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1. Allgemeines

1.1 Auftragsbeschreibung

Auftraggeber: Amtsgericht Passau
Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen
Schustergasse 4, 94032 Passau
Aktenzeichen: 803 K 77/21

Bewertungsobjekt: Wohn- und Geschéftshaus
Hauptstral3e 42, 94094 Malching

Grundstick: Flurstiick 175
Hauptstral3e 42, 94094 Malching
Wohnhaus, Nebengebaude, Hofraum, Garten
277 m2

Bezirksschornsteinfeger: Johannes Salzinger, 94133 Réhrnbach, Deching 8 a
Mobil: 0171 6814735

Zweck des Gutachtens: Verkehrswertgutachten / Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 31. Dezember 2023

Qualitatsstichtag: entspricht Wertermittlungsstichtag

Auftragsnummer (intern): 23095

Anmerkung: Anmerkung: Bei der Ortsbesichtigung konnte keine In nen-

besichtigung durchgefihrt werden. Daher basiert die gegen-
sténdliche Wertermittlung primar auf dem &uf3eren Au gen-
schein. Es wird angenommen, dass sich das Bewertungs ob-
jektim Inneren in einem dem aufReren Erscheinungsbil d ent-
sprechenden Zustand befindet.

Ferner liegen Informationen und Fotos aus einem Ver-
kaufsexposé (Ausdruck 09.12.2021) der Plattform Im-
moscout24.de vor.
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1.2 Verwendete Unterlagen

Vom Amtsgericht Passau uberlassen:

e Grundbuchauszug vom 23.08.2021 + 02.10.2021
*  Auskunft der Gemeinde Malching zum Grundstiick vom 23.08.2021 inkl. Lageplan

*  Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 18.08.2021

Vom Buro Fuchs & Partner besorgt:

*  Landkarten, Ortsplan, Lageplan und dgl.

*  Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 26.09.2023

*  Exposé Immoscout24.de (09.12.2021)

e Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Stichtag 01.01.2022)

*  Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Rotthalmiinster zum Baurecht vom 29.09.2023
*  Marktbericht Gutachterausschuss Landkreis Passau 2022

*  Wertrelevante Daten Gutachterausschuss Landkreis Passau 2022

* diverse weitere Veroffentlichungen/Marktberichte von Gutachterausschiissen

(die Uber ein vergleichbares Bodenwertniveau / Marktgeschehen verfiigen)

Das Gutachten steht unter der Annahme bzw. dem Vorbehalt, dass samtliche mir Uberlassenen
Unterlagen vollstandig und richtig sind. Selbiges gilt auch fur die mir gegentiber gemachten miind-
lichen Angaben.
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1.3 Ortsbesichtigung
Das Bewertungsobjekt wurde am 07.12.2021 besichtigt.
Teilnehmer der Ortsbesichtigung waren:

*  Herr Christian Fuchs (6.b.u.v. Sachverstandiger)

*  Herr Christopher Haib6ck (6.b.u.v. Sachverstandiger)

Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen wurde auftragsgemal nicht Gberprtft. Das Gut-
achten wurde unter der Annahme erstellt, dass sich séamtliche technischen Anlagen in einem
funktionsfahigen Zustand befinden.

Hinweis 1: Bei der Ortsbesichtigung konnte mangels Erscheinens der am Verfahren betei-
ligten Personen keine Innenbesichtigung erfolgen. D aher basiert die gegenstandliche Wer-
termittlung primar auf den Erkenntnissen der Auf3enb esichtigung. Es wird angenommen,
dass sich das Bewertungsobjekt im Inneren in einem dem aufReren Erscheinungsbild ent-
sprechenden Zustand befindet. Ferner liegen Informa  tionen und Fotos aus einem Ver-
kaufsexposé (Ausdruck 09.12.2021) der Plattform Imm  oscout24.de vor.

Hinweis 2: Der Auftrag zur Gutachtenerstellung wurd e seitens des Amtsgerichts Passau

nach der Besichtigung zunachst pausiert und spater zurlickgezogen und zu einem spéte-
ren Zeitpunkt wieder aufgenommen. Nach erneuter Lad  ung der Parteien wurde uns bereits
im Vorfeld hinsichtlich des Ortstermins mitgeteilt, dass erneut keine Zuganglichkeit zum

Objekt moglich sei. Daher wurde der Ortstermin nich t durchgefiihrt bzw. lediglich eine
kurze optische Uberpriifung durchgefiihrt, ob sich da s aulRere Erscheinungshild seit dem
07.12.2021 ggf. verandert hat — was augenscheinlich  nicht der Fall ist.

1.4 Abgrenzung des Auftragsgegenstandes

Der Verkehrswert gilt fir den angegebenen Stichtag. Die Ergebnisse der Berechnungen stehen
im Zusammenhang mit dem gedanklichen und argumentatorischen Vorgehen des Sachverstan-
digen und sind nur so plausibel. Werthestimmende Argumente innerhalb der Berechnungen wer-
den nachvollziehbar dargestellt. Im Rahmen der Berechnungen werden verfahrensbedingt zu-
nachst teilweise Ergebnisse ausgewiesen, die eine Uberhdhte Rechengenauigkeit vortduschen.

Ziel der Verkehrswertermittlung ist die Feststellung des am Markt erzielbaren Preises fir das
Bewertungsobjekt. Entsprechend den Ausfuihrungen im Kapitel Verkehrswert ist der Verkehrswert
(sinngemanR) der Wert, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr - ohne Ricksicht auf ungewoéhnli-
che und personliche Verhéltnisse - zu erzielen wére.
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Eine Stellungnahme zu Kostenauswirkungen aus mdglichen Kontaminationen (Altlasten bzw.
schadliche Bodenverunreinigungen oder erhéhte Entsorgungskosten), unzureichender Boden-
tragfahigkeit, Grundwassereinflissen, Bauschaden, Gebdudeschadstoffen sowie pflanzlichen
und tierischen Schéadlingen sind nicht Gegenstand dieses Auftrags. Im Verdachtsfall sind ggf.
einschlagige Sachverstandige hinzuzuziehen und deren Ergebnisse wertmindernd zu berick-
sichtigen. Es wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bau-
zeitpunkt glltigen, einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (wie Statik, Schall- und
Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Im Rahmen der Begutachtung wurden keine zerstorerischen Prifungen vorgenommen und keine
Proben fir labortechnische Untersuchungen entnommen. Ferner wurden keine 6ffnenden Unter-
suchungen vorgenommen. Samtliche Zustandsbeschreibungen stitzen sich auf die Inaugen-
scheinnahme und dabei offensichtliche Sachverhalte. Das Gutachten dient der Verkehrswerter-
mittlung. Es stellt folglich kein Bauschadensgutachten dar. Demzufolge kann das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind, nicht ausgeschlossen werden.
Fur das Vorhandensein von verdeckten bzw. verschwiegenen Baumangeln wird keine Haftung
Ubernommen.

Die Beschreibung der Gebaude, baulichen Anlagen, AuRenanlagen und sonstigen Anlagen stellt
keine vollstandige Aufzéhlung von Einzelheiten dar. Sie dient der allgemeinen Darstellung bzw.
als Grobubersicht.

Der Bewertung liegen die zum Bewertungsstichtag maf3gebliche Bauweise, die Ausstattung, das
Alter und der Zustand zugrunde, wie sie bei der Ortsbesichtigung aufgenommen wurden. Soweit
einzelne Details nicht in der Beschreibung aufgefiihrt sind, bedeutet das nicht, dass sie in der
Bewertung nicht berticksichtigt wurden.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde auftragsgemaf nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird auftragsgemalr da-
von ausgegangen, dass sowohl die Gebaude als auch die Nutzung genehmigt sind.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in der Dritten Abteilung verzeichnet sein kénnen, wer-
den in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim
Verkauf geldéscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
berucksichtigt werden.
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1.5 Haftungsbeschréankung

Dem Auftraggeber gegentuiber haftet der Sachverstandige nur bei Vorsatz oder grober Fahrlas-
sigkeit, nicht also bei einfacher oder leichter Fahrlassigkeit. Der Sachverstéandige haftet gegen-
Uber dem Auftraggeber, fur die Verwendbarkeit des Gutachtens, gemafd dem in der Auftragsbe-
schreibung angegebenen Zweck.

Gegeniber Dritten haftet der Auftragnehmer nur, wenn er die Einwilligung zur Weitergabe und
Verwendung des Gutachtens schriftlich erklart hat; die Anwendung des § 334 BGB ist ausge-
schlossen.

Soweit Ersatzpflichten des Sachverstandigen nicht bereits Kraft gesetzlicher Vorschriften einer
kurzeren Verjahrung unterliegen, verjahren alle Anspriiche nach Ablauf von einem Jahr, gerech-
net ab Ablieferung des Gutachtens an den Auftraggeber bzw. ab Abnahme des Gutachtens.

Sofern beabsichtigt wird, auf Grundlage dieses Gutachtens Vermoégensdispositionen vorzuneh-
men, wird darauf hingewiesen, dass das Gutachten (zur Vermeidung der Gefahr von Vermdgens-
schaden) auf Vollstandigkeit und Richtigkeit zu Uberprifen ist.

1.6 Urheberschutz / Verwendung des Gutachtens

Der Sachverstéandige behéalt an den von ihm erbrachten Leistungen, soweit sie urheberrechtsfahig
sind, das Urheberrecht. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen
Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag werden nur Rechte zwischen dem Sachver-
standigen und dem Auftraggeber begriindet. Nur diese Vertragspartner kénnen aus diesem Gut-
achten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.
Dritten ist grundsatzlich die Verwendung dieses Gutachtens untersagt.
Das Gutachten darf nur fir den angegebenen Zweck verwendet werden.

Eine darliberhinausgehende Verwendung, insbesondere eine Weitergabe an Dritte, ist nur zulas-
sig, wenn der Sachverstandige zuvor befragt wurde und seine Einwilligung dazu gegeben hat.
Gleiches gilt fur eine Textadnderung oder auszugsweise Verwendung. Eine Veréffentlichung des
Gutachtens bedarf in allen Féallen der vorherigen Einwilligung des Sachverstandigen.

Vervielfaltigungen sind nur im Rahmen des Verwendungszwecks des Gutachtens gestattet. Un-
tersuchungs- und Gutachtenergebnisse dirfen zu Zwecken der Werbung durch den Auftraggeber
nur mit Zustimmung des Sachverstandigen und mit seiner Billigung des Wortlauts der Werbung
verwendet werden.
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1.7 Sachverstandiges Ermessen

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Wertermittlungen nicht alles mit Mal3 und Zahl begriindet
werden kann. Daher kommt einer freien Beweiswirdigung bzw. einem sachverstandigen Ermes-
sen eine besondere Bedeutung zu. Dem Sachversténdigen obliegt es alsdann - in Anlehnung an
§ 287 Zivilprozessordnung - den Verkehrswert bzw. sonstige wertbeeinflussende Faktoren nach
sachverstandiger Wirdigung aller Umstande nach bestem Wissen und Gewissen zu ermitteln.

1.8 Rechtsgrundlagen / Literaturhinweise

Rechtsgrundlagen fur die Gutachtenerstellung sind einschlagig anzuwendende Gesetze, Verord-
nungen und Richtlinien Gber die Wertermittlung von Immobilien.

