von der industrie- und

/ handelskammer fUr nieder-
bayern in passau 6ffentlich

‘ ' bestellter und vereidigter
() sachverstdndiger for die
bewertung von bebauten

Wertermittlung bebauter Grundsticke und unbepavten  grunc:
.e . stOcken
nach dem auBBeren Anschein

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

dipl. ing. (fh)
max weber

architekt

im ebenfeld 8
94536 eppenschlag

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

Grundstuck in: 94579 Zenting
Ranfelser StraBe 12
FlurstOck: 1492
Gemarkung: Zentfing
Bebauung: Wohngebdude, Zwischenbau (Garagen- u.

Praxisgebdude) und Lagergebdude

Auftraggeber: Amtsgericht Passau
Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
Schustergasse 4
94030 Passau
AZ.: 804 K 29/24

Wertermittlungsstichtag: 26. November 2024

Ausfertigung: 4

Dieses Gutachten 38 Seijten

umfasst: 17 Seiten Anlagen

Verkehrswert: bebautes Grundstick 390.000,-- €
PV-Dachanlage 48.000,-- €

Eppenschlag, 20. Januar 2025
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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Grundlagen dieses Gutachtens

Auftrag

Das Amtsgericht Passau, Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen, beauftragte
mich mit Beschluss vom 05.09.2024 mit der Erstellung einer Verkehrswertermittlung
for das Anwesen in 94579 Zenting, Ranfelser Str. 12.

Aufiragsinhalt

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

Iweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Stichtag

Wertermittlungs- und:

Qualitatsstichtag: 26.11.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Orisbesichtigung

Tag der 1. Ortsbesichtigung: 26.11.2024

Tag der 2. Ortsbesichtigung: 20.01.2025
Eine Innenbesichtigung war zu beiden Terminen
nicht moglich, die Bewertung erfolgt nach dem
AuBeren Anschein

Teilnehmer am Ortstermin: Sachverstandiger, Mitarbeiter SV-BUro

Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Vom Auftraggeber erhaltene Unterlagen:

- Grundbuchblattabschrift vom 22.05.2024
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Beschluss des Amtsgerichts

- Schreiben der Stadt bzgl. Bebauung

Eigene Unterlagen:

- Lageplanauszige und Luftbild aus dem Bayern-Atlas

- Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses

- Planunterlagen (Auszige aus Genehmigungspldnen von der Gemeinde)
- Auszug aus dem Fladchennutzungsplan von der Gemeinde

Voraussetzungen der Wertermittiung

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine BaustoffprGfungen, BauteilprGfungen,
Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer oder
sonstiger Anlagen (Wasser, Heizung, Elekiro, etc.) ausgefuhrt. Alle Feststellungen
des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch ,Inaugen-
scheinnahme®.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumdangel oder Bauschaden
erfolgte nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile
und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefdhrden.
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2.1

211

Grund- und Bodenbeschreibung

Lagemerkmale
(siehe auch Anlagen dieser Wertermittlung)

Groflraumige Lage

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Kreis: Freyung-Grafenau

Ort: ZLenting

Hbéhenlage: Cca. 445 m U. NN

Uberértliche Anbindung:

Landeshauptstadt: MUnchen, ca. 174 km entfernt

BundesstraBe: B 85 von Passau nach Cham, ca. 13 km entfernt

Autobahnzufahrt: A3, Anschlussstelle Iggensbach mit AnschlUssen nach
MUnchen, Regensburg, Linz, ca. 14 km entfernt

Bahnhof: Vilshofen, ca. 26 km entfernt

Flughafen: Erding, ca. 139 km entfernt

Kleinradumige Lage

Ortslage
Das Grundstuck liegt im stdlichen Ortsbereich von Zenting.

Infrastruktur

Zenting, eine kleine Gemeinde im niederbayerischen Landkreis Freyung-Grafenau,
zeichnet sich durch eine I&ndlich geprdgte Infrastruktur aus, die vor allem auf die
BedUrfnisse der lokalen Bevélkerung ausgerichtet ist. Das Verkehrsnetz ist gut ent-
wickelt, wobei regionale StraBenverbindungen die Erreichbarkeit der umliegenden
Stadte und Gemeinden sicherstellen. Der &ffentliche Nahverkehr ist durch Buslinien
gewdhrleistet, wenn auch dessen Taktung und Reichweite aufgrund der |Gndlichen
Lage begrenzt sind.

Die kommunalen Einrichtungen umfassen eine Grundschule sowie verschiedene
Angebote im Bereich der Kinderbetreuung. DarGber hinaus gibt es in Zenting eine
Grundversorgung durch kleinere Einzelhandelsgeschafte und lokale Dienstleistungs-
betriebe. GroéBere Einkaufsmoglichkeiten oder spezialisierte Dienstleistungen sind in
den umliegenden Stadten erreichbar.

Die medizinische Grundversorgung wird durch Arztpraxen in der Nahe sichergestellt,
wdahrend fur spezialisierte Behandlungen Kliniken in den regionalen Zentren genutzt
werden mussen. Freizeit- und Erholungsangebote basieren vor allem auf der
naturnahen Umgebung, die durch Wanderwege und landschaftlich reizvolle
Bereiche geprdgt ist. Diese Aspekte unterstreichen Zentings Charakter als ruhigen
und lebenswerten Wohnort im l&ndlichen Raum.
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Demografische Entwicklung

In der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fur Statistik
wird fUr den Landkreises Freyung-Grafenau ein Bevolkerungsrockgang um 0,8 %
bis zum Jahr 2040 prognostiziert. Der Altersquotient (Anzahl é5-jGhrige oder dltere
je 100 Personen im Alter von 20 bis 64 Jahren) wird im selben Zeitraum von 37,8
auf 61,8 ansteigen. Dies bedeutet eine kinftige Uberalterung der Bevdlkerung.

Durchschnittsalter in Jahren |

Jugendquotient Altenquotient

7

Verand 1 | |

20 2040 9 ‘ | |

in 1.000 | i 1.000 | 20412/3/320 2020 | 2040 | 2020 | 2040 2020 i 2040
Kreisfreie Stadte
Landshut 73,1 80,5 +10,2 437 45,1 28,5 31,9 33,3 43,1
Passau 52,4 54,1 +3,1 43,7 44,6 243 26,9 34,3 40,5
Straubing 47,6 49,2 +32 448 46,3 26,8 29,9 352 46,5
Landkreise
Deggendorf 119,5 117.5 -1.7 445 47,6 29,1 314 344 533
Dingolfing-Landau 97,2 104,4 +74 436 454 304 35,3 31,4 46,4
Freyung-Grafenau 784 77,7 -08 458 48,7 28,6 33,1 37,8 61,8
Kelheim 1234 133,9 +8,5 43,1 45,5 32,4 355 31,1 46,4
Landshut 161,2 180,3 +11,8 433 45,1 32:7 38,3 31,2 46,8
Passau 193,5 202,2 +4,5 45,5 479 29,8 33,9 38,3 57,7
Regen 77,3 76,3 -13 45,7 47,6 293 33.7 38,7 55,6
Rottal-Inn 121,8 1283 +53 448 46,8 30,4 34,7 36,3 529
Straubing-Bogen 101,7 108,8 +7,0 44,0 46,1 31,8 36,9 33:1. 50,2
Regionen
Region Donau-Wald 670,4 685,8 +2,3 45,0 47,2 29,1 329 36,2 53,6
Region Landshut’ 453,3 493,5 +8,9 438 45,6 30,9 35,6 33,0 47,6
Region Regensburg’ 7333 7723 +5,3 435 45,6 30,0 33,6 3.7 46,5
Regierungsbezirke
Oberbayern 4.719,7 5.047,2 +6,9 432 44,3 30,7 33,5 31,9 40,5
Niederbayern 1.247,1 1.3133 +5,3 44,4 46,4 30,1 34,2 34,5 50,6
IHK-Bezirk 1.123,7 1.179,4 +5,0 s 3 . 5 s 3
Oberpfalz 11123 1.135,6 +2,1 443 46,2 29,6 34,1 339 50,0
Oberfranken 1.062,1 1.024,7 -3,5 45,7 47,4 28,8 33,4 38,3 55,2
Mittelfranken 14757 1.815,7 +2,3 44,0 45,4 30,5 343 343 45,8
Unterfranken 1:317.5 1.298,0 -15 451 46,9 29,9 34,2 374 53,6
Schwaben 1.905,8 2.023.3 +6,2 440 45,4 31,5 359 34,8 471
Bayern 13.140,2 13.657,7 +3,9 44,0 45,5 30,4 34,1 34,1 46,1

(Auszug aus Strukturdaten 2022/23, IHK Niederbayern)

Nachbarschaftsbebauung

Nach Norden: gewerblich genutzte Freifldchen und Unterstellhalle eines Speditionsbetriebs
Nach Osten: Feuerwehrgeré&tehaus und ein Gewerbebetrieb

Nach Suden: zweigeschossige Wohnhausbebauung

Nach Westen: landwirtschaftliche Grunfléche ohne Bebauung

Lagequalitat
Es handelt sich um eine Innerortslage, geeignet fur Wohnnutzung und nicht
stérende gewerbliche Nutzung.
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2.2

221

222

223

224

23

23.1

23.2

Beschaffenheitsmerkmale

GroB3e
FlurstOck 1492 F =3.008 m?

