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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag und Zweck des Gutachtens

1.2

Mit Beschluss vom 23.06.2025 beauftragte das Amtsgericht Miihldorf a. Inn — Abtei-
lung fiir Zwangsversteigerungssachen (Az.: K 17/25) — die Verkehrswertermittlung
des Grundstiicks Flurstiick-Nr. 11, Gemarkung Irl. Der Grundbesitz mit der Adresse
Irl 11 in 84564 Oberbergkirchen ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus und ei-
nem Nebengebidude bebaut.

Das Gutachten dient im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zur Festset-
zung des Verkehrswertes nach § 74a Abs. 5 ZVG. Dieser wird auf der Grundlage der
Legaldefinition des § 194 BauGB zum Wertermittlungs-/ Qualitétsstichtag 13.08.2025
(Tag der Ortsbesichtigung) ermittelt.! Beriicksichtigt werden die wesentlichen Be-
standteile des Grundstiicks und der Gebaude (§ 94 Abs. 1 und 2 BGB).

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

Ortsbesichtigung und Besichtigungsumfang

Die Ortsbesichtigung wurde am 13.08.2025 durch den Unterzeichner ohne Teilnahme
weiterer Personen durchgefiihrt.

Die betreibende Gldubigerin sowie der Schuldner wurden mit Schreiben vom
21.07.2025 tiber den Termin informiert und gebeten, einen uneingeschriankten Zugang
zu der Immobilie sicherzustellen. Beide Parteien bzw. Vertreter waren nicht anwesend.

Die frei zuginglichen Bereiche des Grundstiicks konnten in Augenschein genommen
werden. Ein Zutritt zu den Innenriumen des Beschlagnahmeobjektes wurde nicht
ermoglicht. Ein Blick in das Innere konnte nur eingeschriankt iiber das Fenster im
Treppenhaus des Wohngebédudes und iiber das Fenster beim Nebengebdude erfolgen.

Die konkrete Innenausstattung, der Erhaltungs- und Pflegezustand des Innenausbaus
sowie die Grundriss- und Nutzungssituation sind nicht bekannt.

Die Verkehrswertermittlung basiert auf plausiblen Annahmen, die sich nach iu-
Berem Eindruck und der verwendeten Arbeitsunterlagen ergeben. Die Unterstel-
lungen konnen von den tatsidchlichen Gegebenheiten abweichen. Die daraus re-
sultierenden Unwiigbarkeiten sind bei der Beurteilung des Ergebnisses der Ver-
kehrswertermittlung zu beriicksichtigen.

' Zur Definition des Wertermittlungs- und Qualitdtsstichtages siehe § 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV.
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1.3

Objektbezogene Arbeitsunterlagen und Auskiinfte

Die nachfolgend dargestellten objektbezogenen Arbeitsunterlagen und Auskiinfte sind
Grundlage der Bearbeitung:

e Arbeitsunterlagen des Amtsgerichts Landshut (als pdf-Datei):

unbeglaubigter Auszug aus dem Grundbuch von Irl, Blatt 720, Ausdruck des
Amtsgerichts Miihldorf a. Inn vom 23.05.2025

e durch den Unterzeichner beschaffte Arbeitsunterlagen (als pdf-Datei):

Eingabeplan zur Erneuerung des Gartenzauns vom 23.03.1967 (BV-Nr.
358/67), mit Grundriss, Schnitt und Ansicht, ohne Mallstabsangabe, iiber-
sandt durch das ortliche Bauamt mit E-Mail vom 01.09.2025

Bauantrag und Baubeschreibung vom 23.03.1967 sowie Baugenehmigungs-
bescheid des Landratsamtes Miihldorf a. Inn vom 02.06.1967 zum o.g. Bau-
vorhaben (BV-Nr. 358/67), iibersandt durch das 6rtliche Bauamt mit E-Mail
vom 01.09.2025

Eingabeplan zum Bauvorhaben ,,Aufstockung des Wohnhauses* vom
14.01.1969 (BV-Nr. 473/69), mit Grundrissen liber das EG OG, Querschnitt
und Ansichten im Maf3stab 1: 100 sowie Lageplan im Maf3stab 1: 1.000, iiber-
sandt durch das ortliche Bauamt mit E-Mail vom 01.09.2025

Bauantrag und Baubeschreibung vom 14.01.1969, Wohnfldchenberechnung
(ohne Datum) sowie Baugenehmigungsbescheid des Landratsamtes Miihl-
dorf a. Inn vom 25.11.1970 zum o.g. Bauvorhaben (BV-Nr. 473/69), iiber-
sandt durch das ortliche Bauamt mit E-Mail vom 01.09.2025

Eingabeplan zum Bauvorhaben ,,Garagen-Neubau mit Holzschuppen® vom
25.07.1973 (BV-Nr. 1150/73), mit EG-Grundriss, Schnitt und Ansichten im
Malstab 1: 100, tibersandt durch das ortliche Bauamt mit E-Mail vom
01.09.2025

Bauantrag und Baubeschreibung vom 25.07.1973 sowie Baugenehmigungs-
bescheid des Landratsamtes Miihldorf a. Inn vom 14.02.1974 zum o.g. Bau-
vorhaben (BV-Nr. 1150/73), iibersandt durch das 6rtliche Bauamt mit E-Mail
vom 01.09.2025

Auszug aus dem Katasterkartenwerk im MalBstab 1: 1.000, gefertigt durch das
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Miihldorf a. Inn, Online-
Abruf vom 13.08.2025

Feuerstittenbescheid vom 06.10.2023 sowie Maingelmeldungen vom
06.10.2023, erstellt durch den zustindigen Bezirksschornsteinfeger, iiber-
sandt mit E-Mail vom 27.08.2025
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1.4

Auskunft aus dem Bodenrichtwertinformationssystem Boris Bayern zum ge-
genstdndlichen Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2024), Online-Abruf vom
31.10.2025

durch den Unterzeichner eingeholte Auskiinfte und Recherchen:

am 31.10.2025 bei der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grund-
stiickswerte im Bereich des Landkreises Miihldorf a. Inn betreffend ver-
gleichsgeeignete Kauffille aus der Kaufpreissammlung und sonstiger erfor-
derlicher Daten fiir die Wertermittlung

schriftliche Auskunft des ortlichen Bauamtes vom 29.08.2025 zur baupla-
nungsrechtlichen Situation, Bodenordnung, dem besonderen Stadtebaurecht
sowie zur Widmung und ErschlieBungskostenbeitragssituation der anliegen-
den Strafle

miindliche Auskunft der Wassergenossenschaft Irl-Apertsham eG und des
Abwasservereins Irl e.V. vom 30.09.2025 zu den nach KAG erhobenen Her-
stellungsbeitragen der Wasserver- und Wasserentsorgung

schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 18.08.2025, iibersandt
durch das Landratsamt Miihldorf a. Inn, Sachgebiet Staatl. Abfallrecht

Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Denkmalpflege am
31.10.2025 betreffend die denkmalschutzrechtliche Situation (Online-Re-
cherche)

Nachforschungen beim Bayerischen Landesamt fiir Umwelt am 21.10.2025
betreffend den Naturschutz und Uberschwemmungsgefahren (Online-Re-
cherche)

Nachforschungen beim zustdndigen Bezirksschornsteinfeger am 28.08.2025
zum Hersteller, Typ und Baujahr der Zentralheizung

Die Erhebungen wurden am 18.12.2025 abgeschlossen.

Gesetze, Verordnungen und Normen

Folgende Gesetze, Verordnungen und Normen werden zitiert (jeweils letzter Ande-
rungsstand vor dem Wertermittlungsstichtag):

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
02.01.2002

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017

Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler (Bayerisches Denkmalschutz-
gesetz — BayDSchG) vom 25.06.1973

Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) vom
24.03.1897
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Kommunalabgabengesetz (KAG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
04.04.1993

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kiélteerzeugung in Gebduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG) vom
08.08.2020

Gesetz zur Gleichstellung von Menschen mit Behinderungen (Behindertengleich-
stellungsgesetz - BGG) vom 27.04.2002

Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
—BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017

Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfldchenverordnung — WoF1V)
vom 25.11.2003

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

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

DIN 277-1: 2005-02, Grundflichen und Rauminhalten von Bauwerken im Hoch-
bau — Teil 1: Begriffe, Ermittlungsgrundlagen

1.5 Definition Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemal § 194 BauGB

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

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

Immobilienbewertung Huber ¢ Stethaimerstrale 51 84034 Landshut * Tel.: 0871 / 95 34 34 57



Amtsgericht Miihldorf a. Inn (Az.: K 17/25)

18.12.2025 Anwesen Irl 11 in 84564 Oberbergkirchen Seite 7 von 51

2.2

2.3

24

Hinweise und Annahmen
Zustand des Grund und Bodens

Die Baugrundverhéltnisse des gegenstidndlichen Grundstiicks wurden nicht untersucht.
Gemél Auskunft des Landratsamtes Miihldorf a. Inn ist der Grundbesitz nicht im Alt-
lastenkataster erfasst und es liegen keine Erkenntnisse iiber Altlasten oder schidliche
Bodenverunreinigungen vor. Die Wertableitung unterstellt ein altlastenfreies Grund-
stiick und eine Beschaffenheit, die im Hinblick auf eine bauliche Nutzung keine iiber
das ortsiibliche Maf3 hinausgehende Aufwendungen erfordert.

Zustand der baulichen Anlagen

Bei den baulichen Anlagen erfolgte nur eine dullere zerstorungsfreie Inaugenschein-
nahme. Es fanden keine Untersuchungen auf bauliche oder sonstige technische Sché-
den und Miéngel, zu bauphysikalischen Sachverhalten sowie zur Dampf- und Wind-
dichtigkeit statt. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf ge-
gebenen Auskiinften und auf vorgelegten Unterlagen. Fehlende Informationen werden
durch Annahmen auf Grundlage der {iblichen Ausfiihrung im Baujahr ergénzt.

Die Wertermittlung unterstellt die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen,
technischer Ausstattungen und Installationen. Es wird davon ausgegangen, dass die
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit der baulichen Anlagen nicht beeintrachtigt ist und
keine Gefahr fiir die Nutzer besteht (insbesondere in Bezug auf Standsicherheit,
Brand-, Warme-, Schall- und Trinkwasserschutz, Schadlingsbefall sowie Schadstoff-
belastungen). Ein Verdacht auf Hausschwamm liegt nicht vor. Sofern sich aus den
objektbezogenen Arbeitsunterlagen und Auskiinften wertbeeinflussende Sachverhalte
ergeben, werden diese gesondert dargestellt.

Rechtmifligkeit der baulichen Anlagen

Die Wertableitung geht von der formellen und materiellen Legalitidt der auf dem
Grundstiick existierenden baulichen Anlagen aus.

Flichenangaben

Die Berechnungen iiber die Brutto-Grundflaichen (BGF) der baulichen Anlagen erfol-
gen in Anlehnung an die DIN 277-1: 2005-02 und die Wohnfldche (WFL) basiert auf
den Flichendefinitionen der WoFIV.

Grundlage sind die in Anlage 1 dargestellten Ausziige aus den Eingabeplédnen mit den
darin enthaltenen MaBketten sowie die vorliegende Wohnfldchenaufstellung. Bei feh-
lenden MafBBangaben erfolgt eine planimetrische Ermittlung. Die Berechnungen mit er-
ginzenden Hinweisen sind im Detail aus den Anlagen 2/2 ff des Gutachtens ersicht-
lich. Sie sind ausschlieBlich fiir die gegenstdndliche Bewertung.
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Ein Aufmal ist nicht Gegenstand der Verkehrswertermittlung und wurde nicht durch-
gefiihrt.

