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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Grundlagen dieses Gutachtens

Aufirag, Stichtag

Das Amtsgericht Passau beauftragte mich mit Beschluss vom 27.10.2023 mit der
Erstellung einer Verkehrswertermittlung fUr das Anwesen in 94136 Thyrnau,
Hundsdorf 30 a.

Auftragsinhalt

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

Stichtag

Wertermittlungs-

und Qualitatsstichtag: 06.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Orisbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung: 06.02.2024

Teilnehmer am Ortstermin: Max Weber, Sachverstdndiger

Josef Weber, Mitarbeiter SV-BUro

Der Zutritt zum Gebdude wurde nicht erméglicht. Die Bewertung erfolgt nach
dem duBeren Anschein.

Iweck der Wertermittlung

Wertfindung im Zuge eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Vom Auftraggeber erhaltene Unterlagen:

- Grundbuchblattabschrift vom 16.12.2022

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Lageplan)
- Schreiben der Gemeinde bzgl. der Bebauung

- Beschluss des Amtsgerichts Passau

- Ehem. Verkaufsexposé vom Amtsgericht Passau

Eigene Recherchen:

- Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses
- Digitale Orts- und Lagepl@ne vom Vermessungsamt (Bayern Atlas)
- Planunterlagen von der Gemeindeverwaltung Thyrnau

- Mitteilung Uber abgabenrechtlichen Zustand von der Gemeindeverwaltung Thyrnau

- Uberlassungsvertrag vom 14.11.1991 vom Grundbuchamt

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag
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2.1

21.1

Grund- und Bodenbeschreibung

Lagemerkmale

(siehe auch Anlagen dieser Wertermittlung)

Groflraumige Lage

Bundesland Bayern

Regierungsbezirk Niederbayern

Kreis Passau

Gemeinde Thyrnau

Ort Hundsdorf

Hbéhenlage ca. 425 m U. NN

Uberértliche Anbindung:

Kreisstadt Passau 13 km

Landeshauptstadt

MUnchen 204 km

BundesstraBe B 12 ca. 10 km entfernt

Autobahnzufahrt A3, Anschlussstelle Passau mit AnschlUssen nach MUnchen,
Regensburg, Linz, ca. 40 km entfernt

Bahnhof Passau-Bahnhof, ca. 12 km entfernt

Flughafen Erding, ca. 169 km entfernt

Kleinraumige Lage
Ortslage

Das GrundstUck liegt zusammen mit dem angebauten Nachbargebdude in Allein-
lage ca. 500 m norddstlich der Ortschaft Hundsdorf. Der Gemeindehauptort
Thyrnau liegt ca. 1,7 Kilometer entfernt.

Infrastruktur

Die Gemeinde Thyrnau zahlt ca. 4.200 Einwohner. Versorgungseinrichtungen fur
den taglichen Bedarf sowie arztliche Grundversorgung sind in Thyrnau gegeben.
Alle Einrichtungen einer guten &ffentlichen und privaten Infrastruktur befinden
sich in der nahe gelegenen Stadt Passau.

Nachbarschaftsbebauung

Doppelhausartiger Anbau nach Norden, ansonsten keine Nachbarschaftsbebauung.

Lagequalitat

Es handelt sich um eine abgelegene Wohnlage mit Immissionsbelastung von der
nahegelegenen StaatsstraBe 2132. Eine Geschdaftslage ist nicht gegeben.
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Demografische Entwicklung

In der Bevélkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik

wird fUr den Landkreis Passau ein Bevolkerungsanstieg um 4,5 % bis zum Jahr 2040
prognostiziert. Der Altenquotient (Anzahl 65-jahrige oder dltere je 100 Personen) wird im
selben Zeitraum von 38,3 auf 57,7 ansteigen. Dies bedeutet eine kinftige Uberalterung
der Bevolkerung. Zugleich wird der Anteil der Erwerbspersonen sinken.

Bevolkerungsstand Durchschnittsalter in Jahren \ Jugendquotient Altenquotient
| S AR iR 1 AN M)Vt e A A N QR A kbt e T AN PR (bt s e (RN e e P e Al b e S PSR o e YY)t 4
| 2020 (A0 \/2%33753‘2%9 2020 | 2040 2020 2040 2020 2040
in 1.000 in 1.000 | in % \ 1 | i