Hierzu sind insbesondere aufzufiihren?:

- Baugesetzbuch (BauGB),

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2010 und 2021)
- Wertermittlungsrichtlinien 2006 (weiterhin gultige Bestandteile)

- Bodenrichtwertrichtlinie

- Sachwertrichtlinie (inkl. Normalherstellkostentabellen 2010)

- Ertragswertrichtlinie

- Vergleichswertrichtlinie

Anmerkung: Am 01.01.2022 ist die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) in Kraft
getreten. Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 01.01.2022 erstellt werden, soll diese Verordnung ange-
wandt werden. Die Verordnung kann jedoch erst angewandt werden, wenn (von den Gutachterausschiissen
der kreisfreien Stadte und den Landratsdmtern) Marktdaten (insbesondere Sachwertfaktoren und Liegen-
schaftszinssatze) vorliegen, die auf Grundlage der Bestimmungen der ImmoWertV (2021) ermittelt wurden.
Dies war zum vorliegenden Wertermittlungsstichtag noch nicht der Fall. Die vorliegende Wertermittlung er-
folgt daher mitunter auf Grundlage der ImmoWertV (2010).

1 Diese Auflistung ist nicht als abschlieRend zu betrachten. Auf weitere Grundlagen oder Ausziige der ein-
schlagigen Fachliteratur wird im Bezugsfall in einer Fu3note verwiesen.

Fuchs & Partner /
von der IHK o6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige r
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘( )'



AZ: 803 K 77/21, Wohn-/Geschéftshaus, 94094 Malching, Hauptstr. 42 Seite 10 v. 90

2. Beschreibungen

2.1 Makrolage ?!

Bundesland: Bayern Wappen:
Regierungsbezirk: Niederbayern

Landkreis: Passau

Hohe: ca. 345 m . NHN

Flache: 25,24 kmz

Einwohner: 1.266 (Stand 31.12.2022)
Bevolkerungsdichte: 50 Einwohner je km?

Webprasenz: www.malching.de

Lage der Gemeinde Malching im Landkreis Passau:

Landkreis Freyung-Grafenau

Landkreis
Deggendorf

Landkreis
Rottal-Inn

1 https://de.wikipedia.org/wiki/Malching
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Malching ist eine Gemeinde im niederbayerischen Landkreis Passau. Sie liegt in der Region Do-
nau-Wald, direkt am Inn und bildet die sudlichste Gemeinde im Landkreis Passau. Malching
grenzt an den Landkreis Rottal-Inn sowie den Bezirk Braunau auf der dsterreichischen Seite des
Grenzflusses.

Zudem liegt Malching an der neu gebauten A94, die die Bundesautobahnen A99 bei Miinchen
und A3 bei Passau verbindet und eine Anbindung der Inn-Salzach-Region an die Landeshaupt-
stadt Minchen und an das Uberregionale Autobahnnetz schafft.

In der Gemeinde selbst sind lediglich wenige Anlaufstellen zur taglichen Versorgung vorhanden.
Der Ort verfugt Uber einen Kindergarten sowie eine eigene Freiwillige Feuerwehr. Malching ist
durch einen Buslinienverkehr abgedeckt. Die nachstgelegenen Hauptbezugsorte fir Malching
sind Ering (ca.3 km), Rotthalminster (ca. 7 km), Simbach am Inn (ca. 13 km) oder Braunau (15
km). Dort befinden sich Supermérkte, Discounter, Restaurants, Cafés, Arzte, ein Krankenhaus,
Apotheken, Kindergarten, Schulen, diverse Einzelhandler, Freizeiteinrichtungen, etc.

Wichtige Entfernungen zu Malching:

- Pfarrkirchen ca. 28km
- Passau ca. 37 km
- Landshut ca. 106 km
- Flughafen Minchen ca. 127 km
- Miinchen ca. 131 km
- Linz ca. 112 km
- Salzburg ca. 79km

Zusammenfassend kann die Makrolage als unterdurchschnittlich betrachtet werden. Durch den
Ausbau der Autobahn A94 ist die Gemeinde gut an das FernstraBennetz angebunden. Die un-
mittelbare Nahe des idyllischen Oberbayerns sowie Oberdsterreichs mit entsprechender Berg-
landschatft ist positiv hervorzuheben. Einer besseren Einordnung stehen jedoch eine fehlende
Anbindung an das Bahnnetz sowie 6ffentliche Einrichtung, Schulen, Geschéfte des taglichen Be-
darfs sowie medizinische Anlaufstellen entgegen.

Weitere statistische Basisdaten der Gemeinde Malching sind der Anlage beigefiigt.
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2.2 Mikrolage

Das zu bewertende Obijekt liegt inmitten der Gemeinde Malching und grenzt im Nordwesten un-
mittelbar an der Hauptdurchfahrtsstrale sowie stidwestlich an der Biberger Stral3e. Die Umge-
bung ist weitestgehend gepragt von Wohnhausern und Héfen.

Nach der Eréffnung des Autobahnteilstiicks als Umfahrung von Malching hat der Verkehrsfluss
und damit die Immissionsbelastung signifikant abgenommen. Damit ging jedoch ebenfalls ein
Aussterben der an der Ortsdurchfahrt situierten Gewerbeobjekte einher. Die zur BundesstralRe
orientierten Objekte sind oftmals leerstehend und bedirfen einer umfassenden Sanierung, so
dass das Ortsbild per Saldo negativ hervorzuheben ist.

FuRlaufig gibt es einen nah & gut-Laden, ein Gasthaus und eine Tankstelle. Fur alles weiter mis-
sen die nachstgelegenen Orte aufgesucht werden. In ca. 200 m Entfernung zum Bewertungsob-
jekt befindet sich an der Hauptstral3e eine Bushaltestelle, die mit diversen Buslinien angefahren
wird.

Zusammenfassend ist die Mikrolage als unterdurchschnittlich zu bezeichnen. Dies aufgrund der
direkten Ecklage an zwei Stral3en sowie der weiten Anfahrtswege in benachbarte Orte fir die
Abdeckung des taglichen Bedarfs. Auch ist der Niveauunterschied zur Bundesstral3e abwertend
anzufuhren, wobei das Bewertungsobjekt deutlich tiefer liegt.

Weitere Informationen sind den Anlagen des Gutachtens zu entnehmen.
(Fotodokumentation, Stadtplan, Lageplan, Luftbild und dergleichen)
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2.3 Demographische Entwicklungen

Das Bayerische Landesamt fur Statistik stellt fur die bayerischen Landkreise und Stadte demo-
graphische Profile zur Verfiigung. Diese informieren umfassend Uber die Struktur und Entwick-
lung der Bevélkerung in den Regionen.

Naheres hierzu ist der Internetseite des Bayerischen Landesamtes fur Statistik zu entnehmen.
Der entsprechende Link lautet: www.statistik.bayern.de.

Datenblatt 09 275 132 Malching

davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen _
stand am 31.12... insgesamt® unter 18 18 bis 65 oder
unter 65 alter
2019 1282 179 808 295
2020 1270 160 800 300
2021 1270 160 810 300
2022 1270 160 810 300
2023 1270 160 810 310
2024 1280 160 800 310
2025 1280 160 800 320
2026 1280 160 790 330
2027 1280 160 780 340
2028 1290 160 770 350
2029 1290 170 760 360
2030 1290 160 760 370
2031 1290 160 750 380
2032 1300 160 740 380
2033 1300 160 730 410

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.
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Graphiksammlung 09 275 132 Malching

Bevdlkerungsskizze” im Jahr 2019 bzw. 2033

Alter
mannlich weiblich

16 14 12 10 8 6 4 2 0 2 4 6 8 10 12 14 16
Personen

* Die Bevolkerungsskizze zeigt die durchschnittliche Anzahl von Mannern und Frauen in Gruppen von jeweils funf Einzelaltersjahren.

Verdnderung der Bevolkerung 2033 gegeniiber 2019 nach Altersgruppen
in Prozent

65 Jahre oder dlter
18 bis unter 65 Jahi

unter 18 Jahre

-20 -10 0 10 20 30 40 50

Vor diesem Hintergrund ist von einem Anstieg der Bevdlkerung auszugehen, welcher sich aus-
schlie3lich im Bereich, der tber 65-jahrigen abspielt. Jingere Einwohner wandern hingegen ab.
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2.4 Grundstucksbeschreibung

2.4.1 GrolRe, Zuschnitt und Topografie
Insgesamt hat das Grundstiick ein Flachenausmalf3 von 277 m2,

Das Grundstiick fallt von Nordwest nach Siidost leicht ab und ist dabei weitgehend regelmaRig
bzw. viereckig zugeschnitten, wobei die Grenze im Stidwesten eine leichte Wélbung aufweist.

Der exakte Zuschnitt ist dem Lageplan bzw. den Luftbildern in den Anlagen zu entnehmen.

2.4.2 Abgabenrechtlicher Zustand - Erschliel3ung
Das Grundstiick ist nach zwei Seiten tUber eine offentliche StraRe erschlossen.

Ferner steht die vorliegende Wertermittlung unter der Annahme bzw. dem Vorbehalt, dass An-
schliisse an das Wasser- und Abwassernetz als auch an das Strom- und Kommunikationsnetz
vorhanden sind.

Aufgrund des weit fortgeschrittenen Alters der aufstehenden Bebauung wird ferner angenommen,
dass samtliche ErschlieBungs- und Herstellungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch sowie dem
Kommunalabgabengesetz abgegolten sind.

2.4.3 Entwicklungszustand

Das Grundstick mit der Flurnummer 175 der Gemarkung Malching befindet sich bauplanungs-
rechtlich im unbeplanten Innenbereich. Die Zulassigkeit eines Vorhabens im unbeplanten Innen-
bereich richtet sich grundséatzlich nach § 34 BauGB.

Das Grundstiick ist entsprechend als baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 Immobilienwerter-
mittlungsverordnung 2021 zu bewerten.

Es befindet sich auRerdem im Geltungsbereich der derzeit stattfindenden Dorferneuerung. Infor-
mationen bezuglich etwaiger Fordermdglichkeiten kdnnen direkt beim Amt fiir Landliche Entwick-
lung Niederbayern erfragt werden. Gegenstandlich ist jedoch nicht davon auszugehen, dass da-
raus ein unmittelbarer Werteinfluss fur den Erwerber entsteht.
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2.4.4 Sonstiges

Baugrund:

Konkrete Aussagen Uber die Tragfahigkeit des Untergrunds sowie den Grundwasserstand wer-
den nicht getroffen. Es wird davon ausgegangen, dass sich aus der Beschaffenheit des Unter-
grunds und den Grundwasserverhéltnissen keine tUber das ortsiibliche Mal3 hinausgehenden Auf-
wendungen ergeben.

Bodenverunreinigungen:

Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Schadstoffen im Baugrund waren nicht ersichtlich.
Eine Uberprifung des Bodens, im Hinblick auf das Vorhandensein von Schadstoffen, wurde nicht
durchgefiihrt. Ferner ist das Grundstlick gemanR vorliegender Auskunft nicht im Altlastenkataster
erfasst. Das Gutachten wird auf der Grundlage insofern unbelasteter Grundstiicke erstellt.

Denkmalschutz:

Das Anwesen steht nicht unter Denkmalschutz, es befindet sich allerding in unmittelbarer Nahe
zu Baudenkmalern (HauptstraRe 43 und 44). MalRnahmen, insbesondere optische Veranderun-
gen des Anwesens Hauptstral3e 42, sind mit der unteren Denkmalschutzbehérde am Landrats-
amt Passau abzustimmen.

Einfriedung:

Ostlicher Gebaudeteil: Vorplatz Beton, gebrochen, Revisionsschacht Gully oder Tank, eingefrie-
det mit Eternitplatten, vermutlich asbesthaltig

Grinflachen:

nicht vorhanden

Verkehrsflachen:

Im Westen: ErschlieBungsstraBe, kommunaler Weg, tieferliegend als Gehsteig, gepflastert und
asphaltiert; kleiner Umgang um das Haus (asphaltiert, verbraucht, mit Unkraut durchsetzt)
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2.5 Gebaudebeschreibung

Anmerkung:

Bei der Ortsbesichtigung konnte keine Innenbesichti gung durchgefiihrt werden. Daher ba-

siert die gegenstandliche Wertermittlung priméar auf dem auBeren Anschein. Es wird ange-

nommen, dass sich das Bewertungsobjekt im Inneren i n einem dem auflReren Erschei-
nungshild entsprechenden Zustand befindet. Ferner | iegen Informationen und Fotos aus

einem Verkaufsexposé (Ausdruck 09.12.2021) der Plat  tform Immoscout24.de vor.

