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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 GrundstUck in 94258 Frauenau,

AlthUttenstraBe 18.

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: MiteigentUmer des GrundstUcks,

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)

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
Wertgutachten vom 27. Februar 2025, AlthGttenstraBe 18, 94258 Frauenau
Seite 3



2

2.1

211

Grund- und Bodenbeschreibung

Lagemerkmale

(siehe auch Anlagen dieser Wertermittlung)

(Auszug aus dem BayernAtlas)

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 sudwestlichen Ortsbereich von Frauenau, innerhalb
eines Wohngebiets mit Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhausbebauung.

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 offent-
lichen 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 253/7: 803 m?

Oberflachengestalt

Das Grundstuck fallt von Siden nach Norden leicht ab. GrundstUcksldnge
entlang der ErschlieBungsstraBe ca. 23 m, GrundstUckstiefe ca. 33 m.

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfldche keine Hinweise sichtbar, die auf
besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten kénnten.
Eventuell vorhandene Altlasten im Boden sind in dieser Wertermittlung nicht berick-
sichtigt. Resultierend wird fUr diese Wertermittlung ungepruft unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhdiltnisse, insbesondere
keine Kontaminationen vorliegen.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang, dass die Ortschaft Frauenau Uber
Jahrzehnte von Glasindustrie gepragt war und im Umfeld von GlashUtten
Bodenkontaminationen nicht auszuschlieBen sind. FUr das Bewertungsgrundstiuck
liegen hierfr keine Anhaltspunkte vor.
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24.1

242

ErschlieBungszustand

StraBenerschlieBung

Das FlurstGck wird durch die ,,AlthUttenstraBe’ ausreichend erschlossen.
Eine weitere Zufahrtsmoglichkeit besteht Gber die 6ffentliche ErschlieBungs-
straBe ,,Am Steg*.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

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

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch (auszugsweise)

Amtsgericht Viechtach, Grundbuch von Frauenau, Blatt 2832
Grundbuchbeschrieb (Auszug vom 10.06.2024):
Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1

FlurstUck 253/7, AlthUttenstraBe 18, Gebdude- und Freifldche
GroBe 0 ha 08 a 03 m?

Abt. I, Ifd. Nr. 1

Grunddienstbarkeit (Bebauungs- und Bepflanzungsverbot sowie Verbot, einen
Zaun zu errichten) fUr den jeweiligen EigentUmer des FlurstUcks 253/6 Gemarkung
Frauenau

Eingetragen am 31.08.1957

Abt. [11fd. Nr. 2 u. 3

Ein Erbanteil ist wegen einer Forderung gepfandet ........ eingefragen am
23.12.2021

Abt. I, Ifd. Nr. 4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet ....... eingetragen am 22.05.2024
Bauordnungsrecht

FUr das Gebdude liegen folgende Genehmigungsunterlagen vor:

19.10.1956 Genehmigung als Wohngebdude mit Laden

10.10.1967 Genehmigung zu einem Wohnhausanbau (wurde nicht ausgefUhrt)
1981 Toiletteneinbau (keine Genehmigungsunterlagen mehr vorhanden)
15.07.1988 Genehmigung zur Fassadendnderung

Die BauausfUhrung entspricht weitgehend den Planunterlagen.
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Bauplanungsrecht

Das GrundstUck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes.

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan ist das GrundstUck als Allgemeines
Wohngebiet WA 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 GrundstUcks-
fldche, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einf0gt und wenn die ErschlieBung gesichert ist.

Uberbau

Ein Uberbau ist nicht festzustellen

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBungszustand)

Die ErschlieBungsanlagen fUr das Bewertungsobjekt sind vollstGndig hergestellt
und veranlagt. Gemdan Auskunft der Gemeindeverwaltung sind alle Abgaben,
Beitradge und GebUhren, die bisher erhoben wurden, bezahlt.
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3.1

3.1.1

3.1.2

Beschreibung der baulichen Anlagen
Wohn- und Gasthaus

Art

Massivbauweise, Erdgeschoss, voll unterkellert

Baujahr
1956

Nutzung

EG: Laden-/Lagerflache, spater Gastwirtschaft, Wohnung
UG: WC, Lagerflachen, Garage

Bauzahlen
Bruttogrundfldche nach DIN 277:
Geschoss Ladnge [m]  Breite [m] Flache [m?]
UG: 13,50 6,00 81,00
12,00 6,00 72,00
EG: 13,50 6,00 81,00
12,00 6,00 72,00
Gesamt: 306,00
rd. 306
Nutzfldche:

Mit Hilfe eines Nutzflachenfaktors I&sst sich die Geschossfldche auf die NutzflGche
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 Uberschldgige Ermittlung.

Nutzfldche UG: 153 m?2 BGF x 0,80 NFF = 122 m?
Nutzflche EG: 153 m? BGF x 0,80 NFF = 122 m?
Gesamt: = 244 m?