25 Lasten und Beschrinkungen in Abteilung II des Grundbuchs

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

Die existierenden Belastungen in Abteilung II des Grundbuchs bleiben unberiicksich-
tigt.

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

und Weiterbildungsinstitut fiir Bau- und Immobiliensachversténdige, Skript zum Webinar am 05.06.2023,
Seite 69
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3. Beschreibung und Beurteilung

Die Ausfiihrungen in Abschnitt 3 beschranken sich auf die wesentlichen wertbeein-
flussenden Kriterien.

3.1 Standort und Lage®
Makrolage

A

Abbildung 1:  Uberregionale StraBenkarte, MaBstab siche MafBstabsbalken N
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, geoportal.bayern.de, Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern
Landkreis: Miihldorf a. Inn

Einwohnerzahl im Landkreis: rd. 122.000 Einwohner (Stand 31.03.2025), in den
letzten 10 Jahren um rd. 9,0 % gestiegen

iiberregionale Stddte: Miinchen (80 km siidwestlich), Landshut (40 km
nordwestlich)
umliegender Stidte: Neumarkt-St. Veit (16 km norddstlich), Miihldorf

a. Inn (16 km stidostlich), Waldkraiburg (16 km
stidlich), Vilsbiburg (19 km nérdlich)

3 Hinweis: Entfernungen jeweils als ca. Angaben (Fahrtstrecke) zum Zentrum
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Wirtschaftsstruktur:

Kaufkraft:

iiberregionale Stralenanbindung:

stabile Wirtschaftsregion mit geringer Arbeitslo-
senquote, die im Juli 2025 bei 3,7 % lag (zum Vgl.:
Bayern 4,0 %, Deutschland 6,3 %)

im Landkreis Miihldorf a. Inn mit 102,5 unter dem
Landesdurchschnitt von 109,3, aber iiber dem bun-
desdeutschen Schnitt von 100 (MB-Research,
Stand 2025)

Autobahn A 94, Bundesstralen B 299 und B 388
sowie diverse Staats- und Kreisstral3en

OPNV: Anschluss an das Streckennetz der Deutschen
Bahn sowie an das ortliche Busnetz, ab 01.01.2026
Beitritt zum Miinchner Verkehrsverbund (MVV)

Flughafen: Flughafen Miinchen im Erdinger Moos rd. 60 km
westlich entfernt

Mikrolage

Abbildung 2:  Regionale StraBienkarte, Malistab siche MaBistabsbalken 4

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025, geoportal.bayern.de, Bundesamt fiir Kartographie und Geodisie

Gemeinde:

Einwohnerzahl:

Oberbergkirchen

rd. 1.700 Einwohner (Stand 31.03.2025), in den
letzten 10 Jahren um ca. 3,0 % gestiegen
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raumordnerische Bedeutung:

Bevolkerungsentwicklung:

Beschiftigungsstruktur:

Lage in der Marktgemeinde:

Bevolkerungsstruktur:

StraBBenanbindung:

Schienenverkehr:

OPNV:

ruhender Verkehr:

Umgebung:

Angebot an Giitern und Dienstleistungen des
Grundbedarfs, Bildungseinrichtungen, Sitz der
Verwaltungsgemeinschaft

allgemein- und fachirztliche Versorgung in den
umliegenden Gemeinden, Klinikum in der Kreis-
stadt Miihldorf a. Inn

die regionalisierte Bevolkerungsprognoseberech-
nung des Bayerischen Landesamts flir Statistik
und Datenverarbeitung erwartet fiir Oberbergkir-
chen —ausgehend vom Jahr 2019 — einen Bevdlke-
rungsanstieg von 8,6 % bis zum Jahr 2033

geringe Arbeitslosenquote, hohe Auspendlerzahl

im Ortsteil Irl, rd. 2,5 km norddstlich des Hauptor-
tes

weitestgehend mittelstdndisch

tiber die anliegende Ortsdurchgangsstraf3e, asphal-
tierte KreisstraBe mit Gehweg, ortsiiblich ausge-
baut

siidlich in rd. 1,7 km Anschluss an die St 2086,
dariiber in rd. 9 km Anschluss an die B 299 mit
Anbindung an die B 388

im Siiden in rd. 10 km {iber das 6rtliche Staats- und
KreisstraBennetz Anbindung an die Autobahn
A 94 (Anschlussstelle Miihldorf-West)

iiber die jeweils rd. 10 km entfernten Haltestellen
in Ampfing und Neumarkt-St. Veit Anschluss an
das Regionalbahnnetz, mit Verbindungen nach
Miinchen, Miihldorf a. Inn, Landshut und Passau

fuBlaufig erreichbare Bushaltestelle mit Anbin-
dung an das ortliche Busnetz

nur ein grundstiickseigener AuBenstellplatz, 6f-
fentliche Parkmoglichkeiten begrenzt

dorfliche Siedlungsstruktur mit Wohngebduden
unterschiedlichen Baualters, in offener Bauweise,
Hohenentwicklung von bis zu zwei Vollgeschos-
sen und ausgebauten DGs

nordlich in rd. 25 m Entfernung existiert eine Au-
towerkstatt
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Nahversorgung:

Bildungseinrichtungen:

Immissionsbelastungen:

Freizeitgestaltung:

Beurteilung der Lage

im Hauptort Oberbergkirchen Getridnke- und Le-
bensmittelmarkt mit Produkten fiir den téglichen
Bedarf

weitere Angebote des periodischen und aperiodi-
schen Bedarfs in den Oberzentren Miihldorf a. Inn
und Waldkraiburg

Kindergarten und Grundschule im Hauptort Ober-
bergkirchen, Mittelschule in Ampfing, Realschu-
len und Gymnasien in Waldkraiburg und Miihldorf
a. Inn

nicht in wertbeeinflussendem Umfang feststellbar,
auch aus der unmittelbar vorbeifiihrenden Orts-
durchgangsstra3e ergibt sich aufgrund des gerin-
gen Verkehrsaufkommens kein signifikanter Ein-
fluss

Vereine mit sportlicher, geselliger und kultureller
Ausrichtung

Das zu bewertende Anwesen liegt im Ortsteil Irl der Gemeinde Oberbergkirchen. Pra-
gend sind eine dorfliche Siedlungsstruktur mit Wohngebéduden unterschiedlichen Bau-
alters. Zudem befindet sich eine Kfz-Werkstatt im benachbarten Umfeld.

Die ortliche Infrastruktur liegt im rd. 2,5 km entfernten Hauptort Oberbergkirchen und
stellt eine Grundversorgung sicher. Im wohnortnahen Bereich existieren keine Ange-
bote. Hinzu kommen Nachteile bei den regionalen und {iberregionalen Anbindungen
des privaten Individualverkehrs. Ublich fiir dorfliche Lagen ist die geringe Taktfre-
quenz der verkehrenden Buslinie. Daher domminiert der Pkw als Verkehrsmittel.

Die Wohnlage ist innerhalb der Gemeinde Oberbergkirchen unterdurchschnittlich.
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3.2 Grundbuch
Grundbuchstelle

Das gegensténdliche Grundstiick ist in dem am Amtsgericht Miihldorf a. Inn gefiihrten
Grundbuch von Irl in Blatt 720 vorgetragen.

Bestandsverzeichnis

1fd. Nr. der Grundstiicke: 1

Gemarkung: Irl

Flurstiick-Nr.: 11

Wirtschaftsart und Lage: Irl 11, Gebéude- und Freiflache

Grofe: 327 m?

dinglich gesicherte Rechte: im Bestandsverzeichnis sind keine mit dem Eigen-

tum verbundenen Rechte vorgetragen

Erste Abteilung / Eigentiimer

Personenbezogene Daten werden aus Griinden des Datenschutzes nicht dargestellt.

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrinkungen

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

Dritte Abteilung / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in Abteilung III sind personliche Verhéltnisse 1.S.d. § 194 BauGB und
stellen keine allgemeinen Belastungen dar. Sie bleiben bei der Verkehrswertermittlung
unbertiicksichtigt.

Nicht im Grundbuch vorgetragene Rechte, Lasten und Beschrinkungen

Es liegen keine Informationen {iber nicht im Grundbuch vorgetragene Rechte, Lasten
und Beschridnkungen vor.
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33 Grund und Boden

A

N

Abbildung 3: verkleinerter Auszug aus der digitalen Flurkarte, Mafistab siche Mafistabsbalken,
© Geodatenbasis: Bayerische Vermessungsverwaltung (verfasserseits erginzt)
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Zuschnitt:

Grofe:

pragende Ausrichtung:
Untergrundbeschaffenheit:
Altlasten:

Topographie:

Bebauung:

ErschlieBungssituation:

unregelmafig, mittlere Tiefe ca. 19 m, mittlere
Breite ca. 16 m, im Detail siche Abbildung 3

327 m? It. Grundbuchbeschrieb
von Osten nach Westen
ortsubliche Verhaltnisse werden unterstellt

das Grundstiick ist nicht im Altlastenkataster er-
fasst, es liegen keine weiteren Anhaltspunkte iiber
schddliche Bodenverdanderungen oder Altlasten
vor (siche Abschnitt 2.1)

der Grundbesitz fillt von Westen nach Osten so-
wie von Suden nach Westen leicht ab und ist im
Ubrigen in sich weitestgehend eben

freistehendes Einfamilienhaus mit Nebengebiu-
den (Garage mit Lagerraum)

das Grundstiick ist verkehrsmifig iiber die 6ffent-
lich gewidmete Kreisstraf3e erschlossen, es fallen
keine Straenausbaubeitrage nach § 127 BauGB
an

es bestehen Anschliisse an die regionale Elektrizi-
tatsversorgung sowie an das oOrtliche Kanal- und
Wassernetz

fiir das gegensténdliche Grundstiick und fiir den
Gebidudebestand sind gemal miindlicher Auskunft
der Wassergenossenschaft Irl-Apertsham eG und
des Abwasservereins Irl e.V. flir die Wasserver-
und Wasserentsorgungsanlagen keine Herstel-
lungsbeitrdge nach KAG offen

Beurteilung des Grund und Bodens

Das Grundstiick ist nach Form, Grof3e und Beschaffenheit baulich nutzbar und zum
Wertermittlungsstichtag mit einem Wohnhaus und einem Nebengebidude bebaut. Mit
327 m? ist die GroBe fiir individuelle Wohnbaulandflachen am o6rtlichen Grundstiicks-
markt unterdurchschnittlich. Nachteilig ist der nach Westen hin spitz zulaufende

Grundstiicksabschnitt.

Der Grundbesitz ist ortsiiblich erschlossen und bezogen auf die Bestandssituation
ergibt sich ein erschlieBungsbeitragsfreier Grundstiickszustand nach BauGB und

KAG.

Immobilienbewertung Huber ¢ Stethaimerstrale 51 84034 Landshut * Tel.: 0871 / 95 34 34 57



Amtsgericht Miihldorf a. Inn (Az.: K 17/25)

18.12.2025 Anwesen Irl 11 in 84564 Oberbergkirchen Seite 16 von 51

3.4

3.5

Planungsrechtliche Situation
Bauplanungsrecht

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan ist der Grundbesitz nach § 5 BauNVO als
Dorfgebiet (MD) dargestellt. Das Anwesen liegt nicht im Geltungsbereich eines
rechtskriftigen oder in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans.