Zuschnitt

Nach Osten, SUden und Westen: regeimdaBige GrundstUcksgrenzen,
Nach Norden: unregelmdaBige Grundsticksgrenze entlang eines frUheren
Bachlaufes; GrundstUcksform insgesamt anndhernd trapezférmig

Oberflachengestalt
Gesamtgrundstick von Suden nach Norden abfallend

Bodenbeschaffenheit

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

ErschlieBungsanlagen

StraBenerschlieBung

Das Grundstuck wird direkt Uber die Gemeindeverbindungsstrale ,,Ranfelser
StraBe" erschlossen. Eine weitere Zufahrtsmoglichkeit besteht von Siden Uber
die innerortliche ErschlieBungsstraBe ,,AuBerfeld”.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung
AnschlUsse an offentliche Kanalisation und &ffentliche Wasserversorgung sind
vorhanden; ElektrizitGtsversorgung ist gegeben.
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch (auszugsweise)
Amtsgericht Freyung, Grundbuch von Freyung, Band 25, Blatt 741
Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 24

FlurstOck 1492, Ranfelser Str. 12, Gebdude- und Freifladche, Waldflache
GroBe 00 ha 30 a 08 m?

Abt. I, Ifd. Nr. 37
Leibgeding ..... eingetragen am 03.07.2009

Abt. Il, Ifd. Nr. 39
RUckauflassungsvormerkung ....... eingetragen am 03.07.2009

Bauplanungsrecht

GemdaB Auskunft der Gemeindeverwaltung Zenting liegt das Grundstick nicht im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Im rechtswirksamen Fldchennutzungs-
plan ist der Bereich als Mischgebiet Ml ausgewiesen. Die Bebaubarkeit des
GrundstUcks ist nach §34 des BauGB zu beurteilen. Nach §34 BauGB ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der GrundstUcksfldche, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart
der nGheren Umgebung einfugt und wenn die ErschlieBung gesichert ist.

Bauvordnungsrecht

Baugenehmigungen fur die Hauptgebdude 1, 2 und 3 liegen vor. Die Bauaus-
fOhrungen entsprechen nach dem &uBeren Anschein weitgehend der Darstellung
in den Genehmigungsunterlagen. FUr den Gerdteschuppen an der nordwestlichen
GrundstUcksecke (Gebdude 4) liegen keine Genehmigungsunterlagen vor.

Der Schuppen wird nicht landwirtschaftlich genutzt; insofern ware er aufgrund der
GréBe (> 75 m®) genehmigungspflichtig. Da auch ein Teilbereich des Gebdudes
auf dem Nachbargrundstick liegt (Uberbau), kann keine Genehmigungsféhigkeit
unterstellt werden. BezUglich des weiteren Bestandes des Schuppens besteht ein
bauordnungsrechtliches Risiko.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBungszustand)

GemaB Auskunft der Gemeindeverwaltung Zenting ist das Grundstick beitrags-
rechtlich (ErschlieBungsbeitrdge, Herstellungsbeitrdge) abgerechnet.

Grundsticksrechte

Keine bekannt
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3.6 Uberbau

Der Gerdteschuppen auf der nordwestlichen GrundstUcksecke (Gebdude 4)
befindet sich zum Teil auf dem NachbargrundstGck FI.Nr. 17 und auf dem
ehemaligen Bachlauf des ,,Zentinger Baches" Flst. 412. Der Bachlauf wurde
offensichtlich zwischenzeitlich verlegt, so dass eine Restfldche von Fist. 17 optisch

dem BewertungsgrundstUck zugeordnet wurde, auf welcher sich auch ein Tell
des Schuppens befindet.

Die Uberbaute Gebdudefldche betragt insgesamt ca. 28,0 m? und verteilt sich
mit ca. 16 m? auf FIst. 17 und ca. 12 m? auf Fist. 412. Insgesamt kann festgestellt
werden, dass der zuvor beschriebene Uberbaute Grundsticksbereich in Nutzung
und Gestaltung eindeutig dem Bewertungsobjekt zugeordnet ist und der
Uberbau vom zu bewertenden Grundstiick ausgegangen ist. Der Uberbau ist

damit als wesentlicher Bestandteil des Bewertungsobjektes zu betrachten. Eine

Duldung des Uberbaus kann dennoch nicht unterstellt werden, weil das
Gebdude nicht genehmigt ist.

Zudem ist festzustellen, dass durch die Begradigung des Bachlaufes umgekehrt
eine Teilfldche von anndhernd gleicher GroBe vom BewertungsgrundstUck dem

NachbargrundstUck Fist. 17 zugeordnet wurde. Eine Anpassung der Vermessung
an die tatsé@chlichen Verhdltnisse erfolgte offensichtlich nicht.

A ‘;,5;:-:*"“';"' X
il i
..... v

1492/4 1 :

(Auszug aus dem Bayern Atlas)
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3.7

3.8

Denkmalschutz

Die Gebdude sind nicht in der Denkmalliste des Landesamtes fur Denkmalpflege
eingetragen.

Mietverhaltnisse

Zum Wertermittlungsstichtag waren keine Mietverhdltnisse bekannt.
GemaB Auskunft der Gemeindeverwaltung (Einwohnermeldeamt) wird das
Wohnhaus im Zuge eines Leibgedings vom Berechtigten bewohnt.
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4.1

4.1.1

Beschreibung der baulichen Anlagen

Hinweis:

Die Baubeschreibung bezieht sich auf die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung.

Die Gebdude auf dem Grundstuck konnten von innen nicht besichtigt werden.

Die nachfolgende Gebdudebeschreibung beruht daher auf Feststellungen bei der

AuBenbesichtigung. Auf den Innenausbau kdnnen lediglich Annahmen auf der
Grundlage des duBeren Zustandes Zustand getroffen werden.

Gebdude 1: Wohngebdude
Art
Massivbauweise, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss,

nicht unterkellert

Baujahr
Unbekannt

Modernisierungen
Vermutlich 1980er Jahre modernisiert

Nutzung

Erdgeschoss: WohnkUche, Speis, 2 Zimmer, WC, Waschkiche, Gewdlbe
Obergeschoss: Schlafzimmer, 2 Zimmer, Kommer

Dachgeschoss: vmtl. Speicher

Die Nutzung wurde den Genehmigungsunterlagen enthommen.

Bauzahlen
Bruttogrundfliche nach DIN 277
Geschoss Lédnge [m] Breite [m] BGF [m?] NFF Wohnfléiche
EG: 12,50 10,50 131,25

5,00 3,50 17,50

-2,00 1,00 -2,00
Summe EG: " 146,75 0,74 108,60
OG: 12,50 10,50 131,25 0,76 99,75
DG: 12,50 10,50 131,25
Gesamt: 409,25 208,35

rd. 409 208

Baubeschreibung
AuBenwdnde: Mauerwerk, unbekannte Mauerwerksdicken
AuBenputz: Kratzputz, teilw. mit Holzverkleidung
Trennwdnde: Mauerwerk, verschiedene Wandstérken
Wandbehandlung unbekannt
Decken: unbekannt, vermutlich Holzbalkendecken
Boden: unbekannt, EG vermutlich Plattenbeldge
Tragwerk d. Daches: Pfettendachstuhl
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Dachhaut: Flachdachpfannen auf Schalung und Dachpappe,
Dachrinnen und Fallrohre aus Kupferblech

Treppen: unbekannt

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung

TUren: unbekannt, Hauseingangstire aus Massivholz

Beheizung: Warmwasserzentralheizung fur Festbrennstoffe, Hersteller
und Baujahr unbekannt

Sanit@re Ausstattung: unbekannt

Elt. Ausstattung: unbekannt, vmtl. Standardausstattung entsprechend der
Nutzung

Sonstige

BauausfUhrungen: - AuBenkamin aus Edelstahl,

- Uberdachter Freisitz in Holzkonstruktion

Baulicher Zustand

Das Gebdude befindet sich nach dem duBeren Anschein in einem durchschniftlichen
Unterhaltungszustand. Notige InstandhaltungsmaBnahmen wurden offensichtlich
vernachldssigt.

Baumdngel, Bauschaden
Allgemeiner Instandhaltungsstau

Grundrisslosung
Wirtschaftliche Raumaufteilung mit Mittelfluren.

