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1 Allgemeine Angaben 

BEWERTUNGSOBJEKT: 

AUFTRAGGEBER: 

AUFTRAG: 

VERWEN DUNGSZWECK: 

AUFTRAGSEINGANG am: 

BEGUTACHTUNGS· 
UMFANG: 

ARBEITSGRUN DLAGEN: 

mit einem Wohnhaus mit integrierten 
Garagenräumen und Nebengebäuden 
bebautes Grundstück 
Bauhofstraße 1 
84375 Kirchdorf am Inn - Stölln 
(Lkr, Rottal-Inn) 

Amtsgericht Landshut 
Abt. für Zwangsversteigerungssachen 

Ermittlung des Verkehrswertes gem. 
der Definition des § 194 BauGB 

1m Zwangsversteigerungsverfahren 
Az.: 3 K 99/22 

21, September 2022 

Das Grundstück wird inklusive der 
gem. § 948GB als wesentliche 
Grundstücksbestandteile geltenden 
baulichen Anlagen und Anpflanzungen 
bewertet. Grundstückszubehör gern. 
§ 978GB (z.B. Einbauküchen, Ein-
bauschränke etc-) wird miterfaßt. 

Gebietskarte M 1 : 200.000 

Gemeindekarte M 1 : 10,000 

amtlicher Lageplan M 1 : 1 ,000 
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ORTSBESICHTIGUNG 
am: 

TEILNEHMER DER 
ORTSBESICHTIGUNG: 

WERTERMITTLUNGS· 
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über das Staatsarchiv Landshut be-
schaffte Bauplanunterlagen im Maß-
stab 1 : 100, bestehend aus drei 
Grundrissen, zwei Gebäudeschnitten 
und vier Ansichten 

fotographische Aufnahmen des Be-
we rtu ngsobjektes 

Auskünfte des Bauamtes der Ge-
meinde Kirchdorf a. Inn 

Bodenrichtw"ert des Gutachteraus-
schusses des Landratsamtes Rottal-
Inn 

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

eigene Feststellungen anläßlich der 
Ortsbesichtigung 

durch das Amtsgericht Landshut 
(Abt~ fü r Zwangsversteigeru ngssa-
ehen) zur Verfügung gestellte Un-
terlagen: 
beglau bigter Auszug aus dem Gru nd-
buch vom 02.09.2022 
Auszug aus dem Uegenschaftskatas-
ter (Bestandsnachweis mit Boden-
schätzung) vom 26.08.2022 

22. November 2022 

die Grundstückseigentümerin und de-
ren Ehemann sowie der bewertende 
Sachverständige 

Hinweis: 
Die Grundstückseigentü merin hat es 
nicht gestattet, fotographische Innen-
aufna hmen im Gutachten darzustel-
len. 

UND QUALITÄTSSTICHTAG: 22. November 2022 

Wolfgang Seltz - Karl-Rolle-Straße 43 - &4307 Eggent"elden - Tel.: 08721 I 125025 
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2 Grundbuch 

Stand: 

Am tsge ri eh t: 

Gemarkung: 

Band: 

Blatt 

Flurstück-Nr. : 

Bestandsverzeieh nis: 

Gru ndstücksgröße: 

Abteilung I: 

Abteilung 11: 

Abteilung 111: 
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zum 02.09.2022 (es wird davon ausge-
gangen. daß bis zum Wertermittlungs-
stichtag keine Änderungen der Grund-
bucheintragungen erfolgt sind) 

Eggenfelden 

Kirchdorf 

78 

2945 

225 

Stölln, Bauhofstraße 1, Gebäude- und 
Freifläche 

4.682 m:l 

Hier eingetragene personenbezogene 
Daten können aus Gründen des 
Schutzes von Persönlichkeitsrechten 
innerhalb dieses Gutachtens nicht 
da rgestellt werden. 

Hier ei ngetragene dinglich gesicherte 
Belastu ngen bleiben im Ra hmen d ie-
ser Bewertung unberücksichtigt. 

Hier ggf. eingetragene Grundpfand-
rechte haben auf die Bewertung kei-
nen Einfluß. 
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3 Lage 

3.1 Makrolage 

Gemeinde: 

Ge bi etsstru ktu r: 

I nfrastru ktu r: 

Kirchdorf a. Inn) ca. 5.000 Einwohner, 
ca. 5 km LL südwestlich der Stadt Simbach 
a. Inn gelegene Gemeinde innerhalb des 
Landkreises Rottal-Inn. Weitere für die Ge-
meinde Kirchdoli a. Inn bedeutsame Bezugs-
orte bilden die jeweils in ca. 23 km LL nord-
westl ich entfernt gelegenen Städte 
Eggenfelden und Pfarrkirchen, die westlich 
ca. 25 km LL entfernt gelegenen Städte 
Altötti ng und Neuötting, die nach ei ner Weg-
entfernung von ca. 21 km erreichbare Stadt 
Burghausen sowie die sich jenseits des Inns 
an die Stadt Simbach anschließende, bereits 
in der nahegelegenen Republik Österreich 
gelegene Stadt Braunau. 

Die gemeindlichen Siedlungsbereiche wei-
sen ländlich geprägte Sied lungsstru ktu ren 
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 ausgeprägten Freizeit-
wert. 

Insgesamt dem ländlichen Siedlungsbereich 
entspreche nd e i nfrast ruktu re Ile Ve rsor-
gungsgegebenheiten, wobei sich umfängli-
chere Infrastrukturgegebenheiten jedoch 
primär in der nahege[egenen Stadt Simbach 
a. Inn konzentrieren. ln Kirchdorf a. lnn 
selbst sind jedoch eine Grund- und Mittel-
schule und im Ortsteil Ritzing ein Kindergar-
ten vorhanden. 

Wolfgang Seitz Karl-Rolle-Straße 43 - 84307 Eggenfelden - Tel.. 08721 I 12 5025 
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3.2 

Verkehrsanbindung: 

Mikrolage 

Objektlage: 

Lärm- und sonstige 
Immissionen: 

Die überregionale StraßenverkehrserschJie-
ßung wird im wesentlichen durch die teilwei-
se bereits als BAB 94 ausgebaute Bundes-
straße 12 (Mü nchen - Passau ) sichergestellt. 
die in ca. 40 km Entfernung an die BAß 3 
(Nürnberg - Passau - Linz) anschließt Der 
fl äch e nd ecke nde n Ve rkeh rse rsc h I i e ßu n 9 
dient ein gut ausgebautes Netz an Staats-, 
Kreis- und Gemetndestraßen. Auch die 
Straßenverbindungen in das benachbarte 
Österreich sind gut ausgebaut. Anschlüsse 
an die Streckennetze der Deutschen Bahn 
AG und der Österreichischen Bundesbahnen 
bestehen über den Bahnhof S[mbach a. Inn. 
Der flächendeckenden ÖPNV-Erschließung 
dienen Regional- und Schulbuslinien. 

Das Bewertungsobjekt situiert sich im nördli-
chen Rand-Siedlungsbereich der Gemeinde 
Kirchdorf am Inn. Es liegt der Bauhofstraße 
an, unmittelbar nordwestlich des Einmün-
dungsbereiches der Bauhofstraße in die 
Münchner Straße. 

Die Bauhofstraße wird von siedlungsspezifi~ 
schem Anliegerverkehr frequentiert, wobei 
infolge der Ansiedfung des gemeindlichen 
Bauhofes mit seInen beigeschlossenen La-
gerplätzen und weiteren Gewerbeansied lun-
gen jedoch zettweilig ein höheres LKW~ 

Verkehrsaufkommen auftritt. Die südlich vor-
beiführende Münchner Straße bildet eine der 
Haupt~Zufahrtswege der Gemeinde Kirchdorf 
am Inn, so daß sre eine lebhaftere Befah-
rungsfrequenz aufweist. Für gemeindliche 
Siedlungslagen wirken somtt stärkere Ver-
kehrsimmissionen auf das bewertungsge-
genständliche Anwesen ein. Zeitweilige Im-
missionseinwirkungen durch die im Umfeld 
betriebene Landwirtschaft stellen für solche 
Sied[ungsbereiche eine Übl ich keitserschei-
nung dar. 
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Umfeld: 

EInkaufsmöglich .. 
keiten: 

ÖPNV-Anbindung: 

Die nähere Umgebung und deren Bebauung 
zeigt eine von den übrigen Siedlungsberei-
ehen der Gemeinde Kirchdorf am Inn etwas 
distanziert gelegene, beschränkt bebaute 
Siedlungsstruktur mit landwirtschaftl ichen 
Hofstellen1 gewerblichen Ansiedlungen und 
dem Areal des Gemeinde-Bauhofes. Der 
Sredlungsbereich wird umgeben von ausge-
dehnten, zumeist landwirtschaftlich genutz-
ten Baufreiflächen . 

An Einkaufsmöglichkeiten sind im Gemein-
degebiet Geschäfte für die tägliche und peri-
odische Bedansdeckung, sowie auch Ein-
kaufsmärkte angesiedelt, so daß für ländH-
ehe Bereiche vergleichsweise gute Versor-
gungsgegebenheiten zur Verfügung stehen. 
Der gegenständliche Siedlungsbereich 
nimmt zu diesem Branchenbesatz jedoch ei-
ne bereits recht abseitige Lage ein. 

Als unmittelbare Anbindungsgegebenheit an 
das öffentliche Verkehrssystem stehen noch 
im fu ßläufigen Entfernungsbereich gelegene 
Regional- und Schulbushaltestellen zur Ver-
fügung. 

