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Wertermittlung bebauter Grundsticke
Ermittlung des Verkehrswertes (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Grundstuck in:

FlurstGcke:
Gemarkung:

Bewertung:

Auftraggeber:

Wertermittlungsstichtag:
Ausfertigung:

Dieses Gutachten
umfasst:

Verkehrswert

Eppenschlag, 04. April 2024

94065 Waldkirchen
Baronreihe 1
Farbergasse 5

91 und 91/1,
Waldkirchen

129,63/1000 Miteigentumsanteil an den
GrundstUcken Fl. Nr.921, 91/1 verbunden
mit dem Sondereigentum Nr. 002

Amtsgericht Passau

Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
Schustergasse 4

94030 Passau

AZ.: 803 K 21/23

08. Marz 2024

19 Seiten
15 Seiten Anlagen

28.000,-- €

von der industrie- und
handelskammer fUr nieder-
bayern in passau 6ffentlich
bestellter und vereidigter
sachverstdndiger fur die
bewertung von bebauten
und unbebauten grund-
stGcken

dipl. ing. (fh)
max weber

architekt

im ebenfeld 8
94536 eppenschlag

tel.: 09928 -1665
max.weber@svweber.de
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Grundlagen dieses Gutachtens

Auftrag

Das Amtsgericht Passau, Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen, beauftragte
mich mit Beschluss vom 04.12.2023 mit der Erstellung einer Verkehrswertermittlung
fUr die Teileigentumseinheit Nr. 002 in 94065 Waldkirchen, Baronreihe 1 und
Farbergasse 5

Aufiragsinhalt

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

Stichtag

Wertermittlungs- und

Qualitatsstichtag: 08.03.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Orisbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung: 08.03.2024

Teilnehmer am Ortstermin: Sachverstandiger, Prozessbevollmachtigter

Iweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Vom Auftraggeber erhaltene Unterlagen:

- Grundbuchblattabschrift vom 09.11.2023
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Schreiben der Stadt bzgl. der Bebauung
- Beschluss des Amtsgerichts

Eigene Recherchen:

- Einsicht in die Bodenrichtwertliste
- Teilungserkl@rung und Aufteilungsplan vom Grundbuchamt Freyung-
Grafenau

- Informationen Uber Hausgeld und Instandhaltungsricklage von der Hausverwaltung

- Digitale Flurkartenauszige vom Bayern-Atlas
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2.1

2.1.1

Grund- und Bodenbeschreibung

Lagemerkmale

(siehe auch Anlagen dieser Wertermittlung)

Grofiraumige Lage

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Kreis:

Ort:

Hohenlage:

Uberértliche Anbindung:

Kreisstadt:
Landeshauptstadt:
BundesstraBe:
Autobahnzufahrt:

Bahnhof:
Flughafen:

Kleinraumige Lage

Ortslage

Bayern
Niederbayern
Freyung-Grafenau
Waldkirchen

ca. 560 m U. NN

Freyung, 10 km

MUnchen, 200 km

BundesstraBe B12 bei AuBernbrinst ca. 8 km entfernt
Autobahnanschluss Passau (Autobahn Passau-Regensburg)
in ca. 28 km Entfernung

Waldkirchen ca. 3 km

Franz-Josef-StrauB, Erding, ca. 170 km entfernt

Das zu bewertende GrundstUck liegt im Stadtzentrum von Waldkirchen, ca. 70 m

Ostlich des Stadtplatzes.

Infrastruktur

Alle Einrichtungen einer guten &ffentlichen und privaten Infrastruktur sind in
der Stadt Waldkirchen vorhanden. Mit ca. 150.000 GasteUbernachtungen
stellt der Fremdenverkehr einen groBen wirtschaftlichen Faktor dar.

Die Stadt verfugt Uber Kindergdarten, Grund- und Hauptschule, Gymnasium,
Berufsschule, Fachoberschule und Berufsoberschule. Fir die Gesundheits-
versorgung stehen mehrere Allgemein- und Fachdrzte, sowie das
Gesundheitszentrum Waldkirchen zur Verfogung. Sport und Wandermdoglichkeiten
sind im nahen Umfeld vorhanden, der Nationalpark Bayerischer Wald ist in

30 Autominuten erreichbar.
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Demographische Entwicklung

In der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik
wird fUr den Landkreises Freyung-Grafenau ein Bevolkerungsrockgang um 0,8 %
bis zum Jahr 2040 prognostiziert. Der Altersquotient (Anzahl é65-jGhrige oder dltere
je 100 Personen im Alter von 20 bis 64 Jahren) wird im selben Zeitraum von 37,8
auf 61,8 ansteigen. Dies bedeutet eine kinftige Uberalterung der Bevdlkerung.

