GUTACHTEN
im Auftrag des AG Passau - (Az.: 803 K 36/24)

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB des mit einem Doppelhaus mit inte-
grierter Doppelgarage und zwei Aul3enstellplatzen bebauten Grundsticks Flst. 55/3, Gemar-
kung Gottsdorf, unter der Anschrift Alte DorfstraBe 35, 94107 Untergriesbach

zum Wertermittlungsstichtag 20.09.2024

Verkehrswert (Marktwert): 330.000 €

020_24 G Ausfertigungen: 3 gebunden Seitenzahl: 61
08.11.2024 1 digital (inkl. Anlagen)
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ZUSAMMENFASSUNG DER WERTERMITTLUNG

Bewertungsanlass

Gerichtsgutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) i. S. d. § 194 BauGB im
Rahmen der Teilungsversteigerung der Immobilie. Auftrag vom 08.08.2024.

Besondere Annahmen und Hinweise

Feuchtigkeitspuren

Im Rahmen des Ortstermins wurden - partiell - im KG und EG innen und auBBen Verfarbungen /
Putzfehlstellen, vmtl. infolge von Feuchtigkeitseinwirkung, festgestellt. Die It. Angabe des Mit-
eigentimers hierzu - partiell - in Eigenleistung erfolgten Reparaturen (insbesondere Putz-,
Abdichtungs- und Drainagearbeiten) sind stichtagsbezogen noch nicht vollstandig abge-
schlossen.

Hinsichtlich des Schadensumfangs durch eintretende Feuchtigkeit kann im Rahmen dieses
Gutachtens keine Aussage getroffen werden. Es wird vorausgesetzt, dass es sich hierbei um
bauzeitlich bedingte Schéaden handelt. Des Weiteren werden die fur die noch abzuschlieBen-
den - oberflachlichen - Reparaturen (insb. Trocknungs-, Putz- und Anstricharbeiten) anfallen-
den Kosten im Rahmen der Wertermittlung mit einem einmaligen Sonderwert erfasst.

Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt ist teilweise an einen privaten Mieter vermietet. Im Rahmen der Wer-
termittlung wird davon ausgegangen, dass das Mietverhaltnis im Wege des Zwangsversteige-
rungsverfahrens zeitnah beendet werden kann. Es bleibt daher im Rahmen dieser Wertermitt-
lung unbertcksichtigt.

Flachenprogramm / Grundrisskonzeption

Der Altbau (Haus Sud) bietet aufgrund seiner weit Gberdurchschnittlichen Wohnflache mit
zwei Hauseingéangen und zwei Treppenhausern grundsatzlich die Moglichkeit zur Errichtung
mehrerer Wohneinheiten bzw. Nutzung als Mehrgenerationenhaus i. V. m. freiberuflicher Nut-
zung. Entsprechende UmbaumaBnahmen erscheinen aus Marktsicht aufgrund der damit ver-
bundenen Umbaukosten im vorliegenden Fall als wirtschaftlich nicht sinnvoll. Diesbeziglich
ist auf die prognostizierte negative Bevolkerungsentwicklung in Untergriesbach und die ge-
ringe Nachfrage nach vergleichbaren Objekten in Gottsdorf hinzuweisen.
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Bewertungsergebnisse
Angaben zu Grundstiick und Gebaude
GrundsticksgroBe 1.150 m? (fiktives) Baujahr 1974
Bruttogrundflache (BGF) 1.170 m2 Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Wohnflache (WF) 560 m2 angesetzte Restnutzungsdauer (RND) 30 Jahre
Stellplatze 4 Stk. Anzahl der (Wohn-)einheiten 2 Stk.
Ertragswert 330.000 €
Marktiblicher Jahresrohertrag 28.608 €
Bewirtschaftungskosten 9.982 € entsprechen vom JRoE 35%
Jahresreinertrag 18.626 €
Liegenschaftszinssatz 4,00%
vorlaufiger Ertragswert 338.389 € ermittelt auf Basis marktiiblicher Ertréage
Summe der Sonderwerte -5.000 €
Ertragswert zum Stichtag 330.000 €
Bodenwert 53.000 €
entspricht 46 EUR/m? bezogen auf eine GrundstiicksgréBe von 1.150 m?
95 EUR/m? bezogen auf eine Wohnflache von 560 m?
16% des Verkehrswerts (Bodenwertanteil)
Sachwert des bebauten Grundstiicks 330.000 €
Sachwert der baulichen Anlagen 368.000 €
Vorlaufiger Sachwert 421.000 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks 330.000 € entspricht 100% des Ertragswerts
Verkehrswert zum Stichtag 20.09.2024 330.000 €
entspricht 11,5 marktiblichen Jahresmieten in Hohe von 28.608 €
589 EUR/m? bezogen auf eine Wohnfliche von 560 m?

Renditekennzahlen nach gif. e.V.
Bruttorendite marktibliche Jahresmiete / Verkehrswert 8,67%

di marktibliche Jahresmiete abzgl. Bewirtschaftungskosten 25%
Nettorendite Verkehrswert zzgl. 7,5 % Erwerbsnebenkosten 3.25%
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Spezifische Bewertungsangaben

Auftraggeber

Amtsgericht Passau
Schustergasse 4
94032 Passau

Auftragsdatum
Der Auftrag wurde am 08.08.2024 erteilt.

Auftragsinhalt / Verwendungszweck

Gerichtsgutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) i. S. d. § 194 BauGB im
Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft'.

Amtsgericht Passau
Aktenzeichen: 803 K 36/24

Zusammenfassung des Beweisbeschlusses

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte
zu schatzen.

Bewertungsobjekt

Doppelhaus mit integrierter Doppelgarage und zwei AuBenstellplatzen
Alte Dorfstral3e 35
94107 Untergriesbach

Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag

Wertermittlungsstichtag? ist der 20.09.2024. Der Qualitatsstichtag® entspricht dem Werter-
mittlungsstichtag (Tag der Ortsbesichtigung).

Objektbesichtigung

Das Objekt wurde am 20.09.2024 von innen und auf3en in einem angemessenen Umfang be-
sichtigt. Hierbei konnten samtliche Raume des Wohngebaudes in Augenschein genommen
werden.

" Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewshnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

2 Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag zugrunde
zu legen. Die allgemeinen Wertverhéltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbil-
dung von Grundstlicken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr marktiblich maBgebenden Umsténde, nach den Verhéltnissen am
Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets (§ 2 Abs. 4 ImmoWertV).

3 Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Der
Zustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).
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An der Objektbesichtigung haben nachfolgend aufgefihrte Personen teilgenommen:
- Vertretung der vertretenden Rechtsanwaltin der Miteigentimerin (Antragstellerin)
- Miteigentimer (Antragsgegner)

- Mieterin der Wohnung im Anbau

- Gutachter

1.2 Objektbezogene Unterlagen

Zur Wertermittlung standen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung.

Auftraggeberseits bereitgestellte Unterlagen

— vom Grundbuchamt Passau, Grundbuchauszug, Blatt Nr. 715, vom 23.05.2024

- vom Grundbuchamt Passau, Grundbuchauszug, Band/Blatt Nr. 19/699, vom 05.11.2024
- vom Grundbuchamt Passau, Grundbuchauszug, Band/Blatt Nr. 19/669, vom 05.11.2024
- vom Grundbuchamt Passau, Grundbuchauszug, Band/Blatt Nr. 13/480, vom 05.11.2024
- vom Markt Untergriesbach, Bauverwaltung, Informationen zum Flurstiick, vom 02.09.2022

- vom Vermessungsamt Vilshofen an der Donau, Auszug aus dem Liegenschaftskataster,
Flurstlicks- und Eigentumsnachweis, Flurkarte im MaBstab 1:1000, vom 18.08.2022

Vom Unterzeichner eingeholte Unterlagen und Auskiinfte

- bei der Objektbesichtigung vom Miteigentimer den Eingabeplani. V. m. dem Tekturplan
(Dach) zur ,Nutzungsénderung einer Gaststatte zum Wohnhaus”, bestehend aus Grundris-
sen (EG, 1. OG, 2. OG und DG), Schnitt und Ansichten im MaBstab 1:100, jeweils mit Ge-
nehmigungsvermerk vom 22.11.2004

- beim zustandigen Kaminkehrermeister zu Zustand und Austauschpflicht der Heizungsan-
lage, vom 01.10.2024 und 29.10.2024

— beim Gutachterausschuss (GAA) fur Grundstlckswerte im Bereich des Landkreises Passau
zum Bodenrichtwert und zu Vergleichspreisen aus gegenstandlichem Gebiet, am
27.10.2024 und 30.10.2024

- bei der Marktgemeinde Untergriesbach betreffend die Altlastenauskunft, die Denkmalei-

genschaften, die bauplanungsrechtliche Situation und die ErschlieBungssituation, am
09.09.2024

- bei der Bayerischen Vermessungsverwaltung betreffend Regional- und Stadtplan, am
13.09.2024

- beim Bayerischen Landesamt fir Umwelt, Standortauskunft fir Wassergefahren am
13.09.2024

1.3 Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen

Nachfolgend sind die maBBgeblichen Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen in der je-
weils aktuellen bzw. fir die Wertermittlung relevanten Fassung aufgefihrt.

Zweite Berechnungsverordnung (lI. BV)
Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)
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— Betriebskostenverordnung (BetrKV)

- Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

— DIN 276 (Kosten im Hochbau)

— DIN 277 (Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Fassung 2016)
- GEG (Gebaudeenergiegesetz)

— GEIG (Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz)

- ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung)

- KSG (Klimaschutzgesetz)

- WertR (Wertermittlungsrichtlinien 2006)

- WoFIV (Wohnflachenverordnung)
- ZVG (Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung)

1.4 Allgemeine Annahmen und Vorbemerkungen

Die im Gutachten aufgefihrte Wohnungs- und Gebaudebeschreibung gibt - soweit dies fur
die Bewertung erforderlich ist - im Wesentlichen den anlasslich der Ortsbesichtigung vorge-
fundenen Zustand wieder, jedoch ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Gleiches gilt fir die au-
genscheinlich festgestellten Bauméngel und Bausch&den, die berlcksichtigt wurden, soweit
sie im Rahmen einer einmaligen Begehung sichtbar waren.

Verdeckt liegende Bauteile und das Holzwerk wurden nicht besichtigt. Angaben zur Gite und
Beschaffenheit der verwendeten Baumaterialien sowie eventuell verdeckter und/oder ver-
steckter Mangel konnen nicht gemacht werden.

Zerstorende Untersuchungen und Funktionsprifungen wurden nicht durchgefihrt. Ein ortli-
ches Aufmal3 hat nicht stattgefunden und war auftragsgemaf auch nicht geschuldet.

Es wird die Funktionstlichtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen unterstellt. Eine
Uberprifung dieser Anlagen fand nicht statt.

Weitere erganzende Informationen wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung durch eine rein
visuelle Bestandsaufnahme gewonnen und im Ubrigen telefonisch oder schriftlich bei den zu-
standigen Amtern und Behdrden eingeholt.

Bei dieser Wertermittlung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- oder Schadensgutachten.
Es wurden keine bautechnischen Untersuchungen durchgefihrt. Darliber hinaus erfolgten
auch keine Untersuchungen hinsichtlich Schadlingsbefall, gesundheitsgefahrdender Stoffe
oder eventuell im Boden vorhandener Altlasten und Kontaminationen. Fur diese Wertermitt-
lung werden normale, nicht beeintrachtigte Bodenverhéltnisse, auch in der nédchsten Umge-
bung des zu bewertenden Grundsttcks, vorausgesetzt. Die in diesem Wertgutachten enthal-
tenen Aussagen bezlglich Altlasten und Kontaminationen sind lediglich im Sinne eines Hin-
weises zu verstehen. Zur abschlieBenden Klarung der Altlastensituation sind gegebenenfalls
entsprechende Spezialgutachten einzuholen.

1.5 Besondere Annahmen und Hinweise

Besondere Annahmen kdnnen beispielsweise die Eigentumsverhaltnisse, den Vermietungs-
stand, aber auch die Fertigstellung eines Gebaudes zum Inhalt haben.
Im vorliegenden Gutachten werden neben den unter Punkt 1.6 aufgefihrten besonderen An-

nahmen zur rechtlichen Situation die im Gutachten auf Seite 2 beschriebenen weiteren be-
sonderen Annahmen getroffen.
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1.6 Besondere Annahmen zur rechtlichen Situation

Fine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Geneh-
migungen, Auflagen, Abnahmen, Konzessionen und dergleichen) wurde nicht durchgefihrt.
Darlber hinaus wurde nicht geprift, ob behérdliche Beanstandungen bestehen. Es wird die
formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung des gesamten Anwesens
unterstellt.

