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Grundlagen dieses Gutachtens

Aufirag, Stichtag

Das Amtsgericht Deggendorf beauftragte mich mit Beschluss vom 16.10.2024
mit der Erstellung einer Wertermittlung fUr das bebaute Wohn- und Betriebsgrund-
stUck in 94258 Frauenau, Auweg 2.

Auftragsinhalt

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln im Sinne von § 194 BauGB.

Stichtag

Wertermittlungs-

und Qualitatsstichtag: 23.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Orisbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung: 23.01.2025

Teilnehmer am Ortstermin: GrundstUckseigentUmer,

Sachverstandiger,
Mitarbeiter SV-BUro

Iweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittiung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Vom Auftraggeber erhaltene Unterlagen:

Grundbuchblattabschrift vom 10.06.2024
- Liegenschaftskatasterauszug
Lageplan M 1:1000

Beschluss des Amtsgerichts

Eigene Recherchen:

- Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses
- Digitale Orts- und Lagepldne vom Vermessungsamt (Bayern Atlas)
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2.1

211

Grund- und Bodenbeschreibung

Lagemerkmale

(siehe auch Anlagen dieser Wertermittlung)

(Auszug aus dem Bayern Atlas)

GroBraumige Lage

Bundesland
Regierungsbezirk:
Kreis:

Ort:

Hbéhenlage:

Uberértliche Anbindung:
Kreisstadt:
Landeshauptstadt:
BundesstraBe:

Autobahnzufahrt:

Bahnhof:
Flughafen:

Bayern
Niederbayern
Regen
Frauenau

ca. 650 m U. NN

Regen, 13 km

MUnchen, 190 km

B 11 von Deggendorf nach Bayerisch Eisenstein

in ca. 7 Kilometer Entfernung

A 3/A 92, Anschlussstelle Deggendorf mit Anschlussen
nach MUnchen, Regensburg, Linz, ca. 45 km entfernt
Im Ortsbereich

Erding, ca. 160 km entfernt

Prag, ca. 200 km entfernt
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2.1.2

2.2

221

222

223

Kleinraumige Lage
Ortslage

Das Grundstuck liegt im Zentrumsbereich von Frauenau.

Infrastruktur

Die Gemeinde Frauenau liegt im Bayerischen Wald am FuBe des Rachels am
Nationalpark Bayerischer Wald sowie an der GlasstraBe. Einkaufsmaglichkeiten
fUr den taglichen Bedarf, Grund- und Teilmittelschule sowie arztliche Grund-
versorgung sind in Frauenau vorhanden. Alle Einrichtungen einer guten
offentlichen und privaten Infrastruktur befinden sich in der ca. 7 km entfernt
liegenden Stadt Zwiesel. Frauenau fUhrt das Pradikat ,,staatlich anerkannter
Erholungsort*.

Mit einem Bestand von ca. 800 Gastebetten und ca. 100.000 Ubernachtungen
pro Jahr stellt der Fremdenverkehr einen der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren der
Gemeinde dar. Ein hoher Freizeitwert ist insbesondere durch das nahe gelegene
Nationalparkgebiet mit zahlreichen Wandermoglichkeiten gegeben.

Die Wirtschaftsstruktur ist von kleineren Handwerksbetrieben gepragt.

Beschaffenheitsmerkmale

GroBe

FlurstGck 16/2: 303 m?
FlurstUck 16/4: 45 m?
FlurstOck 69/1: 410 m?
Gesamtgrundstick: 758 m?
Oberflachengestalt

Das Grundstuck fallt von Norden nach Suden leicht ab. Grundsticksldnge
entlang der ErschlieBungsstraBe ca. 45 m, GrundstUckstiefe ca. 15m bis 20 m.

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfldche keine Hinweise sichtbar, die
auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten
kédnnten. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden sind in dieser Wertermittlung
nicht berbcksichtigt. Resultierend wird fUr diese Wertermittlung ungepruft unter-
stellt, dass keine besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundver-
hdaltnisse, insbesondere keine Kontaminationen vorliegen.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang, dass die Ortschaft Frauenau Gber
Jahrzehnte von Glasindustrie gepragt war und im Umfeld von GlashUtten
Bodenkontaminationen nicht auszuschlieBen sind. FUr das Bewertungsgrund-
stUck liegen hierfUr keine Anhaltspunkte vor.
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23.1

23.2
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ErschlieBungszustand

StraBenerschlieBung

Das FlurstGck wird durch den ,,Auweg", einer innerdrtlichen ErschlieBungsstraBe
ausreichend erschlossen.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Anschluss an das &ffentliche Wasser- und Abwassernetz ist gegeben.
ElektrizitGtsversorgung ist vorhanden.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch (auszugsweise)

Amtsgericht Viechtach, Grundbuch von Frauenau, Band 61, Blatt 2058
Grundbuchbeschrieb (Auszug vom 10.06.2024):
Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1

FlurstOck 16/4, In Unterfrauenau, Textilwarenfabrik (teilw. auf Flst. 69/1) Hofraum
GroéBe 0 ha 00 a 45 m?