3.3 Beurteilung der Wohnlage 

Lagevortei!e: 

Lagenachtei'e: 

aufgelockert bebauter und von Baufreiflä-
chen umgebener Siedlungsbereich einer 
ländlich geprägten Gemeinde; insgesamt 
vorteilhafte Verkehrserschließung 

zu den übrigen Siedlungsbereichen der Ge-
meinde etwas distanzierte Lage mit im Er-
scheinungsbild dominanter gewerblicher Be-
bauung; für ländliche Siedlungsbereiche 
stärkere Verkehrsi mmissionen 

3.4 Einwertung der Wohnlage 

Bei der Beurteilung des Lagewertes konkurrieren allgemein vier qualita-
tiv divergierende Wohnlagen untereinander1 die sich in ländlichen Sied-
lungsbereichen wr€ folgt darsteUen: 
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• einfache Wohnlage (als untere Mtnderheitslage) 

• mittlere Wohnlage 

.. gute Wohnlage (als Häufigkeitslage ) 

• sehr gute Wohnlage (als obere Minderheits[age) 

Seite 10 

Die für Grundstücke entscheidenden Lagemerkmale sind im Wohnbe-
reich: 

• die am Standort vorhandene Lärmbe[astung 

• das Maß der Durchgrünung des Wohnumfeldes 

• das Wohnumfeld als Erscheinungsbild 

• der Wohnstandort als Prestigeadresse 

• die Infrastruktur (Geschäfte, Schulen, Verkehrsanbindung) 

Gemessen an den vorstehend dargestellten Lagewertkriterien ist für 
das zu bewertende Anwesen eIne IImittlere" Wohnlage im Querver-
gteich zu Kirchdorf am [nn und vergleichbaren Gemeinden im länd'i-
ehen Siedlungsbereich zu begutachten. 

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

Die Lagewert-Qualität wird jedoch ausschließlich von äußeren Faktoren 
bestimmt und ist dementsprechend individuell weitestgehend unbeein-
flußbar. Bedeutsam tst hierbei, daß die Lagewert-Quatität einer liegen-
schaft im gewöhnlichen Geschäftsverkehr eine Primäriunktion im Preis-
bHdungsprozeß einnimmt. 

Wolfgang Scitz - Karl-Rolle-Straße 43 - 84307 Eggenfelden - TeL: 0872l i 12 5025 
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4 Grundstücksbeschreibung 

Gru ndstückszusch n itt: 

Flächennutzung: 

Nivellement: 

Freibereiche: 

Das Flurstück 225 der Gemarkung Kirchdorf 
am [nn nimmt bei mlttleren Ausdehnungen 
von ca. 45 m auf ca. 104 m einen leicht tra-
pezförmigen Zuschnitt ein 1 wobei die Süd-
ostecke zum Straßeneinmündungsbereich 
der Bauhofs1raße in die Münchner Straße je-
doch polygonal ausgerundet ist Mit seiner 
Nordostgrenze liegt das Grundstück auf ei-
ner Lange von ca. 100 m der 8auhofstraße 
an. Südostseitig ergi bt sich auf einer Länge 
von ca. 40 m eine Anlage an die Münchner 
Straße. 

Die Grunds1ücksbebauung besteht im 
wesentlichen aus einem Wohnhaus mit inte-
grierten Garagenräumen, einem Gartenhaus 
und einem Lagergebäude. Dieser Gebäude-
bestand bildet, ohne befestigte, auch über-
deckte Freiflächen, eine bebaute Fläche von 
rd. 283 m2

, wovon rd. 230 m2 auf das Wohn-
gebäude entfallen. Die nicht überbauten Tei-
[e des Grundstückes präsentieren sich als 
Zuwegungs-, Frelsltz und Gartenflächen. tm 
südöstlichen Gru ndstücksbereich ist ein 
großer Gartenteich angelegt. 

Das Flurstück 225 zeigt zu den Straßenläu~ 
fen und zum umliegenden Gelände keine 
nennenswerten Nivellement-Differenzen und 
liegt in sich annähernd in der Ebene. Der 
südwestlich dem Gebäude vorgelagerte Frei~ 
flächenbereich ist zwecks ebenerdigem Zu-
gang zu den dortigen Kellerräumen auf Kel-
[ergeschoßniveau abgetieft. 

Die Grundstückszufahrt und der nördliche 
Vorplatzbereich des Gebäudes ist asphal-
tiert. Östlich schließen sich an das Gebäude 
eine mit Betonsteinen gepflasterte Gehflä-
che, eine Bepflanzungsfläche und eine mit 
Beton-Rasengittersteinen befestigte Freiflä-
che an. SüdHch des Gebäudes befinden sich 
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Abmarkung: 

Versorgungsleitungen : 

Entsorgu ngsleitu ngen: 

S tra ße n e rsc h I i e ß u n g: 

E rsc h I ie ßu ng skosten: 

mit Hartsteinpflaster befestigte, gestaltete; 
teils terrassierte, mit Ausgleichs1reppen ver-
bundene und teils mit befestigten Böschun-
gen versehene Freiflächen an _ Die Zuwe-
gungs- und Anschlußfläche des Gartenhau-
ses ist ebenfalls mit Hartsteinen gepflastert 
Im südlich zentralen Freif~ächenbereich des 
Grundstückes befindet sich ein großer, form-
gestalteter Gartenteich. Die übrigen Freiflä-
chen des Grundstückes zeigen weiträumige 
Rasenflächen, altgewachsenen, aber lichten 
bzw. veremzelten Baum- und Gehölzbe-
wuchs sowie Bepflanzungsflächen , Es jst 
Gartenmobiliar in Form eines zerlegbaren 
Schwimmbades und eines aufgeständerten 
Kinder-Spielhauses vorhanden, das als In-
ventar jedoch nicht mitbewerte1 wird_ 

Das Flurstück 225 ist amtlich eingemessen, 
versteint und wird im Liegenschaftskataster 
des zuständigen Vermessungsamtes geführt. 

Das Grundstück ist an die öffentliche Was-
serversorgung-, an das Netz des örtlich zu-
ständ [gen Elektrizitätsversorgu ngsunterneh-
mens und an das Telekommunikationsnetz 
der Deutschen Telekom AG angeschlossen. 

Die Abwasserentsorgung erfolgt über einen 
Ansch~uß an das öffentliche Abwasserkanah-
sa tio n snetz. 

Dre Straßenerschließung erfolgt über eine im 
Eigentum und Unterhalt der Gemeinde 
Kirchdorf am Inn stehende Ortsstraße (Bau-
hofstraße). Diese Straße ist ihrer verkehrs-
technischen Bedeutung entsprechend mit ei-
ner asphaltierten Fahrbahn ausgebaut. 

Die tür die vorhandenen Erschließungsanla-
gen abrechnungsfähigen Kosten sind alle be-
reits erhoben. 

Wolfgang Seitz Kilrl-Rollc-Straße 43 - 84307 Eggcnfelden - Tel.: 08721 / i 250 25 



Liegenschaft: Bauhofstraße I, 84375 Kirchdorf a. Inn - Stölln 
(AG Landshut, Az.· 3 K 99/22) 

Seite 13 

Baugrundverhältnisse: augenscheinlich gewachsener, tragfähiger 
Baugrund ortsüblicher Beschaffenheit ohne 
ersichtliche Erfordernisse besonderer Grün-
dungsmaßnahmen . Baugrunduntersuchu n-
gen wurden nicht durchgeführt, insofern kön-
nen letztgültige Aussagen über die Tragfä-
higkeit des Untergrundes sowie den Grund-
wasserstand nicht getroffen werden. Äußer-
lich erkennbare Anzeichen auf Altlasten wu r-
den nicht festgestellt. 

Bauplanungsrecht: Das Flurstück 225 liegt im Geltungsbereich 
des in Änderung seit dem 08.07.1997 
rechtskräftigen Bebauungsplanes "Gewerbe-
gebiet Stölln" (Gewerbegebiet, "GE" gemäß 
§ 8 BauNVO). Als wesentliche Maße der 
baulichen Nutzung wurden die Grundflä-
chenzahl mit GRZ 0,40 und die Geschoßflä-
chenzahl mit GFZ 0,80 festgesetzt Die ma-
ximal zulässige Baukörper-Höhenentwick-
lung beträgt 2 Vollgeschosse. Die baupla-
nungsrechtliche Situation des Flurstückes 
225 ergibt sich demnach aus den gesetzli-
chen Regelungen des § 3D, Abs. 1 BauGB. 

Neubebaubarkeit Gebäude-Freilegungen auf dem Flurstück 
225 sind nicht in ElVllägung zu ziehen. Es ist 
noch eine erhebliche Bebauungsreserve auf 
dem zu bewertenden Grundstück vorhanden. 

Rechte und Belastungen: Mit dem Eigentum an dem zu bewertenden 
Flurstück sind (soweit erkennbar) keine ver-
kehrswertbeeinflussenden Rechte verbun-
den. 

In Abteilung 11 des Grundbuches eingetrage-
ne, dinglich gesicherte Belastungen werden 
im Rahmen dieser Bewertung nicht berück-
sichtIgt (vgl. Abschnitt 2, Seite 6 dreses Gut-
achtens). 
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5 Grundstücksbebauung und bauliche Außenanlagen 

Art: 

Baujahr: 

Bauweise: 

Höhenentwicklung: 

Ge bäudegestaltu ng: 

E rschei nungsbild: 

Gebäudeanordnung: 

Gebäudenutzung: 

Wohnhaus mrt integrierten Garagenräumen 

Gemäß der Datieru ng der beschaff1en Bau-
unterlagen wurde die Gebäudeanlage im 
Ja hre 1961 errichtet. 