Dem Gutachter liegen keine Informationen zu anderen als den im Gutachten genannten Rech-
ten oder Belastungen vor. Fir die Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass diesbe-
zuglich keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten bestehen.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurden nicht Gberprift. Eine Einsichtnahme in die Bauakte ist nicht erfolgt.

Die Berechnungen wurden auf der Grundlage der zur Verfigung gestellten Unterlagen durch-
geflihrt. Es wird hierbei unterstellt, dass die vorgefundene Bebauung mit der derzeitigen Nut-
zung durch das Bauaufsichtsamt genehmigt wurde und dessen eventuelle Auflagen erfullt
worden sind.

1.7 Berechnungen

Die Darstellung der im vorliegenden Gutachten ausgewiesenen Werte erfolgt zur besseren
Lesbarkeit ohne bzw. mit wenigen Nachkommastellen. Interne Folgeberechnungen werden
dagegen mit allen verfigbaren Nachkommastellen durchgefihrt. Dies hat zur Folge, dass die
im Gutachten ausgewiesenen Werte nicht in allen Fallen rechnerisch exakt nachvollzogen wer-
den kénnen.

1.8 Sprachgebrauch in diesem Gutachten

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wurde in diesem Gutachten auf eine durchgéangige
genderkonforme Schreibweise verzichtet. Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen,
dass stets alle Geschlechter gemeint sind, auch wenn im Einzelfall beispielsweise ausschlief3-
lich die maskuline Schreibweise gewahlt wurde.

1.9 Interessenskonflikte

Im Zuge der Auftragsannahme erfolgte eine interne Uberpriifung, ob Interessenskonflikte be-
stehen, die sich in Form von personlichen Verhéltnissen zu Auftraggebern, anderen Beteilig-
ten oder aus dem Verhéltnis zu dem Untersuchungsobjekt ergeben konnten. Solche Interes-
senskonflikte bestehen nicht. Neben dem vereinbarten Honorar fir die Erstellung dieses Be-
richts ziehen weder der Unterzeichner noch Immobilienbewertung Schneider einen Nutzen
aus dem Auftrag.

1.10 Verfasser des Gutachtens

Das Gutachten wurde durch den unterzeichnenden Sachverstandigen erstellt.
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2 GRUNDBUCH

Grundbuchstelle

Eintragungsstand vom:  |23.05.2024 Amtsgericht: Passau

Grundbuch von: Gottsdorf Band/Blatt: -/715

Grundstiick

Lfd. Nr.| Gemarkung Flst. Wirtschaftsart und Lage Flache

1 Gottsdorf 55/3 ﬁilltehDorfstraBe 35, Gebaude- und Frei- [1.150 m?
ache

Die Identitat des Bewertungsobjekts wurde durch die Grundbuch- und Katasterangaben so-
wie die Besichtigung eindeutig festgestellt. Die GrundstlcksgréBe wurde anhand der Liegen-
schaftskarte hinreichend genau plausibilisiert.

Erste Abteilung / Eigentiimer

Die Eigentimer wurden aus Datenschutzgriinden anonymisiert. Es wird auf den Grundbuch-
auszug verwiesen.

Zweite Abteilung / Lasten und Beschriankungen

Lfd. Nr. 1 zu Ifd. Nr. 1 im BV

An der [t. Kartenbeilage | (einliegend in der Grundakte 292/6) zum VN 310 griin gefarbten
Teilflache von ca. 25 gm: Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fir den jeweiligen Eigen-
timer von BVNr. 41 in Blatt 292 (FIst. 54); gemal Bewilligung vom 17.02.1965; eingetragen
am 24.06.1965; Ubertragen am 28.10.2004.

Lfd. Nr. 2 zu Ifd. Nr. 1 im BV

An der It. Kartenbeilage | (einliegend in der Grundakte 292/6) zum VN 310 rot schraffierten
Teilflache von ca. 80 gm: Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fir den jeweiligen Eigen-
timer von BVNr. 41 in Blatt 292 (FIst. 54); gemal Bewilligung vom 17.02.1965; eingetragen
am 24.06.1965; Ubertragen am 28.10.2004.

Lfd. Nr. 3 zu Ifd. Nr. 1 im BV

Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fir den jeweiligen Eigentimer von BVNr. 49 in Blatt 244
(austUbbar fur Flst. 48); gemal3 Bewilligung vom 03.06.1970/26.11.1971; eingetragen am
17.07.1972; Gleichrang mit Abt. II/4; Gbertragen am 28.10.2004.

Lfd. Nr. 4 zu Ifd. Nr. 1 im BV

Grunddienstbarkeit (Gewerbeaustbungsbeschréankung) fir den jeweiligen Eigentimer von
BVNr. 49 in Blatt 244 (ausUbbar fur Flst. 48); gemaB Bewilligung vom 03.06.1970/26.11.1971;
eingetragen am 17.07.1972; Gleichrang mit Abt. II/3; Gbertragen am 28.10.2004.

Lfd. Nr. 5 zu Ifd. Nr. 1 im BV

Grunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) fir den jeweiligen Eigentimer von
BVNr. 5 in Blatt 410 (Flst. 55); gemal3 Bewilligung vom 23.07.2004 URNr. A 136/04 Notar Dr.
Krafka, Passau; Rang vor Abt. Ill/1; eingetragen am 28.10.2004.
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Lfd. Nr. 6 zu Ifd. Nr. 1 im BV

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Passau, AZ: 803 K 0050/2022); eingetragen am 28.07.2022.

Wiirdigung der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs

AuftragsgemalB erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Berlcksichtigung wertrelevanter Ein-
tragungen in Abteilung II.

Dritte Abteilung / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung lll unbelastete Grundstiicke. Belastungen in Ab-
teilung Il des Grundbuchs sind nicht bertcksichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vor-
getragen.

Sonstige Belastungen

Es wurden keine Verhaltnisse auBBerhalb des Grundbuchs untersucht. Es sind keine privatrecht-
lichen Vereinbarungen bekannt. Zudem ergaben sich keine Hinweise auf eine 6ffentliche For-
derung des Objektes.
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3 BESCHREIBUNG DER LAGE

3.1 Makrolage

Geografische Zuordnung:

Uberregionale
Verkehrsanbindung:

Strukturdaten®:

Wirdigung der Makrolage:

Die Marktgemeinde Untergriesbach liegt am &stlichen Rand
des Regierungsbezirks Niederbayern / des Lkrs. Passau, an
der deutsch-6sterreichischen Grenze, im Bereich zw. Unterer
Bayerischer Wald und Donau und zw. Obernzell und Weg-
scheid, 17 km (LL) 6stlich von Passau, 55 km (LL) nordwestlich
von Linz (A) und 75 km (LL) sidwestlich von Budweis (CZ).
Die Wirtschaft der Region Donau-Wald ist durch kleine und
mittlere Gewerbetriebe gepragt. Hauptarbeitgeberin der Re-
gion ist die ZF Friedrichshafen AG mit insgesamt ca. 4.500
Mitarbeitern. Der Lkrs. Passau wird im Zukunftsatlas 2022 der
Prognos AG mit ausgeglichenen Zukunftschancen/-risiken,
mittlerer Dynamik und mittlerer Starke dargestellt.*

besteht Uber die Bundesstral3e B 388 nach Passau (Stadt), wo
weitere Anbindungen bestehen an

- die BAB A3 (Koln-Frankfurt-Nidrnberg-Passau-Linz-Wien)
bzw. A92/A3 (Minchen-Landshut-Deggendorf-Passau) an
den Anschlussstellen Passau-Nord, -Mitte und -SUd sowie
Uber die BundesstraBen B 8, B 12 und B 85

- den Hauptbahnhof Passau auf der Hauptmagistrale des eu-
ropaischen Eisenbahnnetzes (Frankfurt-Nurnberg-Linz-Wien)

- den Bayernhafen Passau mit Lage an der Binnenwasser-
straBe (Ost-West-Schifffahrtsverbindung zwischen Schwar-
zem Meer und Nordsee)

Bundesland: Bayern
Marktgemeinde: Untergriesbach
Landkreis*: Passau
Einwohnerzahl (31.12.2023): 6.056
Einwohnerzahl* (31.12.2023): 197.863

Einwohnerentwicklung (2013-2023): leicht steigend
Einwohnerentwicklung* (2014-2024):  steigend
Entwicklungsprognose (2023-2039):  leicht fallend
Entwicklungsprognose* (2022-2042):  steigend

Arbeitslosenquote* 08/24 in %: 3,3%
Kaufkraftkennziffer 2024: 95,6
Kaufkraftkennziffer 2024 95,9
Umsatzkennziffer* 2024: 88,5
Zentralitdtskennziffer* 2024 92,4

Abseitige Makrolage mit maBiger bis schlechter Uberregio-
naler Verkehrsanbindung

4Vgl. PROGNOS Zukunftsatlas: www.handelsblatt.com

5 Quelle: IHK Niederbayern
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3.2 Mikrolage

Lage im Gemeindegebiet/
StraBe:

VerkehrserschlieBung:

Objektumfeld:

UmwelteinflUsse:

OPNV-Anbindung:

StraBennetz:

Parkplatzsituation:

Versorgungsmoglichkeiten:

Schulen:

Wohnlage:

Wiirdigung der Mikrolage:

Zentral im Gemeindeteil Gottsdorf, ca. 6,6 km (LL) std6stlich
des Gemeindezentrums (Rathaus); unmittelbar am nérdlichen
Verlauf der Alten DorfstraBBe (HauptdurchgangsstraB3e mit ei-
ner Fahrspur in jede Richtung, zweiseitig mit Gehwegen und
StraBenbeleuchtung).

Fur FuBganger von Stiden durch die Alte DorfstraBBe; fir Pkw
von Osten durch einen Privatweg (Wegerecht an Flst. 54).

Das Karrée in dem das Objekt liegt, besteht aus der Dorfkir-
che mit Friedhof (unmittelbar westlich), kleinteiliger Wohnbe-
bauung (Ein-, Zwei und kleineren MFH &stlich und westlich)
und unbebauten Grundstlcken (nérdlich). Im ndheren Um-
feld liegt der Landgasthof zum Lang. Die benachbarte Wohn-
bebauung vermittelt einen tlw. ungepflegten Eindruck.

Beim Ortstermin wurden Larmimmissionen durch Verkehr aus
der Alten DorfstraBe sowie durch Glockenschlage aus der
Dorfkirche festgestellt.

Der Hauptbahnhof Passau ist tGber die Bushaltestelle “Gotts-
dorf” (Linie 6101 der VLP, niedrige Taktfrequenz) innerhalb
von ca. 1 Std. erreichbar.

Ausgehend vom Bewertungsobjekt werden die B388 in rd.
7,5 km in Untergriesbach, die BundesstralBen B12, B85 und
B8 in rd. 30 km in Passau erreicht. Die nachstgelegene Auto-
bahnanschlussstelle Passau-Mitte liegt rd. 38 km entfernt.

Zwei Garagen- und zwei AuBenstellplatze sowie weitere Pkw-
Abstellmoglichkeiten befinden sich auf dem Bewertungs-
grundstlck; straBenbegleitend vereinzelt Freistellplatze.

Die periodische Bedarfsdeckung erfolgt auBerhalb von Ful3-
laufigkeit; im Gemeindegebiet sind 6ffentliche Einrichtungen
sowie Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen wei-
testgehend vorhanden. Das Krankenhaus Wegscheid ist in-
nerhalb von ca. 15 Min. per Pkw erreichbar.

Kita und Kindergarten in Gottsdorf; Grund-, und Mittelschule
sowie Gymnasium in Untergriesbach; Hochschule in der kreis-
freien Universitatsstadt Passau.

Das Objekt befindet sich in einfacher, larmbeeintrachtigter
Wohnlage von Untergriesbach.

Die Mikrolage wird insgesamt als einfach angesehen.