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 2
FlurstOck 69/1, In Unterfrauenau, Textilwarenfabrik (teilw. auf FIst. 16/4) Hofraum
GroBe 0 ha 00 a 45 m?

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 3
FlurstOck 16/2, Auweg w, Wohnhaus mit Laden, Hofraum
GroBe 0 ha 03 a 03 m?

Abt. Il Ifd. Nr. 1 und 2 zu Best. Verz. Ifd. Nr. 1-3
Erbanteil ist gepfdndet ........ eingetragen am 23.12.2021

Abt. II, Ifd. Nr. 1 zu Best. Verz. Ifd. Nr. 1-3
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet. ......... eingetragen am 22.05.2024

Bauordnungsrecht

Das Grundstuck ist mit einem Wohn- und Betriebsgebd&ude einer enemaligen
Textilfabrik bebaut. Genehmigungsunterlagen hierfur sind bei der Gemeinde-
verwaltung nicht mehr archiviert. Unvollstdndige Genehmigungspldne wurden
mir von den GrundstuckseigentUmern zu VerfGgung gestellt. Diese datieren aus
den Jahren 1954 und 1960. Die BauausfUhrung entspricht GUberwiegend den
Planunterlagen. Es wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass es sich
um eine genehmigte Bausubstanz handelt.
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Bauplanungsrecht

Das GrundstUck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Im rechts-
wirksamen Fldchennutzungsplan ist das Grundstuck als Mischgebiet Ml dargestellt.
Die Bebaubarkeit ist nach §34 bzw. §35 des BauGB zu beurteilen. Nach §34 BauGB
ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der GrundstUcksfladche, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfGgt und wenn die ErschlieBung gesichert ist.

Eigenuberbau

Die drei FlurstUcke 16/2, 16/4 und 69/1 bilden insgesamt eine wirtschaftliche Einheit.
Gebdude 1 wurde auf Flurstick 16/2 errichtet, Gebdude 2 erstreckt sich Uber die
FlurstGcke 16/4 und 69/1. Dabei ist FlurstUck 16/4 fast vollstdndig Uberbaut.

Die Uberbauung von Flurstick 16/4 ging vom Nachbargrundstiick Flurstick 69/1 aus
und ist damit wesentlicher Bestandteil dieses GrundstUcks. Die gesamte Uberbaute
Fldche betragt ca. 39 m2.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBungszustand)

Die ErschlieBungsanlagen fUr das Bewertungsobjekt sind vollst&dndig hergestellt
und veranlagt. GemdaB Auskunft der Gemeindeverwaltung sind alle Abgaben,
Beitrdge und GebUhren, die bisher erhoben wurden, bezahlt.
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3.1

3.1.1

Beschreibung der baulichen Anlagen

Geb. 1 und 2: Wohn- und Betriebsgebaude

Art

Massivbauweise, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss,
ein Kellerraum

Baujahr

Gebdude 1, Bauteil West: ca. 1960

Gebdude 2, Bauteil Ost: urspringliches Baujahr ca. 1938, ca. 1954 Umbau
Modernisierungen

1970er Jahre Umbauten im Wohnbereich OG

Nutzung

EG: Betriebs- und Lagerflache einer ehem. Textilfabrik
OG: Wohnflachen

DG: Dachraum

Gesamtes Gebdude seit ca. 2016 leerstehend

Bauzahlen
Bruttogrundfliche nach DIN 277:

Geb. 1 - Bauteil West:

EG: 16,44x14,24m= 234,11 m?

OG: 16,44x14,24m= 234,11 m?

DG: 16,44x14,24m= 234,11 m? 702,33 m?

Geb. 2 - Bauteil Ost:

EG: 24,00x13,60m= 326,40 m?

OG: 24,00x13,60m = 326,40 m?

DG: 24,00x13,60m = 326,40 m? 979,20 m?
Gesamtgebdude: 1.681,53 m? rd. 1.682 m?
Nutzfldche:

Mit Hilfe eines Nutzfldchenfaktors I&sst sich die Geschossfldche auf die Nutzfldche
umrechnen, d. h. um die nicht anrechenbaren Grundfldchen (Mauerwerk usw.)
reduzieren. Der Nutzfldchenfaktor NFF ist insbesondere eine Funktion des Baujahrs,
der Anzahl der Vollgeschosse sowie der Gebdudetiefe. Es handelt sich dabei um
eine Uberschlagige Ermittlung.