Lichte Raumhohen
unbekannt

Energieeffizienz

Die BauausfUhrung des Gebdudes entspricht altersgemdadB nicht den Anforderungen
des derzeit gultigen Gebdudeenergiegesetzes GEG. Der Umfang der Defizite kann
nur durch eine Warmebedarfsberechnung festgestellt werden. Ein Energieausweis,
der dokumentiert wie das Gebdude energetisch einzustufen Ist, liegt nicht vor.
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4.2
4.2.1

4.2.2

423

424

4.2.5

4.2.46

427

Gebaude 2: Zwischenbau (Garagen- und Praxisgebaude)

Art
Mischbauweise Massiv/Holz, teilweise zweigeschossig

Baujahr
Urspringliches Baujahr unbekannt, ca. 1993 Umbau

Nutzung

EG: 1 Wohneinheit
OG: Arztpraxis
DG: unbekannt

Bauzahlen
Bruttogrundfl&iche nach DIN 277
Wohn-/

Geschoss Lange [m] Breite [m] BGF [m?®] NFF Nutzfléiche

EG: 9.55 10,50 100,28 0,74 74,21

OG: 11,25 10,50 118,13 0,76 89.78

DG: 11,25 10,50 118,13

Gesamt: 336,54 163,99

rd. 337 164

Baubeschreibung

AuBenwdande: Mauerwerk, ca. 36,5 cm dick

AuBenputz: Kratzputz

Trennwdande: Mauerwerk, verschiedene Wandstérken

Decken: unbekannt, vmtl. Stahlbetondecken

Boden: unbekannt

Tragwerk d. Daches: unbekannt, vmtl. Pfettendachstuhl, 3 Satteldachgauben
nach Osten

Dachhaut: Falzziegel, vmil. auf Schalung und Dachpappe,
Dachrinnen aus Kupferblech

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung und AuBenrollldden

TUren: NebeneingangstUre aus Kunststoff, Sektionaltor,
InnentUren unbekannt

Beheizung: unbekannt

Sanitére Ausstattung: unbekannt

Elt. Ausstattung: unbekannt, vmtl. Standardausstattung
entsprechend der Nutzung

Sonstige

BauausfUhrungen: keine

Baulicher Zustand
AuBerlich durchschnittlicher Bauzustand

Baumadngel, Bauschaden
- Teilw. AuBenputzschdden
- Allgemeiner Instandhaltungsstau
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428

4.2.9

4.3

43.1

4.3.2

43.3

43.4

4.3.5

Gebdudehohen

Unbekannt

Energieeffizienz

Die BauausfUhrung des Gebdudes entspricht altersgemdadB nicht den Anforderungen
des derzeit gultigen Gebdudeenergiegesetzes GEG. Der Umfang der Defizite kann
nur durch eine Warmebedarfsberechnung festgestellt werden. Ein Energieauswels,
der dokumentiert wie das Gebdude energetisch einzustufen Ist, liegt nicht vor.

Gebdude 3: Lagergebdude

Art

Massivbauweise, eingeschossig

Baujahr
Ca. 1992

Nutzung

Lagerflache (frUher Getrénkelager)

Bauzahlen

Bruttogrundfl@iche nach DIN 277

Geschoss Ldnge [m] Breite [m] BGF [m?] NFF Nutzfldche
EG: 16,74 15,74 263,49 0,90 237,14
6,24 3,31 20,65 0,90 18,59
Gesamt: 284,14 255,73
rd. 284 256

Baubeschreibung

AuBenwdnde: Mauerwerk, ca. 36,5 cm dick, hangseitig
vermutlich Stahlbetonwdnde

AuBenputz: Kratzputz

Trennwdnde: keine

Decken: keine

Bdden: Betonboden geglattet

Tragwerk d. Daches:

unbekannt, vmil. Pfettendachstuhl mit stUtzenfreiem
Sprengwerk

Dachhaut: Falzziegeleindeckung auf Schalung und
Dachpappe, Dachrinnen und Fallrohre aus
Kupferblech

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung

TUren: Sektionaltor

Beheizung: unbekannt

Sanitére Ausstattung: unbekannt

Elf. Ausstattung:

Sonstige
BauausfUhrungen:

unbekannt, vmtl. Standardausstattung
entsprechend der Nutzung

-KUhlraum, vermutlich mit innenliegender Warmed&mmung
und Kohlaggregat

-Anbau Uberdachung an sidlicher Fassade, einfache
Holzkonstruktion mit Satteldach und Falzziegeleindeckung,
Abmessungen ca. 50m x 6,0 m
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43.6

4.3.7

43.8

Baulicher Zustand

Das Gebdude befindet sich in einem durchschnittlichen Bauzustand.
InstandhaltungsmaBnahmen wurden in letzter Zeit offensichtlich nicht
durchgefihrt.

Baumdngel, Bauschaden
- Unbekannt

Gebdudehohen

Hallenhéhe bis UK Binder ca. 5,00 m gem. Genehmigungsplanung

4.4 Gebaude 4: Gerateschuppen
44.1 Art
Holzbauweise, eingeschossig
4.4.2 Bavujahr
unbekannt
443 Nutzung
Gerdate- und Lagerraum
444 Bauzahlen
Bruttogrundfldche nach DIN 277
Geschoss Ldnge [m] Breite [m] BGF [m?] NFF Nutzfléiche
EG: 10,25 5,60 57,40 0,90 51,66
5,50 3.60 19,80 0,90 17,82
Gesamt: 77,20 69.48
rd. 77 69
4.4.5 Baubeschreibung
AuBenwdande: einfache Holzkonstruktion, auBen Holzverkleidung
Decken: keine
Boden: Betonpflaster
Tragwerk d. Daches: Satteldach als Pfettendachstuhl
Dachhaut: Falzziegeldeckung, Dachrinnen aus verzinktem
Blech
Fenster: keine
TUren: einfache Holztore
Beheizung: keine
Sanitére Ausstattung: keine
Elt. Ausstattung: keine
Sonstige
Bauausfuhrungen: Teilfldchen des Daches mit PV-Modulen belegt
4.4.6 Bavulicher Zustand
Das Gebdude befindet sich in einem durchschnittlichen Bauzustand.
4.4.7 Baumangel, Bauschaden

- Dachrinnen teilw. unvollstdndig ausgefUhrt
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4.5

AuBenanlagen

Gehweg und Hausvorbereich Geb. 1 mit Beton- oder Granitpflaster befestigt
B&schungsbefestigung im stdlichen Grundsticksbereich mit Mauer aus
Bruchsteinen, ca. 2,00 — 3,00 m hoch

Hoffldche und Zufahrt fir Gebdude 2 + 3 groBfladchig mit Asphalt befestigt
Holzschuppen, einfache Holzkonstruktion, Falzziegeleindeckung,
Abmessungen ca. 6,00 m x 3,00 m

Ver- und Entsorgungsleitungen fur Wasser, Strom und Kanal
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5.1

5.1.1

Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Auswahl des Verfahrens (§ 6 InmoWertV)

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§24) einschl. des Verfahrens
zur Bodenwertermittlung (§40), das Ertragswertverfahren (§§27 bis 34), das Sach-
wertverfahren (§§35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter Berbcksichtigung
derim gewodhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur VerflUgung
stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren
unter Wirdigung seines oder ihnrer Aussagefdahigkeit zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Zahl von Vergleichspreisen im Sinne des §25 ermittelt. Neben oder anstelle
von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des §26 Absatz 1T und
bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
im Sinne des §26 Absatz 2 herangezogen werden.

Der vorldufige Vergleichswert kann ermittelt werden
1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen oder
2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors
oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der ent-
sprechenden BezugsgroBe des Wertermittlungsobjekits.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
Vergleichswert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer
objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

Bodenwertermittlung (§ 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem GrundstUck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§24 bis
26 zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des §26 Abs.2
ein objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine
ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter Boden-
richtwert zur VerfUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer
geeigneter Weise ermittelt werden.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Im Erfragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse absehbar wesent-
lichen Ver@nderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertfrdge ermittelt werden.
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5.1.4 Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus dem vorldufigen
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Boden-
wert (§ 40) ermittelt.

Der vorlaufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch Bildung der Summe
aus
1. dem vorl@ufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des §36,
2. dem vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des §37 und
3. dem nach den §8§40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch
Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor im Sinne des §39. Der Sachwert des Grundstucks ergibt sich aus
dem marktangepassten vorldufigen Sachwert und der BerUcksichtigung
eventuell vorhandener besonderer objektspezifischer GrundstUcksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts.

5.2 Gewahltes Verfahren

FOr den Erwerber eines Wohn- und Geschdaftsgebdudes oder einer sonstigen Uber-
wiegend gewerblich genutzten Immobilie steht Ublicherweise die zu erzielende
Rendite im Vordergrund.

Die Kaufer solcher Liegenschaften interessieren vorrangig die nachhaltig erziel-
baren Ertrédge in Form von Mieten oder Pachten. Entsprechend den Kaufpreis-
bildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr wird der Verkehrswert
regelmaBig mit Hilfe des Ertfragswertverfahrens ermittelt.

Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen
getrennt vom Bodenwert auf der Grundlage des Ertrags zu ermitteln.
Dieses Verfahren wird im vorliegenden Fall vorrangig durchgefuhrt.

Da aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung die erzielbaren Mietertrdge schwer
zu kalkulieren sind, wird zusatzlich auch eine Sachwertermittlung durchgefGhrt.

Das Ergebnis wird unterstUtzend bei der Ermittlung des Verkehrswertes (zur Beurteilung
der baulichen Substanz) herangezogen. Der Sachwert wird als Summe von
Bodenwert, dem Wert des Gebdudes und dem Wert der AuBenanlagen ermittelt.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Ermittlung des Bodenwertes

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

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

Der Gutachterausschuss des Landkreises Freyung-Grafenau hat folgenden
Bodenrichtwert fUr Zenting zum derzeit aktuellen Stand 01.01.2024 ermittelt:

Gemeinde Zenting

Richtwertzone 2, gemischte Baufldche 75,-- €/m?
erschlieBungsbeitragsfrei

Wertbeeinflussende Rechte

Keine bekannt

Wertbeeinflussende Lasten und Beschrankungen

Nach dem Grundbuchauszug vom 22.05.2024 sind aus Abteilung Il des Grund-

buches Lasten und Beschrénkungen ersichtlich, welche den Wert des GrundstUckes
beeinflussen kdnnen. Aufgrund der Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren
bleiben diese bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

Vergleichspreise

Direkte Vergleichspreise konnten nicht in Erfahrung gebracht werden. Die Boden-
wertermittlung erfolgt daher auf Grundlage der Bodenrichtwerte.