Az.:803 K 36/24 Flst. 55/3, Gemarkung Gottsdorf
08.11.2024 Alte DorfstraBe 35 in 94107 Untergriesbach Seite 16/43

4 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 GrundstiicksgréBBe
Die GrundstlicksgroBe betragt 1.150 m? (It. Grundbuchbeschrieb).

4.2 Grundstiicksgestalt

Das Grundstick ist unregelméaBig geschnitten mit einer Nord-Sid-Ausdehnung und einer
West-Ost-Ausdehnung von jeweils max. ca. 43 m. Im Detail wird auf den in

Anlage 3 beigeflgten Lageplan verwiesen.

4.3 Topografie

Das Grundstiick hdngt auf seine gesamte Tiefe von Norden nach Stiden um rd. minus 3 m und
auf seine gesamte Breite Westen nach Osten um rd. minus 1 m.

4.4 Baugrund

Der Baugrund ist soweit augenscheinlich ersichtlich normal. Es werden ortstbliche Bodenver-
haltnisse und Tragfahigkeit unterstellt.

4.5 Grund- und Oberflaichenwasser

GemalB Auskunft des Informationsdienstes Uberschvvemrqungsgeféhrdete Gebiete in Bayern
(Bayern Atlas) liegt das Bewertungsobjekt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.

4.6 Altlasten

Lt. Auskunft der Marktgemeinde Untergriesbach liegen keine Informationen zu Altlasten®vor.

4.7 Bebauung

Das Grundstlck ist mit einem gréBeren Doppelhaus mit integrierter Doppelgarage, zwei Au-
Benstellplatzen und einem Gartenschuppen bebaut.

4.8 ErschlieBungszustand

Das Grundsttck ist It. Auskunft der zustandigen Stelle der Marktgemeinde Untergriesbach
versorgungstechnisch voll erschlossen. Es sind Anschlisse an das ortliche Kanal- und Wasser-
netz, an die Elektrizitatsversorgung und das Telekommunikationsnetz vorhanden. Die Ver-
kehrserschlieBung (Pkw) erfolgt von Osten Uber einen Privatweg (Wegerecht an Flst. 54).

4.9 ErschlieBungsbeitriage

Die ErschlieBungskosten und Abgaben nach BauGB sind It. Auskunft der zustandigen Stelle
der Marktgemeinde Untergriesbach in Bezug auf die vorhandene Bebauung abgerechnet
und bezahlt. Im Rahmen der Wertermittlung wird von einem erschlieBungsbeitragsfreien Zu-
stand ausgegangen. Ausbaukosten nach KAG werden in Bayern nicht erhoben.

% Hinweis: Es werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt!
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5 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION DES GRUNDSTUCKS

5.1 Flachennutzungsplan

GemaB Auskunft der Marktgemeinde Untergriesbach ist im Flachennutzungsplan’ eine ge-
mischte Bauflache dargestellt.

5.2 Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundsttick liegt nichtim Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Die Bebau-
ung richtet sich daher nach § 34 BauGB?® (unbeplanter Innenbereich).

5.3 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV: baureifes Land

5.4 Artund MaB der baulichen Nutzung

Art und Mal3 der baulichen Nutzung richten sich nach der Eigenart der nédheren Umgebung
(§ 34 BauGB).

5.5 Artund MaB der vorhandenen baulichen Nutzung

Gegenstandlich handelt es sich bei der Art der baulichen Nutzung um eine Wohnnutzung in
offener Bauweise. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die GFZ ausgedrickt. Die GFZ
gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache (GF) je Quadratmeter Grundstlcksflache zu-
lassig sind. Die Geschossflache des Wohnhauses betrédgt 982 m? im Sinne von § 20 BauNVO.
Die Grundstucksflache betragt 1.150 m?. Aus diesen EingangsgroBen errechnet sich die Ge-
schoBflachenzahl (GFZ = Geschossflache / Grundstlcksflache) mit 0,85.

5.6 Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren

Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren bestehen nach Aussage durch die Marktge-
meinde Untergriesbach nicht.

5.7 Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung

Das Objekt befindet sich laut Auskunft durch die Marktgemeinde Untergriesbach nicht in ei-
nem Gebiet mit einer Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung.

5.8 Denkmalschutz / Bodendenkmal

Lt. Auskunft der Marktgemeinde Untergriesbach bestehen fir das zu bewertende Flst. keine
Denkmalschutzauflagen. Unmittelbar westlich liegen ein Bau- und ein Bodendenkmal.

7 Zur rechtlichen Wirkung der Darstellungen im Flichennutzungsplan ist anzumerken, dass der Flachennutzungsplan lediglich
als vorbereitende Bauleitplanung Auskunft Gber die Absichten der Kommune beziglich der stadtebaulichen Entwicklung gibt.
Er entfaltet somit fur den einzelnen Grundstlickseigentiimer keine Rechtsverbindlichkeit im Hinblick auf die bauliche Nutzung
der Grundstticke.

8 § 34 BauGB: Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und Mal3
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
gebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist
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6 GEBAUDEBESCHREIBUNG

6.1 Artdes Gebaudes

Das Grundstlck ist mit einem gréBeren Doppelhaus mit integrierter Doppelgarage und zwei
AuBenstellplatzen bebaut. Es handelt sich um ein stid- und westseitig grenzstandiges Wohn-
gebaude in Massivbauweise mit einem unregelmaBigen Grundriss, unterschiedlichen Hohen-
entwicklungen und unterschiedlichen Errichtungszeitpunkten. Den oberen Dachabschluss bil-
den zwei Satteldacher.

Der Altbau (Haus Std) ist teilweise unterkellert und verflgt Gber ein Erd-, ein Ober- und ein
nicht ausgebautes Dachgeschoss. Auf dem Dach ist sind die Module einer Solarthermiean-
lage montiert.

Der Anbau (Haus Nord) verfligt tUber ein Hang-Erdgeschoss mit integrierter Doppelgarage
und Haustechnikraum, ein Obergeschoss 1 mit Terrasse, ein Obergeschoss 2 mit Balkon sowie
ein nicht ausgebautes Dachgeschoss.

6.2 Baujahr

Nach Auskunft bei der Objektbesichtigung / gemaB vorliegenden Unterlagen wurde der Alt-
bau (Haus Std) etwa im Jahr 1900 errichtet, im Zeitablauf u. a. als Flichtlings- und Vereinsheim
sowie als Gaststatte genutzt und im Jahr 2004 zum Wohnhaus umgenutzt. Bis zum Ende des
Jahres 2005 erfolgte eine weitgehende Modernisierung (partiell in Eigenleistung). Hierbei
wurden u.a. das Dach inkl. Solarmodule, die gemeinsam genutzte Heizungsanlage, sowie die
Fenster und Eingangstiren erneuert. Des Weiteren wurde das Masterbad erneuert, die Trep-
pen hergerichtet, die Leitungssysteme weitgehend erneuert, die FuBbodenbeldge und die
Deckenbekleidung tlw. ausgetauscht und tlw. eine Dammung der obersten Geschossdecke
errichtet. Die allgemeine Instandhaltung ist weitgehend auf dem Laufenden.

Nach Auskunft bei der Objektbesichtigung wurde der Anbau (Haus Nord) etwa im Jahr 1980
errichtet und im Wege der Umnutzung/ Modernisierung des Altbaus ebenfalls hergerichtet.
Hierbei wurden die gemeinsam genutzte Heizungsanlage, die Fenster, die Eingangstire, die
Innenturblatter und tiw. die FuBbodenbeldge erneuert. Die allgemeine Instandhaltung ist wei-
testgehend auf dem Laufenden.

Unter Berticksichtigung des Objektzustands sowie der erfolgten Instandhaltungs- und Moder-
nisierungsmalnahmen wird ein fiktives Baujahr gebildet. Das fiktive Baujahr ist das Jahr 1974.

Tatsachliches Ursprungsbaujahr, nach anteiligen Flachen gewichtet 1920
Fiktives Baujahr 1974
6.3 Alter

Tatsachliches Alter 104 Jahre
Fiktives Alter 50 Jahre

6.4 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung muss zwischen der tblichen Gesamtnutzungsdauer
entsprechender Neubauten und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des zu bewertenden
Objektes unterschieden werden.
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Gesamtnutzungsdauer?’

Die Gesamtnutzungsdauer ist abhangig von der Objektart. Nachfolgende Anhaltswerte fir
die Ubliche Gesamtnutzungsdauer konnten in der Fachliteratur recherchiert werden.

Gebaudetyp Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser, Reihenh&user

ImmoWertV 80 Jahre
GuG, Stand 2024 80 Jahre
GrundstlUcksmarktbericht, GAA 80 Jahre

Fir das Bewertungsobjekt wird unter Berlcksichtigung der Objektart, des Modells des ortli-
chen Gutachterausschusses, sowie der baulichen Gegebenheiten eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren als angemessen erachtet.

Baujahr / Restnutzungsdauer*®

Die Restnutzungsdauer wurde - analog zur Vorgehensweise des ortlichen Gutachterausschus-
ses - gemal Anlage 2 ImmoWertV unter Wirdigung des Ursprungsbaujahres sowie der
durchgefihrten Modernisierungen ermittelt und belduft sich fir das Doppelhaus mitintegrier-
ter Doppelgarage und zwei AuBenstellplatzen auf rd. 30 Jahre.

6.5 Bruttogrundflache

Die Ermittlung der BGF'" ist in Anlage 5 dargestellt. Die BGF wurde auf Grundlage der vorlie-
genden Grundrisse ermittelt und Gberschlagig plausibilisiert.

BGF Altbau (Haus Sud) 848 m?
BGF Anbau (Haus Nord) 322 m?
BGF Doppelhaus 1.170 m?

6.6 Mietflichen

Die Ermittlung der Mietflachen ist in Anlage 6 dargestellt. Die Wohn- und Nutzflachen wurden
auf Grundlage der vorliegenden Grundrisse ermittelt und Uberschlagig plausibilisiert. Das
Verhaltnis von Wohnflache zu BGF betragt rund 73% und erscheint fur die Vollgeschosse in
dem relevanten Gebaudetypus angemessen. Die Anzahl der Stellplatze erscheint fur die vor-
liegende Nutzung Ublicherweise ausreichend.

? Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirt-
schaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV). Die Gesamt-
nutzungsdauer als ModellgréBe im vorliegenden Sinne ist nicht gleichzusetzen mit der technischen Lebensdauer der baulichen
Anlage/ der Baustoffe. Diese féllt mitunter um ein Vielfaches langer aus.

19 Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen; individuelle Gegebenheiten des Objekts wie z. B. durchgefiihrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.
Die Restnutzungsdauer wird auf Basis des Alters der baulichen Anlagen i. V. m. der Gesamtnutzungsdauer unter Bericksichti-
gung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) ermittelt.

" Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebe-
nen eines Bauwerks.
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Flachenkategorie

WF Altbau (Haus Std) 373 m?
WF Anbau (Haus Nord) 187 m?
Garagenstellplatz 2 Stk.
AuBenstellplatz 2 Stk.

6.7 Nutzung und Vermietungssituation

Die Altbauwohnung (Haus Std) nebst Doppelgarage wurde eigengenutzt und steht seit
08/2024 leer. Die Wohnung im Anbau nebst Pkw-AuBenstellplatzen ist derzeit vermietet.

Die Namen der Mieter sind nicht bekannt und Vertragsinhalte wie die Miethdhe liegen zur
Bewertung nicht vor. Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt auftragsge-
maf grundsatzlich fir den mietfreien Zustand, d.h. das bestehende Mietverhéltnis bleibt bei
der Bewertung unbericksichtigt.

6.8 Baubeschreibung

Die Baubeschreibung basiert auf den gewonnenen Erkenntnissen im Rahmen der Objektbe-
sichtigung sowie auf den erhaltenen Unterlagen. Die nachfolgende Baubeschreibung erfasst
nicht jedes Detail, sondern nur die wesentlichen Merkmale.