Nutzfldche EG: (326,40 m? + 234,11 m?) BGF x 0,85 NFF =476 m?
Wohnfldche OG: (326,40 m? + 234,11 m?) BGF x 0,75 NFF = 420 m?
Gesamte Wohn-/Nutzfldiche: =896 m?
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3.1.6 Baubeschreibung

AuBenwdnde:

AuBenputz:
Trennwdnde:
Wandbehandlung:
Decken:

Deckenbehandlung:

Tragwerk d. Daches:

Dachhaut:

Fenster:

TUren:

Treppe:

Boden:

Beheizung:

Sanitdre Ausstattung:

Elf. Ausstattung:
Sonstige
BauausfUhrungen:

KG: Bruchsteinmauerwerk, ca. 50 cm dick

EG/OG: Mauerwerk, ca. 38 cm bzw. 30 cm dick

DG: Mauerwerk, ca. 24 cm dick

Riesel- und Kratzputz

Mauerwerk, verschiedene Wandstarken

Verputz mit Anstrich, Sanitarrdume Teilfldchen gefliest
Uber KG: Eingehdangte Massivdecke;

Uber EG: teilw. Stahlbetondecke mit gréBeren Spannweiten
und UnterzUgen aus Stahlbeton oder Stahlirdgern, teilw.
eingehdngte Massivdecke;

Uber OG: Bauteil West Stahlbetondecke, Bauteil Ost
Holzbalkendecke

Verputz mit Anstrich, Holz- und Paneeleverkleidungen
Satteldach als Pfettendachstuhl, mehrere Schleppgauben
auf Dachflache von Bauteil Ost

Teilfldche mit Falzziegeldeckung auf Schalung und
Dachpappe, DachUberstinde an Traufseiten mit
Blecheindeckung, Teilfléche mit Blechdeckung, ca. 4 der
Dachfladche eingedeckt mit Wellplatten aus Faserzement
(evtl. asbesthaltig)

Holz-Kastenfenster mit Doppelverglasung, im OG teilw.
Holzfenster mit Isolierverglasung

EG: weitgehend offene Betriebsfldche, zweifligeliges
Metallrahmentor mit HolzfGllung fUr Anlieferung,
Hauseingangsturen aus Holz oder Leichtmetall, innen
FOllungstUren aus Holz

OG: Uberwiegend Sperrholztiren mit glatten Turblattern,
teilw. alte Holz-FUllungsturen

EG-OG: Terrazzo-Blockstufen mit PVC-Auflage und
Metallgeldnder,

OG-DG: Massivholztreppe mit Holzgeldnder

EG: Estrichboden, Teilfldche mit Holzdielenboden

OG: Teppich- und PVC-Béden, teilw. Parkettbdden,
Sanité@rrdume mit Fliesenbdden

DG: Holzdielen oder Spanplatten
Warmwasserzentralheizung mit Gastherme, Fabrikat
Viessmann

EG: keine Sanitdranlagen

OG: einfache Personal-WC" s fir Damen und Herren;

ein Duschraum mit Waschbecken und separatem WC mit
Handwaschbecken; ein Bad mit Badewanne, Dusche,
Doppelwaschtisch und WC, veraltete Ausstattung
Standardausstattung entsprechend der Nutzung

1 Kellerraum ca. 20 m? Nutzfldche, Bruchsteinmauerwerk,
Stahlbetondecke und Betontreppe ohne Belag,
AuBenwdande innen mit Putzschdden und Schimmelbefall;
Balkon im OG Bauteil Ost als Holzkonstruktion
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3.1.10

3.2

Baulicher Zustand

Das Gebdude befindet sich in einem sehr schlechten Unterhaltungszustand.
Erforderliche InstandhaltungsmaBnahmen wurden nicht durchgefUhrt

Raumhohen

EG - Bauteil West: ca. 2,90 m UK Decke, 2,65 m UK Unterzug
EG - Bauteil Ost: ca. 2,60 m

Baumadngel, Bauschaden

- Unvollstandige und zum Teil nicht mehr funktionsfé@hige Elektroinstallation
- Heizungsanlage veraltet und auBer Betrieb

- Innenputzschdden im Keller

- Vereinzelte Innenputzschdden im Erdgeschoss

- Massive AuBenputzschdden, insbesondere in den Sockelbereichen
- Dach an einer Stelle undicht

- Personaltoiletten im OG veraltet und nicht nutzbar

- Schimmelbefall in einzelnen Raumecken im OG

- Bodenbeldge allgemein mit Oberfldchensch&den

- Ortgangbretter nach Osten morsch

- Freiflachen verwildert

Energetischer Zustand

GemdaB Gebdudeenergiegesetz GEG muss ein Energieausweis vorgelegt werden
kdnnen, wenn ein Gebdude neu vermietet oder verkauft wird. Der Energieausweis
fur Gebdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert wie das Gebdude energetisch
einzustufen ist. Ein entsprechender Ausweis fUr das Gesamtgebdude ist nicht
vorhanden. Entsprechend des Alters ist davon auszugehen, dass es sich um ein
Gebdude mit ungunstigem energetischem Standard und hohem Heizenergie-
verbrauch handelt.