Das Wohngebäude weist bei Haupt-
Außenmaßen von 9,36 m mal 20,61 m zu-
nächst einen rechteckigen Gebäudegrundriß 
auf, wobei westseitig ein 3,25 m mal 4,99 m 
messender Garagenanbau vorhanden ist. An 
seiner Südostseite verfügt das Gebäude 
über drei Neben- und Funktionsraumanbau-
ten, die mit Terrassen- bzw. Balkonflächen 
überbaut sind_ Nordostseitig ist ein Garagen-
und Hauseingangsvorplatz in das Gebäude 
eingebunden. Das Gebäude umfaßt ein Teil-
keller-, ein Erd- und ein leicht auskragendes 
Obergeschoß. Den oberen Gebäudeab-
schlu ß bildet ein flach geneigtes Pu Itdach. 

E + 1 

Das Gebäude zeigt typische Architektu rfor-
men des in den 1950J60er Jahren üblichen 
Modernismus mit kubischen Gebäudegliede-
rungen in einer nach damaligem Ge-
schmacksem pfinden repräsentativen Gestal-
tung. 

Das Gebäude zeigt ein sehr nüchtern wir-
kendes Erscheinungsbild, wobei erheblich 
beeinträchtIgende Abwitterungs- und Ver-
schmutzungserscheinungen sowie bauliche 
Schadstellen vorliegen. 

Das Gebäude ist in seiner Gesamtheit für 
sich freistehend angeordnet. 

Das Anwesen wurde zum Zeitpunkt des 
Wertermittlungsstichtages durch die Grund-
stückseigen1ümerin eigengenutzt. Mietver-
tragliche Vereinbarungen bestanden keine. 

Wolfgang Seltz - Karl-Rolle-Straße 43 - 84307 Eggenfelden - Tel.: 08721 112 5025 



Liegenschaft: Bauhofstraße 1) 84375 Kirchdorf a. Inn - Stalln 
(AG Landshut, Az.: 3 K 99/22) 

Seite 15 

Nebengebäude: 

Außenanlagen: 

Einfriedungen: 

Gartenhaus; 
Südöstl ich des Wohnhauses wu rde auf dem 
Flurstück 225 ein Gartenhaus errjchtet. 

Dieses Nebengebäude nimmt bei Außenma-
ßen von ca. 4 m mal ca. 8 m einen recht-
eckigen Gebäudegrundriß ein. Es bietet ei-
nen zu privaten Versammlungs- und Bewir-
tungszwecken geeigneten Innenraum! dem 
e1ne überdeckte Freisitzfläche vorgeordnet 
ist. Den oberen Gebäudeabschluß bildet ein 
Satteldach. 

Dieses Nebengebäude zeigt 1m bau lichen 
Erhaltungszustand ein von Gebrauchser-
scheinungen und mäßigeren Abwitterungen 
geprägtes Erscheinungsbild. 

Lagergebäude: 
Nordwestlich des Wohngebäudes befindet 
sich ein in einfacher Schalungsbauweise er-
richtetes, kleines Lagergebäude mit Pult-
dach. Dieses Nebengebäude zeigt ebenfalls 
deutliche Abwitterungserscheinungen, kann 
seinen untergeordneten Nutzungszwecken 
jedoch dienllch sein. 

Das Grundstück verfügt über die bereits in 
Abschnitt 4, Seiten 11/12 dieses Gutachtens 
näher beschriebenen bauUchen und garten-
baulichen Außenanlagen. Für das Wohnge-
bäude bestehen Anschlüsse an das öffentl i-
che Wasserversorgungsnetz und an die öf~ 
fe n tl i eh e A bwa sse rka na I isatio n. 

Das Grundstück ist umlaufend mit Maschen-
drahtzäunen elngefrledet. Der Zufahrts- und 
Zuwegungsabschluß erfolgte mittels eines 
breiten Stahlrahmen~Sch[ebetores und einer 
Stahlrahmen-Gartentüre, die sich in einer 
gemauerten und verputzten Torbogenkon~ 

struktion mlt einem integrierten Mülltonnen-
kasten und Gegensprechanlage mit Türöff~ 
ner befindet. 
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6 Flächen sowie Gebäude- und Grundrißfunktionalität 

6.1 Flächen des Wohngebäudes 

Gesa mt-Wohnfläche: 

Raumprogramm: 

Gemäß Ermittlung aus dem beschafften Ein-
gabeplan im Maßstab 1 : 100, aus weiteren 
vorliegenden Unterlagen ergänzenden 
Maßfeststellungen und unter Beachtung der 
Vorgaben der Wohnflächenverord nung 
(WoFIV) ergibt sich für das Wohngebäude 
eine Wohnfläche von insgesamt 280,16 m 2

• 

Erdgeschoß: 
DieleI Zimmer, Zimmer, Zimmer, Zimmer, 
Küche. WC, Badezimmer, Flur, Schrankraum 
sm - Terrasse 
Obergeschoß: 
Zimmer, Flur1 Schrank-Zimmer, zwei Bade-
zimmer, Schlafzimmer, WC, Küche, Biblio-
thek. Brücke, Eßzimmer, Arbeitszimmer, 
Wohnzimmer, SO - Terrasse 

Nutzflächen: Außer den o.a. Flächen stehen noch die Kel-
lerräume (ca. 66 m2 NFL), sowie die inner-
halb der Neben- und Funktionsraumanbau-
ten, des Gartenhauses und des Lagerge-
bäudes gelegenen Flächen zur Verfügung. 

6.2 Gebäude- und GrundrißfunktionaHtät 

Grundrißkonzeption: 

Küchen: 

Das Wohngebäude welst früheren, auf wohn-
funktionale Reprasentationsbedürfnisse mit 
beschäftigten Hausbediensteten bedachte 
Rau m- und Flächenangebote auf, wobei die 
Raumkonzeptionen und die Raumzusam-
menfügungen gehobenen Komfortansprü-
chen eines 6- bis 7-Personenhaushaltes ge-
nügen können. Der westseitige Erdgeschoß-
bereich ist als Einliegerwohnu ng separierbar. 
Die Konzeption des Gebäudes ist sehr i ndi-
viduell und insgesamt veraltet. 

Die Küche im Obergeschoß ist ihrer Größe 
nach lediglich als Arbeitsküche konzipiert. 
Über eine Raumbrücke steht sie aber in 
funktionaler Ve rbindu ng mit dem Eßzimmer. 
Im Erdgeschoß Ist eine weitere Arbeitsküche 
vorhanden. 
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Sanitärräu me: Das Gebäude verfügt neben einem Bade-
zimmer im Erdgeschoß und zwei Badezim-
mern im Obergeschoß über zwei separate 
WC-Räume im Erd- und Obergeschoß I wo-
bei diese Sanitärräume ausreichend bis gut 
dimensioniert sind_ 

Stauräume: Mit den vorhandenen Kellerraumen und den 
Flächen der Nebenraumanbauten und der 
Nebengebäude weist das Anwesen gute 
Stauraumkapazitäten auf. In den Wohn-
raumbereichen des Gebäudes ergeben sich 
gute Schrankstellflächen_ 

Verkehrsflächen: Die Verkehrsflächen innerhalb des Gebäu-
des stehen in einem wirtschaftlich günstigen 
Größenverhältnis (rd_ 1 : 8,3) zur Gesamt-
wohnfläche. Die Gestaltung der Verkehrsflä-
chen resultiert aus recht individuell gepräg-
ten Komfort- und Reprasentationsvorstellun-
gen. Die Die)e und die Flure werden ihren 
Raumverteilungsfunktionen gerecht. 

Wohnräume: D1e einzelnen Wohnräume bieten in ihren 
Djmensionierungen und Proportionierungen 
ausrelchende bis gute Mobiliarstell- und Be-
wegungsflächen. Der Haupt-Wohnbereich im 
Obergeschoß ist großflächig bemessen. 

Belichtungsverhältnisse : Die Fenstergrößen im Verhältnis Glasflächen 
zu den jeweiligen Raumf[ächen entsprechen 
gültigen Normen im Wohnungsbau und las~ 
sen gute bis sehr gute T agesbelichtu ngen 
zu. 

Belüftung: Die Fensteranordnungen des Gebäudes er~ 
möglichen wirksame Quer- und Überecklüf-
tungen. Die Sanitärräume werden über Fens-
ter natürlich beu und entlüftet. 

Freibereiche: Dje Freibereiche des Anwesens unterliegen 
den Im Standortbereich auftretenden Ve r-
kehrs-Immissionen und sind hierdurch in ih-
rer Nutzbarkeit geschmälert Das Anwesen 
verfügt über überdurchschnittlich große Gar-
ten-, Balkon- und Terrassenflächen. 
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6.3 Maß der baulichen Nutzung 

Geschoßflächenzahl (WGFZ) zur Bodenwertermittlung~ 

Seite 18 

Die "Geschoßflächenzahl (GFZ)" ist ein Begriff aus dem Baurecht. Die 
Geschoßflächenzah[ gibt an, wie viele Quadratmeter Geschoßfläche je 
Quadratmeter Grundslücksf!äche zulässig sind. Die Geschoßfläche ist 
nach den Außenmaßen der vorhandenen oder zulässigen Gebäude in 
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Der Begriff Vollgeschosse ist in der 
Bayerischen Bauordnung (BayBO) wie folgt definiert: "Vollgeschosse 
sind Geschosse, die vollständig über der natürlichen oder festgelegten 
Geländeoberftäche liegen und über mindestens zwei Drittel ihrer Grund-
fläche eine Höhe von mindestens 2,3 m haben. Als VoUgeschosse gei-
ten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,2 
m höher liegt als die natürliche oder festgelegte Ge[ändeoberfläche." 

