Von der IHK fir Niederbayern in
Passau offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir

B. Eng. FelixF JKnédlseder die Bewertung von bebauten und
Wirtschaftsingenieur unbebauten Grundsticken

kontakt@fk-sachverstaendiger.de Zertifizierter Sachversténdiger DIAZert
e« fk-sachverstaendiger.de (LF) DIN EN ISO/IEC 17024

0 0851/75663894

@ Brunecker Str. 6, 94036 Passau Diplom-Sachversténdiger (DIA)  fur

die Bewertung von bebauten und
unbebauten  Grundsticken,  fUr
Mieten & Pachten

Gutachten
Aktenzeichen 1 K 65/25
Ermittlung des Verkehrswertes (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
des mit einem Wohn- und Geschdaftshaus bebauten GrundstUckes Flurnummer 62/2

der Gemarkung Wurmannsquick, unter der Anschrift Marktplatz 38,
84329 Wurmannsquick

Verkehrswert (Markiwert)
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 25.08.2025

70.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst einschl. Deckblatt und Anlagen 32 Seiten.
Es wurde in 3 Fertigungen, davon eine Ausfertigung fUr den Auftragnehmer erstellt.
pdf-Ferfigung

Gutachten vom 18.09.2025
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1.1

Grundlagen
Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Iweck der Wert-
Ermittlung

Auftrag

Beschluss vom

Konkretisierung des
Bewertungsobjektes

Wohn-/Nutzflache

Amtsgericht Landshut
Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstr. 22, 84028 Landshut

Zwangsversteigerungsverfahren

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert zu schdatzen (zur Festsetzung des
Grundbesitzes gem. § 74 a Abs. 5 ZVG).

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert) nach § 194
BauGB im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand des
nachstehend ndher beschriebenen Bewertungs-
objektes.

10.06.2025.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist
das mit einem Wohn- und Geschdaftshaus mit Anbau
und einem Nebengebdude bebaute GrundstUck
Flurnummer 62/2 der Gemarkung Wurmannsquick,
unter der Anschrift  Marktplatz 38, 84329
Wurmannsquick.

Nicht miterfasst wird vorhandenes Zubehdr des
GrundstUckes i. S. des § 97 BGB.

ca. 123 m2 (siehe Ziffer 6.2)

Wertermittlungsstichtag 25.08.2025

Qualitatsstichtag

25.08.2025
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.2.7

Voraussetzungen der Wertermittiung

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine BaustoffprGfungen, Bauteilprofungen,
Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefUhrt. Alle Feststellungen des Gutachters bei der
Ortsbesichtigung erfolgten nur durch ,,Inaugenscheinnahme*.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumdngel oder Bauschdden
erfolgte nicht. DiesbezUglich wird auf entsprechende Sachversténdige for
Baumdngel/-schdden verwiesen. Es wird ungeprUft unterstellt, dass keine
Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grundes und Bodens
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefdhrden.

Eine PrOfung der Einhaltung o&ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder evtl. privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundes und Bodens und der
baulichen Anlagen erfolgte nicht, da hierzu keine Bedenken/
UnregelmdaBigkeiten Anlass dazu geben.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriUft unterstellt, dass sdmtliche
offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, GebUhren etc., die moglicher-
weise wertbeeinflussend sein kdnnten, erhoben und bezahlt sind.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatséch-
lichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grundes und Bodens
erfolgten ausschlieBlich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter oder
besorgter und im Gutachten aufgelisteter Unterlagen und auf Grund der
Ortsbesichtigung.

Behdrdenauskinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fir Gutachtenergeb-
nisse aufgrund dieser Informationen wird keine Gewdhr Gbernommen.

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen maoglichst marktkonformen Wert
des GrundstUcks zu bestimmen, d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im
nachsten Kauffall unter der Voraussetzung verninftig handelnder Marktteil-
nehmer. Dementsprechend sind Bewertung und Verfahrensauswahl auf die
wahrscheinlichste GrundstUcksnutzung nach dem néchsten (nétigenfalls fiktiv
unterstellten) Kauffall abzustellen.
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1.3

Verwendete Informationsquellen und Fachliteratur

Baugesetzbuch

ImmoWertVv

Kleiber

Kleiber

Kleiber

BauGB - § 192 ff (Erster Teil - Wertermittlung)
56. Auflage 2024

Verordnung Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

Marktwertermittlung nach ImmoWertV 9. Auflage 2022,
Reguvis Fachmedien GmbH

ImmoWertV (2021)

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur
Ermittlung des Verkehrswerts von  GrundstUcken
13. Auflage 2021, Reguvis Fachmedien GmbH

Verkehrswertermittiung von Grundsticken 10. Auflage
2023, Reguvis Fachmedien GmbH
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1.4

1.5

Zugrunde gelegte, objektbezogene Unterlagen

Vom Amtsgericht
Landshut

VYom Bauamt

Wurmannsquick

Vom Mieter

Recherchen

Vom Unterzeichner

Ortsbesichtigung
Datum
Teilnehmer

Inaugenscheinnahme

Aufnahmen

- Beschluss des Amtsgericht Landshut — Abteilung
fOr Zwangsversteigerungssachen vom 10.06.2025

- Grundbuchauszug, Ausdruck vom 14.05.2025

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am
08.05.2025

- Eingabeplan zur Nutzungsdnderung von einem
Blumengeschdft zu einem Pizzaservice vom
26.10.2006

- Mietvertrag vom 24.10.2024
- Beim Markt Wurmannsquick - Bauamt
- Bei der Geschdaftsstelle des Gutachterausschuss

im Bereich des Landkreises Rottal-Inn

- Eigenes Archiv
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

25.08.2025.
Der Mieter sowie der Sachverstandige.

Das gegenstdndliche Bewertungsobjekt konnte nur
tiw. besichtigt werden. Einzelne Rdume sowie das
Nebengebdude waren nicht zugdngig.

