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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemaB 8 194 BauGB
i.V. mit § 74a Abs. 5 ZVG

Gutachten-Nr. 010/2025

25.06.2025

Auftraggeber:

Amtsgericht Regensburg
-Vollstreckungsgericht-
93066 Regensburg

AZ: 1K 67/23

Eigentiimer:

Bewertungsgrundstiick (Objekt):

Geschaftshaus und Kfz-Werkstatt
Flst. 1414/2, Gem. Neustadt a.d. Donau
BahnhofstraBe 19 in 93333 Neustadt a.d. Donau

Wohnhaus mit Werkstattanbau und Carport
Flst. 1414/4, Gem. Neustadt a.d. Donau
Goethestrale 35 in 93333 Neustadt a.d. Donau

Auftragszweck:
Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: Qualitatsstichtag: Ortsbesichtigung:
02.05.2025 02.05.2025 02.05./ 10.05.2025
(Tag der Ortsbesichtigung) (Wertermittlungsstichtag)

Verkehrswert (Marktwert)
gem. § 194 BauGB

EUR 1.360.000,-

Kurzbeschreibung:

Bewertungsgegenstand ist ein 3.853 m? grofRes Grundstlck sidlich des Altstadtzentrum an der Orts-
durchfahrtsstrafle der Kleinstadt Neustadt a.d. Donau im Landkreis Kelheim. Das Grundstlck ist mit
einem Geschaftshaus (Buro/ noch nicht genehmigte Cocktailbar), einer Kfz-Werkstatt, einem Wohnhaus
mit Werkstattanbau und einer Carportanlage bebaut. Die Gebaude sind vor 1955 bis ca. 1972 errichtet
und in den Jahren 2015 bis 2017 teilmodernisiert worden. Der Carport wurde ca. 2018 errichtet, Bau-
genehmigungsunterlagen liegen nicht vor. Die Flachen sind teilweise vermietet. Aufgrund der unter-
schiedlichen Nutzungen, des komplexen Gebaudebestandes und der vorhandenen Grundstiicks- und
Gebaudemerkmale ist das Investitionsrisiko erhéht, die Marktgangigkeit erschwert.
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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsgegenstand

GrundstiicksgroBe
Baurechtliche Nutzbarkeit
Planungsgrundlagen

ErschlieBung

Bodenrichtwert
angepasster Bodenrichtwert
Bodenwert

Altlasten im Boden

Baujahr

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Bruttogrundflache BGF in m?
Wohnflache in m?

gewerbliche Mietflaiche m?
Wertermittlungsverfahren
Jahresrohertrag Soll
Bewirtschaftungskosten
Jahresreinertrag Soll
Ertragswert lastenfrei/ ohne BOG

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (BOG)

Lasten in Abt. Il
Verkehrswert
Rohertragsfaktor
Bruttoanfangsrendite

Nettoanfangsrendite
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vereinigtes Grundstiick bestehend aus

Flst. 1414/2 Gemarkung Neustadt a.d. Donau
bebaut mit Geschaftshaus und Kfz-Werkstatt sowie
Flst. 141/4 Gemarkung Neustadt a.d. Donau
bebaut mit Wohnhaus nebst Werkstatt und Carport

insg. 3.853 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA)
Flachennutzungsplan

erschlossen, aber dingliche Sicherung der Er-
schlieBung zur Bahnhofstralie fehlt)

EUR 320/m? per 01.01.2024
EUR 275/m? per 02.05.2025
EUR 1.059.575

kein Eintrag im Altlastenkataster

vor 1955 Geschaftshaus

ca. 1955 und 1972 Kfz-Werkstatt

vor 1955 Wohnhaus mit Werkstattanbau
ca. 2018 Carportanlage

28 Jahre Geschaftshaus
15 Jahre Kfz-Werkstatt
30 Jahre Wohnhaus mit Werkstattanbau

ca. 2.508 m?

ca. 167 m? Wohnhaus

ca. 1.844 m?, davon ca. 497 m? im Keller
Ertragswertverfahren

EUR 100.992

rund 20 %

EUR 80.898

EUR 1.427.357

EUR 10.000 Wertminderung wg. ErschlieRung
EUR 65.000 Wertminderung wg. Bauzustand

EUR 6.500 Werterhdhung Ertrag Werbetafel
nicht bewertungsrelevant

rd. EUR 1.360.000

13,5-fach

7,43 %

5,90 % (bei Erwerbsnebenkosten von 5,50 %)
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2. Allgemeine Angaben

21 Angaben zur Auftragserteilung

Objektadresse

Kreis/Bezirk
Eigentiimer

Auftraggeber

Auftrag

Grund/Zweck

Gutachterin

Empfanger des Gutachtens
Besichtigt am
Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag
Ubergabetermin Gutachten

Ausfertigungen

Seitenanzahl
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Bahnhofstralke 19 und Goethestralte 35
93333 Neustadt a.d. Donau

Landkreis Kelheim, Regierungsbezirk Niederbayern

Amtsgericht Regensburg
- Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermdgen)-
93066 Regensburg

Die Gutachterin wurde vom Amtsgericht Regensburg — Vollstre-
ckungsgericht (unbewegliches Vermogen) gemall Schatzungsan-
ordnung vom 07.11.2024 beauftragt, ein Gutachten tber den Ver-
kehrswert (Marktwert) des 0.g. Versteigerungsobjektes zu erstel-
len.

Ermittlung des Verkehrswertes gemaR § 194 BauGB i.V. mit § 74a
Abs. 5 ZVG zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens

Aktenzeichen des Amtsgerichts: 1 K 67/23

betreibende Glaubigerin:

Schuldner:

Diana Muller

der Auftraggeber

02.05.2025 und 10.05.2025

02.05.2025

02.05.2025

25.06.2025 per Post und Email an den Auftraggeber

Das Gutachten wurde in 7 Ausfertigungen erstellt, davon 5 unge-
bundene Ausfertigungen in Papierform und 1 Ausfertigung in digi-
taler Form (pdf) fir den Auftraggeber sowie 1 Ausfertigung fur die
Akten der Gutachterin.

Das Gutachten umfasst einschliel3lich Deckblatt 96 Seiten inkl. An-
lagen.

An der SchloBbreite 5

93080 Pentling

Tel. 09405-94 22 890, Fax - 891

mueller@ mmobewertungen-bayern.de
www.immobewertunaen-bayvern.de



/ Diq nq MUIIer Immobiliengutachterin
f Von der IHK Regensburg fur Oberpfalz / Kelheim &ffentlich bestelite und vereidigte ( Bl BN R

)' Sachversténdige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken HypZe]’[ F

Zertifizierte Immobiliengutachterin CIS HypZert F

2.2 Grundlagen

Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung erfolgte am 02.05.2025 und 10.05.2025. Am
02.05.2025 erfolgte eine Innen- und Auf3enbesichtigung der baulichen
Anlagen auf dem Bewertungsgrundstiick nebst Auflenanlagen. Am
10.05.2025 wurde die Besichtigung fortgesetzt, um fir Teilflachen des
Geschaftshauses und der Kfz-Werkstatt, fiir die zum Zeitpunkt der Be-
sichtigung keine detaillierten Grundrissplane vorlagen, ein iberschla-
giges Aufmald anzufertigen.

Die Besichtigung erfolgte jeweils durch die Gutachterin im Beisein des
Grundstucks-Miteigentiimers,

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstands und seiner unmit-
telbaren Umgebung erfolgt ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und nur
durch Inaugenscheinnahme, soweit dieses durch die vorhandene
Méblierung, Hausrat und gelagerten Gegenstande mdglich war.

Nicht zuganglich waren und somit nicht besichtigt werden konnten:

e der Dachboden des Wohnhauses GoethestralRe 35

e der Dachboden im Geschéaftshaus Bahnhofstralle 19

e die im Grundriss des Erdgeschosses des Geschaftshauses mit
Buro/ Treppe/ WC/ Lager bezeichneten Rdume

e der Abstellraum mit Oltank im Untergeschoss des Sozialrauman-
baus nérdlich der Kfz-Werkstatt.

Einige der anlasslich der Ortsbesichtigung angefertigten Fotoaufnah-
men sind diesem Gutachten beigeflgt.

Das Formular fir die Zustimmungserklarung der Mieter zur Veroffent-
lichung von Innenfotos der vermieteten Flachen in diesem Gutachten
wurde dem Grundstlickseigentiimer Ubergeben, aber nicht zurlickge-
reicht, so dass die schriftliche Zustimmung der Mieter nicht vorliegt und
die Fotos von den Innenrdumen der vermieteten Flachen nicht in die-
sem Gutachten abgebildet werden.

Der Grundstiickseigentiimer hat die Zustimmung zur Veréffentlichung
der angefertigten Innenfotos seines Wohnhauses nicht erteilt.

Unterlagen Dem Gutachten lagen folgende Unterlagen zu Grunde:

a) vom Grundstuckseigentimer zur Verfligung gestellt:

e Mietvertrag Obergeschoss Geschéaftshaus vom 18.05.2022 ohne
Anlagen

e Mietvertrag Erdgeschoss Geschaftshaus vom 21.04.2023 ohne
Anlagen

e Mietvertrag Kfz-Werkstatt ohne Anlagen und ohne Unterschriften

b) von der Gutachterin beschafft:

e Auszug aus dem Grundbuch von Neustadt a.d. Donau, Blatt 4431
vom 25.03.2025

e Auszug aus dem Grundbuch von Neustadt a.d. Donau fur Flst.
2216/37 Gem. Neustadt a.d. Donau wegen der Priifung auf even-
tuelle Eintragungen in Abt. Il zu Gunsten des Bewertungsgrund-
stucks

o digitale Flurkarte (ALKIS)

e Luftbildaufnahme aus dem Bayernatlas
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¢ Altlastenauskunft vom 20.03.2025

o Auskunft des zustdndigen Kaminkehrers vom 26.03.2025 nebst
Feuerstattenbescheide und Messbescheinigungen

¢ Einsichtnahme in die Fachdaten der Landesamter fur Umwelt und
Denkmalpflege

e Auskunft des Bauamtes der Stadt Neustadt a.d. Donau vom

11.04.2025 Uber das Baurecht und uber den erschlielungsbei-

trags- und abgabenrechtlichen Zustand des Grundsticks inkl.

Spartenauskunft

e Sanierungssatzung Neustadt a.d. Donau vom 28.03.2000 nebst

Anderung vom 07.09.2023

e Bauakte des Bauamtes Neustadt a.d. Donau fir das Geschafts-

haus, u.a.

- Grundriss, Ansichten, Schnitt vom 10.03.2014 (Antrag Dach-
stuhlerneuerung und Umbau des Blro- und Ausstellungsge-
baudes) nebst Bauantrag und Baubeschreibung zum Bauan-
trag vom 25.03.2014 nebst Baubescheid vom 17.04.2014 und
Stellplatzplan

- Grundriss, Ansichten, Schnitt vom 20.02.2023 (Antrag Umnut-
zung Ausstellungsraume EG in Cocktailbar) nebst Bauantrag
und Baubeschreibung zum Bauantrag vom 20.02.2024 nebst
Flachenberechnung vom 20.02.2014, Lageplan vom
22.08.2024, Betriebsbeschreibung ohne Datum und Schrei-
ben des Landratsamtes Kelheim vom 11.11.2024 beziglich
der Nachforderung von Unterlagen zum Bauantrag

o Bauakte des Bauamtes Neustadt a.d. Donau fur die Kfz-Werkstatt:

- Grundriss EG fiir Kfz-Werkstatt Westteil vom 10.08.1963 (An-
trag Errichtung Tankstellentiberdachung)

- Grundrisse EG und KG, Ansichten, Schnitt fir Kfz-Werkstatt
Ostteil aus 06/1971 (Antrag Errichtung einer Fertigteil-Nor-
menhalle) nebst Baubescheid vom 10.11.1972

- Grundriss Spritz- und Trockenkabine vom 28.05.1973 (Antrag
Einbau Spritz- und Trockenkabine)

- Grundriss EG und UG, Ansichten, Schnitt aus 05/1977 fir An-
bau Sozialrdume (Antrag Anbau Sozialraume an Kfz-Werk-
statt) nebst Baubescheid vom 17.08.1977

e Bauakte des Staatsarchivs Landshut fur die Kfz-Werkstatt:

- Grundrisse EG und KG, Ansichten und Schnitt vom
04.03.1955 Kfz-Werkstatt Westteil (Antrag Errichtung Shell-
Tankstelle mit 2 Pflegehallen und Werkstatt) nebst Baube-
scheid vom 07.05.1956

- Lageplan mit Gebdudebestand vom 12.06.1955

e Bauakte des Bauamtes Neustadt a.d. Donau fiir das Wohnhaus:

- Grundriss, Ansichten, Schnitt vom 12.09.1962 (Antrag Aufsto-
ckung Fahrschule zum Einbau einer Wohnung)

Gewerbemietspiegel IHK Niederbayern/ Oberpfalz

Bodenrichtwert per 01.01.2024 vom Gutachterausschuss des

Landkreises Kelheim

e Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

des Landkreises Kelheim vom 13.06.2025

Darlber hinaus wurden von der Gutachterin weitere Informationen ge-
maf jeweiliger gesonderter Angabe in diesem Gutachten eingeholt.
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23 Vorbemerkungen

Grundsitze Das nachfolgende Gutachten dient der Verkehrswertermittlung in ei-
nem Zwangsversteigerungsverfahren. Aus diesem Grunde wurden die
versteigerungsrechtlichen Besonderheiten beachtet und der Wert des
Grundstlicks ohne Berlicksichtigung von Eintragungen in Abteilung I
ermittelt. Es wurde in Anlehnung an die Regelungen der Immobilien-
wertermittlungsverordnung erstellt.

Gemal § 55 ZVG erstreckt sich die Versteigerung des Grundstiicks
grundsatzlich auch auf das Zubehdr. Gegenstand der Bewertung ist
demnach auch das Zubehér. Der Wert der beweglichen Gegenstéande
(Zubehor) ist dabei unter Wirdigung aller Verhaltnisse frei zu schatzen
(§ 74 a Abs. 5 Satz 2 ZVG).

Grundlage der Wertermittlung sind der vereinbarte Auftrag, die vorlie-
genden Unterlagen, Informationen und Angaben des Auftraggebers
bzw. des Eigentimers und der Behérden sowie die ortlichen Eindriicke
bei der Besichtigung, wie sie im Gutachten dokumentiert werden sowie
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs-
stichtag).

Eine besondere Uberpriifung der Baugrundverhéltnisse und der Bau-
teile auf Bauschaden und Baumangel mit Untersuchung auf ihre még-
lichen Ursachen sowie eine konkrete Untersuchung von Holzbauteilen
auf Hausschwamm, Schadlingsbefall und Faulnis wurde auftragskon-
form nicht durchgefiihrt. Insbesondere wurden keine Bauteile gedffnet
und es kann nicht gewahrleistet werden, dass an verdeckt liegenden
Bauteilen Schadigungen vorhanden sind, die hier nicht genannt wer-
den.

Es kénnen nur Wertbeeinflussungen berlcksichtigt werden, die bei du-
Rerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellbar sind.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kénnen ent-
sprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden.
Fur die Verwendung derartiger AuBerungen und Auskiinfte kann die
Gutachterin keine Gewahrleistung Ubernehmen.

Sollten im Rahmen der Wertermittlung Annahmen getroffen worden
sein, zum Beispiel aufgrund nicht abschlielend zu klarender Verhalt-
nisse, und sich diese als unzutreffend erweisen, ist das vorliegende
Wertgutachten entsprechend zu andern.

In der Wertermittlungspraxis wird der Ansatz von Umsatzsteuer bei den
Herstellungskosten der baulichen Anlagen von Gewerbeobjekten teil-
weise unterschiedlich gehandhabt. Einige Sachverstandige differenzie-
ren dies nach der umsatzsteuerrechtlichen Stellung des Eigentiimers,
Mieters oder moglichen Kaufers. Ein Verkauf kann umsatzsteuerfrei
oder umsatzsteuerpflichtig erfolgen. Im hier angewandten stitzenden
Sachwertverfahren sind die Herstellungskosten der baulichen Anlagen
mit Umsatzsteuer ausgewiesen, entsprechend den Normalherstel-
lungskosten (NHK). Im Ertragswertverfahren hingegen sind der Roher-
trag ohne Umsatzsteuer (netto) und die nichtumlagefahigen Bewirt-
schaftungskosten mit Umsatzsteuer (brutto) ausgewiesen.
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Gutachtenverwendung Die Nutzung des Wertgutachtens ist nur im Rahmen der Rechtspflege
(§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachtenauftrag zu
Grunde liegt. Eine Nutzung zu anderen Zwecken ist nicht zuldssig. Jeg-
liche Vervielfaltigungen (auch auszugsweise) bedlrfen der vorherigen
schriftlichen Einwilligung des Auftragnehmers.

Die im Gutachten verwendeten Karten und Daten sind durch die Her-
ausgeber zu dem vorstehenden Zweck lizenziert und ebenfalls urhe-
berrechtlich geschiitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Hiervon unberuhrt ist das Recht auf Vervielfaltigung und 6ffentlicher Zu-
ganglichmachung auch im Internet fiir das Gericht.

3. Lage des Grundstiicks

31 Makrolage

GroRraumlage Stadt Neustadt a.d. Donau, Landkreis Kelheim
Regierungsbezirk Niederbayern, Bundesland Bayern

Ortsfunktion Die Kleinstadt Neustadt a.d. Donau mit ihren 22 Gemeindeteilen liegt
am westlichen Rand des Landkreises Kelheim auf halber Strecke zwi-
schen den Stadten Regensburg und Ingolstadt in einer durch die
Flisse Abens und Donau gepragten Landschaft. Von den Ortsteilen
ist der Kurort Bad Gégging mit Thermalquellen, Schwefel- und Moor-
bad der bedeutendste.

Westlich von Neustadt a.d. Donau, ca. 30 km entfernt, liegt das Regi-
onalzentrum Ingolstadt. Das Oberzentrum Landshut befindet sich std-
Ostlich in ca. 45 km Entfernung. Zum Regionalzentrum Regensburg
betragt die Entfernung ca. 45 km und zur Metropole Miinchen ca. 90
km.

Bevolkerung Neustadt a.d. Donau mit allen Ortsteilen verzeichnete zum 01.01.2024
15.506 Einwohner mit bisher steigender Tendenz. Nach dem Demo-
graphiespiegel fur Bayern wird in der Gemeinde bis zum Jahr 2039 ein
weiterer leichter Bevdlkerungszuwachs prognostiziert.