Baubeschreibung

AuBenwdnde: KG: Betonsteinmauerwerk, ca. 30 cm dick
EG: Mauerwerk, ca. 30 cm dick
AuBenputz: Riesel-/Kratzputz, Dachschrdgen mit Holzverkleidung
Trennwdande: Mauerwerk, verschiedene Wandstarken
Wandbehandlung: Verputz mit Anstrich, Sanitarrdume gefliest
Decken: Uber KG: Eingehdngte Massivdecke, Holzbalkendecke Uber
Garage
Uber EG: Holzbalkendecke
Deckenbehandlung: Uber KG: abgeh&ngt mit Gipskarton
Uber EG: Verputzt mit Anstrich
Tragwerk d. Daches: Satteldach als Pfettendachstuhl, Gber Ladenfldche und

Garagenanbau Pultdach als Pfettendachstuhl
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3.1.8

Dachhaut: Blecheindeckung auf Schalung und vmil. Dachpappe,

Fenster: einfache Metallfenster im KG, sonst Holzfenster mit
Isolierverglasung
TUren: KG: MetalltGren (T-30)

EG: glatte SperrholztUren,

Westl. Eingangstire aus Massivholz mit Glasfullung
Ladeneingangsture aus Leichtmetall mit Drahtglasfullung
Stahlschwingtor in Garage

Treppe: Stahlbetontreppe

Boden: KG: Betonboden
EG: verschiedene Plattenbeldge und Laminatbéden

Beheizung: Warmwasserzentralheizung mit Olfeuerung, Fabrikat
Buderus, Bj. 1990, Olbevorratung in 2 x 1.600 Liter
Kunststofftanks

Sanitdre Ausstattung: KG: WC-Herren mit 2 Urinalen, 1 WC und
Handwaschbecken
WC-Damen mit 2 WC mit Handwaschbecken

Elf. Ausstattung: Standardausstattung entsprechend der Nutzung,
unvollsténdig

Sonstige

BauausfUhrungen: keine

Baulicher Zustand

Das Gebdude befindet sich in einem sehr schlechten Unterhaltungszustand.

Raumhohen gem. Genehmigungsplan
uG ca. 2,30 m
EG ca. 2,18 m, Ladenbereich ca. 2,55 m

Baumdngel, Bauschaden

- Unvollstandige und zum Teil nicht mehr funktionsfahige Elektroinstallation
- Unvollstandiger Innenausbau

- Heizungsanlage veraltet und auBer Betrieb

- Putzschaden im gesamten Kellergeschoss

- Vereinzelte Putzschdden im Erdgeschoss

- Mauerwerksriss zwischen Ladengebdude und Garagenanbau
- Toiletten im KG auBer Betrieb

- Bodenbeldge allgemein mit Oberfldchensch&den

- WassereinfUhrung im UG schadhaft

- Dacheindeckung korrodiert

- AuBenputzschdden im Sockelbereich

- Allgemein stark Uberaltertes Gebdude

- Gartenflache stark verwuchert

Energetischer Zustand

GemdanB Gebdudeenergiegesetz GEG muss ein Energieausweis vorgelegt werden
kdnnen, wenn ein Gebdude neu vermietet oder verkauft wird. Der Energie-
ausweis fur Gebdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert wie das Gebdude
energetisch einzustufen ist. Ein entsprechender Ausweis fUr das Gesamtgebdude
wurde mir nicht vorgelegt. Entsprechend des Alters ist davon auszugehen, dass
es sich um ein Geb&ude mit ungunstigem, energetischem Standard und
Uberdurchschnittichem Energieverbrauch handelt.

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

- Westlicher Hauszugang mit Betonstufen und Terrazzoplatten
- Kleine Stutzmauer entlang der Garagenzufahrt
- Wasserver- und Entsorgungsleitungen

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
Wertgutachten vom 27. Februar 2025, AlthGttenstraBe 18, 94258 Frauenau
Seite 10



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 Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter
BerUcksichtigung der im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur VerfUgung stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu
begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der
angewendeten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seines oder ihrer
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 k&dnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei
der Bodenwertermittlung 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 objektsperzifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der
entsprechenden BezugsgroBe des Wertermittlungsobjekts.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
Vergleichswert und der BerGcksichtigung vorhandener besonderer objekt-
spezifischer GrundstGcksmerkmale 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 VerfOUgung, 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 Ertragsverhdaltnisse absehbar
wesent-lichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertfragswert auch auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertfrdge 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 Bodenwert (§40) ermittelt; Der vorldufige Sachwert des GrundstUcks ergibt
sich durch Bildung der Summe aus
1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlaufigen 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
vorldufigen Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener
besonderer objektspezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekis.

