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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Passau, Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen,
Aktenzeichen 804 K 7/24, mit Auftrag vom 18.04.2024

1.2 Auftrag und Zweck
Ermittlung des Verkehrswertes zum Zwecke der Festsetzung
geman §874a Abs. 5 ZVG.

1.3 Bewertungsobjekt

Das Erbbaurecht auf dem Grundstiick Flurstick 1445/4 der Gemarkung
Pocking ist mit einem Einfamilienwohnhaus (HsNr. 16) mit erheblichem
Restfertigstellungsbedarf und einer vermieteten Einliegerwohnung (HsNr. 16a)
bebaut. Die Grundstticksflache betragt 677m2.

Mater-Brigitta-Straf3e 16, 16a, 94060 Pocking

Das vorliegende Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Entsprechend
wurden auch keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und
Warmeschutz vorgenommen. Ebenso wurden keine Untersuchungen bezlglich
Befall durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge (in Holz oder Mauerwerk etc.)
bzw. Rohrfral3 (in Leitungen etc.) vorgenommen. Das Bauwerk wurde nicht nach
schadstoffbelasteten Baustoffen und der Boden nicht nach ev. Verunreinigungen
(Altlasten) untersucht. Zerstorerische Untersuchungen von Bauteilen,
Baustoffprifungen, Funktionsprifungen gebaudetechnischer (Heizung, Sanitar,
Elektro) und sonstiger Anlagen wurden nicht vorgenommen.

1.4 Unterlagen

Grundbuchauszug fur Pocking, Blatt 8585 vom 28.02.2024
Lageplan im MaR3stab 1:1500 vom 19.03.2024

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 19.03.2024
Hausnummernauskunft der Stadt Pocking vom 21.03.2024

Vom Schuldner zu 1: im pdf-Format/MP4-Datei
Erbbaurechtsvertrag vom 10.05.2017
Erbbauzinsrechnung vom 26.09.2024

Eingabeplan

Genehmigungsfreistellung vom 26.05.2017

technische Berechnungen vom 25.04.2017/02.05.2017
Mietvertrag vom 18.03.2018

Versicherungsschein vom 17.06.2021

Bescheinigung Uber das Ergebnis der Feuerstattenbeschau vom 12.12.2017
Beschreibung des Zustandes der baulichen Anlage
Auszug aus dem Bebauungsplan Pocking Ost IlI
Kostenschatzung vom 25.04.2017

Bilder aus der Rohbauphase (ohne Datum)

Bilder der Einliegerwohnung (ohne Datum)

Hauptwohnung)

2 Videosequenzen (Aufnahmen des Aul3enbereichs und des Innenbereichs der

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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1.5 Ortsbesichtigung
17.01.2025 (Besichtigung von auf3en, ohne Betreten des Grundstiicks)

1.6 Wertermittlungsstichtag
17.01.2025

1.7 Qualitatsstichtag
17.01.2025

1.8 Recherchen
Stadt Pocking, Bauamt
Landratsamt Passau, Gutachterausschuss

1.9 Technische Daten
Baujahr: It. Bauplan: 2017

2 Grundbuch

Amtsgericht Passau
Gemarkung Pocking
Blatt: 8585

Erbbaurecht an Grundsttick Pocking Blatt 8584 BVNr.1
Eingetragen in Abteilung I/1 bis zum 10.05.2116

Zustimmung des Eigentimers ist erforderlich zur

A) Veraulerung,

B) Belastung mit Grundpfandrechten, Dauerwohn-
/Dauernutzungsrechten;

C) Zur Inhaltsanderung dieser Rechte, soweit diese Anderung eine
weitere Belastung enthélt.

Grundstiickseigentumer: Pfarrpfrindestiftung Pocking

Ifde. Nr. | Furstiick Wirtschaftsart und Lage Flache (m2)

1 1445/4 |Mater-Brigitta-Stral3e 16, 16a, 677
Gebéaude- und Freiflache

Eintragungen in Abt. Il 2 und 3 des Grundbuches bleiben hier unbertcksichtigt,

Der Erbbauzins Abt. Il 1 wird bei der Ermittlung des
Verkehrswertes bericksichtigt.

Ifde Nr. 1: Erbbauzins in Héhe von 1354 € jahrlich -Wert gesichert- fir den
jeweiligen Eigentimer des mit dem Erbbaurecht belasteten

Grundstticks. Gemal3 Bewilligung vom 10.05.2017
Ifde Nr. 2: Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfalle fur den jeweiligen

Eigentimer des mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiicks.

Gemal Bewilligung vom 10.05.2017
Ifde Nr. 3 Zwangsversteigerung ist angeordnet

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstéandiger furr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Erbbaurechtsvertrag:
Im Erbbaurechtsvertrag vom 10.05.2017 wurde das Erbbaurecht mit folgenden
wesentlichen Vereinbarungen bestellt:

83 Vertragsdauer: Das Erbbaurecht endet 99 Jahre nach Abschluss dieses
Vertrages, gerechnet vom Tag der Beurkundung an.

Eintragung ins Grundbuch 10.05.2017

Laufzeit 99 Jahre
Stichtag 17.01.2025

bisherige Laufzeit rd. 8 Jahre
Restlaufzeit rd. 91 Jahre

86 Partnerschafts- und Loyalitatsklausel

Grundstiick und Gebéaude durfen nicht zu Handlungen und Zwecken verwendet
werden, die gegen die katholische Kirche, ihre Glaubensbetatigung und ihr
Wirken in der Gesellschaft gerichtet sind oder bestimmt bzw. geeignet sind, das
Ansehen der Kirche, auch in ihrer Eigenschaft als Eigentimerin des
Grundsticks, ihre Glaubens- und Sittenlehre zu bekampfen oder offentlich
herabzusetzen.

§8 Besichtigungsrecht
Der Grundstickseigentiimer ist berechtigt, nach vorheriger Anmeldung das
Erbbaugrundstick und das Bauwerk selbst oder durch Beauftragte zu
besichtigen oder auf seinen baulichen Zustand und die vertragsgemaliie
Verwendung zu prifen.

§15 Heimfalll
Der Grundstickseigentimer ist berechtigt, von dem Erbbauberechtigten auf
dessen Kosten die Ubertragung des Erbbaurechts an sich selbst oder an einen
von ihm zu benennenden Dritten vor Ablauf der in 83 vereinbarten Dauer zu
verlangen:
- bei Verstol3 des Erbbauberechtigten gegen die in den 88 4,6-11 dieses
Vertrages vereinbarten Verpflichtungen

- Bei Zahlungsverzug des Erbbauberechtigten mit dem Erbbauzins in
Hohe mindestens zweier Jahresbeitrage, sowie der Abgabe einer
eidesstattlichen Versicherung durch den Erbbauberechtigten

- Bei Anordnung der Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung des
Erbbaurechts

f"? Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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816 Entschadigung bei Heimfall:

Macht der Grundstiickseigentimer von seinem Heimfallrecht gemaf 815 dieses
Vertrages Gebrauch, hat der Grundstiickseigentiimer eine Entschadigung in
Hohe von 2/3 des gemeinen Wertes des Erbbaurechts zum Zeitpunkt des
Heimfalls des Erbbaurechtes zu zahlen.

Kommt zwischen dem Grundstiickseigentimer und dem Erbbauberechtigten
innerhalb einer Frist von 2 Monaten nach Auslibung des Heimfallanspruchs zu
keiner Einigung Uber die Hohe des gemeinen Wertes des Erbbaurechtes bzw.
Uber die HOhe des Verkehrswertes der Bauwerke, so entscheidet ein von der
Industrie- und Handelskammer fur Niederbayern zu benennender
Sachverstandiger als Schiedsgutachter. Seine Kosten tragen der
Grundstiickseigentimer und der Erbbauberechtigte je zur Halfte.

8§17 Erbbauzins

Der Erbbauberechtigte hat fur die Dauer des Erbbaurechts an den jeweiligen
Grundstiickseigentiimer einen Erbbauzins von jahrlich 2,00 €/m? somit bei
667 m? 1354,00 € zu entrichten.

Der Erbbauzins ist jeweils zur Halfte am 1. April (fir die Zeit vom 1. Januar bis
30. Juni) und am 1. Oktober (fur die Zeit vom 1. Juli bis 31. Dezember) jeden
Jahres zur Zahlung fallig.