2.5.1 Objektbeschreibung - Nutzungsbeschreibung

Allgemein:

Nordwestlicher Gebaudeteil:

zwei Gebaudeteile, zwei Wohneinheiten (gemaf vorliegendem
Verkaufsexposé€), sanierungsbediirftig.

Bauart:
Geschossigkeit:
Dach:

Fassade:

Fenster:

Allgemein:

Raum Sidwesteck:

Decke:
Taren:

Haustlre:

Raum Nordwest:

Holzkonstruktion
Teilunterkellerung, Erdgeschoss, Obergeschoss, Dachgeschoss

zimmermannsmaliger Holzdachstuhl, sehr alt, eingedeckt mit
Stehfalz, restlos verbraucht, Schneefang angebracht

Nordwesten: unmittelbar auf Grundstlicksgrenze, Vordach stellt
Uberbau dar, tieferliegend als StraRenniveau ca. 40 cm, eine Art
OSB-Platten auf Bauwerk, Putz mit Gewebe, Fassade im Westen
erdgeschossig verputzt, gestrichen, obergeschossig Holzverklei-
dung

Sudwesten: Putz fallt ab

Holz, zwei Einfachglasscheiben, nach Westen aus Metall beid-
seits des Eingangs einfach verglaste Schaufensterscheiben, An-
strich verbraucht, verfault

Innenbereich im Erdgeschoss nochmals tieferliegend als Stral3en-
niveau, ca. 50 - 60 cm

Laminatboden, Wande tapeziert, alte Elektroinstallation, teilweise
nachgerustet

augenscheinlich Holzbalkendecke
einfach, eine Tire rausgerissen

Metall, mit integriertem Briefkasten, feststehendes Glaselement,
Klingel ohne Gegensprechfunktion, Drahtglas

Laminatboden
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sudostlicher Gebaudeteil:

Bauart: massiv, Geschossigkeit wie vor, im Studosten Grenzbauweise mit
Nachbarhaus

Fassade: grob verputzt, unprofessionell gestrichen, Anstrich verbraucht

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung, alt

im Obergeschoss ein erneuertes Fenster (Kunststoff, Isolierver-
glasung, Minirolladen)

Haustur: zweite Haustur im Norden, Drahtglas Metall, zwei Klingeln mit Ge-
gensprechfunktion, (augenscheinlich in Eigenregie)

Siudansicht: zwei Garagen, doppelfliigelige Holztore, Bedienung manuell

Anbau: aus Holz, verkleidet mit Holz, verwittert, kleiner Balkon aus Beton
mit Metallgelander

sonstiges: Satellitenschissel, Kabel auf Putz, grob an der Fassade

gem. vorliegendem Verkaufsexposé umfangreich verbraucht bzw.
sanierungsbedurftig

2.5.2 Ausstattungsstandard

Die NHK 2010 (Normalherstellungskosten 2010 des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung) unterscheiden insgesamt 5 Ausstattungsstufen. Diese sind wie folgt definiert:

Ausstattungsstufe 1: sehr einfache Ausstattung
Ausstattungsstufe 2: einfache Ausstattung
Ausstattungsstufe 3: mittlere bzw. zeitgemale Ausstattung
Ausstattungsstufe 4: gehobene Ausstattung
Ausstattungsstufe 5: stark gehobene Ausstattung

Die Einstufung beruht auf dem Jahr 2010. Folglich ist unter einer mittleren Ausstattung (Ausstat-
tungsstufe 3) eine Ausstattung zu verstehen, die - bezogen auf das Jahr 2010 - zeitgemal3e ener-
getische Eigenschaften aufweist. Gebaude, die vor 1995 errichtet wurden (und normal ausgestat-
tet sind) erreichen die Ausstattungsstufe 3 in aller Regel nicht. Die Ausstattungsstufe dieser Ge-
baude liegt (aufgrund der energetischen Eigenschaften) meist um 2,5.

Die Ausstattung des Bewertungsobjekts entspricht im Hinblick auf die Rohbausubstanz (Mauer-
werk, Decken, Treppen, etc.) vorwiegend dem Standard des Baujahrs, wahrend der Innenausbau
gemaR vorliegendem Verkaufsexposé ebenfalls nicht zeitgemal ausfallt. Diesbeziiglich ist der
Standard als vorwiegend ,sehr einfachen” bis ,einfach” sowie in Teilen ,mittel* zu betrachten. Es
wurde dabei ein Ausstattungsstandard auf Basis der Ausstattungsmerkmale gewichtet, was der
Stufe 2,0 entspricht (vergleiche Kapitel 6.2.1.1 ff.).

Im Zusammenhang mit dem Ausstattungsstandard wird auf die dem
Gutachten als Anlage beigefligte Fotodokumentation verwiesen.
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2.5.3 Energetische Eigenschaften

Mit Inkrafttreten der Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde der Energieausweis, der Uber die
energetischen Gebaudeeigenschaften informiert, Pflicht bzw. stufenweise eingefihrt. Im Mittel-
punkt stehen dabei die Einschatzung der Qualitat des baulichen Warmeschutzes von Fenstern,
Wanden und Decken sowie die Beurteilung der energetischen Qualitat der Heizungsanlage. Da-
neben enthalt der Energieausweis konkrete Hinweise auf energetische Schwachstellen und ent-
sprechende Modernisierungsvorschlage. Ein Energieausweis ist bei Verkauf und Vermietung ei-
nes Objektes vom Eigentiimer vorzulegen.

Im gegenstandlichen Fall liegt fir die Wertermittlungsobjekte kein Energieausweis vor. Aussagen
zur Energieeffizienz des zu bewertenden Objekts, die geeignet waren, den Energieausweis zu
ersetzen, werden nicht getatigt.

Das Bewertungsobjekt verfuigt — verglichen mit zeitgemaf3en Anspriichen — aufgrund des fortge-
schrittenen Geb&audealters sowie einer entsprechenden Haustechnik tber vorwiegend unter-
durchschnittliche energetische Eigenschaften in Bezug auf die Beschaffenheit der Gebaudehiille
(AuBenwénde, Fenster, Dachstuhl sowie der Haustechnik/Heizung).

In Zeiten stark steigender Betriebskosten sorgte dies in der jungeren Vergangenheit - auch mit-
unter aufgrund der deutlich steigenden Zinsen - fiir einen Riickgang der Nachfrage im Bereich
alterer, energetisch nicht zeitgeméafer Liegenschaften.

2.5.4 Gebaudezustand

Das Wohn- und Geschéftshaus vermittelt einen auRerlich umfangreich verbrauchten bzw. ver-
schlissenen Unterhaltungszustand, der auf eine unterlassene laufende Instandhaltung hindeutet.
Dies gibt ebenfalls das vorliegende Verkaufsexposé wieder, welches von einem sanierungsbe-
durftigen Objekt spricht.

Trotz der fir ein Objekt mit fortgeschrittenem Baualter Ublichen, deutlich erkennbaren Abnut-
zungs- und VerschleiBerscheinungen ist gegenstandlich nicht davon auszugehen, dass im Be-
wertungsobjekt eine ordnungsgemale Haushaltungsfiihrung durchgefiihrt wurde. Folglich nimmt
der Verschleil3 ein Ausmalfd an, der nicht mehr einer laufenden Instandhaltung zugeordnet werden
kann. Ungeachtet dessen sind Teile des Ausbaus aufgrund des fortgeschrittenen Alters optisch
und technisch nicht mehr zeitgemaf.
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2.5.5 Baumangel / Bauschaden / Abweichungen

Als Bauméngel bzw. Bauschaden werden solche angesehen, die im Falle einer Verduf3erung von
einem fiktiven Kaufer als vom normalen Zustand negativ abweichend angesehen und fir den
Allgemeinzustand des Gebaudes nicht akzeptiert werden.

Etwaige im Rahmen der Gebaudebeschreibung aufgezeigten bzw. in der Fotodokumentation er-
sichtlichen Problembereiche kénnen als alterskonform und entsprechend vernachléassigbar in Be-
zug auf ihren Werteinfluss als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale betrachtet
werden. Vor dem Hintergrund, dass derartige Abnutzungserscheinungen bereits im Rahmen der
Alterswertminderung bertcksichtigt werden bzw. der Abnutzung durch eine entsprechend niedri-
gere Restnutzungsdauer Rechnung getragen wird, ist dies modellkonform. Darliber hinaus fallen
geringfliigige Méangel unter die Kategorie ,laufende Instandhaltung".

Auch wird ein durchschnittlicher Marktteilnehmer im Rahmen seiner Kaufpreisiiberlegungen nicht
samtliche Kostenpunkte erkennen oder diese wertmindernd ansetzen. Davon ausgenommen sind
sogenannte indisponible Merkmale, welche keinen Aufschub dulden, da eine nachhaltige Scha-
digung der Bausubstanz zu befiirchten oder die Verkehrssicherungspflicht nicht gewahrt ist.

Wie dem vorherigen Kapitel zu entnehmen ist, liegen gegensténdlich Abnutzungs- und Ver-
schleiBerscheinungen in einem Umfang vor, der einer uneingeschrankten wohnwirtschaftlichen
Nutzung entgegenstehen. Diese werden im Rahmen der Alterswertminderung folglich nicht aus-
reichend bericksichtigt und sind als entsprechend indisponibel und wertmindernd anzusehen.

2.5.6 Brutto-Grundflache / -Rauminhalt

Der Begriff der Brutto-Grundflache ist in der DIN 277-1:2005-02 definiert. Demnach ist die Brutto-
Grundflache die Summe der Grundflachen aller nutzbaren Grundrissebenen eines Bauwerks.
Folglich gehdren z.B. die Grundflachen von nicht nutzbaren Dachflachen und konstruktiv beding-
ten Hohlraumen nicht zur Brutto-Grundflache. MalRgebend fir die Berechnung der Brutto-Grund-
flache sind die auReren Abmessungen eines Bauwerks. Sie sind nach ihrer Zugehdrigkeit zu
folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

» Bereich a: Giberdeckt und allseitig in voller Hdhe umschlossen
» Bereich b: Giberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

* Bereich c: nicht Uiberdeckt

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung bertcksichtigen nur die Brutto-Grundflachen von tiberdeckten Bereichen. Folg-
lich werden die Brutto-Grundflachen von nicht Uberdeckten Bauteilen (DIN 277 / Bereich c) an
dieser Stelle nicht bertcksichtigt.
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Die Flachen wurden auf Basis der vorliegenden Planunterlagen abgeleitet. Dies wurde auf Basis
der Messwerkzeuge des Bayern Atlas plus (Internet-Tool der Bayerischen Vermessungsverwal-
tung) Uberpruft. Es sind folgende Grundflachen vorhanden:

Gebaude 1 — Gebaudeteil Nordwest Grundflache

Erdgeschoss ca. 113,89 m?
Obergeschoss ca. 113,89 m?
Dachgeschoss ca. 113,89 m?
Summe rund 342 m?
Gebaude 2 — Gebaudeteil Sudost Grundflache

Erdgeschoss ca. 65,19 mz2
Obergeschoss ca. 65,19 mz2
Dachgeschoss ca. 65,19 mz
Summe rund 196 m?

Ferner ist eine Teilunterkellerung mit rund 22 m2 vorhanden.

