beschreibung finden. Auch {iber den bloRen Augenschein hinaus nicht
erkennbare Schadstoffe (z.B. Asbest, Formaldehyde etc.), die ein Ge-
féhrdungspotential, aulerordentliche Kosten und ggf. Wertminderungen
verursachen kénnen, wurden keine Untersuchungen durchgefthrt.

Rohbau

Stahlbeton-Streifenfundamente  mit  aufgelagerten  Stahlbeton-Sohl-
platten; Teil-Kellergeschofl-Umfassungen in Stahlbeton, 40 cm stark,
aufgehende Umfassungen in Mauerwerk, im Erdgeschol} 36,5 cm stark,
im Obergescholl 30 cm stark und im Bereich der westseitigen Garage
24 cm stark; Fassadenflachen verputzt und gestrichen; Gescholldecken
als Stahlbeton-Decken mit Estrichen; Kellertreppe als im Eintritt viertel-
gewendelte Stahlbetontreppe (Naturstein-Tritistufen, kein Gelédnder),
Treppe zum Obergescholy als viertelgewendelte Stahlbeton-Freitreppe
{Naturstein Tritt- und Setzstufen, verputzte Vollumwehrung), zwei
AuBentreppen in Stahlbeton; Trennwande in Mauerwerk in Starken von
11,5 cm und 24 cm; zweizligiger Kamin mit LOftungsschacht (verputz-
ter, mit Blechverwahrung versehener Kaminkopf mit gewolbter Abdeck-
haube); ca. 6° geneigtes Stahlbeton-Pultdach mit Dachhaut, Attiken mit
Faserzement-Bekleidungen; Dachentwasserung (ber Kupferrinnen-
und Fallrohre; west- und sidwestseitig abgestdnderte Balkon- und Ter-
rassen; sudostseitige Terrasse auf dem Flachdach des Geraterauman-
baues (Naturstein-Bruchplattenbelag, Vollumwehrungen mit Naturstein-
plattenbelégen)

Ausbau

FuBbdden: keramische Bodenfliesen, Laminatbe-
lage, Natursteinbelége, Eichen-
Mosaik-Parkett, Feinsteinfliesen, Fer-
tigparkett-Belage, in Keller- und Ne-
benraumbergcichen auch Zement-
Estriche
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Winde:

Fliesen:

Deckenuntersichten:

Fenster/Fenstertiiren:

Tlren:

HAUSTECHNIK:
Kiche (EG):

verputzt und gestrichen

Sanitarraume mit umlaufenden kera-
mischen Wandverfliesungen bzw. teil-
hohen Feinstein-Verfliesungen, in Ki-
chen in Nali- und Arbeitsbereichen ke-
ramische Fliesenschilde; in der OG-
Kuche keine  Wandverfliesungen
{Werkstoffplatten-Spritzschutz)

verputzt und gestrichen, im KG auch
Nut- und Feder-Holzhekleidungen
bzw. schalungsrauher Sichtbeton

Kunststoffrahmenfenster- und Fens-
tertiren mit Isclierverglasungen mit
eingesetzien Sprossen, Dreh-Kipp-
Anschlage, Naiurstein-Fenstergesim-
se, teilweise Kunststoff-Rolldden; im
KG noch einfache Stahlrahmenfenster
mit Mausegittern

Hauseingangsttren als Kunststoffti-
ren mit profilierten Tirblattern mit Gla-
seinsatzen, beim Haupteingang ver-
glastes Seitenfeld, Driickergarnituren
mit Schlielzylindern; zur Diele, zwei-
flugelige lackierte Holzrahmentire mit
Verglasung; sonstige Innentlren als
lackierte Holzturen (teils glatt, teils als
profilierte Fullungstiren) in Holztirsto-
cken

Einbau-Kichenzeile mit Unter- und
zwei Oberschranken, Arbeitsplatte,
Edelstahl-Einfachsplle mit Abtropffla-
che und Mischarmatur, Elektroherd
mit Glaskeramik-Kochfeld und Back-
réhre, Edelstahl-Abzugshaube, Ge-
schirrsptlautomat
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Kiiche (OG):

Sanitiar-Installationen:
BadWC (EG):

WC (EG):

WC (OG):

Bad/WC (OG):

Elektro-lnstallation:

Einbaukiche mit kleiner Theke, Ober-
und Unterschranken, Arbeitsplatten,
Edelstanhl-Einfachspiile mit Vorspul-
mulde und Abtropfflache, Einhebel-
Mischarmatur mit Ausziehbrause,
Elektroherd mit Glaskeramik-Kochfeld
und Backréhre, Edelstahl-Dunstabzug,
Mikrowellenherd, Einbau-Kiihlschrank,
Geschirrspulautomat