Bei den Bodenrichtwertermittlungen durch die Gutachterausschüsse 
und bei der Grundstücksbewertung werden - abweichend von den 
Bestimmungen der BauNVO ~ die Flächen von Aufenthaltsräumen an~ 
derer Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), einschließlich der 
zu ihnen gehörenden Flure, Sanitär~ und Treppenräume und einschließ-
lich ihrer Umfassungswände mitgerechnet. 

Bei Dachgeschossen (auch wenn es sich baurechtlich um VolIgeschos-
se handelt) werden die Flächen pauschal mit 75 % darunterliegender 
VolIgeschoßflächen angerechnet. Sowelt in KelIergeschoßen Aufent-
haltsräume vorhanden oder mögtich sind, werden die F[ächen mit pau~ 
schal 30 % darüberliegender Vollgeschosse angerechnet. 

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

GeschoßfJächenzahl: 

361.45 m2 GF :::: WGFZ 0,08 
4.682,00 m2 Grund 

Diese Verhältniszahl belegt eine sehr geringe In-
tensität der Grundstücksausnutzung. 

Verhältnis Wohnfläche zu Geschoßfläche (zum VergJeich): 

280,16 m2 WFL :::: 0,78 
361,45 m2 GF ----

Diese Verhältniszahl belegt für vergleichbare Bau~ 
körper einen normalen Ausnutzungsgrad. 
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6.4 Brutto-Grundfläche gemäß DIN 277 (2005.02) 
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Wohngebäude mit NebenraumbauteUen und Garagenräumen 

9,48 m x 9;36 m 
0,30 m x 4,185 m 

+ 3;27 m x 0,40 m x Ol5 
+ 9,36 m x 20,61 m 
+ 3,565 m x 2,30 m 
+ 5,00 m x 4,00 m 
+ 4,50 m x 4,50 m 
+ 10,11 m x 20,86 m 
+ 3105 m x 8,35 m = 565,85 m2 

Ausbauverhältnis des Gebäudes (zum Vergleich): 

565,85 m2 BGF = 
280, 16 m2 WFL 

-------...... _-----

1 : 2,02 
------------

Diese Verhältniszahl belegt einen durchschnlttli-
ehen Gebäude-Ausnutzungsgrad. 
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7 Bau- und Ausstattungsbeschreibung 
Zur Erstellung des Gutachtens konnte keine Baubeschreibung zur Ver-
fügung gestellt werden. Zur technischen Beschreibung wurden somit 
die beschafften BauplandarsteHungen sowie eigene Feststellungen vor 
Ort herangezogen, wobei selbstverständ[ich unzugängliche oder ver-
deckt liegende Bauteile nicht inspiziert werden konnten. 

Ich bin deshalb nicht in der Lage zu bestätigen, ob solche Teile sich in 
gutem Zustand befinden oder mit Schäden oder Mängeln behaftet sind. 

Nicht offen liegende Konstruktionen können hinsichtlich verwendeter 
Materialien und ggf. vorhandener Mängel deshalb auch keine präzise 
Beschreibung finden. Auch über den bloßen Augenschein hinaus nicht 
erkennbare Schadstoffe (z.B. Asbest , Formaldehyde etc.), die ein Ge-
fährdungspotentia[, außerordentliche Kosten und ggf. Wertminderungen 
verursachen können, wurden keine Untersuchungen durchgeführt. 

7.1 Rohbau 

Stah[beton-Streifenfundamente mit aufgelagerten Stahlbeton-Sohl-
platten; Teil~Kel[ergeschoß~Umfassungen in Stahlbeton, 40 cm stark, 
aufgehende Umfassungen in Mauerwerk, im Erdgeschoß 36,5 cm stark, 
im Obergeschoß 3D cm stark und im Bereich der westseitigen Garage 
24 cm stark; Fassadenflächen verputzt und gestrichen; Geschoßdecken 
als Stahlbeton-Decken mit Estrichen; Kellertreppe als 1m Eintritt viertel-
gewendelte Stahlbetontreppe (Naturstein-Trittstufen, kein Geländer), 
Treppe zum Obergeschoß als viertelgewendelte Stahlbeton-Freitreppe 
(Naturstein Tritt- und Setzstufen, verputzte Vollumwehrung), zwei 
Außentreppen in Stahlbeton; Trennwände in MaueJWerk in Stärken von 
11,5 cm und 24 cm; zweizügiger Kamin mit Lüftungsschacht (verputz-
ter, mit Blechverwahrung versehener Kaminkopf mit gewölbter Abdeck-
haube); ca. 6 C geneigtes Stah[beton~Pultdach mit Dachhaut, Attiken mit 
Faserzement-Bekleidungen; Dachentwässerung über Kupferrinnen-
und Fallrohre; west- und südwestseftig abgeständerte Balkon- und Ter-
rassen; südostseitlge Terrasse auf dem Flachdach des Geräterauman-
baues (Naturstein-Bruchp[attenbelag, Vollumwehrungen mit Naturstein-
plattenbelägen ) 

7.2 Ausbau 

Fußböden: keramische Bodenfliesen, Laminatbe~ 
läge, Natursteinbeläge, Eichen-
Mosaik-Parkett, Feinsteinfliesen, Fer~ 
tigparkett~Beläge, in KeUer- und Ne-
benraumbereichen auch Zement~ 
Estriche 
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Wände: verputzt und gestrichen 

Fliesen: Sanitärräume mit umlaufenden kera-
mischen Wandverflresungen bzw. teil-
hohen Feinstein-VerfJiesungen, in Kü-
chen in Naß- und Arbeitsbereichen ke-
ramische Fliesenschilde; in der OG
Küche keine Wandverfliesungen 
(We rkstoffp la tte n -8 pritzschu tz) 

Deckenuntersichlen: verputzt und gestrichen , im KG auch 
Nut- und Feder-Holzbekleidungen 
bzw. schalungsrauher Sichtbeton 

Fenster/Fenstertüren: Kunststoffrahmenfenster- und Fens-
tertüren mit IsolieNerglasungen mit 
ei ngesetzten Sprossen, Dreh-Kipp-
Anschläge, Naturstein-Fenstergesim-
sei teilweise Kunststoff-Rolläden; im 
KG noch einfache Stahlrahmenfenster 
mit Mäusegittern 

Türen: Hauseingangstüren als Kunststofftü-
ren mit profilierten Tü rblättern mit Gla-
seinsätzen, beim Haupteingang ver-
glastes Seitenfeld! Drückergarnituren 
mit Schl ießzylindern; zur Diele! zwei-
flügelige lackierte Holzrahmentüre mit 
Verglasung; sonstige Innentüren als 
lackierte Holztüren (teils glatt, teils als 
profilierte Füllungstüren) in Holztürstö-
cken 

HAUSTECHNIK: 

Küche (EG): Einbau-Küchenzeile mit Unter- und 
zwei Oberschränken, Arbeitsplatte, 
Edelstahl-Einfachspüle mit Abtropfflä-
ehe und Mischarmatur, Elektroherd 
mit Glaskeramik-Kochfeld und Back-
röhre, Edelstahl-Abzugshaube, Ge-
SChirrspülautomat 
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Küche (OG): 

5a n itär-r nsta II ati 0 nen ~ 
Bad/WC (EG): 

WC (EG): 

WC (OG): 

BadlWC (OG): 

Elektro-Installation: 

Seite 22 

Einbauküche mit kleiner Theke l Ober-
und Unterschränken, Arbeitsplatten, 
Edelstahl-Elnfachspüle mit Vorspül-
mulde und Abtropffläche, Einhebel-
Mischarmatur mit Ausziehbrause, 
Elektroherd mit Glaskeramik-Kochfeld 
und Backröhret Edelstahl-Dunstabzug, 
Mikrowellen herd I Ei n bau-Kü h Ischra nk, 
Gesch irrspü lautoma t 

Porzellan-Waschbecken mit Mischar-
matur, Dusche mit wandhängender 
Schlauchbrause und Einhebel-Misch-
armatur in Duschkabine l Eck-Einbau-
wanne mit Einhebe!-Mischarmatur und 
Schlauchbrause 

wandhängendes Porzellan-Toiletten-
becken mit Spülkasten in Imputz-
Montage, Porzellan-Handwasch-
becken mit Einhebel-Mischarmatur 

wand hä ngendes Porzellan-Toi letten-
becken mit Spülkasten in Imputz-
Montage, ParzeUan-Handwasch-
becken mit Einhebel-Mischarmatur 

ein Einfach- und ein Doppelwasch-
tisch mit Porzellan-Wasch-Schalen mit 
Einhebel-Mischarmaturen auf Unter-
schränken] wandhängendes Porzel-
lan-Toilettenbecken mit Spülkasten in 
Imputz-Montage, Einbauwanne mit 
Wassereinlaß, abgemauerte Dusche 
mit Mischarmatu rund Bodenablauf 

den Wohn- und Nutzungsbedürfnissen 
des Gebäudes entsprechend ausge-
führte und dimensionierte Elektroin-
stallationen mit elner ausreichenden 
Anzahl von schaltbaren Brennstellen 
und Steckdosen, Kli ngel- und Gegen-
sprechanlagen, Hörfunk- und TV-
Empfang über terrestrische Antenne 
und Parabolantenne 
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Heizung: mit Heizöl gefeuerte Zentralheizungs-
anlage, veralteter Heizkessel Fabrikat 
"Vfessmann'jj zylindrischer Stahl-
Heizöltank mit einem Fassungsver-
mögen von 10.000 Ltr; Raumbehei-
zung über Heizkörper mit H k-Thermo-
statventilen (Kellerräume teilweise be-
heizt); im OG-Wohnzimmer Einbau-
Heizkamin 