Wirtschaftsstandort Neustadt a.d. Donau zahlt zu den bedeutendsten Wirtschaftsstandor-
ten im Landkreis Kelheim. Neben kleineren und mittelstandischen Ge-
werbe-, Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben haben sich hier
auch grofiere Unternehmen, wie die Erdolraffinerie Bayernoil und Au-
tomobilzulieferer angesiedelt. Weiterer wirtschaftlicher Schwerpunkt
sind der Gesundheitssektor und der Fremdenverkehr im Kurort Bad
Gogging.

Im Landkreis Kelheim herrschen mit einer Arbeitslosenquote von
3,3 % (Stand 04/2025, Bayern 4,0 %) und einer Kaufkraftquote von
101,6 % insgesamt gute wirtschaftliche Verhaltnisse vor.

Der Landkreis Kelheim rangiert auf Platz 135 (= leichte Chancen) von
400 deutschen kreisfreien Stadten und Landkreisen in Bezug auf die
Entwicklungsperspektiven (PROGNOS-Zukunftsatlas 2022).
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Nahversorgung/ In Neustadt a.d. Donau gibt es firr eine Stadt dieser Grof3e entspre-
Offentliche Einrichtungen/ chende Einkaufsmdglichkeiten, Dienstleister, gastronomische Einrich-
Bildungseinrichtungen/ tungen, Lebensmittel- und Fachmarkte. Im Zentrum der historischen
Freizeit Altstadt findet man Geschafte und gastronomische Einrichtungen.

Vorhanden sind Kindertagesstatten, Grund- und Mittelschule, eine Be-
rufsfachschule sowie der Technologie Campus als dezentraler For-
schungsstandort der OTH Regensburg (Ostbayerische Technische
Hochschule) und Seniorenpflegeeinrichtungen. Gymnasien, Real- und
Berufsschulen befinden sich in den umliegenden Stadten. Die medizi-
nische Versorgung wird durch Arztpraxen und Apotheken gewahrleis-
tet. Die nachste Klinik befindet sich in Kelheim.

Guter Freizeitwert durch Hallen- und Freibad, Sportstatten, Vereinsta-
tigkeit und Ausflugsmdglichkeiten in das Umland.

Verkehrsanbindung Die Kleinstadt liegt im Schnittpunkt der Bundesstralden B16, B299 und
B300. Die Bundesstral’e B16 erschlief3t Neustadt a.d. Donau in ost-
westlicher, die Bundesstrale B299 und B300 in nord-sudlicher Rich-
tung. Uber die BundestraRen besteht eine Anbindung an die Bunde-
sautobahnen A 93 (Miinchen-Regensburg-Hof) und A9 (Miinchen-In-
golstadt-Nirnberg). Die Anschlussstelle zur A93 ist ca. 10 km vom
Stadtzentrum entfernt.

Neustadt a.d. Donau verfugt Gber einen Bahnhof, der von der Regio-
nalbahnlinie (Donautalbahn) mit Verbindungen nach Regensburg und
Ingolstadt in regelmaRiger Taktung bedient wird. Der 6ffentliche Nah-
verkehr wird Uber Buslinien abgedeckt, die innerhalb der Stadt und zu
den nachstgelegenen Stadte Kelheim und Landshut verkehren.

Der nachste internationale Flughafen befindet sich in Minchen und ist
ca. 60 km entfernt.

Beurteilung Makrolage Die uiberregionale Lage der Kleinstadt kann insgesamt als durch-
schnittlich eingeschéatzt werden.

3.2 Mikrolage

Ortslage Das Bewertungsobjekt liegt zentral ca. 400 m sudlich des historischen
Stadtzentrums im Kreuzungsbereich der Hauptdurchfahrtsstralle (in
diesem Bereich Bahnhofsstrale), die Neustadt a.d. Donau von Norden
nach Siiden durchquert und einer Seitenstralle (Goethestralle), die ein
Wohngebiet, einen Discounter und die ortliche Grundschule erschlieft.

Umgebungsbebauung Die unmittelbare Umgebungsbebauung ist gepragt durch eine ge-
mischte Bebauung aus gewerblich genutzten Gebauden und Wohn-
hdusern. Westlich auf der gegeniberliegenden StralRenseite der
BahnhofstralRe befinden sich ein Imbisslokal und kleinere Mehrfamili-
enhauser, nordlich schlief3t ein Penny-Markt und die Grundschule an,
Ostlich finden sich Ein- und Zweifamilienhduser alterer und neuerer
Baujahre und sudlich eine Wohnanlage mit Eigentumswohnungen.

Infrastruktur Einkaufsmdglichkeiten des taglichen Bedarfs, das Altstadtzentrum mit
Geschaften und gastronomischen Einrichtungen, die Grund- und Mit-
telschule sowie ein Kindergarten sind fuBlaufig im Umkreis von ca.
500 m vorhanden.
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Beeintrachtigungen

Parkmoglichkeiten

Beurteilung
Mikrolage

4. Grundstuck
4.1 Grundbuchdaten

Amtsgericht

Grundbuch von

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich in ca. 250 m Entfer-
nung, der Bahnhof in ca. 500 m. Die Bundesstral’e B16 ist ca. 2,5 km
und der ndchste Anschluss an die Autobahn (A93 Hof-Regensburg-
Munchen) ca. 10 km entfernt.

Im westlichen Grundstiicksbereich, welcher der stark frequentierten
HauptverkehrsstralRe zugewandt ist, waren Larmimmissionen durch
den Stralenverkehr wahrnehmbar.

Im o&ffentlichen Stralenraum sind Parkmdoglichkeiten vorhanden.

Die Geschiftslage an einer HauptdurchfahrtsstraBe im zentralen
Ortsbereich mit guter Verkehrsanbindung und in der Ndhe von
Einkaufsmoglichkeiten und gastronomischen Einrichtungen
kann als gut beurteilt werden. Die Wohnlage wird aufgrund der
gemischt bebauten Umgebungsbebauung und der Nihe zur
HauptdurchfahrtsstraBe als mittel bis gut eingeschatzt.

Kelheim

Neustadt a.d. Donau

Gemarkung Neustadt a.d. Donau
Blatt 4431
Auszugsdatum 25.03.2025
Eigentiimer

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr. BV Wirtschaftsart und Lage Flur | Flurstick | Flache [m?]
Bahnhofstraf3e 19
5 Gebaude- und Freiflache 141412 1.953
Gogthestraf&e 35 1414/4 1.900
Mischnutzung
Gesamt: 3.853
Herrschvermerke: keine
Hinweis Fir die Bewertung wird vorausgesetzt, dass vom Zeitpunkt des Grund-
buchabrufs am 25.03.2025 bis zum Wertermittlungsstichtag keine
wertrelevanten Eintragungen im Grundbuch erfolgt sind.
An der SchloBbreite 5
. 93080 Pentling
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4.2 Lasten im Grundbuch

Grundsatz Die im Grundbuch in Abteilung Il und Il eingetragenen Belastungen
bleiben bei der Wertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens grundsatzlich aul3er Betracht. Es wird vom Vollstreckungs-
gericht jedoch um eine kurze Darstellung gebeten, um welchen Wert
sich der Verkehrswert des Grundbesitzes durch eventuell in Abteilung
Il des Grundbuchs eingetragene Rechte mindert.

Eintragungen in Abt. Il Ifd. Nr. 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Regensburg —
Vollstreckungsgericht-, AZ: 1 K 67/23); eingetragen am 29.08.2023;

Erlauterungen:
Das Recht ist verfahrensbedingt eingetragen worden und nicht bewer-
tungsrelevant.

Eintragungen in Abt. Il Die Eintragungen sind nicht bewertungsrelevant.
4.3 Rechte, Lasten und Beschrankungen auBerhalb des Grundbuchs
Altlasten Nach der vorliegenden Altlastenauskunft des Landratsamtes Kelheim

vom 20.03.2025 wird das Grundstlick nicht im Altlastenkataster gefiihrt
bzw. es besteht kein Hinweis auf einen Altlastenverdacht.

Diese Altlastenauskunft erhebt jedoch keinen Anspruch darauf, dass
das Grundstiick frei von Altlasten oder schadlichen Bodenverunreini-
gungen ist.

Durch die jahrelange Nutzung, insbesondere als Tankstelle und Kfz-
Werkstatt, konnte es auf der Flache zu schadlichen Bodenverunreini-
gungen, Auffillungen oder Ablagerungen gekommen sein.

Nach Auskunft des Grundstlickseigentimers wurden die unterirdi-
schen Kraftstofftanks der ehemaligen Tankstelle, die sich dstlich der
Kfz-Werkstatt an der Bahnhofstralle befand, ca. in den Jahren 2014/15
entfernt und der Boden verfiillt.

Entsprechende Nachpriifungen waren im Rahmen der Wertermittlung
nicht moglich, da Gutachten oder Auswertungen Uber begleitende Un-
tersuchungen nicht vorgelegt wurden und die MaRnahme nicht durch
die entsprechende Fachstelle des Landratsamtes begleitet wurde. Um
genauere Erkenntnisse zu einer moglichen Belastung des Grund-
stlicks mit Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen zu erlangen, werden
nahere Erkundigungen, d.h. Recherchen und entsprechende Untersu-
chungen empfohlen.

Es wird in dieser Wertermittlung zunachst von einem altlastenfreien
Zustand ausgegangen.

Baulasten Bayern fihrt kein Baulastenverzeichnis. Die Sicherung baurechtskon-
former Zustande wird hier grundsatzlich im Grundbuch vorgenommen.
Darlber hinaus kénnen jedoch auch abgegebene Zustimmungserkla-
rungen gegenuber der unteren Bauaufsichtsbehdrde (z.B. Abstands-
flachentbernahmeerklarung) zur Bauakte genommen werden, die
nicht dinglich im Grundbuch gesichert sind. Derartige Erklarungen zu
Lasten des Bewertungsgrundstiicks sind nicht bekannt.
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Denkmalschutz

Weitere nicht im Grundbuch
eingetragene Rechte und
Lasten

4.4

Bebauung und Nutzung

Zuschnitt/ Form

Topografie
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Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nach Einsicht in die Fachda-
ten des Bayerischen Landesamtes fir Denkmalpflege nicht innerhalb
des Verdachtsbereichs eines Bodendenkmals.

Das Gebaude ist nicht als Baudenkmal in der Denkmalliste erfasst.

Weitere nicht im Grundbuch eingetragene Rechte und Lasten sind
nicht bekannt.

Grundsticksbeschreibung

Das vereinigte Grundstiick setzt sich zusammen aus dem Flst. 1414/2,
welches mit einem Geschaftshaus und einer Kfz-Werkstatt bebaut ist,
und dem Flst. 1414/4, welches mit einem Wohnhaus nebst Werk-
stattanbau und einer Carportanlage bebaut ist.
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Quelle: Geoportal Bayern www.geoportal.bayern.de

Das Flst. 1414/2 wird im sudostlichen Bereich von dem Flst. 1519/2,
einem Wassergraben (Saxierigraben), unterquert (siehe Abbildung
oben/ rosa markiert). Der mit der Hofbefestigung Uberbaute Graben
wird nach Auskunft der Stadtverwaltung als Anliegerwasserlauf ge-
fuhrt, wonach Eigentiimer des Wassergrabens die jeweiligen Eigentu-
mer der Uferflurstiicke sind. Die derzeitige Nutzung des Grundstlicks
wird durch den Wassergraben nicht beeintrachtigt. Dieser kdnnte mog-
licherweise aber zu gewissen Einschrankungen bei einer eventuellen
Neubebauung des Grundstticks fiihren.

Die Form und Gestalt des Eckgrundstiicks ist dem oben abgebildeten
Ausschnitt aus dem Flurkartenauszug zu entnehmen. Es hat einen un-
regelmafigen Zuschnitt mit einer mittleren Tiefe von ca. 48 m und mitt-
leren Breite von ca. 80 m.

Das Grundstuck ist, bis auf den Bereich nérdlich der Kfz-Werkstatt
bzw. 6stlich des Geschéftshauses, weitgehend eben bis leicht geneigt.
Der Bereich nérdlich der Kfz-Werkstatt bzw. 6stlich des Geschaftshau-
ses wurde vermutlich zur Bauzeit kinstlich abgetragen, da sich hier
die Zufahrt zur Tiefgarage befindet.
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ErschlieBung Das mit Wohnhaus nebst Werkstattanbau und Carportanlage bebaute
Fist. 1414/4 wird Uber die 6ffentlich gewidmete und endausgebaute
Goethestralle mit einem seitlichen Gehweg erschlossen.

Eine Erschlielung an die 6rtliche Wasser- und Stromversorgung sowie
den offentlichen Kanal ist vorhanden (Anschluss tUber Goethestrale).

Das mit dem Geschaftshaus und der Kfz-Werkstatt bebaute Flst.
1414/2 wird zwar Uber die offentlich gewidmete und endausgebaute
Bahnhofstralle angefahren und durch die hier anliegenden Leitungen
fur Strom, Wasser und Kanal erschlossen, liegt aber nicht direkt an
dieser an, da sich zwischen o&ffentlicher Verkehrsflache und dem Filst.
1414/2 das FlIst. 2216/37 befindet. Dieses nur 13 m? grof3e und als
schmaler Streifen verlaufende Grundstiick (siehe Abbildung, orange
markiert) befindet sich im Privateigentum.

Die Flache des Flst. 2216/37 ist nach Auskunft der Stadtverwaltung
nicht offentlich gewidmet. Ein Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht zu Guns-
ten des Flst. 1414/2 istim Grundbuch des Flst. 2216/37 nicht eingetra-
gen. Auch wenn die ErschlieBung bisher von der der BahnhofstralRe
und Uber das Flst. 2216/37 erfolgt, ist diese nicht dinglich gesichert
und kann rechtlich nicht vom jeweiligen Eigentumer des Bewertungs-
grundstiicks beansprucht werden.

142174 Goethestralle
Norden

ord

il

Grundsatzlich ware eine Zufahrt auch von der Goethestral’e méglich,
jedoch ware dies fur die Nutzung der der Bahnhofstrale zugwandten
gewerblich genutzten Gebdude umstandlich und nachteilig. Es wird
daher empfohlen, die Grundstickssituation rechtlich zu regeln, ideal-
erweise durch Zukauf der 13 m? grof3en Teilflache vom Privateigenti-
mer oder durch Vereinbarung einer dinglichen Sicherung von Geh-,
Fahrt- und Leitungsrecht zu Lasten des Flst. 2216/37 und zu Gunsten
des Bewertungsgrundstiicks.

Fir die Wertermittlung wird eine Regelung der Erschlieungssituation
angenommen und fir die Umsetzung eine pauschale Wertminderung
bericksichtigt in Héhe von:

= EUR10.000,-.
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Ob und wie die Regelung erfolgen kann, ware mit dem Eigentiimer des
Flst. 2216/37 zu klaren.

Die Folgen, die sich aus einer fehlenden Regelung der ErschlieRung
ergeben kénnten und die damit verbundene Wertminderung fur das
Bewertungsgrundstiick kénnen im Rahmen dieser Wertermittlung
nicht abschlieRend beurteilt werden, da sie vom Handlungswillen des
Eigentimers von Flst. 2216/37 abhangen.

Nach Auskunft der ErschlieBungstrager liegen keine Hinweise auf aus-
stehende Beitrage und Abgaben nach KAG und BauGB vor, so dass
fur die Wertermittlung von einem erschlieBungsbeitrags- und abgaben-
freien Zustand ausgegangen wird.

Bauplanungsrecht Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Im Fla-
chennutzungsplan wird das Grundstick als Allgemeines Wohngebiet
(WA) dargestellt.

Gemal § 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) dienen Allgemeine
Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind Wohngebaude,
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen zugelassen werden.

Die Bebaubarkeit des Grundsticks richtet sich nach § 34 BauGB, da
es nicht im Bereich eines rechtsgultigen Bebauungsplanes liegt. Nach
§ 34 BauGB missen sich Bauvorhaben ,...nach Art und Maf der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die iber-
baut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfigen® und
die ErschlieBung muss gesichert sein.

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem stéadtebaulichen Entwick-
lungsgebiet, in keinem Gebiet mit Erhaltungssatzung und ist nicht in
Umlegungsverfahren einbezogen.

Das Flist. 1414/2 (Bahnhofstralle 19) befindet sich jedoch im Bereich
des formlich festgesetzten stadtebaulichen Sanierungsgebietes
»Stadtkern mit Bahnhofsareal“ gemal Satzung vom 29.03.2000
nebst Satzungsdnderungen vom 12.10.2010 und 07.09.2023. Die
stédtebauliche Sanierungsmalinahme zur Beseitigung stadtebaulicher
Missstande wird im vereinfachten Verfahren durchgefihrt. Die Anwen-
dung der Vorschriften der §§ 152 bis 156 a BauGB ist ausgeschlossen
(u.a. keine Erhebung sanierungsbedingter Ausgleichsbetrdge). Die
Vorschriften Uber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvor-
gange gemal § 144 BauGB findet Anwendung mit Ausnahme von §
144 Abs. 2 BauGB (u.a. kein Genehmigungserfordernis bei Verkauf,
Belastung des Grundstiicks mit Rechten, Grundstiicksteilung). Insge-
samt ergibt sich keine wesentliche Wertminderung fiir das Bewer-
tungsgrundstiick aufgrund der Lage in einem Sanierungsgebiet.

Bauordnungsrecht Fir den Gebaudebestand auf dem Grundstick wurden Baugenehmi-
gungsunterlagen aus dem Archiv des stadtischen Bauamtes und des
Staatsarchivs in Landshut zur Verflgung gestellt. Eine Auskunftsan-
frage beim Archiv des Landratsamtes Kelheim blieb bis zur Fertigstel-
lung des Gutachtens unbeantwortet.
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Geschiiftshaus

Das jetzige Geschaftshaus wurde seit seiner Erstbebauung (vor 1955)
mehrfach erweitert und umgebaut. Baugenehmigungsunterlagen fir
die Erstbebauung konnten nicht recherchiert werden. Es liegen nur
Baugenehmigungsunterlagen fir die Dachstuhlerneuerung und den
Umbau aus dem Jahr 2014 vor. Hier wurde auch die Umnutzung in
Ausstellungsflachen (EG) und Biro (OG) genehmigt.

Im Jahr 2024 wurde die Umnutzung der Flache im Erdgeschoss (EG)
zunachst zu einer Shisha-Bar, dann aber zu einer Cocktailbar mit 40
Platzen beantragt, fir die zum Wertermittlungszeitpunkt noch kein
Genehmigungsbescheid vorlag. Nach telefonischer Auskunft der
Genehmigungsbehdrde vom 13.05.2025 liegen die vom Antragsteller
im Schreiben vom 11.11.2024 nachgeforderten Unterlagen und ein
Larmschutzgutachten nunmehr vor.