Bevolkerungsstand Durchschnittsalter in Jahren | Jugendquotient Altenquotient
NSRS E e et IR s e e e e D et s e e e ]
2020, 1 2050 \'2313756”2'69 2020 | 2040 | 2000 | 2040 | 2020 | 2040
in 1.000 | in 1.000 | in % | | | |

Kreisfreie Stadte
Landshut 731 80,5 +10,2 43,7 45,1 28,5 319 333 43,1
Passau 52,4 54,1 +3,1 43,7 44,6 243 26,9 343 40,5
Straubing 47,6 49,2 +3,2 448 463 26,8 29,9 35,2 46,5
Landkreise
Deggendorf 119,56 117,5 =1 445 47,6 29,1 314 344 533
Dingolfing-Landau | 97,2 104,4 +74 436 454 304 353 31,4 46,4
Freyung-Grafenau 784 77,7 -08 458 48,7 28,6 33,1 37,8 61,8
Kelheim 123,4 133,9 +8,5 43,1 45,5 32,4 355 311 ¢ 46,4
Landshut 161,2 180,3 +118 433 45,1 327 383 312 46,8
Passau 193,5 202,2 +4,5 455 479 29,8 339 383 57,7
Regen 773 763 -13 45,7 47,6 293 33,7 38,7 55,6
Rottal-Inn 121,8 128,3 +53 448 46,8 30,4 34,7 36,3 529
Straubing-Bogen 101,7 108,8 +7,0 44,0 46,1 31,8 36,9 33,1 50,2
Regionen
Region Donau-Wald 670,4 685,8 +2,3 45,0 47,2 29,1 329 36,2 53,6
Region Landshut’ 453,3 4935 +8,9 438 45,6 30,9 35,6 33,0 476
Region Regensburg’ 7333 7723 +53 435 45,6 30,0 33,6 31:4 46,5
Regierungsbezirke
Oberbayern 4.719,7 5.047,2 +6,9 43,2 44,3 30,7 335 319 40,5
Niederbayern 1.2471 1.3133 +53 44,4 46,4 30,1 34,2 34,5 50,6
IHK-Bezirk 1.123,7 1.179,4 +5,0 3 = g 5 " :
Oberpfalz 1.112;3 1.135,6 +2,1 443 46,2 29,6 34,1 339 50,0
Oberfranken 1.062,1 1.024,7 -3,5 45,7 474 28,8 334 38,3 552
Mittelfranken 177157 1.815,7 +2,3 440 454 30,5 34,3 343 | 458
Unterfranken 1.317,5 1.298,0 =15 45,1 46,9 299 34,2 374 53,6
Schwaben 1.905,8 2.023.3 +6,2 44,0 454 31,5 359 348 471
Bayern 13.140,2 13.657.7 +3,9 44,0 45,5 30,4 34,1 34,1 46,1

(Auszug aus Strukturdaten 2022/23, IHK Niederbayern)

Nachbarschaftsbebauung
Uberwiegend dreigeschossige, geschlossene Bebauung

Lagequalitat
Gute zentrale Wohn- und BUrolage; maBige Geschdaftslage aufgrund geringer
FuBgdngerfrequenz.

2.2 Beschaffenheitsmerkmale

2.2.1 GroBe

FlurstOck 21 F= 144 m?
FlurstGck 21/1 F= 192m?
Gesamtgrundstick F= 336 m?

2.2.2 Oberflachengestalt

Leichte Hanglage nach Osten

2.2.3 Immissionen

Ruhige, verkehrsberuhigte Lage mit geringen Larmimmissionen.
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23.1

23.2

24

241

242

243

Bodenbeschaffenheit

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

ErschlieBungszustand

StraBenerschlieBung

Das GrundstUck wird Uber die innersté&dtischen ErschlieBungsstraBen Baronreihe
und Farbergasse erschlossen.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

AnschlUsse an offentliche Kanalisation und 6ffentliche Wasserversorgung sind
vorhanden; ElektrizitGtsversorgung gegeben.