Das Grundstiick ist nach Auskunft des ortlichen Bauamtes bauplanungsrechtlich dem
Innenbereich gemal § 34 BauGB zuzuordnen. Bauliche Vorhaben werden fiir zuldssig
erachtet, wenn sie sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der iiberbauten Grundstiicksfliche in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse miissen gewahrt bleiben und das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Bodenordnung / Besonderes Stidtebaurecht

Das gegenstiandliche Grundstiick liegt nicht in einem Bereich, fiir den ein Umlegungs-
beschluss existiert. Der Grundbesitz befindet sich weder in einem Sanierungsgebiet,
noch in einem Stadtumbaugebiet und auch nicht im Bereich einer Erhaltungssatzung
oder einer stddtebaulichen EntwicklungsmafBnahme.

Denkmalschutzrechtliche Situation

Es besteht keine denkmalschutzrechtliche Ausweisung (Bau-/ Bodendenkmal) im Be-
reich des gegenstdndlichen Grundstiicks und es liegt nicht in unmittelbarer Néhe von
Baudenkmélern gem. Art. 6 Abs. 1 S. 2 BayDSchG.

Umwelt-, Natur- und Hochwasserschutz

Der Grundbesitz ist nicht im Abschnitt eines Natur- oder Landschaftsschutzgebietes.
Er liegt nicht in einem festgesetzten oder vorlidufig gesicherten Uberschwemmungs-
gebiet und auch nicht im Gebiet eines Extremhochwassers oder in einem wassersen-
siblen Bereich.

Tatséichliche bauliche Nutzung

Es ist ein nicht unterkellertes freistehendes Einfamilienhaus mit EG, OG und nicht
ausgebautem DG errichtet. Riickwértig schlieft eine Garage mit Lagerraum an. Die
Lage der Gebéude ergibt sich aus der vorherigen Abbildung 3.

Mittels Messwerkzeug des BayernAtlas der Bayerischen Vermessungsverwaltung lei-
tet sich nach § 19 BauNVO (2017) eine Grundfliche von ca. 160 m? ab. Gemal
§ 19 Abs. 4 BauNVO wurden das Nebengebédude sowie die befestigten Zufahrten und
Zuwegungen angerechnet. Auf der Grundlage der vorliegenden Planunterlagen
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3.6

3.7

ermittelt sich nach § 20 BauNVO (2017) eine Geschossfliche von rd. 172 m?. Bezogen
auf die Grundstiicksgréf3e von 327 m? fiihrt dies zu einer

¢ GRZ (Grundflachenzahl) von rd. 0,49 (= 160 m? / 327 m?)
¢ GFZ (Geschossflichenzahl) von rd. 0,53 (= 172 m?/ 327 m?).
Zu den Berechnungen siehe Anlage 2/1.

Mogliche bauliche Nutzung

Die bestehende Art der baulichen Nutzung zu Wohnzwecken ist gebietstypisch. Das
DG des Einfamilienhauses ist aufgrund der geringen Raumhohe nicht zu Wohnzwe-
cken ausbaubar.

Die Marktteilnehmer legen ihren Wertiiberlegungen gewdhnlich die tatsdchlich vor-
handene Nutzung zugrunde und beriicksichtigen keine baulichen Erweiterungsmog-
lichkeiten bei der Kaufpreisbildung. Die Wertableitung stellt auf die Bestandssituation
ab.

Entwicklungszustand des Grundstiicks

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

Das gegenstdandliche Anwesen liegt im Innenbereich. Die Lage, Form, Grof3e und Be-
schaffenheit des Grundbesitzes ermdglichen eine bauliche Nutzung. Die ErschlieBung
ist gesichert, weil das Grundstiick direkten Anschluss an eine 6ffentlich gewidmete
StraBBenfldchen hat und die fiir eine bauliche Nutzung ortsiiblichen ErschlieBungsanla-
gen existieren. Das Grundstiick ist nach den offentlich-rechtlichen Vorschriften und
nach den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar. Es wird nach § 3 Abs. 4 Im-
moWertV in den Entwicklungszustand ,,Baureifes Land* eingestuft.
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3.8

3.8.1
3.8.1.1

3.8.1.2

Bauliche Anlagen und Auffenanlagen
Wohngebiude
Allgemeine Gebiudedaten des Wohngebiudes

Das konkrete Ursprungsbaujahr des Wohngebidudes ist nicht bekannt. Gemaf3 den vor-
liegenden Baugenehmigungsunterlagen ist ca. 1969 die Erweiterung des OGs mit DG
erfolgt. Im Ubrigen sind auf Basis der vorliegenden Arbeitsunterlagen und den Ein-
driicken aus der AuBlenbesichtigung folgende wesentlichen MaBBnahmen bekannt:

- ca. 2010er Jahre: Erneuerung der Fenster und Auf3entiiren
- ca. 2010: Erneuerung der Heizungsanlage

Vermutlich sind in diesem Zusammenhang kleinere Modernisierungen beim Innen-
ausbau erfolgt.

Es ergeben sich folgende Gebdaudekennwerte (Berechnungen siehe Anlagen 2/2 ff):
Brutto-Grundflache (BGF): rd. 258 m?

(Annahme: DG begehbar und einge-
schriankt zu Lagerzwecken nutzbar)

anrechenbare Wohnflache (WFL): rd. 136 m?
WFL/BGF: rd. 0,53 (= 136 m?/ 258 m?)

lichte Raumhohen*: ca. 2,40 m (EG und OG), bis zu ca. 1,50
m (DG)

Grundrisssituation des Wohngebaudes

Der Gebdudezugang liegt im EG an der Nordfassade und fiihrt in das zentrale Trep-
penhaus mit Treppenaufgang zum OG. Im EG befinden sich eine Kiiche mit Zugang
zur Speise, das Wohnzimmer mit Zutritt zu der nach Siiden orientierten Terrasse, ein
Schlafzimmer, zwei Abstellrdume (einer unterhalb des Treppenlaufes) sowie ein WC.

Im OG existieren vier Zimmer und ein Abstellraum. Einem Zimmer ist der nach Siiden
orientierte Balkon zugeordnet. Vermutlich wurde der Abstellraum als Badezimmer
umgenutzt.

Die Raum- und Flachenaufteilung zeigen im Detail die Grundrisse in den Anlagen 1/1
bis 1/2. Bei der Raumaufteilung wird von einer Ausfiihrung entsprechend den o.g.
Darstellungen ausgegangen.

4

Hinweis: Raumhdhen planimetrisch aus dem vorliegenden Gebaudeschnitt ermittelt
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3.8.1.3 Baukonstruktion des Wohngebiudes

Bauweise:

Fundamente / Bodenplatte:

Massivbauweise

vmtl. in Beton und Stahlbeton auf tragfdhigem
Grund

AulBlenwénde: einschaliges Ziegelmauerwerk, 30 cm

Innenwénde: Ziegelmauerwerk, 11,5 cm bis 24 cm

Decken: zwischen EG/OG Stahlbetondecke, ca. 20 cm; im
Ubrigen nicht bekannt

Treppen: zwischen EG und OG einldufige, im Antritt vier-
telgewendelte Treppe in Stahlbetonkonstruktion

Dachkonstruktion: Satteldach mit ca. 22°-Neigung und Dachvor-
sprung, in Holzkonstruktion

Dacheindeckung: Wellfaserzementplatten aus dem Baujahr ca. 1969

Regenableitung: Regenrinnen und Fallrohre aus Metall

Sonstiges: auskragender Balkon in Stahlbetonkonstruktion

3.8.1.4 Ausbau des Wohngebiudes

Fassadengestaltung:

Fenster / Fenstertiiren:

mehrlagiger AuBenputz, abgesetzter Sockelbe-
reich, gestrichen, an der Westfassade Faserze-
mentplatten auf Holzunterkonstruktion aus dem
Baujahr ca. 1969

einfliigelige, erneuerte Kunststoffrahmenfenster
und -tiiren mit Isolierverglasung, vmtl. Dreh- und
Kippbeschliage

Tiiren: Eingangstiir mit Mehrkammer-Kunststoff-Profil
und Kunststofftiirblatt mit Glasausschnitt
vmtl. leichte Innentiiren mit Holzzargen
Bodenbelige: einfache Art und Ausfiihrung unterstellt
Wandbehandlung: vmtl. iiberwiegend verputzt und gestrichen bzw.
Fliesenbeldge in den Sanitdrbereichen
Deckenuntersichten: vmtl. verputzt und gestrichen
Dachddmmung;: keiner oder deutlich nicht zeitgemédBer Wérme-
schutz wird unterstellt
Sonstiges: Balkon- und Treppengelidnder in Stahlkonstruk-

tion
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3.8.1.5

3.8.1.6

Gebaudetechnik des Wohngebéiudes

Sanitarausstattung: vmtl. WC und Bad mit Waschbecken und Einbau-
badewanne oder -duschwanne, Ausfiihrung im De-
tail unbekannt

Heizung / Warmwasser: Ol-Zentralheizung des Herstellers Buderus, Typ G
125 BE ECO 21, Baujahr 2010 (Angaben gemif
Kaminkehrermeister), Abgasfiithrung iiber auflen-
wandmontiertem Edelstahlschornstein

vmtl. Kunststoftheizdltanks (Fassungsvermdgen
unbekannt) und Brauchwassererwidrmung iiber
Heizung

Wiérmeabgabe iiber Plattenheizkorper mit Ther-
mostatventilen wird unterstellt

nach duBBerem Augenschein befindet sich die Hei-
zungsanlage in der Garage

zusitzlich Holzofen (gemd3 Angabe des Kamin-
kehrermeisters)

Elektroinstallation: nicht mehr zeitgeméfBe Installationen mit wenig
Steckdosen, Lichtschaltern und Sicherungen wer-
den unterstellt

TV/Audio: uber Satellitenschussel

Beurteilung des Wohngebiudes

Die AuBlenarchitektur und die Gebdudekonzeption des in Massivbauweise errichteten
Wohngebéudes ist schlicht und vom Baustil der 1960er Jahre geprigt. Im Rahmen der
Instandhaltung wurden vermutlich nur nach Erfordernis einzelne Modernisierungen
durchgefiihrt. Daher werden die konstruktiven Bauteile und die Ausstattung lediglich
einfachen und nicht mehr zeitgemiflen Wohnraumanforderungen gerecht.

Bei den Schall- und Warmeschutzeigenschaften bestehen trotz der ca. in den 2010er
Jahren erfolgten Maflnahmen (Austausch Fenster und Heizungsanlage) baujahrsbe-
dingt weiterhin Schwachstellen. Ein Energiecausweis liegt nicht vor. Im Falle eines
Verkaufs oder einer Vermietung des Gebaudes sind die Regelungen gemil § 80 Abs.
3 bis 5 GEG zu beachten. Mit dem Tool ,,Sanierungsrechner der KfW-Bank lésst sich
ein Endenergiebedarf im Bereich weniger energieeffizienter Wohngebiude ableiten.
Durch die Nutzung eines fossilen Brennstoftfes ergibt sich eine negative CO»-Bilanz.

Die anrechenbare Wohnfldche von rd. 136 m? ist fiir den Objekttyp freistehendes Ein-
familienhaus durchschnittlich. Es besteht eine einfache und vom Ursprungsbaujahr ge-
pragte Grundrisssituation. Die Belichtungs- und Beliiftungssituation entspricht den
Anforderungen der 1960er Jahre. Lagermoglichkeiten existieren innerhalb des
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3.8.2
3.8.2.1

Wohnhauses vermutlich im DG. Die Immobilie eignet sich fiir Familien mit bis zu
fiinf Personen. Ublich fiir Einfamilienhiuser der gegenstindlichen Baujahrsklasse ist
die fehlende Barrierefreiheit nach § 4 BGG.