Porzellan-Waschbecken mit Mischar-
matur, Dusche mit wandhingender
Schlauchbrause und Einhebel-Misch-
armatur in Duschkabine, Eck-Einbau-
wanne mit Einhebel-Mischarmatur und
Schlauchbrause

wandhangendes Porzellan-Toiletten-
becken mit Spiilkasten in Imputz-
Montage, Porzellan-Handwasch-
becken mit Einhebel-Mischarmatur

wandhédngendes Porzellan-Toiletten-
becken mit Spllkasten in Imputz-
Montage, Paorzellan-Handwasch-
becken mit Einhebel-Mischarmatur

ein Einfach- und ein Doppelwasch-
tisch mit Porzellan-Wasch-Schalen mit
Einhebel-Mischarmaturen auf Unter-
schrianken, wandhangendes Porzel-
lan-Toilettenbecken mit Spulkasten in
Imputz-Montage, Einbauwanne mit
WassereinlaR, abgemauerte Dusche
mit Mischarmatur und Bodenablauf

den Wohn- und Nutzungsbediirfnissen
des Gebaudes entsprechend ausge-
filhrte und dimensicnierte Elektroin-
stallationen mit einer ausreichenden
Anzahl von schaitbaren Brennstellen
und Steckdosen, Klingel- und Gegen-
sprechanlagen, Horfunk- und TV-
Empfang uber terrestrische Antenne
und Paraboclantenne
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7.3

7.4

7.5

Heizung: mit Heizdl gefeuerte Zentralheizungs-
anlage, veralteter Heizkessel Fabrikat
.Viessmann®, zylindrischer  Stahl-
Heizéltank mit einem Fassungsver-
madgen von 10.000 Ltr; Raumbehei-
zung Uber Heizkérper mit Hk-Thermo-
statventilen (Kellerrdume teilweise be-
heizt); im OG-Wohnzimmer Einbau-
Heizkamin

Warmwasser: Aufbereitung Uber Zentralheizungsan-
lage

Garagenriume (Kurzbaubeschreibung)

Winde allseitig verputzt und gestrichen; Stahlbeton-Sohiplatten mit
Verbund-Estrichen, Stahlbetondecken; Kunststoffranmenfenster, Ein-
fahristore als Sektional-Rolltore, Ubliche Elektroinstallationen mit Kraft-
stromanschluf3; Garagenraum beheizbar

Gartenhaus (Kurzbaubeschreibung)

auf Stahlbetonfundamenten gegriindetes-, in den Umfassungsberei-
chen in Holzbauweise errichtetes Nebengebdude; Stahlbeton-
Sohlplatte, im Innenraum mit Weichholz-Dielenauflage, im Verandenbe-
reich gefliest; Nadelholz-Pfettendachstuhl als Satteldachkonstruktion,
Flachdachpfannendeckung auf Lattung und Unterschalung; Holzrah-
mentire und Holzrahmenfenster mit Isolierverglasungen; Einbaukiche
mit Holz-Arbeitsplatte, Unterschrénken und Freirdumen, Elektroherd mit
Glaskeramik-Kochfeld, Edelstahl-Einfachspiile mit Abtropfflache und
Mischarmatur, Geschirrspilautomat; Gbliche Elektroinstallationen

Lagergebiude (Kurzbaubeschreibung)

auf Stahlbetonfundamenten gegriindetes-, in den Umfassungsberei-
chen in Holzbauweise errichtetes Nebengebdude; Stahlbeton-
Sohlplatte, Nadelholz-Sparrenlage als flach geneigte Pultdachkonstruk-
tion, Trapezblechdeckung auf Unterschalung, Attiken mit Faserzement-
Bekleidungen; Holztor
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8.1

Beschaffenheit der baulichen Anlagen

Die konstruktive Bauausfiihrung des Wohngebaudes weist insbesonde-
re in der primdren Bauwerkstruktur bauaitersgemae Konstruktions-
merkmale auf. Der Ausbaubereich zeigt in den verwendeten Bauteilen
und Materialien noch vielfach dem Baualter entsprechende Ausflihrun-
gen. Modernisierungen resultieren in diesen Bereichen einerseits aus
nutzungsspezifischen Anpassungen sowie andererseits aus erforderlich
gewordenen Austauschmafinahmen abgebrauchter Alt- gegen Neubau-
teile.

Zeitgemadle Anforderungen an Warmeddammung werden augenschein-
lich nicht erfdllt. Ein Energieausweis gemall EnEV wurde nicht vorge-
legt. An den gebaudeumschlieBenden Teilen des Wohnhauses sowie
auch in Neben- und Funktionsraumbereichen sind deutliche Abwitte-
rungs- und Materialermidungserscheinungen sowie bauliche Schad-
stellen erkennbar, so dal} sich im Baualtervergleich ein gemindertes Er-
scheinungsbild ergibt.

In den Ausbaubereichen des Wohnhauses liegen gebrauchs- und ab-
nutzungsbedingte Abnutzungs- und Strapaziererscheinungen vor. Das
Gebaude zeigt im Baualtersvergleich insgesamt einen annahernd im
Durchschnitt liegenden Erhaltungs- und Pflegezustand.