AuBenanlagen

- Westlicher Hauszugang mit Betonplatten befestig
- Hausvorbereich nach Norden zum Auweg asphaltiert
- Ver- und Entsorgungsleitungen
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4.1

4.1.1

Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Auswahl des Verfahrens - ImmoWertV 2021 § 6

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§24) einschl. des Verfahrens
zur Bodenwertermittlung (§ 40), das Ertragswertverfahren (§§27 bis 34), das Sach-
wertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung
derim gewohnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung
stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu begrionden. Der Verkehrswert ist aus
dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren
unter Wirdigung seines oder inrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Zahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle
von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten GrundstUcken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und
bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors
oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der
entsprechenden BezugsgroBe des Wertermittlungsobjekts.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
Vergleichswert und der BerGcksichtigung vorhandener besonderer objekt-
spezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

Bodenwertermittlung (§ 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem GrundstUck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis
26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe
des §26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet
werden. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur VerfUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder in
anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Im Ertfragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktUblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Erfragsverhdltnisse absehbar wesent-
lichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grund-
lage periodisch unterschiedlicher Ertréige ermittelt werden.
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4.1.4 Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

4.2

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus dem vorldufigen

Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Boden-

wert (§40) ermittelt; Der vorldufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch

Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorld@ufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch
Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor im Sinne des §39. Nach MaBgabe des §7 Absatz 2 kann zusatzlich
eine Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschléage erforderlich sein.
Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen
Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener besonderer objekt-
spezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittliungsobjekts.

Gewadbhltes Verfahren

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ehem. Textilfabrik mit Betriebs-
fldchen im Erdgeschoss und Wohnfldchen im Obergeschoss.

Zum Wertermittlungsstichtag war das gesamte Gebd&ude seit mehreren Jahren
nicht mehr bewohnt, es wdare aufgrund des schlechten Zustandes auch nicht
mehr bewohnbar. Das Erdgeschoss wird noch als Lagerflache genutzt. Gebdude
mit Uberwiegend gewerblicher Nutzung werden zwar vorrangig nach dem Ertrags-
wert berechnet, da in der Regel bei einem Erwerb die Erzielung einer Rendite
durch Vermietung im Vordergrund einer Kaufentscheidung steht.

Der Umstand, dass das Gebdude erheblichen Sanierungsbedarf aufweist, spricht
aber fUr das substanzorientierte Sachwertverfahren, weil ein Ertrag aus Vermietung
und Verpachtung derzeit nicht erzielbar ist. Kann mit einer Immobile kein Ertrag mehr
erwirtschaftet werden, so ist auch zu prifen, ob eine Freilegung des Grundsticks in
Betracht zu ziehen ist um eine wirtschaftlichere Neubebauung zu ermdglichen.

Eine Freilegung des GrundstUcks wird jedoch nicht in Ewdgung gezogen, da zum
einen der Gebdudekomplex noch Uber eine sanierungsfdhige Bausubstanz verfugt
und zum anderen durch die grenznahe Bebauung bei einem Neubau die Grenz-
abstédnde zu den Nachbarn nicht mehr eingehalten werden kénnten. Die Folge
wdre eine Neubebauung mit erheblich geringerem Umfang und damit geringerer
GrundstUcksausnutzung.

Unter BerUcksichtigung der gegebenen Umstdnde leite ich den Verkehrswert vom
Wert der vorhandenen Bausubstanz auf Basis des Sachwertverfahren ab.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
Wertgutachten vom 28. Februar 2025, Auweg 2, 94258 Frauenau
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5.1

5.2

53

54

5.5

Ermittlung des Bodenwertes

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

GemaB der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Wert des Grund
und Bodens in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kbnnen auch geeignete Boden-
richtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen
ermittelte, durchschnittliche Lagewerte fUr GrundstUcke eines Gebietes, fur
die anndhernd gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse vorliegen. Sie wurden
unter Beachtung der ortsublichen Baunutzung und der baurechtlichen
Vorschriften fOr baureife Grundsticke ermittelt.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Regen hat folgenden Bodenrichtwert
fOr den Ortsbereich Frauenau zum Stand 01. Januar 2024 ermittelt:

Frauenau, Hauptort, Bodenrichtwertzone 1
Gemischte Bauflédche 85,-- €/m? erschlieBungsbeitragsfrei

Anpassung des Bodenrichtwertes

Keine

Wertbeeinflussende Rechte

Keine bekannt

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

In Abteilung 2 des Grundbuches sind GrundstUcksbelastungen eingetragen, welche
den Wert des GrundstUcks beeinflussen kédnnen. Aufgrund der Besonderheiten des
Zwangsversteigerungsverfahrens bleiben diese bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

Bodenwert

Bodenwert FlurstUck 16/2:

303 m? x 85,00 €/m? = 25755,-¢€

Bodenwert FlurstUck 16/4:

45 m? x 85,00 €/m? = 3.825,- €

Bodenwert FlurstUck 69/1:

410 m? x 85,00 €/m? = 34.850,-- €

Bodenwert Gesamtgrundstick =  64.430,-€
rd. 64.400,-- €

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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Sachwertermittlung

Begriffserlauterungen

Herstellungskosten:

Die Baukosten fur Geb&ude werden in der Regel Uber die Bruttogrundfladche
oder den Rauminhalt als Berechnungsbasis definiert, welche dann mit einem
entsprechenden Einheitspreis pro Quadratmeter bzw. Kubikmeter multipliziert
werden. Die Hohe dieses Einheitspreises berUcksichtigt die Art, Ausstattung
und Bauqualitét des Gebdudes.