Die anlasslich der Ortsbesichtigung gemachten,
digitalen AuBenaufhahmen (4 StUck) sind diesem
Gutachten beigegeben.
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2.1

2.2

23

24

Rechiliche Gegebenheiten

Grundbuchstand (nur auszugsweise)

Grundbuch des Amtisgerichts Eggenfelden von Wurmannsquick, Blatt 1140
Bestandsverzeichnis

Bezeichnung der GrundstUcke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

Lfd. Nr. Fl. Nr. Wirtschaftsart und Lage GréBe (m?)
1 62/2 Marktplatz 38, Gebdude- und Freiflédche 170
12 Gemeinderecht und reale
Bindergerechtigkeit

Anmerkung zur Zweiten und Dritten Abteilung

Eintfragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrénkungen) sowie Abteilung llI
(Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) des Grundbuchs werden in
diesem Gutachten nicht berUcksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten

Das GrundstUck befindet sich nach Auskunft des Bauamts im Sanierungs-
gebiet ,,Marktplatz*. Nach fernmUndlicher Auskunft des Bauamts handelt es
sich hierbei um ein einfaches Sanierungsverfahren, sodass mit keiner
Sanierungsumlage gerechnet werden muss. Sonstige Lasten und Rechte
konnten durch den Unterzeichner nicht in Erfanrung gebracht werden und
sind auch den Beteiligten nicht bekannt. DiesbezUglich wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

Vermietung und Verpachtung

Das Objekt ist seit dem 24.10.2024 fur insgesamt 550,00 € nettokalt vermietet,
wobei laut Mietvertrag 300,00 € auf die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss und
250,00 € auf die Wohnung entfallen. Inwieweit zusétzlich eine Nebenkosten-
vorauszahlung vereinbart ist, oder ob der Mieter die Nebenkosten selbst trégt,
kann aus dem Mietvertrag nicht enfhommen werden.

Baulasten

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefUhrt. Die Sicherung baurechts-
konformer Zust&nde wird im Grundbuch vorgenommen. Die Ortsbesichtigung
und die Unterlagen lassen auf keine Rechte und Lasten Dritter schlieBen, die
den Verkehrswert wesentlich beeinflussen kdnnen.
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25

2.6

3.1

BerUcksichtigung sonstiger Umstande

GemdB Abfrage der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes for
Denkmalpflege vom 14.09.2025 steht das gegenstandliche Gebdude nicht
unter Denkmalschutz.

GemdB Abfrage des BayernAtlas Plus fUr Naturgefahren vom 15.09.2025
befindet sich das Grundstick nicht im festgesetzten Uberschwemmungs-
gebiet und nicht im Bereich einer Hochwassergefahrenfldche.

Planungsrechtlicher Zustand und Grundsticksqualitat

Das betroffene GrundstUck befindet sich nicht im Geltungsbereich eines
Bebauungsplans, sondern ist dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen und
laut fernmUndlicher Auskunft des Bauamts im FIiGchennutzungsplan als ,,MI*
(Mischgebiet) dargestellt. Das Baurecht richtet sich demnach nach § 34
BauGB.

Bei dem erschlossenen und bebauten GrundstGck handelt es sich um
baureifes Land gemdaB § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Grundstucksbeschreibung

Makrolage

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Markt Wurmannsquick, im
niederbayerischen Landkreis Rottal-Inn. Wurmannsquick liegt ca. é km sudlich

von Eggenfelden, 20 km ndrdlich von Altétting, 25 km nordwestlich von
Simbach bzw. 19 km sudwestlich von der Kreisstadt Pfarrkirchen entfernt.

Gebietslage Bayern

Marktgliederung 93 Gemeindeteile

Einwohner 3.364 (Stand 31.12.2024)

Hohe ca. 500 Meter Uber Normalnull

Infrastruktur In - Wurmannsquick sind Einrichtungen fOr den
taglichen bis mittelfristigen Bedarf wie Kindergarten,
Grund- und Mittelschule, Discounter,

Getrankefachmarkt, Backerei, Metzgerei, Apotheke,
Arzte, Bankfilialen, Restaurants etc. eingerichtet.
Weitere infrastrukturelle Einrichtungen wie
Krankenhaus, Realschule, Gymnasium, Supermdrkte
etc. befinden sich in Eggenfelden.