818 Erbbauzinsanpassung

Hat sich der vom statistischen Bundesamt in Wiesbaden ermittelte
Verbraucherpreisindex fur Deutschland Basisjahr 2010 = 100 oder der an seine
Stelle tretender Index gegeniber dem Indexstand vom Monat des
Vertragsschlusses bzw. Vormonat der letzten Anpassung geéandert, so erhoht
oder ermaligt sich der Erbbauzins bzw. der Erbbauzins gemaf der letzten
Anpassung unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben in demselben
Verhaltnis, ohne dass es eines gesonderten Anpassungsverlangen bedarf.

Erzielbarer Erbbauzins: eEz

Verbraucherpreisindex
Stand 2020=100 Stand Erbbauzins
vereinbarter Erbbauzins 10.05.2017 96,2| Mai 17| 1.354,00 €
angepasster Erbbauzins |17.01.2025 120,5|/Dez 24| 1.696,02 €

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken - 6 -
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3 Lagebeschreibung

3.1 Kommune - Makrolage

Ubersichtsplan, ohne MaRstab
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Die Kleinstadt Pocking liegt im Landkreis Passau (Regierungsbezirk
Niederbayern), grenzt an das Staatsgebiet von Osterreich an und befindet sich
ca. 20 km sudwestlich von Passau. Pocking beherbergt rd. 16.500 Einwohner
(Stand: 31.12.2023) und ubernimmt innerhalb der Planungsregion Donau-Wald
zusammen mit Ruhstorf a.d.Rott die Funktion eines Mittelzentrums. Der Inn
verlauft 6stlich von Pocking.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fir Pocking insgesamt
ca. 6.200 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Wohnort bzw. rd. 4.900
sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo
von -1.347 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 502 ortsansassige
Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Pocking wird dabei neben dem
Branchencluster Handwerk & Dienstleistung auch malgeblich von der
Agrarwirtschaft sowie von der Handelsindustrie gepragt.

Gemal3 dem bayerischen Landesamt fur Statistik wird fur Pocking bis zum Jahr
2039 ein deutliches Bevélkerungswachstum in Héhe von 6,4 % im Vergleich zum
Indexjahr 2019 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betrdgt nach der
Bundesagentur fur Arbeit im Landkreis Passau derzeit 3,7 % (zum Vergleich:
Bayern: 3,8 % und Deutschland: 6,0 %, Stand: Dezember 2024). Die statistischen
Amter des Bundes und der Lander veréffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex
von 98,7 Punkten fur den Landkreis Passau, welcher nahezu auf dem
bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Pocking als
stabile Gemeinde in landlicher Region (Demographietyp 4) klassifiziert. Laut der
aktuellen Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort ein
ausgeglichenes Chancen-/Risikoprofil flr die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des
lokalen ~ Wohnungsmarkts liegt eine entspannte  Situation ohne
Wohnungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt der
Landkreis Passau den 222. Rang von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut
beurteilt.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstéandiger furr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -7 -
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3.2 Grundstiuckslage — Mikrolage
Stadtplan (ohne Mal3stab)
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3.3 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 1,2 km norddstlich des Stadtzentrums
von Pocking in einem allgemeinen Wohngebiet. Die Umgebungsbebauung
zeichnet sich entsprechend der Lage in einem Wohngebiet Gberwiegend durch
wohnwirtschaftlich genutzte Objekte in Form von Einfamilienh&usern in offener
Bauweise aus. Der Objektstandort ist nur von geringen Larmimmissionen
gepragt, was unter Bertcksichtigung der vorliegenden Objektart einen neutralen
Standortfaktor darstellt. In einem Umkreis von ca. 2 km um das Bewertungsobjekt
sind neben zwei Lebensmittelmérkten auch diverse Gaststatten vorhanden. Der
periodische Bedarf kann somit in der naheren Umgebung gedeckt werden.
Weiterhin verfugt Pocking bis auf eine Realschule tber alle gangigen Schularten
und neben der vollstandigen Deckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die
arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben. Bedingt durch die Lage existieren
ausreichende Naherholungsmdéglichkeiten im Umfeld der Immobilie. Die
Parkplatzsituation im offentlichen Stral3enraum ist aufgrund der Lage in einer
Anliegerstral3e entspannt. Das Bewertungsobjekt verflgt dartber hinaus tber
einen zugehdrigen Auf3en- und einen Carport-Stellplatz. GemaR Wohnlagenkarte
des iib Instituts wird der Objektstandort als gute Wohnlage klassifiziert, was auch
dem gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht.

Fur die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.

3.4 Verkehrsinfrastruktur

Pocking ist Uber die Bundesstrale B12 sowie Uber die Autobahnen A3 und A8
an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort
ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn A3 liegt rd. 5,1
km nordostlich (Stral3enentfernung) bei der Anschlussstelle Pocking. Die
Bushaltestelle Pocking Passauer-Str befindet sich in ful3laufiger Entfernung und
bietet Uber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfihrende Verbindungen zu
den umliegenden Ortschaften. Eine gunstige Anbindungsmdglichkeit an den

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken - 8 -
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Schienenverkehr besteht tber den Bahnhof Pocking mit Regionalzuganbindung.
Die Distanzen zu den néchstgelegenen tberregionalen Verkehrsknotenpunkten
des offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 21 km zum IC(E)-Bahnhof
Passau Hbf bzw. rd. 67 km zum internationalen Verkehrsflughafen Linz [AT].

4 Grundstlcksbeschreibung

4.1 Digitale Karten
Lageplan - ohne Mal3stab

144¢

—

1445/10

wvister-Wenig-Ring

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

Luftbild - ohne Malstab

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2025
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4.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

Die Flurnummer 1445/4 ist insgesamt gut, fast quadratisch mit einer Seitenlange
von ca. 26 m geschnitten. Das Geléande ist eben.

Die Belichtungs- und Besonnungsverhaltnisse sind als gut einzustufen.

Altlasten: Auswertungen der zur Verfugung gestellten Unterlagen und die
Erkenntnisse der Ortsbesichtigung ergaben keinen konkreten Hinweis auf das
Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen. Es wird ungeprift unterstellt,
dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und
Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Bewohnern und Nutzern beeintrachtigen oder geféhrden
konnen. Untersuchungen des Baugrundes in Hinblick auf dessen Beschaffenheit
(Grundwassersituation, Tragfahigkeit des Baugrundes) und auf jegliche Art von
Kontaminierung wurden nicht vorgenommen und sind vom Bewertungsauftrag
ausdrucklich ausgeschlossen. Entsprechendes gilt auch fir die baulichen
Anlagen. Etwaige diesbezlgliche Untersuchungen gehdren nicht zum
Bestellungsgebiet des Sachverstéandigen und missen aul3erhalb des Gutachtens
berucksichtigt werden.

4.3 ErschlieBung

vollerschlossen: Die stralRenmaRige ErschlieBung erfolgt Gber die Mater-Brigitta-
Stral3e, die ca. 50 m westlich des Anwesens als Sackgasse mit Wendehammer
endet; Wasseranschluss an die offentliche Versorgung, Kanalanschluss,
Gasanschluss und Elektrizitatsanschluss ist vorhanden.

4.4 Baurechtliche Gegebenheiten e
Das Grundstiick liegt im Bereich des X\ ¢\
rechtskraftigen Bebauungsplanes !
,Pocking Ost [lI“ und ist dort als =
allgemeines Wohngebiet nach 84
BauNVO ausgewiesen.

Wesentlichen Festsetzungen:

Grundflachenzahl, GRZ: .......... 0,3
Geschol¥flachenzahl, GFZ: ...... 0,8
maximale Wandhdhe: .............. 7,5m

Pultdach mit maximal 12° Neigung

4.5 Denkmalschutz
Das Anwesen ist nicht in der Denkmalliste aufgefihrt

4.6 Immissionen

4.7 Vorhandene Bebauung

Das Grundstuick ist bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung
mit Erd-, und Dachgeschoss. Der westliche, der Einliegerwohnung zugeordnete
Carport mit Abstellraum wurde errichtet, der 0Ostliche, der Hauptwohnung
zugeordnete Carport wurde noch nicht erstellt.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken -1 O -
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5 Gebaudebeschreibung

Allgemein: Die Baubeschreibung beschrankt sich auf die wesentlichen Kriterien;
sie nimmt fur sich nicht in Anspruch eine lickenlose Aufzahlung der gesamten
Einzelraumausstattungen zu sein. Beschreibungen von nicht sichtbaren
Bauteilen beruhen auf Angaben, vorgelegten Unterlagen und Annahmen in
Anlehnung an bauzeittypische Ausfiuihrungen. Verdeckte Mangel und Schaden
konnen nicht berlcksichtigt werden. Zerstorerische Untersuchungen von
Bauteilen, Baustoffprifungen, Funktionsprifungen gebéaudetechnischer und
sonstiger Anlagen wurden nicht vorgenommen.