Baunebenkosten:

Die Baunebenkosten enthalten die Kosten fUr Planung, Vorbereitung, Durch-
fUhrung, behdordliche PrGfungen, Genehmigungen und Abnahmen, Finanzierung
und Abgaben. Baunebenkosten betragen je nach GebdudegUte in der Regel

8 bis 20 v.H. der reinen Baukosten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV):

Die Alterswertminderung berUcksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung
der baulichen Anlage unter der Voraussetzung einer normalen Nutzung und
Instandhaltung. Sie setzt eine normale Nutzung und Instandhaltung voraus.
Dabei ist in der Regel eine gleichmdaBige Alterswertminderung zugrunde zu
legen (lineare Abschreibung). Sie wird auf der Basis der geschatzten wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer des Gebdudes und der jeweils Ublichen
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV):
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie zum Beispiel eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bau-
mdangel oder Bauschdden kdnnen durch marktgerechte Zu- oder Abschldge
oder in anderer geeigneter Weise berUcksichtigt werden.

MaBgebend fur die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwand-
freie Zustand der baulichen Anlage, sondern der ortsUbliche Zustand vergleich-
barer Objekte. Im Allgemeinen werden auch bei vergleichbaren Objekten
Bauschdden vorhanden sein; dltere Objekte haben in der Regel

einen gewissen Reparaturbedarf.

AuBenanlagen:

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem GrundstUck fest
verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von
der GebdudeauBenwand bis zur GrundstUcksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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6.1

Gebdaude 1: Wohn- und Betriebsgebaude, Bauteil West

Bewertungsgrundlagen:

Als Grundlage der Sachwertermittlung werden in der Regel Normalherstellungs-
kosten basierend auf dem 2010 (NHK 2010) verwendet, welche durch das
Bundesministerium fUr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung fUr verschiedene
Objektarten ermittelt wurden. Da fUr Betriebsgebdude mit Wohnnutzung keine
Normalherstellungskosten ermittelt wurden, erfolgt die nachfolgende
Sachwertermittlung auf der Grundlage von eigenen Erfahrungswerten.

Kosten der Bruttogrundfléiche, Preisstand zum Wertermittlungsstichtag,
gem. eigenen Erfahrungswerten: 1.300,-- €/m? inkl. MwSt. und Baunebenkosten

Berechnung:
Herstellungskosten fUr das Gebdude 1:
702 m? Bruttorgrundfldche x 1.300,-- €/m? = 912.600,-- €

Die Herstellungskosten beinhalten die gesetzliche Mehrwertsteuer,
der Verkehrswert dagegen bezieht sich auf den Nettowert der
Immobilie. Der Umsatzsteueranteil der gewerblichen Fldchen
(optierbar) ist demnach entsprechend zu bereinigen.

FOr die Wohnbereiche ist dies nicht erforderlich, da hier keine
Umsatzsteueroption besteht. Der Anteil der privaten Wohnnutzung
am Gesamtgebdude betrégt ca. 50 %.

Abzgl. Mehrwertsteueranteil fir Gewerbefldchen 50%:

912.600,-€/1,19x0,19x0,5 = -72.855,-- €
Herstellungskosten ohne Mehrwertsteueranteil: = 839.745,-- €
Wertminderung wegen Alters:

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Alter des Gebdudes, urspringliche Substanz: 65 Jahre
Modernisierungsgrad: nicht modernisiert
Modifizierte Restnutzungsdauer,

gem. Sachwertrichtlinie: 12 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: 12/70 =0,17

Alterswertgeminderte Gebdudeherstellungskosten:

839.745,--€x0,17 = 142.757 — €
Zeitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile:

Gewodlbekeller = 500,-- €
Alterswertgeminderter Gebdudesachwert: = 143.257,-- €

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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6.2

6.3

6.4

Gebaude 2: Wohn- und Betriebsgebaude, Bauteil Ost

Kosten der Bruttogrundfl&iche, Preisstand zum Wertermittlungsstichtag,
gem. eigenen Erfahrungswerten: 1.100,-- €/m? inkl. MwSt. und Baunebenkosten

Berechnung:
Herstellungskosten fUr das Gebdude 2:

979 m? Bruttorgrundfldche x 1.100,-- €/m? = 1.076.900,-- €
Abzgl. Mehrwertsteueranteil fir Gewerbefldchen, 50 %:

1.076.900,-- € /1,19 x0,19 x0,5 = -85.971,--€
Herstellungskosten ohne Mehrwertsteueranteil: = 990.929 - €
Wertminderung wegen Alters:

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Alter des Gebdudes, urspringliche Substanz: 71 Jahre
Modernisierungsgrad: nicht modernisiert
Modifizierte Restnutzungsdauer,

gem. Sachwertrichtlinie: 11 Jahre
Alterswertminderungsfaktor: 11/70 =0,16

Alterswertgeminderte Gebdudeherstellungskosten:

990.929,--€x0,16 = 158.549,-- €
ZLeitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile:

keine = 00,-- €
Alterswertgeminderter Gebdudesachwert: = 158.549,-- €

Wertanteil der AuBenanlagen

Der Wert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen kann gemaB ImmoWertV
2021 nach Erfahrungswerten oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten
(unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung) ermittelt werden.
Eine Gberschlagige Ermittlung ergab zum Qualitatsstichtag einen Zeitwert
von

ca. 00,--€

Vorlaufiger Grundstuckssachwert (ohne Marktanpassung)

Bodenwert FlurstGck 16/2 = 25.755,-- €
Bodenwert FlurstUck 16/4 = 3.825,-- €
Bodenwert FlurstUck 69/1 = 34.850,-- €
Sachwert Wohn- und Betriebsgebdude, Bauteil West = 143.257 - €
Sachwert Wohn- und Betriebsgebdude, Bauteil Ost = 158.549 - €
Wertanteil der AuBenanlagen = 00,-- €
Vorlaufiger Grundstickssachwert ohne Marktanpassung = 366.236,—- €

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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6.5

Objektspezifischer Sachwertfaktor

Der Sachwert eines bebauten Grundstickes ist in der Regel nicht identisch mit
dem Verkehrswert. Der Sachwert ist deshalb an die Marktlage anzupassen.

Zu berUcksichtigen ist zum einen die derzeit rGckldufige Immobiliennachfrage
im Landkreis Regen; dies ist insbesondere bei groBvolumigen Gebduden mit
Sanierungsbedarf der Fall. Zum anderen ist ein potentieller Kaufer erfahrungs-
gemaB nicht bereit, den vollen Sachwert zu bezahlen. Er wird Uberpriufen, ob
und inwieweit das Objekt seinen Vorstellungen und Erfordernissen entspricht
und welche Investitionen erforderlich werden, es nach seinen Vorstellungen
abzudndern. Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt ist auch zu bertGck-
sichtigen, dass erhebliche energetische Defizite bestehen, welche entsprech-
end den Vorgaben des Gebdudeenergiegesetzes zu zusatzlichen Investitionen
fOhren werden.

Die Erfahrung zeigt, dass die Hohe des Marktanpassungsfaktors insbesondere
von der ObjektgréBe und vom Bodenwertniveau abhdngt. Dabei ist zu beob-
achten, dass nur nach kleineren Einfamilienwohnh&usern im unteren Preis-
segment bei guten Wohnlagen prinzipiell eine gréoBere Nachfrage besteht.

Die zuvor genannten Umsté&nde werden wie folgt gewichtet:

Geringe Nachfrage allgemein: - 5%
Energetische Defizite: -10%
GroBes Bauvolumen/Sanierungsrisiko: - 15%
Abschlag gesamt: -30 %

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten, der Art der Bebauung und der derzeitigen
Marktsituation erachte ich bei freier Abwagung einen Marktanpassungsabschlag
in Hohe von 30 % (objektspezifischer Sachwertfaktor 0,70), als angemessen.

Das fUhrt zu einem aus dem vorldufigen Sachwert abgeleiteten
marktangepassten Grundstuckssachwert:

366.236,- €x0,70 256.365,-- €

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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6.6

Berucksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale

Baumdngel und Bauschdden:

GemaB ImmoWertV sind vorhandene Baumdngel und Bausch&den durch

marktgerechte Abschl@ge zu bericksichtigen. Da die Beseitigung aller Mangel

und Schéden nicht zwangslaufig sofort erforderlich ist, bezieht sich der Abschlag
in diesem Fall nicht auf die tatsdchlichen Beseitigungskosten, sondern auf einen
Betrag, welcher im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr hierfUr als angemessen
erscheint. Bei altersgemdB Ublichen Schéaden erfolgen aus Erfahrungen

prozentuale Abschldge von ca. 5 %, bezogen auf den Gebdudesachwert; bei
umfangreichen Schdden 10 % und mehr. Aufgrund des erheblichen Schadens-
bildes und der Brandschutzdefizite erfolgt der prozentuale Wertabschlag unter
Zuhilfenahme der sog. ,,Oswaldschen Tabellen”, welche die Abschlagshdhe in