Die Universitatsstadt  Passau ist ca. 67, die
Hochschulstadt Landshut ca. 63 km und die
Landeshauptstadt MUnchen ca. 105 km entfernt.
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3.2

Uberértliche Verkehrs-
anbindung

Mikrolage

Der Anschluss an das Uberregionale StraBenwegenetz
bestehtim Wesentlichen durch die ca. 1,5 km nérdlich
am Markt vorbeilaufende BundesstraBe B20. Die
n&chste Auffahrt zur Bundesautobahn A94in Richtung
MUnchen befindet sich in Tdging am Inn in ca. 20 km
Entfernung.

Der Flughafen Minchen ist ca. 100 km entfernt.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Zentrumsbereich, direkt am

Marktplatz. Die v. a.

infrastrukturellen Einrichtungen des Marktes sind

gréBtenteils fuBlaufig erreichbar.

Ortliche Verkehrs-
verhdaltnisse

OPNV-Anbindung

Umgebungsbebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

Marktplatz fUhrt westlich an der zu bewertenden
Flurnummer vorbei.

Eine Ooffentliche Busverbindung befindet sich im
unmittelbaren Umfeld.

Der ndchste Bahnhof mit Regionalbahnanschluss in
Richtung MUhldorf am Inn bzw. Passau (Rottalbahn)
ist in Eggenfelden eingerichtet.

Die ndchsten Hauptbahnhdfe mit UGberregionaler
Anbindung befinden sich in Landshut und Passau.

Wohn- und Geschdaftshduser, Uberwiegend in
geschlossener Bauweise.

Keine.

Einfache Wohn- und Geschdaftslage.
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3.3

3.4

Grundsticksbeschaffenheit, Bebauung, Grenzverhdaltnisse

GrundstUcksgréBe
Zuschnitt
Topografie

Bodenbeschaffenheit/
Altlasten

Art der Bebauung

Grenzverhdaltnisse

AuBenanlagen

ErschlieBung

170 m2.
Rechteckdahnlich.
Nahezu eben.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdltnisse, even-
tuelle  Alflasten und eventuelle unterirdische
Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand des
Auftrages dieses Gutachtens. UngeprUft  wird
unterstellt, dass keine besonderen, wertbeein-
flussenden Boden- und Baugrundverhdlinisse,
insbesondere keine Kontamination, vorliegen.

Ein begrindeter Verdacht auf relevante, schadliche
Verunreinigungen (Altlasten) besteht nicht.

Wohn- und Geschdaftshaus, Nebengebdude.

Die Gebdude befinden sich augenscheinlich
innerhalb der katastermdBigen Grenzen. Ein Uberbau
ist nicht bekannt oder ersichtlich. Diesbezlglich
wurden auch keine weiteren Nachforschungen
angestellt.

Das gegenstdndliche Grundstuck ist gréBtenteils
Uberbaut. Die vorhandenen Wegebefestigungen sind
Uberwiegend betoniert oder mit Betonsteinpflaster
befestigt.

Das gegensténdliche Grundstuck ist vollstndig erschlossen. Kanal-, Wasser-
und Stromanschluss sind vorhanden. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird
davon ausgegangen, dass zum Stichtag keine ErschlieBungsbeitrége mehr

offen sind.
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3.5 Strukturdaten/Demographische Entwicklung

Strukturdaten Landkreis Rottal-Inn, Stand Dezember 2024, IHK Niederbayern
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4.1

4.1.1

Gebaudebeschreibung

Anmerkung zur Baubeschreibung

Die Baubeschreibung beschrdnkt sich auf die wesentlichen, dominanten
Ausstattungsmerkmale; sie nimmt nicht fOr sich in Anspruch, eine lUckenlose
Aufzdhlung der gesamten Einzelraumausstattungen zu sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf AuskUnften, vorgelegten Unter-
lagen oder Annahmen. Im Zusammenhang mit der Objektbeschreibung wird
auf die in den Anlagen beigefugten Fotoaufnahmen u. Baupl@ne verwiesen.

Wohn- und Geschdaftshaus

Allgemeines

Gebdudeart

Baujahr

Nutzung

Rohbau und Fassade
Konstruktionsart
Fundamente
AuBenwdnde
Innenwdnde
Geschossdecken
Treppen

Dach

Fassade

Balkon/Terrasse
Spenglerarbeiten

Abdichtungen

Nicht unterkellertes Wohn- und Geschdftshaus, beste-
hend aus EG, 1. und 2. OG sowie nicht ausgebautem
DG mit erdgeschossigem Anbau an der Ostseite
Nicht bekannt

Wohnen (im 1. und 2. OG) sowie Gewerbe (Pizza-/
Dénerimbiss mit Lagerflachen im EG)

Massivbauweise
Vermutlich Beton
Mauerwerk
Mauerwerk

Holzbalkendecken

Holztreppen

Dachkonstruktion: Holz
Dachform: Satteldach
Dachdeckung: Blechdeckung

Wandputz mit Anstrich, flw. unverputztes Mauerwerk,
tlw. Holzverkleidung

Dachterrasse (konnte nicht eigesehen werden)
In Kupferblechausfuhrung

Nicht bekannt
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413

4.2

Ausbau
Innenputz
FuBboden

Wand- / Decken-
behandlungen

Fenster

TUren

Heizung

Elektroausstattung

Sanitéreinrichtung

Bes. Einrichtungen

Nebengebdaude

Wand-/Deckenflchen verputzt oder verspachtelt
PVC, Teppich, Holzdielen, Kunststein, Fliesen