Warmwasser: Aufbereitung über Zentralheizungsan-
lage 

7.3 Garagenräume (Kurzbaubeschreibung) 

Wände allseitig verputzt und gestrichen; Stahlbeton-Sohlplatten mit 
Verbund-Estrichen, Stahlbetondecken ; Ku nststoffrahmenfensterl Ei n-
fahrtstore als Sektional-Rolltore. übliche Elektroinstallationen mit Kraft-
stromanschluß; Garagenraum beheizbar 

7.4 Gartenhaus (Kurzbaubeschreibung) 

auf Stahlbetonfundamenten gegründetes-, in den Umfassungsberei-
ehen in Holzbauweise errichtetes Nebengebäude; Stahlbeton-
Sohlplatt€, im Innenraum mit Weichholz-Dielenauflage. im Verandenbe-
reich gefliest; Nadelholz-Pfettendachstuhl als Satteldachkonstruktion, 
Flachdachpfannendeckung auf Lattung und Unterschalung: Holzrah-
mentüre und Holzrahmenfenster mit Isolierverglasungen; Einbauküche 
mit Holz-Arbeitsplatte, Unterschränken und Freiräumen, Elektroherd mit 
Glaskeramik-Kochfeld, Edelstahl-Einfachspüle mit Abtropffläche und 
Mischarmatur, Geschirrspülautomat; übliche E!ektroinstallationen 

7.5 Lagergebäude (Kurzbaubeschreibung) 

auf Stahlbetonfundamenten gegründetes-, in den Umfassungsberei-
ehen in Holzbauweise errichtetes Nebengebäude; Stahlbeton-
SohlplaUe; Nadelhalz-Sparrenlage als flach geneigte Pultdachkonstruk-
tion, Trapezblechdeckung auf Unterschalung. Attiken mit Faserzement-
Bekleidungen; Holztor 
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8 Beschaffenheit der baulichen Anjagen 

Die konstruktive Bauausführung des Wohngebäudes weist insbesonde-
re in der primären Bauwerkstruktur bauaHersgemäße Konstruktions-
merkmale auf. Der Ausbaubereich zeigt in den verwendeten Bauteilen 
und Materialien noch vielfach dem Baualter entsprechende Ausführun-
gen. MOdernisierungen resultieren in diesen Bereichen einerseits aus 
nutzungsspezifischen Anpassungen sowie andererseits aus erforderlich 
gewordenen Austauschmaßnahmen abgebrauchter Alt- gegen Neubau-
teile. 

Zeitgemäße Anforderungen an Wärmedämmung werden augenschein-
lich nicht erfüllt. Ein Energieausweis gemäß EnEV wurde nicht vorge-
legt. An den gebäudeumschließenden Teilen des Wohnhauses sowie 
auch in Neben- und Funktionsraumbereichen sind deutliche Abwitte-
rungs- und Materialermüdungserscheinungen sowie bauliche Schad-
steilen erkennbar, so daß sich im Baualtervergleich ein gemindertes Er-
scheinungsbild ergibt. 

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

Das Gartenhaus und das Lagergebäude wurden in baulich konventio-
nellen Ausführungen errichtet und zeigen jeweils im Baualtervergleich 
durchschnittliche Erhaltungs- und Pflegezustände. 

Die Außenanlagen des Anwesens weisen in ihren Anlagesituationen ei-
ne partiell aufwendigere Gestaltung auf. I n ihren Pflege- und Erhal-
tungszuständen zeigen sie, insbesondere an den baulichen Außenan-
lagen, deutliche Defizite. 

8.1 Zubehör 

An Zubehör i.S. des § 97 BGB sind Innerhalb des Gebäudes die in Ab-
schnitt 7.2, Seiten 22 bzw. 23 dieses Gutachtens benannten und be-
schriebenen Einbauküchen vorhanden. 

Die Einbauküche im Erdgeschoß ist von insgesamt durchschnittlicher 
Qualität, und von zeitgemäßer Ausführung. Die Einbaukücheneinrich-
tung im Obergeschoß weist etwas über dem Durchschnitt liegende 
Qualitätsmerkmale auf, entspricht aber nlcht mehr ganz dem aktuellen 
Zeitgeschmack. Diese Zubehör-Bauteile befinden sich in guten Pflege-
und Erhaltungszuständen. 
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Allgemein ist anzumerken, daß solche Einbauteile j im Vergleich zu 
einstigen Anschaffungs- bzw. Herstellungswerten, regelmäßig erheb'i-
chen Wertverlusten unterliegen. 

Der Einbauküche im Erdgeschoß kann zum Wertermittlungsstichtag 
ein Wert von 

€ 3.000,--
zugemessen werden. 

Der Einbau küche im Obergeschoß kann zu m Wertermittlungsstichtag 
ein Wert von 

€ 4.000,--
zugemessen werden. 

Hinweis: 
Die im Gartenhaus verbaute Einbaukücheneinrichtung weist einen sehr 
lndividueU-spezifischen Nutzungswert auf, so daß diesem Zubehörtell 
kein eigenständ iger Wert zuzumessen ist. 

8.2 Ablösungswert der Photovoltaikanlage 
Auf der Dachfläche des Wohngebäudes ist seit dem Jahre 2010 eine 
Photovoltaikanlage installiert. Diese Anlage hat nach Auskunft der 
Grundstückseigentümerin eine ModuHeistung (Peak) von rd. 26 kW. 

Die jährriche Strom-Erzeugungsleistung ist mit durchschnittlich 
rd. 19.000 kWh anzunehmen. Die Stromerzeugungsvergütung wird mit 
€ 0,3914 I kWh angegeben. Dies entspricht ejnem jährlichen Rohertrag 
aus dieser Anlage in Höhe von rd. € 7.437,--. Für die gegenständtiche 
Photovoltaikanlage ergibt sich somit folgender Ablösungswert: 

ROhertrag p.a. € 7.437,--

.I. ./ . 
Modul-Auslastungsfaktor 0,80 € 1.487,--
(20 % vom Rohertrag) 
(vgl. Gerardy/MöckellTroff, Abschnitt 4.5.7/14) 

= ::::::: 

Reinertrag p-a. € 5.950,--
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Reinertrag p,a, (Übertrag) 

x 

Renten-Barwertfaktor bei einem Zinssatz 
von 6 % und einer Restnutzungsdauer von 
7 Jahren 
(vgl. Gerardy/Möckel/Troff. Abschnitt 4.5.7/12) 

Ablösungswert der Photovoltaikan~age 

Hinweis: 
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€ 5.950,--

x 

5,58 

--

€ 33.201,--

€ 33.200,·-

Von der Photovoltaikanlage konnten keine Unterlagen vorgelegt wer-
den. Die vorstehende Ermittlung des Ablösungswertes der Photo-
voltaikanlage beruht hinsichtlich der Stromerzeugungsleistung der An-
lage und auf die Stromerzeugungsvergütung auf telefonischen Daten-
übermittlungen durch die Kanzlei des Insolvenzverwalters sowie auf 
dem bewertenden Sachverständigen vorliegende m Vergleichs-Daten-
material, 
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9.1 Wertermittlungsverfahren 
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Die Auswahl anzuwendender Wertermittlungsverfahren muß sich am 
tatsächlichen Verhalten der Marktteilnehmer orientieren, d.h. es muß 
den Einflüssen Rechnung getragen werden, die innerhalb des gewöhn-
lichen Geschäftsverkehrs die Kaufpreisbildungen dominieren. 

Sofern geeignete Vergleichsgrundlagen zur Verfügung stehen, ist hier-
bei grundsätzlich das Vergleichswertverfahren zur Ableitung des Ver-
kehrswertes heranzuziehen. Im Gegensatz zu den anderen Wertermitt-
lungsvertahren beruht die Wertableitung mittels des VergJeichswertver-
fahrens nämlich unmittelbar auf am Grundstücksmarkt realisierten 
Kaufpreisen. 

Bei bebauten Grundstücken scheitert die Anwendung dieses Veliah M 

rens jedoch zumeist daran , da keine hinreichend vergleichsgeeigneten 
Daten zu ermitteln sind. Individuelle Bauausführungen und unter-
sch iedfiche Erhaltungszustande der Gebäude und sonstiger baulicher 
Anlagen Jassen in der Regel einen direkten Preisvergleich nicht zu. 

Die Auswahl des geeigneten Wertermittlungsveriahrens muß sich des-
halb auf das Sachwertvenahren (§§ 35 bis 38 1mmoWertV 2021) und 
das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWeriV 2021) beschrän-
ken. In Fä[]en, ln denen es vorstellbar ist, daß potentielle Kaufinteres-
senten Überlegungen hinsichtlich einer Ersatzbebauung anstellen, ist 
zusätzlich die Anwendbarkeit des Liquidationswertverfahrens (§ 40 1 

1mmoWertV 2021) zu prüfen. Im gegenständlichen Fall sind derartige 
Überlegungen jedoch auszuschließen. 