2.5.7 Wohnflache

Die Wohnflachen konnten aus den zur Verfiigung stehenden Planunterlagen nicht schlissig ab-
geleitet. Ungeachtet dessen ist nach einer offensichtlich anstehenden Sanierung von abweichen-
den Wohnflachen auszugehen, weshalb vorliegend tbliche Flachenfaktoren zu Grunde gelegt
werden, welche von den Brutto-Grundflachen auf die Wohnflachen schlieRen. Fur eine gegen-
stéandliche Baualtersgruppe beschreibt M. Vogels einen Flachenfaktor von 0,74.

Etwaige vormals vorhandene Gewerbeflachen sind aufgrund einer nicht mehr vorstellbaren Nutz-
barkeit nicht von Bedeutung bzw. ist im Zuge der Sanierung von einer Umnutzung zu Wohnfla-
chen auszugehen. Es ist folgende, Gberschlagige Wohnflache vorhanden:

Gebéaude 1 — Bauernhaus Grundflache

Erdgeschoss ca. 132,52 m?
Obergeschoss ca. 132,52 m?
Dachgeschoss - m?
Summe rund 265 m?

GrolRenbedingt ist nicht von einem zusétzlichen Dachgeschossausbau auszugehen, weshalb et-
waige dort vorhandene Reserven nicht von wertrelevanter Bedeutung sind.
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2.5.8 Baujahr / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsd  auer

2.5.8.1 Baujahr des Bewertungsobjekts

Das urspriingliche Baujahr ist nicht exakt bekannt, wobei der nordwestliche Holzbau wohl bereits
rund 120 Jahre alt ist. Bauliche Erweiterungen wurden in den Jahren 1957 und 1959 dokumen-
tiert. Der stiddstliche Gebaudeteil wurde offensichtlich im Zeitverlauf zu Wohnzwecken umgenutzt
und erweitert. In der Gesamtschau ist nicht davon auszugehen, dass eine rechnerische Restnut-
zungsdauer vorhanden ist.

2.5.8.2 Gesamtnutzungsdauern

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Dabei wird davon ausgegangen, dass ein Gebaude tber
die Zeit hinweg laufend, nach den Grundsétzen einer ordnungsgemafen Wirtschaftsfiihrung, in-
standgehalten, aber nicht durchgreifend modernisiert wird. Da kaum ein Gebaude das Ende sei-
ner wirtschaftlichen Nutzungsdauer erreicht, ohne modernisiert zu werden, handelt es sich bei
der Gesamtnutzungsdauer um eine rechnerische Kenngrofie.

Der Ansatz der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer wird in der Regel den Bestimmungen der
Sachwertrichtlinie entnommen, welche die Spanne fir Wohnbauten mit 60 bis 80 Jahren - ab-
hangig vom Ausstattungsstandard - beschreibt.

Im gegenstandlichen Fall wurde eine gewichtete Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren auf Basis
der Standardmerkmale abgeleitet (siehe Kapitel 6.2.1 ff.). Ungeachtet dessen beschreibt das fir
die Marktanpassung herangezogene Modell eine abweichende Vorgehensweise, wobei unge-
achtet der Standardstufe von einer Gesamtnutzungsdauer in Héhe von 80 Jahren auszugehen
ist. Um einer modellkonformen Wertableitung Rechnung zu tragen, wird entsprechend von einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren ausgegangen. Ein derartiger Ansatz entspricht dariber
hinaus den Vorgaben der Anlage 1 der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021.

Nebengebéaude teilen das Schicksal des Hauptgebaudes, wobei davon ausgegangen wird, dass
es sich dabei um eine wirtschaftliche Einheit handelt.
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2.5.8.3 Restnutzungsdauern

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenhei-
ten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispiels-
weise MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsver-
haltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Bei einem Baualter von rund 120 Jahren ist keine rechnerische Nutzungsdauer mehr vorhanden.

Fur Geb&ude, welche noch wirtschaftlich nutzbar sind, jedoch keine rechnerische Restnutzungs-
dauer mehr aufweisen, beschriebt das Modell der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie, fortgeschrie-
ben in Anlage 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021, einen Mindestansatz von 15 %
der Gesamtnutzungsdauer. Dies bedeutet vorliegend einen Ansatz von mindestens 12 Jahren.

Da die Liegenschaft geman vorliegendem Verkaufsexposé als sanierungsbedirftig beschrieben
wird, kann von einem Zustand ausgegangen werden, der ein Gebaude am absoluten Ende seiner
wirtschaftlichen Nutzungsdauer widerspiegelt, weshalb vorstehender Mindestansatz als sachge-
recht anzusehen ist.

Wertrelevante Modernisierungen sind augenscheinlich weiter nicht vorhanden oder liegen bereits
deutlich in der Vergangenheit, weshalb eine fiktive Verjingung auszuschlieRen ist.

Eine gegenteilige Anpassung wird ebenfalls nicht erforderlich, da vorliegend entweder keine Ne-
gativmerkmale vorliegen oder diese im Zuge der Wertableitung fiktiv behoben werden.

Es verbleibt bei einem modifizierten Ansatz von 12 Jahren.
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2.6 Verwendungsfahigkeit - Verwertbarkeit

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschéftshaus im Bereich der
Ortsdurchfahrt von Malching, welches augenscheinlich zum Stichtag leer steht.

Gemal vorliegendem Verkaufsexposé sowie auf Basis des auf3eren Augenscheins ist die Lie-
genschaft umfangreich verbraucht und lediglich eingeschrankt bis nicht wohnwirtschaftlich nutz-
bar. Eine zukiinftige Gewerbenutzung ist vor Ort auszuschlieRen, da Malching seit der Eréffnung
des umlaufenden Autobahnteilstiicks an einem strukturellen Leerstandproblem leidet.

Die Liegenschaft ist derart einfach beschaffen, dass eine Entscheidung dartber zu treffen ist, ob
die baulichen Anlagen als sanierungswirdig betrachtet werden oder eine Freilegung dem Markt-
geschehen eher entspricht. Allein wegen eines vor Ort vergleichsweise geringen Bodenwertni-
veaus, verbunden mit einer verhaltenen Nachfrage und vorhandenen, unbebauten Grundstticken,
ist von einer Erhaltung der aufstehenden Bebauung auszugehen.

Da die Liegenschaft auch nach einer fiktiven Modernisierung aufgrund der einfachen Lage, feh-
lenden Erholungsflachen (angesichts des kleinen Grundstiicks) als auch der einfachen Rohbau-
substanz lediglich unterdurchschnittlichen Anspriichen gerecht werden kann, ist davon auszuge-
hen, dass vorwiegend einkommensschwache Nachfrager in Betracht kommen. Dabei handelt es
sich meist um eine Klientel, welche willens und in der Lage ist, die Liegenschaft sukzessive in
Eigenregie zu ertlichtigen. Entsprechend niedrig ist der anzusetzende Preis.

Ferner ist die Stellplatzsituation angesichts der geringen Freiflachen als suboptimal anzusehen.
Dariiber hinaus ist dem Objekt eine positive Marktgangigkeit zu attestieren, welche — auch unter

Berlicksichtigung der deutlich gestiegenen Zinsen — von einer erhéhten Vermarktungsdauer ge-
pragt sein durfte.
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3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Grundbuch

Grundbuch des Amtsgerichts Passau, Zweigstelle Rotthalmuinster

Band: 31 Blatt: 1181 Auszug vom 23.08.2021

3.1.1 Bestandsverzeichnis

Flurstiick 175
Hauptstrale 42
Wohnhaus, Nebengebaude, Hofraum, Garten 277 mz?

3.1.2 Erste Abteilung / Eigentimer

3.1.3 Zweite Abteilung / Lasten und Beschrankungen

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Passau, AZ: 803 K 0077/2021), eingetra-
gen am 23.08.2021

3.1.4 Dritte Abteilung / Hypotheken, Grundschulden, Rente  nschulden

Im Rahmen einer Wertermittlung werden etwaige Eintragungen in der Dritten Abteilung des
Grundbuchs nicht wiedergegeben. Eintragungen in der Dritten Abteilung sind fir die Bewertung
nicht relevant. Es wird davon ausgegangen, dass diese bei einem mdéglichen Verkauf geldscht
oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bertcksichtigt wer-
den.
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3.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen (gemaf § 6 Abs 2 ImmoWertV) insbe-
sondere Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

3.2.1 Belastungen in Abteilung Il (Kap. 3.1.3)

Wie unter Kapitel 3.1.3 beschrieben, ist vorliegend eine Eintragung vorhanden, wobei der
Zwangsversteigerungsvermerk keinen gesonderten Werteinfluss aufweist.

3.2.2 Mietvertragliche Bindung

Zum Wertermittlungsstichtag haben mir wissentlich keine mietvertraglichen Bindungen bestan-
den. Die Liegenschaft war vermutlich leerstehend bzw. bezugsfrei.
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3.3 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Es wird davon ausgegangen, dass Abstandsflachenibernahmen, altrechtliche Dienstbarkeiten
sowie sonstige Rechte nicht vorhanden sind. Weitere rechtliche Gegebenheiten (wie beispiels-
weise die planungsrechtliche Situation sowie die abgabenrechtliche Situation) wurden in den je-
weiligen Kapiteln dieses Gutachtens wiedergegeben.
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4. Verkehrswert

4.1 Definition des Verkehrswerts

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Unter gewdhnlichem Geschaftsverkehr versteht man einen Handel auf einem freien Markt, der
sich nach marktwirtschaftlichen Grundséatzen von Angebot und Nachfrage vollzieht, wobei weder
Kéaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein objektive Mal3stdbe
preisbestimmend sind. Es steht ein angemessener Zeitraum (unter Berilicksichtigung der Art des
Grundbesitzes und der Marktlage) fur die Vermarktung des Grundstticks, fur die Einigung der
Parteien Uber Kaufpreis und Vertragsbedingungen sowie den Abschluss des Kaufvertrages zur
Verfligung.

Vereinfacht formuliert entspricht der Verkehrswert dem am

Markt am wahrscheinlichsten zu erzielendem Preis
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4.2 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen gemaf § 8 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren sowie das Sachwertverfahren zur Verfligung.

4.2.1 Vergleichswertverfahren

Dieses Verfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert aus zeitnahen Kaufpreisen ver-
gleichbarer Grundstiicke zu ermitteln. Das Verfahren fuhrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrs-
wert. Es muss jedoch eine genligend grof3e Anzahl an vergleichbaren Objekten vorliegen. Ge-
eignet ist dieses Verfahren vor allem bei der Bewertung unbebauter Grundstiicke und von Eigen-
tumswohnungen.

4.2.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren eignet sich flr Grundstiicke, die zur Ertragserzielung bestimmt sind.
Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital bringt. Dieses Verfahren kommt insbesondere dann zum Zug, wenn
die Ertragserzielung das entscheidende Kriterium fir das Immobilieninvestment ist. Das betrifft
vor allem Wohnobjekte ab drei Wohneinheiten, Gewerbeobjekte und so genannte Betreiberim-
mobilien wie etwa Hotels, Krankenh&user und Freizeitimmobilien.

4.2.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird regelméafig angewandt, wenn die Eigennutzung des Grundstiicks
im Vordergrund steht und die Wiederbeschaffungskosten fur das Grundstiick mit seinen einzel-
nen Bestandteilen fur einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind. Das Sachwert-
verfahren wird vor allem bei eigengenutzten Immobilien (wie beispielsweise Ein- und Zweifamili-
enhausern) angewendet.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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4.3 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein vormaliges Wohn- und Geschéftshaus mit offen-
sichtlich zwei Wohneinheiten. Da eine zukinftige Nutzung zu reinen Wohnzwecken als einzig
wirtschaftlich anzusehen ist, wird diese der Wertfindung zu Grunde gelegt.