Anstrich, tiw. Wandfliesen

Isolierverglaste Holzfenster, kleines, altes
Schaufensterelement an der Westfassade im Bereich
des Ladens im EG

Alte ZugangstUren in unterschiedlicher AusfGhrung

Lediglich Holzéfen

In einfacher, veralteter AusfUhrung, tlw. auf Putz
verlegt

Die sanit@ren Anlagen konnten beim Ortstermin nicht
eingesehen werden, sodass diesbeziglich keine
Angaben gemacht werden kdnnen

Méblierung, Einrichtungen und sonstige bewegliche
Gegenstdnde sind nicht Bestandteil der Bewertung.

Im &stlichen Grundstucksbereich befindet sich ein stark sanierungsbedurftiges,
verwahrlostes Nebengebdude in Massivbauweise mit einfacher, zweifligliger
Zugangstire in Holz und alten Holzfenstern, das wegen der umfangreichen
SperrmuUllansammlung nicht betreten werden konnte.
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4.3

Baulicher Zustand und Alilgemeinbeurteilung

Baumdngel, Schdden, Reparaturstau

Bei dem Wohn- und Geschdftshaus handelt es sich um ein stark
sanierungsbedurftiges, wirtschaftlich Uberaltertes Gebdude ohne zeitgemdaBe
Beheizung. Bauunterhalt und Modernisierungen wurden hier in den letzten
Jahrzehnten nicht durchgefthrt.

Auch das Nebengebdude befindet sich in einem stark sanierungsbedUrftigen
Zustand.

Sowohl im Haupt- als auch im Nebengebdude sind umfangreiche MUll- bzw.
Sperrmullentsorgungen erforderlich.

Grundrisszuschnitt, Raumhdéhen etc.
Altbautypischer Grundriss mit normalen Raumhdéhen.

Freibereiche/Orientierung/Belichtung

Die vom Haupthaus her zugdngliche Dachterrasse ist nach Osten orientiert.
Die R&umlichkeiten sind, wie fiUr Altbauten Ublich, unterdurchschnittlich
belichtet und belUftet.

Energetische Eigenschaften
Die Gebdude verfUgen Uber keine besonderen energetischen Eigenschaften.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt zur Bewertung nicht vor.

Allgemeinbeurteilung/Marktgdngigkeit

Unter BerUcksichtigung der eingeschrénkten Ertragsfdhigkeit sowie des stark
sanierungsbedurftigen Zustandes ist auch wegen der (im Vergleich zur
Niedrigzinsphase) hohen Finanzierungskosten und anhaltend hoher
Handwerkerkosten von einer eingeschrinkten Marktgdngigkeit auszugehen.
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5.1

5.1.1

Verkehrswertermittlung
Auswahl des Verfahrens (§ 6 InmoWertV)

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschl. des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das Ertfragswertverfahren
(§8§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
Geschdftsverkehr  bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiugung
stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wurdigung seines oder inrer Aussagefahigkeit
zu ermitteln.

Grundlagen des Vergleichswertverfahrens (§ 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 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 objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit  der
entsprechenden BezugsgroBe des Wertermittlungsobjekits.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach MaBgabe

des § 7 dem vorl@ufigen Vergleichswert.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen

Vergleichswert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objekt-

spezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

Allgemeines zur Bodenwertermittiung (§ 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 objektsperzifisch 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. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhdlinisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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Grundlagen des Ertragswertverfahrens (§ 27 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Erfragsverhdltnisse absehbar wesent-
lichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertr&ge ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43
zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1,
der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektsperzifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des
§ 7 dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert
und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Grundlagen des Sachwertverfahrens (§ 35 ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus dem

vorlaufigen 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 vorlédufigen 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 vorlaufigen Sachwerts mit  einem objektspezifisch

angepassten Sachwertfaktorim Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 Absatz

2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder

Abschldge erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem marktangepassten

vorlaufigen Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener

besonderer objektspezifischer Grundstiucksmerkmale des Wertermittlungs-

objekts.

Gewadbhltes Verfahren

Der Verkehrswert von gemischt genutzten Gebduden wie dem
gegenstandlichen wird auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens ermittelt.
Die Begrundung fur das Erfragswertverfahren liegt darin, dass fur den
EigentUmer die Verzinsung des eingesetzten Kapitals und die damit
verbundene Rendite im Vordergrund steht. FUr den erdgeschossigen Anbau
sowie das Nebengebdude im &stlichen Grundsticksbereich kann nach
durchgefUhrter Mullentsorgung allenfalls noch Wertneutralitdt unterstellt
werden. Folglich wird in Bezug auf diese Gebdude auf einen Mietansatz bzw.
einen Ansatz von Freilegungskosten verzichtet.
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5.2

5.2.1

522

523

Ermittlung des Bodenwertes
Bodenrichtwert

Eine ausreichende Anzahl an Verkaufspreisen vergleichbarer GrundstUcke
konnte nicht in Erfahrung gebracht werden, sodass zur Bodenwertermittlung
ein objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
ImmoWertV herangezogen wird.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Roftal-inn  hat  fOr die
gegenstdndliche Bodenrichtwertzone 5301010 (Marktkern) folgenden
Bodenrichtwert fUr gemischte Baufladchen verdffentlicht:

Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2024) beitragsfrei 87,00 €/m?