Die Faserzementplatten aus den 1960er Jahren sind i.d.R. asbesthaltig. Nach herr-
schender Meinung geht von festgebundenem Asbest im derzeitigen unbeschadeten Zu-
stand keine Gefahr aus, eine Riickbau- oder Sanierungspflicht besteht nicht. Bei bau-
teileingreifenden Mallnahmen oder Riickbau sind wegen der Schadschadstoffbelas-
tung spezielle Vorkehrungen erforderlich, aus denen sich Kostensteigerungen ergeben.

Nach Auskunft des ortlichen Kaminkehrermeisters existieren seit dem Jahr 2023 Mén-
gelmeldungen, die bisher noch nicht beseitigt wurden (Heizung lief auf Stoérung, be-
schadigter Rost und Schamott im Brennraum des Holzofens sowie nicht ausreichender
Funkenschutz beim Holzofen).

Beim AuBlensockel und bei der Eingangstiir zeigten sich bereichsweise Feuchtigkeits-
schiden in Form von Farb- und Putzablésungen. Derartige Sachverhalte sind bei Ge-
biuden der vorliegenden Baujahrsklasse durchaus zu erwarten. Ein separater, signifi-
kanter Einfluss auf die Kaufpreisbildung ist i.d.R. nicht feststellbar. Im Ubrigen liegen
keine Informationen zu wertrelevanten Bauméangel und -schiden vor.

Nebengebaude
Allgemeine Daten des Nebengebiudes

Das nicht unterkellerte Nebengebdude mit Pultdach wurde vermutlich 1973 errichtet.
Darauf ldsst das Datum der Eingabeplanung schlieen. Das Gebédude setzt sich aus
einer Garage und einem Nebenraum zusammen. Das Zufahrtstor liegt an der Nordfas-
sade. Der Lagerraum ist iiber die Garage und den Garten zugdnglich. Die Raum- und
Flachenaufteilung zeigt im Detail der Grundriss in Anlagen 1/4. Es wird eine Bauaus-
fiihrung entsprechend der Baupline unterstellt.

Nach duBBerem Augenschein ist in der Garage die aus dem Jahr 2010 stammende Hei-
zungsanlage, die das Wohngebiude versorgt. Im Ubrigen liegen keine Informationen
zu wertsignifikanten Um-/ Ausbaumalnahmen, baulichen Erweiterungen sowie wert-
signifikanten Modernisierungs- und Sanierungsmaf3nahmen vor.

Es ergibt sich eine Brutto-Grundfldche (BGF) von rd. 46 m? (Berechnung siche Anlage
2/4). Auf Basis des vorliegenden Gebédudeschnittes betrdgt die lichte Raumhohe ca.
2,40 m bis 2,80 m.
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3.8.2.2 Baubeschreibung Nebengebiude

3.8.2.3

Bauweise:

Fundamente / Bodenplatte:

Umfassungswénde:

Innenwiénde:

Dachkonstruktion:
Dacheindeckung:
Deckenuntersicht:
Regenableitung:

Turen / Fenster:

Garagentor:
Bodenbelag:

Haustechnik:

Beurteilung des Nebengebiaudes

Massivbauweise

Streifenfundamente und Bodenplatte in Beton und
Stahlbeton auf tragfahigem Grund

einschaliges Ziegelmauerwerk, 24 cm, verputzt
und gestrichen

einschaliges Ziegelmauerwerk, 11,5 cm, verputzt
und gestrichen

Pultdach in Holzkonstruktion
Wellfaserzementplatten aus dem Baujahr 1973
sichtbare Dachkonstruktion

Regenrinnen und Fallrohre aus Metall

Holzrahmenfester mit Normalverglasung, Tiiren
nicht bekannt

Garagenschwingtor in Metallkonstruktion
nicht bekannt
Stromanschluss

die Heizungsanlage wurde bereits beim Wohnge-
baude dargestellt

Die konstruktiven Bauteile und die Gebdudeausstattung entsprechen einem einfachen
Standard. Die Garage wird als Technikraum genutzt. Hinzu kommt die beengte Zu-
fahrtssituation. Daher scheidet die Abstellmoglichkeit eines Pkws aus.

Der Nebenraum eignet sich zu einfachen Lagerzwecken. Der Erhaltungs- und Pflege-
zustand ist nach dulerem Augenschein unterdurchschnittlich. Die Faserzementplatten
am Dach sind vmtl. asbesthaltig (siehe hierzu Hinweis in Abschnitt 3.8.1.6).

Es zeigten sich baualterstypische Bauschdden bzw. -méingel (u.a., Putzschdden in
Form von Abplatzungen sowie Witterungsschidden). Bei Nebengebduden der gegen-
standlichen Baujahrsklasse erwarten die Marktteilnehmer durchaus derartige Sachver-
halte. Daher wird kein separater Wertabschlag bei der Kaufpreisbildung angesetzt.

Immobilienbewertung Huber ¢ Stethaimerstrale 51 84034 Landshut * Tel.: 0871 / 95 34 34 57



Amtsgericht Miihldorf a. Inn (Az.: K 17/25)

18.12.2025 Anwesen Irl 11 in 84564 Oberbergkirchen Seite 23 von 51

3.8.3

3.9

3.10

Bauliche Aufienanlagen und sonstige Anlagen

Einfriedungen: Holz- und Maschendrahtzaun

Geléndebefestigungen: Zufahrt teilweise asphaltiert, im Ubrigen Kiesun-
terbau mit Wildwuchs

Freiflachen: Griinflaiche mit Wildwuchs, Straucher

Beurteilung: einfache Ausfiihrung ohne gértnerische Gestal-

tung; unterdurchschnittlicher, vernachléassigter Er-
haltungs- und Pflegezustand

grundstiickseigene Zufahrt entlang der Nord-
grenze beengt

derzeit nur ein grundstiickseigener Kfz-Aullen-
stellplatz; dieser reicht i.d.R. in ldndlichen Lagen,
bei denen der Pkw als Verkehrsmittel dominiert,
nicht aus

z.T. witterungs- und altersbedingte Schiden beim
Holzzaun, fiir derartige Sachverhalte werden im
gegenstiandlichen Teilmarkt tendenziell keine se-
paraten Wertabschldge beriicksichtigt

Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Informationen zu mietvertraglichen Vereinbarungen liegen nicht vor. Das Anwesen
bewohnt vermutlich der Schuldner. Die Wertableitung stellt auf einen bezugsfreien
Zustand ab.

Wirtschaftliche Situation und Grundstiicksmarkt
Makrookonomie mit Schwerpunkt Immobilienmarkt

Im Landkreis Miihldorf a. Inn wurde iiber viele Jahre sowohl der Kaufmarkt von un-
bebauten Wohnbaulandfldchen wie auch der Teilmarkt von Grundstiicken mit Ein- und
Zweifamilienhdusern von einer sehr hohen Nachfrage bestimmt. Urséchlich waren ins-
besondere die giinstigen Finanzierungsbedingungen. Durch das geringe Angebot ver-
teuerten sich die Kaufpreise erheblich.

Ab etwa Mitte des Jahres 2022 zeichnete sich durch die stark gestiegenen Finanzie-
rungs-, Energie- und Lebenshaltungskosten sowie durch die weiterhin hohen Baukos-
ten ein Riickgang bei der Kaufnachfrage und ein Ende der Preissteigerungen ab. Es
folgte eine spiirbare Zuriickhaltung bei Kaufinteressenten und eine Preisfindungs-
phase. Das Angebot der zum Verkauf stehenden Grundstiicke sowie die Vermark-
tungsdauer nahm zu. Durch den Anstieg der Energiekosten hat die Energieeffizienz an
Bedeutung gewonnen. Insbesondere bei dlteren Bestandsobjekten mit einer schlechten
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Energiebilanz und Sanierungsbedarf waren deutliche Preisriickgédnge feststellbar.

Seit dem Jahr 2024 schwéchten sich die Inflation und die Finanzierungszinsen ab. Zu-
letzt ist bei Ein- und Zweifamilienhdusern die Nachfrage von Kaufinteressenten wie-
der gestiegen. Be1 Wohnbauland ist das Marktumfeld weiterhin schwierig.

Grundstiicksmarkt

Fiir den Landkreis Miihldorf a. Inn stehen zuletzt fiir das Berichtsjahr 2023 Auswer-
tungen des Ortlichen Gutachterausschusses zur Verfiigung.’

Insgesamt wurden rd. 857 Immobilientransaktionen im Landkreis registriert. Damit
lag die Anzahl der beurkundeten Immobiliengeschifte rd. 17 % unter dem Vorjahres-
niveau mit 1.032 Stiick. Der Geldumsatz erreichte im Jahr 2023 eine Gesamtsumme
von rd. 293,6 Mio. €. Gegeniiber dem Vorjahresergebnis von 383,2 Mio. € entspricht
dies einem Riickgang von 23,4 %.

Fiir individuelle Wohnbaulandfldchen nennt der Marktbericht auf Kreisebene einen
mittleren Kaufpreis von 417 €/m? (- 9,7 % gegeniiber 2022). Bei 33 ausgewerteten
Kaufféllen leitet sich eine durchschnittliche Grundstiicksgro3e von 731 m? ab.

Im Teilmarkt von bebauten Grundstiicken entfielen im Jahr 2023 rd. 23,6 % der Ver-
trage auf freistehende Ein- und Zweifamilienhduser. Mit 65 Vertrdagen (+ 10 % gegen-
iiber 2022) wurde ein Geldumsatz von 36,0 Mio. € (- 5,4 % gegeniiber 2022) erzielt.

Fiir die Gemeinde Oberbergkirchen liegen vom ortlichen Gutachterausschuss keine
Auswertungen vor. Das Angebot an Wohnbaugrundstiicken innerhalb des Gemeinde-
gebietes war im bisherigen Verlauf des Jahr 2025 gering. Die inserierten Preise am
freien Markt lagen iiber den letzten Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2024.

Im Marktsegment von bebauten Ein- und Zweifamilienhdusern im Bestand sind aus
Oberbergkirchen und dem benachbarten Schonberg vier Objekte bekannt, die zuletzt
zum Verkauf angeboten wurden. Deren kaufpreisbestimmenden Merkmale weichen
untereinander teilweise deutlich ab. Daraus resultiert auch die grof3e Streuung bei den
Angebotspreisen, die absolut zwischen rd. 210.000 € und 600.000 € liegen. Bezogen
auf die angegebenen Wohnfldachen von 130 m? bis 250 m? leitet sich eine Spanne von
rd. 1.490 bis 2.740 €/m? WFL ab. Zusitzlich war ein tiberdurchschnittlich gro3es Ob-
jekt mit einer Wohnflache von 400 m? und eine Grundstiicksgrée von 3.500 m? inse-
riert. Dieses wurde fiir 750.000 € bzw. rd. 1.860 €/m? WFL angeboten.

Bei den genannten Angebotspreisen sind mogliche Preiskorrekturen und bei den be-
bauten Anwesen mitangebotenes Inventar zu beriicksichtigen.

5

Immobilienmarktbericht 2024 fiir den Landkreis Miihldorf a. Inn, herausgegeben durch den Gutachteraus-
schuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Miihldorf a. Inn im Juli 2024
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Marktpositionierung

Bei freistehenden Einfamilienhdusern dominieren die Eigennutzer als Kaufinteressen-
ten. Die Immobilie zielt vorrangig auf kaufkraftschwéchere Familien ab, die sich an
der unterdurchschnittlichen Wohnlage und an dem unzeitgemif3en Wohnraumstandard
nicht stéren. Im Zuge der schrittweise erforderlichen Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmafBnahmen wird zumeist ein hoher Anteil an Eigenleistung erbracht,
wodurch sich der finanzielle Aufwand reduziert.