Rohbau

Tragkonstruktion Massiv
Material AuBenwéande Mauerwerk
Material Innenwande Mauerwerk
Fassade

Konstruktion Massiv

Material Westfassade Holz- und Faserzementverkleidung
(Asbestverdacht); Ost- und Nordfassade tlw. Holz;
die Ubrigen Fassaden sind verputzt und gestrichen

Dammung Nicht vorhanden

Dach

Dachform Satteldach

Dachkonstruktion

zimmermannstypische Holzkonstruktion

Dacheindeckung

Altbau: Betonpfannen; Anbau: Stehfalzblech

Dammung Nicht vorhanden
Fenster
Material Kunststoff mit Sprossen; im EG tiw. mit Metall
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Verglasung Isolierglas; im EG tlw. Einfachglas und Mausgitter
Sonnenschutz Nicht vorhaden

Turen

Hauseingangstlre

Altbau: zwei Holztliren mit Glaseinsatz (EG)

Anbau: Kunststofftire (KG), Holztlre mit verglastem
Seitenteil (EG), je mit Glaseinsatz

Innenturen Holztlren (tlw. mit Glaseinsatz) mit Holz- und Stahl-
zargen

Wande

Keller Tlw. Sichtmauerwerk, tlw. verputzt und gestrichen

Garage verputzt und gestrichen

Technik- und Lagerflachen

Tlw. verputzt, tlw. Sichtmauerwerk

Eingangsbereiche

Verputzt und gestrichen

Treppenhauser Verputzt und gestrichen

Wohnrédume Verputzt und gestrichen, tlw. Glasbausteine

Bad, WC Altbau: EG im Spritzbereich auf div. Hohen gefliest,
dartber verputzt/gestrichen; DG raumhoch gefliest
Anbau: OG 2 mit Fliesen bis h = ca. 1,30 m; dar-
Uber verputzt/gestrichen

Decken

Konstruktion

KG: Altbau mit Gewdlbe

EG: Altbau mit Holzbalken, tlw. mit Gewdlbe; An-
bau mit Stahlbeton

OG: Altbau mit Holzbalken; Anbau mit Stahlbeton
OG 2: Anbau mit Stahlbeton
Entsprechend den statischen Erfordernissen

Untersicht Eingangsbereiche

verputzt und gestrichen

Untersicht Treppenhauser

verputzt und gestrichen

Untersicht Wohnraume

Altbau tlw. mit Trockenbau und LED-Spots;
Anbau tlw. mit Holzbekleidung
insg. Uberwiegend verputzt und gestrichen

Bodenbelage

Keller Beton
Garage Fliesen
Technik- und Lagerflachen Beton

Treppenhauser

Fliesen, Weichholzielen
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Wohn- und Essbereiche

Fliesen, Laminat

Ubrige Wohnraume

Altbau mit Fliesen, Laminat und Weichholz

Anbau mit Fliesen und Laminat

Bad, WC

Fliesen

Sanitarbereiche / Bad

Ausstattung

Altbau

EG: Dusch- und Wannenbad mit bodengleicher
Dusche, Deckenbrause und Einhebelmischer, Eck-
badewanne in Normalform mit Schlauchbrause und
Einhebelmischer, zwei Waschtische mit Einhebelmi-
scher, wandhangendes WC in Vormauerung mit
Druckspller, Urinal, Handtuchtrockner, FensterlGf-
tung

EG: HWR mit WM-Anschluss ohne Fenster
OG: Duschbad mit Eckdusche in Glaskabine

(Schwingtire, starre Seitenteile) mit Schlauch-
brause und Einhebelmischer, Einzelwaschtisch mit
Einhebelmischer, wandhangendes WC mit
Druckspller in Vormauerung

Anbau

OG 2: innenliegendes Dusch- und Wannenbad mit
Eckdusche in Glaskabine (Schwingtire, starre Seit-
enteile) mit Schlauchbrause und Einhebelmischer,
Eckbadewanne mit Schlauchbrause und Einhebel-
mischer., elektr. Liftung, Einzelwaschbecken mit
Einhebelmischer, wandhdngendes WC mit
Druckspller in Vormauerung, WM-Anschluss

Treppenhaus

Konstruktion

Altbau

TH 1: EG-OG mit Stahlbeton, OG-DG mit Holz
TH 2: KG-EG mit Beton, EG-OG mit Holz
Anbau

OG-0OG 2 mit Stahlbeton

Belag

Altbau

TH 1: Holz

TH 2: Holz

Anbau

Textil auf Steinzeug

Gelander/ Handlauf

Altbau

TH 1: Metall
TH 2: Holz
Anbau

Holz
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Heizung / Liftung / Klimatisierung

Heizkonzept Zentrale Warmeverteilung; Warmeabgabe Uber
Wandheizkdrper mit Thermostatventilen

Altbau: Masterbad mit FuBbodenheizung und

Handtuchtrockner
Befeuerung Holzpellets
Baujahr 2005
Regelung raumweise steuerbar
Zusatzheizung Altbau: ohne (Kaminofenanschluss vorhanden)

Anbau mit Kaminofen mit Scheitholzbefeuerung

Wasser / Abwasser

Warmwasserbereitung Zentral Uber Heizungsanlage mit Solarthermieun-
terstltzung

Elektroinstallation

Konzept Unter Putz, im KG / EG partiell auf Putz

Ausstattungsstandard durchschnittlich

Besondere Ausstattungsmerkmale / Sonstiges

1 Solarthermieanlage (Altbau)
div. Rundgewdlbe im Keller sowie tlw. im EG (Altbau: Masterbad und HWR)

1 Terrasse (Anbau)

1 Balkon (Anbau)

1 AuBBenpool

1 Gartenhauschen

1 AuBentreppe (Anbau)
1 Brunnen (Altbau)

6.9 AuBenanlagen

Zuwegung Asphalt

Versiegelte Flachen Asphalt, Waschbetonplatten, Steinpflaster

Bewuchs Zierpflanzen, Rasenflachen, Thujen

Einfriedung tlw. Stahlstabgitterzaun, tlw. Holzlattenzaun, tiw.
Natursteinmauer, stidseitig Gartentoranlage

Parkplatze zwei offene Pkw-Stellplatze




Az.:803 K 36/24 Flst. 55/3, Gemarkung Gottsdorf
08.11.2024 Alte DorfstraBe 35 in 94107 Untergriesbach Seite 24/43

6.10 Zubehor'?

Es ist folgendes Zubehor vorhanden.

Zubehor

Einbauklchen Altbau

Einbauklche mit Gasherd und mit durchschnittli-
cher Ausstattung

Anbau

Einbauklche mit Elektroherd und durchschnittli-
cher Ausstattung

Im Rahmen der Wertermittlung wird das Zubehor in den Mietanséatzen bzw. im Ansatz der
Normalherstellungskosten mitbertcksichtigt.

6.11 Baulicher Zustand / Baumidngel / Bauschidden

Wertminderungen aufgrund von Baumangeln'/ Bauschaden' sind bei der Wertermittlung
separat zu berlcksichtigen.

Im Altbau zeigten sich im Rahmen der Objektbesichtigung im Keller- und Erdgeschoss Feuch-
tigkeitsspuren, weiterhin diverse Kleinschaden (u. a. Verfarbungen an Wandoberflachen, feh-
lende FuBbodenleisten, nicht eingeputzte Steckdosen, Farbreste an Zargen und Innentiren)
sowie weitere Abnutzungen durch technischen Verschleif3.

Die Westfassade des Anbaus weist moglicherweise Asbest auf, weiterhin sind einzelne Fa-
serzementplatten beschadigt und es wurden auf3en im Sockelbereich des Hauseingangs Putz-
fehlstellen, vmtl. ebenfalls infolge von Feuchtigkeitseintritt, festgestellt.

Der Bau und Unterhaltungszustand wird insgesamt als leicht unterdurchschnittlich beurteilt.

Der vorbeschriebene, insgesamt leicht unterdurchschnittliche Bau- und Unterhaltungszustand
(ohne Feuchtigkeitsspuren im KG und EG) wird Gber die Bewertungsparameter Miete, Rest-
nutzungsdauer, Marktanpassungsfaktor und Liegenschaftszinssatz angemessen berlcksich-
tigt. Hinsichtlich des Schadensumfangs durch eintretende Feuchtigkeit kann im Rahmen die-
ses Gutachtens keine Aussage getroffen werden.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird ein pauschaler Wertabschlag in Hohe von -5.000 €
vorgenommen. Der Abschlag berlcksichtigt neben den noch abzuschlieBenden Reparaturar-
beiten auch die Restbauarbeiten in der Waschkiche / Hauswirtschaftsraum im Altbau.

Diese Wertabschléage orientieren sich an Erfahrungswerten und allgemeinen Literaturanga-
ben (u.a. Schmitz, Krings, "Baukosten 2022/2023"; Kleiber, Fischer, Werling, "Verkehrswerter-
mittlung von Grundstlicken", 8. Auflage) und sind nicht als konkrete Kostenschatzung zu ver-
stehen. Sie geben ausschlieBlich die Einschatzung wieder, welche Auswirkungen die vorge-
fundenen Gegebenheiten in der relevanten Marktphase auf den Marktwert des Objektes ha-
ben. Die tatsachlichen Kosten kdnnen hiervon mitunter abweichen.

2 7ubehér sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zwecke der Hauptsa-
che zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden rdumlichen Verhéltnis stehen. (§ 97 BGB).

13 Fehler im Zuge der Errichtung des Bauwerks, der die Tauglichkeit beeinflusst.

4 Schaden am Bauwerk infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), aufgrund duBerer Einwirkungen oder
vernachlassigter Instandhaltung.
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6.12 Energetische Eigenschaften / Nachhaltigkeit

Fiur die Verkehrswertermittlung wird die Annahme getroffen, dass sich aus dem Gebau-
deenergiegesetz (GEG) in der Fassung vom 01.01.2023 bei dem vorliegenden Objekt keine
wertmalige Beeintréachtigung ergibt.

Die Energieeffizienz und die Nachhaltigkeit des Bewertungsobjekts werden bei der Werter-
mittlung Ublicherweise mit den Bewertungsparametern bertcksichtigt. Bei der Ertragswerter-
mittlung sind die hier maBBgeblichen Parameter der Mietansatz und der Liegenschaftszinssatz,
bei der Sachwertermittlung die Herstellungskosten.

Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Das Gebaude ist hinsichtlich seiner Nachhaltigkeit nicht zertifiziert

CO:-Abgabe

Seit dem 01.01.2023 sind gem. der Vorgaben des CO;KostAufG nicht mehr sémtliche CO--
Kosten, die im Rahmen der Versorgung mit Warme und Warmwasser anfallen, auf die Mieter
umlegbar. Je nach Energieeffizienz des Gebdudes und Nutzungsart (Unterscheidung zwi-
schen Gewerbe und Wohnen) verbleibt ein bestimmter Anteil der CO,-Kosten beim Eigenti-
mer/ Vermieter und mindert insofern den Reinertrag der Immobilie. Die CO,-Kosten werden
hierbei bis zum Jahr 2026 sukzessive steigen. Gegenstandlich werden erneuerbare Energien
(Holzpellets) genutzt. Die Umlage fallt somit nicht an und muss entsprechend auch nicht in
der Wertermittlung bericksichtigt werden.

6.13 Innere ErschlieBung / Grundrisszonierung

Alten DorfstralBe und hofseitig)

Gebaudeteil Altbau Anbau

Zuwegung Uber asphaltierte und gepflas- |Uber asphaltierte und gepflasterte
terte Flachen Flachen und Uber AuBentreppe

Eingange Zwei Haupteingange (von der |Haupt- u. separater Kellerzugang

sowie Garagenzufahrt (hofseitig)

Vertikale ErschlieBung

Zwei Treppenhauser

Ein Treppenhaus

Nutzungszonierung

KG: Kellernutzung
EG: Wohnnutzung
OG: Wohnnutzung
DG: Lagernutzung

EG: Stellplatz, Lager und Technik
OG 1: Wohnnutzung

OG 2: Wohnnutzung

DG: k. A.

Einheiten

Eine Wohneinheit

Eine Wohneinheit, zwei Pkw-Stpl.