5.1 Gebaude

5.1.1 Allgemein

Hinweis: eine Innenbesichtigung wurde vom Schuldner nicht zugelassen. Die
folgende Beschreibung beruht auf den schriftichen Angaben und
Videoaufnahmen des Schuldners:

Danach ist die Einliegerwohnung fertiggestellt und vermietet.

Im Bad ist der Boden zu erneuern, an der Innenwand der Kiche zum
Wohnzimmer treten in den Fugen Rissbildungen auf, die gespachtelt und
gestrichen werden mussen.

Im Technikraum fehlen Putz- und Malerarbeiten, sowie der Bodenbelag. Die
Erneuerung der Nebeneingangstire ist erforderlich.

Bei der Hauptwohnung besteht noch deutlicher Fertigstellungsbedarf:
Restfertigstellungsbedarf an den Wanden wund Decken (spachteln,
Malerarbeiten), Fliesenarbeiten im Bad des Erdgeschosses und Einmauerung
der Badewanne, Einbau einer Innentreppe, Fertigstellung des Bades im
Obergeschoss, sowie eines Kinderzimmers, Einbau der Innentiren, und
Bodenbelage im OG und die Fertigstellung der Elektroendinstallation.
Restfertigstellungsbedarf an der Fassade (Aufbringen der letzten Putzschicht
und Malerarbeiten an Fassade und am Ortgang)

Aulenanlagen: Herstellen der Terrassen, der Befestigung der Zufahrten und der
restlichen Einfriedung.

5.1.2 Konstruktion - Ausstattung
Einliegerwohnung: It. Plan, Beschreibung des Schuldners
keine Innenbesichtigung mdglich!
im Wesentlichen wie Hauptwohnung aber fertiggestellt.

Hauptwohnung: It. Plan, Beschreibung des Schuldners und der
Videoaufnahmen des Schuldners
- keine Innenbesichtigung maoglich!

gemal Bauplan: 2017

Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte

AulRenwande: Massivmauerwerk

Fassade: It. Angabe ist eine Lage Putz aufgebracht;
Innenwande massiv, teilweise Standerwande

Decke: massiv

Treppe: als Provisorium erstellt, ohne Absturzsicherung
Dach: Pultdach, Blechdeckung; Deckenverkleidung fehlt

Heizung: Gasbrennwerttherme, Ful3bodenheizung

f"? Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
‘q :p.' Sachverstéandiger furr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - ] ] -



=

%

Erbbaurecht Mater-Brigitta-Strae 16, 16a * 94060 Pocking

804 K 7/24

Warmwasser:

Fenster:
Taren:

Bodenbelage:

Uber Heizung

Kunststofffenster mit Isolierverglasung
fehlen innen

vermutlich Laminat im EG; fehlen im OG

Sanitar: Wande geputzt, Sanitarobjekte vorhanden, Einmauerung
der Badewanne, Bodenbelag und Fliesenarbeiten fehlen;
Dusche fehlt
OG: Grundinstallation vorhanden

Kiche: ubliche Anschliisse

Elektro: Endinstallation im Obergeschoss fehlt

Terrasse: stralRenseitig: Betonsteine;
Ruckbereich: Unterbau

Carport: zu Einliegerwohnung

Aulenwéande: Holzstanderkonstruktion

wande: OSB-Platten und Sichtschutzelemente

Dach: Pultdach, Blechdeckung

Boden: Betonsteine

Fenster:

Tlren: Abstellraum mit 2 Kunststofftliren

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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5.1.3 Grundrisse und Raumeinteilung

Plandeckblatt

EINGABEPLAN M 1:100

ZUM NEUBAU EINES EINFAMILIEN-
WOHNHAUSES MIT EINLIEGER-
WOHNUNG UND CARPORTS

BAUHERR:

BAUORT: MATER-BRIGITTA-STR. /6
94060 POCKING
FLURNR. 1445/4
GMKG. POCKING

DER BAUHERR i
DIE NACHBARN

Flumr. 1233875

KING lotet

Flumr 144475

Flumnr, 1445

Flurnr

Flurnr.

GRUNDRISSE - SCHNITTE - ANSICHTEN

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Erdgeschoss:

Carport:

0y

o

Hauptwohnung (rechts): Windfang, Garderobe, Speis,
Klche, Terrasse, Wohnen/Essen, Treppe zum

Obergeschoss, Bad, Schlafen

Einliegerwohnung (links): Windfang, Garderobe, Speis,
Kiche, Wohnen, WC, Bad, Schlafen, Terrasse
1 Pkw Stellplatz und Abstellraum im

Ruckbereich
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GRUNDRISS ERDGESCHOSS
ohne Mal3stab, skizzenhaft ergéanzt
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Obergeschoss: zu Hauptwohnung: Treppe, Flur, Kind 1, Ankleide 1,
Kind 2, Ankleide 2, Bad,
Hauswirtschaftsraum
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5.2 Aul3enanlagen

- Ver- und Entsorgungsanlagen

- Zufahrt zum Carport geschottert

- straRenseitige Einfriedung mit Holzzaun und Kirschlorbeerhecke

- Einliegerwohnung: Gartentire an gemauerten S&ulen; Mulltonnenboxen
- Folienpool mit Sichtschutzmauer

5.3 Energetische Verhéltnisse
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

5.4 Sonstige Feststellungen
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann nicht beurteilt werden, ob ein

Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht

5.5 Nutzung
die Hauptwohnung ist offensichtlich vom Schuldner bewohnt, die
Einliegerwohnung ist vermietet (monatliche Nettomiete 480,00 €)

F'F Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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5.6 Unterhaltszustand

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar, erfullt also nicht den
Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine
Untersuchung auf Baumaéngel/-Schaden fand vom Unterzeichner nicht statt
(diesbezuglich wird auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel/-
Schaden verwiesen). Ebenso wurde der Bestand grundsatzlich nicht auf
schadstoffhaltige oder gesundheitsschadliche Baumaterialien gepruft (z.B.
Asbest, Formaldehyd, etc.). Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen, sowie der technischen Ausstattung und Installationen (Heizung,
Wasser, Elektro, etc.) wurde nicht gepruft, im Gutachten wird grundséatzlich -
wenn nicht besonders vermerkt - die Funktionsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren
wurden vom Unterzeichner keine Untersuchungen hinsichtlich Schall-, Warme-
und Brandschutz (bzw. Brandschutzkonzept), Statik, Schadlingsbefall, Rohrfral3,
Boden-/Geb&ude Verunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog, sonstige schadliche
Umwelteinwirkungen etc. durchgeftihrt bzw. beauftragt.

Ermittlung des durchschnittlichen Fertigstellungsgrades:

Hauptwohnung

Gew erk Anteil [%]:anrechenbar cai anteilig [%] Bemerkung

Rohbau:

Erdarbeiten 1,9 100% 1,90

Fundamente 3,0 100% 3,00

Wande und Schornsteine 22,0 100% 22,00

Decken 10,1 100% 10,10

Treppen und Gelander 2,6 0% 0,00ifehlt

Dachkonstruktion 3,0 80% 2,40{Verkleidung innen fehlt

Dachdeckung 3,2 100% 3,20

Dachentwasserung 1,2 100% 1,20

Ausbau:

Innenputz 6,0 100% 6,00

Aussenputz 3,0 50% 1,50 Restfertigstellung

FuRbdden 10,0 50% 5,00ifehlen im OG

Tlren 5,0 10% 0,50ifehlen

Fenster 5,0 100% 5,00

Verglasung 1,5 100% 1,50

Malerarbeiten 6,0 0% 0,00;komplett erforderlich

Elt-, Gas-, Wasserinstallation 5,0 90% 4,50{Restfertigstellung

Heizung 6,0 100% 6,00

Kiichenanschlisse 2,5 100% 2,50

Bad- und WC-Einrichtung 3,0 30% 0,90;Restfertigstellung
Summe: 100,0 77,20

geschatzter Fertigstellungsgrad 77,00{gerundet

f"? Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Einliegerwohnung

Gew erk Anteil [%]:anrechenbar ca; anteilig [%] Bemerkung
Rohbau:
Erdarbeiten 1,9 100% 1,90
Fundamente 3,0 100% 3,00
Wande und Schornsteine 22,0 100% 22,00
Decken 10,1 100% 10,10
Treppen und Gelander 2,6 0% 0,00
Dachkonstruktion 3,0 100% 3,00
Dachdeckung 3,2 100% 3,20
Dachentwésserung 1,2 100% 1,20
Ausbau:
Innenputz 6,0 100% 6,00
Aussenputz 3,0 50% 1,50{Restfertigstellung
FuRbdden 10,0 85% 8,50 Restfertigstellung im Bad
Turen 5,0 100% 5,00
Fenster 5,0 100% 5,00
Verglasung 1,5 100% 1,50
Malerarbeiten 6,0 50% 3,00i{Fassade fehlt
Elt-, Gas-, Wasserinstallation 5,0 100% 5,00
Heizung 6,0 100% 6,00
Kiuchenanschlisse 2,5 100% 2,50
Bad- und WC-Einrichtung 3,0 100% 3,00