Abweichungen vom Bodenrichtwert

Anpassung an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag

Die Preise fUr unbebaute, erschlossene Grundsticke sind in  der
gegenstdndlichen Region zwischen dem Stichtag der
Bodenrichtwerterhnebung und dem Wertermittlungsstichtag auch wegen
gestiegener ErschlieBungskosten weiter angestiegen.

Da bis dato keine Auswertungen vorliegen, wird die Bodenwertsteigerung
sachversténdig mit 10 % geschatzt, somit:

87.00€/m2x 1,10 = rd. 96,00 €/m?

Der Gutachterausschuss hat in seinen ErlGuterungen zum Bodenrichtwert
keine durchschnittliche GrundstUcksgréBe bzw. durchschnittliche
Geschossflachenzahl (GFZ) zum Bodenrichtwertgrundstick verdffentlicht. Im
Allgemeinen gilt, je kleiner ein GrundstUck, desto hdéher der Kaufpreis/m?
GrundstUcksfléche. FOr das gegenstandliche, sehr kleine, bebaute
GrundstUck mit einer Fldche von 170 m2 erscheint aus Sicht des Unterzeichners
ein Zuschlag von 40 % als angemessen, somit:

96,00 €/m?x 1,40 = rd. 134,00 €/m?

Objektspezifisch angepasster Bodenrichitwert 134,00 €/m?

Ergebnis Bodenwert

FI. Nr. 62/2 134,00 €/m2x 170 m? = 22.780,00 €
rd. 23.000,00 €
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53.1

53.2

Ertragswertermittlung
Allgemeines/Mietzins

Das gegenstdndliche Objekt ist zum Stichtag fUr insgesamt 550,00 €/Monat
nettokalt vermietet, wobei laut Mietvertrag 300,00 € auf die Gewerbefl&dche
im EG und 250,00 € auf die Wohnung entfallen. Dies entspricht in Bezug auf
das EG einer Miete von ca. 7,30 €/m? Nutzfldche bzw. in Bezug auf die
Wohnfldchenim 1. Und 2. OG einer Miete von rd. 3,00 €/m2 Wohnfl&che.

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktUblich erzielbaren Ertrédgen; hierbei sind die
tatsdchlichen Ertrége zugrunde zu legen, wenn sie marktUblich erzielbar sind.
FUr den Bereich Wurmannsquick gibt es keine Auswertungen zu marktiblich
erzielbaren Mieten.

Wohnfldchen 1. und 2. OG

Der Preisspiegel Bayern Wohnimmobilien Frihjahr 2025, herausgegeben von
der IVD-Institut Gesellschaft fOr Immobilienmarktforschung und Berufsbildung
mbH weist fOr einzelne Gemeinden/Stédte im Landkreis Rofttal-Inn
Schwerpunktmieten aus. Mieten fur Altbauwohnungen (Baujahr vor 1950)
werden hierbei jedoch lediglich fur die ca. 27 km entfernte Kreisstadt MUhldorf
am Inn ausgewiesen. Fur Wohnungen mit einfachem Wohnwert in MUhldorf
am Inn wird eine Schwerpunktmiete von 7,00 €/m2 Wohnfl&che ausgewiesen.
Grundlage hierfur bilden Neuvertragsmieten von Wohnungen mit 3 Zimmern,
70 m2 Wohnfldche ohne PKW-Stellplatz. Der ,einfache Wohnwert" markiert
untere Preissegmente fur Wohnhduser ohne zentralem Heizungssystem.

Die durchschnittlichen Mieten in MUhldorf am Inn liegen jedoch deutlich Gber
denen des Marktes Wurmannsquick.

Mir bekannte Mieten fUr einfach ausgestattete Wohnungen ohne zeitgemdale
Beheizung in einfachen Lagen bewegen sich zwischen 5,00 und 6,00 €/m?2.
Eine nachhaltige Vermietung ist aus Sicht des Unterzeichners im derzeitigen
Zustand nicht mdglich. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird davon
ausgegangen, dass  ein potenzieller  Erwerber  vor  erneuter
Nutzung/Vermietung eine Renovierung durchfUhren wird. Aufgrund der
insgesamt geringen Ertragsfahigkeit des Objekts ist hierbei jedoch von einer
einfachen Renovierung auszugehen.

Die marktUblich erzielbare Miete im einfach renovierten Zustand wird fUr die
Wohnfldchen mit 6,00 €/m?2 als angemessen erachtet.