Lichte Raumhohen

ca. 2,50 m

ca.2,50m

Wirdigung der RaumgréBen

EG: fur die vorliegende Nut-
zungsart angemessen

OG: grundsatzlich funktional;
tlw. kleinteilig

grundsatzlich funktional; tlw. klein-
teilig

Orientierung

Wohn- und Aufenthaltsraume
sind nach Westen, Osten und
SUden orientiert

Wohn- und Aufenthaltsraume sind
rein nach Westen (Kirche/ Friedhof)
und Osten (Hof) orientiert

Private Freiflachen

Freisitz mit AuBenpool

Balkon und Terrasse (nordseitig)
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6.14 Wiirdigung des Gebaudes

Gebaude

Altbau

Anbau

Grundrisskonzeption

funktional eingeschrankt

zweckmaBig

Ausstattungsstandard

einfach bis mittel

einfach bis mittel

Belichtungssituation

Fur die vorliegende Nutzungs-
art ausreichend

Im OG 1 eingeschrénkt, fur die vor-
liegende Nutzungsart ausreichend

Beluftung fur die Nutzungsart

ausreichend

ausreichend

Eindruck des Gebaudes von
aufBen

Baujahrestypisch, durchschnitt-
lich

Baujahrestypisch, leicht unterdurch-
schnittlich

Eindruck der Innenrdume

leicht unterdurchschnittlich ge-
pflegt

durchschnittlich gepflegt

Nutzwert

unterdurchschnittlich

durchschnittlich

Drittverwendungsfahigkeit

gegeben

gegeben

6.15 Fragen des Gerichts

Bauauflagen

bestehen nicht

Behordliche Beschrénkungen und Beanstandungen

bestehen nicht

Verdacht auf Hausschwamm

besteht nicht

Zustandiger Kaminkehrermeister

an dieser Stelle nicht genannt

Mieter und Pachter

Mieternamen sind nicht bekannt
Anschrift: Alte Dorfstral3e 35
94107 Untergriesbach

Wohnpreisbindung

besteht nicht

Energieausweis

nicht vorhanden

Gewerbebetrieb

nicht vorhanden

Maschinen und Betriebseinrichtungen

nicht vorhanden

Brandversicherung

gemal Angabe beim OT vorhan-
den; Versicherungsschein lag zur
Bewertung nicht vor

Uberbau

besteht nicht
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7 VERKEHRSWERT- (MARKTWERT-) ERMITTLUNG

7.1 Wertermittlungsverfahren

Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Marktwerts sind gemaf3 § 6 ImmoWertV grundsatzlich
- das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV),

- das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV),

— das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Aufgrund der spezifischen Ermittlungsmetho-
dik des Sach- und Ertragswerts, ist fir diese Verfahren zudem die separate Ermittlung des Bo-
denwerts (§§ 40-45 ImmoWertV) notwendig.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen (§ 6
ImmoWertV).

Verfahrenswahl

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein groBeres Doppelhaus mit integrierter Doppel-
garage und zwei AuB3enstellplatzen.

Sachwert

Unter Wiirdigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil der-
artige Objekte Ublicherweise nicht ertragsorientiert genutzt werden, sondern i. d. R. zur Eigen-
nutzung bestimmt sind. Zuséatzlich wird zu Plausibilitdtszwecken das Ertragswertverfahren her-
angezogen.

7.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale™ (§ 8 ImmoWertV) sind wertbeeinflus-
sende Umsténde, denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.
Soweit sie in den Wertermittlungsansatzen der angewendeten Verfahren noch nicht erfasst
und bertcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage gesondert zu wirdigen.

Folgende besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind vorhanden und werden
wertmindernd berlcksichtigt.

Bauméngel / Bauschaden, Fertigstellungsbedarf vgl. Punkt 6.11

Instandhaltungsdefizite zeigen sich durch unterlassene Instandhaltung wie zuvor dargestellt.

Ansatz Instandhaltungs- und Reparaturstau sowie Fertigstellungsbedarf rd. -5.000 €

15 Dies kénnen beispielsweise grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, besondere Ertragsverhltnisse oder Baumangel
und Bauschaden sein.
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7.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert nach §§ 40 - 45 ImmoWertV ist in der Regel durch Preisvergleiche zu ermitteln,
wobei geeignete Vergleichsfélle aus der Kaufpreissammlung herangezogen werden. Neben
oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte
herangezogen werden, die vom Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreissamm-
lung festgestellt wurden. Bodenrichtwerte sind dann als geeignet anzusehen, wenn die Merk-
male des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkma-
len des zu bewertenden Grundstticks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte werden unter Bertcksichtigung der baulichen Ausnutzung des Grundsticks
durch die Gutachterausschisse im Zuge des mittelbaren Preisvergleichs ermittelt. Die Boden-
richtwerte stellen durchschnittliche Lagewerte dar und missen im Zuge der Einzelbewertung
gegebenenfalls objektbezogen angepasst werden. Anpassungen kénnen u. a. im Hinblick auf
die Art und das Maf der baulichen Nutzung, die GroBe, die Bodenbeschaffenheit, den Er-
schlieBungszustand und die Belastung durch Immissionen erforderlich sein.

Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall stitzt sich die Bodenwertermittlung auf den mitgeteilten Bodenrichtwert,
der - sofern erforderlich - an die Gegebenheiten des Grundsticks angepasst wird. Das Bo-
denrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Flurstiick 55/3

Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2020 50 €/m?

Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 50 €/m?

Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 (Ausgangswert) 60 €/m?

Nutzungsart Wohnbauflache

Entwicklungszustand B (baureifes Land)

Beitragszustand ebf (erschlieBungsbeitragsfrei)

Bodenrichtwertnummer 27500725

Quelle Gutachterausschuss des Landkreises Passau 27.10.2024
Anpassungen

Konjunkturelle Entwicklung

Der Bodenrichtwert wird zum Wertermittlungsstichtag - unter Wirdigung der sich abzeich-
nenden Abkihlung des Immobilienmarktes aufgrund der veranderten Rahmenbedingungen
- als weiterhin angemessen und sachgerecht eingeschatzt. Eine konjunkturelle Anpassung ist
bei dem bewertungsgegenstandlichen Grundsttick nicht erforderlich.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

Das Bewertungsobjekt weist fir die Bodenrichtwertzone hohe Immissionen aufgrund der
Nahe zur Hauptdurchgangsstral3e und Dorfkirche auf. Aufgrund des angrenzenden Baudenk-
mals (Friedhofsmauer) kann es zu erhohtem behdérdlichem Abstimmungsbedarf kommen. Die
Aussicht nach Westen besteht aus einem Friedhof. Im Osten ist das Bewertungsobjekt gut von
der Nachbarschaft einsehbar. Diese Gesichtspunkte flihren zu einer abweichenden Lagequa-
litat, die sachverstandig mit einem Abschlag i. H. v. insgesamt -10% angepasst wird.
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Topografie/ Zuschnitt

Das Grundstlck weist einen unregelmaligen Zuschnitt, ein Nord-Std-Gefalle (rd. 3 m), ein
West-Ost-Gefalle (rd. 1 m) und eine schmale Zufahrt auf. Diese Attribute werden mit einem
sachverstandigen Abschlag i. H. v. -10% gewdrdigt.

GrundsticksgroBe

Der zustéandige Gutachterausschuss weist fir den Bodenrichtwert keine explizite Grundstlicks-
groéBe aus. Die GroéBe des Bewertungsgrundstiicks belduft sich auf 1.150 m?. Allerdings ist die
wohnwirtschaftliche Bebauung in Gottsdorf zum Grof3teil von freistehenden Einfamilienhau-
sern mit entsprechend groBen Grundstiicken (ca. 800-1.00 m?) gepragt. Das zu bewertende
Grundstlck weist eine gréBere Grundstiicksflache aus. Aufgrund dessen wird bei dem Bewer-
tungsgrundstlck ein sachverstandiger Abschlag von -5% gewahlt.

MalR der baulichen Nutzung

Der Bodenrichtwert ist nicht an eine wGFZ gekoppelt. Das vorhandene Mal3 der baulichen
Nutzung wird als Ublich fir die Bodenrichtwertzone erachtet. Anpassungen sind unter Wirdi-
gung dessen fir das Bewertungsgrundsttick nicht erforderlich.

Es erfolgen keine weiteren Anpassungen des Bodenrichtwerts.

Bodenwertberechnung

Bodenrichtwert (Ausgangswert) Flurstlick 55/3 60 €/m?

Anpassung Beschaffenheit Faktor
Anpassungsfaktor Grofe 0,95
Anpassungsfaktor Zuschnitt/ Topografie 0,90
BRW nach Anpassung der Beschaffenheit 51 €/m?

Lageanpassung Faktor
Anpassungsfaktor Immissionen 0,950
Anpassungsfaktor Umgebungsstruktur 0,950
BRW nach Anpassung der Lage 46 €/m?

Bodenrichtwert/ m? (angepasst) 46 €/m?

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert (angesetzt), rd. 46 €/m?

Auf der Grundlage des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts ergibt sich folgender
absoluter Bodenwert.

Ermittlung des Bodenwerts 55/3
Bodenwert, rd. 1.150 m? X 46 €/m? 53.000 €

Der Bodenwert entspricht 16% des Verkehrswertes und liegt damit leicht unterhalb des Ubli-
chen Rahmens des Bodenwertanteils. Unter Bericksichtigung des ortlichen Bodenwertni-
veaus erscheint der Bodenwertanteil jedoch plausibel.
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7.4 Sachwertverfahren

Beschreibung des Verfahrens

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV normiert. Der Sachwert ist als
Summe des Bodenwerts, der Herstellungskosten der baulichen Anlagen und der baulichen
AufBenanlagen sowie ggf. sonstiger Anlagen zu sehen und ist - soweit erforderlich - mithilfe
von Sachwertfaktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse am 6rtlichen Grundstiicksmarkt
anzupassen. Besondere objektspezifische Eigenschaften sind, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlége oder in anderer geeig-
neter Weise zu bertcksichtigen.

Herstellungskosten

NHK 2010

Die Herstellungskosten werden auf Basis der in Anlage 4 zur ImmoWertV aufgefihrten Nor-
malherstellungskosten (NHK 2010) ermittelt. Hierbei handelt es sich um Kostenkennwerte fir
die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neu-
baus inkl. Umsatzsteuer sowie Baunebenkosten. Zu bertcksichtigen ist, dass sich die Kosten-
kennwerte der Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010 beziehen und somit eine Anpas-
sung aufgrund der Baupreisentwicklung bis zum Stichtag erforderlich machen. Dartber hin-
aus sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben,
Balkone und Vordacher i. d. R. zusatzlich in Ansatz zu bringen. Die integrierte Doppelgarage
ist Uber den BGF-Ansatz des Wohngebaudes miterfasst.

Gebaudetyp

Das zu bewertende Wohngebéude nimmt aufgrund seiner Bauweise eine Mischform hinsicht-
lich des Gebaudetyps ein. Es wird daher als angemessen erachtet, in den NHK-Ansatzen die
Gebaudetypen 2.13 (Doppel- und Reihenendhauser; KG, EG, OG, flach geneigtes Dach; BGF-
Anteil 28%) und 2.32 (Doppel- und Reihenendhauser; EG, OG, nicht ausgebautes DG; BGF-
Anteil 72%) zu Grunde zu legen.

Ermittlung der auf die Standardstufe bezogenen NHK

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt sach-
verstandig unter Wirdigung der Gebaudeeigenschaften. Zur Orientierung wurden die Be-
schreibungen gemal ImmoWertV Anlage 4 herangezogen. Die Ermittlung des gewogenen
Standards erfolgt durch Gewichtung der einzelnen Einstufungen und der hierfir ausgewiese-
nen Kostenkennwerte mit dem entsprechenden Wagungsanteil.

Waé&gungs-| Zwischen-
Standardmerkmale Standardstufen anteil ergebnisse
1 2 3 4 5

AuBenwinde 1,0 23% 0,46
Dach 1,0 15% 0,45
Fenster und AuBBentiiren 1,0 11% 0,33
Innenwande und -tiiren 0,7 0,3 11% 0,25
Deckenkonstruktion und Treppen| 0,7 0,3 11% 0,25
FuBboden 0,5 0,5 5% 0,13
Sanitéreinrichtungen 0,8 0,2 9% 0,29
Heizung 0,5 0,5 9% 0,32
Sonstige technische Ausstattung 0,2 0,8 6% 0,17

Summe: 2,65
Standardstufe des Bewertungsobjekts Summe, gerundet: 2,70
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Gebadudetyp: 2.132.32 Kostenkennwerte der einzelnen Standardstufen Wi .