Das Gartenhaus und das Lagergebdude wurden in baulich konventio-
nellen Ausfuhrungen errichtet und zeigen jeweils im Baualtervergleich
durchschnittliche Erhaltungs- und Pflegezusténde.

Die Aufenanlagen des Anwesens weisen in ihren Anlagesituationen ei-
ne partiell aufwendigere Gestaltung auf. In ihren Pflege- und Erhal-
tungszustinden zeigen sie, insbesondere an den baulichen Aullenan-
lagen, deutliche Defizite.

Zubehdr

An Zubehor i.S. des § 97 BGB sind innerhalb des Gebdudes die in Ab-
schnitt 7.2, Seiten 22 bzw. 23 dieses Gutachtens benannten und be-
schriebenen Einbaukichen vorhanden.

Die Einbaukiche im Erdgeschofd ist von insgesamt durchschnittlicher
Qualitat, und von zeitgemaler Ausfihrung. Die Einbauklcheneinrich-
tung im Obergescholl weist etwas Uber dem Durchschnitt liegende
Qualitatsmerkmale auf, entspricht aber nicht mehr ganz dem aktuellen
Zeitgeschmack. Diese Zubehér-Bauteile befinden sich in guten Pflege-
und Erhaltungszustanden.
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8.2

Allgemein ist anzumerken, dafl solche Einbauteile, im Vergleich zu
einstigen Anschaffungs- bzw. Herstellungswerten, regelméfig erhebli-
chen Wertverlusten unterliegen.

Der Einbaukiiche im ErdgeschoB kann zum Wertermittiungsstichtag
ein Wert von

€ 3.000,--
zugemessen werden.

Der Einbaukiiche im ObergeschoR kann zum Wertermittlungsstichtag
ein Wert von

€ 4.000,--
zugemessen werden.

Hinweis:
Die im Gartenhaus verbaute Einbauk(cheneinrichtung weist einen sehr

individuell-spezifischen Nutzungswert auf, so dall diesem Zubehortell
kein eigenstandiger Wert zuzumessen ist.

Abldsungswert der Photovoltaikanlage

Auf der Dachflache des Wohngebaudes ist seit dem Jahre 2010 eine
Photoveltaikanlage installiert. Diese Anlage hat nach Auskunft der
Grundsttickseigentiimerin eine Modullgistung (Peak) von rd. 26 kW.

Die jahrliche Strom-Erzeugungsleistung ist mit durchschnittlich
rd. 19.000 kWh anzunehmen. Die Stromerzeugungsvergitung wird mit
€ 0,3814 / kWh angegeben. Dies entspricht einem jahrlichen Rohertrag
aus dieser Anlage in Héhe von rd. € 7.437,--. Fur die gegenstandliche
Photovoltaikantage ergibt sich somit folgender Abldésungswert:

Rohertrag p.a. € 7.437 -
1. A
Modul-Auslastungsfakior 0,80 € 1.487 --

(20 % vom Rohertrag)

(vgl. Gerardy/Mbckel/Troff, Abschnitt 4.5.7/14)

Reinertrag p.a. € 5.950,--
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Reinertrag p.a. (Ubertrag) € 5.050 --
x X

Renten-Barwertfaktor bei einemn Zinssatz 5.58
von 6 % und einer Restnutzungsdauer von
7 Jahren
(vgl. Gerardy/Mdéckel/Troff, Abschnitt 4. 5.7/12)

€ 33.201 --
Ablésungswert der Photovoltaikanlage € 33.200,--

Hinweis:

Von der Photovoltaikanlage konnten keine Unterlagen vorgelegt wer-
den. Die vorstehende Ermittlung des Ablésungswertes der Photo-
voltaikanlage beruht hinsichtlich der Stromerzeugungsleistung der An-
lage und auf die Stromerzeugungsvergltung auf telefonischen Daten-
ubermittlungen durch die Kanzlei des Insolvenzverwalters sowie auf
dem bewertenden Sachverstandigen vorliegendem Vergleichs-Daten-

material.
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Bewertung
Wertermittlungsverfahren

Die Auswah! anzuwendender Wertermittlungsverfahren muRl sich am
tatsachlichen Verhalten der Marktteilnehmer orientieren, d.h. es muR
den Einflissen Rechnung getragen werden, die innerhalb des gewshn-
lichen Geschéftsverkehrs die Kaufpreisbildungen dominieren.

Sofern geeignete Vergleichsgrundlagen zur Verfugung stehen, ist hier-
bei grundsétzlich 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 Grundsticken scheitert die Anwendung dieses Verfah-
rens jedoch zumeist daran, da keine hinreichend vergleichsgeeigneten
Daten zu ermitteln sind. Individuelle Bauausflhrungen und unter-
schiedliche Erhaltungszustande 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 hinsichilich einer Ersatzbebauung anstellen, ist
zusatzlich die Anwendbarkeit des Liquidationswertverfahrens (§ 40,
ImmoWenrtV 2021) zu prifen. Im gegenstandlichen Fall sind derartige
lUberlegungen jedoch auszuschlieRen.