Der Umbau zur Cocktailbar erfolgte bereits auf eigenes Risiko und ist
bis auf kleinere Restarbeiten abgeschlossen, eine Eréffnung kann je-
doch erst nach Erhalt des Genehmigungsbescheids tber die Umnut-
zung erfolgen.

Die vorliegenden Grundrissplane des Geschéaftshauses weichen im
Bereich des Treppenhausanbaus von der tatsachlich gréRer realisier-
ten Bebauung ab. Ob dies dem Genehmigungsstand entspricht,
konnte nicht ermittelt werden.

Werbetafel

Far die Werbetafel nérdlich des Geschéaftshauses wurde keine Geneh-
migungsunterlagen zur Verfugung gestellt. Eine Prufung der Legalitat
war nicht mdglich.

Kfz-Werkstatt

Es liegen die Baugenehmigungsunterlagen fiir den westlichen Teil der
Kfz-Werkstatt aus dem Jahr 1955 vor. Dieser Teil wurde seinerzeit als
Tankstelle nebst Tankwartgebdude, Pflegehallen (inkl. Wagenwasch-
raum) und Werkstatt genehmigt. Die westliche Kfz-Werkstatthalle
wurde 1968/72 genehmigt. Ferner liegen Genehmigungen fiir den An-
bau an der Nordseite dieser Halle und kleinere Malinahmen (Hei-
zungseinbau, Dachsanierung) vor.

Wohnhaus mit Werkstattanbau

Das heutige Wohnhaus mit dem Werkstattanbau wurde seit seiner
Erstbebauung (vor 1955) erweitert und umgebaut. Baugenehmigungs-
unterlagen fir die Erstbebauung konnten nicht recherchiert werden. Es
liegt lediglich eine Tekturplanung fur die Aufstockung des seinerzeit als
Fahrschulgebdude genutzten Wohnhauses aus dem Jahr 1962 vor.

Carportanlage

Die Carportanlage wurde ca. im Jahr 2018 errichtet. Hierfir liegen dem
stadtischen Bauamt keine Bauantrags-/ Baugenehmigungsunterlagen
vor. Aufgrund der Grof3e und der Lage im Grenzbereich zum Nachbar-
grundstiick ware fiir die Errichtung eine Baugenehmigung erforderlich.

Baurechtlich erforderliche Stellplétze

Eine Prufung der Anzahl und des Nachweises der baurechtlich erfor-
derlichen Stellplatze war nicht detailliert moglich. Aufgrund der GréRe
des Grundstlcks wird jedoch davon ausgegangen, dass diese fur alle
vorhandenen Nutzungen auf dem Grundstiick nachgewiesen werden
kdnnen.
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Ergebnis

Die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen konnte auf Basis der von den Amtern und Archiven vorgeleg-
ten Unterlagen nur teilweise geprift werden.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Bauvorhabens mit dem Bau-
ordnungs- und Bauplanungsrecht bzw. den Vorgaben der Baugeneh-
migung wurde nicht detailliert geprift.

Es werden weitere Recherchen empfohlen, insbesondere was die
Carportanlage mit jingerem Baujahr betrifft, da diese ohne Baugeneh-
migung errichtet worden sein konnte. Die Erteilung der Nutzungsge-
nehmigung fur die Cocktailbar war zum Wertermittlungsstichtag noch
ausstehend.

Entwicklungszustand Es handelt sich um baureifes Land gem. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021
bei ErschlieBung Uber die Goethestralle bzw. beordneten Erschlie-
Rung Uber die Bahnhofstrale.

Grenzverhaltnisse Der Werkstattanbau und die Carportanlage auf dem Flst. 1414/4 sind
in den Grenzabstanden zu den Nachbargrundstiicken errichtet wor-
den. Weitere Grenzverhaltnisse waren im Rahmen der Ortsbesichti-
gung nicht ersichtlich.

Bodenbeschaffenheit Die Bodenbeschaffenheit und die Eignung als Baugrund wurden im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht untersucht. Es werden ortstubliche
Baugrundverhaltnisse angenommen.

Nach Einsicht in die Fachdaten der Landesamter liegt das Grundstick
in einem wassersensiblen Gebiet. Hierbei handelt es sich um Gebiete,
die durch hoch anstehendes Grundwasser und/oder lber die Ufer tre-
tende Flisse beeinflusst werden kénnen.

Nach Auskunft des Grundstiickseigentimers kommt es bei starkeren
bzw. langer anhaltenden Regenfallen und héheren Grundwasserstan-
den gelegentlich zu einem Ruckstau vor den Ruckstauklappen im Be-
reich des Geschaftshauses, der dann manuell abgepumpt werden
muss.

Hochwasserrisiken Nach Einsicht in die Fachdaten der Landesamter liegt das Bewer-
tungsgrundstiick in keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet,
nicht im Gefahrenbereich eines haufigen oder 100-jahrigen Hochwas-
serereignisses, jedoch im Gefahrenbereich eines Extrem-Hochwas-
sers (ZURS Gefahrenklasse 2).

Im Falle eines statistisch einmal in 10Q_— 200 Jahren wahrscheinlichen
Hochwassers der Donau, besteht ein Uberschwemmungsrisiko fir das
Grundstiick.

Starkregenrisiko Nach Einsicht in die Fachdaten der Landesamter sind fiir das Grund-
stlick sowie dessen unmittelbare Umgebung Informationen in der ,Hin-
weiskarte Oberflachenabfluss und Sturzflut* vorhanden. Die farblich
hervorgehobenen Bereiche (siehe nachfolgender Bildausschnitt) ge-
ben Hinweise auf eine potenziell erhéhte Gefahrdung durch Uberflu-
tungen infolge von Starkregen.
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Legende
tenti Eliat | Start
mabiger Abfluss
erhdhter Abfluss

— starker Abfluss

Gelandesenken und potentielle Aufstaubereiche

. Gelandesenken und Aufstaubereiche

Schutzgebiete Das Bewertungsgrundstiick liegt in keinem Natur-, Landschafts-, Trink-
wassers oder Heilquellenschutzgebiet.

Beurteilung Grundstiick UnregelmaBig geschnittenes, gemischt genutztes und im Fla-
chennutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet dargestelltes
Grundstiick. ErschlieBung ist als Eckgrundstiick tiber zwei Stra-
Ren moglich, jedoch liber die BahnhofstraBe bisher nicht dinglich
gesichert. Kein Eintrag im Altlastenkataster, jedoch besteht nut-
zungsbedingt ein hoheres Risiko fiir Verunreinigungen. Geringe
Hochwasser- und Starkregenrisiken sind vorhanden. Im Siidwest-
bereich des Grundstiicks wird es zudem von einem Wassergra-
ben unterquert.

Die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen und Nutzungen konnte nicht abschlieBend gepruft wer-
den, fiir den Carport muss mit fehlender Baugenehmigung ge-
rechnet werden. Die Genehmigung als Cocktailbar im Erdge-
schoss des Geschaftshauses lag zum Wertermittlungszeitpunkt
noch nicht vor.

Insgesamt unterdurchschnittliche Grundstiicksverhaltnisse.
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5. Gebaude

Vorbemerkung Die Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen erheben keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit und beschrankt sich auf die fir die Be-
wertung erforderlichen Eigenschaften. Auf eine ausflihrliche Beschrei-
bung von baulichen Details wird verzichtet, soweit diese auf die Wert-
haltigkeit der Immobilie keinen mal3geblichen Einfluss haben. Grund-
lage sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen bzw. Angaben des
Eigentimers bzw. der am Ortstermin teilnehmenden Person.

Informationen Uber nicht sichtbare Bauteile wurden ggf. aus den vor-
liegenden Bauunterlagen entnommen bzw. beruhen auf Hinweisen/
Auskiinften wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausflihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der tech-
nischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser
etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit un-
terstellt, sofern sich aus dem konkreten Sachverhalt nichts anderes
ergibt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zer-
stérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder
Bauschaden erfolgte nicht. Untersuchungen auf pflanzliche und tieri-
sche Schadlinge sowie Uiber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt. In diesem Gutachten sind die Auswirkun-
gen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Markt-
wert nur pauschal berucksichtigt worden.

Die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit,
noch auf konkrete Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht.
Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschla-
gigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und
Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Gebdudebestand Das Grundstuck ist mit einem Geschaftshaus (1), einer Kfz-Werkstatt
(2), einem Wohnhaus (3) mit Werkstattanbau (4) und einer Carportan-
lage (5) bebaut.

\ 1421/4 GoethestraBe

(]
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54 Baubeschreibung Geschaftshaus (Gebaude 1)

Konzeption Das Geschéftshaus stellt sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung als
2-geschossiges Gebdude mit voller Unterkellerung und Satteldach
dar. Der Gebaudekorper ist bis auf die abgeschnittene Ecke an der
Nordwestseite rechteckig geschnitten, stidostlich schliel3t ein Anbau
mit dem Treppenhaus an, welches baulich an das benachbarte Werk-
stattgebaude grenzt. Das bisher als Ausstellungsflache genutzte Erd-
geschoss ist einerseits fir Kunden an der Westseite zuganglich. Ein
weiterer Zugang zum Erdgeschoss befindet sich an der Sidseite des
Gebaudes im Treppenhausanbau. Dieser wird auch fir die Nutzer der
Flachen im Obergeschoss genutzt. Vom Treppenhausanbau besteht
ferner eine Nebeneingangstir zu einer Aulentreppenanlage, die in
den &stlichen Hof fiihrt und zu einem auRenliegenden Ubergang zum
Anbau der Kfz-Werkstatt, in dem sich die Sozialrdume der Werkstatt
befinden.

Die Ausstellungsflache im Erdgeschoss wurde bereits seit ca. 2023 fir
eine kunftige Nutzung als Cocktailbar umgebaut. Kleinere Restarbei-
ten sind noch offen.

Vorhanden sind ein Gastraum mit Bartresen und 40 Sitzplatzen, an
den sich noérdlich ein Vorraum mit Zugang zu den zwei WCs und dem
offenen Waschraum mit zwei Waschbecken anschliet. Vom Vorraum
gelangt man ferner in den Technikraum mit Heiz- und Liftungstechnik.
Vom Gastraum aus besteht zudem Zugang zum Treppenhausflur und
zu einem kleinen Lagerraum, in dem die Heizungsanlage steht. Im
norddstlichen Bereich des Erdgeschosses befinden sich laut dem
Grundrissplan ein Biro, ein unsanierte WC-Anlage sowie ein baufalli-
ger Treppenabgang zum Keller. Diese Raume sind nur vom Technik-
raum erreichbar, aber durch die verbaute Heiz- und Liftungstechnik
nicht oder nur erschwert zuganglich. Eine Besichtigung war nicht mog-
lich.

An den Treppenhausflur im Erdgeschoss schlie3t sich ein separater
Lagerraum an. Uber eine offene Treppenanlage gelangt man in das
als Biiro genutzte Obergeschoss. Im Bereich des Treppenhausanbaus
befindet sich hier zunachst ein Wartebereich und ein Zugang zu einer
kleinen Dachterrasse. Vorhanden sind 4 Buroraume, Kiiche, 1 WC mit
Dusche und 1 weiteres WC sowie ein klimatisierter Besprechungs-
raum mit Sichtdachstuhl.

Die Kellerrdume sind nur von der 8stlichen Gebaudeseite zuganglich.
Hier befinden sich ein Garagenraum mit zwei Stellplatzen, der Hei-
zungsraum mit Oltank und mehrere Lagerrdume, wobei die Lager-
raume im nordlichen Gebaudeteil sanierungsbediirftig sind.

Der nicht ausgebaute Dachraum ist Uber eine kleine Holztlr an der
AuBenwand oberhalb der Dachterrasse zuganglich. Eine Besichtigung
war nicht mdglich.
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Nutzung/ Miet- und Erdgeschoss

Pachtverhaltnisse
Im Erdgeschoss sind gemall dem vom Grundstiickseigentimer zur
Verfugung gestellten Mietvertrag vom 21.04.2023 eine Flache von ca.
140 m? und zwar ein Verkaufsraum, zwei Kundentoiletten und ein
Abstellraum zum Betrieb eines Imbisslokals vermietet. Der im
Mietvertrage erwahnte Lageplan wurde nicht zur Verfugung gestelit.

Das Mietverhaltnis begann am 01.05.2023 und wurde auf die Dauer
von 10 Jahren fest abgeschlossen. Der Mieter erhalt ein Optionsrecht
von 2 x § Jahren.

Die vertragliche Nettokaltmiete betragt EUR 1.666,20 pro Monat und
ist an den Verbraucherpreisindex fir Deutschland gekoppelt. Eine
Anpassung erfolgt automatisch bei Veranderung des Indexes um mehr
als 10 % gegenuber des Indexes zum Vertragsbeginns oder letzten
Mietanpassung im gleichem Verhaltnis.

Der Mieter tragt die Instandhaltungen selbst, bis auf die
Instandhaltungen an Dach und Fach.

Die Nutzungsangabe ,Imbisslokal* weicht von der beantragten
Nutzung als Cocktailbar ab. Die Nutzung als Cocktailbar wurde
aufgrund fehlender Genehmigung bisher nicht aufgenommen.
Mangels entsprechender Informationen wird angeommen, dass bisher
auch kein Mietentgelt entrichtet wird. Ob der Mietvertrag durch
Anderung des Nutzungszwecks beibehalten wird, ist nicht bekannt.

Obergeschoss

Im Obergeschoss sind gemal dem vom Grundstlickseigentimer zur
Verfigung gestellten Mietvertrag vom 18.05.2022 eine Flache von
130 m? und zwar 3 Biros, Toiletten, Kiiche und Besprechungsraum
nebst 6 Stellplatzen im Freien an einen ambulanten Pflegedienst zur
Buronutzung vermietet.

Da sich im Obergeschoss 4 Buros befinden und sich die Nutzflache
insgesamt auf ca. 155 m? belauft, sind einige Flachen, davon 1 Biro,
folglich nicht mitvermietet.

Das Mietverhaltnis begann am 01.08.2022 und wurde unbefristet
abgeschlossen.

Die vertragliche Nettokaltmiete betragt EUR 1.300,00 pro Monat. Die
an den Verbraucherpreisindex fir Deutschland gekoppelte
Wertsicherungsklausel ist hier unwirksam, da der Vermieter weder flr
mindestens 10 Jahre auf das ordentliche Kiindigungsrecht verzichtet
hat, noch der Mieter das Recht hat, die Mietvertragsdauer auf
mindestens 10 Jahre zu verlangern.

Die Regelungen im Mietvertrag zur Ubernahme der Instandhaltungen
durch den Mieter sind unvollstandig ausgefilit.

Werbetafel

Ein Mietvertrag fur die Werbetafel (Plakatwerbung) nérdlich des
Geschaftshauses im Sichtbereich der Kreuzung BahnhofstralRe/
Goethestralle wurde nicht zur Verfigung gestellit.
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Als Grundlage der Flachenermittlung fir diese Wertermittlung dienen
die vorhandenen Grundrissplane. Die Flachen wurden grob tberschla-
gig aus den Grundrissplanen herausgemessen bzw. bei erkennbaren
Abweichungen vom Grundriss lediglich grob tberschlagig bei der Orts-
besichtigung aufgemessen.

Auf die Flachenberechnung im Anlagenteil wird verwiesen. Die FIa-
chenangaben koénnen von den einschlagigen Berechnungsvorschrif-
ten abweichen. Fir Maf3- und Flachenangaben in diesem Gutachten
wird daher keine Haftung Gibernommen.

Diese dienen lediglich der Wertfindung in diesem Gutachten. Die Nutz-
flachen entsprechen gewdhnlichen Verhaltnissen zur Bruttogrundfla-
che (BGF).

Grundflache:
ca. 242 m? (ca. 22,2mxca. 8,65m+ca. 5mxca. 10 m)

Bruttogrundflache (BGF):

ca. 242 m? Kellergeschoss

ca. 240 m? Erdgeschoss (ca. 192 m? - ca. 2 m? + ca. 50 m?)

ca. 225 m? Obergeschoss (ca. 192 m?-ca.2m?+ca. 5mxca. 7 m)
ca. 130 m? Dachgeschoss (ca. 15 m x ca. 8,65 m)

Nutzflache (ohne Technik- und Verkehrsflache):
ca. 136 m? KG (nur Garage und Lagerrdume)
ca. 158 m? EG, davon ca. 18 m? nicht vermietbar
ca. 155 m?2 OG

vermietete Flachen:
ca. 140 m? EG
ca. 130 m2 OG

vor 1955

ca. 1965 Treppenhausanbau

ca. 2015/16 Umbau ehem. Terrasse zum Besprechungsraum und Um-
bau zu Ausstellungsflache EG und Biiro OG

ca. 2023 Umbau EG zur Cocktailbar

Es wurden folgende Bau- und Modernisierungsmafinahmen durchge-
fuhrt:

MalRnahme Jahr ca.
Erneuerung Dacheindeckung inkl. Warmedammung* | 2015/16
Modernisierung der Fenster und Aul3entiiren 2015/16
Erneuerung der Fassadenverkleidung 2015/16
(auler Gebaudeostseite)

Ausbau Besprechungsraum 2015/16

Modernisierung der Elektrik und Entwasserungsleitun- | 2015/16
gen*

Erneuerung der Elektroplattenheizung im OG 2015/16
Einbau Liftungsanlage im EG 2023
Modernisierung Innenausbau 2015/16
2023
Modernisierung der sanitdren Anlagen 2015/16
2023

*nach Auskunft Grundstiickseigentiimer, Uberpriifung nicht méglich
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Gemal Anlage 2 der ImmoWertV 2021 entsprechen die durchgefihr-
ten MaRnahmen zum Wertermittlungsstichtag ca. 10 Modernisierungs-
punkten bzw. einem mittleren Modernisierungsgrad.