Laden EG

Im Preisspiegel Bayern Gewerbeimmobilien Frohjahr 2025 werden for
Ladenlokale im 1a-Geschdftskern mit einer Nutzfldche von ca. 60 m2 Schwer-
punktmieten ausgewiesen. FUr Altotting ist hierbei eine Miete von 6,50 €/m2,
for MGhldorf am Inn von 6,70 €/m?2 angegeben. Unter Berucksichtigung der
kleineren Nutzfldche wird fUr die gewerblich genutzte Fldche im Erdgeschoss
ein marktublich erzielbarer Ertrag von 7,00 €/m2 Nutzfldche zugrunde gelegt.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemdaBe Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regeimdaBigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige KostenUbernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehéren:

Verwaltungskosten

Kosten, der zur Verwaltung des Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der GeschdaftsfUhrung
sowie den Gegenwert der von EigentUmerseite personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten

Kosten, die im langjdhrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wdhrend ihrer Restnutzungsdauer marktUblich
aufgewendet werden mussen.

Mietausfallwagnis

. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche

ZahlungsrUckstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch vorUbergehenden Leerstand von GrundstUcken oder GrundstUcksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind,

. das Risiko von bei uneinbringlichen ZahlungsrickstGnden oder bei

vorUbergehendem Leerstand anfallenden, vom EigentUmer zusétzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,

auf Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder auf RGumung.

Betriebskosten
Im Sinne des § 556 Absatz 1 Safz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an Anlage 3 derImmoWertV
auf Basis des vom Statistischen Bundesamt festgestellten Verbraucher-
preisindex fur Deutschland indexiert, auf den Monat Oktober des Jahres, das
dem Stichtag vorausgeht. Als Ausgangswert sind in Anlage 3 ImmoWertV
folgende Modellansdtze angegeben:

Verwaltungskosten 3 % des marktUblich erzielbaren Rohertrags
Instandhaltungskosten 9,00 €/m?2 jahrlich je m2 Wohn-/Nutzfldche
Mietausfallwagnis 4 % des marktUblich erzielbaren Ertrags

V. a. Ausgangswerten liegt der Verbraucherpreisindex (VPI) Oktober 2001 mit
77,1 (2020 = 100) zugrunde. Der VPl zum Oktober 2024 betragt 120,2 (2020 =
100). Die indexierten Modellansatze werden wie folgt in Ansatz gebracht:

Instandhaltungskosten: 9,00 €/m2x 120,2/77,1 = 14,00 €/m?2
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Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

Liegenschaftszinsstze dienen der BerUcksichtigung der allgemeinen
Wertverhdltnisse auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berUcksichtigen sind.

LiegenschaftszinssGtze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte
von GrundstUcken je nach GrundstUcksart im Durchschnitt marktUblich verzinst
werden. LiegenschaftszinssGtze werden nach den Grundsdtzen des
Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt.
Die groBte Gewdhr fUr eine marktkonforme Ertragswertermittiung bieten
i. d. R. die von den Gutachterausschussen fur GrundstUckswerte aus der Kauf-
preissammlung periodisch abgeleiteten und zumeist in den von ihnen her-
ausgegebenen GrundstUcksmarktberichten verdffentlichten Liegenschafts-
zinssatze.

Der zustdndige Gutachterausschuss des Landkreises Rotftal-Inn verdffentlicht
keine Liegenschaftszinssatze. Auch von den benachbarten
Gutachterausschussen werden weder fUr gemischt genutzte Objekte noch fOr
Mehrfamilienh&user Liegenschaftszinssdtze verdffentlicht.

Das Fachreferat Sachverstdndige des IVD-Bundesverbandes verdffentlicht in
seiner Bewertungshilfe fUr Immobiliensachversténdige durchschnittliche
LiegenschaftszinssGtze, die immer dann eine Orientierungshilfe sind, wenn
keine qualifizierten Daten vorhanden sind.

Mit Stand 1. Januar 2025 wird for Wohn- und Geschdaftshduser mit 20 bis 80 %
Gewerbefldchenanteil eine Spanne von 4,0 bis 7,5 % angegeben.

Folgende wesentliche Umstande sind im Allgemeinen urséchlich dafur, ob ein
Liegenschaftszinssatz am unteren oder oberen Ende der vorgenannten
Bandbreite zu verwenden ist:

Niedrigerer Liegenschaftszinssatz wenn: Hoherer Liegenschaftszinssatz wenn:

- Bessere Lage (hoherer Bodenrichtwert) - Schlechtere Lage (niedriger Bodenrichtwert)
- Nachfrage gréBer als Angebot - Nachfrage kleiner als Angebot

- Geringeres wirtschaftliches Risiko des Objektes- Hoheres wirtschaftliches Risiko des Objektes
- Wachsende Bevélkerung - Abnehmende Bevdlkerung

- Geringerer gewerblicher Anteil - Héherer gewerblicher Anteil

- Je besser die Drittverwendungsfdhigkeit - Je geringer die Drittverwendungsf&higkeit

- Wohn-/Nutzfl&che kleiner - Wohn-/Nutzfldche groBer

- Kirzere Restnutzungsdauer - Ldngere Restnutzungsdauer

- Niedrigere Nettokaltmiete - Héhere Nettokaltmiete

- Geringeres Leerstandsrisiko - Hoheres Leerstandsrisiko

Unter WUrdigung aller Umstdnde wird es als sach- und markigerecht
betrachtet, gemdB der o&rtlichen Marktlage einen objekispezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz von 5,0 % zugrunde zu legen.
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53.5

53.6

Alter/Gesamtnutzungsdauver/Restnutzungsdauver

Alter (§ 4 Abs. 1 ImmoWertV)
Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem
Kalenderjahr des maBgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauver (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In Anlage 1 ImmoWertV ist fuor Wohnhduser mit Mischnutzung eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angegeben.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Resthutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter
BerUcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie
beispielsweise durchgefUhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich
aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder
verkurzen.