Wahrend sich Kaufinteressenten, die eine rentierliche Vermietbarkeit
zum Ausgangspunkt ihrer Wertliberlegungen machen, am Eriragswert
orientieren, steht bei potentiellen Immobilienerwerbern, die eine Eigen-
nutzung der Immobilie beabsichtigen, in der Regel der individuelle Nut-
zungswert im Vordergrund. Die diesbezliglichen Kaufpreistiberlegungen
gehen somit zunachst von den Kosten aus, die zum Erwerb eines ver-
gleichbaren (unbebauten} Grundstlcks und zur Herstellung eines ahnli-
chen Gebdudes aufzubringen waren. Ausgehend von diesen Kosten
sowie unter Berlicksichtigung des Erhaltungszustandes und des ge-
samten Gebaudecharakters ergibt sich sodann der individuelle Nut-
zungswert. Diese Kaufpreistiberlegungen 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.

r
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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 ahschlieRend zusammenzufassen sind.

Im einzelnen sind folgende Werte zu ermitteln:
+ Bodenwert

e Sachwert der Gebaude

¢ Sachwert der Aulienanlagen

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

Direkte Vergleichskauffiille

Der bewertende Sachverstindige beantragte beim Gutachterausschul
fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Rottal-Inn, bezogen
auf das zu bewertende Grundstlck, die Nennung von Kauffallen unbe-
bauter, baureifer Grundstiicke aus der Kaufpreissammlung der Jahre
2018 his 2022.

Der Gutachterausschul} konnte jedoch keine Daten von Kauffallen un-
mittelbar zum Vergleich geeigneter Grundstlicke zur Verflgung stellen.

Bodenrichtwert (indirekter Vergleichswert)

Der Gutachterausschuld fir Grundstlckswerte im Bereich des Land-
kreises Rottal-Inn hat innerhalb des Siedlungsbereiches von Kirchdorf
am Inn fiir das maRgebliche Bodenrichtwertgebiet Nr. 2801050 (u.a.
Gewerbegebiet ,Stélln") zum Stichtag 01.01.2022 einen Bodenricht-
wert von

€ 45,--/ m*

fiir erschlieRungsbeitragsfreie gewerbliche Baufldchen festgestellt.

Dieser Bodenrichtwert ist als durchschnittlicher Bodenwert flr das be-
treffende Siedlungsgebiet zu verstehen, so dall Wertabweichungen von
den mit dem Bodenrichtwert durchschnittlich verbundenen Lageeigen-
schaften zu beriicksichtigen sind.
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Wertanpassungen

Zur Ermittlung des individuellen Bodenwertes des bewertungsgegen-
standlichen Grundstiuckes sind nunmehr Wertanpassungsbedirfnisse
zu untersuchen, die sich aus Wertabweichungen hinsichtlich des Er-
schlieBungszustandes des Grundstickes, des Mafles der baulichen
Nutzung, der Grundsticksgréle und Grundstlicksgestalt, infrastruktu-
reller Werteinfliusse, Werteinfilsse des Wohnumfeldes und konjunktu-
reller Werteinflisse ergeben konnen.

Bei der Bodenwertermittlung flr das Grundstiick ergeben sich folgende
Wertanpassungsbedlirfnisse:

ErschlieBungssituation:  Das bewertungsgegenstandliche Grundstiick
verflgt Gber die gemall KAG und BauGB ab-
rechnungsfahigen ErschlieBungsleistungen.
Die fur diese ErschlieBungsleistungen anfal-
lenden Erschlielfungsbeitrdage sind bereits
erhoben. Der vorstehend dargestellte Boden-
richtwert ist erschlieBungsbeitragsfrei, also
inkiusive ErschlieRungskosten ausgewiesen.
Eine durch ErschlieBungskosten bedingte
Wertanpassung ist demgemaf nicht vor-
zunehmen.

Mal} der baulichen

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

Grundsticksgrofie: Das Flurstick 225 hat eine Flache von
4,682 m? und weist somit fur die vorhandene
Bebauung eine erhebliche UbergréRe auf.
Nach den Festsetzungen des Bebauungs-
planes verfiigt das Grundstuck jedoch noch
Uber eine Bebauungsreserve mit einer zu-
satzlich realisierbaren Gescholiflache von
rd. 3.370 m?. Eine Wertanpassung in Be-
zug auf die Grundstiicksgrofe ist somit
nicht vorzunehmen.
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Infrastruktur: Das zu bewertende Grundstiick weicht hin-
sichtlich seiner infrastrukturellen Lagemerk-
male nicht signifikant von durchschnittlichen
Lagemerkmalen des malgeblichen Boden-
richtwertgebietes ab. Es wird demgemanR als
sachgerecht erachtet, diesbeziglich keine
Wertanpassung vorzunehmen.