Abhdngigkeit des Grades der Beeintrdchtigung und der Bedeutung des Mangels

aufzeigen.
Matrix zur Bewertung Bedeutung des Merkmals
von Mdngeln sehr wichtig wichtig eherunbedeutend| unwichtig
Oswald99| 100 | 90 | 80 | 70 | 60 | 50 | 40 | 30 | 20 [ 10| 5
sehr 100 100 | 90 | 80 | 70 | 60 | 50 | 40 | 30 | 20 | 10 | 5
stark 90 90 81 | 72 | 63 | 54 | 45 | 36 | 27 | 18 | 9 | 45
80 80 72 | 64 | 56 | 48 | 40 | 32 | 24 | 16 | 8 4
Grad der 70 70 63 | 56 | 49 | 42 | 35 | 28 | 21 | 14| 7 [ 35
Beein- deutlich 60 60 54 | 48 | 42 | 36 | 30 | 24 | 18| 12 | 6 3
tréchtigung 50 50 45 | 40 | 35 [ 30 | 25 20| 15|10 | 5 |25
durch den 40 40 36 | 32 | 28| 24|20 | 16| 12| 6 3 2
Mangel mdaBig 30 30 27 | 24 | 21 18 [ 15| 12 9 6 3 1,5
20 20 18| 1614 ] 12] 10| 8 6 4 2 1
gering- 10 10| 9 8 7 6 S 4 3 2 1 105
fUgig 5 5 [ 45| 4 |35 3 |125] 2 [15] 1 ]1]05][025
NacherfUllung i.d.R. Minderung diskutabel Bagatellen
erforderlich (Ober 15%) (bis max. 15%) (unter 2%)
Beurteilung:
Wohn- und Betriebsgebdude:
Bedeutung des Merkmals — wichtig
Grad der Beeintréchtigung durch den Mangel — deutlich
=) Prozentualer Wertabschlag — 36 %
Gebdude 1:
36 % aus 143.257, - € = -51.573,- €
Gebdude 2:
36 % aus 158.549, - € = -57.078,—- €

Asbestrisiko:

Die Dachfladche des Bauteils West ist zum Teil mit Faserzementplatten eingedeckt
und wurde im Rahmen dieses Gutachtens nicht auf Asbest untersucht. Es ist jedoch

sehr wahrscheinlich, dass es sich um asbesthaltige Materialien (Eternit) handelt,

wovon im vorliegenden Gutachten auch ausgegangen wird. Prinzipiell gibt es aus
bautechnischer Sicht keine Einwendungen gegen derartige Dacheindeckungen.

Solange asbestzementgebundene Baustoffe im AuBenbereich nicht bearbeitet

werden, stellen sie nach heutigem Kenntnisstand auch keine Gesundheitsgefdhrdung

dar.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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6.7

Jedoch wurde das Thema ,,Asbestzement” als Baustoff in den vergangenen Jahren
durch die gesundheitlichen Risiken von Asbestfasern zunehmend kritisch betrachtet.
DiesbezUglich waren auch Einflusse auf den Immobilienmarkt feststellbar. AuBerdem
ergeben sich in der Regel Probleme bzw. erhebliche Kosten mit asbestzement-
gebundenen Baustoffen, wenn diese saniert oder sogar véllig erneuert werden sollen.
Dies wird in der nachfolgenden Bewertung durch einen pauschalen Risikoabschlag
berUcksichtigt.

Wertabschlag Asbestrisiko Geb. 1, Bauteil West pa. 3.000,-- €

EntrUmpelung:

Im Gebdude befindet sich eine gréBere Menge an veralteten Gegenstdnden des
taglichen Gebrauches sowie GerUmpel und MUl ohne wirtschaftlichen Wert. Ein
moglicher Kaufer muss das Gebdude rdumen und die Gegenstdnde fachgerecht
entsorgen lassen. Die voraussichtlichen Kosten werden nachfolgend kalkuliert und
wertmindernd berUcksichtigt.

Uberschléigige Kosten fir R&umung:

Arbeitsaufwand:
4 Mann & 40 Std.

= 4 x 40 Arbeitsstunden & 50,-- €/Mann = 8.000,-- €

Entsorgung:

Frachtkosten fUr 5 Container je 30 m® Inhalt:

5 Stck. @ 350,-- € = 1.750,-- €

Entsorgungskosten ZAW

ca. 40 Tonnen & 220,-- €/to = 8.800,-- €

Kosten der Gebdudereinigung pa. 2.000,-- €
= 20.550,-- €

Mehrwertsteuer, 19 % = 3.905,-- €

Raumungskosten Gebdude gesamt: = 24.455,-- €

Besondere objektspezifische GrundstGcksmerkmale,

gesamt = 136.106,-- €

Sachwert des bebauten Gesamtgrundsticks

256.365,-- € - 136.106,—- € = 120.259,—- €

rd. 120.000,-- €

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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Verkehrswert als wirtschaftliche Einheit

Aufgrund der vorbeschriebenen Wertmerkmale tatsdchlicher und rechtlicher
Art, der Preis- und Wdahrungsverhdltnisse auf dem &rtlichen GrundstUcksmarkt,
der Vergleichspreise und der Bewertungsverfahren begutachte ich den
Verkehrswert des bebauten GrundstUcks in 94258 Frauenau, Auweg 2,
FlurstOcke 16/2, 16/4, 69/1 im lastenfreien Zustand mit