Abweichungen vom Bodenrichtwert

Das Grundstuck befindet sich innerhalb der Bodenrichtwertzone mit den Ublichen
Zustandsmerkmalen und weist eine fUr die Wertzone angemessene Bebauung
auf. Die vom Gutachterausschuss aktuell gultigen Bodenrichtwerte beziehen sich
auf Erhebungen zum 01.01.2024. Das Bodenwertniveau hat sich in Zenting seither
nicht verdndert, so dass diesbezUglich keine Anpassung erforderlich ist.

BezUglich der UbergréBe und des gewerblichen Nutzungsanteils erfolgen
prozentuale Anpassungen.

Bodenrichtwert: 75,00 €/m?
Wertabschlag wegen UbergréBe, 10 %: - 7,50 €/m?
Wertabschlag wegen teilw. gewerblicher Nutzung, 10 %: - 7,50 €/m?
Relativer Bodenwert: 60,00 €/m?
Bodenwert

3.008 m? x 60,-- €/m? = 180.480,-- €

rd. 180.500,-- €
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Ermittlung des Sachwertes

Erlauterung Sachwertverfahren

Allgemein

Der Sachwert der baulichen Anlage (Gebdudesachwert) bestimmt sich nach
dessen gewohnlichen Herstellungskosten. Die Ermittlung dieser Herstellungskosten
sind die fuUr die Neuerrichtung nach Art der baulichen Anlage, ihrer Ausstattung
und Beschaffenheit zugrunde zu legen. Unter BerUcksichtigung der
Alterswertminderung und sonstiger objektspezifischer GrundstUcksmerkmale
gelangt man dann zum eigentlichen Sachwert.

Begriffserlauterungen

Herstellungskosten (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV):

Die Baukosten fur Geb&ude werden in der Regel Uber die Bruttogrundfldche
oder den Rauminhalt als Berechnungsbasis definiert, welche dann mit einem
entsprechenden Einheitspreis pro Quadratmeter bzw. Kubikmeter multipliziert
werden. Die Héhe dieses Einheitspreises berUcksichtigt die Art, Ausstattung
und Bauqualitat des Gebdudes.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 ImmoWertV):

Die Baunebenkosten enthalten die Kosten fUr Planung, Vorbereitung,
DurchfGhrung, behdérdliche Profungen, Genehmigungen und Abnahmen,
Finanzierung und Abgaben. Baunebenkosten betragen je nach Gebdude-
gUte in der Regel 8 bis 20 v.H. der reinen Baukosten.

Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV):

Die Alterswertminderung beruUcksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung
der baulichen Anlage unter der Voraussetzung einer normalen Nutzung und
Instandhaltung. Sie setzt eine normale Nutzung und Instandhaltung voraus.
Dabei ist in der Regel eine gleichmdaBige Alterswertminderung zugrunde zu
legen (lineare Abschreibung). Sie wird auf der Basis der geschdatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebd&udes und der jeweils Ublichen
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Besondere objektsperzifische GrundstGcksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV):
Besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale wie zum Beispiel eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumdngel oder Bauschdden kédnnen durch marktgerechte Zu- oder
Abschldge oder in anderer geeigneter Weise bericksichtigt werden.
MaBgebend fUr die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der
einwandfreie Zustand der baulichen Anlage, sondern der ortsUbliche
Zustand vergleichbarer Objekte. Im Allgemeinen werden auch bei
vergleichbaren Objekten Bauschdden vorhanden sein; dltere Objekte
haben in der Regel einen gewissen Reparaturbedarf.

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV):

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem GrundstUck fest
verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von
der GebdudeauBenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).
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7.2  Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes

7.2.1 Gebaude 1: Wohnhaus (Einfamilienhaus)

Ermittlung der Normalherstellungskosten:
Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten NHK 2010
Kosten der Bruttogrundfl@che, Preisstand 2010, einschl. 17 % Baunebenkosten

Typ ] ~ Auss’rc;’r’rung ) - Auswahl

1.01. freistehende Einfamilienh&user 655 725 835 1.005 1.260
@ 2.01. Doppel- und Reihenendhd&user 615 685 785 945 1.180
3.01. Reihenmittelh&user 575 640 735 885 1.105
1.02. freistehende Einfamilienh&user 545 605 695 840 1.050
@ 2.02. Doppel- und Reihenendhduser 515 570 655 790 985
3.02. Reihenmittelh&user 480 535 615 740 925
1.03. freistehende Einfamilienh&user 705 785 900 1.085 1.360
E» 2.03. Doppel- und Reihenendhd&user 665 735 845 1.020 1.275
3.03. Reihenmittelh&user 620 690 795 955 1.195
T 1.11. freistehende Einfamilienh&user 655 725 835 1.005 1.260
2.11. Doppel- und Reihenendhduser 615 685 785 945 1.180
B 3 3.11. Reihenmittelhduser 575 640 735 885 1.105
— 1.12 freistehende Einfamilienhduser 570 635 730 880 1.100
g 2.12 Doppel- und Reihenendhduser 535 595 685 825 1.035
3.12. Reihenmittelh&user 505 560 640 775 965
1.13. freistehende Einfamilienhduser 665 740 850 1.025 1.285
i B 2.13 Doppel- und Reihenendh&user 625 695 800 965 1.205
3.13 Reihenmittelh&user 585 650 750 905 1.130
1.21. freistehende Einfamilienh&user 790 875 1.005 1.215 1.515
@ 2.21. Doppel- und Reihenendhduser 740 825 945 1.140 1.425
3.21. Reihenmittelh&user 695 770 885 1.065 1.335
e, 1.22. freistehende Einfamilienh&user 585 650 745 900 1.125
T——1 |22 |Doppek und Reihenendnhduser | 550 | 610 | 700 | 845 | 1.055
3.22. Reihenmittelh&user 515 570 655 790 990
1.23. freistehende Einfamilienh&user 920 1.025 1.180 1.420 1.775
I 2.23.  |Doppel und Reihenendhduser 865 965 | 1.105 | 1.335 | 1.670
3.23. Reihenmittelhduser 810 900 1.035 1.250 1.560
T 1.31. freistenende Einfamilienh&user 720 800 920 1.105 1.385
E 2.31.  |Doppel- und Reihenendhduser | 675 | 750 | 865 | 1.040 | 1.300
3.31. Reihenmittelh&user 635 705 810 975 1.215

— 1.32. freistehende Einfamilienhduser 620 690 790 955 1.190 100%
S 2.32. Doppel- und Reihenendhduser 580 645 745 895 1.120
3.32. Reihenmittelh&user 545 605 695 840 1.050
1.33. freistehende Einfamilienh&user 785 870 1.000 1.205 1.510
2.33. Doppel- und Reihenendhduser 735 820 940 1.135 1.415
B B 3.33. Reihenmittelhduser 690 765 880 1.060 1.325

Einstufung des Bewertungsobjekts:
Wie Typ 1.32 freistehende Einfamilienhduser, Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht
ausgebautes Dachgeschoss
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Beschreibung der Gebaudestandards fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser

und Reihenhduser (gem. Sachwertrichtlinie Tabelle 1)
Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann
nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffUhren. Merkmale, die die Tabelle
nicht beschreibt, sind zus&tzlich sachverstindig zu berlcksichtigen. Die Beschreibung der

Gebdudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010)

Standardstufe
Wag-
1 2 3 4 5 ungs-
anteil

AuBen- Holzfachwerk, Ziegel- ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, | aufwendig gestaltete | 23

wdénde mavuerwerk; Fugen- Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z. B. aus zweischalig, Fassaden mit kon-
glattstrich, Putz, Gitterziegel oder Leichtziegeln, hinterlGftet, struktiver Gliederung
Verkleidung mit Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, Vorhangfassade (z.B. (Séulenstellungen,
Faserzementplatften, verputzt und Gasbetonsteinen; Naturschiefer); Erker etfc.), Sichtbe-
Bitumenschindeln oder | gestrichen oder Edelputz; Warmever- Wda&rmeddmmung fon-Fertigteile,
einfachen Kunststoff- Holzverkleidung; bundsystem oder (nach ca. 2005) Naturstein-fassade,
platten; kein oder nicht zeitgemaBer Wdarmeddmmputz Elemente aus Kupfer-
deutlich nicht zeitge- Wdarmeschutz (vor (nach ca. 1995) /Eloxalblech,mehrge-
mdaBer Warmeschutz ca. 1995) schossige Glasfass-
(vor ca. 1980) aden; Dd&mmung im