Umfeld: Das zu bewertende Grundstick weicht hin-
sichtlich seiner Umfeldgegebenheiten nicht
signifikant von  durchschnittlichen Lage-
merkmalen des malgeblichen Bodenricht-
wertgebietes ab. Es wird demgemaR als
sachgerecht erachtet, diesbezlglich keine
Wertanpassung vorzunehmen.

Konjunkturelle

Werteinfllisse: Im Zeitraum zwischen der zeitlichen Basie-
rung des dargestellten Bodenrichtwertes und
des zu bericksichtigenden Wertermittlungs-
stichtages sind am regionalen Grundsticks-
markt keine konjunkturellen Bodenwertein-
flusse erkennbar, so dald sich diesbezlglich
kein Wertanpassungsbedarf ergibt.

Es ergibt sich somit folgender Bodenwert:

Bodenrichtwert / m? {erschlieRungsbeitragsfrei) €45,-/m?
X X
Flache des Flurstiicks 225 4682 m?
€ 210.69C,--
Bodenwert des Flurstiicks 225 € 210.700,--
9.2.1 Vorlaufiger Sachwert des Gebiiudes

Der voridufige Sachwert eines Gebdudes 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).
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Herstellungswert

Als Herstellungswert sind die Kosten anzusetzen, die unbeeinflulst von
personlichen oder sonstigen Einflissen, als Schnitt von Kostenanschla-
gen zum Zeitpunkt des Wertermittiungsstichtages fir die Herstellung
eines gleichartigen Gebadudes zu erwarten sind (Normalherstellungs-
kosten, NHK). Als Maleinheit wird hierfur 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 erfaiiten Bauteile, wie z.B.
Kellerlichtschachte, Vordacher, Gaupen oder Balkone, werden nachfol-
gend nicht explizit bewertet, sondern gelten durch die nachiolgenden
Ansatze als miterfafit.

Im Herstellungswert sind auch die Baunebenkosten (BNK) zu erfassen.
Zu diesen gehdren die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistun-
gen, die Kosten der Verwaltungsleistungen des Bauherrn sowie Geblih-
ren und Abgaben fir behérdliche Genehmigungen und Abnahmen. Bei
vergleichbaren Objekten kann erfahrungsgemanl die Hohe der Baune-
benkosten, hinreichend genau, durch eine angemessene Pauschale auf
der Grundlage der Normalherstellungskosten abgeleitet werden (siehe
dazu Vogels S. 106 ff).

Als Ausgangsdaten flr die Ermittlung des Gebaude-Sachwertes sind
die Brutto-Grundflaiche des Gebdudes mit rd. 566 m? und geman
Sachwertrichtlinie (lll 1 ImmoWertV) eine Baustandardstufe von
rd. 2,40 (von insgesamt § Stufen) heranzuziehen.

Auf Grundlage der in der Gebaudebeschreibung dargelegten Sachver-
halte, eines regional im Bundesvergleich annahernd im Durchschnitt
liegenden Preisniveaus fur Bauleistungen und einem zwischen der
Ausgangsbasis der NHK 2010 und dem Wertermittiungsstichtag
22.11.2022 um rd. 65,75 % gestiegenen Preisniveaus flur Bauleistungen
werden die nachfolgenden Ansatze flir marktgerecht erachtet (inklusive

Mehrwertsteuer).

BGF NHK BNK
Wohngebaude 566 m? €931,--/m? 12 %
mit Garagen-
raumen

Wertminderung wegen Alters

Es entspricht dem Nachfragerverhalten innerhalb des gewéhnlichen
Geschéftsverkehrs, daB bei Gebauden, die nicht als Neubau betrachtet
werden, ausgehend vom Herstellungswert des Gebaudes, Wertminde-
rungen wegen Alters in Ansatz gebracht werden, mit der der nutzungs-,
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alterungs- und witterungsbedingte Verschlei der konstruktiven Bauteile
und der Gebaudeausstattung erfaftt wird.

Zusatzlich werden in der Weriminderung wegen Alters auch Bauscha-
den und Bauméngel beriicksichtigt, die zwar nicht auf alterungs- oder
nutzungsbedingten Verschlei zurlckzufGhren sind, deren Ursachen-
beseitigung aufgrund technischer oder wirtschaftlicher Erwagungen im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr aber nicht in Erwdgung gezogen wird,

Die Wertminderung wegen Alters ist gemal § 38 ImmoWertV 2021
nach dem Verhéltnis des Gebédudealters zur Gesamtnutzungsdauer
(GND) des jeweiligen Gebaudes zu bestimmen. Die Gesamtnutzungs-
dauer ist hierbei die bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung Ubliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

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

im vorliegenden Fall ist von einem Gesamtnutzungsdaueransatz von 80
Jahren auszugehern.