Baubeschreibung allgemein:

vermutlich Streifenfundamente, Geschossauflenwande und tragende
Innenwande massiv in Ziegelbauweise, im Bereich des Besprechungs-
raums Holzstanderbauweise, nicht tragende Innenwande in Trocken-
oder Ziegelbauweise, Putzfassade an Ostseite bzw. Fassadenverklei-
dung mit Holz und Verbundplatten an lbrigen Gebaudeseiten, Beton-
decke vom Keller- zum Erdgeschoss, vermutlich Holzbalkendecke
zum Obergeschoss;

Dach

Satteldach auf Holzdachstuhl mit Ziegeldeckung (nach Auskunft des
Grundstiickseigentiimers mit Warmedammung, Uberpriifung nicht
mdglich), Dachentwasserungsanlagen aus Zink, auRenliegender Ka-
minzug, Dachunterseiten Holz;

Fenster und Turen

3-fach lIsolierverglasung in Kunststoffrahmen bzw. Schaufenster in
Aluminiumrahmen, Fensterbanke auflen Leichtmetall, Fensterbanke
innen Naturstein oder Kunststoff;

Eingangstlren aus Aluminium mit Glasausschnitt; Nebeneingangstur
Stahl, Innentiren aus Holzwerkstoff, Sektionaltor mit Liftungsgittern
im Technikraum Erdgeschoss;

Treppenanlage
freitragende geschwungene Treppenanlage vom Erdgeschoss zum

Obergeschoss aus Stahl mit Trittstufen aus Holz und ohne Handlauf;

Heizung/ Warmwasser

Kellergeschoss:

Olbefeuerte Warmluftgeblaseheizung (Messbescheinigung nicht vor-
handen / Fa. Kroll, Typ 110 S, Baujahr nicht bekannt/ vermutlich auf3er
Betrieb)

Erdgeschoss:

Olbefeuerte Warmluftgeblaseheizung (Messbescheinigung nicht vor-
handen/ auller Betrieb) mit umlaufenden deckenmontierten Auslass-
kanalen, dezentrale Warmwasseraufbereitung;

Obergeschoss:
wandmontierte elektrische Plattenheizung, dezentrale Warmwasser-
aufbereitung durch Wandboiler

Elektroinstallation

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Kabelkanale
unterhalb der Fensterbanke oder unterhalb der Decke oder vertikal an
den Wanden, Deckeneinbauspots, Zahlerschrank mit Unterverteilun-
gen und Kippsicherungen, Gegensprechanlage, separate Stromerfas-
sungszahler, Fassadenbeleuchtung (Lichtspots), Rauchwarnmelder,
Einbruchsicherung, Videoutberwachung im Auf3enbereich;

Bodenbelage
Fliesenboden im Erdgeschoss, Fliesen-, Laminat- und Teppichboden

im Obergeschoss;
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Wand- und Deckenbelage

Innenwande verputzt oder verspachtelt und gestrichen, im Gastraum
des Erdgeschosses mit Holz oder Riemchenplatten verkleidet, Decken
mit Deckenplatten verkleidet, im Besprechungsraum Sichtdachstuhl
aus Holz;

Sanitdrausstattung

EG: Bodenfliesen, Wande in den WCs ca. halftig gefliest, Decke mit
Deckenplatten verkleidet, wandhangende Toilettenbecken mit Unter-
putz-Spiilkasten, deckenintegrierter Entliifter, Einzelwaschbecken mit
Dreharmatur und Kaltwasseranschluss, Fliesenspiegel oberhalb der
Waschbecken, restliche Wande verputzt und gestrichen;

OG/ WC 1: Bodenfliesen, Wande deckenhoch gefliest, Decke mit De-
ckenplatten verkleidet, Dusche aus Stahl mit Duschkabine, Urinal, Ein-
zelwaschbecken mit Einhebelarmatur, wandhangendes WC mit Unter-
putz-Spulkasten;

OG/ WC 2: Bodenfliesen, Wande nicht deckenhoch gefliest, Decke mit
Deckenplatten verkleidet, Einzelwaschbecken mit Einhebelarmatur,
wandhangendes WC mit Unterputz-Splilkasten;

Klimaanlage als Wandgerat an AuRenfassade fiir Besprechungsraum,
Liftungsanlage im Erdgeschoss (urspriinglich Nutzung als Shishabar
geplant);

Dachterrasse Erdgeschoss ca. 14 m?
Bodenbelag Holzdielen, Briistung aus Holz oder Beton;

Keller Kellerumfassungswande und Innenwéande aus Ziegelmauerwerk, Bo-
den Beton, teilweise geglattet, Sektionaltore aus Kunststoff mit Elekt-
roantrieb, im Garagenbereich umlaufender Kabelkanal mit Steckdo-
sen, LED-Beleuchtung, Stahltiir zum Heizungs- und Oltankraum,
Fenster vermutlich Kunststoff, im sanierungsbedurftigen Kellerteil Bo-
den mit Plattenbelag, marode Holztreppe zum Erdgeschoss, lichte
Raumhdhe zwischen ca. 2,00 und 2,20 m;

Belichtungsverhaltnisse Die Belichtungsverhaltnisse in den Gewerberaumen sind insgesamt
gut.
Barrierefreiheit Die Raume der geplanten Cocktailbar im Erdgeschoss sind barrierefrei

zuganglich und nutzbar. Das Obergeschoss ist nicht barrierefrei zu-
ganglich und nicht barrierefrei ausgefihrt. Ein Aufzug ist nicht vorhan-

den.
Energieausweis Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.
Brandschutz Brandschutztechnische Untersuchungen bzw. die Einhaltung der ent-

sprechenden Vorschriften wurden nicht gepriift.

Besondere Bauteile Dachterrasse OG
Besondere Einrichtungen Werbetafel Fa. Stroer (Fremdeigentum)
wertrelevantes Zubehor Wertrelevantes Zubehdr konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht

ermittelt bzw. aufgrund der nicht bekannten Eigentimerverhaltnisse
nicht bestimmt werden. Das Mobiliar ist nach Angaben des Grund-
stiickseigentimers Mietereigentum.
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Nutzbarkeit/ Funktionalitat Das Geschaftsgebaude wird von der HauptdurchfahrtsstralRe gut
wahrgenommen und ist fur eine gewerbliche Nutzung grundsatzlich
geeignet.

Die Nutzflachen verfligen Uber einen mittleren Ausstattungsstandard
und Nutzungswert. Unglnstig ist die Warmeerzeugung Uber Warmluft-
geblaseheizung mit sichtbaren Kanalen im Gastraum bzw. die Elekt-
roplattenheizung in den Biros und der fehlende raumliche Abschluss
der Buroeinheit vom Treppenhaus, welches auch vom Mieter der Ge-
werbeeinheit im Erdgeschoss genutzt wird. Die Flachen im Erdge-
schoss (Bereich Nordost) kénnen durch die vorhandenen baulichen
Gegebenheiten nicht voll genutzt werden.

Far die geplante Cocktailbar ware ein Aulensitzbereich von Vorteil.
Die fehlende Kiiche schrankt zudem die gastronomischen Nutzungs-
mdglichkeiten ein.

Bauzustand/ Das bereits vor 1955 errichtete Geschéaftsgebaude wurde in den Jah-

Bauschaden/Baumangel ren 2015/16 und 2023 teilmodernisiert. Das Erdgeschoss wurde ab ca.
2023 Jahren umgebaut flr die geplante kiinftige Nutzung als Cocktail-
bar. Hier sind noch einige Restarbeiten offen.

Der Bau- und Unterhaltungszustand zeigt sich je nach Gebaudeab-
schnitt in einem guten bis mafkigen Bau- und Unterhaltungszustand.
Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden insbesondere folgende
Schaden und Auffalligkeiten festgestellt:

kleinere Restarbeiten im Erdgeschoss (geplante Cocktailbar)
Treppengelander fehlt (Anforderung Art. 32 Abs. 6 BayBO)
Verfarbungen/ Feuchtigkeit/ Putzschaden Kellerinnenwande
Kellerrdume 1 und 2 sanierungsbedurftig

punktuelle unverputzte Stellen Kellerdecke Kellerraum 1
Teilbereich (Nordost) im EG nach Angabe Grundstickseigentu-
mer noch nicht saniert (Zugang und Besichtigung nicht mdglich)
AuBenfassade Ost mit Unebenheiten und Ausbesserungen
Rissbildung Verbundplattenverkleidung Fassade

Fliesen Treppenpodest Treppenhausanbau gerissen
Inbetriebnahme Heizungsanlage Erdgeschoss ausstehend

Ein Verdacht auf Hausschwamm konnte augenscheinlich nicht festge-
stellt werden. Eine Uberprifung durch einen entsprechenden Sachver-
stéandigen wird jedoch empfohlen.

Hinweis:

Die Aufzéhlung der Baumangel und Bauschdden erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Das erstellte Verkehrswertgutachten ist
kein Bauschadensgutachten und gibt nur Hinweise auf durch Augen-
schein erkennbare, einen mdglichen Kaufer bei seiner Kaufentschei-
dung beeinflussende Schaden und Mangel an den baulichen Anlagen.

Die Ermittlung der Ursachen der oben erwdhnten Schadensbilder
im Kellerbereich ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht moglich. Hierzu wird die Beauftragung eines Sachverstan-
digen fiir Bauschaden empfohlen. Versteckte Bauméngel und
Bauschdden kénnen nicht ausgeschlossen werden.

An der SchloBbreite 5
93080 Pentling

Seite 25 von 96 Tel. 09405-94 22 890, Fax - 891
mueller@mmobewertungen-bayern.de
www.immobewertungen-bavern.de



Na\

D i G n G M U I I e r Immobiliengutachterin
Von der IHK Regensburg fur Oberpfalz / Kelheim &ffentlich bestelite und vereidigte (' Bl BN R
' Sachversténdige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken HypZe]’[ F

Zertifizierte Immobiliengutachterin CIS HypZert F

Fir die erkennbaren Schaden bzw. die bestehenden Mangel und Fer-
tigstellungsarbeiten werden pauschal als besonderes objektspezifi-
sches Grundsticksmerkmal wertmindernd bertcksichtigt:

- EUR 35.000,-.

Die Wertminderung erfolgt nicht in der Hohe der tatsachlichen Scha-
densbeseitigungskosten, sondern nur um den geschatzten Betrag, um
den das Objekt im gewohnlichen Geschaftsverkehr durch die Mangel
und Schaden am Wert gemindert wird. Die tatsachlichen Schadensbe-
seitigungskosten kénnen hiervon abweichen.

Entsorgungs- und Entrimpelungskosten fur gelagerte Gegensténde
und werkstattspezifische Stoffe in den Gebaudeinnenrdumen und im
Aufdenbereich, die nicht im Eigentum des Mieters stehen, sind nicht
berlcksichtigt.

Gesamtbeurteilung Das teilmodernisierte Geschéftshaus verfiigt liber einen einfa-
chen bis mittleren Bauausstattungsstandard und je nach Gebau-
deabschnitt liber einen guten bis maRigen Bau- und Unterhal-
tungszustand. Schaden und offenen Fertigstellungsarbeiten sind
vorhanden. Die Warmeversorgung tiber Warmluftgeblaseheizung
bzw. Elektroplattenheizung sind ungiinstig, die Nutzungskonzep-
tion nicht optimal.

5.2 Baubeschreibung Kfz-Werkstatt (Gebaude 2)

Konzeption Das Gebaude der Kfz-Werkstatt schlie3t direkt an das Geschaftshaus
an. Es setzt sich aus dem westlichen Werkstattbereich mit Empfangs-
bereich, Blroanteil und Kundentoiletten, Waschanlage, Lager- und
Nebenrdumen sowie einem spater angebauten, éstlichen Hallenteil mit
zwei Anbauten zusammen. Der westliche Werkstattteil ist eingeschos-
sig und bis auf die Waschanlage vollstandig unterkellert. Der Keller ist
einerseits vom Gebaudeinneren Uber eine Treppenanlage zuganglich
und andererseits als Tiefgarage Uber zwei Tore von der ndrdlichen
Hof- und Gebdudeseite anfahrbar. Die Kellerrdume setzen sich aus
einer Tiefgarage und 3 Lagerrdumen nebst Flur zusammen.

Der 6stliche Hallenteil ist nur im Bereich der Montagegrube teilunter-
kellert. Im Keller befinden sich Lagerraume. Bei den Anbauten an der
nordlichen Hallenseite handelt es sich einerseits um einen einge-
schossigen Anbau fiir die friihere Lackierkabine und andererseits um
einen zweigeschossigen Anbau, in welchem sich im Erdgeschoss die
Sozialrdume und im Untergeschoss das Heizollager und ein weiteres
Lager befindet. Die Werkstatthalle ist stlitzenfrei ausgefihrt und ver-
fugt Uber ein Tor.

Nutzung/ Miet- und Pacht- Vorgelegt wurde ein Mietvertrag, der auf den 21.04.2023 datiert ist,

verhéltnisse jedoch keine Unterschriften und Anlagen enthélt. Die Beschreibung
der Mietrdumlichkeiten (1 Verkaufsraum, 2 Kundentoiletten, ein
Abstellraum) stimmen mit dem Mietvertrag der Mieteinheit
(Imbisslokal) im Erdgeschoss des Geschéaftshauses uberein. Ob
dieser Mietvertrag flr die Kfz-Werkstatt mit dem Inhalt des vorgelegten
Entwurfes letztlich so unterzeichnet wurde, ist nicht bekannt.
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Nach diesem Entwurf umfasst die Mietfliche ca. 580 m? und als
Mietvertragsbeginn  ist der 01.06.2023 angegeben. Die
Mietvertragslaufzeit ist fest mit 5 Jahre zuzlglich eines zweimaligen
Optionsrechtes fur den Mieter zur Verlangerung um jeweils 5 Jahre
vorgesehen.

Die gesamte Nutzflaiche des Werkstattgebaudes belduft sich im
Erdgeschoss auf ca. 732 m? und im Keller auf ca. 361 m2 Welche
Flachen davon der Mietflache zuzuordnen sind, ist nicht bekannt, da
der Lageplan als Anlage nicht beigefligt war.

Die Nettokaltmiete ist mit EUR 2.300,00 pro Monat angegeben. Sie
soll an den Verbraucherpreisindex fur Deutschland gekoppelt werden.
Eine Anpassung erfolgt automatisch bei Veranderung des Indexes um
mehr als 10 % gegenlber des Indexes zum Vertragsbeginns oder
letzten Mietanpassung im gleichem Verhaltnis.

Der Mieter soll die Instandhaltungen selbst tragen, bis auf die
Instandhaltungen an Dach und Fach.

MaRe Als Grundlage der Flachenermittlung fir diese Wertermittlung dienen
die vorhandenen Grundrissplane. Die Flachen wurden grob Uiberschla-
gig aus den Grundrissplanen herausgemessen bzw. bei erkennbaren
Abweichungen vom Grundriss lediglich grob iberschlagig bei der Orts-
besichtigung aufgemessen.

Auf die Flachenberechnung im Anlagenteil wird verwiesen. Die FIa-
chenangaben kdnnen von den einschldgigen Berechnungsvorschrif-
ten abweichen.
Far Maf3- und Flachenangaben in diesem Gutachten wird daher keine
Haftung Gbernommen. Diese dienen lediglich der Wertfindung in die-
sem Gutachten.

Die Nutzflachen entsprechen gewdhnlichen Verhaltnissen zur Brutto-
grundflache (BGF).

Grundflache:

ca. 353 m? westliches Werkstattgebaude
ca. 377 m? ¢stliches Werkstattgebaude
ca. 52 m? Sozialraumanbau

ca. 40 m? Anbau ehem. Lackierkabine
insg. ca. 822 m?

Bruttogrundflache (BGF):

ca. 318 m? Untergeschoss westliches Werkstattgebaude
ca. 353 m? Erdgeschoss westliches Werkstattgebdude
ca. 140 m? Untergeschoss dstliches Werkstattgeb&dude
ca. 377 m? Erdgeschoss 0stliches Werkstattgebaude
ca. 52 m? Untergeschoss Sozialraumanbau

ca. 52 m? Erdgeschoss Sozialraumanbau

ca. 40 m? Erdgeschoss ehem. Lackierkabine

insg. ca. 1.332 m?

Nutzfldche (ohne Technik- und sonstige Flachen):
ca. 361 m? Lagerflachen im Untergeschoss (Keller)
ca. 170 m? Lagerflachen im Erdgeschoss

insg. ca. 5631 m?
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ca. 32 m?Waschanlage + Tankraum

ca. 395 m? Werkstatt

ca. 45 m? Sozialflache Werkstatt

ca. 90 m? Empfang, Biro, Kundentoiletten
insg. ca. 562 m?

vermietete Flachen:

ca. 580 m?
Baujahr ca. 1955 Werkstattgebaude westlicher Teil
ca. 1972 Werkstattgebaude 6stlicher Teil
ca. 1973 Anbau Lackierkabine
ca. 1977 Anbau fir Sozialrdume
ca. 1987 Errichtung von Satteldachern auf den Werkstattgebauden
= gemitteltes Baujahr ca. 1965
Modernisierungen Es wurden folgende Bau- und Modernisierungsmaflinahmen durchge-
fuhrt:
MaRnahme Jahr ca.
Erneuerung der Dacheindeckung und der Regenent- | 2015
wasserungsanlagen auf dem ostlichen Werkstattge-
baude und dem Anbau der ehemaligen Lackierkabine
Blechverkleidung der Aulienfassade des Werkstattan- | 2015
baus
Einbau LED-Beleuchtung 2015
Modernisierung des Empfangsbereiches und der Kun- | 2015
dentoiletten
Einbau neuer Fenster und AuRentiren im Empfangs- | 2015
bereich
Modernisierung des Innenausbaus und der Sanitaren | 2015
Anlagen im Anbau mit den Sozialrdumen
Erneuerung der Fassadenverkleidung am Eingangs- | 2015
bereich und an der Gebaudewestseite
Erneuerung der Hofbefestigung und Zufahrtsbereiche | 2015
Gemal Anlage 2 der ImmoWertV 2021 entsprechen die durchgefihr-
ten MaBnahmen zum Wertermittlungsstichtag ca. 3 Modernisierungs-
punkten bzw. einem einfachen Modernisierungsgrad.
Baubeschreibung westlicher Werkstattteil
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allgemein:
Fundamente aus Beton, Geschossauflenwande Ziegelmauerwerk, In-

nenwande Ziegelmauerwerk, Massivdecke, Satteldacher auf Na-
gelbinder aus Holz mit Dacheindeckung aus Welleternitplatten (Ein-
baujahr ca. 1987, moglicherweise noch asbesthaltig), Dachentwasse-
rungsanlagen aus Zink, Putzfassade mit Holzverkleidung im Dachbe-
reich bzw. Verbundplattenverkleidung im Bereich Empfang/ Waschan-
lage, zwei elektrische Sektionaltore, Zugangskontrolle;

Keller/ Tiefgarage

Kellerdecke Beton mit Stahlbewehrung, Auenwande aus Beton, In-
nenwande Ziegelmauerwerk, Betonstitzen und Betonbinder im Tief-
garagenbereich, lichte Raumhoéhe ca. 2,00 m, Kellerzugangstreppe in-
nenliegend aus Beton, zwei Sektionaltore ohne Elektroantrieb, Boden
Beton, LED-Beleuchtung;
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Empfang mit Biroanteil und Kundentoiletten

Innenwande verputzt und gestrichen, Decke verputzt und gestrichen
oder mit Deckenplatten verkleidet, integrierte Einbauspots, Boden ge-
fliest, Laminat oder Teppichboden, Kunststofffenster mit 2-fach Isolier-
verglasung, selbstschlieende Zugangstir doppelfligelig aus Metall
mit Glaseinsatzen, Kabelkanale im Brustungsbereich oder vertikal an
den Wanden, wandmontierte Klimagerate, Warmluftgeblaseheizung;