Passivhausstandard

Dach Dachpappe, einfache Faserzement- glasierte Tondach- hochwertige 15
Faserzementplatten/ Betondachsteine Schindeln, ziegel, Flachdach- Eindeckung z. B. aus
Wellplatten; keine oder Tondach- beschichtete Beton- ausbildung tiw. als Schiefer oder Kupfer,
bis geringe ziegel, dachsteine und Ton- Dachterrassen; Kon- Dach-begrinung,
Dachddmmung Bitumenschindeln; dachziegel, struktion in Brett- befahrbares Flach-

nicht zeitgemdaBe Folienabdichtung; schichtholz, schweres | dach; aufwendig
Dachddmmung Rinnen und Fallrohre Massivflachdach; gegliederte
(vor ca. 1995) aus Zinkblech; besondere Dach- Dachlandschaft,
Dachd&dmmung formen, z. B. Man- sichtbare Bogen-
(nach ca. 1995) sarden-, Walmdach; dachkonstruktionen;
Aufsparrenddmmung | Rinnen und Fallrohre
Uberdurchschnittlich aus Kupfer;
e D&mmung (nach D&mmung im
ca. 2005) Passivhausstandard
Fensterund | Einfachverglasung; Zweifachverglas- Zweifachverglasung Dreifachverglasung, groBe feststehende 11
AuBentlren | einfache HolztUren ung (vor ca. 1995); (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, Fensterfldchen,
Haustr mit nicht Rollldden (manuell); aufwendigere Spezialverglasung
zeitgemdaBem Haustr mit Rahmen, Rolllédden (Schall- und Sonnen-
Wdarmeschutz zeitgemdaBem (elektrisch); hdher- schutz); AuBentiren
(vor ca. 1995) Wdarmeschutz wertige TUranlage in hochwertigen
(nach ca. 1995) z.B. mit Seitenteil, Materialien
besonderer Einbruch-
schutz

Innen- Fachwerkwdnde, massiv fragende nicht fragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wand- 11

wdnde einfache Putze/ Innenwdnde, nicht Innenwdnde in Wandvert&felungen abldufe (z.B.

und Lehmputze, einfache fragende Wande in | massiver Ausfihrung (Holzpaneele); Pfeilervorlagen,

—tUren Kalkanstriche; Leichtbauweise bzw. mit Massiv-holztUren, abgesetzte oder
FUllungstiren, (z.B. Holzstander- Dadmmmaterial SchiebetUrelemente, geschwungene
gestrichen, mit wdande mit gefUlite Glastiren, Wandpartien);Vertaf
einfachen Beschldgen Gipskarton), St&nderkonstruktione strukturierte TUrblatter | elungen (Edelholz,
ohne Gipsdielen; leichte n; schwere Tdren, Metall), Akustikputz,
Dichtungen TUren, Stahlzargen Holzzargen Brandschutzverkleid-

ung: raumhohe
aufwendige
Tdrelemente

Decken- Holzbalkendecken Holzbalkendecken Beton- und Decken mit gréBerer Decken mit groBen 11

konstruktion | ohne FUllung, mit FOllung, Holzbalkendecken Spannweite, Spannweiten,

und Spalierputz; Weich- Kappendecken; mit Tritt- und Luft- Deckenverkleidung gegliedert, Decken-

Treppen holztreppen in Stahl- oder schallschutz (z.B. (Holzpaneele vertafelungen
einfacher Art und Hartholztreppen in schwimmender /Kassetten); (Edelholz, Metdall);
AusfOhrung; kein Tritt- einfacher Art und Estrich); geradi@u- gewendelte Treppen breite Stahlbeton-,
schallschutz AusfGhrung fige Treppen aus aus Stahlbeton oder Metall- oder

Stahlbeton oder Stahl, Hartholztrep- Hartholztreppenanla
Stahl, Harfentreppe, penanlage in bes- ge mit hochwertigem
Trittschallschutz serer Art und Gelander
AusfUhrung
FuBbdden ohne Belag Linoleum-, Teppich- | Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, hochwertiges 5
Laminat- und PVC- Laminat- und PVC- Fertigparkett, Parkett, hochwertige

Bdden einfacher
Art und AusfUhrung

Bdden besserer Art
und AusfUhrung,
Fliesen,
Kunststeinplatten

hochwertige Fliesen,
Terrazzobelag,
hochwertige Massiv-
holzbéden auf
geddmmter
Unterkonstruktion

Natursteinplatten,
hochwertige
Edelholzbdden auf
ged&mmter
Unterkonstruktion
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Sanitdr- einfaches Bad mit 1 Bad mit WC,
Einrichtung Stand-WC, Installation Dusche oder
en auf Putz, Olfarben- Badewanne;

einfache Wand-
und Bodenfliesen,
teilweise gefliest

anstrich, einfache
PVC-Bodenbelage

1 Bad mit WC,
Dusche und
Badewanne, Gdéste-
WC; Wand- und
Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

1-2 Bader mit flw. 2
Waschbecken, tiw.
Bidet /Urinal, Gaste-
WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und
Bodenfliesen; jeweils
in gehobener

mehrere groBzUgige, 9
hochwertige Bader,
Gaste-WC;
hochwertige Wand-
und Bodenplatten
(oberflachen-
strukturiert, Einzel-

Qualit&t und Fl&chendekors)
Heizung Einzeldfen, Fern- und elektronisch FuBbodenheizung, Solarkollektoren fur 9
Schwerkraft- Zentralheizung, ein- | gesteuerte Fern- und Solarkollektoren fur Warmwassererzeu-
heizung fache Zenfralheizung, Warmwassererzeu- gung und Heizung,
Warmluftheizung, Niedertemperatur- gung, zusatzlicher Block-heizkraftwerk,
einzelne oder Brennwert- Kaminanschluss Wdarmepumpe,
GasauBenwand- kessel Hybrid-Systeme;
thermen, Nacht- aufwendige
stromspeicher-, zusa@tzliche
FuBbodenheizung Kaminanlage
(vor ca. 1995)
Sonstige sehr wenige wenige zeitgemdaBe Anzahl zahlreiche Video- und zentrale 6
technische Steckdosen, Schalter Steckdosen, an Steckdosen und Steckdosen und Alarmanlage,
Ausstattung | und Sicherungen, kein Schalter und Lichtausl@ssen, Lichtausl@sse, hoch- zentrale LUftung mit

Fehlerstromschutz-
schalter (FI-Schalter),
Leitungen teilweise auf
Putz

Sicherungen

Z&hlerschrank (ab
ca. 1985) mit
Unterverteilung und
Kippsicherungen

wertige
Abdeckungen,
dezentrale LUftung
mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und
FernsehanschlUsse

Wdrmetauscher,
Klimaanlage,
Bussystem

Zuordnung der Standardstufen entsprechend den Merkmalen in Tabelle 1:
(Die Zuordnung erfolgt nach sachverstandiger Wirdigung. Wenn die verwendeten Bauteile Merkmale
mehrerer Standardstufen aufweisen erfolgt eine Mehrfachnennung)

Standardstufe
] 2 | 3 | 4 | s Wagungs-
anteil

AuBBenwdnde 1,0 23
Dd&cher 0,5 0,5 15
AuBentiren und Fenster 0,5 0,5 11
Innenwdnde und -tUren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1.0 11
FuBbdden 0,5 0,5 5
Sanit@reinrichtungen 0.5 0,5 9
Heizung 1.0 9
Sonstige technische Ausstattung 1.0 6

620 690 790 955 | 1.190
Kostenkennwerte fUr Gebdudeart 1.32: | €/m?2 | €/m? | €/m? | €/m? | €/m? 100

BGF | BGF | BGF | BGF | BGF
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Zuordnung der Standardstufen entsprechend den Merkmalen in Tabelle 1:
(Die Zuordnung erfolgt nach sachverstdndiger Wirdigung. Wenn die verwendeten Bauteile Merkmale
mehrerer Standardstufen aufweisen erfolgt eine Mehrfachnennung)

Ermitlung des gewogenen Kostenkennwertes:
Standardstufen- Wdagungs- Kostenanteil
Anteil anteil €/m2 BGF €/rm? BGF
AuBenwande 1,00 x 0,23 690,00 158,70
0,00 x 0,23 0,00 0,00
Décher 0,50 x 0,15 690,00 51,75
0,50 x 0,15 790,00 59,25
. 0,50 x 0,11 690,00 37,95
AuBentUren und Fenster 0.50 x 0T 790,00 43.45
Innenwande 1,00 x 0,11 690,00 75,90
0,00 x 0,11 0,00 0,00
. 1,00 x 0,11 690,00 75,90
Deckenkonstruktion und Treppen 0.00 x o1 0.00 0.00
.. 0,50 x 0,05 690,00 17,25
FuBboden 050 x 0,05 790,00 19.75
Sanitdreinrichtungen 0.50/x 0.09 690.00 31.05
0,50 x 0,09 790,00 35,55
Heizung 1,00 x 0,09 690,00 62,10
0,00 x 0,09 0,00 0,00
. . 1,00 x 0,06 690,00 41,40
Sonstige Technische Ausstattung 0.00 x 0.06 0.00 0.00
Zwischensumme 710,00
Zuschlag + 0.00 0.00 0,00
Abschlag - 0,00 0,00 0,00
Kostenkennwert (Summe) 710,00

Indexierung des m?-Preises:
Baupreisindex 3. Quartal 2024 (Wohngebdude, Basisjahr 2010 = 100) = 183,78
NHK indexiert zum Wertermittlungsstichtag 26. November 2024:

710,00 €/m?x 183,78/100 = 1.304,84 €/m? rd. 1.305,-- €/m?
Berechnung:

Herstellungskosten fUr das Wohngebdude einschl. Baunebenkosten:

409 m? Bruttorgrundfldche x 1.305,-- €/m? = 533.745,-- €

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebdude unter
BerUcksichtigung von Modernisierungen gem. Sachwertrichtlinie:

Modernisierungselemente max. Modernisierungs-
Punkte | Grad / Punkte

Dacherneuerung inclusive Verbesserung der Warmeddmmung 4 ]
Modermnisierung der Fenster und AuBentiren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Wdarmeddmmung der AuBenwdnde 4 0
Modernisierung von Badern 2 0,5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 0,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0

20 3,0
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722

Restnutzungsdauer:

Gesamtinutzungsdauer: 80 Jahre

Gebdudealter zum Wertermittlungsstichtag: > 80 Jahre
Modernisierungsgrad: 3 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der
Instandhaltung

Modifizierte Restnutzungsdauer, nach ImmoWertV: ca. 18 Jahre

Alterswertminderungsfaktor:
18 Jahre RND/80 Jahre GND = 0,23

Alterswertgeminderte Gebdudeherstellungskosten
533.745,-- € x 0,23

122.761,—- €

Zeitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile:
keine 00,-- €
Alterswertgeminderter Geb&dudesachwert: 122.761,-- €

Gebadude 2: Zwischenbau (Garagen und Praxisgebdaude)

Bewertungsgrundlagen:

Als Grundlage der Sachwertermittlung werden in der Regel Normalherstellungskosten
(NHK 2010) verwendet, welche in Anlage 4 der Immobilienwertermittlungsverordnung
fUr verschiedene Objektarten aufgefUhrt sind. Da fUr Sonderbauten, wie dies bei dem
Bewertungsobjekt der Fall ist, keine Normalherstellungskosten ermittelt wurden, erfolgt

die nachfolgende Sachwertermittiung erfolgt auf der Grundlage von eigenen
Erfahrungswerten.

Ermittlung der Normalherstellungskosten:
Normalherstellungskosten, Preisstand zum Wertermittlungsstichtag,
gem. eigenen Erfahrungswerten:

Kosten der BruttogrundfiGdche: 1.100,-- €/m’ incl. Mehrwertsteuer und
Nebenkosten (Korrekturen und Indexierung nicht erforderlich)

Berechnung:
Herstellungskosten fUr das Wohngebdude einschl. Baunebenkosten:
337 m? Bruttorgrundfldche x 1.100,-- €/m? = 370.700,- €

Alterswertminderung:

Gesaminutzungsdauer: 60 Jahre

Gebdudealter zum Wertermittlungsstichtag, geschétzt: 31 Jahre
Modernisierungsgrad: 0 Punkte = nicht modernisiert

Modifizierte Restnutzungsdauer, nach ImmoWertV: ca. 29 Jahre

Alterswertminderungsfaktor:
29 Jahre RND/60 Jahre GND = 0,48

Alterswertgeminderte Gebdudeherstellungskosten

370.700,-- € x 0,48 = 177.936,—- €
Zeitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile:

keine = 00,-- €
Alterswertgeminderter Gebdudesachwert: = 177.936,-- €
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7.2.3 Gebdaude 3: Lagergebdude

Ermittlung der Normalherstellungskosten:
14. Kostenkennwerte fUr Lagergebdude

Standardstufe
3 4 5
16.1 Lagergebdude ohne Mischnutzung, 350 490 640
Kaltlager
Lagergebd&ude mit bis zu 25 %
16.2 ) 23 550 690 880
Mischnutzung
Lagergebdude mit mehr als 25 %
16.3 ) 23 890 1.095 1.340
Mischnutzung
22 ginschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von Gebdudeart  16.1 16%
Gebdudeart  16.2 17%
Gebdudeart  16.3 18%

23 agergebdude mit Mischnutzung sind Gebd&ude mit einem Uberwiegenden Anteil an
Lagernutzung und einem geringeren Anteil an anderen Nutzungen wie BUro, Sozialrume,
Ausstellungs- oder Verkaufsfldchen

Gewdhlt:
16.1 Kostenkennwert fUr Lagergebdude, Standardstufe 3/4

Kostenkennwert 420,-- €/m? BGF
Zu-/Abschlag, 0 % +/-00,-- €/m? BGF
Normalherstellungskosten 420,-- €/m? BGF

Indexierung des m?Preises:

Baupreisindex 3. Quartal 2024 (Gewerbegebdude, Basisjahr 2010 = 100) = 183,78
NHK indexiert zum Wertermittlungsstichtag 26. November 2024

420,00 €/m? x 183,78/100 = 771,88 €/m? rd. 772,-- €/m?

Berechnung:
Herstellungskosten fUr das Lagergebdude:

284 m? Bruttorgrundfléiche x 772,-- €/m?

219.248,—- €

Restnutzungsdauer:

Gesamtinutzungsdauer: 60 Jahre

Gebdudealter zum Wertermittlungsstichtag: 32 Jahre
Restnutzungsdauer: ca. 28 Jahre

Alterswertminderungsfaktor:
28 Jahre RND/60 Jahre GND = 0,47

Alterswertgeminderte Gebd&udeherstellungskosten
219.248,- € x0,47

103.047 - €

Leitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile:
Uberdachte Lagerfldche nach Siden
Alterswertgeminderter Gebd&udesachwert:

5.000,—- €
108.047,-- €
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724

72,5

7.3

Gebdude 4: Gerateschuppen

Kosten der Bruttogrundflche, Preisstand zum Wertermittlungsstichtag,
gem. eigenen Erfahrungswerten: 350,-- €/m?2 inkl. MwSt. und Baunebenkosten

Berechnung:

Herstellungskosten fur den Gerdteschuppen zum Stichtag:

77 m? Bruttorgrundfldche x 350,-- €/m? = 26950, €
Wertminderung wegen Alters:

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: ca. 40 Jahre

Alter des Gebdudes, fiktiv: ca. 30 Jahre
Restnutzungsdauer: ca. 10 Jahre

Alterswertminderungsfaktor:
10 Jahre RND/40 Jahre GND = 0,25

Alterswertgeminderte Gebd&udeherstellungskosten

26.950,-- €x0,25 = 6.738,-- €

Leitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile:

keine = 00,-- €

Alterswertgeminderter Gebdudesachwert: = 6.738,-- €

Wertanteil der AuBenanlagen:

Der Wert der AuBenanlagen kann gemas ImmoWertV nach

Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten

(unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung und Bauschdden)

ermittelt werden. Eine Uberschldgige Berechnung ergab einen

Leitwert von ca. 12.000,-- €.

Dies entspricht ca. 3 % des Gebdudesachwertes. = 12.000,-- €

Vorlaufiger Grundstickssachwert (ohne Marktanpassung)

Bodenwert FlurstUck 1492 = 180.500,-- €

Sachwert Wohnhaus = 122.761,- €

Sachwert Zwischenbau = 177.936,-- €

Sachwert Lagergebdude = 108.047 - €

Sachwert Gerdteschuppen = 6.738,-- €

Wertanteil der AuBenanlagen = 12.000,-- €
= 607.982,-- €
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7.4

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes

Der Sachwert eines bebauten Grundstickes ist in der Regel nicht identisch mit
dem Verkehrswert. Der Sachwert ist deshalb an die Marktlage anzupassen.

Ein potentieller Kaufer ist erfahrungsgeman nicht bereit, den vollen Sachwert zu
bezahlen. Er wird Uberpriufen, ob und inwieweit das Objekt seinen Vorstellungen
und Erfordernissen entspricht und welche Investitionen erforderlich werden, es
nach seinen Vorstellungen abzudndern. Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt
ist auch zu berucksichtigen, dass baujahrgemdB energetische Defizite bestehen,
welche auf Idngere Sicht entsprechend der Energieeinsparverordnung zu
zusatzlichen Investitionen fUhren werden. Zu berUcksichtigen ist zudem die derzeit
abnehmende Immobiliennachfrage in der Region.

Vorgenannte Umsté&nde rechtfertigen einen entsprechenden Marktanpassungs-
abschlag. Die Erfahrung zeigt, dass die Hohe des Marktanpassungsfaktors ins-
besondere von der ObjekigréBe und vom Bodenwertniveau abhdngt. Je hoher
der Sachwert eines Objektes und je niedriger das Bodenwertniveau, desto hdéher
ist der prozentuale Abschlag.

Ortliche Marktanpassungsfaktoren wurden vom Gutachterausschuss zwar nicht
ermittelt. Eigene Erfahrungen und Informationen von ortsansdssigen Immobilien-
maklern zeigen auf, dass fur gemischt genutzte Gebdude mit Uberwiegender
Wohnnutzung mit Marktanpassungsabschldgen bis 25 % derzeit kalkuliert werden
muss.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten, der Art der Bebauung und der derzeitigen
Marktsituation erachte ich bei freier Abwagung einen Marktanpassungsabschlag
in Hohe von 25 % (Marktanpassungsfaktor 0,75), als angemessen. Der Faktor
beinhaltet auch Unsicherheiten beziglich der fehlenden Innenbesichtigung.