Kreisfreie Stadte
Landshut 73,1 80,5 +10,2 43,7 45,1 28,5 31,9 333 43,1
Passau 52,4 54,1 +3,1 437 446 243 26,9 34,3 40,5
Straubing 47,6 49,2 +3,2 448 463 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 43,6 454 30,4 353 31,4 46,4
Freyung-Grafenau 78,4 77,7 -08 458 48,7 28,6 33,1 378 61,8
Kelheim 1234 1339 +85 431 455 32,4 35,5 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 +4,5 455 47,9 29,8 339 383 57,7
Regen 77,3 76,3 -13 457 47,6 29,3 33,7 38,7 55,6
Rottal-Inn i 121,8 128,3 +5.3 448 46,8 30,4 34,7 36,3 52,9
Straubing-Bogen 101,7 108,8 +7,0 440 46,1 31,8 36,9 33,1 50,2
Regionen
Region Donau-Wald 670,4 685,8 +2,3 450 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 +53 435 45,6 30,0 33,6 31,7 46,5
Regierungsbezirke
Oberbayern 4.719,7 5.047,2 +6,9 432 443 30,7 33,5 319 40,5
Niederbayern 1.247 1 1.313.3 +5,3 44,4 46,4 30,1 34,2 34,5 50,6
IHK-Bezirk ; 11237 1.179,4 +5,0 < 2 < 5 & s
Oberpfalz 1.112,3 1.135,6 +2,1 443 46,2 29,6 34,1 339 50,0
Oberfranken 1.062,1 1.024,7 -3,5 45,7 474 28,8 33,4 38,3 552
Mittelfranken 1.775,7 1.815,7 +23 440 454 30,5 34,3 343 458
Unterfranken 1.317,5 1.298,0 -1,5 451 46,9 299 34,2 374 53,6
Schwaben 1.905,8 20233 +6,2 44,0 454 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)

2.2 Beschaffenheitsmerkmale

221 GroBe
FlurstUck 982/5 F=1.340 m?

2.2.2 Zuschnitt
UnregelmaBiger, anndhernd trapezférmiger Grundstickszuschnitt,
GrundstUck lauft spitz auf die ErschlieBungsstraBe zu,

2.2.3 Oberflachengestalt

Das GrundstUck beschreibt eine leichte Muldenform.
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224

23

2.3.1

23.2

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfldche keine Hinweise sichtbar, die

auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten
kédnnten. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden sind in dieser Wertermittlung
nicht berbcksichtigt. Resultierend wird fUr diese Wertermittiung ungepruft unterstellt,
dass keine besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhdaltnisse,
insbesondere keine Kontaminationen vorliegen.

ErschlieBungsanlagen

StraBenerschlieBung

GemdaB Auskunft der Gemeindeverwaltung Thyrnau erfolgt die ErschlieBung zu-
ndachst Uber die StaatstraBe 2132 bzw. deren parallel verlaufender Begleitstrale.
Das BewertungsgrundstUck selbst liegt nicht unmittelbar an dieser &ffentlichen
StraBe, die Zufahrt erfolgt hier Uber das NachbargrundstUck Flst. 982/2. Die Zufahrt
ist durch ein Geh- und Fahrirecht gesichert.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

GemdaB Auskunft der Gemeindeverwaltung Thyrnau ist das Anwesen an die 6ffen-
tiche Wasserversorgungsanlage angeschlossen. Die Schmutzwasserentsorgung
erfolgt Uber eine private Kleinkl&ranlage (3-Kammer-Grube mit Uberlauf in Vorfluter)
auf dem GrundstUck. Die ElektrizitGtsversorgung ist gegeben.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag
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24

241

242

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch (vom 16.12.2022, auszugsweise)
Amtsgericht Passau, Grundbuch von Thyrnau, Blatt 1848

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1

FlurstGck 982/5, Hundsdorf 30a, Gebdude- und Freifldche
GroBe O ha 13 a 40 m?

Abt. Il Ifd. Nr. 2 der Einfragungen

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Passau, AZ: 804 K 0078/2022);
eingetragen am 16.12.2022.

Grundsticksrechte

Geh- und Fahrtrecht:
GemaB notariellem Uberlassungsvertrag vom 14. 11. 1991 (URNr. 3776/1991)
wurde zulastern des Nachbargrundstucks Flst. 982/2 ein Geh- und Fahrtrecht fur

das Bewertungsgrundstick eingetragen. Der Ausubungsbereich ist im u. a.
Lageplan gelb markiert.

Bauabstandsdienstoarkeit:

In 0. a. Uberlassungsvertrag wurde zeitgleich die Ubernahme der Abstandsfléche
des BewertungsgrundstUcks durch das Nachbargrundstick Flst. 982/2 vereinbart.
Der AusUbungsbereich ist im u. a. Lageplan rot markiert.

— —
Gemeinde Th
Gemarkung D

(Auszug aus notariellem Uberlassungsvertrag vom 14.11.1991)
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243

244

245

24.6

247

Bauplanungsrecht

GemaB Auskunft der Gemeinde Thyrnau liegt das GrundstUck nicht im Geltungs-
bereich eines Bebauungsplanes. Im Fldchennutzungsplan ist das Objekt als
Einzelvorhaben im AuBenbereich dargestellt. Die Bebaubarkeit ist nach § 35
BauGB zu beurteilen. Nach § 35 BauGB ist eine Bebauung im AuBenbereich nur
zuldssig, wenn es sich um ein privilegiertes Vorhaben (Vorhaben mit besonderer
Iweckbestimmung) handelt. Unter anderem ist auch die bauliche Erweiterung
eines zulassigerweise errichteten Gebdudes zuldssig, wenn die Erweiterung im
Verhdltnis zum vorhandenen Gebdude und Betrieb angemessen ist.