Kundentoiletten mit Fliesenboden und nicht deckenhoch gefliesten
Wanden, Innentlren Holzwerkstoff, Einzelwaschbecken mit Einhebel-
armatur und dezentraler Warmwassererwarmung uber Boiler, wand-
hangende WCs mit Unterputzspiilkasten;

Waschanlage und Nebenraum

Portalwaschanlage der Fa. Wash-Tec, Anschaffung vermutlich ca.
2015, Eigentimerverhaltnisse und Finanzierungsmodell nicht bekannt;
elektrische Sektionaltore zur Portalwaschanlage und zum Nebenraum,
Nebenraum mit Montagegrube und Zugang tber Treppenanlage in die
Unterkellerung unterhalb Nebenraum, Elektrosicherungsanlagen fir
Werkstatt und Waschanlage, Boden Beton, in der Waschanlage mit
Bodenablaufen, Wande verputzt mit Anstrich oder mit Fliesenbelag,
Decke mit Paneele verkleidet, Schmutzwasseraufbereitungsanlage fir
Waschanlage;

Ubergang vom Biiro zur Werkstatthalle (Lager 4)

Stahltiren, Innenwande und Decke verputzt und gestrichen, Fliesen-
boden, LED-Beleuchtung, separater Lagerraum klein mit Elektroplat-
tenheizung und Metallfenster mit 2-fach-Verglasung;

Lagerrdume
Boden Beton, Wande und Decken verputzt und gestrichen, Stahltiiren,

LED-Beleuchtung, lichte Raumhoéhe ca. 3,25 m;

oOstlicher Werkstattteil

allgemein:
Fertigteil-Normenhalle, Fundamente aus Beton, Geschossaulien-

wande Kalksandstein bis ca. 1,40 m H6he und dartber zweischalige
Profilitverglasung mit mittig schwenkbaren Fensterelementen, Innen-
wande Ziegelmauerwerk, Filigranbinder, Dacheindeckung mit ge-
dammtem Trapezblech, Dachentwasserungsanlagen aus Zink, Decke
innen mit Deckenplatten verkleidet, Boden mit Spaltklinkerbelag und
mittiger Ablaufrinne, elektrisches Sektionaltor (ca. 4,00 m Breite x ca.
4,20 m Héhe) und seitliche Zugangstur, Notausgangstir an Nordseite,
LED-Beleuchtung, dlbefeuerte Warmluftgeblaseheizung unter der De-
cke (gemall Messbescheinigung Kaminkehrer: Typ Robatherm RWE
60, Baujahr 1993, Brenner Weishaupt, Baujahr 1995), Deckenventila-
toren, zwei Monategruben, Lastenaufzug zum Keller, Rauchwarnmel-
der, Hallenhdhe innen ca. 3,85 m traufseitig bis ca. 5,75 Unterkante
First;

Keller

Treppenanlage aus Metall vom Werkstattbereich, Geschossaul3en-
wande Beton, innenseitig teilweise mit Wandfliesen verkleidet, Innen-
wande Ziegelmauerwerk, Boden mit Spaltklinkerbelag, Stahltiren;
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Sozialraumanbau

Fundamente Beton, GeschossauRenwande und Innenwande Ziegel-
mauerwerk, Decke Beton, leicht geneigtes Pultdach mit Bitumen-
bahneindeckung, Dachentwéasserungsanlagen Zink, Attikaverkleidung
Metall;

Untergeschoss:

Boden Beton, Wande und Decken nicht verputzt, Stahltiren, Stahl-
schwingtor zum Lagerraum Ol (konnte nicht von innen besichtigt wer-
den);

Erdgeschoss:

Bodenfliesen, Wande verputzt und gestrichen bzw. in Waschraum,
Umkleide und WC deckenhoch gefliest, Decken verputzt und gestri-
chen oder mit Deckenpaneele verkleidet, Warmluftgeblaseheizung,
Holzrahmenfenster mit 2-fach-Verglasung aus dem Baujahr ca. 1977
mit Rollldaden aus Kunststoff und Gurtwicklern, Innenfensterbanke
Kunststein, Aulenfensterbadnke Metall, LED-Beleuchtung, Verkabe-
lung teilweise auf Putz, dezentrale Warmwasseraufbereitung durch
Boiler, Stahlturen;

WC: Einzelwaschbecken mit Einhebelarmatur, Urinal mit Unterputz-
spulkasten, Stand-WC mit Spilkasten;

Waschraum: Einzelwaschbecken mit Einhebelarmatur, Waschmaschi-
nenanschluss;

Ubergang vom Anbau Sozialrdume zum Geschéftshaus mittels an das
Werkstattgebaude vorgesetzten Metallsteg mit Holzbristung;

Anbau ehemalige Lackierkabine

Fundamente Beton, GeschossauRenwande und Innenwande Ziegel-
mauerwerk, leicht geneigtes Pultdach mit Bitumenbahneindeckung,
Dachentwasserungsanlagen Zink, Auf3enfassade mit Wellblechplatten
verkleidet, Bodenbelag Beton mit Beschichtung und integriertem
Bremsenprifstand, seitlicher Nebenraum mit stillgelegter Anlagen-
technik fir ehemalige Lackierkabine;

Belichtungsverhiltnisse Die Belichtungsverhaltnisse sind fir die Nutzung ausreichend und in
den Arbeitsbereichen aufgrund der grof3ziigigen Fensterelementen
sehr gut.

Barrierefreiheit Der Empfangsbereich und die Werkstatt sind barrierefrei zuganglich.

Energieausweis Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

Brandschutz Brandschutztechnische Untersuchungen bzw. die Einhaltung der ent-

sprechenden Vorschriften wurden nicht gepriift.

Besondere Einrichtungen Portalwaschanlage mit Schmutzwasseraufbereitungsanlage (Eigen-
tumsverhaltnisse nicht bekannt, daher keine Wertansatz);

Olabscheider, Bremsenpriifstand, Montagegruben, Lastenaufzug;

wertrelevantes Zubehor Wertrelevantes Zubehdr konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht
ermittelt bzw. aufgrund der nicht bekannten Eigentimerverhaltnisse
nicht bestimmt werden. Betriebsspezifische Vorrichtungen, Maschinen
und Werkzeuge sind nach Auskunft des Grundstlckseigentimers
Mietereigentum.
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Nutzbarkeit/ Funktionalitat GrofRzlgig dimensionierte Werkstatthalle mit mehreren Arbeitsplatzen,
Montagegrube, Lagerflachen im Erd- und Kellergeschoss, Portal-
waschanlage und modernem Kunden- und Birobereich. Duschmdg-
lichkeiten und geschlechtergetrennte WCs im Sozialanbau sind nicht

vorhanden.
Bauzustand/ Das in den Jahren ca. 1955 und 1972 errichtete Werkstattgebaude
Bauschaden/Baumangel wurde in den Jahren 2015/16 im Wesentlichen im Bereich des Innen-

ausbaus der Kunden-, Biro- und Sozialrdume modernisiert. Zudem
wurde das Dach der der Ostlichen Werkstatthalle erneuert. Einige Ge-
baudebereiche befinden sind noch im baujahrstypischem Zustand.

Der Bau- und Unterhaltungszustand zeigt sich je nach Geb&udeab-
schnitt in einem guten bis maRigen Bau- und Unterhaltungszustand.
Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden insbesondere folgende
Schaden und Auffalligkeiten festgestellt:

ostlicher Werkstattbereich):

e kleinere Schaden an Profilitverglasung Werkstatthalle
stellenweise Schaden am Spaltklinkerbelag Werkstatthalle
Deckenplatten stellenweise eingedriickt in Werkstatthalle
Warmeerzeuger alter als 30 Jahre

Rissbildung und Verfarbungen/ Ausblihungen/Putzschaden/ Ab-
laufspuren Keller

stillgelegte Anlagentechnik ehemalige Lackierkabine
Putzschaden Sockel Aulienfassade Sozialraumanbau

e Schaden Beton Torbereich Tiefgarage

westlicher Werkstattbereich:

e Verfarbungen an Kellerinnenwanden

e Verfarbungen/ Korrosion in Unterkellerung unterhalb Nebenraum
neben der Waschanlage

Schaden Betonboden Nebenraum Waschanlage

Schaden Betonboden Tor Waschanlage

Nebenraum und Flur zum Empfang renovierungsbediirftig

offene Deckenverkleidung im Nebenraum mit Schwarzfarbungen
an darunterliegender Betondecke

Kellerdecke in Keller-Lagerraum 1 stellenweise eingebrochen
stillgelegte Heizungsanlage in Kellerraum 2

Putzschaden Sockel AuRenfassade

Anprallschaden Verbundplattenverkleidung Empfang

Ein Verdacht auf Hausschwamm konnte augenscheinlich nicht festge-
stellt werden. Eine Uberpriifung durch einen entsprechenden Sachver-
stéandigen wird jedoch empfohlen.

Hinweis:

Die Aufzdhlung der Baumangel und Bauschaden erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Das erstellte Verkehrswertgutachten ist
kein Bauschadensgutachten und gibt nur Hinweise auf durch Augen-
schein erkennbare, einen mdglichen Kaufer bei seiner Kaufentschei-
dung beeinflussende Schaden und Mangel an den baulichen Anlagen.
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Die Ermittlung der Ursachen der erwdhnten Rissbildungen, Ver-
farbungen und des Deckenbruchs im Keller 1 Schaden ist im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens nicht méglich. Hierzu wird
die Hinzuziehung eines Sachverstindigen fiir Bauschaden bzw.
hinsichtlich der Schaden an der Kellerdecke die Hinzuziehung ei-
nes Statikers empfohlen. Versteckte Bauméngel und Bauschaden
koénnen nicht ausgeschlossen werden.

Fir die erkennbaren Schaden bzw. die bestehenden Mangel und Fer-
tigstellungsarbeiten werden pauschal als besonderes objektspezifi-
sches Grundstiicksmerkmal wertmindernd beriicksichtigt:

= EUR 20.000,-.

Die Wertminderung erfolgt nicht in der Hohe der tatsachlichen Scha-
densbeseitigungskosten, sondern nur um den geschatzten Betrag, um
den das Objekt im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr durch die Mangel
und Schaden am Wert gemindert wird. Die tatsdchlichen Schadensbe-
seitigungskosten kdnnen hiervon abweichen.

Entsorgungs- und Entrimpelungskosten fiir gelagerte Gegenstande
und werkstattspezifische Stoffe in den Gebaudeinnenraumen und im
AuBenbereich, die nicht im Eigentum des Mieters stehen, sind nicht
berucksichtigt.

Gesamtbeurteilung Das teilunterkellerte, eingeschossige Werkstattgebdude mit
durchschnittlicher Nutzbarkeit verfiigt Gber einen einfachen bis
mittleren Bauausstattungsstandard und je nach Gebdudeab-
schnitt tiiber einen guten bis maRigen Bau- und Unterhaltungszu-
stand. Schaden und offenen Fertigstellungsarbeiten sind vorhan-
den.

5.3 Baubeschreibung Wohnhaus mit Werkstattanbau (Gebaude 3 und 4)

Konzeption Das Wohnhaus mit dem Werkstattanbau befindet sich im 6stlichen Be-
reich des Flst. 1414/4. Das urspringliche Baujahr beider Gebaudeteile
konnte nicht recherchiert werden, auf Lageplanen aus dem Jahr 1955
waren die Gebdude jedoch bereits vorhanden. Das Wohnhaus wurde
urspringlich als Fahrschulgebdude genutzt. Im Jahr ca. 1962 wurde
es aufgestockt, um im Obergeschoss eine Wohnung zu schaffen. Ak-
tuell wird das Gebaude vollstandig zu Wohnzwecken genutzt und die
Werkstatthalle zu Hobbyzwecken.

Das Wohnhaus mit 2 Vollgeschossen, Teilunterkellerung und nicht
ausgebautem Satteldach erschlief3t man von der Goethestralte. Der
Hauseingang mit der Terrasse befindet sich an der Gebaudewestseite.
Nach Betreten des Hauses gelangt man in den Flur mit einer geraden
Treppenanlage in das Obergeschoss. Im Erdgeschoss erschlie3t man
vom Flur die Kiiche, das Esszimmer, einen gro3en Wohnraum und das
Duschbad mit WC. Im gro3en Wohnraum hat man eine Zwischenwand
als Raumteiler eingezogen und in einem Teil einen ca. 50 cm hohen
Fulbodenaufbau (urspriinglich als Bettunterbau genutzt) eingebaut.

Vom Flur besteht ferner ein Zugang zum Teilkeller, in dem sich die
Haustechnik und die Heizungsanlage mit den Oltanks befindet. Die
Unterkellerung befindet sich ungefahr unterhalb des Esszimmer im
Erdgeschoss und umfasst ca. 20 m? Bruttogrundflache (BGF).
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Vom Flur im Obergeschoss erschliel3t man eine weitere Kiiche, drei
Zimmer, ein Bad ohne WC, ein separates WC und die Terrasse. Uber
eine Bodeneinschubtreppe besteht Zugang zum Dachboden. Eine Be-
sichtigung war nicht mdéglich.

Fir das Wohnhaus wurde ein Grundsticksteil stdlich des Wohnhau-
ses zur Gartennutzung durch einen blickdichten mobilen Holzzaun
vom Gewerbeteil separiert. Der Garten ist einfach gestaltet und mit ei-
ner Rasenflache, einem Baum und Bischen begriint.

Die mit dem Wohnhaus an der Gebaudenordseite angebaute Werk-
statt verflgt Gber ein Tor und eine seitliche Zugangstur.

Nutzung/ Miet- und Pacht- Das Wohnhaus wird vom Grundstiicks-Miteigentimer, || |Gz

verhiltnisse B s-bst bewohnt, die angebaute Werkstatt nutzt er zu
Hobbyzwecken. Miet- und Pachtverhaltnisse bestanden nach
Angaben des Grundstlickseigentimers zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung nicht.

MaRe Als Grundlage der Flachenermittlung fir diese Wertermittlung dienen
die vorhandenen Grundrissplane und die Wohnflachenberechnung fir
das Obergeschoss aus dem Jahr 1962. Die Flachen wurden grob Uber-
schlagig aus den Grundrissplanen herausgemessen.

Auf die Flachenberechnung im Anlagenteil wird verwiesen. Die FIa-
chenangaben kdnnen von den einschlagigen Berechnungsvorschrif-
ten abweichen. Fir Mal3- und Flachenangaben in diesem Gutachten
wird daher keine Haftung Ubernommen. Diese dienen lediglich der
Wertfindung in diesem Gutachten.

Die Wohn-/Nutzflachen entsprechen gewoéhnlichen Verhaltnissen zur
Bruttogrundflache (BGF).

Grundflache:
ca. 99,6 m*> Wohnhaus (ca. 8,30 m x 12 m)
ca. 150 m? Werkstattanbau (ca. 155 m x 10 m)

Bruttogrundflache (BGF):

ca. 20 m? Teilunterkellerung Wohnhaus

je ca. 99,6 m? Erd-/Ober-/Dachgeschoss Wohnhaus
insg. ca. 319 m?> Wohnhaus

ca. 150 m? Werkstattanbau

Wohn-/Nutzflachen:
ca. 167 m? Wohnflache Wohnhaus
ca. 135 m? Nutzflache Werkstattanbau

Baujahr vor 1955
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Modernisierungen Es wurden folgende Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt:
MalRnahme Jahr ca. *
Erneuerung der D&cher inkl. Warmeddmmung* 2017
Modernisierung der Bader 2015
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 2003
Modernisierung des Innenausbaus 2015
(Bodenbelége, Innentiren, Innenputz, Holztreppe)
Erneuerung der Balkonbristung aus Holz 2015
Erneuerung der Elektrik, Einbau LED-Beleuchtung, | 2015
Zugangskontrolle in der Werkstatt

* nach Auskunft Grundstiickseigentiimer, Uberpriifung nicht méglich

Gemal Anlage 2 der ImmoWertV 2021 entsprechen die durchgefihr-
ten MaBnahmen zum Wertermittlungsstichtag ca. 7 Modernisierungs-
punkten bzw. einem mittleren Modernisierungsgrad.