FUr die Einschatzung der Restnutzungsdauer wird das Baualter des Je-
weiligen Gebdudes zwar berlcksichtigt, bedeutsam ist jedoch auch der
individuelle Erhaltungszustand. Des weiteren findet Berlcksichtigung,
ob die Gesamtstruktur des Gebaudes eine flexible Anpassung an sich
verdndernde Marktanforderungen (GrundriRverdnderungen, Verbesse-
rung gebadudetechnischer Einrichtungen) ohne grofRen technischen
Aufwand ermdglicht oder nicht.

Zum Stichtag ist dem Gebédude ein Baualter von rd. 61 Jahren zuzu-
messen. Der bauliche Erhaltungszustand ist insgesamt als nicht durch-
wegs befriedigend zu beurteilen.

Weitere Anhaltspunkte fir zu bericksichtigende sonstige Einflusse auf
die anzusetzende Restnutzungsdauer haben sich anldilich der Ortsbe-
sichtigung nicht ergeben, so daf} eine regulére Restnutzungsdauer an-
Zusetzen ist.

Auf Grundlage der dargestellten Ausfihrungen wird deshalb folgende
Wertminderung fiir sachgerecht erachtet:

GND RND Wertminderung
Wohnhaus mit 80 Jahre 19 Jahre 76,25 %
Garagenrau-
men
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0.2.2

9.2.3

Vorlidufiger Sachwert des Gebiudes

Brutto-Grundflache 566 m*
|

X X ;‘
Normalherstellungskosten €931,--/m?

X X
Baunebenkosten (regionalypisch) 1,12
Herstellungswert des Gebaudes € 590.180,--

A, A
Wertminderung wegen Alters
(76,25 % des Herstellungswertes) € 450.012,--

€ 140.168,--
vorlaufiger Sachwert des Gebaudes € 140.200,--

Vorliufiger Sachwert des Gartenhauses

Auf Basis des regionalen Preisniveaus fur Bauleistungen und unter Be-
ricksichtigung der in Abschnitt 7.4, Seite 24 dieses Gutachtens darge-
stellten baulichen Ausflihrung dieses Nebengebdudes, dessen in Ab-
schnitt 8, Seite 25 dieses Gutachtens benannten Beschaffenheit sowie
einer angemessenen Wertminderung wegen Alters, wird es fur sachge-
recht erachtet, den vorldufigen Sachwert des Gartenhauses mit

€ 15.000,--
zu bewerten.

Vorlaufiger Sachwert des Lagergebiudes

Auf Basis des regionalen Preisniveaus fir Bauleistungen und unter Be-
riicksichtigung der in Abschnitt 7.5, Seite 24 dieses Gutachtens darge-
stellten baulichen Ausfuhrung dieses Nebengebdudes, dessen in Ab-
schnitt 8, Seite 25 dieses Gutachtens benannten Beschaffenheit sowie
einer angemessenen Wertminderung wegen Alters, wird es flr sachge-
recht erachtet, den vorlaufigen Sachwert des Lagergebdudes mit

€ 3.500,-
zu bewerten.

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



Liegenschaft: BauhofstraBle 1, 84375 Kurchdorf a. Inn - Si6iln Seite 34
{AG Landshut, Az.: 3 K 99/22)

9.3

Wert der Auflenanlagen

Bezuglich der Aulenaniagen eines Anwesens ist grundséatzlich zu be-
achten, dal} 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 Auflenanlagen
(Geléndebefestigungen, Einfriedungen, Gebaudeanschliisse an die
Ver- und Entsorgungsnetze) zu akzeptieren.

Den Wert der AuBenanlagen, dhnlich 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 Geschaftsver-
kehrs, der Sachwert der AulRenanlagen daher in prozentualen Ansatzen
abgeleitet werden.

Die am Markt zu beobachtenden Spannen bewegen sich hierfir ubli-
cherweise zwischen 2 % und 4 % von den durch Wertanpassungen
geminderten Gebaudesachwerten, wobei der jeweilige Ansatz sowohl
durch Umfang und Qualitdt der AuRenanlagen als auch durch die ab-
solute Hohe der Gebdudesachwerte beeinfiul3t wird.

Unter Berlicksichtigung des Umfanges der vorhandenen Aullenanlagen
(inkl. Gartenschuppen) sowie unter Berlicksichtigung der in diesen Be-
reichen anzutreffenden Pflege- und Erhaltungszustédnde wird es fir
sachgerecht erachtet, einen Ansatz in Hohe von

€ 5.100,--
im Sachwert des Anwesens zu berlcksichtigen.

Dies entspricht rd. 4 % der Summe der durch Wertminderungen gemin-
derten vorlaufigen Gebaudesachwerte.
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Verkehrswert gem. § 194 BauGB

~Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder per-
sdnliche Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird ein Verkaufsvorgang unter-
stellt. Es mufl ermitielt werden, was in diesem Fall flr das Objekt im
.gewdhnlichen Geschaftsverkehr” zu erzielen wére (Marktpreis).