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch (Wohnungsgrundbuch)

Amtsgericht Freyung, Grundbuch von Waldkirchen
Band 78, Blatt 3093 (Teileigentumsgrundbuch)

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1

129,63/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

FIst. 91, FGrbergasse 5, Gebdude- und Freifldche, GroBe 144 m?
FIst. 91/1, Baronreihe 1, Gebdude- und Freiflache, GréBe 192 m?

verbunden mit Sondereigentum an den im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr.
002 bezeichneten RGumlichkeiten. Das Miteigentum ist durch die EinrGumung der
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte
beschranki.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewiligung
vom 15.09.1992 Bezug genommen.

Abteilung Il Ifd. Nr. 8
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet...... eingetragen am 09.11.2023

Teilungserkldrung

Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird durch die Teilungserkldrung
vom 15.09.1992 geregelt.

Sondernutzungsrechte

GemdaB Teilungserkl@rung ist dem Teileigentum Nr. 002 kein Sondernutzungsrecht
zugeordnet.
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2.4.4 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBungszustand)

Die ErschlieBungsanlagen fUr das Bewertungsobjekt sind vollst&ndig hergestellt
und veranlagt. Es wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass alle
Abgaben, Beitrdge und Gebuhren, die bisher erhoben wurden, bezahlt sind.

2.4.5 Zulassige Nutzung/Nutzungskonzept

GemaB Teilungserkl@rung durfen die Wohnungs- und TeileigentUmer die im
Sondereigentum stehenden RGume grundsdatzlich in einer Weise nutzen, die
nicht das Recht der Gbrigen Wohnungs-/TeileigentUmer Uber das bei einem
geordneten Zusammenleben unvermeidliche MaB hinaus beeintrachtigt.
Die Teileigentumseinheit Nr. 002 ist im Aufteilungsplan als Laden mit
NebenrGdumen dargestellt.

Bei der Bewertung gehe ich von einer zuldssigen Nutzung als Verkaufsfldche mit
ergdnzenden Nebenfladchen (Lager/Buro/WC) aus.

2.4.6 Vermietung/Verpachtung
Die Teileigentumseinheit Nr. 002 war zum Ortstermin leerstehend. GemaB Auskunft
des Prozessbevollmdachtigten der Gldubiger besteht kein Pachtverhdlinis.

2.4.7 Hausverwaltung

Als Hausverwaltung ist bestellt:
Hausverwaltung Braumandl GmbH
Pirking 1, 94154 Neukirchen v. W.
Telefon 08504-4761

2.4.8 Instandhaltungsricklage
GemdaB Auskunft der Hausverwaltung betragt zum Stichtag die
Instandhaltungsrucklage fUr das Gesamtgebdude 23.001,67 €.

249 Hausgeld

Das monatliche Hausgeld betrégt 132,00 €/Monat incl. Anteil fir
Instandhaltungsricklage (Stand 31.12.2023).
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3.1

3.2

Beschreibung der baulichen Anlagen

Beschreibung Gesamtanlage

Bei dem Gesamtgebdude handelt es sich um ein Wohngebdude mit Misch-
nutzung. Im Erdgeschoss befinden sich eine Laden- und eine BUroeinheit sowie
ein Appartement. In Ober- und Dachgeschoss befinden sich insgesamt weitere
fonf Wohnungen und Dachrdume. Es handelt sich um ein historisches Gebdude
im Altstadtbereich in Massivbauweise

Beschreibung Gemeinschaftseigentum

Fundamente: Streifenfundamente aus Beton oder Bruchstein

AuBenwdnde: Mauerwerk, ca. 40 cm dick

AuBenputz: Warmeddmmverbundsystem ca. 10 cm mit
Strukturputz

Fenster: Holz- und Kunststofffenster

TUren: HaustUre fir Wohnungen aus Kunststoff

Trennwdnde: Mauerwerk oder Trockenbauweise

Decken: Holzbalkendecken

Dachkonstruktion: Satteldach mit Pfettendachstuhl, zwei Dachgauben

Dachhaut: Flachdachpfannen auf Schalung und Dachpappe

Beheizung: Warmwasserzentralheizung, vermutlich mit Olfeuerung;

Heizungsraum war nicht zugdnglich

AuBenanlagen:
Hausvorbereich mit Granit-Kleinsteinpflaster befestigt.