1 2 3 2 5 agur.lgs- Zwusch.en-
Standardmerkmale 593 €/m2| 659 €/m2| 760 €/m?| 915€/m?| 1.144 €/m? anteil ergebnisse
AuBenwande 1,0 23% 152 €/m?
Dach 1,0 15% 114 €/m?2
Fenster und AuBentiiren 1,0 11% 84 €/m?2
Innenwande und -tiiren 0,7 0,3 11% 76 €/m?2
Deckenkonstruktion und Treppen| 0,7 0,3 11% 76 €/m?2
FuBboden 0,5 0,5 5% 35 €/m?2
Sanitareinrichtungen 0,8 0,2 9% 71 €/m?
Heizung 0,5 0,5 9% 75 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 0,2 0,8 6% 44 €/m?
Auf die Standardstufe bezogene HK (Kostenkennwert) Summe: 727 €/m?

Anpassung fur abweichende Gebaudemerkmale

Im nachsten Schritt sind Gebaudemerkmale zu berlcksichtigen, die von den zuvor gewahlten
Gebaudetypen abweichen, wie nachfolgend dargestellt.

Ausgangswert NHK 2010 727 €/m?
Anpassung Faktor
Dachgeschoss nicht ausbauféhig, Abschlag fir untergeordneten Grad der Nutzbarkeit 0,90
Uberdurchschnittlich dimensionierter Baukdrper, Abschlag fiir GréBendegression 0,65
angepasster Kostenkennwert 425 €/m?

Die Abschlédge aufgrund des eingeschrénkt nutzbaren Dachgeschosses und fur den flachen-
technisch Uberdimensionierten Gesamtbaukorper' erfolgten in Anlehnung an die Leitlinien
zur Berechnung der Herstellungskosten auf Basis der NHK 2010 sowie auf der Grundlage von
Erfahrungswerten.

Ansatz Kostenkennwert gerundet: 425 €/m?

Baupreisindex
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstich-
tag erfolgt mittels des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und

dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der zum Wertermittlungsstichtag gultige Baupreisin-
dex fir Wohngebéaude (Basisjahr 2010 = 100) entspricht dem Faktor 182,7.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist gemal § 36 Abs. 3 ImmoWertV ein vom 6rtlichen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhaltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt. Der ortliche Gutachterausschuss hat fir die
vorliegende Objektart einen Regionalfaktor von 1,0 festgesetzt.

Besondere Bauteile

Als besondere und nicht bei der BGF-Berechnung erfasste Bauteile kann im vorliegenden Fall
der Balkon identifiziert werden. Fir den Balkon wird ein Herstellungskostenansatz von insge-
samt rd. 5.000 € veranschlagt .

Alterswertminderungsfaktor

Die Alterswertminderung bemisst sich aus dem Verhaltnis der veranschlagten Restnutzungs-
dauer zur angesetzten Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Fur die Wertermittlung
wird eine gleichmalBige Wertminderung zugrunde gelegt (lineare Abschreibung).

16 Die Kostenkennwerte der NHK 2010 im gegenstandlichen Segment von Ein- und Zweifamilienhiusern sind grundstzlich auf
Bruttogrundflachen in einer Bandbreite von ca. 250 bis 450 m? ausgelegt.
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Der Alterswertminderungsfaktor betréagt 0,38 fir das Wohnhaus bei einer GND von 80 Jahren,
einer unter Berlcksichtigung der durchgefihrten Modernisierungs-/Sanierungsmalnahmen
modifizierten wirtschaftlichen RND von 30 Jahren sowie einem fiktiven Alter zum Stichtag von
50 Jahren (30/80 = 0,38). Die AuBenstellplatze bilden eine Schicksalsgemeinschaft mit dem
Wohnhaus, weshalb hierbei ein identischer Ansatz erfolgt.

Bauliche AuBBenanlagen / sonstige Anlagen

Zu den baulichen AuB3enanlagen zdhlen z. B. befestigte Wege und Pléatze, Ver- und Entsor-
gungseinrichtungen auf dem Grundsttck und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zah-
len insbesondere Gartenanlagen. Die Berlcksichtigung erfolgt nach gutachterlichen Erfah-
rungssatzen als pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen Anlagen.

Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz i. H. v. 5% als sachgerecht eingeschatzt.

Allgemeine Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt ist der im Wesentlichen nur kos-
tenorientierte vorlaufige Sachwert - entsprechend § 7 ImmoWertV i. V. m. § 39 ImmoWertV -
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundsticksmarkt anzupassen. Die
Anpassung erfolgt mithilfe von objekt- und marktspezifischen Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sungsfaktoren), die fir gewdhnlich vom &rtlichen Gutachterausschuss abgeleitet und verof-
fentlicht werden.

Sachwertfaktoren 2022 des Gutachterausschusses des Landkreises Passau

Der GAA fur Grundstlckswerte im Bereich des Landkreises Passau hat Sachwertfaktoren fur
das Segment von freistehenden Zweifamilienhdusern verdffentlicht. Die Stichprobe ist nach-
folgend beschrieben.

Beschreibung der Stichprobe zur Ableitung der Sachwertfaktoren fiir den Landkreis Passau
Freistehende ZFH arith. Mittelwert | Minimum | Maximum | Standardabw. | StichprobengréBe
(fikt.) Gebaudealter 39 Jahre 21 Jahre | 66 Jahre 15,99 Jahre 9
Kaufpreis (bereinigt) 482.401 € 240.000€|818.413 € 161.406 € 9
Wohnflache 235 m? 164 m? 330 m? 64 m? 9
Grundsticksflache 939 m? 620m? | 1.449 m? 288 m? 9
Bodenrichtwert 121 €/m? 90 €/m* | 180 €/m? 31€/m? 9

Abbildung 1: Beschreibung der Stichprobe zur Ableitung der Sachwertfaktoren fiir den Landkreis Passau

Die EingangsgroBen des Bewertungsobjekts ,Wohnflache” (560 m?) und ,Bodenrichtwert” (46
€/m?) liegen deutlich iiber- bzw. unterhalb der dargestellten Bandbreiten der Stichprobe. Die
Ubrigen Merkmale liegen innerhalb der angegebenen Bandbreiten. Da keine vollstandige
Modellkonformitat mit den Sachwertfaktoren des GAA besteht, konnen diese nur als zusatzli-
che Marktinformation dienen. Die SWF 2022 des GAA werden wie folgt wiedergegeben.

Sachwertfaktor fur freistehende Zweifamilienhduser im Landkreis Passau

arith. Mittel | Median | Min | Max Standardabw. | StichprobengréBe
Sachwertfaktor 1,08 1,15 0,82 | 1,31 0,18 9
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Im vorliegenden Fall wird ein Sachwertfaktor von 0,80 unter Bericksichtigung der Objektart,
der allgemeinen Objekteigenschaften, der seit Erhebung der Daten eingetretenen Marktent-
wicklung sowie der Wohnlage als angemessen erachtet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Entsprechend § 8 ImmoWertV sind nach Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
male des Bewertungsobjekts zu berlcksichtigten.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind, sofern bestehend, in Punkt 7.2 dar-
gestellt und werden entsprechend ihrer Hohe bei der Sachwertermittlung bertcksichtigt.

Ergebnis der Sachwertermittlung

Die Sachwertermittlung fihrt zu folgendem Ergebnis:
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Gebédudetyp: 2.132.32

Gebéaudeart: Doppelhaus

NHK im Basisjahr 2010/m? BGF: 425 €
Baupreisindex (Stand Ql1/2024): Faktor: 1,827

NHK/m? BGF: 776 €
Brutto-Grundflache: 1170 m?2
Herstellungskosten Wohnhaus: 907.920 €

Gebaudetyp: Gebidudeart: PKW-AuBenstellplatz
NHK im Basisjahr 2010/m? BGF: 2.500 €
Baupreisindex (Stand Ql1/2024): Faktor: 1,827
NHK/m? BGF: 4.568 €
Brutto-Grundflache: 2 Stk.
Herstellungskosten Garage: 9.136 €
Herstellungskosten
Gebaude Wohngebaude AuBenstellplatze
Herstellungskosten (HK) 907.920 € 9.136 €
Summe Herstellungskosten 917.056 €
Besondere Bauteile
Gebaude Wohngebaude AuBenstellplatze
Besondere Bauteile Balkon 5.000 € 0€
HK inkl. Besonderer Bauteile 912.920 € 9.136 €
Summe Herstellungskosten inkl. Besonderer Bauteile 922.056 €
Alterswertminderung

Wohngebaude AuBenstellplatze
Gesamtnutzungdauer (GND) 80 80
Restnutzungsdauer (RND) 30 30
Alterswertminderungsfaktor (RND/GND) 0,38 0,38
|Zeitwert der baulichen Anlagen 346.910 € 3472 € 350.381 €]
AuBenanlagen
AuBenanlagen, pauschal 5% 17.519 €
|Sachwert der baulichen Anlagen 367.900 €|
[Bodenwert 53.000 €|
|Vor|§ufi9er Sachwert (Sachwert der baul. Anlagen + Bodenwert) 420.900 €|
Marktanpassung
Vorldufiger Sachwert x Sachwertfaktor 0,80 336.720 €
|Vor|§ufiger marktangepasster Sachwert 336.720 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Instandhaltungs- und Renovierungsstau i. V. m. Fertigstellungsbedarf -5.000 €
Summe Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -5.000 €
Sachwert 331.720 €
Sachwert, gerundet 330.000 €
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7.5 Ertragswertverfahren

Beschreibung des Verfahrens

Das in den §§ 27-34 ImmoWertV normierte allgemeine Ertragswertverfahren setzt sich aus
dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Das Verfahren ba-
siert auf dem Grundsatz, dass das Grundstick eine unendliche Nutzungsdauer aufweist, wah-
rend hingegen die baulichen Anlagen lediglich Gber den Zeitraum der angesetzten Restnut-
zungsdauer wirtschaftlichen nutzbar sind und in diesem Ertrége generieren. Aufgrund dessen
ist die modellhafte Aufteilung der marktiblich erzielbaren und um die Bewirtschaftungskosten
bereinigten Ertrage in einen Boden- und Gebaudewertanteil erforderlich. Dies erfolgt mittels
eines angemessenen Liegenschaftszinssatzes. Der auf die baulichen Anlagen entfallende An-
teil wird Uber den endlichen Nutzungszeitraum kapitalisiert und stellt zusammen mit dem un-
endlichen Bodenwert den vorlaufigen Ertragswert dar. Besondere objektspezifische Eigen-
schaften werden, soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktge-
rechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen.

Mietflachen / Flachenkategorien

Das zu bewertende Objekt weist die nachfolgenden ertragswirksamen Nutzungsarten auf
(siehe auch Punkt 6.6).

Mietflachen / Flachenkategorien

Gesamtwohnflache 560 m?
Nutzflache 94 m?
Pkw-Garagenstellplatze 2 Stk.
Pkw-AuBenstellplatze 2 Stk.
Jahresrohertrag

Der Rohertrag ergibt sich gemal3 § 31 ImmoWertV aus den bei ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen.

Marktrecherche - Wohnen

Laut IVD" Wohnpreisspiegel Bayern fur Frihjahr 2024 stellt sich das Mietniveau endverhan-
delter Mietvertrage fir Doppelhaushalften (Bestand) wie folgt dar.

IVD Wohnspiegel Bayern Friihjahr 2024

Stadt Passau, Mieten je Doppelhaushalfte inkl. Garage, nettokalt, mtl.
Bestand, 125 m? Wohnflache

Einfacher Wohnwert 1.160€| rd.9,30€/m?
Mittlerer Wohnwert 1.280€| rd. 10,25 €/m?
Guter Wohnwert 1.490 €| rd. 11,90 €/m?

7 Hinweis: Der Immobilienverband Deutschland (IVD) veréffentlicht keine Daten fiir Untergriesbach-Gottsdorf. Hilfsweise er-
folgt die grobe Einordnung des Bewertungsgegenstandes anhand des Preisniveaus der néchstgelegenen Stadt Passau.
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Die laut IVD Wohnpreisspiegel Bayern fur Frihjahr 2024 monatlich zu erzielenden marktibli-
chen Nettokaltmieten fir Wohnungen (Bestand) sind in nachfolgender Tabelle abgebildet.

IVD Wohnspiegel Bayern Friihjahr 2024

Stadt Passau, Wohnungsmieten nettokalt, monatlich

Bestand, 3 Zimmer, 70 m2 Wohnflache

Einfacher Wohnwert 8,40 €/m?
Mittlerer Wohnwert 9,50 €£/m?
Guter Wohnwert 11,10 €/m?

Das Ergebnis einer Online-Recherche auf der Grundlage der Marktdaten des IMV'® ist in der
nachfolgenden Tabelle abgebildet.