Das urspringliche Baujahrist nicht bekannt. In den letzten Jahrzehnten wurden
keine groBeren Modernisierungen durchgefihrt. Eine nachhaltige Vermietung
ist im derzeitigen Zustand aus Sicht des Unterzeichners nicht mdglich. Es wird
vielmehr davon ausgegangen, dass ein potenzieller Erwerber insbesondere im
Bereich der Wohnfl&dchen einfache ModernisierungsmaBnahmen durchfuhrt,
um die Ertragsfahigkeit zu steigern. Die Restnutzungsdauer wird im einfach
renovierten Zustand mit 25 Jahre geschatzt.

Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage
der Restnutzungsdauer und des  objekispezifisch  angepassten
Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

Der jahrlich nachschUssige Rentenbarwertfaktor fUr die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:
Kapitalisierungsfaktor (KF) = (gn-1)/(a™x(a-1))

wobei q = 1 + Liegenschaftszinssatz (LZ) und LZ = ZinsfuB (p)/100

Bei einem objektsperzifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von p = 5,0 %
(vgl. Z. 5.3.4) und einer Restnutzungsdauer (n) von 25 Jahren (vgl. Ziffer 5.3.5)
errechnet sich der Barwertfaktor wie folgt:

KF = (1,05%5-1)/(1,0525%x(1,05-1)) = 14,09
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5.3.7 Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag

Gewerbe EG 7,00 €/m2x 41 m2 = 287,00 €/Monat x 12 = 3.444,00 €

Wohnen 1. u. 2. OG6,00 €/m2x 82 m?2 = 492,00 €/Monat x 12 = 5.904,00 €

Jahresrohertrag gesamt 9.348,00 €
* abzgl. Bewirtschaftungskosten (s. ziffer 5.3.3)

Verwaltungskosten 3 % aus 9.348,00 € 280,00 €

Instandhaltungskosten 14,00 €/m2 x 123 m?2 = 1.722,00 €

Mietausfallwagnis 4 % aus 9.348,00 € 374,00 €

Summe Bewirtschaftungskosten (rd. 25,4 % vom Rohertrag) -2.376,00 €
* Jahresreinertrag 6.972,00 €
* abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag (s. ziffer 5.2.3 und 5.3.4)

23.000,00 € x 5,0/100 = - 1.150,00 €
* Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 5.822,00 €

Kapitalisierung

* Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen x Barwertfaktor (s. ziffer 5.3.6)

5.822,00 € x 14,09 = 82.032,00 €
* zzal. Bodenwert (s. ziffer 5.2.3) + 23.000,00 €
Vorlaufiger Erfragswert 105.032,00 €

rd. 105.000,00 €
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5.4.1

542

543

Verkehrswert
Verkehrswertdefinition

FUr den Wert eines Grundstuckes bestehen in unterschiedlichen Gesetzen und
hochstrichterlicher Rechtsprechung Ubereinstimmmende Begriffsdefinitionen.
So ist im Baugesetzbuch BauGB § 194 der Grundstuckswert als Verkehrswert
bezeichnet und definiert (Legaldefinition):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermitlung bezieht, im
gewohnlichen Geschaftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes,
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen wadre.

BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV)

Die BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt im
Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von marktUblich erzielbaren
Ertrégen und Liegenschaftszinssdtzen.

Die allgemeinen Wertverhdlinisse wurden bei der Ertragswertermittiung beim
Ansatz  des markitUblich erzielbaren Jahresrohertrags sowie beim
objektsperzifisch angepassten Liegenschaftszinssatz ausreichend
berUcksichtigt, sodass an dieser Stelle keine zusdtzliche Marktanpassung
erforderlich ist.

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert somit 105.000,00 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektsperzifische GrundstGcksmerkmale sind wertbeeinflussende
GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objeki-
spezifische GrundstUcksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei
besonderen Ertragsverhdltnissen, Baumdangeln und Bausch&den, baulichen
Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatze
sowie grundstUcksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale werden, wenn sie
nicht bereits anderweitig berucksichtigt worden sind, insbesondere durch
marktUbliche Zu- oder Abschldge berucksichtigt.
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Wertminderungsansatz for anstehende einfache Modernisierung

Im Rahmen des Ertragswertverfahren wurde beim Ansatz des Jahresrohertrags
sowie bei der geschdatzten Restnutzungsdauer ein einfach renovierter Zustand
der Wohnfldchen unterstellt. FOr die anstehende Modernisierung wird an
dieser Stelle ein frei geschatzter Wertminderungsansatz von pauschal
30.000,00 € (entspricht rd. 365,00 €/m2 Wohnfldche) in Abzug gebracht.