Summe: 100,0 91,40
geschatzter Fertigstellungsgrad 91,00 gerundet

Durchschnittlicher Fertigstellungsgrad des Hauses anhand der anteiligen

Bruttogeschossflachen:
|AI"IWQS€I’1 | LANGEl BREITE| BGF Teilflache [m?2]| BGF [m?]| Fertigstellungsgrad
L Fg Tf x Fg
Erdgeschoss Hauptwohnung 8,620 10,615 91,50 77% 70,456001
Erdgeschoss Einliegerwohnung 8,620 10,615 91,50 91% 83,266183
Technik 2,375 4,490 10,66 77% 8,2110875
193,67 194
Obergeschoss Hauptwohnung 7,990 10,615 84,81 85 77% 65,3066645
Anwesen BGF Summe: 279 81,45% 227,239936
durchschnittlicher Fertigstellungsgrad des Hauses rd. 81%

AulRenanlagen
[ einfache Verhaltnisse, teilweise vernachlassigter Zustand

f"? Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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6 Beurteilung

6.1 Marktverhéaltnisse

Seit dem 2. Quartal 2022 belastet die Kombination aus steigenden
Hypothekenzinsen, der hohen Inflation, den stark zunehmenden Bau- und
Energiekosten sowie der Unsicherheiten infolge des Ukrainekrieges die
Entwicklung auf dem Kaufermarkt. Im Fruhjahr 2023 wurde nun deutlich, dass
die Kehrtwende am bayerischen Immobilienmarkt, wenn auch in
unterschiedlichem Mal3, angekommen ist.

6.2 Marktgangigkeit / Fazit

Auf eine Anfrage beim Gutachterausschuss des Landkreises Passau konnten
3 Vergleichspreise flur bebaute Erbbaurechte aus dem Jahr 2023/2024 mitgeteilt
werden, die Uber annahernd vergleichbare wertbestimmende Merkmale (z.B.
Baujahr, Grundstiicksgro3e, Standardstufe, Lage, etc.), aber offensichtlich Gber
keinen Restfertigstellungsbedarf verfiigen.

Eine direkte Ableitung des Verkehrswertes aus diesen Vergleichspreisen ist nicht
maoglich, da teilweise Angaben zu den wertbestimmenden Merkmalen (z.B.
Wohnflache) fehlten, konnen diese Daten daher nur zu Orientierungszwecken
dienen.

Ebenso  kdnnen  ndhere  Einzelheiten @ wegen des  erheblichen
Restfertigstellungsbedarfs und der Besichtigung nur von auf3en nicht beurteilt
werden. Es ist daher von einer unterdurchschnittichen Marktgéangigkeit
auszugehen.

7 Flachen

7.1 Angewandte Berechnungsvorschriften
0 Berechnung der Brutto - Grundflache (BGF) nach DIN 277

7.2 Verwendete Unterlagen
VI Bauplan mit technischen Berechnungen
M Lageplan M 1:1000

Anmerkung: Berechnungsgrundlage sind der Bauplan und der Lageplan. Die
Berechnungen und Aufstellungen dienen nur fir dieses Gutachten und sind fir eine
andere Verwendung nicht geeignet.

7.3 Brutto Grundflache
(Details siehe Anlagen)

ErAdQESCROSS ...eviiie e 194 m2
ODBIGESCNOSS ...t 85 m?2
(CT2E7= 11 0| ST PPPIN 279 m?
(OF= 10T ] B VA ] P 28 m2
7.4 Wohnflachen

Wohnung Einliegerwohnung, EG: ... 77,8 m?
WOohNUNG EG/OG: ... ..ot a e 138,1 m?
INSOESAMI ...t e et eaa s 215,9 m?

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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8 Bewertung

8.1 Wahl des Bewertungsverfahrens
Nach 8§ 8 ImmoWertV sind fir die Wertermittlung bebauter Grundstiicke drei
Wertermittlungsverfahren anwendbar:

8.1.1 Vergleichswert

Dieses Verfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert aus der
Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke zu ermitteln.
Das Verfahren fihrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und ist deshalb
den klassischen Wertermittlungsverfahren tberlegen. Es muss jedoch eine
genugend grofe Anzahl von vergleichbaren Objekten vorliegen und die
Grundsticke sollten mit dem Wertermittlungsobjekt direkt vergleichbar sein.
Zudem missen die Verkdufe zeithah um den Wertermittlungsstichtag
angefallen sein.

8.1.2 Ertragswert

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur Grundstiicke, die zur Ertragserzielung
bestimmt sind. Dem K&ufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie
darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte Kapital erbringt. Der Sachwert
wird bei den Rentenobjekten erst in zweiter Linie interessieren, etwa wegen der
Qualitat der verwendeten Baustoffe und der daraus abzuleitenden Dauer der
Ertrage.

8.1.3 Sachwert

Das Sachwertverfahren wird regelmallig dann fir die Wertermittlung eines
bebauten Grundstiicks angewandt, wenn die Eigennutzung des Grundstticks im
Vordergrund steht und die Wiederbeschaffungskosten flr das Grundstick mit
seinen einzelnen Bestandteilen fir einen Kaufinteressenten von vorrangiger
Bedeutung sind. Bei diesem Verfahren wird folglich unterstellt, dass der
potentielle Kéufer des Grundsticks Uberlegt, welchen Wert der Grund und
Boden und die vorhandenen baulichen und sonstigen Anlagen im Vergleich zum
Kaufpreis eines unbebauten Grundsticks und zu den Herstellungskosten
vergleichbarer und zweckentsprechender baulicher und sonstiger Anlagen hat.

8.1.4 anzuwendendes Bewertungsverfahren

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus
mit Einliegerwohnung auf Erbbaurecht. Einfamilienhduser (auch mit
Einliegerwohnung) und Zweifamilienhduser werden tberwiegend zum Zweck
der Eigennutzung errichtet. Dem zufolge ist der Verkehrs-/Marktwert derartiger
Objekte vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln.

Der Verkehrswert des Objektes wird daher in einem ersten Schritt vom
Sachwert (Volleigentum) unter Bertcksichtigung der ndheren Umstande als
Basis fur die folgende Ermittlung des Erbbaurechtes abgeleitet.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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8.1.5 Bericksichtigung des Erbbaurechtes

Das Erbbaurecht ist das vererbbare und verduRerbare Recht, auf oder unter der

Oberflache eines fremden Grundstucks ein Gebaude zu haben.

Das im BGB in den 88 1012-1017 behandelte Erbbaurecht gehért zu den

grundstucksgleichen Rechten, die rechtlich wie Grundsticke behandelt

werden.

Das Erbbaurecht istim Ubrigen weder hinsichtlich des Belastungsgegenstandes,

noch hinsichtlich der Person des Erbbauberechtigten eingeschréankt. Durch seine

Ausgestaltung als dingliche Belastung des Grundstickseigentums und als

grundstucksgleiches Recht kann das Erbbaurecht in den typischen Formen

sonstiger dinglicher Belastungen bestellt werden, aber auch selbst

Belastungsgegenstand sein.

Der Grund und Boden und die aufgrund des Erbbaurechts errichteten Gebaude

bilden fir die Dauer des Erbbaurechtsvertrages physikalisch zwar eine

unlésbare Einheit, rechtlich gilt das Gebaude aber als wesentlicher Bestandteil

des Erbbaurechts.

Erbbaurecht und Volleigentum unterscheiden sich im Wesentlichen dadurch,

dass dem Erbbauberechtigten Geb&dude und Boden nur zeitlich begrenzt auf die

Laufzeit des Erbbaurechts zur Verfigung stehen und der Erbbauberechtigte

durch die ublicherweise gegebenen Zustimmungsvorbehalte zur Belastung,

Verauf3erung etc. in der Ausiibung der Rechte eines Volleigentimers behindert

ist.