Ein- und Zweifamilienhduser werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewtéhnliche
Geschaftsverkehr schéatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichs-
preisen ein. Demzufolge missten auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise
von vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Dies istim Rahmen der von der ImmoWertV
vorgegebenen Verfahrensweise nur tber das Sachwert- bzw. das Vergleichswertverfahren még-
lich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall unproblematisch. Fur die An-
wendung des Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht genligend Kaufpreise von Objekten
zur Verfligung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend tibereinstimmende Grundstiicksmerk-
male aufweisen. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert mittels des Sachwertverfah-
rens ermittelt.

Fur die Ermittlung des Sachwerts ist es erforderlich, den Bodenwert zu ermitteln. Der Bodenwert
wird im Vergleichswertverfahren unter Heranziehung geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt.
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5. Ermittlung des Bodenwerts

5.1 Allgemeines

Die Bodenwertermittlung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren (88 15 und 16 ImmoWertV).
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Boden-
wertermittiung herangezogen werden (8 16 Abs. 1 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschissen der Stadte bzw. Landkreise in soge-
nannten Bodenrichtwertkarten verdffentlicht. Die Bodenrichtwerte werden aus stattgefundenen
Grundstiicksverkaufen abgeleitet. Dabei werden Grundstiicke mit vergleichbaren Nutzungs- und
Wertverhéltnissen zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst.

Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale (z. B. ErschlieBungszustand, GibergroRes Grundstiick, spezielle
Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiickszuschnitt) sind
in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten sowie ggf. durch
Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen.

5.2 Bodenrichtwert

Der zustandige Gutachterausschuss des Landkreises Passau benennt in seiner zum Stichtag
aktuellen Bodenrichtwertkarte (01.01.2022) einen Wert fir Wohnbauflachen von 60 €/m2 vor Ort.

Dieser Richtwert gilt fir ein Grundstiick mit durchschnittlichen Eigenschaften (Lage, GréRRe, Zu-
schnitt, Topographie, etc.).

Im vorstehend benannten Bodenrichtwert sind die Ublicherweise anfallenden Kosten der bau-
rechtlich erforderlichen ErschlieBung eines Grundsticks (Stral3e, Wasser und Abwasser) enthal-
ten.
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5.3 Anpassung

Gemal} den Bestimmungen der ImmoWertV sind Abweichungen einzelner Grundstiicksmerk-
male, wie zum Beispiel Erschliefungszustand, Ubergrof3es Grundstiick, spezielle Lage, Art und
Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiickszuschnitt gegebenenfalls
durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen.

Vorliegend handelt es sich um ein bebautes Wohnbaugrundsttick, welches schlussendlich in eine
Sachwertermittlung, zusammen mit dem Gebaudeanteil, einflie3t und in diesem Zusammenhang
eine Marktanpassung auf Basis des Sachwertfaktors erféahrt.

Konjunkturelle Preisabweichungen oder wertrelevante Umstande des Einzelfalls werden im Zuge
der weiteren Wertableitung durch entsprechende Marktanpassungen oder besondere objektspe-

zifische Grundstiicksmerkmale bertcksichtigt.

Dariiber hinaus entsprechen die Grundstlickseigenschaften weitgehend dem fiir die Marktanpas-
sung des Sachwerts herangezogenen Modell.

Abschlie3end ist zu verdeutlichen, dass es sich hierbei explizit nicht um einen markttblichen Bo-
denwert, sondern vielmehr um eine Modellgré3e handelt.

5.4 Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

Gemischte Bauflache 277 m2
Bodenrichtwert 60 €/m2
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert - gerun det 17.000 €
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6. Sachwert

6.1 Beschreibung des Sachwertverfahrens

Das Sachwertverfahren ist in 88 21 - 23 ImmoWertV geregelt. Im Sachwertverfahren wird der
Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
sowie dem Bodenwert ermittelt.

Zunéachst werden die Herstellungskosten (8§ 22 ImmoWertV) ermittelt. Hierzu werden die soge-
nannten Normalherstellungskosten ermittelt. Normalherstellungskosten sind die Kosten, die
markttblich fur die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren.

Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen
sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsver-
kehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die tblicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifungen
und Genehmigungen. Ferner ist der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anla-
gen zu berucksichtigen.

Im Anschluss erfolgt die Alterswertminderung (8 23 ImmoWertV). Diese erfolgt, weil ein Gebaude
seit seiner Errichtung gealtert ist und damit - im Vergleich zu einem Neubau - eine geringere
Restnutzungsdauer aufweist. Die Alterswertminderung bemisst sich nach der fur den jeweiligen
Gebaudetyp Ublichen Gesamtnutzungsdauer sowie der Restnutzungsdauer.

Durch Addition mit dem Bodenwert ergibt sich der vorlaufige Sachwert. Da dieser Wert vorrangig
auf Substanzwertiiberlegungen basiert, enthalt dieser Wert keinen ausreichend Marktbezug.
Folglich mussen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt berticksichtigt wer-
den (Marktanpassung).

Dariiber hinaus sind (gemaR § 8 Abs. 3 ImmoWertV) besondere objektspezifische Eigenschaften
zu beriicksichtigen. Darunter versteht man beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ei-
nen Uberdurchschnittlichen Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden sowie von den
marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage. Besondere objektspezifische
Eigenschaften sind, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht, durch marktge-
rechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu bertiicksichtigen.
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6.2 Herstellungskosten (8 22 ImmoWertV)

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen Herstellungskosten je Flachen-,
Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entspre-
chenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Hierzu werden die Normal-
herstellungskosten 2010 (NHK 2010) verwendet. Diese wurden vom Bundesministerium fir Ver-
kehr, Bau und Stadtentwicklung veréffentlicht.

Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen
sind durch Zu- oder Abschlage zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsver-
kehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die tblicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifungen
und Genehmigungen.

6.2.1 Wohnhaus

6.2.1.1 Normalherstellungskosten - NHK 2010

Beim Bewertungsgegenstand handelt es sich mal3geblich um ein freistehendes Ein- bzw. Zwei-
familienhaus, das aus Erd-, Ober- und nicht ausgebautem Dachgeschoss besteht. Die Betrach-
tung als freistehendes Objekt erfolgt trotz der einseitigen Grenzbauweise, wegen einer diesbe-
zliglich atypischen und beidseits selbststandigen Architektur.

Entsprechend ist es folgendem Gebaudetyp zuzuordnen:

Gebaudetyp: Freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus

Gebaudeart: 1.32 — EG, OG, nicht ausgebautes DG
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Der Ansatz der Normalherstellungskosten wurde nach sachverstédndigem Ermessen gemaf den
Wagungsanteilen der Sachwertrichtlinie wie folgt gewichtet:

Standardmerkmal 1 2 3 4 13 anteil %
Aulenwande 1.0 23
Dacher 10 15
Aulenturen und Fensler 1.0 11
Innenwande und Tiren 05 .5 11
Deckenkonstruktion und Trepgen 05 0.5 11
Fultboden 05 0.5 b
Sanmareinnchtungen 05 05 g
Heizung 10 g
Sonstige technische Ausstatiung 1.0 ]
Kostenkennwerte in €/m* fur die

Cebaudeart 132 620 690 780 ghh 1190
Gebaudestandardkennzahl 20
Aulenwanda 1 x23% 5 620 143 €/m* BGF
Dacher 1% 15% x 6590 104 €/m= BGF
Bulentiren und Fenster 1% 11% x B30 76 €m* BGF
Innenwande und Tiren 0,5% 1% x 690 + 0.5 x 11% x 790 81 €m*BGF
Deckenkonstrukbon und Treppen [0.5x 11% x 630 + 0.5x 1% x 790 81 €m* BGF
Fultboden 0,5 % 5% x 690 + 0.5 % 5% x 730 37 &im* BGF
Sanitdreinrichiungen 0.5x 9% x 650 + 0,5 9% x 790 67 €m* BGF
Heizung 1 x9% 680 62 €m~ BGF
Sonshge technische Ausstatiung |1 x 8% x 620 41 &m*BGF

Kostenkennwert aufsummiert| 692 €/m* BGF

Zum hier abgeleiteten Wert kommt ein Aufschlag von 5 % fir die Bauart als Zweifamilienhaus
hinzu, welcher den Ansatz der Normalherstellungskosten auf rund 725 €/mz2 erhoht.

6.2.1.2 Anpassung an den Wertermittlungsstichtag

Die vorgenannten Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Folglich sind sie
mittels des Baupreisindex' des Statistischen Bundesamts auf den Wertermittlungsstichtag anzu-
passen.

Preisindizes fiur den Neubau von Wohngebauden und Nichtwohngeb&auden
einschlie3lich Umsatzsteuer
Originalwert 2015 = 100
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Bemessungsjahr 2023 /1V
Index zum Stichtag 161,3
Index in 2010 90,1
ermittelter Baupreisindex 1,790

6.2.1.3 Regionalisierung

Die verwendeten Normalherstellungskosten (NHK 2010) sehen keine Regionalisierung bzw.
keine Anpassung an die regionale Lage vor. Die verwendeten Normalherstellungskosten sehen
vor, dass die Regionalisierung im Zusammenhang mit der Ermittlung der Marktanpassung (Kapi-
tel 6.5) zu erfolgen hat.

6.2.1.4 Zusatzbauteile / Sonstige Zu- bzw. Abschlag e

Mit den Normalherstellungskosten nicht erfasste Kosten einzelner Bauteile, Einrichtungen oder
sonstige Vorrichtungen sind (gemaf 8§ 22 Abs. 2 ImmoWertV) durch Zu- oder Abschlage zu be-
riicksichtigen, soweit dies dem gewdéhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Entsprechend den Vorgaben des Gutachterausschusses im Rahmen der Ableitung der Sachwert-
faktoren sind Zusatzbauteile in Form von AuRentreppen, Balkonen und Dachgauben nicht zu be-
ricksichtigen. Um einer modellkonformen Wertableitung Rechnung zu tragen, wird entsprechend
verfahren.

6.2.1.5 Baunebenkosten

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die tblicherweise entstehenden Baunebenkos-
ten, insbhesondere Kosten flir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifungen und Genehmi-
gungen. In den verwendeten Normalherstellungskosten sind Baunebenkosten in Héhe von 17 %
enthalten.

6.2.1.6 Berechnung der Herstellungskosten

angenommene Normalherstellungskosten 725 €/m?
Flache in Anlehnung an die DIN 277 (BGF) 537 m2
Normalherstellungskosten 389.325 €
Baupreisindex 1,790
Herstellungskosten 696.892 €
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6.2.2 Teilunterkellerung

6.2.2.1 Normalherstellungskosten - NHK 2010

Die Normalherstellungskosten einer Teilunterkellerung werden regelmafiig im Typenvergleich der
zutreffenden Gebaudetypen ohne und fiktiv mit einem Kellergeschoss ermittelt. Daflr wird dem
Gebaude, welches fiktiv Uber ein Kellergeschoss verflgt, die Brutto-Grundflache (BGF) fur eine

zusatzliche Ebene hinzugerechnet, was sich wie folgt darstellt:

Typ Geschosse NHK bei Stufe 2,0

BGF gewichtet

1.32. EG, OG, DG nicht
1.12. KG, EG, OG, DG nicht

690 €/m2
635 €/m?