Baubeschreibung allgemein:
Wohnhaus Massivbauweise, vermutlich Streifenfundamente, KellerauRenwéande

massiv, vermutlich Beton, GeschossauRenwande und tragende Innen-
wande Ziegelmauerwerk, Innenwande Ziegelmauerwerk oder Tro-
ckenbauweise;

Betondecke zwischen Keller und Erdgeschoss, vermutlich Holzbalken-
decken zwischen Erd- und Obergeschoss, Putzfassade, im Oberge-
schoss im Bereich des Balkons mit Faserzementplatten verkleidet
(moglicherweise schadstoffhaltig);

Dach:
Satteldach mit Ziegeldeckung auf Holzdachstuhl (nach Auskunft des
Grundstiickseigentimers mit Warmedammung, Uberprifung nicht
moglich), Dachentwésserungsanlagen aus Zink, Dachunterseiten
Holz;

Fenster und Taren:

Kunststofffenster mit 2-fach Verglasung mit Rollladen aus Kunststoff
und Gurtwicklern, im Erdgeschoss teilweise mit Fenstergittern als Ein-
bruchsschutz, Fensterbanke auRen Metall bzw. innen Kunst- oder Na-
turstein;

Hauseingangstir aus Kunststoff mit Glasausschnitt, Innentiren aus
Holzwerkstoff in weill (Einbau ca. 2015) oder mit furnierter Oberflache
in Holzoptik weil® (alteres Einbaujahr) in Holzzargen, Ganzglastir zu
den Kichen;

Treppenanlage:
Treppe zum Keller massiv aus Beton ohne Belag, vom Erd- zum Ober-

geschoss geschlossene Holztreppe (Buche), Gelander Metall, Bris-
tung im Obergeschossflur massiv;

Keller:
Betonboden, Wande verputzt und gestrichen;
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Heizung/ Warmwasser:

Olbefeuerte Warmwasserzentralheizung als Niedertemperaturkessel
(gemaf Messbescheinigung Kaminkehrer: Typ Viessmann Vitola N22,
Baujahr 1991, Brenner Elco Kldckner Baujahr 2001), Kunst-
stofféltanks, dezentrale elektrische Warmwasseraufbereitung Uber
Durchlauferhitzer und Boiler, thermostatgesteuerte wandhangende
Kompaktheizkdrper, Heizungsleitungen auf Putz verlegt;

Elektroinstallation:

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, teilweise frei-
liegende Verkabelungen, Zahlerschrank mit Unterverteilungen und
Kippsicherungen, getrennte Stromverbrauchszahler fiir Werkstatt und
Wohnhaus, Klingel- und Gegensprechanlage, Rauchwarnmelder, In-
ternetanschluss;

Bodenbelage:
Fliesenboden (Kiiche EG), sonst Laminatboden,;

Wand- und Deckenbelage:
Innenwande und Decken verputzt oder verspachtelt mit Anstrich, Flie-
senspiegel Kiiche EG;

Sanitarausstattung:

Bad EG: Bodenfliesen, Wande teilweise gefliest, jeweils in mittlerer Art
und Ausfuhrung, Decke verputzt und gestrichen, Waschtisch mit Ein-
hebelarmatur, wandhangendes WC mit Unterputz-Spulkasten, Urinal
mit Unterputz-Spiilkasten, Wellnessduschkabine mit Badewanne
(nicht fest eingebaut, ggfs. demontierbar), Handtuchheizkérper;

Bad OG: Bodenfliesen, Wande teilweise gefliest, jeweils in mittlerer Art
und Ausfiihrung, Decke verputzt und gestrichen, Duschkabine, Einzel-
waschbecken mit Einhebelarmatur, Waschmaschinenanschluss;

WC OG: Bodenbelag Laminat, Wande und Decke verputzt und gestri-
chen, Stand-WC mit Splilkasten, Einzelwaschbecken mit Einhebelar-
matur;

Balkon und Terrasse
Balkon aus Beton, Briistung aus Holz und Boden mit Kunststeinfliesen,
Terrasse im Erdgeschoss ohne Bodenbelag, textile Markise mit Hand-

kurbel;
Baubeschreibung Baujahr vor 1955, Massivbauweise, vermutlich Streifenfundamente,
Werkstattanbau GeschossauRenwande Ziegelmauerwerk, Putzfassade, flach geneig-

tes Satteldach mit geddmmter Trapezblecheindeckung, Decke von in-
nen mit Deckenplatten verkleidet, lichte Hallenhéhe ca. 4,57 m, Re-
genentwasserungsanlagen Zink, Kunststofffenster mit angabegeman
schallgedammter lIsolierverglasung, Zugangstir Stahl mit Zugangs-
kontrolle und Alarmsicherung, elektrisch betriebenes Sektionaltor
(Breite ca. 4 m x Hohe ca. 5 m) aus Kunststoff mit Lichtausschnitt,
Betonboden mit Beschichtung, LED-Stableuchten, Deckenventilato-
ren, Olbefeuerte Warmluftgeblaseheizung (gemal Messbescheini-
gung Kaminkehrer: Typ Heylo Therm U100, Baujahr 1986, Brenner
Elco Kléckner 1986), Rauchwarnmelder;

Belichtungsverhiltnisse Die Belichtungsverhaltnisse in den Wohnrdumen des Wohnhauses
und der Werkstatt sind insgesamt gut.
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Barrierefreiheit Das Wohnhaus ist nicht barrierefrei zuganglich und nicht barrierefrei
ausgefuhrt. Die Werkstatt ist barrierefrei zuganglich und nutzbar.

Energieausweis Ein Energieausweis lag nicht vor.

Brandschutz Brandschutztechnische Untersuchungen bzw. die Einhaltung der ent-
sprechenden Vorschriften wurden nicht gepruft.

Besondere Bauteile Terrasse im EG, Balkon OG

Besondere Einrichtungen Im Werkstattanbau: Lagerbiihne, Lagerregal und Hebeblhne (demon-
tierbar/ beweglich). Eigentumsverhéltnisse nicht bekannt.

wertrelevantes Zubehor Wertrelevantes Zubehdr konnte im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht
festgestellt bzw. aufgrund der nicht bekannten Eigentumsverhaltnisse
nicht bestimmt werden. Bei den Kiichenmdbeln im Erdgeschoss han-
delt es sich um keine Einbauktiche, die Einbauktiche im Obergeschoss
verflgt Uber keinen nennenswerten Zeitwert.

Nutzbarkeit/ Funktionalitat Das Wohnhaus wird als Einfamilienhaus genutzt. Es sind zwar in bei-
den Etagen Kichen und Bader vorhanden, eine Nutzung als Zweifa-
milienhaus ware jedoch aufgrund der fehlenden Abgeschlossenheit
der Wohnungen nur im privaten Rahmen madglich. Die Funktionalitat
ist insgesamt gut, wenngleich die fehlende vollstandige Unterkellerung
etwas nachteilig ist. Die Nutzung als Einfamilienhauses steht im Zu-
sammenhang mit der gemeinsamen Nutzung des Grundsticks mit der
Kfz-Werkstatt und dem Geschaftshaus und weicht insofern von einer
gewodhnlichen Einfamilienhausnutzung ab.

Die Nutzbarkeit und Funktionalitat der Werkstatthalle ist fir Hobbyzwe-
cke als gut zu beurteilen.

Bauzustand/ Das bereits vor 1955 errichtete Wohnhaus mit Werkstattanbau wurde
Bauschaden/Baumaéngel in den Jahren 2015 teilweise modernisiert. Die Geb&ude zeigen sich
in einem durchschnittlichen Bau- und Unterhaltungszustand.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden insbesondere folgende
Schaden und Auffalligkeiten festgestellt:

e Terrassenbelag Wohnhaus fehlt

e Putzausbesserungen Aullenfassade Sockelbereich Terrasse

e Bodenbelag Wohnraum im Bereich Schlafnische nicht fertigge-
stellt

e Urinal defekt

e keine fest eingebaute Dusche oder Badewanne im Bad EG

e Innenturen alterer Einbaujahre abgenutzt

¢ Innenwande teilweise mit Unebenheiten oder kleineren Schaden

e Wande und Decken im Wohnhaus bendtigen neuen Anstrich

e Ablaufspuren und Verfarbungen am KellerfuRboden und an Keller-
innenwanden

e Warmeerzeuger alter als 30 Jahre

e Verfarbungen (Ablaufspuren) Fassade Werkstatt Nordseite

e Abplatzungen/ Putzschaden Laibung Tor Werkstatt

e Abplatzungen Beschichtung Betonboden Werkstatt

e Gartenhaus Holz abbruchreif.

Ein Verdacht auf Hausschwamm konnte augenscheinlich nicht festge-
stellt werden.
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Ostlich des Wohnhauses unterhalb der Rasenflache befindet sich
noch eine Dreikammer-Abwassersammelgrube aus Beton.

Hinweis:

Die Aufzdhlung der Baumangel und Bauschdden erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit. Das erstellte Verkehrswertgutachten ist
kein Bauschadensgutachten und gibt nur Hinweise auf durch Augen-
schein erkennbare, einen mdglichen Kaufer bei seiner Kaufentschei-
dung beeinflussende Schaden und Mangel an den baulichen Anlagen.

Die Ermittlung der Ursachen der oben erwahnten Verfarbungen
ist im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht moéglich.
Hierzu wird die Beauftragung eines Sachverstiandigen fiir
Bauschaden empfohlen. Versteckte Baumangel und Bauschéaden
koénnen nicht ausgeschlossen werden.

Renovierungsmafinahmen, z.B. von Wanden, Decken und Béden, im
Ublichen Rahmen und die Beseitigung kleinerer Schaden, sind bei Ver-
kaufen von Bestandsobjekten nicht ungewdhnlich und werden von po-
tenziellen Kaufern in der Regel ohne besondere Wertabschlage in
Kauf genommen.

Fir die erkennbaren Schaden bzw. die bestehenden Mangel und Fer-
tigstellungsarbeiten werden pauschal als besonderes objektspezifi-
sches Grundsticksmerkmal wertmindernd bertcksichtigt:

- EUR 10.000,-.

Die Wertminderung erfolgt nicht in der Hohe der tatsachlichen Scha-
densbeseitigungskosten, sondern nur um den geschétzten Betrag, um
den das Objekt im gewohnlichen Geschaftsverkehr durch die Mangel
und Schaden am Wert gemindert wird. Die tatsachlichen Schadensbe-
seitigungskosten kdnnen hiervon abweichen.

Entsorgungs- und Entrimpelungskosten fur gelagerte Gegensténde
und werkstattspezifische Stoffe in den Gebaudeinnenraumen und im
AuBenbereich, die nicht im Eigentum des Mieters stehen, sind nicht
bericksichtigt.

Gesamtbeurteilung Das massive, teilmodernisierte Wohngebaude mit Teilunterkelle-
rung verfiigt liber einen mittleren Bauausstattungsstandard und
einen liberwiegend durchschnittlichen Unterhaltungszustand mit
einigen Schaden und offenen Fertigstellungsarbeiten.
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54 Beschreibung Sonstige bauliche Anlagen

Stellplatze im Freien Stellplatze im Freien befinden sich 6stlich des Geschaftsgebaudes
(Nutzung durch Mieter Buro), an der sudlichen Grundstiicksgrenze in
Schragstellung gegeniiber dem Werkstattgebdude (Nutzung Kfz-
Werkstatt) sowie stlich des Carports. Die Stellplatze sind mit Beton-
verbundpflaster befestigt.

Carport Eigengenutzte Carportanlage aus Holz aus dem Baujahr ca. 2018
(Malke ca. 20 m Lange, Breite Nordseite ca. 5,60 m, Sldseite ca. 3,80
m, Grundflache bzw. Bruttogrundflache ca. 110 m?), aufgrund Stutzen-
abstand Stellflache fur ca. 7 Pkw, Trapezblechbedachung, Boden mit
Gittersteinen befestigt, an drei Seiten geschlossen, Seitenverkleidung
aus Holz, Stromanschluss und LED-Beleuchtung,

Befestigte Freiflachen Die Zufahrten und Hofflachen sind mit Betonverbundpflaster, Gitter-
steinen oder Beton befestigt und entwassert sowie beleuchtet und ka-
meralberwacht.

Sonstige AuBRenanlagen Das Gesamtgrundstiick ist an der nérdlichen Grundstiicksseite mit ei-

nem Stabmattenzaun und einer Toranlage eingefriedet. Die Ostliche
Grundstiicksseite ist mit einem Maschendrahtzaun, die sldliche
Grundstlcksseite mit einer Mauer bzw. Stabmattenzaun eingefriedet.
Zur Bahnhofstral3e hin ist das Grundstiick offen.

Im Zufahrtsbereich an der Bahnhofstralle wurde ein kleiner Pflanz-
streifen angelegt. Der Eingang zum Gastraum und zum Technikraum
im Erdgeschoss wurde als Rampe mit Betonverbundpflaster ausge-
fuhrt.

Die Flachen westlich des Geschéaftshauses und 6stlich des Wohnhau-
ses wurden mit Ziersteinen aufgefiillt. Zum Treppenhausanbau des
Geschaftshauses fihrt eine kleine AuBentreppe. Der Zugang zum
Empfang der Kfz-Werkstatt ist ebenerdig. Die Abbdschung an der
westlichen Grundstlicksnordseite zur héhergelegenen Goethestralle
wurde mit Pflanzringen aus Beton abgestiitzt. Im Bereich der Carport-
anlage befindet sich ein Milltonnensammelgebaude aus Metall.

Die Tankanlagen der ehemaligen Tankstelle westlich des Werkstatt-
gebaudes wurden angabegemaR entfernt. Eine Uberpriifung war nicht
méglich. Ob sich noch weitere, gegebenenfalls bereits stillgelegte un-
terirdische bauliche Anlagen, Tanks oder Leitungen im Grundsticks-
bereich befinden, konnte nicht gepruft werden.
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6. Grundstucksmarkt und Marktgangigkeit

6.1 Immobilienmarkt

Mit der Zinswende im Jahr 2022 hat die Bewertung von Investitionen in Gewerbeimmobilien eine Wende
erfahren. Bei deutlich ansteigenden Zinsen haben sich die Finanzierungsbedingungen erschwert und
im Gegenzug hat sich die Attraktivitat alternativer risikoarmerer Anlageformen (bspw. Staatsanleihen)
erhoht, wodurch sich der Renditedruck auf samtliche Immobilienklassen und auch Gewerbeimmobilien
erhohte.

Der Marktwert, die Vermietbarkeit und die Verkauflichkeit einer Gewerbeimmaobilie werden maf3geblich
von ihrer Drittverwendungsfahigkeit bestimmt, d.h. davon, in welchem MaRe diese flur verschiedene
Nutzungsarten geeignet ist und innerhalb einer Nutzungsart die Nutzung durch verschiedene Branchen
bzw. Mieter zulasst. Wertbestimmende Faktoren sind neben dem Standort, die Grundstiicks- und Ge-
baudekonzeption, insbesondere die energetischen Eigenschaften.

6.2 Marktgangigkeit Bewertungsobjekt

Die zu bewertende Immobilie stellt sich aufgrund der unterschiedlichen Gebaude auf dem Grundstlick
mit verschiedenen Nutzungsarten und den vorhandenen Schwachen und Risiken als komplex dar und
schrankt den potenziellen Kauferkreis aufgrund der héheren Investitionsrisiken ein, so dass von einer
erschwerten Marktgangigkeit ausgegangen werden muss.

Stiarken und Chancen:

von Hauptstrale gut sichtbarer Standort

Randlage vom Altstadtzentrum

gute Infrastruktur

positive Bevolkerungsprognose

Teilmodernisierungen erfolgt

grofzugige Freiflachen vorhanden

groRzugige Grundstiicksgrofle mit grundsatzlich vorhandenem Entwicklungspotential fir an-
dere Nutzungsarten (z.B. Wohnen)

e Uberwiegend indexierte Mietvertrage

Schwiéchen und Risiken:

e Branchenrisiken fur freie Kfz-Werkstatten im Allgemeinen (z.B. Fachkraftemangel, Umstellung
Elektroautos) und am Standort aufgrund mehrerer Mitbewerber im Umkreis

e Nutzung Cocktailbar zum Wertermittlungszeitpunkt noch nicht genehmigt, Umbau bisher auf
eigenes Risiko erfolgt

o Erfolg des Konzeptes Cocktailbar und Mietzahlungsfahigkeit aus den Umsatzerlésen noch offen
(Standortnachteile, da auBerhalb des Zentrums, ohne Kuche, ohne Freisitze), Nutzungszweck
vorhandener Mietvertrag (Imbisslokal) abweichend zum beantragten Nutzung Cocktailbar

e erhodhtes Risiko fur Verunreinigungen mit schadlichen Stoffen (Altlasten) und unterirdischer An-
lagen wegen jahrelanger Nutzung als Kfz-Werkstatt und ehemaliger Nutzung als Tankstelle

e unterirdisch verlaufender Wassergraben im Grundstlicksbereich/ wassersensibles Gebiet/

Rickstaurisiko

ErschlieBung zur Bahnhofstrafde nicht dinglich gesichert

Baugenehmigungsunterlagen fur Carportanlage konnten nicht vorgelegt werden/ Kostenrisiko

fur mégliche nachtragliche Genehmigung oder alternativ Riickbau

unregelmafig geschnittenes Grundstiick

nicht alle Flachen im Geschéaftshaus sowie Kfz-Werkstatt sind vermietet

Teilflachen im EG des Geschéftshauses nicht fertig ausgebaut bzw. nicht vermietbar

altere Bausubstanz, Bauschaden vorhanden, insb. Feuchteschaden/ Undichtigkeiten Keller/

statische Auffalligkeiten Kellerdecke, Warmeerzeuger veraltet
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7. Verkehrswertermittiung

71 Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-punkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénli-
che Verhéltnisse zu erzielen wére."”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundsttcks (d.h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Verkaufsfall) zu bestimmen.

Grundsatzlich sind gemaR § 6 der ImmoWertV zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Ein-
zelfalls, insbesondere der zur Verfliigung stehenden Daten, zu wahlen und die Wahl ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 InmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren eignet sich fir Grundstiicke, die beziglich ihrer Eigenschaften mit ande-
ren Objekten direkt verglichen werden kénnen (z.B. Wohnungs- und Teileigentum, unbebaute Grund-
stlicke). Voraussetzung hierfir ist, dass eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen von Objekten
zur Verfigung steht, die mit dem Bewertungsobjekt bezlglich ihrer den Wert beeinflussenden Merkmale
weitgehend Ubereinstimmen.

Bodenwertermittlung (§ 40 ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist gemaft § 40 ImmoWertV ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstlick, vorrangig im Vergleichswertverfahren, zu ermitteln. Malgebend sind die
Lagequalitat sowie die zulassige Art und das zuldassige Maf} der baulichen Nutzung. Dabei erfolgt die
Bewertung regelmaRig auf der Grundlage von Bodenrichtwerten (vgl. §§ 13 bis 17 ImmoWertV), die -
sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstiick angepasst werden.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 InmoWertV)

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen es um die
nachhaltige Erzielung eines Ertrages geht. Das Ertragswertverfahren als sachgerechte Methode wird
bei Miet-, Wohn- und Geschéaftsgrundstiicken angewendet.

Der Ertragswert wird als Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen auf Basis
marktublicher Mietertrédge gebildet.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren eignet sich fur Grundsticke, die Uberwiegend unter dem Gesichtspunkt der
Eigennutzung gehandelt werden und deren Zweckbestimmung nicht auf die Erzielung eines nachhalti-
gen Ertrages gerichtet ist. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhausgrundstlicke sowie Doppel-
und Reihenhausgrundstlcke.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlickes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Wert der baulichen An-
lagen wird auf Grundlage von gewdhnlichen Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) bzw. Erfahrungs-
werten bestimmt. Dabei wird zundchst der Neubauwert des Objektes ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine
Minderung um Altersabschlage. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind im
Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwendung von Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sungsfaktoren) zu beriicksichtigen.
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7.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein mit Geschéftshaus, Kfz-Werkstatt, Wohnhaus mit
Werkstattanbau und Carportanlage bebautes und tGberwiegend gewerblich genutztes Grundstiick. Bei
einem Kaufer stehen hier in erster Linie Renditegesichtspunkte im Vordergrund. Entsprechend den Ge-
pflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ist der Marktwert von Grundstiicken mit der Nutzbar-
keit des Bewertungsobjektes vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)
zu ermitteln. Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich vorrangig an den in die
Ertragswertermittlung einflieRenden Faktoren.

Das Ergebnis des zusatzlich angewandten Sachwertverfahrens dient, auch wenn Sachwertfaktoren fiir
diese Objektart nicht vom Gutachterausschuss ermittelt werden, unterstitzend und zur Plausibilitats-
priafung der im vorgenannten Ertragswertverfahren ermittelten Werte.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen auf Grundlage vor-
handener Vergleichspreise bzw. geeignete Bodenrichtwerte im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

7.3 Erlauterung zur Bodenwertermittiung

Grundsatz: Den Bodenwert ermittelt man durch direkten oder indirekten Preisver-
gleich. Vergleichspreise oder aus den Vergleichspreisen abgeleitete
Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte fiir Grundstiicke eines
Gebietes, fiir das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen, erhalt man in der Regel von den ortlichen Gutachter-
ausschuissen fir Grundstiuckswerte, die ein Verzeichnis aller Immobili-
enverkaufe (Kaufpreissammlung) fihren.