Baumangel, Bauschaden (Gemeinschaftseigentum)

- AuBenputzschaden an der SUdfassade durch undichtes Dach

- Ortgangverkleidung nach Osten aus Faserzementplatten schadhaft und evtl.
asbesthaltig

- Sockelbereiche auBen ohne Warmeddmmung = Kaltebricke

Energetischer Zustand

FUr das Gesamtgebdude wurde mir von der Hausverwaltung ein Energieausweis
vorgelegt. Dieser ist in Auszugen als Anlage diesem Gutachten beigefigt.

Der Energieausweis fur Gebdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert wie das
Gebdude energetisch einzustufen ist. Die energetische Beurteilung erfolgte auf
der Grundlage von Auswertungen des bisherigen Energieverbrauchs. Es ergab
sich ein Energieverbrauchskennwert von 134 kWh/(m?2a). Der Wert signalisiert
einen durchschnittlichen Warmeenergieverbrauch, wie er fir unsanierte
Gebdude Ublich ist. Es handelt sich hierbei um einen Durchschnittswert, bezogen
auf das gesamte Gebdude, die Verbrauchsdaten einzelner Wohn- und
Teileigentumseinheiten kdnnen stark differieren.
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3.3

Beschreibung des Sondereigentums Nr. 002
Art

Ladeneinheit mit Verkaufsraum, Lager/Buro, WC

Lage
Im Erdgeschoss des Bauteils Baronreihe 1, Ausrichtung nach Suden

Sondernutzungsrechte

GemaB Teilungserkl@rung ist dem Teileigentum kein Sondernutzungsrecht
zugeordnet.

Baujahr

Historische Bausubstanz mit unbekanntem Baujahr;
In den 1990er Jahren Umbau und SanierungsmaBnahmen.

Nutzung

Gewerbliche Nutzungsméglichkeit als Laden oder Buro

Nutzflache

Ca. 86,75 m? (gem. Teilungserkldrung)

Ausstattung Ladeneinheit

Bdden: PVC-Bdden, im WC; Plattenbelag

Wandbehandlung: Wdande innen verputzt oder mit Paneelen verkleidet,
WC: Teilflachen gefliest

Innenwdnde: Trockenbauwdnde mit Verkleidungen aus
Gipskartonplatten oder Holz

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, feststehend ohne
Offnungsfligel, ein Kunststofffenster

TUren: RoéhrenspantUren mit glatten Turblattern und
Stahlzargen, Ladeneingangsttre aus Leichtmetall mit
Glasfullung

Decken: Stahlbetondecke, unterseitig Abhdngung ca. 50 cm aus
Gipskartonplatten

Sanitdre Ausstattung: WC-Raum mit Waschbecken, AnschlUsse fur
Kichenzeile

Elf. Ausstattung: Standardausstattung, Leitungen unter Putz verlegt

Beheizung: Stahlradiatoren

Baumadngel, Bauschaden (Appartement)

- Ein TUrblatt innen fehlt

- Schdden im Bodenaufbau nach Wasserrohrbruch; Schaden an Leitung wurde
behoben, nicht jedoch die Folgesch&den an der Bausubstanz

- Bodenbeldge stark verschmutzt und teilweise schadhaft

- Offnung, ca. 0,5 m?in der abgeh&ngten Decke

- RAume insgesamt stark verschmutzt
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Raumhohe

Lichte Raumhdhe bis abgehdngte Decke: 2,55 m
Raumhdhe bis Unterkante Betondecke: ca. 3,05 m

Grundrisslosung

UngUnstige Raumaufteilung mit innenliegenden Nebenrdumen; Abstellraum nur
von Kellerbereich aus zuganglich

Bewegliche Gegenstande

Keine wertrelevanten Gegenstdnde
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4.1

Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens -Beschreibung des Bewertungsmodells

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

- das Vergleichswertverfahren

- das Ertragswertverfahren

- das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art
des Gegenstandes der Wertermittlung, unter BerGcksichtigung der im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstanden des Einzelfalls zu wahlen.

Sachwertverfahren:

Mit dem Sachwertverfahren werden solch bebaute Grundsticke vorrangig be-
wertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur rendite-
unabhdngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Die Wertermittlung nach dem Sachwert basiert hierbei auf dem Gedanken,
dass der Wert eines Gebdudes aus den Herstellungskosten abgeleitet wird.