-537 m2 -370.530 €
716 m? 454.660 €

NHK KG 470 €/m2

6.2.2.2 Anpassung an den Wertermittlungsstichtag

Vgl. Kapitel. 6.2.1.2

6.2.2.3 Regionalisierung

Vgl. Kapitel. 6.2.1.3

6.2.2.4 Zusatzbauteile / Sonstige Zu- bzw. Abschlag e

Vgl. Kapitel 6.2.1.4

6.2.2.5 Baunebenkosten

Vgl. Kapitel 6.2.1.5

6.2.2.6 Berechnung der Herstellungskosten

angenommene Normalherstellungskosten

Flache in Anlehnung an die DIN 277 (BGF)

179 m2 84.130 €

470 €/m2
22 m?

Normalherstellungskosten — gesamt

Baupreisindex

10.340 €
1,790

Herstellungskosten

18.509 €
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6.3 Alterswertminderung (8 23 ImmoWertV)

Unter den vielzahligen vorhandenen Mdglichkeiten, die Alterswertminderung zu ermitteln, wird (in
Ubereinstimmung mit den Bestimmungen der ImmoWertV) der linearen Alterswertminderung der
Vorzug gegeben. Die Ansatze fur die Gesamt- und Restnutzungsdauer wurden den Kapiteln
2.5.8.2 und 2.5.8.3 entnommen.

Alter (fiktiv) 68 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Restnutzungsdauer (modifiziert) 12 Jahre
Alterswertminderung 85,0 %
Alterswertminderung — Wohnhaus (696.892 € * 85,0 %) 592.358 €
Alterswertminderung — Teilunterkellerung (18.509 € * 85,0 %) 15.733 €
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6.4 Sachwert der AuRenanlagen (8§ 21 ImmoWertV)

Der Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom
Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungsséatzen oder nach den gewéhnlichen Herstellungs-
kosten ermittelt. Der Sachwert der AuRenanlagen umfasst insbesondere Gelandebefestigungen,
Einfriedungen, Gebaudeanschlisse an Ver- und Entsorgungsnetze sowie die Gartengestaltung.
Der Wert der AuBenanlagen wird Uiblicherweise mit einem pauschalen Zuschlag des Gebaude-
sachwerts bertcksichtigt. Dem liegt der Gedanke zugrunde, dass der Wert der Au3enanlagen in
einem dementsprechenden Verhéltnis zum Gebaudesachwert steht.

Der fur die nachfolgende Marktanpassung herangezogene Gutachterausschuss des Landkreises
Passau? beschreibt in seinem Modell eine Spanne fiir die Au3enanlagen von 3 bis 5 %.

Vorliegend sind lediglich einfache Anlagen vorhanden, wofir ein entsprechend unterdurchschnitt-
licher Ansatz von 3 % zu Grunde gelegt wird. Anzumerken ist weiter, dass der Ansatz die Kosten
fur die Hausanschliisse bertcksichtigt.

6.5 Marktanpassung (8§ 14 ImmoWertV)

Gemal § 14 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfah-
rens unter Berucksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (ein-
schliellich der regionalen Baupreisverhaltnisse) zu bemessen. Die Berlcksichtigung der allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt wird auch Marktanpassung genannt. Im vor-
liegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet. Die Marktanpassung erfolgt
daher Uber einen so genannten Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfah-
rens).

Die Notwendigkeit eine Marktanpassung vorzunehmen ergibt sich aus dem Umstand, dass der
Sachwert (aus dem der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhausern abzuleiten ist) ein vor-
rangig auf Substanzwertiiberlegungen basierender Wert ist. Er enthalt somit keinen ausreichen-
den Marktbezug. Bei der zwingend vorzunehmenden Marktanpassung kdnnen sich sowohl Zu-
schlage (Sachwertfaktor hoher als 1,0) als auch Abschlage (Sachwertfaktor niedriger als 1,0)
ergeben.

Bei der Bestimmung der anzusetzenden Marktanpassung ist die Frage, ob sich das Bewertungs-
objekt hinsichtlich seiner baulichen Qualitat bzw. der Hohe des Sachwerts in einer adaquaten
Lage befindet, von entscheidender Bedeutung. Allgemein kann gesagt werden, dass der Sach-
wertfaktor umso niedriger ausféllt, je héher der vorlaufige Sachwert ist und umso niedriger der
Bodenwert (als Synonym fiir die Wirtschaftskraft der Region) ist. Bei einem starken Missverhaltnis
zwischen baulicher Qualitat und Lage (z. B. ein ausgesprochen luxuridses Wohnhaus in einer
eher schlechten Wohnlage) kann sich durchaus ein Sachwertfaktor in H6he von 0,5 ergeben (was
einem prozentualen Marktanpassungsabschlag in Hohe von 50 % entspricht. Umgekehrt fiihrt ein
hoher Bodenwert sowie ein niedriger vorlaufiger Sachwert zu einem hohen Sachwertfaktor.

1 vgl. Erlauterungen unter Kapitel 6.5
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Dabei kénnen sich (je nach Wirtschaftskraft einer Region und damit zusammenhéangenden Bo-
denwertniveau) teilweise auch erhebliche Marktanpassungszuschlage ergeben. So kdnnen sich
beispielsweise in hochpreisigen Lagen der Stadt Miinchen durchaus Sachwertfaktoren von 1,5
(und im Einzelfall auch deutlich héher) ergeben.

Anzumerken ist, dass Sachwertfaktoren ggf. auch stark schwanken. Oftmals werden (bspw. von
Gutachterausschussen) Durchschnittswerte verdffentlicht, bei denen die Gibliche Bandbreite bzw.
die Standardabweichung in einem Bereich von bis zu +/- 30 Prozent liegt.

Die H6he des anzusetzenden Sachwertfaktors hdngt auch davon ab, wie stark die vorhandene
Baugestaltung von den blichen Anforderungen an vergleichbare Wohngeb&aude abweicht und
wie empfindlich die jeweilige Kéuferschicht auf derartige Abweichungen reagiert. Dabei ist fest-
zustellen, dass der Sachwertfaktor umso niedriger anzusetzen ist, je aufwendiger und individuel-
ler ein Objekt gebaut bzw. ausgestattet wurde. Auch bei neueren Objekten ergeben sich oftmals
Sachwertfaktoren, die am unteren Ende der tiblichen Bandbreite liegen. Dies insbesondere dann,
wenn die Ausstattung nicht oder nur bedingt dem aktuellen Zeitgeschmack entspricht. Dabei ist
der Umstand, dass ein Kaufer eines bestehenden Gebaudes seine Praferenzen nicht umfanglich
verwirklichen kann von Bedeutung. Er ist gezwungen, bezlglich Bauweise, Raumaufteilung und
Ausstattung Kompromisse einzugehen, die er im Hinblick auf die vorgesehene Eigennutzung ggf.
als Nachteil empfindet.

Der Gutachterausschuss des angrenzenden Landkreises Passau leitete zuletzt Sachwertfaktoren
fur Zweifamilienhauser Uber das Jahr 2022 ab. Diese gestalten sich wie folgt:

Abhangigkeit Sachwertfaktor - vorl. Sachwert
1,40
y = -0,266In(x) + 4,5264
1,30 % R? = 0,3366
1,20 e
e
'5 1,10
% 1,00
g 0,80 ®
g L
£ 0,80 ®
(8]
% 0,70
0,60
Sachwertfaktor ZFH
0,50 ~ Log. (Sachwertfaktor)
0,40
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Freistehende ZFH:

Stichproben-
arith. Mittelwert | Minimum | Maximum | Standardabweichung | gréBe

(fikt.) Gebaudealter 39 Jahre 21 Jahr| 66 Jahre 15,99 Jahre 9
Kaufpreis (bereinigt) 482,401 €| 240.000 € | B18.413 € 161.406 € 9
Wohnflache 235 m2 164 m2 330 m2 64 m2 9
Grundstiicksflache 939 m? 620 m2 | 1.449 m= 288 m2 9
Bodenrichtwert 121 €/m? 90 €/m2| 180 €/m?2 31 €/m?2 9
Anzahl 9
arith. Mittelwert 1,08
Median 1,15
Minimum 0,82
Maximum 1,31
Standardabweichung 0,18

Auf Basis der angegebenen Regressionsgleichung ergibt sich fiir einen vorliegenden vorlaufigen
Sachwert ein mittlerer Faktor in H6he von 1,40, wobei die Standardabweichung der Auswertung
0,18 betragt. Weiter ist festzustellen, dass das Maximum der Auswertung bei 1,31 liegt, weshalb
der Ausgangswert zu reduzieren ist.

Es ist hinsichtlich der Grenzen des Modells festzustellen, dass sowohl das Alter als auch der
vorlaufige Sachwert sowie der Bodenrichtwert und die Grundstiicksgréf3e aul3erhalb des Modells
liegen, wobei folgende Zusammenhange zu konstatieren sind:

o Alter
Faktor steigt mit zunehmendem Alter, da aus einer héheren Alterswertminderung eine
geringere Wertigkeit resultiert, welche fiir einen groReren Personenkreis finanzierbar ist.
Gegenteilig deutet ein hdheres Alter auf eine wenig zeitgeméalie Beschaffenheit hin, was
den Effekt relativiert.

« Kaufpreis (hier: vorlaufiger Sachwert)
Faktor sinkt mit fallendem Wertniveau, da ein geringerer Kaufpreis fir einen gréf3eren
Personenkreis finanzierbar ist und daher von einer gré3eren Nachfrage auszugehen ist.

« Wohnflache
Faktor sinkt mit zunehmender Wohnflache, da der Nutzen mit zunehmender Flache nicht
linear ansteigt, der Unterhalt teurer und damit die Nachfrage riicklaufig wird.

*  Grundstucksflache
Faktor sinkt mit steigender Grundsticksgrof3e, da der Nutzen mit zunehmender GrolRe
nicht linear ansteigt.

* Bodenrichtwert
Faktor sinkt mit fallendem Bodenwertniveau, da die Héhe die allgemeine Nachfrage wi-
derspiegelt.
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Der geringe Richtwert spricht fiir einen geringen Faktor unterhalb des Mittels. Weiter lasst sich
aus dem vorliegend maximal hohen Alter - verbunden mit dem kleinen Grundstick — auf eine
geringere Nachfrage schlieRen, welche auf fehlende Gartenflachen des Wohngeb&udes sowie
eine nicht ansatzweise zeitgeméafRe Bausubstanz zuriickzufuhren ist. Lediglich das in der Ge-
samtschau geringe Preisniveau lasst den Faktor zurlick ins Mittel riicken.

Des Weiteren ist die Wertentwicklung fur Ein- und Zweifamilienhauser im Jahr 2023 bis zum Wert-
ermittlungsstichtag zu betrachten. Nach Kriegsbeginn in der Ukraine sowie der sukzessiven Leit-
zinserhéhung ab Mitte 2022 nahmen die Verkaufe ab. Dies ist auf eine allgemeine Verunsiche-
rung sowie erheblich steigende Finanzierungszinsen zurtickzufiihren. Entsprechend war es fir
viele Interessenten nicht mehr mdglich, die Kaufpreise zu finanzieren. Auch die Wiedereinfiihrung
von Eigenkapitalquoten (ca. 10 bis 20 %) verscharften diese Wendung. Folglich ist von einem
schlechteren Marktumfeld auszugehen als im Jahr 2022.

In diesem Zusammenhang beschreibt der vom Statistischen Bundesamt abgeleitete Preisindex
fur Wohnimmobilien eine gesamte Preisénderung fir Ein- und Zweifamilienhduser in diinn besie-
delten, landlichen Kreisen von rund -9 % (Faktor 0,91). Im Gegenzug stieg der Baupreisindex,
welcher fur die Ableitung des vorlaufigen Sachwerts herangezogen wurde im selben Zeitraum um
rund 9 % an (Faktor 1,09). Um diesen Anstieg wertmaRig zu berticksichtigen, ist der Sachwert-
faktor im Verhéltnis der Entwicklung der beiden Indizes zu reduzieren.