Es ist festzustellen, was der Markt im Verkaufsfalle fiir ein solches Ob-
jekt zu zahlen bereit wédre. Das Objekt muR deshalb auch mit den Au-
gen des Kaufers und Verkdufers gesehen werden, bzw. aus dem von
ihnen gezeigten Verhalten und den von ihnen geforderten bzw. gezahl-
ten Kaufpreisen missen die richtigen Schliisse gezogen werden. Es
dirfen nur solche Wertkriterien angewendet werden, die auch im ,,ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr tatsdchlich von EinfluR sind. Nicht
was gezahlt werden diirfte soll ermittelt werden, sondern was ge-
zahlt wird. Die Erforschung der Marktgewohnheiten ist daher fur 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 Kéu-
fer liegen, wobei die endgultige Festlegung durch unterschiedliche Ver-
handlungspositionen und andere subjektive Formen beeinflult werden
kann. Dies besagt, dal geschickte Preisverhandlungen, moglicher-
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 mufl} 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, dai die ,Preise” in der Nahe der
~Werte” sich einzupendeln pflegen, wenn normale wirtschaftliche Ver-
haltnisse bestehen, jedoch ist der zu ermittelnde Wert als Orientie-
rungsfaktor selbst in inflationaren und deflatorischen Zeiten unentbehr-
lich. Andererseits dtrfen Wertermittiungen 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 VIl
ZR 215/66 NJW 1968 S. 150).

Auch kann der Verkehrswert einer Immobilie nur losgel6st von den per-
sonlichen Verhéltnissen des jeweiligen Grundstickseigentimers 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 ein bereits verhalten reger Nachfragerzuspruch
zu beobachten. Das Angebot war immer noch vergleichsweise gering,
infolge des Anstieges der Finanzierungs-Zinssatze und der enorm ge-
stiegenen Baukosten bzw. Bau-Materialkosten wurde der Immobilien-
Erwerb fir Interessenten mit durchschnittiichen Verdiensten aber be-
reits deutlich erschwert.

Des weiteren wirken sich die hoheren Nebenkosten (Grunderwerbs-
steuer, Notargeblhren, evil. 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 verhaltnismafig preiswerten
Grund- und Bodens beziehen.

Im gegenstandlichen Fall ist ferner zu berlicksichtigen, dalR das Anwe-
sen im bauplanungsrechtlich ausgewiesenen Gewerbegebiet gelegen
ist, so dal hinsichtlich der Wohnraumnutzung die Restriktionen in Ver-
bindung mit einer gewerblichen Nutzung bestehen.

Unter Berlcksichtigung dieser Markisituation wird es insgesamt fur
marktgerecht erachtet, einen Marktanpassungsabschlag in Hé6he von
rd. € 12.000,-- vorzunehmen. Dieser Abschlag entspricht rund 3,5 %
des unter den Abschnitten 10.2.1 und 10.2.2 geminderten Sachwertes
des Anwesens.

Hinweis:

Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren wurden durch den Gut-
achterausschul® fur Grundstickswerte im Bereich des Landkreises
Roftal-Inn bislang nicht abgeleitet, so dal diesbezlglich keine amtlich
erfafdten Daten und Wertermittlungsmodelle zur Verfligung stehen.
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10.2

10.2.1

10.2.2

Wertanpassungen wegen besonderer objektspezifischer Grund-
stilcksmerkmale

Wertanpassung wegen Bauschiiden und Baumiéngeln

Die Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden berlicksich-
tigt diejenigen Bauméangel und Bauschaden, die nicht auf alters- und
nutzungsbedingten Verschleild zurickzufiihren und durch entsprechen-
de MalRnahmen behebbar sind.

Filr die Wertminderung durch vorhandene Bauméngel und Bauschéaden
(Gber die Ubliche Baualterswertminderung hinausgehende Reparatur-
und Instandsetzungsbedirftigkeiten, jedoch keine Modernisierungen),
werden rd. € 45,-- / m? Brutto-Grundfldche fur sachgrecht erachtet. Dies
entspricht einer Wertanpassung wegen Baumangeln und Bauscha-
den von rd. € 25.000,--

Wertanpassung fiir die individuelle Baugestaltung

Bei Kaufinteressenten, die Gebaude aus Eigennutzungsabsichten
nachfragen, ist innerhalb des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs haufig
zu beobachten, dall fir bestehende Gebaude 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 Héhe der Wertanpassungen, die im gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr in der Regel zwischen 5 % und 30 % des Gebaude-Sachwertes
liegen, ist davon abhéngig wie stark die vorhandene Baugestaltung von
den (blichen {durchschnittlichen) Anforderungen an vergleichbare Ge-
bdude abweicht, und wie empfindlich die jeweilige Kauferschicht auf
derartige Abweichungen reagiert.