Ertfragswertverfahren:

Steht fUr den Erwerb oder die Errichtung eines bebauten Grundsticks Ublicher-
weise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreis-
mechanismen im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr” das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Die Wertbildung und
Wertunterschiede bewirken in diesem Bewertungsmodell insbesondere
EinflussgréBen wie Liegenschaftszinssatz, Mieten, Restnutzungsdauer, aber
auch Zustandsbesonderheiten.

Vergleichswertverfahren:

FOr manche GrundstUcksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhausgrund-
stUcke) existiert ein hinreichender zeithaher GrundstUckshandel mit vergleich-
baren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fUr vergleichbare
Objekte gezahlten Kaufpreise bekannt.

Die Voraussetzungen fUr die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind,

dass

a) eine hinreichende Anzahl redlisierter Kaufpreise aus vergleichbaren Lagen
und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden
Eigenschaften der Vergleichsobjekte oder

c) geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet und
Umrechnungskoeffizienten (z.B. Indexreihen) fUr alle wesentlichen
wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden GrundstUcksart
gegeben sind.
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4.2

Gewahltes Verfahren

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ist keine hinreichende
Anzahl zeithaher Kaufpreise vorhanden, so dass kein direkter Preisvergleich
maoglich ist. Der Verkehrswert kann daher nicht im direkten Vergleichswert-
verfahren ermittelt werden.

Da es sich um eine gewerblich nutzbare Eigentumseinheit handelt ist in diesem
Fall das Ertfragswertverfahren anzuwenden. Gewerbefldchen werden nach
Renditegesichtspunkten und nicht nach dem Wert der vorhandenen
Bausubstanz beurteilt werden.

Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen
Anlagen getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrags zu ermitteln.
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5.1

5.1.1

5.1.5

Ertragswertermittiung

Ermittlung des Bodenwertanteils

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

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

Der Gutachterausschuss des Landkreises Freyung-Grafenau hat fur den betreff-
enden GrundstUcksbereich (6stlich des Stadtplatzes) einen Bodenrichtwert von
180,--€/m? zum 01.01.2022 ermittelt (Bodenrichtwertzone 2 — gemischte Nutzung,
baureifes Land). Der Wert bezieht sich auf erschlieBungsbeitragsfreie
GrundstUcke.

Vergleichspreise

Das GesamtgrundstUck befindet sich innerhalb eines Gebiets mit weitgehend
abgeschlossener Bauentwicklung. Unmittelbare Vergleichspreise liegen nicht
vor. Den Bodenwert leite ich von den aktuellen Bodenrichtwerten ab.
Wertbeeinflussende Grundstiuckslasten

In Abteilung 2 des Grundbuches sind keine GrundstUckslasten eingetragen,
welche den Wert des GrundstUcks beeinflussen.

Wertbeeinflussende Grundsticksrechte

Keine bekannt

Abweichungen vom Bodenrichiwert

keine

Bodenwertanteil
336 m? x 180,00 €/m? x 129,63/1.000 Anteil =7.840,-- €
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5.2

521

Ermittlung des Ertragswertes

Begriffserlauterungen
Erfragswert (§ 29 ImmoWertV)

Im vereinfachten Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertragswert ermittelt
durch Bildung der Summe aus
- dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag (Barwert

des Reinertrags) und
- dem Uber die Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen abgezinsten
Bodenwert.

Der Kapitalisierung des jahrlichen Reinertrags und der Abzinsung des Bodenwerts
ist jeweils derselbe objekispezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu
legen. Die Kapitalisierungs- oder Abzinsungsdauer entspricht der
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und
zuld@ssiger Nutzung marktUblich erzielbaren Ertrgen; hierbei sind die tatsdch-
lichen Ertrége zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich sind.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fUr eine ordnungsgemdaBe Bewirtschaftung und
zul@ssige Nutzung entstehenden regelmdaBigen Aufwendungen, die nicht durch
Umlagen oder sonstige KostenUbernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehdren

- Verwaltungskosten
Kosten der zur Verwaltung des GrundstUcks erforderlichen Arbeitskrafte
und Einrichtungen, der Aufsicht, der GeschdaftsfUhrung sowie der Gegenwert
der von EigentUmerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

- Mietausfallwagnis
Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsrickstdnde
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Grundsticken oder GrundstUcksteilen entstehen, die zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind.