Weiter wird fur die Entrumpelung der Gebdude ein Abschlag von pauschal
5.000,00 € in Abzug gebracht.

Insgesamt erfolgt an dieser Stelle ein Abschlag von 35.000,00 €.

Ableitung Verkehrswert

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet.

Markangepasster vorldufiger Ertfragswert (siehe Ziffer 5.4.2) 105.000,00 €
Besondere, objekispezifische Grundsticksmerkmale (s. ziffer 5.4.3) - 35.000,00 €
Ertragswert/Verkehrswert 70.000,00 €

Nach sachverstdndiger Wordigung aller mir bekannten tatsdchlichen und
marktorientierten Gesichtspunkte wird der Verkehrswert (Markiwert) fOr den
Grundbesitz mit baulichen Anlagen auf Fl. Nr. 62/2 der Gemarkung
Wurmannsquick, unter der Anschrift Marktplatz 38, 84329 Wurmannsquick zum
Wertermittlungsstichtag 25.08.2025 aus dem Ertragswert gerundet mit

70.000,00 €

in Worten siebzig Tausend Euro
abgeleitet.
Ilch versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen,
frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persdnliches Interesse am
Ergebnis, nach ortlicher Besichtigung des Wertobjektes am 25.08.2025 erstellt
habe. Die Ermittlungen wurden abgeschlossen am 17.09.2025.

Passau, 18.09.2025 Der Sachverstandige

Felix Knédlseder, B. Eng.
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Vorstehendes Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachversténdige
kdnnen aus dem Sachverstdndigenauftrag und dem Gutachten gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens
ausdricklich untersagt. Auf Schadenersatz haftet der Unterzeichner — gleich
aus welchem Rechtsgrund — nur bei Vorsatz und grober Fahrlassigkeit.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten
urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden. Eine Weitergabe des
Gutachtens an Dritte (z. B. Makler) und/ oder eine Verdffentlichung im Internet
sind nicht zul@ssig.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfdltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftfichen Genehmigung méglich!
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6.1

6.1.1

6.2

Flachenberechnungen

Anmerkung:
Die Bruttogrundfldche wurde auf der Grundlage des vorliegenden Grundrisses

des Erdgeschosses sowie Messungen im BayernAtlas ermittelt.
Berechnung der Bruttogrundflache

Wohn- und Geschdaftshaus

Erdgeschoss: 11,40 mx 5,70 m —
3.50mx1,60m = 59,38 m?
1. Obergeschoss: 11,40 mx 5,70 m —
3.50mx1,60m = 59,38 m?
2. Obergeschoss: 11,40mx 5,70 m —
3.50mx1,60m = 59,38 m2
Nicht ausgebautes Dachgeschoss: 11,40 m x 5,70 m —
3.50mx1,60m= 59,38 m?
Bruttogrundflache Wohn- und Geschdftshaus 237,52 m2
238,00 m2
Ostlicher Anbau an das Wohn- und Geschdftshaus
Erdgeschoss 6,50 mx4,00m = 26,00 m?
Nebengebdude
Erdgeschoss 6,90mx 6,00m = 41,40 m2
Obergeschoss 690mx600m = 41,40 m?
Bruttogrundflache Nebengebaude 82,80 m2
rd. 83,00 m?

Berechnung der Wohn-/Nutzflache

Eine Wohn-/Nutzfldchenberechnung liegt nicht vor. Weiter liegt lediglich for
das Erdgeschoss des Wohn- und Geschdaftshauses ein Grundriss mit einzelnen
Fldchenangaben vor, derin Anlage 5 eingefigt ist. Die Wohn-/Nutzfldche wird
mit einer fUr die Wertermittlung ausreichenden Genavuigkeit auf der
Grundlage Ublicher Ausbaufaktoren, die das Verhdaltnis zwischen Wohn-/Nutz-
fldche und Bruttogrundfldche darstellen, geschatzt. FOr das gegensténdliche
Objekt wird ein geschatzter Ausbaufaktor von 0,7 in Ansatz gebracht. Folglich
ist in Bezug auf das Wohn-/Geschdaftshaus bei einer Bruttogrundfldche von ca.
59 m2 pro Geschoss von einer gewerblichen Nutzfldche im EG von ca. 41 m?
bzw. von jeweils 41 m2 Wohnfladche im 1. und 2. Obergeschoss auszugehen.
Die Wohn-/ Nutzfladche wird insgesamt mit ca. 123 m? geschatzt.




Sachverstdndigenburo fir Inmobilienbewertung Felix Knodlseder ¢ Az.: 1 K 65/25 -

Seite 27

Anlage 1

Generalkarte
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Anlage 2

Orisplan
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Anlage 3

Flurkarte
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Anlage 4

Luftbild
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Anlage 5

Grundriss Erdgeschoss (ohne MaBstab)

Planunterlagen
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Anlage é Digitale AuBenaufnahmen vom 25.08.2025

Westansicht Hauptgebdude Nordfassade erdgeschossiger Anbau

Nordwestansicht Marktplatz Westansicht Nebengebdude