Dies gestaltet sich wie folgt:

Preisindex flir Wohnimmobilien / Baupreisindex = Anpassung
0,91 / 1,09 = 0,83
Der mittlere Sachwertfaktor sinkt entsprechend auf 1,09 (1,31 x 0,83).

AbschlieRend schéatze ich den Sachwertfaktor angesichts der oben gewonnenen Erkenntnisse im
angepassten Maximum auf 1,09.
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6.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemal § 8 Abs. 3 der ImmoWertV kénnen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, Bauméngel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich
abweichende Ertrage, soweit dies dem gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht, durch markt-
gerechte Zu- oder Abschlage beriicksichtigt werden.

Im gegenstandlichen Fall ist an dieser Stelle der Wertnachteil durch den als indisponibel anzuse-
henden Instandhaltungsstau wertmindernd zu erfassen. Da die in der Vergangenheit versaumten
MaRnahmen nicht in Teilen aufgearbeitet werden kdnnen, ist von einer fiktiv umfassenden Malf3-
nahme auszugehen, die ein potenzieller Erwerber vornehmen muss/wird. Dadurch ergibt sich
eine wesentliche Aufwertung der Immobilie, welche durch eine Wertsteigerung und eine Erho-
hung der Restnutzungsdauer begleitet wird. Daher sind die fur die Sanierung aufzuwendenden
Kosten entsprechend zu mindern, um den Wertnachteil zutreffend zu ermitteln.

Zur Schatzung der diesbeziglich versaumten Kosten (welche durch einen potenziellen Erwerber
nachzuholen sind) wird eine Verodffentlichung des IVD (Immobilienverband Deutschland) heran-

gezogen, welche Instandsetzungs- und Modernisierungskosten nach Bauzustandsnoten angibt.

Dabei wird zwischen folgenden Kategorien unterschieden:

Sehr gut Deutlich iberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, neuwertig oder sehr geringe Abnutzung,
ohne erkennbare Schaden, kein Instandhaltungs- und Instandsetzungserfordernis, Zustand i. d. R. fiir Objekte
nach durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten.

Gut Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder geringe Abnutzung, geringe
Schaden, unbedeutender Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, Zustand i. d. R. fiir Objekte nach wei-
ter zuriickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei dlteren Neubauobjekten.

Normal Im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, normale (durchschnittliche) Verschleif-
erscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, Zustand i. d. R. ohne
durchgreifende Instandsetzung und Modernisierung bei tiblicher (normaler) Instandhaltung.

Ausreichend Teils mangelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, stdrkere Verschleiferscheinun-
gen, erheblicher bis hoher Reparaturstau, gréferer Instandsetzungs- und Instandhaltungsaufwand der Bau-
substanz erforderlich, Zustand i. d. R. bei vernachl@ssigter (deutlich unterdurchschnittlicher) Instandhaltung,
weitgehend ohne bzw. nur minimale Instandsetzung und Modernisierung.

Schlecht Ungentigender, deutlich unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater, baulicher Unterhaltungszustand, sehr
hohe Verschleifterscheinungen, umfangreicher bis sehr hoher Reparaturstau, umfassende Instandsetzung und
Herrichtung der Bausubstanz erforderlich, Zustand i. d. R. fiir Objekte bei stark vernachl@ssigter bzw. nicht vor-
genommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung => Abbruch wahrscheinlich/még-
lich/denkbar.
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Im sachverstdndigen Ermessen wird die Zustandsnote des Bewertungsobjekts im Bereich ,aus-
reichend” bis ,schlecht” bewertet. Dies begriindet sich durch eine in Betracht zu ziehende Freile-
gung, welche vorliegend durch das geringe Bodenwertniveau und die stark eingeschrankte
Grundstiicksqualitat abzulehnen ist. Entsprechend den Zustandsnoten wurden folgende Kosten-
anséatze festgesetzt:

Bauzustandsnoten durchschnittlicher Kostenaufwand (€/m2 Wohnflache)
Sehr gut keiner

Gut 0 €/m?2 150 €/m2
Normal 150 €/m? 600 €/m?
Ausreichend 600 €/m? 1.200 €/m?
Schlecht 1.200 €/m? 1.800 €/m?2

Folglich betragen die Kosten der Instandsetzung bzw. vorliegend die Beseitigung des Instandhal-
tungsriickstaus im Durchschnitt ca. 1.200 €/m2 Wohnflache (inkl. MwSt.). Nach einer Anpassung
an die entsprechenden Preisverhéltnisse zu den Stichtagen - auf Basis des Baupreisindex' - be-
tragen die Kosten 1.831 €/m2. Bei einer gegenstandlich erzielbaren Wohnflache der Liegenschaft
von ca. 265 m2 ergeben sich Kosten in Héhe von 485.215 €.

Dieser Betrag wird Uberschlagig fallig, um vorliegende Defizite umfassend zu beseitigen, was
jedoch nicht der Anspruch sein kann, da gleichermaf3en nicht vollumfanglich zeitgemalie Liegen-
schaften uneingeschréankt nutzbar sein kdnnen bzw. eine gewisse Abnutzung als tblich anzuse-
hen ist. Dariiber hinaus sind vorliegend fiktiv InstandhaltungsmafRnahmen nachzuholen, welche
bereits in der Vergangenheit angestanden hétten. Folglich wéren diese MaRhahmen bei einer
modellkonformen Vorgehensweise zum Wertermittlungsstichtag bereits wieder teilweise ver-
braucht.

Um diesen Umstand zu beriicksichtigen, ist es folgerichtig und iblich, den vorstehenden Kosten-
ansatz lediglich anteilig in Abzug zu bringen. Dafur wird der Betrag im selben Verhdltnis gemindert
wie die lineare Alterswertminderung im Rahmen der Sachwertermittlung (85,0 %, vgl. Kapitel 6.3).
Auf diese Weise verbleibt ein Betrag von (gerundet) ca. 72.782 € zur Beseitigung des Instand-
haltungs- bzw. Investitionsstaus, welcher vorliegend ersatzweise als Mangel angesehen wird.

Per Saldo ergibt sich ein Wertabschlag in Héhe von rund 52 % des vorlaufigen Sachwerts, was
vorliegend zu hoch anmutet.
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Zu diesem Thema hat die 6.b.u.v. Sachverstandige Daniela Unglaube auf Basis einer Umfrage
den Einfluss von Bauschaden auf den Verkehrswert untersucht. Dabei wird die Gewichtung eines
Mangels oder eines Schadens wie folgt vorgenommen:

Jeinfamitienhausmarkt SchadensbeseltigungsKOSTEN
Verkehrswert (mangelfrei)| kieinere Schiden mittlere Schiden groBere Schiden sehr groBe Schiden
5000€  10.000€ 10.000€  25.000€|  25.000€ 70.000€ |  70.000¢  100.000€
——

100.000 € 5,00% 10,00% 10,00% 25,00% 25,00% 70,00% 70,00%
250.000 € 200% | 4.00% 4,00% 10,00% 10,00% 28,00% 28,00% 40,00%
500.000 € 1,00% 2,00% 2,00% | 5,00% 5,00% 14,00% 14,00% 20,00%
750.000 € 0,67% 1,33% 1,33% 3,33% 3,33% 9,33% 9,33% 13,33%
1.000.000 € 0,50% 1,00% 1,00% 2,50% 2,50% 7,00% 7,00% 10,00%
1.250.000 € 0,40% 0,80% 0,80% 2,00% 2,00% S,60% S,60% 8,00%

keine Werteinfluss
geringer Wertelnfiuss
mittlerer Werteinfluss
starker Werteinfluss
sehr starker Wertelnfluss
Ricktritt vom Kauf

Fur einen vorlaufigen Wert von rund 139.007 € und einem Nachteil von insgesamt rund 52 %
(72.782 €/ 139.007 €) handelt es sich zweifelsfrei um einen ,sehr groBen Schaden” mit einem
»sehr starken” Werteinfluss. Kaufer nahmen dafiir im Durchschnitt folgende Wertabschlage vor:

Schadensgrofe
klein mittel gros
@ |Min.|Max.| @ |Min.|Max.| @ | Min. [Max.| @ | Min. | Max.

Aligemein (alle Lagen) | 1%| 0%| 2%[ 3%| 0% 14%| 5%| 1%| 19%| 9%| 1% 23%
Lindliches Gebiet | 1%| 0%| 1% 3%| 1%| 5%| 13%| 10%| 17%| 23%| 23%| 23%
Randgebiet 1% 0% 2% 3%| o%| 1a%| a%| 1%| 10% 9%| 6%] 12%
Ballungsgebiet 0% 0% 1% 1% o%| 1%| 2% 1%| a%| 1% 1% 2%

Demnach liegt der Wertnachteil in [Andlichen Gebieten fir einen ,sehr groRen” bzw. ,erheblichen
Schaden bei durchschnittlich 23 % des Kaufpreises. Demnach ist ein Wertabschlag von vorlaufig
52 % als Uberhtht anzusehen.

Der Wertnachteil wird vorliegend auf rund 23 % reduziert, was sich wie folgt darstellt:

139.007 € X 23% = 31972 €
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6.7 Sachwert des Bewertungsobjekts

Bauteil Herstellungskosten Alterswertminderung Zeitwert
Wohnhaus 696.892 € 85,0 % 592.358 £ 104.534 €
Teilunterkellerung 18.509 € 85,0 % 15.733 € 2776 €
Zwischensumme 107.310 €
Zeitwert der AuRenanlagen 3,0% 3.219€
vorlaufiger Gebdudesachwert 110.529 €
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 17.000 €
vorlaufiger Sachwert 127.529 €
Sachwertfaktor 1,09
marktangepasster Sachwert 139.007 €
boG?! — Wertnachteil Instandhaltungsstau -31.972 €
Sachwert 107.035 €
Sachwert — gerundet 105.000 €

Anmerkung: Bei der Ortsbesichtigung konnte keine In nenbesichtigung durchgefihrt wer-
den. Daher basiert die gegenstandliche Wertermittlu ~ ng primar auf der &uReren Inaugen-
scheinnahme. Es wird angenommen, dass sich das Bewe  rtungsobjekt innen in einem dem
auReren Erscheinungsbild entsprechenden Zustand bef indet. Ferner liegen Informationen
und Fotos aus einem Verkaufsexposé (Ausdruck 09.12. 2021) der Plattform Im-
moscout24.de vor.

1 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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7. Verkehrswertfeststellung

7.1 Plausibilitéatsprifung

Der Restwert einer sanierungsbedirftigen Immobilie fiir den Eigennutzungsfall liegt, sofern samt-
liche Ausstattungsmerkmale umfangreich verbraucht sind, im Sachwert des Rohbaus. Der Wa-
gungsanteil betragt laut Sachwertrichtlinie 23 %. Dieser Ansatz beinhaltet auch den Fassaden-
putz oder die Dammung, welche ebenfalls zu erneuern ist, weshalb der Ansatz entsprechend zu
kurzen wére. Gegenteilig kann ein Anteil des Daches hinzugerechnet werden, wobei mindestens
die Lattung, DAmmung und Eindeckung zu erneuern sind. Der Anteil betragt 15 %. In der Ge-
samtschau ist von rund 23 % fiir den verbleibenden Rohbau auszugehen.

Nach Riickbau der verbrauchten Ausstattungsmerkmale verbleibt der Rohbau, dessen Errich-
tungskosten im Zuge der Sanierung eingespart werden. Dies spart zusatzlich Zeit und Geld, ver-
glichen mit einem Neubau, da keine Baugenehmigung notwendig ist und entsprechend auf eine
Eingabeplanung und entsprechende Sachverstandigenkosten verzichtet werden kann.