- Betriebskosten
Kosten, die durch das Eigentum am GrundstUck oder durch den
bestimmungsgemdaBen Gebrauch des GrundstUcks sowie seiner baulichen
und sonstigen Anlagen laufend entstehen.

- Instandhaltungskosten
Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wdhrend ihrer Restnutzungsdauer marktublich
aufgewendet werden mussten.
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Objektsperzifischer Liegenschaftszinssatz (§33 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz dient gem. ImmoWertV § 21 der BerUcksichtigung

der allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt, soweit
diese nicht auf andere Weise zu berucksichtigen sind. Der Liegenschaftszinssatz
ist der Kapitalisierungszinssatz, mit dem der Verkehrswert von GrundstUcken im
Durchschnitt marktUblich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kauf-
preise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fur gleichartig bebaute und
genutzte GrundstUcke zu ermitteln. Dies erfolgt in der Regel durch Auswertungen
des Gutachterausschusses. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes ist der Nach § 21 Abs. 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz
auf seine Eignung zu prufen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe
des § 9 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Gesaminutzungsdaver (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Restnutzungsdaver (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter
BerUcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie
beispielsweise durchgefUhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kbnnen die
Restnutzungsdauer verldngern oder verkUrzen.
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53
5.3.1

5.3.2

5.3.3

Erfragsgrundlagen
Jahrlicher Roherirag

GemaB der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Roh-
ertrages marktUblich erzielbare Ertradge heranzuziehen. In der Regel sind dies
die tatsdchlich erzielten Mietertrége.

Die RGume waren zum Stichtag leerstehend, so dass keine tatsdchlichen Miet-
zahlungen vorliegen. FUr die bewertungsgegenstandliche Mietflache durfte

die Vermietung kuUnftig schwierig sein, zumal sehr viele LeerstGnde abseits des
Stadtplatzes vorhanden sind. In der Folge hat sich die FuBgangerfrequenz stark
reduziert. Dadurch ergibt sich eine Abwadartsspirale, welche nur durch erhebliche
stddtebauliche Aufwertungen und Investitionen durchbrochen werden kénnte.
Dies ist derzeit nicht in Aussicht, weshalb von einem eher geringen Pachtertrag
fUr die zu bewertenden Fldchen auszugehen ist.

Aufgrund der relativ unattraktiven Radume und der wirtschaftlichen Uberalterung
durfte sich ein méglicher Mietertrag eher an dem fUr Lagerfldchen orientieren.

Unter BerUcksichtigung der zuvor genannten Umsténde und der Unwirtschaftlich-
keit der Mietflache erachte ich einen Mietertrag von ca. 3,00 €/m? fUr die ehem.
Ladenfldche und Nebenrdume als marktublich erzielbar.

Fldchenart Nutzflache MarktUblich erzielbare Miete,
m? nettokalt €/Monat
je m? Gesamt
Verkoufﬁflcche, Buro- ca. 87 m? 3.00 261 -
/Lagerflche
MarktUblich erzielbarer Jahresrohertrag: 261,--€x 12 = 3.132,-- €/Jahr

Objektsperzifischer Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegen-
schaften im Durchschnitt marktUblich verzinst wird. Die Hohe des Liegenschafts-
zinssatzes ist insbesondere von der Art der Immobilie und deren Nutzungs-
moglichkeiten abhdngig.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Freyung-Grafenau leitet keine Liegen-
schaftszinsdtze ab. Aus diesem Grund greife ich auf die in der Literatur ange-
gebenen Liegenschaftszinss@tze zurick. Diese liegen bei Geschaftsgebduden
innerhalb einer Bandbreite von 5,0 % bis 7,0 %. Je hdéher der Liegenschaftszinssatz,
desto groBer ist das wirtschaftliche Risiko im Zusammenhang mit der Immobilie.
FUr die Ladeneinheit erachte ich einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 6,0 %
als marktkonform.