Unterschiede zwischen den wertbeeinflussenden Merkmalen des Ver-
gleichsgrundstuickes oder des Bodenrichtwertgrundstiickes und des Be-
wertungsgrundstiickes sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu berlcksichtigen. Insbesondere muss man die Un-
terschiede hinsichtlich der Grundstiicksgrofie und Gestalt, der mdogli-
chen oder tatsachlichen Bebauung, der Bodenbeschaffenheit, der Lage
und sonstiger Einflisse beurteilen und bewerten.

Flachenbestand Die Identitat der Flurstiicke 1414/2 und 1414/4 wurde anhand des vor-
liegenden Grundbuchauszuges, der Flurkarte sowie der Besichtigung
zweifelsfrei festgestellt. Die Grundstiicksgrof3e wurde anhand der Flur-
karte plausibilisiert.

Bodenrichtwert: Folgenden Bodenrichtwert hat der ortliche Gutachterausschuss fir das
Richtwertgebiet (Zonen-Nr. 150500) mit dem Bewertungsgrundstiick
und fur gemischte Bauflachen ermittelt:

zum 01.01.2024: EUR 320,-/m?

beitragsfrei nach BauGB und KAG (Kommunalabgabengesetz) und
ohne Bezug auf ein Maf} der baulichen Nutzung oder eine Gréfe des
Richtwertgrundstucks.

Vergleichspreise: Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses konnten keine
Kaufpreisfalle in statistisch ausreichender Zahl fiir unbebaute Grundstii-
cke ermittelt werden, welche direkt vergleichbar sind mit dem Bewer-
tungsgrundstuck.
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Bodenwertansatz: Fir das Bewertungsgrundstiick erfolgt daher ein Bodenwertansatz in
Hoéhe des Bodenrichtwertes zum 01.01.2024 in Hohe von EUR 320/m?

a) ohne einen Zu- oder Abschlag fur eine eventuell vom Richtwert-
grundstiick abweichende Grundstiicksgrofle oder ein abwei-
chendes Mal} der baulichen Nutzung, da letzteres im landlichen
Raum gewohnlich nur eine untergeordnete Rolle spielt,

b) ohne einen Zu- oder Abschlag fiir die konjunkturelle Preisent-
wicklung bis zum Wertermittlungsstichtag, da hier entspre-
chende Auswertungen des Gutachterausschusses nicht vorlie-
gen bzw. aus dem Marktgeschehen nicht abgeleitet werden
konnen,

c) mit einem Abschlag fur die abweichenden Grundsticksmerk-
male gegenuber dem Durchschnitt, hier in Héhe von pauscha-
len 10 % fir die Uberwiegend gewerbliche Nutzung des Grund-
stlicks und weiteren pauschalen 5 % hier fur den unregelmafi-
gen Grundstickszuschnitt und den unterirdisch verlaufenden
Wassergraben,

mithin ein Bodenwertansatz von rund EUR 275/m?.
7.4 Erlauterungen zur Sachwertberechnung

MaRgebliche GroRen: Bruttogrundflache (BGF) im Sinne der Anlage 4 der ImmoWertV 2021
auf der Grundlage der vorliegenden Grundrisszeichnungen und Be-
rechnungen (siehe Anlagenteil). Es erfolgte eine iberschlagige Plau-
sibilisierung der Flachen.

Hinweis zur Bewertung Far die erst ca. 2018 errichtete Carportanlage erfolgt kein Wertansatz,
da die baurechtliche Legalitat nicht nachgewiesen werden konnte.

Herstellungskosten: Die angesetzten Herstellungskosten einschlieRlich Umsatzsteuer ba-
sieren auf Normalherstellungskosten (NHK 2010) mit Anpassung an
den Wertermittlungsstichtag mit Hilfe des Baupreisindex. Dabei han-
delt es sich nicht um tatsachlich entstandene Aufwendungen, sondern
um ubliche Aufwendungen fur einen wirtschaftlichen Ersatzbau ver-
gleichbarer Art und Standardausstattung.

Eventuell vorhandene besondere werthaltige Bauteile, wie z.B. Bal-
kone werden durch Zuschlage bzw. Abweichungen vom Normobjekt
durch Zu- oder Abschlage berlcksichtigt, soweit dies dem gewohnli-
chen Geschaftsverkehr entspricht. Auf die Ableitung der Herstellungs-
kosten wird verwiesen.

AuBenanlagen Es erfolgt ein gewdhnlicher Ansatz fur die Aulzenanlagen inkl. Stell-
platze im Freien in Hohe von 4 %.

Baunebenkosten Es erfolgt ein gewdhnlicher Ansatz fir die Baunebenkosten je nach
Gebaudeart in H6he von 16 % bis 22 %.

Gesamtnutzungsdauer Die Gesamtnutzungsdauer der Gebaude wird entsprechend Anlage 1
der ImmoWertV 2021 angesetzt mit:

= 60 Jahre fiir das Geschiftsgebaude
=> 40 Jahre fiir die Kfz-Werkstatt
=> 80 Jahre fiir das Wohnhaus mit Werkstattanbau
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Restnutzungsdauer Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in
denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaler
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaft-
lichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig
vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene Instandhaltungen
oder andere Gegebenheiten konnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verklrzen. Aufgrund der bereits durchgefiihrten Modernisie-
rungsmafllnahmen werden in Anlehnung an die Punktrastermethode
gemal Anlage 2 der ImmoWertV 2021 und des vorgefundenen Ob-
jektzustands bei der Ortsbesichtigung folgende wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauern bericksichtigt:

= 28 Jahre fiir das Geschéftsgebaude
= 15 Jahre fiir die Kfz-Werkstatt
=> 30 Jahre fiir das Wohnhaus mit dem Werkstattanbau

Alterswertminderung Es wird eine gleichmafige, lineare Alterswertminderung zu Grunde ge-
legt.
Sachwertfaktor Zur BerUcksichtigung der allgemeinen und regionalen Wertverhalt-

nisse auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte (vorlaufige) Sachwert anzupassen.

Sogenannte Sachwertfaktoren zur Anpassung sowohl an regionale
und marktwirtschaftliche Verhéaltnisse werden dabei in der Regel von
den drtlichen Gutachterausschissen aus dem Marktgeschehen abge-
leitet.

Der ortliche Gutachterausschuss ermittelt bzw. veréffentlicht keine
Sachwertfaktoren fiir diese Nutzungsart. Daher wird bei diesem er-
tragsorientierten Bewertungsobjekt auf den Ansatz eines Sachwertfak-
tors verzichtet.

Besondere objektspezifische Unter besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen ver-

Grundstiicksmerkmale steht man alle vom Ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abwei-

(BoG): chenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B. Ab-
weichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bau-
mangel und Bauschaden, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Gber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind durch
Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu bertick-
sichtigen, wenn ihnen der Grundstlcksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht er-
fasst und beriicksichtigt wurden.

Hier sind folgende besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male zu bericksichtigen:

EUR 10.000,- Wertminderung wegen Beordnung ErschlieBung
EUR 65.000,- Wertminderung wegen Bauzustand Gebaude
EUR 6.500,- Wertzuschlag Erlose Werbetafel (siehe S. 49)
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Immobiliengutachterin
(' Real Estate Valuer

HypZert r

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir Gebdaude 1 Geschiftshaus

Gebaudetyp 5.3 Banken und Geschaftshauser ohne Wohnungen

Ausstattungsstufe 3,27
Gewerk Standardstufe Wagungs- Anteiliger

anteil 2 Kostenkennwert
1 2 3 4 5 EUR/m2 BGF

AuRenwande 1,0 23 175,26
Dach 0,5 0,5 15 150,52
Fenster und AuRentiren 1,0 11 136,95
Innenwande und -tiren 1,0 11 83,82
Deckenkonstruktion 1,0 11 83,82
FuBbdéden 1,0 5 38,10
Sanitareinrichtungen 1,0 9 112,05
Heizung 1,0 9 68,58
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 45,72
Kostenkennwert Stufe (EUR/m? BGF) 762 |1.245|1.557 > 894

" Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1 normiert.
2 Die Ansétze fiir den Wéagungsanteil werden (iber alle Gewerke auf eine Summe von 100 normiert.

Tabellarische NHK
Zu-/Abschlage

Zuschlag fur nicht in BGF
erfasste Bauteile

NHK inkl. Zu-/Abschlage
Herstellungskosten im Basisjahr
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag
Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

894 EUR/m? BGF

Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m?
BGF
Abschlag wg. Abw. Standardausstattung -5,00 -45
Bauteil Anzahl Zeitwert BoG
EUR
Dachterrasse 1 1.000 ja

849 EUR/m? BGF
849 EUR/m? BGF

1,9170 (Birogebaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2025)

1.627 EUR/m? BGF

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir Gebaude 2 Werkstattgebaude
15.3 Betriebs-/Werkstatten, mehrgeschossig, hoher Hallenanteil

Geb&udetyp
Ausstattungsstufe
Tabellarische NHK

Zuschlag fur nicht in BGF
erfasste Bauteile

NHK inkl. Zu-/Abschlage
Herstellungskosten im Basisjahr
Indexwert zum Stichtag

Herstellungskosten zum Stichtag
Herstellungskosten ohne Baunebenkosten
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3,00
521 EUR/m? BGF
Bauteil Anzahl Zeitwert BoG
EUR
Zuschlag besondere
Einrichtungen Werkstatt 1 10.000 ja

521 EUR/m? BGF
521 EUR/m? BGF
1,9090 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010),

Stand: 1. Quartal 2025)
994 EUR/m? BGF
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Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir Gebdaude 3 Wohnhaus

Gebaudetyp 2.12 Doppel- und Reihenendhauser
Dachgeschoss Dachgeschoss nicht ausgebaut
Erd-/Obergeschosse Erd-, Obergeschoss
Kellergeschoss Keller
Unterkellerungsgrad 20 %
Ausstattungsstufe 2,69
Gewerk Standardstufe ' Wagungs- Anteiliger
anteil 2 Kostenkennwert
1 2 3 4 5 EUR/m? BGF
Auflenwande 1,0 23 112,01
Dach 0,7 0,3 15 99,46
Fenster und AuRentiren 1,0 11 68,75
Innenwande und -tiren 1,0 11 68,75
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11 68,75
FulRbdden 1,0 5 31,25
Sanitareinrichtungen 1,0 9 56,25
Heizung 1,0 9 56,25
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 37,50
Kostenkennwert Stufe (EUR/m?> BGF) | 487 | 542 | 625 | 752 | 942 > 598
' Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1 normiert.
2 Die Ansétze fiir den Wégungsanteil werden (iber alle Gewerke auf eine Summe von 100 normiert.
Tabellarische NHK 598 EUR/m? BGF bei Gebaudetyp 2.32
Zuschlag fur nicht in BGF Bauteil Anzahl Zeitwert BoG
erfasste Bauteile EUR -
Balkon 1 2.500 ja
NHK inkl. Zu-/Abschlage 598 EUR/m? BGF
Herstellungskosten im Basisjahr 598 EUR/m? BGF
Indexwert zum Stichtag 1,8720 (Wohngebaude (Basis 2010), Stand: 1. Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag 1.119 EUR/m? BGF
Herstellungskosten ohne Baunebenkosten
Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir Gebdaude 4 Werkstattanbau
Gebaudetyp 16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung, Kaltlager
Ausstattungsstufe 3,00
Tabellarische NHK 301 EUR/m? BGF
Zu-/Abschlage Grund Zu-/Abschlag
% EUR/m?
BGF
Zuschlag fur Heizungsanlage 10,00 30
Herstellungskosten im Basisjahr 331 EUR/m? BGF
Indexwert zum Stichtag 1,9090 (Gewerbliche Betriebsgebaude (Basis 2010),

Stand: 1. Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag 631 EUR/m? BGF

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten
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7.5 Erlauterungen zur Ertragswertberechnung

MaRgebliche Mietflache: Zugrunde gelegt wurden die Wohn- und Nutzflachen, die aus den
Grundrissplanen tberschlagig herausgemessen wurden.

Hinweis zur Bewertung Die Stellplatze im Carport werden in der Wertermittlung nicht bertick-
sichtigt, da die baurechtliche Legalitat des Carports nicht nachgewie-
sen wurde.

Die Mietansatze in der Wertermittlung beziehen sich auf die vermiet-
baren Flachen, kénnen somit von den tatsachlich zum Wertermitt-
lungszeitpunkt vermieteten Flachen (insb. Obergeschoss Geschéfts-
haus, Werkstattgebdude) abweichen. Der Soll-Mietertrag gemaf Wer-
termittlung kann somit vom Ist-Mietertrag abweichen.

Rohertrag: Der Rohertrag umfasst die marktiiblichen und nachhaltig erzielbaren
Einnahmen aus einem Grundstlick, wobei Umlagen zur Deckung von
Betriebskosten (Nebenkosten) hier nicht zu berticksichtigen sind (Net-
tokaltmiete).

Geschaftshaus
kiinftige Cocktailbar Geschéftshaus Erdgeschoss:

Entsprechend dem vorgelegten Mietvertrag mit dem Nutzungszweck
,imbisslokal“ ist vertraglich eine Nettokaltmiete von EUR 11,90/m? fiir
eine Nutzflache von 140 m? vereinbart. Die Nutzungsgenehmigung fiir
eine Cocktailbar (abweichend zum Nutzungszweck ,Imbisslokal* ge-
maf Mietvertrag) lag zum Wertermittlungsstichtag noch nicht vor, die
Einheit wird noch nicht genutzt. Davon ausgehend, dass die Umnut-
zung genehmigt wird, ist nicht bekannt, ob der Mietvertrag und die
Miethdhe durch den geédnderten Nutzungszweck beibehalten werden.
Ob die Miete aus den Umsatzen erwirtschaftet werden kann (Uibliche
Pachtansatze liegen etwa bei 6 % bis 12 % des Jahresnettoumsatzes),
bleibt zudem abzuwarten.

Gemal IHK-Gewerbemietspiegel 2023 (Datenbasis 2022) wurden fol-
gende Ubliche Mieten fur Ladenflachen im Landkreis Kelheim ausge-

wiesen:
Lage von bis haufigster Wert
gute Innenstadtlage | EUR 7,00 | EUR 11,00 EUR 9,00
City-Randlage EUR 5,00 | EUR 8,00 EUR 6,50

*Lagedefinition im Anlagenteil

Gemal Vergleichsdatenbank der on-geo GmbH liegen ortsubliche Be-
standsmieten flir Gastronomieflachen mit etwa vergleichbaren Merk-
malen in einer Spanne von ca. EUR 7,13 bis EUR 9,43/m? Nutzflache
pro Monat und im Mittel bei EUR 8,20/m?.

Aufgrund der Standortmerkmale und der fehlenden AuRenflachen,
wird fur die kiinftige Cocktailbar im Erdgeschoss mit einer Flache von
ca. 140 m? eine Nettokaltmiete zu Grunde gelegt in Hohe von:

= 8,00/m? pro Monat.
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Die nicht ausgebaute und nicht bzw. nur schwer zugangliche Flache
im Erdgeschoss mit ca. 18 m? wird in der Wertermittlung nicht bertck-
sichtigt.

Biiro Geschiftshaus Obergeschoss:

Die vertraglich vereinbarte Nettokaltmiete gemal vorgelegtem Miet-
vertrag betragt EUR 10/m? fiir eine Nutzflache von 130 m? und 6 Stell-
platze im Freien.

Gemal IHK-Gewerbemietspiegel 2023 (Datenbasis 2022) wurden fol-
gende Ubliche Mieten fir Buroflachen im Landkreis Kelheim ausgewie-
sen:

Lage von bis haufigster Wert
gute Lage EUR 6,00 | EUR 12,00 EUR 10,00
mittlere Lage EUR 6,00 | EUR 11,00 EUR 7,00

*Lagedefinition im Anlagenteil

Gemal Vergleichsdatenbank der on-geo GmbH liegen ortslibliche Be-
standsmieten fir Blroflachen mit etwa vergleichbaren Merkmalen in
einer Spanne von ca. EUR 6,79 bis EUR 9,32/m? Nutzflache pro Monat
und im Mittel bei EUR 7,95/m2.

Aufgrund der Standortmerkmale und des vorhandenen Nutzungswer-
tes der Buroflachen wird eine marktibliche Nettokaltmiete fir die ge-
samte Buroflache von ca. 155 m? zu Grunde gelegt in H6he von:

= 8,50/m? pro Monat.

Garage/ Lagerfldchen im Keller:

Fir die Garagen- und Lagerflachen im Keller (ohne die Kellerrdume 1

und 2 mit schlechtem Bauzustand) wird ein Mietansatz berlicksichtigt
in Héhe von:

= EUR 3,00/m? pro Monat fiir den Garagenbereich
= EUR 0,75/m? pro Monat fiir die librigen Lagerraume.

Werkstattgebdude

Die vertraglich vereinbarte Nettokaltmiete gemal vorgelegtem Miet-
vertragsentwurf betradgt EUR 3,97/m? fur eine Nutzflache von 580 m>.
Ob dieser Mietvertrag so abgeschlossen wurde und welche Mietfla-
chen er im Einzelnen umfasst, ist nicht bekannt. Zur Ableitung der
marktiiblichen Mieten fir Hallenflachen wurde auf folgende Veroffent-
lichungen zurlickgegriffen:

o |HK-Gewerbemietspiegel 2023 (Datenbasis 2022) bezogen auf
den Landkreis Kelheim

Nutzung von bis haufigster Wert
Produktions- EUR 2,50 | EUR 7,00 EUR 5,00
und Logistikhallen

Lagerhallen EUR 2,00 | EUR 5,00 EUR 3,00
(unbeheizt)
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o Researchunternehmen IndustrialPort in Kooperation mit der Hoch-
schule Fresenius (Datenstand 31.12.2024) bezogen auf Neustadt

a.D. Donau:

Nutzung* Median/ m? **
Lagerflachen Ausstattungsklasse C EUR 3,40 (3,57)
Produktionsflachen Ausstattungsklasse B EUR 4,15 (4,37)
Produktionsflachen Ausstattungsklasse C EUR 3,10( 3,26)
Biroflachen in Hallen Ausstattungsklasse A EUR 7,85
Buroflachen in Hallen Ausstattungsklasse B EUR 6,70
Biroflachen in Hallen Ausstattungsklasse C EUR 5,50

*Definition Ausstattungsklassen im Anlagenteil
** bei Lager-/ Produktionsflachen Angabe pro m? BGF
Angabe in Klammern = Miete/m? Nfl bei Umrechnungskoeffizient Nfl./BGF 0,95

¢ Vergleichsdatenbank on-geo GmbH

Nutzung von bis %]
Lager EUR 3,00 | EUR 5,50 EUR 4,00

Die Werkstatt-(Produktions-)flache wird in der Ausstattungsklasse B
bis C, die Lagerflachen in der Ausstauungsklasse C und die Emp-
fangs-, Kunden- und Biroflachen in der Ausstattungsklasse A und C,
gemittelt in B gesehen.