Das Anwesen ordnet sich im unteren Ortlichen Kaufpreissegment ein. In dem schwie-
riger gewordenen Marktumfeld ist das absolute Kaufpreisniveau ein wesentlichen Ent-
scheidungskriterium. Dadurch verbessert sich die Vermarktungssituation.
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4.2
4.2.1

Verkehrswertermittlung
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Verfahren fiir die Verkehrswertermittlung sind in der ImmoWertV normiert. Zur Ver-
fiigung stehen das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertrags-
wertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39
ImmoWertV). GemiB § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV sind die Verfahren nach der Art
des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéfts-
verkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten zu wéhlen.

Aus der nach § 193 Abs. 5 BauGB gefiihrten Kaufpreissammlung des ortlichen Gut-
achterausschusses liegen Kauffélle von freistehenden Einfamilienhdusern vor. Die
wertbildenden Merkmale sind nicht vollstindig bekannt und es bestehen Abweichun-
gen, die sich nicht in sachgerechter Weise anpassen lassen. Wegen der nicht eindeuti-
gen und zuverldssigen Aussagekraft ist daher das Vergleichswertverfahren nicht an-
wendbar. Die Daten kdnnen aber bei der Plausibilisierung herangezogen werden.

Im gegensténdlichen Marktsegment ist nicht erkennbar, dass im gewodhnlichen Ge-
schiftsverkehr die Erzielung von Ertrdgen fiir die Preisbildung ausschlaggebend ist
und die Verkaufsabschliisse anhand von Rendite- bzw. Ertragswertiiberlegungen er-
folgen. Zudem stehen vom ortlichen Gutachterausschuss keine verwendbaren Liegen-
schaftszinssitze zur Verfiigung.

Bei Einfamilienhdusern ist i.d.R. der Sachwert der nutzbaren baulichen oder sonstigen
Anlagen mafigeblich. Dies lésst sich anhand des Sachwertverfahrens abbilden. Fiir die
Durchfiihrung dieses Verfahrens liegen geeignete Daten vor.

Die Verkehrswertermittlung erfolgt daher auf Grundlage des Sachwertverfah-
rens.

Sachwertverfahren
Verfahrenssystematik

Nach § 35 Abs. 2 ImmoWertV ermittelt sich der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks
aus der Summe des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen, der baulichen Au-
Benanlagen und sonstigen Anlagen (§§ 36 und 37 ImmoWertV) sowie dem Bodenwert
(§§ 40 bis 43 ImmoWertV). Durch Berlicksichtigung der allgemeinen Wertverhilt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) ergibt sich der marktangepasste
vorldufige Sachwert. Zusitzlich ist zu priifen, ob Werteinfliisse aufgrund von beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) vorliegen.
Das Ergebnis ist der Sachwert des Grundstiicks.

Soweit geeignete Sachwertfaktoren vorhanden sind, ist der Grundsatz der Modellkon-
formitét nach § 10 ImmoWertV bei den einzelnen Ansétzen zu beachten. Abweichun-
gen vom Modell oder Referenzobjekt werden i.d.R. als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale subsididr beriicksichtigt. Alternativ kann es sachgerecht sein,
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4.2.2
4.2.2.1

die Abweichungen verfahrensimmanent durch eine objektspezifische Anpassung von
Daten im vorldufigen Sachwert zu erfassen, wenn sich dadurch die Nachvollziehbar-
keit der Wertermittlung verbessert.®

Vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Erliduterung zum vorliufigen Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorldufigen Sachwertes der baulichen Anlagen sind nach
§ 36 Abs. 1 ImmoWertV die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regional-
und Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Durchschnittliche Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Ableitung der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen er-
folgt auf Grundlage der Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010
(NHK 2010) nach Anlage 4 Nummer II der InmoWertV. Sie erfassen die Kostengrup-
pen 300 und 400 der DIN 276, die Umsatzsteuer und die liblicherweise entstehenden
Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN 276-1: 2006-11), insbesondere
Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Priifungen und Genehmigungen.
Die Hohe der eingerechneten Baunebenkosten ist zusétzlich verdffentlicht.

Die Kostenkennwerte sind in €/m? Bruttogrundflache (BGF nach DIN 277-1: 2005-
02) angegeben, beziehen sich auf eine Art der baulichen Anlage (Gebédudeart) unter
Beriicksichtigung einer Standardstufe und stellen auf den Kostenstand im Jahresdurch-
schnitt 2010 ab.

Die Zuordnung des Wertermittlungsobjektes zu einer Gebaudeart erfolgt aufgrund sei-
ner Nutzung. Die Standardstufe wird auf Basis der Standardmerkmale der jeweiligen
baulichen Anlage und nach den in Anlage 4 Nr. III der ImmoWertV veroffentlichten
Gebéudestandards ermittelt. Die Einordnung des Gebiudestandards ist insbesondere
vom Stand der technischen Entwicklung und von den bestehenden rechtlichen Anfor-
derungen abhéngig und hat unter Beriicksichtigung der relevanten Marktverhiltnisse
zu erfolgen.

Der auf diese Weise ermittelte Ausgangswert ist mit der BGF der baulichen Anlage zu
multiplizieren. Gegebenenfalls nicht von den Normalherstellungskosten erfasste Sach-
verhalte sind gesondert zu beriicksichtigen.

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir die jeweilige Art der bau-
lichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundes-
amtes (Baupreisindex) zu verwenden.

6

Vgl. Dr. Daniela Schaper: Die ImmoWertA im Zusammenspiel mit der ImmoWertV, veroffentlicht in Grund-

stiicksmarkt und Grundstiickwert, Werner Verlag, Heft 03/2024, Seite 136
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4.2.2.2

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Regionalfaktor ist ein Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhéltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImnmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor erfasst den altersbedingten bzw. wirtschaftlichen
Wertverzehr baulicher Anlagen. Er stellt auf eine lineare Alterswertminderung ab und
ergibt sich aus dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Vorliufiger Sachwert des Wohngebaudes
Durchschnittliche Herstellungskosten des Wohngebiudes

Fiir das gegenstiandliche Wohnhaus kommt die Gebdudeart-Nr. 1.32 der NHK 2010
(freistehendes Einfamilienhaus mit EG, OG, nicht unterkellert, DG nicht ausgebaut)
zur Anwendung. Die ImmoWertV veroffentlicht hierzu folgende Kostenkennwerte:

Abbildung 4: Kostenkennwerte fiir Ein-/ Zweifamilienhiuser, Doppel- und Reihenhiuser ge-
méil Anlage 4 Abschnitt II Nr. 1 der InmoWertV

Auf der Grundlage der unter Nr. 1 veroffentlichten Gebdudestandards in Anlage 4
Nummer III der ImmoWertV und der in Abschnitt 3.8.1 dargestellten Merkmale des
zu bewertenden Wohngebidudes leitet sich folgende Gebiudestandardstufe ab:

Standardstufe Wiigungs- | Standard-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil % stufe
AufBlenwénde 1,00 23% 0,23
Dach 1,00 15% 0,15
Fenster und Aullentiiren 1,00 11% 0,33
Innenwénde und -tiiren 0,50 0,50 11% 0,28
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11% 0,33
Fufiboden 1,00 5% 0,10
Sanitéreinrichtungen 1,00 9% 0,18
Heizung 1,00 9% 0,27
sonstige technische Ausstattung 1,00 6% 0,12
Kostenkennwert in €/m? BGF geméif
NHK 2010 fiir gegenstéindl. Gebaudeart 620 690 790 955 1.190

Gebiudestandardstufe (Summe): 1,99
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Der Kostenkennwert wird als gewogener Wert in der Weise abgeleitet, dass man den
jeweiligen Anteil einer Standardstufe mit dem jeweiligen Wéagungsanteil und den je-
weiligen Kostenkennwert der jeweiligen Standardstufe multipliziert und aufaddiert.
Somit ergibt sich fiir das Wohnhaus folgender Kostenkennwert:

Wigungs- NHK der jew. Wigungs- NHK der jew. NHK
Bauteil Ansatz anteil Standardstufe Ansatz anteil Standardstufe Kostenk wert

Aullenwinde 1,00 x 23% X 620 €/m*> BGF = 143 €/m* BGF
Dach 1,00 x 15% x 620 €/m*> BGF = 93 €/m?* BGF
Fenster und AuBentiiren 1,00 x 11% x 790 €/m*> BGF = 87 €/m* BGF
Innenwiénde und -tiiren 0,50 x 11% x 690 €/m> BGF + 0,50 x 11% x 790 €/m* BGF_ = 81 €/m?* BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 x 11% % 790 €/m* BGF = 87 €/m* BGF
Fulboden 1,00 x 5% x 690 €/m* BGF = 35 €/m* BGF
Sanitireinrichtungen 1,00 x 9% x 690 €/m> BGF = 62 €/m> BGF
Heizung 1,00 x 9% x 790 €/m*> BGF = 71 €/m?* BGF
sonstige technische Ausstattung 1,00 x 6% x 690 €/m*> BGF = 41 €/m* BGF

Kostenkennwert (Summe): = 700 €/m*> BGF

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

Aufgrund der individuellen Bauvausfiihrung des Wohngebéudes existieren zusitzlich
Einfliisse, die der Kostenkennwert nicht erfasst. Das DG des Wohnhauses lasst auf-
grund der geringen lichten Hohe von < 2,00 m nur eine eingeschriankte Nutzung zu
Lagerzwecken zu und ist nicht ausbaufdhig. Nach Anlage 4 Nummer I 3. Abs. 3 der
ImmoWertV ist ein Abschlag in Ansatz zu bringen. Nach sachverstandiger Schitzung
werden hierfiir 15 % (Faktor 0,85) in Abzug gebracht. Weitere Anpassungen fiir bisher
nicht erfasste werthaltige Bauteile sind nicht zu beriicksichtigen. Der Ausgangswert
betragt

700 €/m? BGF x 0,85 = 595 €/m* BGF.

Unter Berticksichtigung der BGF von 258 m? (vgl. Abschnitt 3.8.1.1) fiihrt dies fiir das
Wohngebiude absolut zu durchschnittlichen Herstellungskosten von

258 m?> BGF x 595 €/m* BGF = 153.510 €.

Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag

Die Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf die Preisverhéltnisse des Jahres
2010. Dies erfordert eine Umrechnung auf das Preisniveau zum Wertermittlungsstich-
tag. Grundlage ist der Baupreisindex fiir den Neubau von Wohngebiuden mit Ba-
sisjahr 2021 = 100.” Der letztmalig vor dem Wertermittlungsstichtag zum zweiten

7 Quelle: Baupreisindizes fiir den Neubau (konventionelle Bauart) von Wohn- und Nichtwohngebiuden, verdf-

fentlicht vom Statistischen Bundesamt (Destatis) am 10.07.2025 (https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirt-
schaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html#241648)

Immobilienbewertung Huber ¢ Stethaimerstrale 51 84034 Landshut * Tel.: 0871 / 95 34 34 57


https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirt-schaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html#241648
https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirt-schaft/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html#241648

Amtsgericht Miihldorf a. Inn (Az.: K 17/25)
18.12.2025 Anwesen Irl 11 in 84564 Oberbergkirchen Seite 30 von 51

Quartal 2025 verdffentlichte Preisindex liegt bei 133,6 und fiir das Jahr 2010 durch-
schnittlich bei 70,8. Dies fiihrt zu einem Umrechnungsfaktor von

133,6 /70,8 =rd. 1,887.