120.000.-- €

(in Worten: einhundertzwanzigtausend Euro)

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
ZLeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wdare.
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Verkehrswerte bei gesonderter Verwertung

Die FlurstUcke 16/2, 16/4 und 69/1 bilden eine wirtschaftliche Einheit. Zwar handelt

es sich um zwei Bauteile, welche zu unterschiedlichen Baujahren errichtet wurden.
Die Betriebsfldchen im EG und die Wohnfldchen im OG sind aber verbunden, die
vertikale ErschlieBung erfolgt Uber ein gemeinsames Treppenhaus. Auch Heizungs-
und Elektroinstallationen sind nicht getrennt. Eine gesonderte Verwertung der Einzel-
flurstOcke wuirde fUr jede Einheit Nachteile und Baukosten fUr die Schaffung getrennter
Nutzungseinheiten nach sich ziehen. Diese Nachteile werden in der nachfolgenden
Einzelkalkulationen mit entsprechenden Wertabschldgen bertcksichtigt. Das Flurstick
16/4 wird in diesem Zusammenhang als Uberbautes GrundstUck betrachtet, dessen
Uberbauung dem Flurstiick 69/1 zugeordnet wird. Die Summe der fiktiven Einzelwerte
ergibt demzufolge einen geringeren Wert als den der wirtschaftlichen Einheit.

Einzelwert Flurstick 16/2:

Bodenwert gem. Ziffer 5.5 25.755,- €

Sachwert (Zeitwert) Geb. 1T gem. Ziffer 6.1 143.257 - €

Wertanteil der AuBenanlagen gem. Ziffer 6.3 -—€

Vorlaufiger GrundstUckssachwert 169.012,-- €

Objektsperzifischer Sachwertfaktor: 0,70

GrundstUckssachwert, marktangepasst 118.308,-- €

Besondere objektspezifische GrundstGcksmerkmale:

Wertminderung Baumdangel/Bauschdden

Gem. Ziffer 6.6: -51.573,—- €

Wertminderung Asbestrisiko -3.000,-- €

Wertminderung Anteil Entfrumpelungskosten, 50 % -12.228,-- €

Anteiliger Verkehrswert 51.507 - €

Wertminderung Nachteile bei Einzelverwertung, 15 % -7.726,- €

Verkehrswert bebautes FlurstGck 16/2 als

Einzelausgebot: 43.781,-- €
rd. 43.800,-- €

Einzelwert Flurstick 16/4:

Bodenwert gem. Ziffer 5.5 3.825,-- €
rd. 3.800,-- €

GebdudeUberbau ohne Wertansatz, da wesentlicher

Bestandteil von FlurstUck 69/1

Einzelwert Flurstick 69/1:

Bodenwert gem. Ziffer 5.5 34.850,-- €

Sachwert (Zeitwert) Geb. 2 gem. Ziffer 6.2 158.549 - €

Wertanteil der AuBenanlagen gem. Ziffer 6.3 -—-€

Vorlaufiger GrundstUckssachwert 193.399,- €

Objektsperzifischer Sachwertfaktor: 0,70

GrundstUckssachwert, marktangepasst 135.379,- €

Besondere objektspezifische GrundstGcksmerkmale

gem. Ziffer 6.6:

Wertminderung Baumdangel/Bauschdden -57.078,—- €

Wertminderung Anteil Entrompelungskosten, 50 % -12.228,- €

Anteiliger Verkehrswert 66.073,-- €

Wertminderung Nachteile bei Einzelverwertung, 15 % -9.910,-- €

Verkehrswert bebautes FlurstGck 69/1 als

Einzelausgebot: 56.162,-- €
rd. 56.000,-- €

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
Wertgutachten vom 28. Februar 2025, Auweg 2, 94258 Frauenau

Seite 21



Regen, 28. Februar 2025

Dipl. Ing. (FH) Max Weber
Architekt

Von der Industrie- und Handelskammer fUr Niederbayern
in Passau offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fUr die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundsticken

Mitglied im Gutachterausschuss des Landkreises Regen
Mitglied im Sachverstandigenausschuss der IHK Passau

Telefon 09921/971706-18 Telefax 09921/971706-10
Stadtplatz 9, 94209 Regen

Vorstehende Wertermittlung ist nur fr den Auftraggeber und nur fUr den
vereinbarten Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstndige
kdnnen aus dem Sachverst@ndigenvertrag und der Wertermittlung gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieser Wertermittlung
ausdrUcklich untersagt.

Verzeichnis der Anlagen:

Anlage 1 Uberlandplan

Anlage 2 Ortsplan

Anlage 3 Lageplan

Anlage 4 Luftbild

Anlage 5 Auszug aus dem Fldchennutzungsplan
Anlage 6-8 Grundrisse/Schnitt

Anlage 9-19 Fotos

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
Wertgutachten vom 28. Februar 2025, Auweg 2, 94258 Frauenau
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