Aufgrund der Vereinbarungen sind ggfs. folgende Punkte zu bertcksichtigen:

e wegen zeitlich beschrankter Nutzung des Grundstiicks

e wegen ganz oder teilweise fehlender Entschadigung fir das Gebaude bei
Vertragsablauf, sofern Restnutzungsdauer des Gebaudes grol3er ist als die
Restlaufzeit des Erbbaurechts

¢ wegen der Zustimmungsvorbehalte zur VeraulRerung, Belastung etc.

¢ laufend zu zahlender Erbbauzins

In diesem Gutachten wird der Verkehrswert auf Basis des Sachwertes abgeleitet.
Der Wert des Erbbaurechtes wird dann nach der finanzmathematischen Methode
ermittelt (850 ImmowertV). Ausgangsgrof3e fur die Ermittlung des
finanzmathematischen Werts des Erbbaurechts ist der Wert des fiktiven
Volleigentums. Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts wird dann
ermittelt durch die Bildung der Summe aus dem Wert des fiktiven Volleigentums
abziglich des Bodenwertes des fiktiv unbelasteten  Grundsticks
(Gebaudewertanteil) und des Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts
kapitalisierten Differenz aus dem angemessenen und dem erzielbaren
Erbbauzins (Bodenwertanteil).

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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8.2 Bodenwert

Grundlagen fur die Wertermittlung des Bodenwertes eines bebauten

Grundstucks sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstiicke mit vergleichbaren
Nutzungs- und Lagemerkmalen

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses

- Umrechnungskoeffizienten, die das unterschiedliche Mal3 der baulichen
Nutzung zwischen Vergleichs- bzw. Richtwert- und Bewertungsgrundsttick
ausdricken

- die Bebauungsmerkmale wie Gebaudealter, Funktionalitat technischer
Zustand usw.

8.2.1 Vergleichspreise

Aktuelle, brauchbare Vergleichswerte fur unbebaute Grundstiicke in
ausreichender Anzahl existieren gemald Auskunft der Geschéftsstelle des
Gutachterausschusses nicht.

8.2.2 Richtwerte

Die zum Stichtag aktuelle Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses

bei Landratsamt Passau mit dem Stand vom 01.01.2024 weist fur
Grundstiicke dieser Lage in Pocking einen Bodenrichtwert............. € 165,00/m?2
aus.

Hinweis: Bei der Ableitung der fur die Ermittlung des Sachwertes erforderlichen
Sachwertfaktoren durch den Gutachterausschuss des Landkreises Passau
wurden verschiedene Modellparameter festgelegt. Unter anderem basieren diese
Sachwertfaktoren auf geeigneten, marktangepassten Bodenrichtwerten zum
Stichtag 31.12.2022.

Um die Modellkonformitat zu wahren, ist bei der Ermittlung des Sachwertes fur
Ein- und Zweifamilienwohnhdusern der Bodenwert des Grundsticks zum
Stichtag 31.12.2022 zu ermitteln und die ggfs. entsprechende
Bodenwertanderung bis zum Stichtag bei den besonderen objektspezifischen
Merkmalen in Ansatz zu bringen.

Die Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses beim Landratsamt Passau
mit dem Stand vom 31.12.2022 weist fur Grundstiicke dieser Lage in Pocking
einen Bodenrichtwert von EUR 150,00/m2 ebf?! aus.

Bodenrichtwert/m2 (2022): ....ccoooeeeeeieeiiee e, EUR/m2 150,00

8.2.3 Bodenwertermittlung - modellkonform
Bodenrichtwert/m? (2022): ........ooovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeee EUR/m? 150,00
Marktanpassung wegen
= konjunktureller Entwicklung seit

Festlegung des Richtwertes +10%.........cccccoeeevvvnnnn.n. EUR/m? + 15,00
Marktangepasster Bodenrichtwert .........cccccccvvvvviiinnnnnn. EUR/m? 165,00

1 erschlieRungsbeitragsfrei - incl. ErschlieBungskosten
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8.2.4 Bodenwert — aktuell zum Stichtag: 06.06.2024

Brauchbare Vergleichspreise fir unbebaute Grundstiicke aus der
Kaufpreissammlung konnten auf Anfrage von der Geschéaftsstelle des
Gutachterausschusses nicht mitgeteilt werden. Der Bodenwert ist daher vom
marktangepassten Bodenrichtwert abzuleiten.

Das Bewertungsgrundstiick stimmt in den wesentlichen Qualitatsmerkmalen,
Lageimage (soziologische Struktur), Verkehrsanbindung, Infrastruktur, Art der
Nutzung und Bodenbeschaffenheit mit den Grundsticken It. Richtwertliste
hinreichend Uberein, sodass diesbeziiglich keine Anpassung erforderlich ist.

Marktangepasster Bodenrichtwert/mz2 (Stichtag): ............ EUR/m2 165,00
Weitere Anpassung nicht erforderlich

Bodenwert (Stichtag) .........veeeeiieieiiiieci e, EUR/m2 165,00
Flurstiick 1445/4 m2 677
Bodenwert/m? EUR 165,00
Bodenwert (Stichtag) EUR 111.705,00

Bodenwert der fiktiv unbelasteten Grundstiicksflache

Bei den objektspezifischen Merkmalen
zu bericksichtigende Bodenwertéanderung seit
Festlegung der Bodenrichtwerte 2022 .............ccccvvvveeeeeennnn. EUR 0,00

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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8.3 Sachwertermittlung

8.3.1 Schema des Sachwertverfahrens

Ablauf Sachwertverfahren nach ImmoWertV 2021

Ermittlung des voriaufigen Emittlung des vorldufigen Bodenwert
Sachwerts der baulichen Sachwerts der -modellkonform-
Anlagen AuBenanlagen
-modelikonform -modellkonform

v
Emmittlung des vorldufigen Sachwerts
-modellkonform-

B
Ermittlung des Sachwertfaktors
-modellkonform-

B
l weitere marktibliche Zu- und Abschldge zur Marktanpassung I
4
[ Ermittiung des objektspezifischen Sachwertfaktors |
4
[ Vortaufiger Sachwert |
¢

marktangepasslef vorldufiger Sachwert J

rBesondene objekispezifische Grundsticksmerkmale I

[ sachwert |

8.3.2 Vorlaufiger Sachwert
Nach ImmowertV 2021

Begriffe:

Gebaudestandard: Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen
Gebaudearten bis zu 5 Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist
dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.
Die Einordnung ist insbesondere abhéngig vom Stand der technischen
Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am
Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Bertcksichtigung der fir das jeweilige
Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhaltnisse
zu erfolgen. Dafir sind die Qualitat der verwandten Materialien und der
Bauausfihrung, die  energetischen  Eigenschaften, sowie  solche
Standardmerkmale, die fur die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders
relevant sind von Bedeutung. Die Beschreibung (Anlage 4 zu 812 Abs. 5, Satz 3
ImmoWertV) ist beispielhaft und kann nicht alle in der Praxis vorkommenden
Standardmerkmale beschreiben. Alle wertrelevanten Standardmerkmale eines
Objektes, auch wenn sie nicht in der Tabelle beschrieben sind, sind
sachverstandig einzustufen.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Kostenkennwert fur nicht unterkellertes Wohnhaus mit Erd- und Obergeschoss
und flach geneigten Dach: Gebdudeart 1.33 (fertiggestellt)

Zuordnung der Standardstufen Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil (fix)
AuBenwande 1,00 23
Dacher 1,00 15
AuRentlren und Fenster 1,00 11
Innenwande und -tlren 1,00 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11
FulRbdden 1,00 5
Sanitéreinrichtungen 1,00 9
Heizung 1,00 9
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6
Kostenkennwerte fir Gebaudeart EUR/m2 BGF gerundet
f 1.33 785 870| 1000 1205| 1510|Anteil 1018,00
AuRenwande 230,00 0,69 230,00
Décher 150,00 0,45 150,00
AuRentlren und Fenster 110,00 0,33 110,00
Innenwande und -tlren 110,00 0,33 110,00
Deckenkonstruktion und Treppen 110,00 0,33 110,00
FuRbdden 50,00 0,15 50,00
Sanitéreinrichtungen 108,45 0,36 108,45
Heizung 90,00 0,27 90,00
Sonstige technische Ausstattung 60,00 0,18 60,00
Standardstufe 3,09
gewichteter Kostenkennwert (Summe) 1018,45

geschatzter Fertigstellungsgrad des Anwesens: 81% (siehe 5.6)

Kostenkennwert fir Carport - West

Standardstufe
1 | 2 | 3 | 4 | s
Kostenkennwerte fir Gebaudeart EUR/m2 BGF Ansatz
Carport | | 190] 245| 365 190,00

Baupreisindex:  Die  Normalherstellungskosten  beziehen  sich  auf
Preisverhaltnisse der Vergangenheit. Daher missen diese mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhéltnisse des Wertermittlungsstichtages
angepasst werden.