Während sich Kaufjnteressenten, die eine rentierliehe Vermietbarkeit 
zum Ausgangspunkt ihrer Wertüberlegungen machen, am Ertragswert 
orientieren, steht bei potentiellen ImmobilienenNerbern , die eine Eigen-
nutzung der Immobilie beabsichtigen l in der Regel der individuelle Nut-
zungswert im Vordergrund. Die diesbezügHchen Kaufpreisüberlegungen 
gehen somit zunächst von den Kosten aus, die zum ErJv'erb eines ver~ 
gleichbaren (unbebauten) Grundstücks und zur Herstellung eines ähnli-
chen Gebäudes aufzubringen wären. Ausgehend von diesen Kosten 
sowie unter Berücksichtigung des Erhaltungszustandes und des ge-
samten Gebäudecharakters ergibt sich sodann der individuelle Nut-
zungswert. Diese Kaufpreisüberlegungen sind mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens nachvollziehbar darzustellen. 

1m vorliegenden Fall wird es als markt- und sachgerecht erachtet, für 
die zu bewertende Liegenschaft das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 38 
[mmoWertV 2021) zur Ableitung des Verkehrswertes anzuwenden. 
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Der Sachwert einer Liegenschaft setzt sich nach der Systematik der 
ImmoWertV 2021 aus drei Komponenten zusammen, die getrennt zu 
ermitteln- und abschließend zusammenzufassen sind. 

Im einzelnen sind folgende Werte zu ermitteln: 

• Bodenwert 

• Sachwert der Gebäude 

• Sachwert der Außenanlagen 

Der Bodenwert stellt nach den Regelungen der ImmoWertV den Wert 
darl der dem Grundstück im unbebauten Zustand beizumessen wäre. 

Direkte Vergleichskauffälle 

Der bewertende Sachverständige beantragte beim Gutachterausschuß 
für Grundstückswerte im Bereich des Landkreises Rottal-Inn, bezogen 
auf das zu bewertende Grundstück, die Nennung von Kauffällen unbe-
bauter, baureifer Grundstücke aus der Kaufpreissammlung der Jahre 
2019 bis 2022. 

Der Gutachterausschuß konnte jedoch keine Daten von Kauffällen un-
mittelbar zum Vergleich geeigneter Grundstücke zur Verfügung stellen. 

Bodenrichtwert (indirekter Vergleichswert) 

Der Gutachterausschuß tür Grundstückswerte im Bereich des Land-
kreises Rottal-Inn hat innerhalb des Siedlungsbereiches von Kirchdoli 
am Inn für das maßgebliche Bodenrichtwertgebiet Nr. 2801050 (u.a. 
Gewerbegebiet "StöHn") zum Stichtag 01.01.2022 einen Bodenricht-
wert von 

für erschließungsbeitragsfreie gewerbliche Bauflächen festgestellt. 

Dieser Bodenrichtwert ist als durchschnittlicher Bodenwert für das be-
treffende Siedlungsgebiet zu verstehen, so daß Wertabweichungen von 
den mit dem Bodenrichtwert durchschnittlich verbundenen Lageeigen-
schaften zu berücksichtigen si nd. 
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Wertanpassungen 

Zur Ermittlung des indrviduellen Bodenwertes des bewertungsgegen-
ständlichen Grundstückes sind nunmehr Wertanpassungsbedürfnisse 
zu untersuchen l die sich aus Wertabweichungen hinsichtlich des Er-
schließungszustandes des Grundstückes, des Maßes der baulichen 
Nutzung, der Grundstücksgröße und Grundstücksgestalt, infrastruktu-
reller Werteinflüsse, Werteinfjüsse des Wohnumfeldes und konjunktu-
reller Werteinflüsse ergeben können. 

Bei der Bodenwertermittlung tür das Grundstück ergeben sich folgende 
Werta n pa ssu ng s bed ü rfn i sse: 

Erschl ießu ngssituation: 

Maß der baulichen 
Nutzung: 

G ru nd stU cksgrö ße: 

Das bewertungsgegenständliche Grundstück 
verfügt über die gemäß KAG und BauGB ab-
rech nun 9 sfä h i gen E rsc h Ire ßu ng si eistu nge n. 
Die für diese Erschließungsleistungen anfal-
lenden ErschUeßungsbeiträge sind bereits 
erhoben. Der vorstehend dargestellte Baden-
richtwert ist erschließungsbeitragsfrei, also 
inklusive ErschHeßungskosten ausgewiesen. 
Eine durch Erschließungskosten bedingte 
Wertanpassung ist demgemäß nicht vor .. 
zunehmen~ 

In der gegenständlichen Region ist festzu-
stellen, daß im Bereich des dargestellten 
Bodenwertes für Abweichungen des reali-
sierbaren Maßes der baulichen Nutzung, 
keine nachweisbaren Wertunterschiede auf~ 
treten. Es wird demgemäß für sachgerecht 
erachtet, für Abweichungen des Maßes der 
baulichen Nutzung keine Wertanpassung 
vorzunehmen. 

Das Flurstück 225 hat eine Fläche von 
4.682 m2 und weist somtt für die vorhandene 
Bebauung eine erhebliche Übergröße auf. 
Nach den Festsetzungen des Bebauungs-
planes verfügt das Grundstück jedoch noch 
über eine Bebauungsreserve mit einer zu-
sätzlich realisierbaren Geschoßfläche von 
rd. 3.370 m2

. Eine Wertanpassung in Be-
zug auf die Grundstücksgröße ist somit 
nicht vorzunehmen. 
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Infrastruktur: 

Umfeld: 

Konjunkturelle 
We rte i nfl Ü sse: 

Das zu bewertende Grundstück weicht hin-
sichtlich seiner infrastrukturellen Lagemerk-
male nicht signifikant von durchschnittlichen 
Lageme rkmalen des maßgeblichen Boden-
richtwertgebietes ab. Es wird demgemä ß als 
sachgerecht erachtet. diesbezüglich keine 
Wertanpassung vorzunehmen. 

Das zu bewertende Grundstück weicht h in-
sichtlich seiner Umfeldgegebenheiten nicht 
signifikant von durchschnittlichen Lage-
merkmalen des maßgeblichen Bodenricht-
wertgebietes ab. Es wird demgemäß als 
sachgerecht erachtet, diesbezüglich keine 
Wertanpassung vorzunehmen. 

I m Zeitraum zwischen der zeitlichen Basie-
rung des dargestellten Bodenrichwertes und 
des zu berücksichtigenden Wertermittlungs-
stichtages sind am regionalen Grundstücks-
markt keine konjunkturellen Bodenwertein-
flüsse erkennbar, so daß sich diesbezüglich 
kein Wertanpassungsbedarf ergibt. 

Es ergibt steh somit folgender Bodenwert: 

B odenrichtwert 1 m2. (erschließungsbeitragsfrei) € 45,--1 m2 

x x 

F läche des Flurstücks 225 4_682 m2 

= 

€ 210.690,--
~ 

B odenwert des Flurstücks 225 € 210.700,--

9.2.1 Vorläufiger Sachwert des Gebäudes 

Der vodäufige Sachwert eines Gebäudes ist auf Basis des Her-
stellungswertes zu ermitteln, der unter Einbeziehung der Baunebenkos-
ten die Kosten darstellen I die nach dem Preisniveau des Wertermitt-
lungsstichtages für die Errichtung des jeweiligen Gebäudes aufzubrin-
gen wären. Ausgehend von diesem Wert, werden nach der Systematik 
des Sachwertverfahrens der ImmoWertV 2021, altersbedingte Wert-
minderungen in Abzug gebracht (§ 36 ImmoWeriV 2021). 

WoJfgang Seitz - Karl-Rolle-Straßc 43 - 84307 Eggenfelden - Tel.: 08721/12 5025 



Liegenschaft: Bauhoß;traßc 1, X4375 Kirchdorf a. lnn - Stölln 
(AG Landshut. Az.: 3 K 99/22) 

Herstellu ngswert 

Seite 31 

Als Herstellungswert sind die Kosten anzusetzen, die unbeeinflußt von 
persönlichen oder sonstigen Einflüssen, als Schnitt von Kostenanschlä-
gen zunl Zeitpunkt des Wertermitt!ungsstichtages für die Herstellung 
eines gleichartigen Gebäudes zu erwarten sind (Normalherstellungs-
kosten, NHK). Als Maßeinheit wird hierfür der m2 Brutto-GrundfJäche 
(BGF) gern. DIN 277 (Ausgabe 2005.02) verwendet (Berechnung siehe 
Abschnitt 6.4, Seite 20 dieses Gutachtens). 

Die nicht im Ansatz der Brutto-Grundfläche erfaßten Bauteile, wie z.B. 
Kellerlichtschächte, Vordächer, Gaupen oder Balkone, werden nachfol-
gend nicht explizit bewertet I sondern gelten du reh die nachfolgenden 
Ansätze als miterfaßt. 

Im Herstellungswert sind auch die Baunebenkosten (BNK) zu erfassen. 
Zu diesen gehören die Kosten der Architekten- und Ingenieurleistun-
gen, die Kosten der Verwaltungsleistungen des Bauherrn sowie Gebü h-
ren und Abgaben fü r be hördliche Genehmigu ngen und Abnah men. Bei 
vergleichbaren Objekten kann erfahrungsgemäß die Höhe der Baune-
benkosten, hinreichend genau, durch eine angemessene Pauschale auf 
der Grundlage der Nornlalherstellungskosten abgeleitet werden (siehe 
dazu Vogels S. 106 ff). 