Aufgrund des Baualters, der Ausstattungsmerkmale und Flachengro-
Ren der Flachen werden folgende marktublich erzielbaren Nettokalt-
mieten in der Wertermittlung zu Grunde gelegt:

EUR 6,50/m? fiir die Empfangs-, Kunden- und Biiroflachen
EUR 5,50/m? fiir die Sozialflaichen im Sozialflichenanbau
EUR 4,00/m? fiir die Werkstattflachen in der Kfz-Werkstatt
EUR 4,00/m? fiir die Lagerflachen im Erdgeschoss

EUR 1,50/m? fiir die Tiefgarage und Lagerflachen im Keller
EUR 5,00/m? fiir die Werkstattflaiche im Wohnhausanbau

A XXX A7

Die als Waschanlage genutzte Flache wird mit dem Mietansatz fir die
Werkstattflache berlicksichtigt, da nicht bekannt ist, ob die Waschan-
lage im Eigentum des Grundstiickseigentiimers steht (ggfs. Leasing)
und falls ja, wann diese eingebaut wurde und welche restliche Nut-
zungsdauer diese noch aufweist.

Wohnhaus

Neustadt a.d. Donau verfiigt Uber keinen qualifizierten Mietspiegel.
Hilfsweise erfolgte daher eine Recherche in Internetportalen und Ver-
gleichsdatenbanken. GemaR Vergleichsdatenbank der on-geo GmbH
liegen ortsiibliche Neuvertragsmieten flir Hauser mit vergleichbaren
Merkmalen in einer Spanne von ca. EUR 8,45 bis EUR 11,02/m?
Wohnflache pro Monat und im Mittel bei EUR 9,65/m2. Aufgrund der
Lage auf einem Gewerbegrundstick und des Werkstattanbaus wird
eine Nettokaltmiete etwas unterhalb der Spanne als marktiblich erziel-
bar erachtet in Héhe von:

= EUR 8,00/m? Wohnflache pro Monat
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Stellplatze und Freiflachen

Der Biromieter im Geschéaftshaus hat 6 Stellplatze im Freien dstlich
des Geschéaftshauses angemietet. Stdlich der Kfz-Werkstatt sind 12
AuBenstellplatze vorhanden. Fir die Cocktailbar sind gemaR Antrag
auf Nutzungsanderung 8 Stellplatze baurechtlich erforderlich. Die
Stellplatzmiete und die Nutzung der befestigten Freiflachen sind ge-
wohnlich in den Mietansatzen der einzelnen Nutzungen bereits enthal-
ten und werden nicht gesondert ausgewiesen.

Werbetafel

Konkrete Informationen zu den Mietvertragskonditionen der Werbeta-
fel liegen nicht vor. Es wird daher eine Mietvertragsrestlaufzeit von 5
Jahren und eine Jahresmiete von EUR 1.500 frei geschatzt. Der mit
einem Kapitalisierungszinssatz von 5 % ermittelte Barwert wird als be-
sonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal bertcksichtigt in
Hohe von:

= EUR6.500,-.

Bewirtschaftungskosten: Ansatz der Bewirtschaftungskosten nach den objektspezifischen
Merkmalen in Anlehnung an die an den Verbraucherpreisindex ange-
passten Modellansatze nach Anlage 3 der ImmoWertV 2021, die auf
den Anséatzen nach der Zweiten Verordnung Gber wohnungswirtschaft-
liche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (ll. BV)
beruhen bzw. eigenen Erfahrungssatzen.

Instandhaltungskosten p.a.:

EUR 14,00/m? fir das Wohnhaus, Geschéftshaus und die Empfangs-,
Kunden- und Biroflachen in der Werkstatt

EUR 7,00/m? fir die Sozialflachen im Sozialflachenanbau

EUR 4,20/m? flr die tbrigen Flachen

Verwaltungskosten p.a.:
EUR 359 p.a. flir das Wohnhaus und
3 % des Jahresrohertrages fur die gewerblich genutzten Flachen

Mietausfallwagnis:
2 % des Jahresrohertrages fiir das Wohnhaus
4 % des Jahresrohertrages fiir die gewerblich genutzten Flachen

Restnutzungsdauer analog Sachwertverfahren

Liegenschaftszins: Der Liegenschaftszinssatz ist im Ertragswertverfahren als Wertfaktor
von entscheidender Bedeutung. Durch ihn werden u.a. Markterwartun-
gen und Risiken der Objekt- und Nutzungsart zum Ausdruck gebracht.

Vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss werden keine Liegen-
schaftszinssatze fiir die hier zu bewertenden Nutzungsarten ausge-
wertet und veroffentlicht. Es wird daher auf folgende Veroffentlichun-
gen von Liegenschaftszinssatzen zurtickgegriffen:

Immobilienverband Deutschland (IVD) Stand 01/2025

nicht freistehendes Einfamilienhaus 1,50 % - 4,50 %
Biro- und Geschaftshauser 4,00 % - 8,00 %
Lager- und Produktionshallen 4,50 % - 8,50 %
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Plausibilitatspriufung
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IndustrialPort Stand 31.12.2024

Lager- und Produktionshallen
Neustadt a.d. Donau
Gebaudealter 10 - 25 J.

7,3% %

HypZert-Studie Industrieimmobilien Stand 01/2023

3,50 % - 7,20 %
Schwerpunkt:

Werkstattimmobilien in Ballungsrdumen

4,40 % -5,90 %

Unter Berucksichtigung der lage- und objektspezifischen Merkmale so-
wie des hdheren Objektrisikos (siehe Kapitel 6.2), die ein potenzieller
Investor durch entsprechend hdhere Renditeerwartungen einpreist,
wird mit Orientierung an die vorgenannte Auswertung ein Liegen-
schaftszinssatz als marktkonform erachtet in Hohe von:

= 5,00 % fiir das Geschaftshaus mit Gastronomie- und Biiro
= 6,00 % fiir die Kfz-Werkstatt

= 3,00 % fiir das Wohnhaus

=> 5,00 % fiir den Werkstattanbau an das Wohnhaus.

Vergleichskaufpreise flr Grundstiicke, die mit dem Bewertungsobjekt
hinreichend vergleichbar wéaren, sind aufgrund der besonderen Merk-
male in der Kaufpreissammlung des 6értlich zustandigen Gutachteraus-
schusses nicht enthalten.

Es erfolgt eine Plausibilitatspriifung anhand der Brutto- und Nettoan-
fangsrenditen fiir die einzelnen Nutzungen auf dem Grundstlick:

1. Geschaftshaus

EUR 332.800 anteiliger Bodenwert*

EUR 117.663 Ertragswert bauliche Anlage
EUR 450.463 Ertragswert vor Abzug BOG
EUR 1.440/m? entspricht pro m? Nfl. ** 313 m?
EUR 31.716 JROE Soll ***

7,04 % (14,2-facher JROE)

Bruttoanfangsrendite

5,43 %

*kkk

Nettoanfangsrendite

2. Kfz-Werkstatt

EUR 473.600 anteiliger Bodenwert*

EUR 77.307 Ertragswert bauliche Anlage
EUR 550.907 Ertragswert vor Abzug BOG
EUR 750/m? entspricht pro m? Nfl. ** 732 m?
EUR 45.144 JROE Soll ***

8,19 % (12,2-facher JROE)

Bruttoanfangsrendite

6,57 %

Nettoanfangsrendite ****

3. Wohnhaus
EUR 168.200 anteiliger Bodenwert*
EUR 131.061 Ertragswert bauliche Anlage
EUR 299.261 Ertragswert vor Abzug BOG
EUR 1.790/m? entspricht pro m*> Wfl. ** 167 m?
EUR 16.032 JROE Soll ***

5,36 % (18,7-facher JROE)

Bruttoanfangsrendite

4,22 %

Nettoanfangsrendite ****
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4. Werkstattanbau

EUR 85.000 anteiliger Bodenwert*

EUR 41.751 Ertragswert bauliche Anlage
EUR 126.751 Ertragswert vor Abzug BOG
EUR 940/m? entspricht pro m? Nfl. ** 135 m?
EUR 8.100 JROE Soll ***

6,39 % (15,6-facher JROE)

Bruttoanfangsrendite

5,45 %

Nettoanfangsrendite ****

analog Sachwertverfahren

*Aufteilung Gesamtbodenwert auf Basis des Jahresrohertrages
**ohne Kellerflachen

***JROE = Jahresrohertrag
****Jahresreinertrag + Mietausfallwagnis/ Ertragswert + Erwerbsnebenkosten 5,50 %

Fir das Gesamtobjekt ergibt sich vor Berlcksichtigung der besonde-
ren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BOG) eine Bruttoan-
fangsrendite von 7,08 % (14,1-facher JROE) bzw. eine Nettoan-
fangsrendite von 5,64 %, die nach Auffassung der Sachversténdigen
das Chancen-Risikoprofil der Immobilie angemessen widerspiegelt.

An der SchloBbreite 5

93080 Pentling

Tel. 09405-94 22 890, Fax - 891
mueller@mmobewertungen-bayern.de
www.immobewertungen-bavern.de

Immobiliengutachterin
(' Real Estate Valuer



/-
%

4

Diana Muller

Von der IHK Regensburg fur Oberpfalz / Kelheim &ffentlich bestellte und vereidigte

Sachversténdige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Zertifizierte Immobiliengutachterin CIS HypZert F

Immobiliengutachterin
Real Estate Valuer

C—IypZ.crt F

7.6 Berechnung Bodenwert
Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenflache rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? m? | EUR/m? lich* EUR
1 |Flst. 1414/2, 1414/4 3.853 275,00 Ja 1.059.575

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststéndig nutzbare Teilflachen beriicksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

BODENWERT 1.059.575
7.7 Berechnung Sachwert
Gebaude- | Grdst.-teilfliche- _Bau- GND |RND Herstelll:ir;gskosten AI.terswert- Alterswertg.
Nr. Nr. jahr bauli o minderung Herst.-kosten
aulichen Anlagen
Gebéaude Jahre m? BGF EUR % BNK | Ansatz % EUR
1 | Geschaftshaus 111955160 |28 | 707,00 1.627| 22,00|Linear |53,34 654.804
2 | Werkstattgebdude | 1 11965 |40 | 15 |1.332,00 994| 19,00|Linear |62,50 590.838
3 | Wohnhaus 111955180 30| 319,00 1.119| 17,00|Linear [62,50 156.616
4 | Werkstattanbau 111955180 | 30| 150,00 631] 16,00|Linear 62,50 41.172
¥ 1.443.430
* Baupreisindex (1) Blirogebdude (Basis 2010): 1. Quartal 2025 = 1,9170;
(2, 4) Gewerbliche Betriebsgebéude (Basis 2010): 1. Quartal 2025 = 1,9090;
(3) Wohngebé&ude (Basis 2010): 1. Quartal 2025 = 1,8720
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 1.443.430
+Zeitwert der Aul3enanlagen 4,00% 57.737
+Zeitwert sonstige Bauteile 13.500
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 1.514.667
+Bodenwert 1.059.575
Vorlaufiger Sachwert 2.574.242
+Marktanpassung 0,00% 0
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 2.574.242
Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale:
- Wertminderung wegen Bauzustand - 65.000
- Wertminderung wegen Beordnung Erschlielung -10.000
+Wertzuschlag flr geschatzte Ertrage Werbetafel + 6.500
SACHWERT 2.505.742
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7.8 Berechnung Ertragswert

Nutzung
, . Ein- ) Al
In Gebéude RND Zins heiten Flache [?élti{;;l’ RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m? angesetzt EUR EUR/a

g | 1 | EG/ Cocktailbar 28 5,00 1] 140,00 8,00 13.440 7.051

g | 1 | EG/ Nfl. nicht nutzbar 28 5,00 18,00 0,00 0

g| 1 |OG/Biro 28 5,00 1] 155,00 8,50 15.810 8.294

g | 1 |Keller/ Garage/ Lager 28 5,00 46,00 3,00 1.656 869

g | 1 |Keller/ Lager 28 5,00 90,00 0,75 810 425

g | 2 | Werkstatt/ Biro-Empfang 15 6,00 1 90,00 6,50 7.020 4.420

g | 2 | Werkstatt/ Waschanlage 15 6,00 427,00 4,00 20.496 12.903

g | 2 | Werkstatt/ Sozialrdume 15 6,00 45,00 5,50 2.970 1.870

g | 2 | Werkstatt/ Lager EG 15 6,00 170,00 4,00 8.160 5.137

g | 2 | Werkstatt/ Lager Keller 15 6,00 361,00 1,50 6.498 4.091

w| 3 | Wohnhaus 30 3,50 1] 167,00 8,00 16.032 5.888

g | 4 | Werkstattanbau 30 5,00 1] 135,00 5,00 8.100 4.250

w = Wohnen, g = Gewerbe d23 @521 5 X1.844,00 ¥ 100.992 ¥ 55.198

Bewirtschaftungskosten (Marktwert)
Nutzung Instandhaltung Verwaltung Mietausfall- | Summe
In Gebé&ude EUR/m? EUR wagnis
Nutzung / Beschreibung (/Stk.) % HK* /Einheit | % RoE % RoE % RoE

g | 1 | EG/ Cocktailbar 14,00 3,00 4,00 21,59

g | 1 | EG/ Nfl. nicht nutzbar 14,00 3,00 4,00

g| 1 |OG/Biuro 14,00| 0,43 3,00 4,00 20,73

g | 1 |Keller/ Garage/ Lager 4,20 3,00 4,00 18,78

g| 1 |Keller/ Lager 4,20 3,00 4,00 53,82

g | 2 | Werkstatt/ Biro-Empfang 14,00 3,00 4,00 24,95

g | 2 | Werkstatt/ Waschanlage 4,20 3,00 4,00 15,75

g | 2 | Werkstatten/ Sozialrdume 7,00 042 3,00 4,00 17,64

g | 2 | Werkstatt/ Lager EG 4,20 3,00 4,00 15,75

g | 2 | Werkstatt/ Lager Keller 4,20 3,00 4,00 30,34

w| 3 | Wohnhaus 14,00| 0,65 359,00 2,23 2,00 18,82

g | 4 | Werkstattanbau 4,20 0,60 3,00 4,00 14,00
@19,89 %
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)' Sachversténdige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Zertifizierte Immobiliengutachterin CIS HypZert F

Immobiliengutachterin
(' Real Estate Valuer

Ableitung Ertragswert (Marktwert)

Bewi.- Rein- Boden- Ge- Barwert-
Nutzung Rohertrag kosten ertrag | verzins. béiu_de- faktor Barwert
In Gebéude rein-
ertrag
Nutzung / Beschreibung EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR

g | 1 | EG/ Cocktailbar 13.440| 2.902|10.538| 7.051| 3.487| 14,8981 51.949
g | 1 | EG/ Nfl. nicht nutzbar 0 252 -252 -252| 14,8981 -3.755
g| 1 |OG/Biro 15.810| 3.278[12.532] 8.294| 4.238| 14,8981 63.138
g | 1 | Keller/ Garage/ Lager 1.656 311 1.345 869 476| 14,8981 7.091
g| 1 |Keller/ Lager 810 436 374 425 -51| 14,8981 -760
g | 2 | Werkstatt/ Biro-Empf. 7.020| 1.752| 5.268] 4.420 848 9,7122 8.235
g | 2 | Werkstatt/ Waschanl. 20.496 | 3.229]17.267] 12.903| 4.364 9,7122| 42.384
g | 2 | Werkstatten/ Sozialr. 2.970 524 | 2.446] 1.870 576 9,7122 5.594
g | 2 | Werkstatt/ Lager EG 8.160| 1.286| 6.874| 5.137| 1.737 9,7122 16.870
g | 2 | Werkstatt/ Lager Keller 6.498| 1.972| 4.526] 4.091 435 9,7122 4.224
w| 3 | Wohnhaus 16.032| 3.018|13.014| 5.888| 7.126| 18,3920| 131.061
g | 4 | Werkstattanbau 8.100| 1.134] 6.966] 4.250| 2.716| 15,3724| 41.751
w = Wohnen, g = Gewerbe ¥ 100.992 $20.094 =80.898 55198 I 25.700 ¥ 367.782

Ertragswert der baulichen Anlagen

¥ Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfak- 367.782

tor

+ Bodenwert 1.059.575

Vorlaufiger Ertragswert 1.427.357

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

- Wertminderung wegen Bauzustand (vgl. Sachwert) 65.000

- Wertminderung wegen Beordnung Erschlieung 10.000

+ Wertzuschlag flr geschatzte Ertrage Werbetafel 6.500

ERTRAGSWERT 1.358.857
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' Sachversténdige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken HypZQ]"[ F
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Zertifizierte Immobiliengutachterin CIS HypZert F

8. Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Berilicksichtigung aller wertrelevanten Merk-
male zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrschein-
lichsten Preises. Er kann im Hinblick auf zahlreiche Unwagbarkeiten nicht exakt mathematisch ermittelt
werden. Ein tatsachlicher - insbesondere von persdnlichen Verhaltnissen gepragter - Kaufpreis kann
hiervon nach unten oder oben abweichen.

Bei einem Kaufer stehen bei der hier zu bewertenden Immobilie in erster Linie Renditegesichtspunkte
im Vordergrund und nicht der Substanz- bzw. Sachwert. Entsprechend den Gepflogenheiten im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr ist der Marktwert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
objektes vorrangig aus dem Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) zu ermitteln. Die Preis-
bildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich vorrangig an den in die Ertragswertermittlung
einflieBenden Faktoren.

Der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 02.05.2025 wird daher aus dem Ertragswert entspre-
chend der Ertragswertermittlung im Punkt 7.8 abgeleitet und unter Berlcksichtigung aller wertrele-

vanten Einflisse (mit Ausnahme eventueller Lasten in Abteilung Il des Grundbuchs) sowie der Lage auf
dem Grundsticksmarkt ermittelt in Héhe von:

EUR 1.360.000,-
(in Worten: EURO eine Million dreihundertsechzigtausend)

Wert des Zubehors: nicht bestimmbar

Pentling, den 25.06.2025
Diana Muller

25.06.2025

Diana Mdiller

Von der IHK Regensburg fiir Oberpfalz / Kelheim 6ffentlich bestellte
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Zertifizierte Immobiliengutachterin CIS HypZert F
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