Restnutzungsdaver

Restnutzungsdauer bei freier Schatzung: 20 Jahre
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5.4

5.5

5.6

Ertfragswertberechnung der baulichen Anlagen

Jahresrohertrag: = 3.132,-- €
AbzUglich Bewirtschaftungskosten:
Betriebskosten (nicht umlegbar) ca. 2%

Verwaltungskosten ca. 4%
Mietausfallwagnis ca. 4%
Instandhaltungskosten ca.10%

ca. 20 % = -626,-- €
Jahresreinertrag: = 2.506,-- €
AbzUglich Bodenwertverzinsungsbetrag:
6,0% von 7.840,-- € = -470,-- €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage: = 2.036,-- €

Kapitalisierung:

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen: 20 Jahre
Liegenschaftszinssatz: 6.0 %
Barwertfaktor (Vervielfdltiger) It. Anlage zur ImmoWertV: 11,47

Ertfragswert der baulichen Anlagen:

(11,47 x 2.036,-- €): = 23.353,-- €
Vorlaufiger Ertragswert des bebauten Grundstiucks

Ertfragswertanteil der baulichen Anlagen = 23.353,-- €
ZuzUglich Bodenwertanteil = +7.840,-- €
Vorlgufiger Ertfragswert des bebauten Grundsticks = 31.193,- €

Anpassung an die Marktlage

In der Regel fUhrt der Ertragswert direkt zum Verkehrswert, weil die MarkteinflUsse

im Zuge des Verfahrens durch den Ansatz entsprechender Mieterwartungen,

Liegenschafszinss@tze und Bewirtschaftungskosten bereits berucksichtigt wurden.

Dies trifft auch auf die zuvor erfolgte Berechnung zu, so dass keine zusatzliche
Marktanpassung erforderlich ist.
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5.7

5.8

Berucksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstucksmerkmale

Baumdngel und Bauschdden:
GemdaB ImmoWertV sind vorhandene Baumdangel und Bauschdden durch
marktgerechte Abschldge zu berUcksichtigen.

Wertminderungen ké&nnen berucksichtigt werden

- durch Verminderung des angesetzten Herstellungswertes
- durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer
- durch Abschlag nach Erfahrungswerten

- durch Abzug der Schadensbeseitigungskosten

Die Geschdfts- und Lagerr@dume weisen einige Baumdangeln/Bauschdden auf.

Es handelt sich aber Gberwiegend um geringere Schdden, deren Beseitigung
nicht vollumfanglich sofort erforderlich ist. Der vorzunehmende Abschlag bezieht
sich daher in diesem Fall nicht auf tatsGchliche Beseitigungskosten, sondern

auf einen Minderungsbetrag, welcher im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
hierfUr als angemessen erscheint. Bei altersgemdadB Ublichen Schdaden erfolgen
aus Erfahrungen prozentuale Abschldge von ca. 5 %, bezogen auf den
Gebdudesachwert; bei umfangreichen Schdden 10 % und mehr.

Entsprechend dem vorliegenden Schadensbild erscheint ein Abschlag von 15 %,
bezogen auf den Ertragswertanteil des Gebdudes als marktgerecht:

23.353,-€x0,15 = 3.503,-- €

Ertragswert (=Wertanteil der Betriebsflachen)

Vorldufiger Ertragswert = 31.193,-- €
Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale = -3.503,-- €
Ertfragswertanteil der Betriebsfldchen = 27.690,-- €

rd. 28.000,-- €
Verkehrswert

129,63/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum Nr. 002,
GrundstUck Fl. Nr. 91 und 91/1, Gemarkung Waldkirchen, 24065 Waldkirchen,
Baronreihe 1 und Farbergasse 5 zum 08.03.2024

28.000.,-- €

(in Worten: achtundzwanzigtausend Euro)

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Leitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhdaltnisse zu erzielen ware.
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Eppenschlag, 04. April 2024

Dipl. Ing. (FH) Max Weber
Architekt

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

und unbebauten Grundsticken

Mitglied im Gutachterausschuss der Landkreise Regen und Freyung-Grafenau
Mitglied im Sachverstdndigenausschuss der IHK Passau

Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag, Telefon 09928/1665

Dipl.-ing, (FH)
Max Weber

Bewer tung von
b \ bebauten ung
(%)
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Vorstehende Wertermittlung ist nur fUr den Auftraggeber und nur fUr den
vereinbarten Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstndige
kdnnen aus dem Sachverstdndigenvertrag und der Wertermittlung gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieser Wertermittlung
ausdricklich untersagt.

Verzeichnis der Anlagen:

Anlage 1 Uberlandplan

Anlage 2 Stadtplan

Anlage 3 Lageplan

Anlage 4 Luftbild

Anlage 5-6 Auszug aus der Teilungserkldrung
Anlage 7-8 Energieausweis

Anlage 9-15 Fotos
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