IMV (Analyse und Auswertung Immobilien-Marktdaten-Vertriebs GmbH)

Angebotsmieten der Jahre 2023/2024 aus den Gemeinden Untergriesbach, Obernzell und Weg-
scheid nettokalt, monatlich

Wohnhauser im Bestand > 100 m? Wohnflache, alle Baujahre, nach Bereinigung verblieben 5 aus-
wertbare Datensatze

Minimum 400 € 2,00 €/m?
Mittelwert rd. 750 € 5,60 €/m?
Maximum 1.000 € 7,45 €/m?

Bestandswohnungen > 100 m? Wohnflache, Baujahre 1965 bis 1990, nach Bereinigung verblieben 4
auswertbare Datensatze

Minimum rd. 4,30 €/m?
Mittelwert rd. 5,80 €/m?
Maximum rd. 6,90 €/m?

Altbauwohnungen > 100 m? Wohnfléche, Baujahre 1800 bis 1930, nach Bereinigung verblieben 3
auswertbare Datensétze

Minimum rd. 5,25 €/m?
Mittelwert rd. 6,40 €/m?
Maximum rd. 7,35 €/m?

Marktrecherche - Garagenstellplatze

Die Marktrecherche von Vermietungsangeboten fur vergleichbare Garagenstellplatze ergab
nachfolgend abgebildete Mieten.

Marktrecherche von Vermietungsangeboten

Quellen: www.immoscout24.de und eigene Marktbeobachtungen

8 IMV Immobilien-Marktdaten-Vertriebs GmbH, Recherche- und Marktdatensystem, siehe imv-online.de.
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Gebrauchte Garagenstellplatze im Umkreis von 30 km, ohne Einschrankungen
Minimum 10,-- €/Stk.
Mittelwert 30,-- €/Stk.
Maximum 50,-- €/Stk.

Marktrecherche - AuBenstellplatze
Die Marktrecherche von Vermietungsangeboten fir vergleichbare AuBenstellplédtze ergab
nachfolgend abgebildete Mieten.

Marktrecherche von Vermietungsangeboten

Quellen: www.immoscout24.de und eigene Marktbeobachtungen

Gebrauchte AuBenstellplatze im Umkreis von 30 km, ohne Einschrankungen

Minimum 10,-- €/Stk.
Mittelwert 15,-- €/Stk.
Maximum 20,-- €/Stk.

Marktiblicher Mietansatz

Bei dem erzielbaren Rohertrag handelt es sich um die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
ohne Berlcksichtigung etwaiger vom Mieter zu leistender Betriebskostenumlagen. Folgende
Mietansatze werden als markttblich angesehen und bei der Ertragswertermittlung angesetzt.

Marktlbliche Mietanséatze

Nettokalt, Euro pro m?, monatlich

Flachenkategorie Vertragliche Miete Angesetzte Miete
Wohnen k. A. 4,15 €/m?
Garagenstellplatze k. A. 20 €/Stk.
Pkw-AusBenstellplatze k. A 10 €/Stk.

Die im Bereich der umliegenden Gemeinden recherchierten Mieten beziehen sich auf Woh-
nungen und Wohnhauser mit @ ca. 110 m? bis 130 m? Wohnflache. Grundsatzlich geht mit
einer geringeren Wohnflache im Regelfall, bei sonst unveranderten Merkmalen, ein Anstieg
des Mietniveaus einher, was im Wesentlichen mit dem geringeren Absolutpreis zusammen-
hangt, den wiederum eine gréBere Zahl von Marktteilnehmern aufbringen kann und somit die
Nachfrage erhoht. Bei entsprechend gréBeren Wohnungen verhalt es sich andersherum: Das
Mietniveau sinkt im Regelfall, infolge des hoheren Absolutpreises. In der Bewertungsliteratur
sind diverse statistische Untersuchungen zum Beziehungszusammenhang zwischen Woh-
nungsgroBe und Miethohe zu finden. Die Auswertung dieser Daten fihrt zu folgender Abbil-

dung:
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Miethéhenabhangigkeit WohnungsgroRe

1,65
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Abbildung: Zusammenhang der Miethéhe und der Wohnfléche

Aus dem Verhaltnis der Umrechnungskoeffizienten fir die bewertungsgegensténdlichen
WohnungsgréBen und den Wohnungsgrof3en der recherchierten Marktmieten sowie unter
Berlcksichtigung weiterer objektspezifischer Gesichtspunkte des zu bewertenden Wohnhau-
ses wird nach sachverstandiger Wirdigung der recherchierten Marktmieten eine angepasste
Miete in Hohe von 4,15 €/m? Wohnflache als angemessen erachtet. Fiir die Garagenstellplatze
ist eine Miete von 20 €/Stk./Monat marktiblich. Fir AuBenstellplatze ist eine Miete von 10
€/Stk./Monat marktiblich. Die monatliche Gesamtmiete fir das Doppelhaus inkl. Pkw-Stell-
platze belauft sich auf 2.384 € (2.324 € fir zwei Wohneinheiten, 60 € fur vier Pkw-Stellplatze).

Bewirtschaftungskosten'®

Die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 ImmoWertV umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und ggf. die nicht umlagefahigen Betriebs-
kosten. Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungssétzen
auszugehen.

Unter Berlcksichtigung der nachfolgend aufgefihrten Einzelansatze, wurden im vorliegen-
den Fall Bewirtschaftungskosten in Hohe von 34,9% des marktiblich erzielbaren Jahresroher-
trag veranschlagt. Der Gesamtansatz liegt im Rahmen der Ublichen Spanne und wird unter
Wirdigung der vorliegenden Nutzungsart, der angesetzten marktiblichen Miete sowie des
Alters der baulichen Anlagen als sachgerecht erachtet.

Verwaltungskosten

Die jahrlichen Verwaltungskosten werden mit 350 € je Wohneinheit und 40 € je Stellplatz an-
gesetzt. Diese Ansatze werden als marktiblich angesehen.

Instandhaltungskosten

Die jahrlichen, gewdhnlichen Instandhaltungskosten fur die wohnwirtschaftlich genutzten Fla-
chen werden in Anlehnung an die ImmoWertV und Ublicher mietvertraglicher Regelungen auf

"“Hierunter werden gemaB § 32 ImmoWertV die fiir eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktiiblich
entstehenden regelméaBige Aufwendungen subsumiert, die nicht durch Umlagen oder sonst. Kostenlibernahmen gedeckt sind.
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14 €/m* Wohnflache, auf 80 €/Garagenstellplatz, auf 40 €/AuBenstellplatz und auf 5 €/ m?
sonstige Flache geschatzt.

Nicht umlagefdhige Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf Basis der BetrKV vollumfanglich auf die Mieter umgelegt. Im
vorliegenden Fall ist daher ein Ansatz fir nicht umlagefahige Betriebskosten nicht erforderlich.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis fur die wohnwirtschaftlich genutzten Flachen wird in Anlehnung an die
ImmoWertV mit 2,0% des Rohertrags angesetzt.

Liegenschaftszinssatz?®

Liegenschaftszinssatze werden Ublicherweise von den &rtlichen Gutachterausschissen an-
hand von abgeschlossenen Immobilientransaktionen abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz
berlcksichtigt u.a. die Nutzungsart, die Lage- und Objekteigenschaften (z. B. Alter, GréBe,
Vermietbarkeit, Mietniveau) sowie die derzeitige Marktphase und spiegelt insgesamt das Ri-
siko einer Immobilieninvestition wider. Dartber hinaus sind die Erwartungen der Marktteilneh-
mer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhéltnisse auf dem
Grundstticksmarkt im Liegenschaftszinssatz ebenfalls erfasst.

Weder der ortliche Gutachterausschuss noch die Gutachterausschisse der Nachbarlandkreise
haben bisher Liegenschaftszinssatze im gegenstandlichen Segment von Wohngebauden ver-
offentlicht.

Die im Rahmen einer bundesweiten Erhebung der Sachverstandigen im Immobilienverband
Deutschland (IVD) angegebene Spanne fur marktibliche Liegenschaftszinssatze ist nachfol-
gend dargestellt.

Liegenschaftszinssatz, Angaben IVD Januar 2024

Objektart nicht freistehendes EFH, Doppel-/ Reihenhaus
Spanne (%) 1,5-4,5

Es wird in Anlehnung an die vom Immobilienverband Deutschland veroffentlichten Band-
breite, unter Wirdigung von § 33 ImmoWertV sowie der vorliegenden Lage- und Objektei-
genschaften (Ausstattung, Grundrissldsungen, Flachendimension, Instandhaltungsrickstau,
energetische Schwéachen), eigener Erfahrungswerte sowie der ortlichen und allgemeinen
Marktgegebenheiten ein Liegenschaftszinssatz von 4,00% als angemessen eingeschatzt und
veranschlagt.

Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor)

Der zur Kapitalisierung des endlichen Reinertrags der baulichen Anlagen herangezogene Bar-
wertfaktor basiert auf einer jahrlich nachschissigen Zeitrente und wird mithilfe der durch-
schnittlichen Restnutzungsdauer und des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes ermit-
telt.

Im vorliegenden Fall betragt der ermittelte Barwertfaktor rd. 17,29.

20 Der Liegenschaftszinssatz ist finanzmathematisch ein Kapitalisierungszinssatz und wird in § 21 ImmoWertV als Zinssatz defi-
niert, mit dem der Verkehrswert einer Immobilie im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.
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Allgemeine Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

§ 6 (2) der ImmoWertV fordert im ersten Schritt die Bertcksichtigung der allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt.

Im Zuge der Ertragswertermittlung werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt durch die Bewertungsansatze, insbesondere die marktiblichen Ertrage sowie
den Liegenschaftszinssatz abgebildet. Ein gesonderter Marktanpassungsfaktor ist daher nicht
erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Entsprechend § 8 ImmoWertV sind nach Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem ortlichen Grundstlcksmarkt die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male des Bewertungsobjekts zu berlcksichtigten.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind, sofern bestehend, in Punkt 7.2 dar-
gestellt und werden entsprechend ihrer Hohe bei der Ertragswertermittlung berlcksichtigt.

Ergebnis der Ertragswertermittlung
Die Ertragswertermittlung fihrt zu folgendem Ergebnis.
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Jahresrohertrag

Mieteinheit / Flachenqualitéat Flache Miete pro m2/ Miete pro Jahr

Stk.

Wohnflachen 560 m? 4,15 €/m? 27.888 €
Garagenstellplatze 2 Stk. 20 €/m? 480 €
AuBenstellplatze 2 Stk. 10 €/m? 240 €
Summe Jahresrohertrag 28.608 €
Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten

Wohnen 350€ /WE 2 WE 700 €
Stellplatze 40 € / Stk. 4 Stk. 160 €
Summe Verwaltungskosten 860 €
Instandhaltungskosten

Wohnen 14 € / m? WFI 560 m2 WFI 7.840€
Sonstige Flache 5€ /m2NFl 94 m2 NFI 470 €
Garagenstellplatze 80 € / Stk. 2 Stk. 160 €
AuBenstellplatze 40 € / Stk. 2 Stk. 80 €
Summe Instandhaltungskosten 8.550 €
nicht umlagefihige Betriebskosten

Summe nicht umlagefdhige Betriebskosten 0€
Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0% des JRohE 27.888 € JRohE 558 €
Stellplétze 2,0% des JRohE 720 € JRohE 14 €
Summe Mietausfallwagnis 572 €
Summe Bewirtschaftungskosten 34,9% des JRohE 9.982 €
|Jahresreinertrag (Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten) 18.626 €|
Bodenwertverzinsung

Bodenwert aus der Bodenwertermittlung 53.000 €

Liegenschaftszinssatz 4,00%

Bodenwertverzinsung (Bodenwert * Liegenschaftszinssatz) 2.120 €
|Reinertrag der baulichen Anlagen (Jahresreinertrag - Bodenwertverzinsung) 16.506 €|
Barwertfaktor

Restnutzungsdauer 30 Jahre

Liegenschaftszinssatz 4,00%

Barwertfaktor 17,29
|Geb5udeertragswert (Reinertrag d. baul. Anl. * Barwertfaktor) 285.389 €|
[Bodenwert 53.000 €|
|Vorléiufiger marktangepasster EW  (Gebdudeertragswert + Bodenwert) 338.389 €|
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungs- und Renovierungsstau i. V. m. Fertigstellungsbedarf -5.000 €
Summe Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -5.000 €
Ertragswert 333.389 €
Ertragswert, gerundet 330.000 €
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8 ZUSAMMENSTELLUNG DER WERTE

Gegenstand dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) des
Grundstlicks. Der ausgewiesene Verkehrswert (Marktwert) berlcksichtigt die Definitionen
nach § 194 BauGB. Die vollstdndige Definition ist auf Seite 8 des Gutachtens wiedergegeben.