Marktangepasster Sachwert:
607.982,--€x0,75 = 455987, €
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7.4.1 Berucksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale

Baumd&ngel und Bauschdden:

GemdaB ImmoWertV sind vorhandene Baumdangel und Bauschdden durch
marktgerechte Abschldge zu berUcksichtigen. Da die Beseitigung der Méngel
und Schéaden nicht zwangslaufig sofort erforderlich ist, bezieht sich der Abschlag
in diesem Fall nicht auf die tatsGchlichen Beseitigungskosten, sondern auf einen
Betrag, welcher im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr hierfUr als angemessen
erscheint. Im vorliegenden Fall erachte ich folgende prozentuale Wertabschlége,
bezogen auf die vorldufigen Sachwerte der jeweiligen Gebdude, als
marktgerecht:

Geb. 1, Wohnhaus

Ca. 5% aus 122.761,—- € = -6.138,— €

Geb. 2, Zwischenbau

Ca.5% aus 177.936,-- € = -8.897,—- €

Geb. 3, Lagergebdude

Ca. 5% aus 108.047,-- € = -5.402,—- €

Geb. 4, Gerateschuppen

Ca.10% aus 6.738,—- € = -674,-- €

Summe Baumdangel/Bauschdaden: = 21.111,-€

Bauordnungsrechtliches Risiko:

Schuppen Schwarzbau mit Uberbau pa. -2.000,-- €

BOG gesamt: = -23.111,-%€
7.5 Sachwert, lastenfrei

455.987,—-€-23.111,—-€ = 432876, €

Zur Rundung = +124,-- €

rd. 433.000,-- €
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8.1

8.2
8.2.1

8.22

8.23

Ermittlung des Ertragswertes

Erlauterung Ertragswertverfahren

Bei der Ermittlung des Ertragswertes von Gebduden im Allgemeinen Ertfragswert-
verfahren ist von dem marktUblich zu erzielenden, jGhrlichen Reinertrag aus Ver-
mietung und Verpachtung auszugehen (§31 Abs. 1 ImmoWertV). Der Reinertrag
ergibt sich aus dem Rohertrag abzUglich der Bewirtschaftungskosten. Dabei ist
der Reinertrag um den Betrag zu vermindern, der sich durch die allgemeine
Verzinsung des Bodenwertes ergibt. Der um diesen Betrag verminderte Reinertrag
ist mit dem jeweilligen Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer des
Gebdudes zu kapitalisieren (§28 ImmoWertV in Verbindung mit §34 ImmoWertV).
Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen und der Wert sonstigen Anlagen
ergeben den Ertragswert des Grundstucks.

Begriffserlauterungen
Ertragswert (§ 28 ImmoWertV)

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorldufige Ertfragswert ermittelt

durch Bildung der Summe aus

- dem kapitalisierten jGhrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum
Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags
ermittelt wurde (vorl@ufiger Ertragswert der baulichen Anlagen) und

- dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des
jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objekt-
spezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapital-
isierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen.

Roherirag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und
zuld@ssiger Nutzung marktUblich erzielbaren Ertrgen; hierbei sind die
tatsdchlichen Ertrége zugrunde zu legen, wenn sie marktublich sind.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

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

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

- Instandhaltungskosten
Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktUblich
aufgewendet werden mussten.
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8.24

8.25

8.2.6

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

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

Objektsperzifischer Liegenschaftszinssatz (§33 ImmoWertV)

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

Gesamtnutzungsdaver (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

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

Restnutzungsdaver (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel

auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter
BerUcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispiels-
weise durchgefUhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die Restnutzungsdauer
verlédngern oder verkurzen.
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8.3
8.3.1

8.3.2

Ertragsg

rundlagen

Jahrlicher Rohertrag

GemaB der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Roh-
ertrages marktiblich erzielbare Ertrége heranzuziehen. Ublicherweise sind dies

die tatsdchlich erzielten Mietertrége. Bei den Gebduden liegen jedoch keine
Mietverhdltnisse vor, die Beurteilung der Fldchen ist aufgrund der nicht erméglichten
Besichtigung mit Unsicherheiten behaftet. Nach den duBerlichen Eindricken werden
die Gebdude in derzeitigem Zustand als vermietbar eingestuft. Die Praxisfldche im
Zwischengebdude wird als solche offensichtlich nicht mehr genutzt. Hier erfolgt eine
Einstufung als LagerfléGche.

Es ergeben sich folgende marktUblich erzielbare Mietertrage:

V ermietbare MarktUblich erzieloare Jahrlicher
Miete, nettokalt Rohertrag
Einheit Nutzung [Lage Nutzflache/ |€/Monat €/Jahr
Wohnfldche
m? / Stk. Je m?/€/Stk. |Gesamt
Geb. 1 Wohnen [EG, OG 208 500€| 1.040,00€| 12.480,00 €
Geb.2 |Wohnen |DG 74 5,00 € 370,00 € 4.440,00 €
Praixis oG 90 4,00 € 360,00 € 4.320,00 €
Geb. 3 |Lagerhalle |EG 256 4,00€| 1.024,00€| 12.288,00 €
Geb. 4 |Schuppen |EG 69 1,00 € 69,00 € 828,00 €
Gesamt 2.863,00 €| 34.356,00 €

Bewirtschaftungskosten

Es sind nur diejenigen Bewirtschaftungskosten anzusetzen, die nicht auf einen
maoglichen Mieter umgelegt werden kénnen. Die Bewirtschaftungskosten setzen
sich wie folgt zusammen:

V erwaltungskosten: Gewerbe 3.0% 498,24 €
Wohnen 2 WE& 405,00 € 810,00 €
Mietausfallwagnis: Gewerbe 3.0% 498,24 €
Wohnen 2,0% 354,96 €
2.161,44 €
Instandhaltungskosten Wohnen:
208 m? x 13,20 €/m? = 2.745,60 €
Instandhaltungskosten Gewerbe:
346 m? x 6,60 €/m? = 2.283,60 €
Instandhaltungskosten Schuppen:

69 m? x 3,30 €/m? = 227,70 €
Gesamt: = 7.418,34 €
Informativ:

Prozentualer Anteil der Bewirtschaftungskosten am Rohertrag: 21,6%
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8.3.3 Restnutzungsdaver

8.3.4

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen:

Die Restnutzungsdauer eines Gebdudes ergibt sich in der Regel aus der Gesamt-
nutzungsdauer abzuglich des Gebdudealters. Es ist bei der Ertfragswertberechnung
entsprechend dem Verhalten der Marktteilnehmer nicht von einer wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer auszugehen. Diese bezieht sich auf die Zeitspanne, in welcher
das Gebdude wirtschaftlich nutzbar ist, bis durch einen Abbruch oder eine
grundlegende Sanierung ein erneuter Nutzungszyklus eingeleitet wird.
Im vorliegenden Fall die Resthutzungsdauer des Gesamtobjekts anhand der
Restnutzungsdauer und Jahresrohertrag des jeweiligen Gebdudes gewichtet

ermittelf.
Vermietbare ég?gi?g;
Einheit  |Nutzung |Lage  |Nutzflache/ |€/Jahr hoD N~ |RND x jdifr.
Wohnflache ahren |Rohertrag
m? / Stk.
Geb. 1 Wohnen |EG, OG 208| 12.480,00 € 18| 224.640,00 €
Geb.2 |Wohnen |[DG 74 4.440,00 € 29| 128.760,00 €
Praxis oG 90 4.320,00 € 29| 125.280,00 €
Geb. 3 |Lagerhalle |EG 256| 12.288,00 € 28| 344.064,00 €
Geb. 4 |Schuppen |EG 69 828,00 € 5 4.140,00 €
Gesamt 34.356,00 € 24| 826.884,00 €

Objektsperzifischer Liegenschaftszinssatz

FOr den Landkreis Freyung-Grafenau werden noch keine Liegenschaftszinssdtze
vom Gutachterausschuss ausgewertet, so dass auf Erfahrungswerte und Durch-
schnittswerte aus der Literatur zurickgegriffen werden muss.

Im Ansatz des Liegenschaftszinssatzes kumulieren die marktbedingten Einsch&tz-
ungen wie Lagebeurteilung, Nutzerakzeptanz des Bewertungsobjekts, das zu-
kUnftige Entwicklungspotenzial, die Konkurrenzsituation mit vergleichbaren
Angeboten etfc.. Als wesentliche EinflussgroBe auf den finanzmathematischen
Vervielfaltiger stellt der Liegenschaftszinssatz das zukunftig zu erwartende
Nutzungspotenzial einer Immobilie dar. Liegen die Parameter gunstig fUr einen
zukUnftig zu erwartenden Nutzen, gibt sich ein Erwerber mit einer geringeren
sofortigen Rendite des Objekts zufrieden, er erwartet eine geringere Verzinsung
seines Kapitals, der Liegenschaftszinssatz ist niedrig. Sind die Einschdtzungen
weniger gunstig, weil z. B die Lage eine dauerhaft gunstige Vermietung nicht
gewdhrleistet, so wird der Erwerber nicht auf eine zukinftig ggf. héhere Rendite
spekulieren, sondern schon jetzt eine entsprechende Rendite erwarten.

Der Liegenschaftszinssatz wird also héher sein.

Da die Hohe des Liegenschaftszinssatzes zu einem groBen Anteil von der Art der
Nutzung abhdngig ist, bedarf es einer differenzierten Betrachtung. FUr die unter-
schiedlichen Nutzungsarten ist gemdaB der einschlé@gigen Fachliteratur von
folgenden Zinsspannen auszugehen:

MietwohngrundstUcke: 4,0 % bis 6,0 %
Wohn- und Geschdaftshduser: 4,0 % bis 6,5 %
Lagerhallen: 6,0 % bis 8,0 %
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8.4
8.4.1

8.4.2

8.4.3

8.4.4

8.4.5

Das Bewertungsobjekt beinhaltet einen Mietfldchenanteil von ca. 50% an Wohn-
nutzung und ca. 50 % an gewerblicher Nutzung. Der nutzungsbedingte Liegen-
schaftszinssatz dUrfte unter Abwagung der zuvor genannten Spannen und
Nutzungsanteilen bei 5,00 % liegen. Dieser Ansatz wird der Bewertung zugrunde

gelegt.