Da die Baupreisindizes fur die Bauwirtschaft des statistischen Bundesamtes nur
noch auf der Basis 2021 gefuihrt werden, muss der Index auf die Basis 2010
umgerechnet werden:

Stichtag: 17.01.2025

Baupreisindex (2021=100): NOV. 2024 .......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeee 130,8
Baupreisindex des Bezugsstichtags der NHK 2010: .........ccoooevviiiiiiiiiiiieeenns 70,8
Indexfaktor: 130,8/70,8 = ... 1,84746

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustéandigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Der
Regionalfaktor soll der Bericksichtigung des Unterschieds zwischen dem
bundesdurchschnittlichen und dem regionalen Baukostenniveau dienen.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Der Gutachterausschuss fiur Grundstiickswerte im Bereich Landkreis Passau hat
den Regionalfaktor in seinem Geltungsbereich auf 1,0 festgelegt.

Gesamtnutzungsdauer: Die Gesamtnutzungsdauer (GND) entspricht der
Ublichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer der baulichen Anlagen unter der
Voraussetzung einer ordnungsgemalfien Bewirtschaftung.

WORNNNAUS: ... 80 Jahre
Carport (teilt Schicksal des Wohnhauses): ..........cccccvvvvviiiiiiii e, 80 Jahre
(gemafl Anlage 1 zu 812 Abs. 5 ImmowertV)

Restnutzungsdauer: Die Restnutzungsdauer (RND) ist die Zahl an Jahren, in
welchen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung
voraussichtlich  noch  wirtschaftlich  genutzt werden kdnnen. Die
Restnutzungsdauer kann durch durchgefihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen  verlangert oder aber auch durch unterlassene
Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten verkirzt werden (8 4 Abs. 3
ImmoWertV).

Die Restnutzungsdauer ergibt sich grundsatzlich aus der Differenz zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebaudes am
Wertermittlungsstichtag. Sofern keine genauen Daten vorliegen, ist die
Restnutzungsdauer sachverstandig zu schatzen. Das Ergebnis hieraus ist zu
Uberprufen, ob dies dem Zeitraum entspricht, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalfier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen.

Wohnhaus Carport
Baujahr 2017 2017
Jahr des Stichtages 2025 2025
Alter A 8 8|Jahre
Gesamtnuzungsdauer GND 80 80|Jahre
Restnutzungsdauer RND=GND-A 72 72|Jahre

Alterswertminderung: Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird aufgrund
des Alters gemindert. Damit wird der alters- und nutzungsbedingte Verschleil3
der baulichen Anlagen Rechnung getragen. Die Alterswertminderung erfolgt
durch  Multiplikation des  Alterswertminderungsfaktors mit  den
durchschnittlichen  Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne
AulRenanlagen). Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (838 ImmoWertV).

Alterswertminderungsfaktor = Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer

Wohnhaus/Carport: 72/80 = .......coooiiiiiiiiiieeeeeee 0,9000

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Sachwertfaktor: Um die Lage auf dem Grundsticksmarkt einschliel3lich der
regionalen Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, ist der vorlaufige Sachwert
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem dortlichen Grundstiicksmarkt
anzupassen. Hierfur wird der vorlaufige Sachwert durch Multiplikation mit einem
zutreffenden Sachwertfaktor an den Markt angepasst. Der Sachwertfaktor wird
vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte aus dem Verhaltnis von
Kaufpreisen von vergleichbaren Grundstiicken bzw. Geb&uden zu deren
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt. Stellt der Gutachterausschuss
keinen zutreffenden Sachwertfaktor zur Verfigung, kann dieser aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden oder unter Berucksichtigung der
regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden (Ziff. 5 Abs. 1
SW-RL). Bei der Herleitung des Sachwertfaktors ist grundsatzlich zu
berticksichtigen, dass die Hohe des Sachwertfaktors von der Hoéhe des
vorlaufigen Sachwerts abhangt. Je hoher der vorlaufige Sachwert, umso
niedriger ist der Sachwertfaktor. Ebenso flie3t das Bodenrichtwertniveau mit ein.
Je niedriger das Bodenrichtwertniveau ist, umso niedriger ist der Sachwertfaktor.
Neben Ausstattung und Qualitat der Immobilie ist ebenfalls die
Immobiliennachfrage am Objektstandort bzw. in der Region zu bertcksichtigen.
Die Nachfrage an Immobilien héngt unter anderem von der Qualitat der
infrastrukturellen  Einrichtungen am Ort (Arzte, Einkaufsmdglichkeiten,
Kindergarten, Schule) sowie von der Verkehrsanbindung und dem Anschluss an
den offentlichen Personennahverkehr ab.

Sachwertfaktor:

Der Gutachterausschuss des Landkreises Passau hat fiir das Jahr 2022 mit
Stichtag 30.06.2022 Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser sudlich der Donau beschlossen und verdffentlicht:

TS Y=Y o 1,14
1Y/ =T0 1= o ST 1,11
LT T 10T T 0,87
Y= 0T VT2 ST 1,58
StandardabWeIChUNG ......ooo oo 0,19

Begriindung: Das, dieser Auswertung zugrundeliegende Streudiagramm zeigt
bei einem vorlaufigen Sachwert im Bereich von 500.000€ wenige Eintrage in
einer Spanne von 0,90 - 1,05. Die rechnerische Trendlinie liegt im Bereich eines
Sachwertfaktors von rd. 0,97.

Im vorliegenden Fall ist unter Bertcksichtigung der Entwicklung auf dem
Immobilienmarkt ein Ansatz des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors
im unteren Bereich der fur den sudlichen Landkreis mal3geblichen
Sachwertfaktoren Mt ........... .. 0,95
angemessen und erforderlich.

AulRenanlagen: soweit wertrelevant und nicht anderweitig erfasst, sind die
Sachwerte der fur die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Auf3enanlagen
und sonstigen Anlagen nach Erfahrungsséatzen oder nach den gewéhnlichen
Herstellungskosten zu ermitteln.

Hier: wegen unterdurchschnittichem Umfang und Zustand:

2% des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlage

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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8.3.3 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind It. 88 Abs. 3

ImmoWertV zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen

Geschaftsverkehr entspricht:

o Wertanteile der mit dem Sachwertfaktor nicht erfassten besonderen
Bauteile

o Besondere Ertragsverhéltnisse

Baumangel und Bauschaden

bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind

(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen

Bodenverunreinigungen

Bodenschatze

grundstticksbezogene Rechte und Belastungen

etc.

o O

0O O O O

Im vorliegenden Fall sind folgende Umstande zu beriicksichtigen:

O nicht mdgliche abschlieende Beurteilung aufgrund fehlender Besichtigung
Abschlag, Risiko

vorsorglich rd. 20% vom vorlaufigen altersgeminderten Sachwert

O Der Restfertigstellungsbedarf wird durch einen Ansatz des
durchschnittlichen Fertigstellungsgrades des Hauses berucksichtigt
(siehe Sachwertermittlung)

Besondere Bauteile:
werthaltige, bei der Ermittlung der BGF nicht erfasste Bauteile sind in Ansatz zu
bringen, soweit diese erheblich vom Ublichen abweichen.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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8.3.4 Ermittlung des Sachwertes (Volleigentum)
Gebaudetyp 1.33 Carport
gewichteter Kostenkennwert (€/m?BGF)
nach NHK 2010 im Jahr 2010 1.018,00 € 190,00 €
nachrichtlich darin enthaltene Baunebenkosten 17% 12%
ggfs. Korrekturfaktor - durchschnittlicher Fertigstellungsgrad 81,0% 100,0%
Bruttogrundflache BGF (m?) 279 28
(gewichteter) Gebaudestandard (vgl. Berechnungsblatt)
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag 17.01.2025
Baupreisindexreihe Basis 2021=100 Nov. 24
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag 130,8
Baupreisindex des Bezugsstichtags der NHK 2010 70,8
Indexfaktor 1,84746 1,84746
Regionalfaktor 1,00 1,00
gewohnliche Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 1.880,71 € 351,02 €
gewohnliche Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag
insgesamt (eines Neubaus) 425.022,00 € 9.828,00 €
Stichtag (Jahr) 2025 2025
Baujahr (tats./fiktiv) 2017 2017
Alter (tats.ffiktiv) 8 8
Modellansatz der Ublichen Gesamtnutzungsdauer  (Anlage 1 Immowertv) 80 80
Restnutzungsdauer 72 72
Alterswertminderungsfaktor 0,9000 0,9000
Vorlaufiger altersgeminderter Gebaudesachwert 382.519,80 € 8.84520 €
Vorlaufiger altersgeminderter Gebaudesachwert (1) Summe: 391.365,00 €
Aussenanlagen
pauschaler dem Sachwertfaktor zugrundeliegender Ansatz v.H.
der altersgeminderten Gebaudesachwerte 2% 7.827,00 €
Bodenwert
Flurstiick | m2 | €/m? |