Bei dieser Art von Immobilien steht der Gedanke der Eigennutzung deutlich im Vordergrund;
Renditegesichtspunkte spielen eine untergeordnete Rolle. Deshalb wird der Verkehrswert auf
Grundlage des Sachwertes abgeleitet. Der Sachwert wird durch den nachrichtlich ausgewie-
senen Ertragswert plausibilisiert.

Das Angebot an vergleichbaren Objekten in Untergriesbach-Gottsdorf wird als durchschnitt-
lich beurteilt. Die Vermietbarkeit von Objekten dieser Art, Ausstattung, Beschaffenheit, Grof3e
und Lage wird derzeit als maBig beurteilt. Die Marktgangigkeit (Verwertbarkeit) von vergleich-
baren Objekten wird zurzeit als maBig beurteilt. Unter Berlcksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale wird der Verkehrswert wie folgt dargestellt.

Zusammenstellung der Werte - Verkehrswertermittlung

Bodenwert 53.000 €
Sachwert 330.000 €
Ertragswert 330.000 €
Verkehrswert 330.000 €
Plausibilisierung

Vergleichskaufpreise aus dem Grundsticksmarktbericht 2022 des GAA fur den Lkrs. Passau

Im aktuellen GMB 2022 ist fir gebrauchte Doppelhaushélften der Baujahresgruppe von 1950
bis 1974 (Stichprobe = 9) ab einem Bodenwertniveau ab 60 €/m? ein @ Gesamtkaufpreis von
rd. 230 T€ (Spanne von rd. 127 T€ bis 347 T€) ausgewiesen. Die @ WF liegt bei 113 m? bzw.

in einer Spanne von 85 m? bis 161 m?.

Fir gebrauchte freistehende Ein- und Zweifamilienhduser der Baujahresgruppe von 1950 bis
1974 (Stichprobe = 31) mit einem Bodenwertniveau bis 60 €/m? ist ein @ Gesamtkaufpreis
von rd. 240 T€ (Spanne von rd. 100 T€ bis 470 T€) ausgewiesen. Die @ WF liegt bei 172 m?
bzw. in einer Spanne von 85 m? bis 330 m?.

Marktentwicklung gemaB Herbstreport 2023 des GAA fiir den Landkreis Passau

In den Quartalen 1-3 des Jahres 2023 war im Marktsegment von freistehenden Ein- und Zwei-
familienhausern ein Umsatzrickgang i. H. v. rd. minus 35 % festzustellen. Der mittlere Kauf-
preis ist im selben Zeitraum um minus 5 % gesunken.

Untersuchung weiterer Marktdaten

Eine eigene Auswertung auf Basis von IMV Marktdaten?' (nach Bereinigung verblieben 3 An-
gebotspreise fir den Ortsteil Gottsdorf fihrte im Betrachtungszeitraum des Jahres 2024 bis
zum Wertermittlungsstichtag zu einer Preisspanne von rd. 730 bis 1.350 €/m? WF (Mittelwert:
940 €/m? WF) bzw. von absolut rd. 165 T€ bis 390 T€ (Mittelwert: 285 T€). Eigene Recherchen
ergaben zudem verhéltnismal3ig lange Vermarktungszeitraume (> 1 Jahr) vergleichbarer Ob-
jekte in Gottsdorf.

21 IMV Immobilien-Marktdaten-Vertriebs GmbH, Recherche- und Marktdatensystem, siehe imv-online.de.
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Fazit

Der ermittelte Verkehrswert i. H. v. 330.000 € (entspricht 589 €/m? WF) wird unter Berlcksich-
tigung der einfachen Wohnlage, den dargestellten Objekteigenschaften (u.a. Uberdimensio-
nierte Wohnflache mit eingeschrénkter Funktionalitat der Grundrisslosung, einfacher bis mitt-
lerer Ausstattung und leicht unterdurchschnittlichem Zustand mit energetischen Schwachen)
sowie der aktuellen Marktlage als sachgerecht und plausibel eingeschétzt.

Ergebnis
Das vorliegende Gutachten wurde weisungsfrei und unparteiisch erstellt.

Nach sachverstandiger Wirdigung aller dem Verfasser bekannten wertbeeinflussenden Fak-
toren, der vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen und den in der Wertermitt-
lung zugrunde gelegten Annahmen wird fur das Bewertungsobjekt zum Stichtag 20.09.2024
ein Verkehrswert (Marktwert) von

330.000 €

in Worten: (dreihundertdreiBigtausend Euro)

geschatzt.

Schlussbemerkung

Der Unterzeichner ist zertifizierter Sachverstandiger (DiaZert) fir die Marktwertermittlung ge-
mafB ImmoWertV aller Immobilienarten (LF) sowie 6ffentlich-rechtlich zertifizierter Sachver-
standiger fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke sowie Mieten und Pach-
ten (TAS). Die vorliegende Wertermittlung wurde personlich nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstellt.

Aufgestellt: Passau, den 08.11.2024%.

22 Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittlung ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung und Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 3 Lageplan/ Flurkarte

<
Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Vilshofen an der Donau - AuBenstelle Passau - Liegenschaftskataster
GiselastraBe 14 ‘ Flurkarte 1 : 1000
94032 Passau
Erstellt am 18.08.2022
Flurstiick:  55/3 Gemeinde:  Mark! Untergriesbach
Gemarkung: Gotlsdorf Landkreis:  Passau
Bezirk: Niederbayern 5388408
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Anlage 4 Bauplane
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Bauplane, Fortsetzung 2

Grundriss: Speicher
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Bauplane, Fortsetzung 3
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Bauplane, Fortsetzung 4
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Anlage 5 Bruttogrundflachen- und Geschossflachenberechnungen

Brutto-Grundflache (BGF)

Gebaudeteil / Geschosse/
Geschoss Breite Tiefe Faktor Flache BGF
Wohnhaus, Altbau
EG 2517 m 11,23 m 1,00 282,66 m? 282,66 m?
oG 2517 m 11,23 m 1,00 282,66 m? 282,66 m?
DG 2517 m 11,23 m 1,00 282,66 m? 282,66 m?
Zwischensumme, Wohnhaus, Altbau: 847,98 m? 847,98 m?
Zwischensumme, gerundet: 848 m? 848 m?
Wohnhaus, Anbau
EG 9,66 m 12,12 m 1,00 117,08 m2 117,08 m2
OG1 8,97 m 11,41 m 1,00 102,35 m? 102,35 m?
OG2 8,97 m 11,41 m 1,00 102,35 m2 102,35 m2
Zwischensumme, Wohnhaus, Anbau: 321,78 m? 321,78 m?
Zwischensumme, gerundet: 322 m2 322 m?
Gesamt Summe Wohngebaude: 1.170 m? 1.170 m?
Summe gesamt: 1.170 m2 1.170 m2

Geschossfliche (WGF)

Gebaudeteil / Geschosse/
Geschoss Breite Tiefe Faktor Flache WGF
Wohnhaus, Altbau
EG 2517 m 11,23 m 1,00 282,66 m? 282,66 m?
OG 25,17 m 11,23 m 1,00 282,66 m? 282,66 m?
DG 2517 m 11,23 m 1,00 282,66 m? 212,00 m?
Zwischensumme, Wohnhaus, Altbau: 847,98 m? 777,32 m?
Zwischensumme, gerundet: 848 m?2 777 m?
Wohnhaus, Anbau
EG 9,66 m 12,12 m 1,00 117,08 m2 0,00 m2
OG1 8,97 m 11,41 m 1,00 102,35 m? 102,35 m?
OG2 8,97 m 11,41 m 1,00 102,35 m? 102,35 m?
Zwischensumme, Wohnhaus, Anbau: 321,78 m? 204,70 m2
Zwischensumme, gerundet: 322 m? 205 m?
Gesamt Summe Wohngebaude: 1.170 m? 982 m?
Summe gesamt: 1.170 m? 982 m?
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Anlage 6 Wohn- und Nutzflaichenermittlung

Wohnflachenermittlung

Wohnhaus, Altbau

Lage Bezeichnung Fléche
EG Flur 8,99 m2
Bad /WC 18,69 m2
Waschkliche 16,33 m2
Garderobe 7,49 m2
Kiche 35,79 mz?
Speis 4,86 m?
Essen 19,94 m2
Blro / Arbeiten 22,79 m?
Wohnen 41,12 m?
Flur 6,02 m?
Windfang 4,03 m?2
Vorrate 1,74 m?
OG Diele / Flur 20,93 m2
Dusche/WC 5,170 m2
Spielen 9,69 m?
Hauswirtschaftsraum 9,05 m2
Ankleide 10,18 m2
Gaste 13,48 m2
Kind 2 13,65 m?
Diele 14,22 m?2
Eltern 21,75 m?
Kind 1 37,98 m?
zusammengelegte Wohnrdume 21,06 m?
Eltern 19,62 m?
Grundflache, ca.: 384,50 m?
abziglich Putzflachen: 3% -11,54 m?
Zwischenwert 372,96 m?
Wohnflache, ca.: 372,96 m?
Wohnflache, Wohnhaus, Altbau, rund: 373 m?

Wohnhaus, Anbau

Lage Bezeichnung Flache
OG1 Wohnen 40,53 m?
Kochen/ Essen 40,53 m?
Speis 4,10 m?
Flur 3,60 m?2
Flur 2 10,52 m2
0OG2 Flur 11,19 m2
Kochen/ Essen 9,79 m?
Schlafzimmer 18,47 m2
Abstellrraum 3,66 m?
Wohnen 26,52 m?
Dusche/ WC 3,77 m2
Diele 8,11 m?
Grundflache, ca.: 180,79 m2
abziiglich Putzflachen: 3% -5,42 m?
Zwischenwert 175,37 m?
Uberdachte Terrasse (zu 1/4) 6,00 m2 **
Balkon (zu 1/4) 6,00 m2 **
Wohnflache, ca.: 187,37 m?2
Wohnflache, Wohnhaus, Anbau, rund: 187 m2

**(berschlagig anhand der Bauplane eigenermittelt

[Wohnfliche gesamt, rund: 560 m?|
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Wohn- und Nutzflachenaufstellung (Fortsetzung)

Nutzflichenermittlung
Wohnhaus, Altbau

Lage Bezeichnung Flache

KG keine Angaben 0,00 m?
DG keine Angaben 0,00 m2
Grundflache, ca.: 0,00 m?
abzlglich Putzflachen: 3% 0,00 m2
Nutzflache, ca.: 0,00 m?
Nutzflache, Wohnhaus, Altbau, rund: 0 m?2

Wohnhaus, Anbau

Lage Bezeichnung Flache

EG Doppelgarage 0,00 m?
Pelletlager 14,57 m?2
Heizraum 14,89 m2
Kellerabteile 19,78 m2
Holzlager keine Angaben 0,00 m2

Grundflache, ca.: 49,24 m?2

abzuglich Putzflachen: 3% -1,48 m?

Nutzflache, ca.: 47,76 m?2

Nutzfliche, Wohnhaus, Anbau, rund: 48 m?2

Doppelgarage, Kellergarage im Anbau

Lage Bezeichnung Flache

EG Doppelgarage 38,70 m?
Grundflache, ca.: 38,70 m?2
abzlglich Putzflachen: 3% -1,16 m?2
Nutzflache, ca.: 37,54 m2
Nutzfliche, Doppelgarage, Kellergarage im Anbau, rund: 38 m2

Nebengebiude (Gartenschuppen)

Lage Bezeichnung Flache

EG Gartenschuppen 8,00 m2 **
Grundfldche, ca.: 8,00 m?
Nutzflache, ca.: 8,00 m?
Nutzfliche, Nebengebiude (Gartenschuppen), rund: 8 m2

**Uberschléagig anhand des Lageplans eigenermittelt

[Wohnfliche gesamt, rund: 560 m?|

[Nutzfliche gesamt, rund: 94 m2|

[Wohn- und Nutzfliche gesamt: 654 m2|