Als Ausgangsdaten für die Ermittlung des Gebäude-Sachwertes sind 
die Brutto-Grundfläche des Gebäudes mit rd. 566 m2 und gemäß 
Sachwertrichtlinie (111 1 ImmoWertV) eine Baustandardstufe von 
rd. 2,40 (von insgesamt 5 Stufen) heranzuziehen. 

Auf Grundlage der in der Gebäudebeschre1bung dargelegten Sachver-
halte, eines reg ional im Bundesvergleich annähernd im Durchschnitt 
liegenden Preisniveaus für Bauleistungen und einem zwischen der 
Ausgangsbasis der NHK 2010 und dem Wertermittlungsstichtag 
22.11.2022 um rd. 65,75 % gest~egenen Preisniveaus für Bauleistungen 
werden die nachfolgenden Ansätze für marktgerecht erachtet (inklusive 
Mehrwertsteuer). 

BGF NHK BNK 

Wohngebäude 566 m2 € 931,--1 m2 12 % 

mit Garagen-
räumen 

Wertminderung wegen Alters 

Es entspricht dem Nachfragerverhalten innerhalb des gewöhnlichen 
Geschäftsverkehrs, daß bei Gebäuden, die nicht als Neubau betrachtet 
werden, ausgehend vom Herstellungswert des Gebäudes, Wertminde-
rungen wegen Alters in Ansatz gebracht werden, mit der der nutzungs-, 
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alterungs- und witterungsbedingte Verschleiß der konstruktiven Bauteile 
und der Gebäudeausstattung erfaßt wird. 

Zusätzlich werden in der Wertminderung wegen Alters auch Bauschä-
den und Baumängel berücksichtigt, dje zwar nicht auf alterungs- oder 
nutzungsbedingten Verschleiß zurückzuführen sind! deren Ursachen-
beseitigung aufgrund tecl1nischer oder wirtschaftlicher ErNägungen im 
gewöhnlichen Geschäftsverkehr aber nicht in Ervvägung gezogen wird. 

Die Wertminderung wegen Alters ist gemäß § 38 ImmoWertV 2021 
nach dem Verhältnis des Gebäudealters zur Gesamtnutzungsdauer 
(GND) des jeweiligen Gebäudes zu bestimmen. Die Gesamtnutzungs-
dauer ist hierbei die bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung übliche 
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. 

Der Ansatz der üblichen Gesamtnutzungsdauer schwankt bei Wohn-
häusern in Abhängigkeit von der Konstruktionsweise! der Raumauftei-
lung und des Ausstattungsstandards zwischen 60 und 100 Jarlren. 

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

Für die Einschätzung der Restnutzungsdauer wird das Baualter des je-
weiligen Gebäudes zwar berücksichtigt, bedeutsam ist jedoch auch der 
ind ividuelle Erhaltungszustand. Des weiteren findet Berücksichtigung I 
ob die Gesamtstruktur des Gebäudes eine flexible Anpassung an sich 
verändernde Marktanforderu ngen (Grund rißveränderungen, Verbesse-
rung gebäudetechnischer Einrichtungen) ohne großen technischen 
Aufwand ermöglicht oder nicht. 

Zum Stichtag ist dem Gebäude ein Baualter von rd. 61 Jahren zuzu-
messen. Der bauliche Erhaltungszustand ist insgesamt als nicht durch-
wegs befried igend zu beu rteilen. 

Weitere Anhaltspunkte für zu berücksichtigende sonstige Einflüsse auf 
die anzusetzende Restnutzungsdauer haben sich anläßlich der Ortsbe-
sichtigung nicht ergeben, so daß eine reguläre Restnutzungsdauer an-
zusetzen jst. 

Auf Grundlage der dargestellten Ausführungen wird deshalb folgende 
Wertminderung für sachgerecht erachtet: 

GND RND Wertminderung 

Wohn haus mit 80 Jahre 19 Jahre 76,25 % 

Garagenräu-
men 
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Vorläufiger Sachwert des Gebäudes 

Brutto-Grundfläche 

x 

Normal herstellungskosle n 

x 

Bau nebenkosten (regionaltypisch ) 

= 
Herstellungswert des Gebäudes 

.I. 
Wertminderung wegen Alters 
(76.25 % des Herstellungswertes) 

= 

vorläufiger Sachwert des Gebäudes 

9.2.2 Vorläufiger Sachwert des Gartenhauses 
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566 m2 

x 

€ 931,--1 m2 

x 

1,12 

= 
€ 590.180,--

./. 

€ 450.012,--

= 

€ 140.168,--

€ 140.200,-" 

Auf Basis des regionalen Preisniveaus für Bauleistungen und unter Be-
rücksichtigung der in Abschnitt 7.4, Seite 24 dieses Gutachtens darge-
stellten bau !lehen Ausfü h ru ng dieses Nebengebäudes, dessen in Ab-
schnitt 8, Seite 25 dieses Gutachtens benannten Beschaffenheit sowie 
einer angemessenen Wertminderung wegen Alters, wird es für sachge-
recht erachtet, den vorläufigen Sachwert des Gartenhauses mit 

€ 15.000,--
zu bewerten. 

9.2.3 Vorläufiger Sachwert des Lagergebäudes 

Auf Basis des regiona'en Preisniveaus für Bauleistungen und unter Be-
rücksichtigung der in Abschnitt 7.5, Seite 24 dieses Gutachtens darge-
stellten baulichen Ausführung dieses Nebengebäudes, dessen in Ab-
schnitt 8 l Seite 25 dieses Gutachtens benannten Beschaffenheit sowie 
einer angemessenen Wertminderung wegen Alters, wird es für sachge-
recht erachtet, den vorläufigen Sachwert des Lagergebäudes mit 

€ 3.500,--
zu bewe rte n. 
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Bezüglich der Außenanjagen eines Anwesens ist grundsätzlich zu be-
achten , daß die jeweiligen Sachwerte in der Regel deutlich unter den 
Herstellungskosten liegen, da Kaufinteressenten eines bebauten 
Grundstücks in der Regel nur bereit sind, bestimmte prozentuale Erhö-
hungen der Gebäudesachwerte durch die baulichen Außenanlagen 
(Geländebefestigungen, Einfriedungen, Gebäudeanschlüsse an die 
Ver- und Entsorgungsnetze) zu akzeptieren. 
Den Wert der Außenanlagen, ähnlich wie den eines Wohngebäudes, 
auf den Herstellungswert zu beziehen, ist daher marktfremd. 

Ausgehend von der Summe der Gebäudesachwerte kann, entspre-
chend den Gepflogenheiten innerhalb des gewöhnlichen Geschäftsver-
kehrs, der Sachwert der Außenanlagen daher in prozentualen Ansätzen 
abgeleitet werden, 

Die am Markt zu beobachtenden Spannen bewegen sich hierfür übl i-
cherweise zwischen 2 % und 4 % von den durch Wertanpassungen 
gerrlinderten Gebäudesachwerten l wobei der jeweilige Ansatz sowohl 
durch Umfang und Qualität der Außenanlagen als auch durch die ab-
solute Höhe der Gebäudesachwerte beeinf~ußt wird. 

Unter Berücksichtigung des Umfanges der vorhandenen Außenanlagen 
(inkl. Gartenschuppen) sowie unter Berücksichtigung der in diesen Be-
reichen anzutreffenden Pflege- und Erhaltungszustände wird es für 
sachgerecht erachtet, einen Ansatz in Höhe von 

€ 5.100,·" 

im Sachwert des Anwesens zu berücksichtigen. 

Dies entspricht rd. 4 % der Summe der durch WertITlinderungen gemin-
derten vorläufigen Gebäudesachwerte , 
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10 Verkehrswert gern. § 194 8auGB 

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr 
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigenschaften, der 
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen 
Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder per-
sönliche Verhältnisse zu erzielen wäre. " 

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wird ein Verkaufsvorgang unter-
stellt. Es muß ermittelt werden, was in diesem Fall für das Objekt im 
"gewöhnlichen Geschäftsverkehr'1 zu erzielen wäre (Marktpreis). 

Es ist festzustellen, was der Markt im Verkaufsfalle für ein solches Ob-
jekt zu zahlen bereit wäre. Das Objekt muß deshalb auch mit den Au-
gen des Käufers und Verkäufers gesehen werden, bzw. aus dem von 
ihnen gezeigten Verhalten und den von ihnen geforderten bzw. gezahl-
ten Kaufpreisen müssen die richtigen Schlüsse gezogen werden. Es 
dürfen nur solche Wertkriterien angewendet werden, die auch im "ge-
wöhnlichen Geschäftsverkehr" tatsächlich von Einfluß sind. Nicht 
was gezahlt werden dürfte soll ermittelt werden, sondern was ge-
zahlt wird. Die Erforschung der Marktgewohnheiten ist daher für die 
Ermittlung des Ve rkehrswertes u nabd i ngbar. 

Zwischen Wert und Preis bestehen zwar nahe Beziehungen, und den-
noch müssen sie begrifflich auseinander gehalten werden. Ober den 
Preis einer Sache entscheidet der anonyme Markt. Er wird in jedem 
konkreten Einzelfall zwischen den Interessen von Verkäufer- und Käu-
fer liegen, wobei die endgültige Festlegung durch unterschiedliche Ver-
handlungspositionen und andere subjektive Formen beeinflußt werden 
kann. Dies besagt, daß geschickte Preisverhandlungen, möglicher-
weise noch unter einem dringenden Verkaufsdruck, erhebliche 
Wertabweichungen verursachen. 