Am Immobilienmarkt ist hierbei eindeutiq zu beobachten, dal® bei zu-
nehmender Wertminderung wegen Alters, der prozentuale Einflud der
zusatzlichen Wertanpassung aufgrund individueller Baugestaltung ab-
nimmt. Im gegenstandlichen Fall liegt das Gebaude mit seinem vorldu-
figen Gebaude-Sachwert van rd. € 140.000,-- in einem Preissegment, in
dem die in Frage kommende Kauferschicht am &rilichen Grundstiicks-
markt auf nicht ihren Vorstellungen entsprechende bauliche Gegeben-
heiten reagiert.
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10.2.3

Das Wohngehdude weist die in Abschnitt 5, Seite 14 dieses Gutachtens
beschriebenen Eigenschaften der Gebdudegestaltung und des Er-
scheinungsbildes auf. Es bietet die in Abschnitt 6.2, Seiten 17 bis 18
dieses Gutachtens beschriebenen Gebaude- und Grundrifunktionaliti-
ten und verfugt tber die in den Abschnitten 8.3 und 6.4, Seiten 19 bzw.
20 dargestellten Verhdltnisse der Gebaudeausnutzungsgrade sowie die
in Abschnitt 7.2, Seiten 21 bis 24 beschriebenen Ausstattungsmerkma-
le.

Unter Abwagung der vorgenommenen Alterswertminderung, aber auch
der Hohe des verbliebenen Gebaude-Sachwertes, wird es insgesamt
fir marktgerecht erachtet, fur die Einflusse der individuellen Baugestal-
tung einen Wertanpassungsabschlag in H8he von 5 % vom vorlaufigen
Sachwert des Gebaudes vorzunehmen. Dies entspricht einer Wertan-
passung fiir die individuelle Baugestaltung in Héhe von
rd. € 7.000,--

Zusammenfassung

Far das Grundstiick (Flurstlick 225) wurden folgende Werte ermittelt;

Bodenwert € 210.700,--
+ +
vorlaufiger Sachwert des Gebaudes € 140.200,--
+ +
vorlaufiger Sachwert des Gartenhauses € 15.000,--
+ +
vorlaufiger Sachwert des Lagergebdudes € 3.500,--
+ +
Wert der AuRRenanlagen €5.100 --
A A
| Wertanpassung an die regionale Immobilienmarktla- € 12.000,--

ge

A A
Summe der Wertanpassungen wegen besonderer € 32.000,--
objektspezifischer Grundsticksmerkmale
Wert der Liegenschaft (Fist.Nr. 225) € 330.500,--
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Unter Berlcksichtigung aller Wertkriterien {Art, GréRe, Bauqualitat,
Beschaffenheit und Lage), meiner Fachkenntnisse und Erfahrungen
auf dem Gebiet des Boden- und Baupreiswesens sowie der daraus re-
sultierenden Marktibersicht, ist die bewertungsgegenstandliche Lie-
genschaft mit einem marktgerecht gerundeten Verkehrswert zum Wer-
termittiungsstichtag 22. November 2022 von

€ 330.000,--

{dreihundertdreiBigtausend Euro)

ZUu bewerten.

Hinweis:

Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren wurden durch den Gut-
achterausschul fur Grundstlickswerte im Bereich des Landkreises
Rottal-Inn bislang nicht abgeleitet, so dall diesbezlglich keine amtlich
erfalRten Daten und Wertermittlungsmodelle zur Verfligung stehen.
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11

Nachsatz

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

Ich versichere, dal} 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 10. Marz 2023
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Dieses Gutachten umfaRt inklusive Anlagen 49 Seiten
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Anlage 1/1: GrundriR Kellergeschol?
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Anlage 1/2: Grundrift Erdgeschol

5

B

594"
Eg4F

5
4 ‘_:_l*
la

5%

i

¥

Bk W
3

- -g*

.: ' 1 - E_» ;
W ! ;
5 e e gjﬁ' " -+

< — ¥ g—
RGN iy e L
PO e
._ﬁ,_wm+—~?4r~_——¢
. 19':—-;;#»-;:-2—- +——tbi—21 |
E ™l st

I
e

e
2.16

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



Liegenschaft: Bauhofstrae 1, 84375 Kirchdorfa. Inn - Stélln
(AG Landshut, Az.: 3 K 99/22)

Seite 43

Anlage 1/3: Grundril} ObergeschoR (nicht vollstandig bestandsgetreu)
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Anlage 1/4: Gebaudeschnitte
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Anlage 2/1: Bilddokumentation

Ansicht auf das Gebdude von Norden

Ansicht auf das Gebaude von Nordwesten
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Anlage 2/2; Bilddokumentation

.‘. % ﬁ

Ansichl auf das Gebadude von Sldosten

Ansicht auf das Gartenhaus von Siiden
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Anlage 3/1: amtlicher Lageplan

Amt tir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem

Ptarrkirchen - AuBe Simbach a.inn - Liegenschaftskataster
Manchner StraBe 2 Flurkarte 1 : 1000
84359 Simbach a.Inn
Erstellt am 10.10.2022
Flurstick 25 Gemende  Kirchdorl a inn
Gemariung Kirchdorf g.inn Landkreis:  Rotial-inn
Beark Niederbayem 887
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Anlage 3/2: Gemeindekarte
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Anlage 3/3: Gebietskarte
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