Erfragswertermittlung (Ertragswertprognose)

Erfragswertanteil der baulichen Anlagen (nach vollstandiger Sanierung)

Jahresrohertrag 34.356,00 €
AbzUglich nicht umlegbare Bewirtschaftungskosten:

21,6% gem. Ziffer 8.3.2 -7.418,34 €
AbzUglich Bodenwertverzinsungsbetrag:

180.500 € x 5,00% -9.025,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 17.912,66 €
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen: 20
Liegenschaftszins: 5,00%
Barwertfaktor (Vervielfdltiger) It. Anlage zur ImmoWertV: 12,46
Ertfragswertanteil der baulichen Anlagen:

12,46 x 17913 € 223.195,98 €

Vorlaufiger Ertragswert des bebauten Grundsticks (nach vollstandiger Sanierung)

Erfragswert der baulichen Anlagen 223.195,98 €
ZuzUglich Bodenwert, gesamt: 180.500,00 €
V orl@ufiger Ertfragswert des bebauten Grundsticks 403.695,98 €

Anpassung an die Marktlage

GemdaB ImmoWertV sind die allgemeinen Wertverhdaltnisse auf dem GrundstUck-
markt in angemessener Weise zu berUcksichtigen (Marktanpassung). Dies erfolgt
in der Regel mittels Zu- oder Abschldge. Im Ertragswertverfahren wurden die
Marktverhdlinisse durch entsprechende Ansdtze fir Mieten und Liegenschafts-
zinssatz bereits ausreichend berucksichtigt. Eine weitere Anpassung ist nicht

erforderlich.

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Beschreibung siehe 7.4.1

Ertragswert

Der Ertragswert des bebauten Grundsticks ergibt sich im vorliegenden Fall
aus dem vorlaufigen Ertragswert unter BerUcksichtigung der besonderen

objektspezifischen GrundstGcksmerkmale.

V orldufiger Ertragswert: 403.695,98 €
Abzgl. besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale: -23.111,00 €
Ertragswert des bebauten GrundstUcks: 380.584,98 €
Rund: 381.000 €
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Verkehrswert

Sachwert des bebauten Grundstucks, marktangepasst 433.000,-- €
Erfragswert des bebauten Grundsticks 381.000,-- €

Verkehrswertableitung:
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein gemischt genutztes Grundstick
in durchschnittlicher Ortslage von Zenting.

Zum Wertermittlungsstichtag wurde uns kein Zugang zu den Gebduden ermoglicht.
Die baulichen Anlagen konnten nur von auBen besichtigt werden. Nach duBer-
lichem Anschein befinden sich diese in einem durchschnittlichen Zustand. Instand-
haltungsmaBnahmen wurden offensichtlich vernachldssigt.

Bei dieser Bewertung wird von einer den Baugenehmigungen entsprechenden
BauausfUhrung und Nutzung ausgegangen.

Kfz-Stellplatze sind auf dem GrundstUck in ausreichender Zahl vorhanden. Die
Festsetzung im FlGchennutzungsplan als Mischgebiet |asst vielfaltige Nutzungen zu.

Aufgrund der Art des Gebdudes mit hohem gewerblichen FiGchenanteil, wird sich
ein moglicher Kaufer vorrangig am renditeorientierten Ertfragswert orientieren. Die
Ermittlung eines marktkonformen Ertragswertes ist jedoch mit erheblichen Schwierig-
keiten verbunden. Zum einen sind mit einer vollstdndigen Revitalisierung der
Immobilie Investitionskosten verbunden. Zum anderen erschweren weitere EinflUsse
wie allgemeine Leerstandproblematik und ricklaufige Bevdlkerungszahlen die
Einschatzung der weiteren Entwicklungschancen der Immobilie.

Trotz der relativ hohen Kalkulationsunsicherheiten in der Ertragswertberechnung
spiegelt diese die Herangehensweise der Marktteilnehmer wider. Aus diesem Grund
wird der Verkehrswert in der Regel vorrangig vom Ergebnis des Ertragswertverfahrens
abgeleitet.

Zusatzlich wurde der Sachwert des Objekts ermittelt. Dieser basiert auf dem Wert der
vorhandenen Bausubstanz und berucksichtigt systemgemdaB nur unzureichend die
sonstigen MarkteinflUsse. Es zeigt sich aber, dass bei BerUcksichtigung der Marktein-
flusse durch einen entsprechenden Anpassungsfaktor die Ergebnisse der einzelnen
Verfahren nicht wesentlich voneinander abweichen.

Aufgrund der Unbestimmtheit der Wertannahmen bei beiden Wertermittlungsver-
fahren erachte ich einen gewogenen Mittelwert aus den Ergebnissen beider
Verfahren als marktgerecht, wobei dem Ertragswert eine hdhere Gewichtung
zugeordnet wird.

Entsprechend der vorbeschriebenen Wertmerkmale tatséchlicher und rechtlicher
Art, der Preis- und Wahrungsverhdlinisse auf dem ortlichen GrundstGcksmarkt, der
Vergleichspreise und der Bewertungsverfahren ergibt sich der Verkehrswert des
Anwesens in 94579 Zenting, Ranfelser StraBe 12, mit

0. --

(in Worten: dreihundertneunzigtausend Euro)
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10.

11.

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhdaltnisse zu erzielen ware.

Bewegliche Gegenstande (Zubehor)

Aufgrund der nicht ermoglichten Innenbesichtigung gibt es keine Erkenntnisse
Uber eventual vorhandene Maschinen, oder sonstiger Betriebseinrichtungen.

Sonderwert PV-Dachanlage

Auf der sUdlichen Dachhdlfte des Gebdudes befindet sich eine Photovoltaikanlage.
Von den Beteiligten konnten keine Informationen Uber die Anlage in Erfahrung
gebracht werden. Eine Anfrage beim Bayern Werk ergab, dass eine PV-Dachanlage
mit einer Leistung von 27,72 kWp installiert ist, welche am 14.08.2009 in Betrieb genom-
men wurde. Der erzielte Strom wird vollstandig in das &ffentliche Netz eingespeist.

Wertermittlung
Die Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage der o. a. Angaben von der Firma
Bayern Werk und ergdnzenden eigenen Erfahrungswerten.

Bewertungsgrundlagen:

Nennleistung: 27.72 kKkWp
Jahresenergieleistung, geschatzt: 25.000 kWh
EinspeisevergUtung 2009: 43,01 Cent/kWh
Gesamtlaufzeit (rechnerisch): 20 Jahre

Alter der Anlage: 15 Jahre
Restnutzungsdauer (rechnerisch): 5 Jahre
Liegenschaftszinssatz 6,00 %
Barwertfaktor: 4,21
Jahresrohertrag:

ca. 25.000 kWh x 0,4301 €/kWh = 10.753.-- €/Jahr
AbzUglich Bewirtschaftungskosten

(Versicherung, Wartung) pa. -400,-- €/Jahr
Jahresreinertrag = 10.353,-- €/Jahr

Ertragswert 1:
10.353,-- €/Jahr x 4,21 = 43.586,-- €
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Nach Ablauf EEG zu erzielender Ertrag:
10 Jahre

5,0 ct/kWh (Durchschnittspreis Spotmarkt)
LZ 6,0 %

V=736

ca. 25.000 kWh x 0,05€/kWh = 1.250,-- €/Jahr
AbzUglich Bewirtschaftungskosten

(Versicherung, Wartung) pa. -400,-- €/Jahr
Jahresreinertrag = 850,-- €/Jahr

Ertragswert 2:
850,-- €/Jahrx 7,36

x 0,747 (Abzinsungsfaktor 5 Jahre, 6 %) = 4.673-- €
Erfragswert 1 + 2 gesamt:

43.586,-- € + 4.673,- € = 48.259 - €
Risikoabschlag wegen Unbestimmtheit der
Berechnungsarundliagen = -259,- €
Zeitwert PV-Dachanlage rd. 48.000,-- €

Eppenschlag, 20. Januar 2025

Dipl. Ing. (FH) Max Weber
Architekt

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

und unbebauten Grundsticken

Mitglied im Gutachterausschuss des Landkreises Freyung-Grafenau
Mitglied im Sachverstdndigenausschuss der IHK Passau

Telefon 09928/1665 Telefax 09928/1660
Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag

Dipl.-lng, (FH)
Max Weber

Bewertun

G von

bebauten ung unbebauten
Grundstﬁckcn

Dipl. Ing. (FH) Max Weber
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Vorstehende Wertermittlung ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den
vereinbarten Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstandige
kdnnen aus dem Sachversténdigenvertrag und der Wertermittlung gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieser Wertermittlung
ausdricklich untersagt.

Verzeichnis der Anlagen:

Anlage 1 Uberlandplan
Anlage 2 Ortsplanplan
Anlage 3 Lageplan

Anlage 4 Luftbild

Anlage 5 Fldchennutzungsplan
Anlage 6-10 Grundrisse/Schnitt
Anlage 11-17 Fotos

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag
Wertgutachten vom 20. Januar 2025, Ranfelser StraBe 12, 94579 Zenting

Seite 38