Somit ergeben sich zum Wertermittlungsstichtag folgende durchschnittlichen Herstel-
lungskosten:

153.510 € x 1,887 =289.673 €

Regionalfaktor

Modellbezogene Regionalfaktoren liegen vom ortlichen Gutachterausschuss und von
den benachbarten Gutachterausschiissen nicht vor. Die Anpassung an die Verhiltnisse
des ortlichen Grundstiicksmarktes erfolgt im Rahmen der Marktanpassung in Ab-
schnitt 4.2.6. Es wird ein Ansatz von 1,00 gewéhlt:

289.673 € x 1,00 =289.673 €

Die durchschnittlichen Herstellungskosten des Wohngebéudes entsprechen somit
- rd. 1.120 €/m? (bezogen auf die BGF des Wohngebédudes mit 258 m?)
- rd. 2.130 €/m? (bezogen auf die anrechenbare WFL von 136 m?).

Die Ansétze liegen innerhalb der marktiiblichen Bandbreite vergleichbarer Einfamili-
enhduser und werden als plausibel erachtet.

Alterswertminderungsfaktor

Fiir das Einfamilienhaus wird nach Anlage 1 der ImmoWertV eine Gesamtnutzungs-
dauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV) von 80 Jahren gewihlt.

Das konkrete Ursprungsbaujahr des Wohngebaudes ist nicht bekannt. Die Erweiterung
des OGs mit DG erfolgte ca. im Jahr 1969 und liegt rd. 56 Jahre zuriick. Die durchge-
fithrten und in Abschnitt 3.8.1.1 genannten Maflnahmen fiihren unter Anwendung des
Modernisierungsmodells nach Anlage 2 ImmoWertV zu einer geringen Verldngerung
der Restnutzungsdauer. Unter Beriicksichtigung einer marktgerechten Rundung wird
eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) von 25 Jahren
gewihlt (Ansatz in 5-Jahres-Schritten).

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

25 Jahre / 80 Jahre = 0,3125.
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4.2.2.3

4.2.3

Vorliaufiger Sachwert des Wohngebiudes

Ausgehend von den Herstellungskosten des Wohngebédudes und unter Beriicksichti-
gung des ermittelten Alterswertminderungsfaktors leitet sich der folgende vorlaufige
Sachwert ab:

289.673 € x 0,3125=90.523 €

Vorliaufiger Sachwert Nebengebiude

Fiir das Nebengebdude ist von den zur Verfligung stehenden Daten der NHK 2010 am
besten die Gebidudeart-Nr. 14.1 (Einzel-/ Mehrfachgaragen) geeignet. Demnach las-
sen sich Normalherstellungskosten in einer Spanne von 245 bis 780 €/m? BGF ablei-
ten. Der untere Spannenwert bezieht sich auf Standard-Fertiggaragen, der obere An-
satz stellt auf individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderer Ausfiihrung ab.

Aufgrund der in Abschnitt 3.8.2 dargestellten Merkmale wird ein Ansatz von
485 €/m? BGF gewihlt. Die darin enthaltenen Baunebenkosten von 12 % sind markt-
iiblich, so dass eine weitere Anpassung entféllt. Die im Garagentrakt existierenden
haustechnischen Anlagen wurden bereits beim Einfamilienhaus erfasst und bleiben
unberiicksichtigt.

Bei einer BGF von 46 m? (vgl. Abschnitt 3.8.2.1) ergeben sich fiir das Nebengebiude
absolut durchschnittlichen Herstellungskosten von

46 m? BGF x 485 €/m? BGF =22.310 €.
Das Nebengebiude bildet mit dem Einfamilienhaus eine wirtschaftliche Einheit. Bei

den nachfolgenden Parametern werden unverdndert die Ansitze des Wohngebdudes
gewihlt:

- Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag mit einem Faktor von 1,887
- Regionalfaktor von 1,00

- Alterswertminderungsfaktor von 0,3125

Der vorlidufige Sachwert des Nebengebiudes betrdgt

22.310 € x 1,887 x 1,00 x 0,3125 = 13.156 €.

Vorliufiger Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen

Entsprechend der Vorgehensweise des ortlichen Gutachterausschusses bei der Ablei-
tung der Sachwertfaktoren werden die Aullenanlagen pauschal mit 4,0 % der vorldu-
figen Sachwerte des Wohn- und Nebengebéudes beriicksichtigt:

(90.523 € + 13.156 €) x 0,04 =rd. 4.147 €
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4.2.4

4.2.4.1

4.2.4.2

Bodenwertermittlung

Fiir die Bodenwertermittlung kann nach § 40 Abs. 2 ImmoWertV neben oder anstelle
von Vergleichspreisen nach Mallgabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV ein objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) verwendet werden.

Vergleichskauffall

Aus der Kaufpreissammlung des ortlichen Gutachterausschusses liegen keine Ver-
gleichskaufpreise von unbebauten baureifen Grundstiicken vor.

Die Auswahlkriterien beschriankten sich auf individuelle Wohnbaulandfldchen in
Oberbergkirchen, Schonberg und Lohkirchen mit Grofen bis 500 m?, die im Zeitraum
01.01.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag 13.08.2025 notariell beurkundet wurden.
Kommunale Verkdufe blieben aufgrund der Einschriankungen aus den Vergabekrite-
rien auBer Acht.

Bodenrichtwert

Der vom ortlichen Gutachterausschuss fiir die gegenstidndliche Bodenrichtwertzone
19001 letztmalig verdffentlichte Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 betréigt
160 €/m? fiir (fiktiv) unbebaute und nach BauGB und KAG erschlieBungsbeitragsfreie
Baulandflichen im Dorfgebiet.

Abbildung 5: Auszug Bodenrichtwertkarte, ohne Mafistab (Standort Bewertungsgrundstiick
»blau“ gekennzeichnet), © Gutachterausschuss Miihldorf a. Inn 2024
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4.2.4.3

4.2.4.4

Die gegenstindliche Richtwertzone stellt ausschlieBlich auf Standorte innerhalb des
Ortsteils Irl ab.

Ausgangswert

Vergleichskauffille von unbebauten Grundstiicken stehen nicht zur Verfligung. Der
vorliegende Bodenrichtwert ist geeignet, weil er eine gute Ubereinstimmung in den
wertbildenden Markmalen aufweist und den gegenstdandlichen Grundstiicksteilmarkt
zutreffend abbildet. Die Abweichungen lassen sich in sachgerechter Weise anpassen.
Er bezieht sich auf einen Stichtag, der in hinreichend zeitlicher Ndhe zum Wertermitt-
lungsstichtag steht. Die Bodenwertableitung erfolgt ausschlieBlich auf Basis des
Bodenrichtwertes.

Ableitung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwertes

Der Ausgangswert ist an die Gegebenheiten des Bewertungsgrundstiicks anzupassen.
Sofern keine geeigneten Umrechnungskoeffizienten oder Marktdaten vorliegen, er-
folgt dies nach sachverstindiger Schitzung. Im Einzelnen ergeben sich folgende wert-
bestimmende Sachverhalte:

- Der Bodenrichtwert stellt hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung auf Dorf-
gebiete ab, in denen die existierende Wohnnutzung des Bewertungsgrundstiicks
allgemein zuléssig ist.

- Eine Abhingigkeit des Bodenwertes vom Maf} der baulichen Nutzung konnte
in vergleichbaren ldndlichen Lagen des Landkreises Miihldorf a. Inn bisher nicht
nachgewiesen werden.

- Die Lagewertigkeit des gegenstindlichen Grundbesitzes weicht nicht wertsigni-
fikant von den innerdrtlichen Lageeigenschaften der gegenstdndlichen Boden-
richtwertzone des Ortsteils Irl ab.

- Fiir das zu bewertende Grundstiick sind die ErschlieBungsbeitrige nach BauGB
und KAG abgerechnet. Es ist somit wie das Richtwertgrundstiick erschlieungs-
kostenbeitragsfrei.

- Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2024, Wertermittlungs-
stichtag ist der 13.08.2025. Auswertungen liber die konjunkturelle Preisentwick-
lung liegen vom oOrtlichen Gutachterausschuss nicht vor. Nach eigenen Marktbe-
obachtungen ist im gegenstidndlichen Marktsegment tendenziell von einem hohe-
ren Kaufpreisniveau auszugehen. Aufgrund der Stichtagsdifferenz wird ein Zu-
schlag von 10 % (Faktor 1,10) gewéhlt.

- Mit 327 m? ist die GroBe des gegenstindlichen Grundstiicks unterdurchschnitt-
lich. Bei Wohnbaugrundstiicken fallen die Kaufpreise je m? Grundstiicksflache
1.d.R. umso hoher aus, je kleiner die Flache ist. Der ortliche Gutachterausschuss
und die benachbarten Gutachterausschiisse leiten keine Umrechnungskoeftizien-
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4.2.4.5

4.2.5

4.2.6
4.2.6.1

ten ab. Nach sachverstindiger Schitzung wird unter Beriicksichtigung der Nach-
teile beim Grundstiickszuschnitt ein Zuschlag von 10 % (Faktor 1,10) in Ansatz
gebracht. Im Ubrigen lassen sich aus der Grundstiicksausrichtung und der Topo-
graphie keine Einfliisse auf das erzielbare Bodenwertniveau ableiten.

Zusammenfassend ist ein Zuschlag von 20 % (= 10 % + 10 %) auf den Ausgangswert
zu beriicksichtigen (Faktor 1,20). Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert
betrigt somit

160 €/m? x 1,20 = 192 €/m? bzw. rd. 190 €/m>.

Absoluter Bodenwert

Aus dem zuvor abgeleiteten Bodenwertansatz und der Grundstiicksgréfle von 327 m?
ermittelt sich folgender absoluter Bodenwert:

190 €/m? x 327 m? = 62.130 €

Vorliufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks (§ 35 Abs. 2 ImmoWertV) ergibt sich wie
folgt:

vorlaufiger Sachwert Wohngebdude = 90.523 €
vorlaufiger Sachwert Nebengebaude = 13.156 €
vorldufiger Sachwert baul. Auflenanlagen / sonstige Anlagen = 4.147 €
Bodenwert = 62.130 €

vorliufiger Sachwert des Grundstiicks 169.956 €

Bezogen auf die anrechenbare Wohnfldche von 136 m? entspricht dies einem Ansatz
von rd. 1.250 €/m? (= 169.956 € / 136 m?).

Marktanpassung und Plausibilititspriifung
Ausgangsdaten

Die Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse (Marktanpassung) erfolgt
i.d.R. durch den Ansatz der von den Gutachterausschiissen abgeleiteten Sachwertfak-
toren. Sie geben das Verhiltnis des vorlaufigen marktangepassten Sachwertes zum
vorldufigen Sachwert an.
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4.2.6.2

Vom ortlichen Gutachterausschuss stehen auf Kreisebene Sachwertfaktoren zur Ver-
fiigung.® Betrachtet wurden 91 Kaufvertrige von freistehenden Ein- und Zweifamili-
enhdusern (ggf. mit Einliegerwohnung) aus dem Zeitraum 2022 und 2023. Die Anwe-
sen hatten Grundstiicksgrof3en von 344 m? bis 1.151 m?, Wohnfldchen von 70 m? bis
370 m? und eine Restnutzungsdauer von 7 bis 74 Jahren. Objekte bis zu einem Alter
von 5 Jahren blieben auBler Acht. Die Kaufpreise streuten zwischen 225.000 € und
1.310.000 €. Es ergeben sich folgende Sachwertfaktoren:

- Spanne Sachwertfaktoren: 0,54 bis 1,63
- mittlerer Sachwertfaktor: 1,03 (Standardabweichung + 0,24)

Fiir die Bestimmung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors sind es die am
besten verfiigbaren Daten, weil sie sich ausschlieBlich auf den Landkreis Miihldorf a.
Inn beziehen. Die Unterschiede bei den wertbildenden Merkmalen und die Abwei-
chungen zum Sachwertmodell des Gutachterausschusses lassen sich in sachgerechter
Weise anpassen.