Gegenteilig ergibt sich die Einschrankung durch die unverénderliche Positionierung auf dem
Grundstiick, eine nicht zeitgeméal e oder einfache Bausubstanz sowie eine vorgegebene Konzep-
tion und Statik. SchlieRlich lasst sich die Erkenntnis gewinnen, dass der Wertnachteil durch den
bestehenden Rohbau neben den Riickbaukosten weitere Positionen umfasst.

Fur die vorliegenden Dimensionen gestaltet sich die Rechnung - in Erganzung zur vorstehenden
Sachwertermittlung - wie folgt:

NHK Wohnhaus 696.892 €
NHK Teilunterkellerung 18.509 €
Zwischensumme 715.401 €
Wagungsanteil (23 %) 164.542 €
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 17.000 €
Sachwert (Rohbau) 181.542 €

Damit liegt der Wert rund 42.535 € niedriger als der vorlaufige Sachwert. Angesichts vorstehender
Umsténde bzw. Einschrankungen und zu erwartender Kosten ist diese Abweichung schlissig.
Dass die Abweichung vorliegend prozentual sehr hoch ausfallt, ist dem gegenstandlich geringen
Bodenwert zuzuschreiben.
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7.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird zum Wertermittlungsstichtag auf

105.000 €1 geschatzt.

Wertermittlungsstichtag: 31. Dezember 2023

Das Gutachten wurde von mir personlich erstellt bzw. unter meiner Anleitung ausgearbeitet. Ich
versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder per-
sonliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstellt habe.

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter

und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken

(Aufsichtsbehérde: Industrie- und Handelskammer Niederbayern in Passau)

Diplom-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
fur Mieten und Pachten

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung (DIA)
(DIN EN ISO/IEC 17024)

1 Anmerkung: Bei der Ortsbesichtigung konnte keine Innenbesichtigung durchgefiihrt werden. Daher basiert
die gegenstandliche Wertermittlung primér auf dem aufReren Augenschein. Es wird angenommen, dass sich
das Bewertungsobjekt innen in einem dem aufleren Erscheinungsbild entsprechenden Zustand befindet.
Ferner liegen Informationen und Fotos aus einem Verkaufsexposé (Aus-druck 09.12.2021) der Plattform
Immoscout24.de vor.
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Anlage 1: Fotodokumentation

[T

Objektansicht Stidwest

Ansicht Stidwest
mit Garage
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Objektansicht Nordwest

Nordwest Eingang
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Detailaufnahme Stdwest Fenster

Detailaufnahme Siidwest Fassade
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Grenzbebauung im Nordosten

wie vor

Fuchs & Partner /
von der IHK o6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige r
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken ‘(



AZ: 803 K 77/21, Wohn-/Geschéftshaus, 94094 Malching, Hauptstr. 42 Seite 56 v. 90

Pflaster im Siden

Al

Bewertungsobjekt mit Bebauung im Osten
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Umgebungsbebauung
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Umgebungsbebauung

Umgebungsbebauung
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Anlage 2: Ubersichtskarte (mit Infrastrukturinforma tionen)
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Anlage 3: Ubersichtskarte — 1
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Anlage 4: Ubersichtskarte — 2
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Anlage 5: Ortsplan
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Anlage 6: Lageplan
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Anlage 7: Luftbild — mit Umgebungsbebauung
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Anlage 8: Luftbild — mit Darstellung der Grundstiick sgrenzen
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Anlage 9: Plan aus Mai 1958 — neuer Kellerabgang
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Anlage 10: Plan aus 1958

.Einbau einer Autogarage und Klaranlage*
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Anlage 11: Plan aus Oktober 1959
LAusbau eines Zimmers Uber Garage u. Werkstatte"
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Anlage 12: Plan aus 1962 — Ausbaumafnahmen

,Einbau eines Tores in die Werkstatte, Ausbau eines Zimmers dariber
u. groRere Fenster in der Werkstétte*
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Anlage 13: Exposée Immo Scout 24

Jiie scourzs BESONderes, groBzugiges, sanierungsbedurftigs
Mehrparteienhaus

Scout-ID: 127839106  Objekt-Nr.: PA-MMO761  https://www.immobilienscout24.de/expose/]

Adresse

84094 Malching, Passau (Kreis)
Die vollstandige Adresse der Immol
Anbieter.

Meine Notiz!

Objektdetails
119.900€ 10 302m2 277 m?2
Kaufpreis Zi. Wohnflache Grundstiick
Haustyp: Mehrfamilienhaus Grundstiicksflache ca.: 277 m2
Etagenanzahl: 2 Zimmer: i0
Wohnflache ca.: 302 m2 Garage/ Stellplatz; Garage
1von 7 09122021, 14:01
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127899106 /7 Besonderes, grofziigiges, sanierungsbediirftiges Mehrpar... https://www.immobilienscout24.de/expose/ | 27899 1 06/print

Anzahl Garage/

Stellplatz: 2

Kosten

Kaufpreis: 119.900 C Provision fir Kaufer: 4,76%
Kauferpr
19% Mw

Die Provision errechnet sich aus ¢
ein Exposé und weitere Informati
einen Besichtigungstermin fullen

nachfolgenden Angaben im Konta
vollstandiger Name/Anschrift - E-
Telefon/Mobilnummer

Bausubstanz & Energieausweis

Baujahr: unbekannt Heizungsart: Gl-Heizu
Objektzustand: Renovierungsbediirftig Wesentliche

Energietriger: o]
Qualitat der
Ausstattung: Einfach Energieausweis: liegt zur
Objektbeschreibung

Das Objekt besteht aus zwei Einheiten:

-die Besonderheit ist das ca. 120 Jahre alte, StraBenbild pragende, massive Holzblockhaus, welches NICH
steht. Derzeitig ist es zwar innen und auBen teilweise verkleidet, aber fiir einen Holzhausliebhaber lasst sic
wieder herstellen.

-einem Ziegelmassivibau aus den ca. 1980-er Jahren.

Das Haus hat viel Mutzungpotenzial. Es eignet sich als Zweifamilienhaus mit zwei separaten Eingangen, als
oder auch zur Einrichtung mehrerer keineren Wohnungen.

Das Objekt befindet sich in einem stark sanierungsbedurftigen Zustand.
Durch das Dorferneuerungsprogramm sind diverse Fordergelder bei der Sanierung in Aussicht gestellt.

2von 7 09122021, 14:01
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Achtung! Das Grundstiick ist fast vollstandig Uberbaut.(auBer einer kleinen Terrasse und zwei Stellplatzen)

Ausstattung

Holzhaus (ca. 151 m2) besteht aus:
-Kiiche

-Bad

-7 Zimmer

-Kartoffelkeller

Ziegelhaus (ca. 151 m?) besteht aus:
-Kiche

-Bad

-5 Zimmer

Zum Haus gehdrt:

-2 Garagen
-2 Stellplatze vor dem Haus

Lage

Malching befindet sich in der Nahe des "niederbayerischen Baderdreiecks” (Bad Fissing, Bad Griesbach,
Autobahn A 94 flhrt direkt an der Ortschaft vorbei und hat eine eigene direkte Ausfahrt.

Malching liegt 35 km von Passau, 12 km von Pocking und Simbach am Inn und 135 km von Miinchen entfer
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Seite 87 v. 90

Wohnimmobilien Makrolage

54094 Malching , Niederbay, Hauptstr, 42

BIETSZUORDNUMNG

Anlage 15: Makro-/Mikrolage

geoport
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MIKROLAGE

Landbevélkerung; Altere Landbevbikerung

1-2 Familienhauser in homogen bebautem
Strafienabschnitt

INFRASTRUKTUR [LUFTLINIE}
B Huzsstalle Anschlussstelle Malching (1,3 km)

BAHNHOF KARPFHAM (10,4 km)
Hauptbahnhef Passau (34,7 kiti)

Straubing-Wallmihle (82,3 km)
Bushaltestelle Schitzenstrage (0,1 km)
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Anlage 16: Statistische Basisdaten

STATISTISCHE BASISDATEN

Gemeinde; Malching
Kreis: Passau, Landkreis
Bundesland: Bayern

Bavdlkerungskennzahlan

Bevilkerung

- Einwohneranzahl | 1.243 | 194.090 | 13.176.98% | B3.237.124 |
- uriter 18 Jahra (it %) 13,11 15,87 [ 16,69 16,66

- b &5 Jahre (In %) 1 24,05 I 23,18 | 20,91 1 22,15
Wanderungsbewegung

- Geburten/Sterbe-Saldo -12 _ -826 | 13863 -228.195
- Geburten/Sterbe-Saldo (in %) 097 | w043 | -010 27

- Zuzilge Uber Gemaindegrenzan a3 12.008 | 876.293 4.944,627

- Zuzugsguote (in %) 3,40 621 | 6,67 5,95

- Fortzige Ober Gemelndegrenzen 53,00 10.584 843.055 4.724.376

- Fortzugsquote (in %) 4,19 547 6,42 | 5,68

A

- Anteil in % | . 1,80 | 1,99 i 3.14
AlglI + Sozialgeld o . -

- Antedl In'% | . ] 2,58 ] 2,99 ] 6,39
Sozialhilfeampfinger N N N N

- Antall [n % | = . 0,18 | 0,20 | n,24

Yordtfenihcmmgmahe. 30 - fenchmunr 041

Gesundheilswasen

il - " 7 I ;I._I._::_._I.
Krankenhduser - I 6 [ ! 1,903
- Belten - ! 722 ' 76.031 487,783
- Bettendichts (jz 1.000 Bewohner) - 3,73 ' 5,79 5,87
Rehabilitationseinrichtungen s 19 250 1.112
- Betten - 2.560 29.475 163.336
|- Bettendichie (je 1.000 Bewohner) - 13,29 2,25 1,96

VrifTerticRingtinhe. 2019 - Dotk 3030
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Touristik

| C .
Beherbergungsbetriebe 434 L A5

- davon Hotels: - { 233 _ _29.161

- Gastebetten - 21.91% 536.323 3.109.780

- Bettenguslastung (in %) z 3247 | 2981 | 2579
- Gasteankinfte - 444,515 | 18.541.060 92.740.687
- Gastegbernachtungen - | 2.597.405 | 5B.354.864 | 292.680.676
= durchsch. Aufenthaltsdauver (in

Tagen) e 5,84 3,18 3,16

Nnigifarichomgijabr: 203 - Serichisiibe: 3021

Flschenauftellung [In %)

I Gemeinde Hrais t BUng
Siedlunags- und Verkehrsfiache. 3,07 13,61 12,46 14,49

Landwirtschaft 66,13 ' 54,64 46,14 50,50
‘Wald 17,83 28,06 | 35,33 29,84
Wasser 1,66 : 1,90 i 1,73 228
sonstige Flachen 0,12 0,65 | 0,70 1,12

Varditantlichungsmiir: 2021« Serchisjihi- Joz1

2528 27,12

Wohnen 14,85 24,68

|
Gewerbe 4,37 : \13 | 21,63 24,24
Erholung - 1,60 | 3,51 3,33
Verkehr | 46,28° | 3536 | 3ren 3484
sonstige Flachen 0,44 . 0,69 | 2,28 5,16

WeirdMentlchumgstahe: 2021 - Bttt 2021

Baufartigstellungen

1-Familienhduser [ 535

' | 7930

|
2-Familienhiuser ! 1 | 78 1 2421 | 10.138
3- urid Meht-Familienhduser - 52 | 3.114 15.381
darin Anzahl Wohnungen - 375 | 30.893 170.906
Gewerbeobjekte ' 7 236 | 6.477 22.540
Gewerbeflache (n 1.000m? 2 I 90 | S.968 26.605

el g 2088« Bofcrtaai: 22

Batenguafin . .
Stritent it Erviter diee Busties wnd ter Linge
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