1445/4 677 165,00 € 111.705,00 €
Vorlaufiger Sachwert Summe: 510.897,00 €
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 0,95 X
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 485.352,15 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
fehlende abschlieRende Beurteilungsmdglichkeit,
da keine Innenbesichtigung méglich (1) x -20% -78.273,00 €
Sachwert Summe: 407.079,15 €

Sachwert -insgesamt bei VOLLEIGENTUM

gerundet 41 0000,00 €

dies entspricht:

8.3.5 Ermittlung des Wertes des Erbbaurechtes
Der finanzmathematische Wert des

Erbbaurechts

1.899,03 € /m2Nfl/WH

ergibt

sich

nach

850 ImmowertV aus dem Wert des fiktiven Volleigentums, vermindert um den
Bodenwert des fiktiven unbelasteten Grundstiicks, zuzlglich der kapitalisierten
Differenz aus dem marktublichen und dem erzielbaren Erbbauzins, abztglich des
Wertes der nicht zu entschadigenden abgezinsten baulichen Anlagen.

Eine Entschadigung der baulichen Anlagen féllt nicht an, da die Laufzeit des
Erbbaurechts (91 Jahre) langer als die in Ansatz gebrachte Restnutzungsdauer
(72 Jahre) der baulichen Anlagen ist.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstéandiger furr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

-29 -



=

%

Erbbaurecht Mater-Brigitta-Strae 16, 16a * 94060 Pocking 804 K 7/24

angemessener Erbbauzins aEz:
analog Liegenschaftszinssatz fur Einfamilienwohnhauser: 2,5%

erzielbarer Erbbauzins eEz:
Laut Erbbaurechtsvertrag: gemal Indexstand zum Stichtag fortgeschrieben:

Verbraucherpreisindex
Stand 2020=100 Stand | Erbbauzins
vereinbarter Erbbauzins 10.05.2017 96,2| Mai 17| 1.354,00 €
angepasster Erbbauzins |17.01.2025 120,5|Dez 24|1.696,02 €

Erbbaurechtsfaktor: vom Gutachterausschuss wird derzeit kein derartiger
Faktor veroffentlicht. Ansatz: 1,0

Marktanpassung: wegen eingeschrankter Marktgéangigkeit von bebauten
Erbbaurechten, Verfligungsbeschrankungen hinsichtlich Zustimmung zur
Veraul3erung oder Belastung (Grundpfandrechte, Dauerwohn- oder
Dauernutzungsrechten), sowie Besichtigungsrecht durch den
Grundstickseigentiimer.

Marktanpassung: -10 % vom vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaurechts

Weitere besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: ---

nach finanzamthematischer Methode: § 49 Abs.1 Satz 1 Nr. 2 ImmoWertV

Volleigentum wie vor 410.000,00 €
abzlglich angemessener Bodenwert Bw - -111.705,00 €
angemessener Erbbauzins % aE% 2,50%
angemessener Erbbauzins € aEz = Bw xaE% akEz 2.792,63 €

(It. Erbbaurechtsvertrag, indexiert auf Stichtag)

erzielbarer Erbbauzins € eEz eEz 1.696,02 €
D = (Differenz aEz - eEz) D 1.096,61 €
auf Restlaufzeit kapitalisiert Restlaufzeit 91
Zinssatz 2,5%
K-Faktor 35,7715
zuziglich kapitalisierte Differenz aus aEz - eEz (D x K-Faktor) + 39.227,25€
Entschadigung nach Ablauf des Erbbaurechts entfallt 0,00 €

(Restlaufzeit des Erbbaurechts grofRer Restnutzungsdauer der Gebaude)

|finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts Su 337.522,25 €]
Erbbaurechtsfaktor (§49 Abs. 2) X 1,0
|Vorlauﬁger Vergleichswert des Erbbaurechts 337.522,25 €|

Marktanpassung: Beriicksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse im Hinblick auf das Recht oder die Belastung

(ImmoWertV 847 Abs.4 Satz 2) -10% +/- -33.752,23 €
| Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts = 303.770,03 €|
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- 0,00 €
Vergleichswert des Erbbaurechtes Su 303.770,03 €
|Verkehrswert des Erbbaurechtes rd. 300.000,00 €|

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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9 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. (8194 BauGB)

Nach sachverstandiger Wirdigung aller mir bekannten tatsachlichen und
marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte ermittle ich somit
fur den Stichtag 17.01.2025 folgende Werte:

Vergleichswert des Erbbaurechtes EUR 300.000,00
Ertragswert: nicht ermittelt
Verkehrswert wird abgeleitet
vom Vergleichswert des Erbbaurechtes EUR 300.000,00
Verkehrswert
p

- » -
Mit Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung -~ <

bebautes Erbbaurecht p C:, > 2
auf Flurnummer 1445/4 zu 677m?2 “ &
der Gemarkung Pocking o\
&)
Mater-Brigitta-Strale 16, 16ag§4§&.1)150?:king
e\ EUR 300.000,00
~ 1..} (dreihunderttausend Euro)
%,\_, -'ha-::hrichtlich: dies entspricht: 100% des Sachwertes und rd. 1.390,00€/m? Wfl.

-

Schlusserklarung: Ich erklare, dass ich das Gutachten nach bestem Wissen und
Gewissen, frei von jeder Bindung und personlichem Interesse am Ergebnis
erstellt habe.

Firstenzell, 2025-01-24

Franz HOong
Dipl.-Ing.

© ALLE RECHTE VORBEHALTEN. DAS GUTACHTEN IST NUR FUR DEN AUFTRAGGEBER UND DEN ANGEGEBENEN ZWECK BESTIMMT.
EINE VERVIELFALTIGUNG ODER VERWERTUNG DURCH DRITTE IST NUR MIT MEINER SCHRIFTLICHEN GENEHMIGUNG MOGLICH.
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10 Anlagen

10.1 Lichtbilder

| Lichtbilder vom 17.01.2025
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Lichtbilder vom 17.01.2025

ey — -
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10.2 Bruttogrundflache

Bruttogrundflachen

ERMITTLUNG DER BRUTTO GRUNDFLACHE

Wohnhaus LANGE| BREITE| Faktor 1| Faktor 2| BGF Teilfléche [m2]| BGF[m2]|
Erdgeschoss 17,240 10,615 183,00
Technik 2,375 4,490 10,66
Erdgeschoss gesamt 193,67 194
Obergeschoss 7,990 10,615 84,81
Obergeschoss gesamt 84,81 85
Wohnhaus Brutto Grundflache BGF 279
Carport - West | LANGE| BRETE| Faktor 1| Faktor 2| BGF Teilflache [m?]|  BGF[m?]
Erdgeschoss 8,000 3,500 28,00
Carport - West 28,00 28
Carport - West Brutto Grundflache BGF 28
Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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10.3 Wohnflache

| ZUSAMMENSTELLUNG DER WOHNFLACHE nach MF/W*

Zuordnung
Erdgeschoss Abmessungen(m) oder Flache(m?) | (MF-17) Gewichtung wm.l
Windfang 3,560 a 100% 3,56
Garderobe 1,280 a 100% 1,28
Kiiche 8,920 a 100% 8,92
Speis 2,200 a 100% 2,20
Wohnen/Essen 30,500 a 100% 30,50
Schlafen 14,300 a 100% 14,30
Bad 11,240 a 100% 11,24
Terrasse 11,500 2.1.1. 25% 2,88
Erdgeschoss 74,9
Obergeschoss Abmessungen(m) oder Flache(m?) | (MF-19) Gewichtung WFL
Flur 6,430 a 100% 6,43
Kind 1 16,740 a 100% 16,74
Ankleide 1 6,550 a 100% 6,55
Bad/Hauswirtschaft 11,090 a 100% 11,09
Kind 2 16,100 a 100% 16,10
Ankleide 2 6,300 a 100% 6,30
Obergeschoss 63,2
Einliegerwohnung EG Abmessungen(m) oder Flache(m?) | (MF-19) Gewichtung WFL
Windfang 3,840 a 100% 3,84
Garderobe 1,600 a 100% 1,60
Kuche 9,410 a 100% 9,41
Speis 2,800 a 100% 2,80
Wohnen 27,940 a 100% 27,94
wcC 3,790 a 100% 3,79
Bad 11,240 a 100% 11,24
Schlafen 14,300 a 100% 14,30
Terrasse 11,500 2.1.1. 25% 2,88
Einliegerwohnung EG 77,8
GESAMTWOHNFLACHE 215,9