Ableitung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors

Die Auswertungen beziehen ausschlielich Kauffille aus den Jahren 2022 und 2023
ein. Nach eigener Marktbeobachtung sind seitdem die Sachwertfaktoren aufgrund des
schwieriger gewordenen Marktumfeldes tendenziell gesunken.

Gemil den Untersuchungen des Gutachterausschusses konnte statistisch ein wertrele-
vanter Zusammenhang zwischen dem Sachwertfaktor und der absoluten Hohe des vor-
laufigen Sachwertes sowie der Grundstiicksfliche nachgewiesen werden. Je geringer
der vorldufige Sachwert bzw. die Grundstiicksgroe, desto hoher waren die Marktan-
passungszuschlige (durchschnittlich > 28 % bei den gegenstidndlichen Merkmalen).

Eigene Marktbeobachtungen bestétigen, dass bei der Kaufpreisfindung insbesondere
in dem schwieriger gewordenen Marktumfeld das absolute Kaufpreisniveau ein we-
sentliches Entscheidungskriterium ist. Dadurch verbessert sich die Vermarktungssitu-
ation des gegenstdndlichen Anwesens trotz der bestehenden Nachteile deutlich, da ins-
besondere im Kaufpreissegment < 250.000 € nur wenige Objekte angeboten werden.

Zudem sind die Abweichungen zum Sachwertmodell des Gutachterausschusses zu be-
riicksichtigen (insbesondere beim Ansatz des Bodenwertes und bei den Herstellungs-
kosten des Wohn- und Nebengebéudes).

Unter Abwégung der existierenden Vor- und Nachteile wird nach sachverstindiger
Schitzung ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von 1,20 gewéhlt. Dies
fithrt zu einem marktangepassten vorlidufigen Sachwert in Héhe von

169.956 € x 1,20 = 203.947 €.

8

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich Landkreis Miihldorf a. Inn, Sachwertfaktoren 2024,

Auswertungszeitraum 2022/2023, Seite 12 ff
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4.2.6.3

Bezogen auf die anrechenbare Wohnfliche von 136 m? ergibt sich ein Wert von rd.
1.500 €/m*> WFL (= 203.947 € / 136 m*> WFL).

Plausibilitiatspriifung
Darstellung der Vergleichskauffille

Zur Plausibilititspriifung wurden bei der Geschéftsstelle des ortlichen Gutachteraus-
schusses aus der Kaufpreissammlung Vergleichskauffille angefordert. Die Suchkrite-
rien beschriankten sich auf freistehende Ein-/ Zweifamilienhduser aus den Baujahren
ab 1950 mit Wohnflidchen ab 100 m?, die in den Gemeinden Oberbergkirchen, Schon-
berg sowie Lohkirchen liegen und im Zeitraum 01.01.2024 bis zum Wertermittlungs-
stichtag 13.08.2025 mit Kaufpreisen bis max. 350.000 € notariell beurkundet wurden.

Da nur ein Kauffall vorlag, wurde im ersten Schritt die Auswahl auf die nichsten um-
liegenden Gemeinden ausgeweitet. Im zweiten Schritt sollten auch Objekte einbezo-
gen worden, deren Beurkundung zeitnah nach dem Wertermittlungsstichtag erfolgte.
Folgende Kauffille stehen zur Verfiigung:

GS- . «w | Standard- s . Kaufpreis je
Nr. Lage Datum Fliiche* Art Baujahr | WFL stufe BRW Kaufpreis m? WFL
1 Ampfing 12.06.24 380 m? EFH 1963 142 m? 1,64 450 €/m? 300.000 € 2.113 €/m?
2 Ampfing 12.08.25 520 m? EFH 1959 130 m? 1,12 540 €/m? 200.000 € 1.538 €/m?
3 Ampfing 19.08.25 420 m? EFH 1967 104 m? 1,24 190 €/m? 140.000 € 1.346 €/m?
4 Buchbach 16.09.25 380 m? EFH 1955 100 m? 1,45 280 €/m? 193.000 € 1.930 €/m?
5 Schonberg 20.09.24 860 m? EFH 1979 137 m? 2,00 235 €/m? 320.000 € 2.336 €/m?
* Grundstiicksfliche gerundet Mittelwert: 230.600 € 1.853 €/m?
** bei Nr. 5 keine WFL in der Kaufpreissammlung enthalten, Angabe aus Inserat Median: 200.000 € 1.930 €/m?
**x BRW: Bodenrichtwert zum Zeitpunkt der Kaufpreisbeurkundung Min: 140.000 € 1.346 €/m?
Max: 320.000 € 2.336 €/m*
Standardabweichung: 76.432 € 407 €/m*
Variationskoeffizient: 33,1% 22,0%

Anmerkungen
zu 1) freistehendes Einfamilienhaus, teilunterkellert (50 m?), Massivbauweise, Satteldach, DG nicht ausgebaut

zu 2) freistehendes Einfamilienhaus, vollstindig unterkellert, Satteldach, DG ausgebaut, Inventar (10.000 €) vom Kaufpreis abgezogen
zu 3) freistehendes Einfamilienhaus, Keller nicht bekannt, Massivbauweise, kleinere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
zu 4) freistehendes Einfamilienhaus, nicht unterkellert, Massivbauweise, Satteldach, DG nicht ausgebaut

zu 5) freistehendes Einfamilienhaus, Massivbauweise, vollstdndig unterkellert, Satteldach

Die Vergleichsobjekte wurden von au3en besichtigt und mit den Erhebungen des Gut-
achterausschusses abgeglichen. Die WFL der Nr. 5 wurde verfasserseits aus dem vor-
liegenden Inserat entnommen. Im Ubrigen stammen die Daten unmittelbar aus der
Kaufpreissammlung.

Die Grundstiicksflichen sind gerundet und die Adressen bekannt. Aufgrund daten-
schutzrechtlicher Auflagen ist nur eine anonymisierte Darstellung moglich, die sich
auf die wesentlichen wertrelevanten Einflussmerkmale beschrinkt. Es liegen keine
Hinweise auf das Vorliegen individueller oder personlicher Einflussfaktoren vor.
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Analyse der Vergleichskauffille

Im Vergleich zur gegenstindlichen Immobilie sind folgende Sachverhalte zu bertiick-
sichtigen:

Die Kauffille liegen abweichend in den Gemeinden Ampfing, Buchbach und
Schonberg. Die Lagewertigkeit — ausgedriickt durch den Bodenrichtwert (BRW)
— ist beim Kauffall 3 noch am ehesten mit dem gegensténdlichen Standort (BRW
zum 01.01.2024: 160 €/m?) vergleichbar und im Ubrigen z.T. deutlich besser.

Zwei der Immobilien wurden im Juni und September 2024 notariell beurkundet.
Das Marktumfeld bis zum Wertermittlungsstichtag ist weiterhin schwierig. Im
Ubrigen ist die Beurkundung sehr zeitnah zum gegenstindlichen Stichtag erfolgt.

Die Grundstiicksflache bei der Nr. 5 liegt mit rd. 860 m? deutlich iiber den
327 m? des gegenstindlichen Anwesens. Im Ubrigen streuen die GroBen zwischen
rd. 380 m? und 520 m?.

Es handelt sich iibereinstimmend um von Eigennutzern nachgefragte freistehende
Einfamilienhduser in Massivbauweise. Bei der Ausfithrung der KGs bestehen z.T.
Abweichungen. Bei allen Objekten existieren Garagen.

Die Nrn. 1 bis 4 sind mit den Baujahren 1955 bis 1967 hinreichend vergleichbar.
Das Objekt mit der Nr. 5 stammt aus dem Baujahr 1979 und ist jiinger.

Der durch die Standardstufen ausgedriickte Wohnraumstandard betrigt beim Be-
wertungsgrundstiick 1,99. Dieser stimmt mit den 2,00 des Kauffalls 5 nahezu
iiberein. Im Ubrigen ist der Wohnraumstandard mit Standardstufen von 1,12 bis
1,64 z.T. deutlich einfacher.

Die Wohnflachen der Nrn. 1, 2 und 5 streuen zwischen 130 m? und 142 m? und
sind gut mit den 136 m? der gegenstidndlichen Immobilie vergleichbar. Die
100 m? bzw. 104 m? bei den Kaufféllen Nrn. 3 und 4 sind geringer.

Bei der Nr. 2 waren mit sehr hoher Wahrscheinlichkeit die Ersatzbebauungsmaog-
lichkeiten kaufpreisbestimmend. Dies ergibt sich aus der sehr einfachen und ver-
alteten Gebdudekonzeption. Hinzu kommt ein — im Vergleich zum 6rtlichen Bo-
denrichtwertniveau — sehr geringer absoluter Kaufpreis. Der Kauffall 2 wird daher
vom weiteren Vergleich ausgeschlossen.

Mit 140.000 € und 1.346 €/WFL ergibt sich bei der Nr. 3 das niedrigste Kauf-
preisniveau. Ursdchlich ist vermutlich der Standort mit dem geringsten Boden-
richtwertniveau sowie die unterdurchschnittliche Standardstufe von 1,24.

Bei den drei verbleibenden Kauffallen ergeben sich Kaufpreise von 193.000 € bis
320.000 €. Die Kauffille 1 und 5 haben mit 300.000 € und 320.000 € das hochste
Kaufpreisniveau. Bei der Nr. 1 ist dies in der Lagewertigkeit begriindet. Beim
Kauffall 5 konnten das jlingere Baujahr, die tiberdurchschnittliche Grundstiicks-
grofle und die beste Standardstufe ursdchlich sein. Die Wohnfldchenpreise liegen
zwischen 1.930 €/m? und 2.336 €/m? und sind trotz Unterschiede in den wertbil-
denden Merkmalen vergleichsweise homogen.
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4.2.7

4.2.8

Das Ergebnis des Bewertungsgrundstiicks ordnet sich mit rd. 204.000 € bzw.
1.500 €/m? WFL im unteren Bereich der Spanne ein. Dies ist aufgrund der unterdurch-
schnittlichen Objektmerkmalen mit zahlreichen wertmindernden Aspekten plausibel.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind Sachverhalte, die nach Art
oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt iiblichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen der wertrelevan-
ten Daten abweichen.

Die Abweichungen von den Modellansédtzen der Sachwertfaktoren wurden aus Griin-
den der Nachvollziehbarkeit verfahrensimmanent beriicksichtigt. Zu erfassen sind aber
die wertmindernden Aspekt gemil3 Abschnitt 3.8.1.6 genannten (Méngel nach Aus-
kunft des ortlichen Kaminkehrers).

Néhere Informationen sowie Kostenschitzungen liegen nicht vor. Es ergeben sich Un-
wigbarkeiten, die zu tolerierenden Abweichungen bei der Ermittlung des Werteinflus-
ses fiihren. Es wird daher — ausgehend vom marktangepassten vorldaufigen Sachwert
mit 203.945 € — unter Rundungsaspekten eine Pauschale von 3.945 € in Abzug ge-
bracht.

Es ist ein Werteinfluss und kein kostenbasierter Abschlag. Er erfasst nur Sachverhalte,
die liber das iiblich zu erwartende Mal} vergleichbarer Bestandsgebidude hinausgehen
und die Rundung.