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

Zwar erweist sich im allgemeinen, daß die "Preise" in der Nähe der 
"Werte" sich einzupendeln pfJegen, wenn normale wirtschaftliche Ver-
hältnisse bestehen, jedoch ist der zu ermittelnde Wert als Orientie-
rungsfaktor selbst in Inflationären und deflatorischen Zeiten unentbehr-
lich. Andererseits dürren Werternlittlungen nicht im "luftleeren Raum" 
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vorgenommen werden, sondern sind marktorientiert vorzunehmen. Der 
ermittelte Wert ist letztlich ein Näherungswert (BGH vom 25.10.67 VIII 
ZR 215/66 NJW 1968 S. 150). 

Auch kann der Verkehrswert einer Immobilie nur losgelöst von den per-
sönlichen Verhältnissen des jeweiligen Grundstückseigentümers be-
trachtet werden (BGH vom 30.11.59, BGHZ Bd. 31, S. 238, 241, NJW 
19601 S. 574). 

10.1 Wertanpassung an die regionale Immobilienmarktlage 

Zum Wertermittlungsstichtag war im gegenständlichen Bereich des 
Landkreises Rottal-Inn ein bereits verhalten reger Nachfragerzuspruch 
zu beobachten. Das Angebot war immer noch vergleichsweise gering, 
Infolge des Anstieges der Finanzierungs-Zinssätze und der enorm ge-
stiegenen Baukosten bzw. Bau-Materialkosten wurde der Immobilien-
Erwerb für Interessenten mit durchschnitUichen Verdiensten aber be-
reits deutlich erschwert. 

Des weiteren wirken sich die höheren Nebenkosten (Grunderwerbs-
steuer, Notargebühren, 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 verhältnismäßig preiswerten 
Grund- und Bodens beziehen. 

Im gegenständlichen Fall ist ferner zu berücksichtigen, daß das Anwe-
sen im bauplanungsrechtlich ausgewiesenen Gewerbegebiet gelegen 
ist, so daß hinsichtnch der Wohnraumnutzung die Restriktionen in Ver-
bindung mit einer gewerblichen Nutzung bestehen. 

Unter Berücksichtigung dieser Marktsituation wird es insgesamt für 
marktgerecht erachtet, einen Marktanpassungsabschlag in Höhe 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-
achterausschuß für Grundstückswerte im Bereich des Landkreises 
Rottal-Inn bislang nicht abgeleitet, so daß diesbezüglich keine amtlich 
erfaßten Daten und Wertermittlungsmodelle zur Veliügung stehen. 
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10.2 

10.2.1 

10.2.2 

Wertanpassungen wegen besonderer objektspezifischer Grund
stücksmcr kmalc 

Wertanpassung wegen Bauschäden und Baunlängeln 

Die Wertminderung wegen Baumängeln und Bauschäden berücksich-
tigt diejenigen Baumängel und Bauschäden, die nicht auf alters- und 
nutzungsbedingten Verschleiß zurückzuführen und durch entsprechen-
de Maßnahmen bel1ebbar sind. 

Für die Wertminderung durch vorhandene Baumängel und Bauschäden 
(über die übliche Baualterswertminderung hinausgehende Reparatur-
und Instandsetzungsbedüritigkeiten, jedoch keine Modernisierungen), 
werden rd. € 45 t -- / m2 Brutto-Grundfläche für sachgrecht erachtet. Dies 
entspricht einer Wertanpassung wegen Baumängeln und Bauschä-
den von rd. € 25.000~--

Wertanpassung für die individuelle Baugestaltung 

Bei Kaufinteressenten, die Gebäude aus Eigennutzungsabsichten 
nachfragen, ist innerhalb des gewöhnlichen Geschäftsverkehrs häufig 
zu beobachten, daß für bestehende Gebäude über 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, bezüglich Bauweise, Raumaufteilungen und 
Ausstattungen Kompromisse einzugehen, die im Hinblick auf die ge-
plante Eigennutzung als Nachteil etTlpfunden werden. 

Die Höhe der Wertanpassungen) die im gewöhnlichen Geschäftsver-
kehr in der Regel zwischen 5 % und 30 % des Gebäude-Sachwertes 
liegen, ist davon abhängig wie stark die vorhandene Baugestaltung von 
den üblichen (durchschnittlichen) Anforderungen an vergleichbare Ge-
bäude abweicht, und wie errlpfindlich die jeweilige Käuferschicht auf 
derartige Abweichungen reagiert. 

Am Immobilienmarkt ist hierbei eindeutig zu beobachten, daß bei zu-
nehmender Wertminderung wegen Alters, der prozentuale Einfluß der 
zusätzlichen Wertanpassung aufgrund individueller Baugestaltung ab-
nimmt. Im gegenständlichen Fall liegt das Gebäude mit seinem vorläu-
figen Gebäude-Sachwert von rd. € 140.000,-- in einem Preissegment, in 
dem die in Frage kommende Käuferschicht am örtlichen Grundstücks-
markt auf nicht ihren Vorstellungen entsprechende bauliche Gegeben-
heiten reag iert. 
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10.2.3 

Das Wohngebäude weist die in Abschnitt 5 l Seite 14 dieses Gutachtens 
beschriebenen Eigenschaften der Gebäudegeslaltung und des Er-
schernungsbildes auf. Es bietet die in Abschnitt 6.2, Seiten 17 bis 18 
dieses Gutachtens beschriebenen Gebäude- und Grundrißfunktionalitä-
ten und verfügt über die in den Abschnitten 6.3 und 6.4, Seiten 19 bzw. 
20 dargestellten Verhältnisse der Gebäudeausnutzungsgrade sowie die 
in Abschnitt 7.2, Seiten 21 bis 24 beschriebenen Ausstattungsmerkma-
le. 

Unter Abwägung der vorgenommenen A[terswertminderung, aber auch 
der Höhe des verbliebenen Gebäude-Sachwertes, wird es insgesamt 
für marktgerecht erachtet, für die Einflüsse der individuellen Baugestal-
tung einen Wertanpassungsabschlag in Höhe von 5 % vom vorläufigen 
Sachwert des Gebäudes vorzunehmen. Dies entspricht einer Wertan-
passung für die individuel1e Baugestaltung in Höhe von 
rd~ € 7.000,-" 

Zusammenfassung 

Für das Grundstück (F[urstück 225) wurden folgende Werte ermittelt: 

Bodenwert € 210.700,--

+ + 

vorläufiger Sachwert des Gebäudes € 140.200,--

+ + 

vorläufiger Sachwert des Gartenhauses € 15.000j-~ 

+ + 

vorläufiger Sachwert des Lagergebäudes € 3.500,~~ 

+ + 

Wert der Außenanlagen € 5.100,--

./. .f . 

r Wertanpassung an die regionale lmmobilienmarktla- € 12,OOOj-~ 
ge 

./. .I. 

Summe der Wertanpassungen wegen besonderer € 32.000,--
objektspezjfischer Grundstücksmerkmale 

= 
r---

Wert der Liegenschaft (Fist.Nr. 225) € 330.500,--
'-----
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Unter Berücksichtigung aller Wertkriterien (Art, Größe, Bauqualität, 
Beschaffenheit und Lage), meiner Fachkenntnisse und Erfahrungen 
auf dem Gebiet des Boden- und Baupreiswesens sowie der daraus re-
sultierenden Marktübersich1, ist die bewertungsgegenständliche lie-
genschaft mit einem marktgerecht gerundeten Verkehrswert zum Wer-
termittlungsstichtag 22. November 2022 von 

€ 330.000,--
{dreihundertdreißigtausend Euro) 

zu bewerten. 

Hinweis: 
Vergleichs- und Marktanpassungsfaktoren wurden durch den Gut-
achterausschuß für Grundstückswerte im Bereich des Landkreises 
Rottal-Inn bislang nicht abgeleitet, so daß diesbezüglich keine amtlich 
erfaßten Daten und Wertermittlungsmodelle zur Verfügung stehen. 
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11 Nachsatz 

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

Ich versichere, daß ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und 
Gewissen, frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persönliches 
Interesse am Ergebnis erstellt habe. 

Eggenfelden, den 10. März 2023 

<141 
Wolfgang Seltz 

Dieses Gutachten umfaß1 inklusive Anlagen 49 Seiten 
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Anlage 1/1: Grundriß KeIlergeschoß 
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Anlage 1/2: Grundriß Erdgeschoß 
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Anlage 1/3: Grund riß Obergeschoß (nicht vollständig bestandsgetreu) 
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Anlage 1/4: GebäudeschniUe 

'-l 
2 
s 
~ 

.ä 
J 11 

;~~~ 
4' 
~ 

Wolfgang Seüz - Karl-RoJle-Straßc 43 - 84307 Eggenfelden - Tel.: 08721 / 12 5025 



Liegenschaft: Bauhofstraße 1, 84375 Kirchdorf a. Inn - Stölln 
(AG Landshut, Az.: 3 K 99/22) 

Anlage 2/1: Bilddokumentation 

Ansicht auf das Gebäude von Norden 

Ansicht auf das Gebäude von Nordwesten 
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Anlage 2/2: Bilddokumentation 

Ansicht auf das Gebäude von Südosten 

Ansicht auf das Gartenhaus von Süden 
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Anlage 3/1: amtlicher Lageplan 
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Auszug aus dem 
Liegenschaftskataster 
Flurbr1-. 1 : 1000 
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Anlage 3/2: Gemeindekarte 
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Anlage 3/3: Gebietskarte 
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