*Richtlinie der Berechnung der Mietflache fir Wohnungen (MF/W) vom 1. Mai 2012

Mietflachentypisierung | (MF-1.1) |Gewichtung
keine rdumliche Nutzungseinschrankung a 100%
Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in woller Hohe umschlossen b 25%
nicht uberdeckt c 25%
lichte Raumhoéhe unter 1,5 m d 0%
nicht fir Wohnzwecke zugelassen e 0%
Nicht unterbaute, angrenzende Terrassen 211 25%

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstéandiger furr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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10.4 Standardstufen (Wohnhaus)

Tabelle 1: Baschreibung der Gobd dards fir frel Bn- und Zweifamiflenhd D hi et Amihachih
Die 6 g der Gabd ] it bempleitaft und dent der Oriantiarung. Sie kann nicht alle in dee Praais mt S * auffihran M ln,
die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusdtzich mtindg zu gen Es nicht ale oulgefifvien Merkmale zutreffen Oto in der Tabele angegebenen
Jarreszablen Dezienen sich aul Cie b § gen Zi QUNcan Wiem: gen; In Bezug auf das konkrete Sewertungactiolt ist zu peGfan, cb von dissen
Wir L oo wird, Die B v dar Gebi bamiert autf dem Benugeishr der NHK (lahr 2010)
G
1 3 ] [} 3 el

A d e @in. iges Mawer- | e Qes Mauer- work, Zwei- QO Fassa- 2

werk: Fugengattsinich, Putz, werk, z. B Gitternogel oder werk, z 8 aus Lechtzle-  |schalig. Ninterd(fet, Vor-  |den mit konstrustiver Gle-

Veridsoung mit Faserze- P gen, Gas- ¢ = B8 Natu

merspintton, und gestrichan ocer Halz- & Wirmedirenung | Erkar stc ), Sichibston-Fer-

i oder i nicht Wir b rach ca 2008 bgtece.
Kunstazofnlatian; kein oder | Ber Wikemeschutz (vor o ocler Wikemeciemputs Elurments aus Kupfer-Eo-
detich nich! zeiigerdBer  |ca 1095 nach ca 1085 xalblech,

Wikmeschutz (vor ca. 1930) Gasfasaadery Ddmmung |
Dach o F B F orm-& be-|gaserta T a ige Brdeckung 1%
keine  |oder Tondachziegel, Bhu- | schichtete ¥ tw. |z B mus Schiefer odor
i gernge Dachadl 0 ircialn, nichi aedige- |und Tondachismgel, Folien- [als Dachilerassen, Kon- Kupler, Dachbegrinung,
malie D g {vor g: Rirren und L s
ca 1095 Falrohre sus Massh Wendig geg Dach-
Dachadmmung fhach Dachio Bo-
ca. 1966) z B. Mansarden-, Waim- |
dach; Autspamendiimenung, |Rienen und Fidrobre s
(Uberdurchachnitticha Dam- |Kupler; Dammung im Pas.
mung fhach ca 2005
Fanster unt Eirds jsaung. wrifache | 2wty gasrg hor | 2welt gssung (nach | Drely ghsung, Son- FMWM 1"
Aulenturon Haolrtiron ca 1995; Maustir mit nicht [ca 1966), Imare- gos, aufwendi-  |terdichen, Speralvergls-
Wikmeschutz | ol Haostlr mit 2¢itgemB-  |[gere Rahmen, RoBliden sung {Schall- ung Seonen-
(vor ca 1985 Warmeschutz ach  [felekir ); hoherwertige Tlr- Aufierttiren n
ca. 1966) aringe 2 B mn tiger
Lemcndersr Einbruchschate
| Fachwerk ! L Imen- | nicht tragende Innerwinde | Sichtmauerwerk, Wa gostal V 1"
und -tlren PutzeLehmputze, sinfache |winde, nicht tragencie In massiver AusfOhrung bew. | tifelungen (¢ oy, |z B F fagen. abge-
Kalkarstriche: Flllungstil-  |Wiedes in Laichib mt i gefliite  |Masshviolztinen, Schiabe-  |setzin ocer Qractmurgens
ren, gostrichen, mit oinda-  |(z 8 + mit| Star el Glastiren, Vertaed
chan Baschiigen ohne { ¥, Gi Torwn, pan [atr, T (Ecdeinol, Metall, Akt
Dehtungen lwchin Toren, Stablzargen putz,
?mwm
Star
1 B 3 4 3 "'3'-7'
Decknn- Mol chan obrw it FOl- | Beton- und Holsbakende- | Decken mit grisanss Docken mit grofen Spann- "
konstnstion | FOkng, Spalerputz; lung, Kappencecken; Stand- (cken mit Triet- und Luft Spar waiten, gegladert, Decken-
und Treppen holreppen I einls At Marthol In e ] & B schwim- [dung P 'K verttiungen (Edeholz,
und Austifwung: kein Tritt- | facher At und Austlinrung | mender Estrich)c geradily-  |ten); gewendelia Treppan  [Metal); breite Stanbeton-,
schallschatz fige Treppon sus Statibeton (s Statibeton oder Stal, |Metal- cder Hartholztrep-
oder Stahl, + enpe age In  |penaniage mit hoch
Trittachaluchue besserer At und Austibvung | gem Gelinder
Fufibocen ohre Bolag Lincleun-, Teppich-, Lame- | Unoleun-, Yeppich-, Lami- |Naa. \ Fertigpar- igos Parkett, 5
nat- und PYC-B5Gen erda- (nat- und PVC-Baden bDes-  |keit, hockwertos Flisesn, | ige N P
cher Art und AustUhrung serer At und Austihvung, | Terazzobelag, tige Jten, h ge tz
Fiosan, Kunststeplntien  |Massivholbdden s go-  [bicken auf gedimmter Un-
1
Sanitir- winfaches Bad m2 Swend |1 Bag mit WG, Dusche ocer| 1 Bad mit WC, Dusche ung |1 - 2 Blder mit thw 2wel  [matvam grofzigige, hoch- 92
rrchtung WC, Instak auf Putz, | Badewanre: einfache Badowarne, Gisto-WC,; Wanschbeckan, tw Sidet’  |wertige Bider, Gaste- WC:
Ofarbenansirich, sinfache | Wand- und Bodeeflissen, | Wand- und Bodenflesen,  |Uriral, Gaste- WO, boden-  [hochwartige Wand- und
e 0 geflent mumhoch gofiost geche Dusche; Wand- und | Bodenplatten
thp—IMM Enol- und Fis-
hobener Qualitt |
Heizung |Enzsitten, Schwenraftner- | Fam- cder Inaczung, gaste Fuliboderhatzung, Salakol- |Solanolekaonn flr Wirm- 9
2ung eirfache Warmluftheizung, | Fem- oder Zertrh fur Wa g und Hei-
Ganaut Ni > oder gung., 2uslitzicher ung, Blockheizkrattwerk,
themen, Brorrwertienssl h
cher-, Fuibodenheizung lema; aufwendige zusiiz-
vor ca 1998) che Kaminariage
Sanstige sty wenige Steckdosen,  |wenige Steckdosen, Schal- | zeligerndlie Anzahl an zuhiiche Steckdosen und |Wdeo- und zertrale Alarm- 6
echnische Schaiter und Sichweungen, | tar und Sicherungen Steckdossn und Uchtaus-  |Uchtmuslinss, hochwartign [aniage, 2eatesis LOMung it
Ausstattung  |koein F \ssen, Zahlerschrank jab | Abdeckungen, Kimaania-
schlter (F-Schalter), Le-- ca 1985) il Urtervortoi- | LEMung ot Wikmetauscher, [ge, Bussyatem
ungen telwono ot Puez hng und Kippaicharungan  |mehrere LAN- und Femaah-
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