Sachwert des Grundstiicks

Die Wertableitung fiihrt zu folgendem Sachwert des Grundstiicks:

marktangepasster vorldufiger Sachwert = 203.947 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale / Rundung = -3.947 €
Sachwert des Grundstiicks = 200.000 €
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4.3

4.4

Verkehrswert

Der Verkehrswert ist gemidl3 § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Ergebnis des angewen-
deten Wertermittlungsverfahrens unter Wiirdigung seiner Aussagefdhigkeit zu ermit-
teln.

Die Wertableitung erfolgte ausschlielich auf Basis des Sachwertverfahrens, weil es
die Vorgehensweise potentieller Kdufer bei der Kaufpreisbildung nachvollzieht und
geeignete Daten fiir die Anwendung vorlagen. In Abschnitt 4.2.6.3 ist eine Plausibili-
tatspriifung erfolgt. Es wurden alle wertbeeinflussenden Merkmale des Bewertungs-
objektes und die Marktsituation berticksichtigt. Weitere Anpassungen sind nicht erfor-
derlich.

Unter Verweis auf die Hinweise in den Abschnitten 1 und 2 wird zum Wertermitt-
lungsstichtag 13.08.2025 fiir das Anwesen Irl 11 in 84564 Oberbergkirchen (Flur-
stiick-Nr. 11, Gemarkung Irl) ein Verkehrswert von

200.000 €
(in Worten: zweihunderttausend Euro)
ermittelt.

HINWEIS!

Bei der Beurteilung des Ergebnisses sind die Unwigbarkeiten aus dem einge-
schrinkten Besichtigungsumfang zu beriicksichtigen (siehe Abschnitt 1.2).

Zubehor gemal} § 97 BGB

Es liegen keine Informationen zu werthaltigem Zubehor nach § 97 BGB vor.
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5. Schlusswort

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

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmit.
Eine Vervielfiltigung, Verteilung oder Veroffentlichung durch Dritte ist nur mit vor-
heriger schriftlicher Einwilligung des Sachverstdndigen gestattet.

Landshut, den 18.12.2025

Jiirgen Huber

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

Das Gutachten besteht aus 51 Seiten einschlieBlich Anlagen.
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Anlage 1/1: Auszug Eingabeplan (Wohnhaus) — Grundriss EG, Maf}stab ca. 1: 150

Tatséchliche Raumaufteilung nicht bekannt (siche Hinweis in Abschnitt 1.2).

Immobilienbewertung Huber ¢ Stethaimerstrale 51 84034 Landshut * Tel.: 0871 / 95 34 34 57



Amtsgericht Miihldorf a. Inn (Az.: K 17/25)
18.12.2025 Anwesen Irl 11 in 84564 Oberbergkirchen Seite 42 von 51

Anlage 1/2: Auszug Eingabeplan (Wohnhaus) — Grundriss OG, Mafistab ca. 1 : 150

Tatséchliche Raumaufteilung nicht bekannt (siche Hinweis in Abschnitt 1.2).
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Anlage 1/3: Auszug Eingabeplan (Wohnhaus) — Querschnitt, Malistab ca. 1: 150
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Anlage 1/4: Auszug Eingabeplan (Nebengebiude) — Grundriss und Querschnitt,
Mafstab ca. 1: 150

Tatsdchliche Raumaufteilung nicht bekannt (sieche Hinweis in Abschnitt 1.2).

Standort
Heizung

Grundriss Nebengebiude

Querschnitt Nebengebiude
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Anlage 2/1: Berechnungen — Grundflichenzahl (GRZ), Geschossflichenzahl (GFZ)

siche Hinweis in Abschnitt 3.5, nur fiir Verkehrswertermittlung

Grundflichenzahl (GRZ) nach § 19 BauNVO

Grundflache: 160,00 m?> 1)
GrundstiicksgrofBe: 327 m?
vorhandene GRZ, gerundet:|| 0,49 ||

Anmerkung:
zu 1) mit Messwerkzeug BayernAtlas iiberschldgig ermittelt

Geschossflichenzahl (GFZ) nach § 20 BauNVO

Geschoss Breite Tiefe Flache Faktor  Geschossfliche Gesamt
Erdgeschoss 7,100m 12,100m 85,91 m? 1,0 85,91 m? 85,91 m?
Obergeschoss 7,100m 12,100m 85,91 m? 1,0 85,91 m? 85,91 m?

Summe Geschossflache nach § 20 BauNVO (2017): 171,82 m?
Summe Geschossflidche nach § 20 BauNVO (2017), rd.: 172,00 m?
Grundstiicksgrofe: 327 m?

vorhandene GFZ, rd.:l 0,53 I
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Anlage 2/2: Berechnungen — Wohnfliche (WFL)

nach WoFlV, siche Hinweis Abschnitt 2.4, nur fiir Verkehrswertermittlung

Erdgeschoss (EG)
Bezeichnung Breite Tiefe  Bruttofliche Faktor” Nettofliche Gesamt
Treppenhaus 1,300 m 1,500 m 1,95 m? 0,970 1,89 m? 2)
1,200m  1,100m 1,32 m? 0970 1,28 m? 2)
4200m  1,000m 4,20 m? 0970  407m* _ 724m2?)
Abstellraum (h 2 2,00 m) 0,500 m 0,800 m 0,40 m? 0,970 0,39 m? 2)
Abstellraum (h < 2,00 m) 2,000 m 0,800 m 1,60 m? 0,485 0,78 m? 1,17 m?3)
Abort 1,500m 0,800 m 1,20 m? 0970  1,l6m* 1,16 m*?)
Speis 2,400 m 1,900 m 4,56 m? 0,970 4,42 m? 4,42 m2
Kochen 3,400 m 4350m 14,79 m? 0,970 1435m*> 14,35 m?
Wohnzimmer 4,500 m 4350m 19,58 m? 0,970 18,99 m?
abzgl. Kamin 0,400 m 0,400 m 0,16 m? -0,970 -0,16 m? 18,83 m? 5)
Terrasse (liberdeckt) 4,000 m 1,000 m 4,00 m? 0,500 2,00 m? 2,00 m? 6)
Altenteil 3,400 m 4350m 14,79 m? 0,970 14,35 m?
abzgl. Kamin 0,400 m 0,400 m 0,16 m? -0,970 -0,16 m? 14,19 m? 5)
Abstellraum 2,400 m 1,900 m 4,56 m? 0,970 4,42 m? 4,42 m2 ¥
WFL-EG: 67,78 m?
Obergeschoss (OG)
Bezeichnung Breite Tiefe  Bruttofliche Faktor” Nettofliche Gesamt
Treppenhaus 4,900 m 1,000 m 4,90 m? 0,970 4,75 m? 7
0,900 m 1,000 m 0,90 m? 0,970 0,87 m? 5,62m>7)
Kind I 4,000 m 3200m 12,80 m? 0,970 1242 m?> 1242 m?
Kind IT 4,000 m 3200m 12,80 m? 0,970 12,42 m?
abzgl. Kamin 0,500 m 0,400 m 0,20 m? -0,970 0,19m* 1223 m?")
Eltern 3,650 m 4400m 16,06 m? 0,970 15,58 m*> 15,58 m?
Balkon 4,000 m 1,000 m 4,00 m? 0,500 2,00 m? 2,00 m? )
Altenteil 3,650 m 4,400 m 16,06 m? 0,970 15,58 m?
abzgl. Kamin 0,400 m 0,400 m 0,16 m? -0,970 -0,16 m? 15,42 m? 5)
Abstellraum 2,400 m 2,000 m 4,80 m? 0,970 4,66 m? 4,66 m?

WFL-0G: 67,93 m*

Wohnfliche EG+OG: 135,71 m?
Wohnfliche EG+OG, rd.: 136 m?

- Anmerkungen siehe folgende Seite! -
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Anlage 2/3: Berechnungen — Anmerkungen zur Wohnflichenberechnung

Anmerkungen:

zu 1)

zu 2)

zu 3)

zu 4)

zu 5)

zu 6)

zu 7)
zu 8)

Faktor 0,970: 3,0 % Putzabzug; keine lichten Maf3e i.S.v. § 3 Abs. 1 WoFIV angegeben, daher Grundfléche nach
RohbaumafBen ermittelt; WoF1V nennt keinen Ansatz flir Putzabzug, Riickgriff auf § 43 Abs. 3 II. BV

Breite/Tiefe wegen fehlender Maflangaben planimetrisch ermittelt

Raumteile mit lichten Hohe von mind. 1,00 m und < 2,00 m nach § 4 Nr. 2 WoF1V zur Hélfte (Faktor 0,50) anrechenbar,
Breite/Tiefe wegen fehlender MaBangaben planimetrisch/iiberschldgig ermittelt, Faktor 0,485: Faktor 0,970 (fiir
Putzabzug) x Faktor 0,50 (fiir h <2,00 m)

Tiefe rechnerisch ermittel (MaBangabe im Eingabeplan nicht plausibel)

Kamin nach § 3 Abs. 3 Nr. 3 WoF1V abzugsfihig, da Grundflidche > 0,1 m?; Breite/Tiefe wegen fehlender Maflangaben
planimetrisch ermittelt

gemifl Marktverhalten nur iiberdeckte Teilfliche (Balkon) anrechenbar, Breite/Tiefe wegen fehlender Maflangaben
planimetrisch ermittelt, Faktor 0,50: Grundfliche geméfl Marktverhalten mit der Hélfte angerechnet (Hochstsatz nach
§ 4 Nr. 4 WoF1V)

Breite/Teife gemédfl Wohnfldchenberechnung von 1969 (keine Mallangaben im Eingabeplan)

Faktor 0,50: Grundflache gem. Marktverhalten mit der Hélfte angerechnet (Hochstsatz nach § 4 Nr. 4 WoF1V),
Breite/Tiefe wegen fehlender Maflangaben planimetrisch ermittelt
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zu 1) Annahme: eingeschinkt nutzbar, daher auf BGF voll angerechnet

zu 2) Tiefe wegen fehlender Maflangabe planimetrisch ermittelt
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Anlage 2/4: Berechnungen — Brutto-Grundfliche (BGF)
in Anlehnung an DIN 277 (2005), siche Hinweis Abschnitt 2.4, nur fiir
Verkehrswertermittlung
Wohngebiude
Brutto-

Geschoss Breite Tiefe Faktor Grundfliche Gesamt
Erdgeschoss 7,100 m 12,100 m 1,0 85,91 m? 85,91 m?
Obergeschoss 7,100 m 12,100 m 1,0 85,91 m? 85,91 m?
Dachgeschoss 7,100 m 12,100 m 1,0 85,91 m? 85,91 m? D

BGF-Wohngebdude, gesamt: 257,73 m?
BGF-Wohngebiude, rd.: 258 m?
Nebengebiude
Brutto-
Geschoss Breite Tiefe Faktor Grundfliche Gesamt
Erdgeschoss 4,290 m 10,300 m 1,0 44,19 m? 2)
0,240 m 6,000 m 1,0 1,44 m? 45,63 m?3)
BGF-Nebengebiude: 45,63 m?
BGF-Nebengebiude, rd.: 46 m*
Anmerkung:

zu 3) Tiefe mit MeBwerkzeug BayernAtlas korrigiert (Maflangabe im Eingbeplan nicht plausibel)
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Anlage 3/1: Fotoaufnahmen vom 13.08.2025

Blick von Nordosten auf das Einfamilienhaus

Blick von Siidosten auf das Einfamilienhaus
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