Gewdhltes Verfahren

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein dlteres, wirtschaftlich
Uberaltertes Wohngebdude mit kleiner Gastwirtschaft.

Zum Wertermittlungsstichtag war das gesamte Gebdude nicht mehr genutzt und
bewohnt, es ware aufgrund des schlechten Zustandes auch nicht bewohnbar.

Der Umstand, dass das Gebd&ude erheblichen Sanierungs- und Moderniesbedarf
aufweist, spricht 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
prufen, ob eine Freilegung des GrundstUcks in Betracht zu ziehen ist um eine
wirtschaftlichere Neubebauung zu ermdglichen (sog. Liquidationsverfahren).

Eine Freilegung des GrundstUcks wird jedoch nicht in Erwdgung gezogen, well
das Gebdude prinzipiell noch Uber eine sanierungsfdhige Bausubstanz verfugt
und ein moglicher Kaufer unter Umstédnden auch eine Sanierung in Betracht
ziehen kénnte.

Unter BerUcksichtigung der gegebenen Umstdnde leite ich den Verkehrswert
vom Ergebnis des Sachwertverfahrens ab.
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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 Grundsticke 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 Bauflache 85,-- €/m? erschlieBungsbeitragsfrei

Anpassung des Bodenrichtwertes

Keine erforderlich

Wertbeeinflussende Rechte

Keine bekannt

Wertbeeinflussende Belastungen

In Abteilung 2 des Grundbuches sind Lasten und Beschrénkungen eingetragen,
welche den Wert des GrundstUcks beeintrachtigen kénnen. Aufgrund der
Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahrens bleiben diese bei der
Wertermittlung unberUcksichtigt.

Bodenwert, lastenfrei

Bodenwert FlurstUck 253/7:
803 m? x 85,00 €/m? = 68.255,--€
rd. 68.300,-- €
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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

6.2

6.3

6.4

6.5

Sachwert Wohn- und Gasthaus

Das Gebdude ist unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht mehr nachhaltig
nutzbar. Allenfalls nach einer grundlegenden Sanierung kénnte es wieder fur
Wohnzwecke und Verkaufsfldche genutzt werden. Unter Umstdnden wirde ein
potentieller Kaufer sogar den Abbruch der Gebdude und eine Neubebauung in
Erwdgung ziehen. Diese Option wird im vorliegenden Fall nicht unterstellt, da die
Gebdudesubstanz prinzipiell sanierungsfahig ist. Es ist jedoch davon auszugehen,
dass die Kosten einer grundlegenden Sanierung mit vorherigem RUckbau auf
Rohbauniveau anndhernd denen eines Neubaus entsprechen werden.

Aus diesem Grund gehe ich davon aus, dass ein moglicher Erwerber des
GrundstUcks dem Gebdude samt AuBenanlagen keinen Substanzwert mehr
zumessen wird.

Sachwert Wohn- und Gasthaus 0,00 £

Vorlaufiger Grundstickssachwert (ohne Marktanpassung)

Bodenwert FlurstGck 253/7 = 68.300,-- €
Sachwert Wohn- und Gasthaus = 00,-- €
Wertanteil der AuBenanlagen = 00,-- €
Vorldgufiger GrundstUckssachwert ohne Marktanpassung = 68.300,-- €

Marktangepasster Sachwertfaktor

Bei GrundstUckwerten mit werthaltigen Gebdudeanteilen entspricht der
vorlaufige Sachwert in der Regel nicht dem Verkehrswert. Er wird daher mittels
Sachwertfaktor an die Marktlage angepasst.

Im vorliegenden Fall ergibt sich der vorldufige GrundstUckssachwert aus dem
reinen Bodenwert ohne Gebdudeanteil. Es besteht kein Erfordernis fUr eine
Marktanpassung.

BerUcksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale

Keine

Sachwert des bebauten Gesamtgrundsticks

68.300,—- € +/- 00, € = 68.300,-- €
rd. 68.000,-- €
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Verkehrswert

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, AlthUttenstraBe 18,
FlurstOck 253/7 im lastenfreien Zustand mit

68.000,-- €

(in Worten: achtundsechzigtausend 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.

Regen, 27. Februar 2025

Dipl. Ing. (FH) Max Weber
Architekt

Von der Industrie- und Handelskammer fUr Niederbayern
in Passau dffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fuUr 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 fOr den Auftraggeber und nur fOr den
vereinbarten Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige
kdnnen aus dem Sachverstdndigenvertrag und der Wertermittlung gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieser Wertermittlung
ausdrUcklich untersagt.
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Verzeichnis der Anlagen:

Anlage 1 Uberlandplan
Anlage 2 Ortsplan
Anlage 3 Lageplan
Anlage 4 Luftbild
Anlage 5-6 Grundrisse
Anlage 7-16 Fotos
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