Bavordnungsrecht

Genehmigungsunterlagen fur das Einfamilienhaus (Ausfuhrung wie Doppelhaus-
hdalfte) aus dem Jahr 1991 liegen vor. Die Bauausfuhrung entspricht, soweit von
auBen ersichtlich, weitgehend der Darstellung in den Planunterlagen. Abweichend
davon wurde das Gebdude in seinen AuBenabmessungen offensichtlich gering-
fOgig gréBer errichtet. Die weiteren Nebengebdude auf dem Grundstuck wurden
ohne Baugenehmigung errichtet. Diesbeziglich besteht ein bauordnungsrecht-
liches Risiko.

Uberbau
Nicht gegeben

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBungszustand)

GemdaB Mitteilung der Gemeindeverwaltung fallen fir die StraBenerschlieBung
keine Beitradge an, da diese Uber die bestehende StaatstraBe gesichert ist.
Auch besteht keine Beitragspflicht fUr die Schmutzwasserentsorgung, weil das
GrundstUck Uber eine private Kleinkldranlage entsorgt wird. Ein Herstellungs-
beitrag fUr die Wasserversorgung wurde im Jahr 2018 erhoben und bezahlt.
Insgesamt wird bei der Bewertung davon ausgegangen, dass alle Abgaben,
Beitradge und GebUhren, die bisher erhoben wurden, bezahlt sind.

Denkmalschutz

Die Gebdude auf dem Grundstuck sind nicht in die Denkmalliste eingetragen,
so dass diesbezUglich keine Beschrdnkungen bestehen.
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3.1

3.1.1

3.1.2

Beschreibung der baulichen Anlagen

Hinweis:

Eine Innenbesichtigung des Gebdudes war nicht méglich, so dass die wesen-
tichen Ausstattungsmerkmale nicht besichtigt werden konnten. Die nach-
folgende Baubeschreibung bezieht sich daher auf Feststellungen und Vermut-
ungen, welche sich bei der Besichtigung von auBen ergaben, sowie den
Angaben in der Baubeschreibung, welche den Genehmigungsunterlagen
zugrunde lagen.

Als weitere Informationsquelle diente ein Verkaufsexposé aus dem Jahr 2020.

Doppelhaushalfte

Art

Doppelhaushdlfte, Untergeschoss, Erdgeschoss, Ober-/Dachgeschoss mit
Spitzgiebel

Baujahr
Ca. 1992

Modernisierungen

2019 laut Exposé umfassend saniert und modernisiert

Nutzung gem. Genehmigungsplan

uG: 2 Kellerrdume, Heizungsraum

EG: Wohnzimmer, EsskUche, Speis, Abstellraum, Bad, Windfang, Flur
OG/DG: Elternschlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Dusche/WC, Diele
Bauzahlen

Bruttogrundfléiche nach DIN 277:

Geschoss L&dnge [m] Breite [m] Flache [mQ]

UG: 11,50 8,50 97,75

EG: 11,50 8,50 97,75

OG: 11,50 8,50 97,75

Gesamt: 293,25

rd. 293

Wohnfl&che (gem. vorliegendem Exposé):
ca. 240 m2

Sonstige Nutzflchen:
ca. 70 m?
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3.1.6 Baubeschreibung

AuBenwdnde: UG: Stahlbetonwdnde
EG/OG: vermutlich Holzstinderbauweise
AuBenputz: Strukturputz
Trennwdnde: unbekannt, vermutlich HolzstGnderwdnde mit
Gipskartonverkleidung,
Wandbehandlung: unbekannt, vmtl. Farbanstrich,
Bad und WC: Teilfldchen mit Fliesenverkleidungen
Decken: Uber UG vmtl. Stahlbetondecke, Uber EG und OG

Deckenbehandlung:

Tragwerk d. Daches:

Holzbalkendecken

vmtl. Gipskartonverkleidungen mit Anstrich, im UG:
Putzdecke

Satteldach als Pfettendachstuhl

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

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung

TOren: Innen vermutlich FUllungstUren aus Massivholz,
Hauseingangsture aus Kunststoff mit Glasausschnitt

Treppe: Holztreppe mit Holzgeldnder

Bdden: vmtl. Plattenbeldge und Laminatbdden

Beheizung: Warmwasserzentralheizung mit Olfeuerung, teilw.

Sanitére Ausstattung:

Elt. Ausstattung:

FuBbodenheizung, Brennwertkessel Fabrikat Buderus,
zusatzlich Kachelofen im Wohnzimmer

2 Bader, Gaste-WC

unbekannt, vermutlich Standardausstattung

Sonstige

BauausfUhrungen: Eingangsvordach in Holzkonstruktion mit Satteldach,
ca. 4m?

Hinweis:

Laut vorliegendem Verkaufsexposé aus dem Jahr 2020 wurde das Gebdude im
Jahr 2019 umfangreich saniert. Genauere Angaben zu den verwendeten Baustoffen
(Bodenbeldge, Turen, etc.) sind nicht bekannt. Die 0. a. Angaben wurden soweit
nachvollziehbar dem Exposé enthnommen.

Raumhohen
unbekannt

Baumadngel, Bauschaden

Unbekannt — bei der Bewertung wird von einem ordnungsgemdaBen, durchschnitt-
lichen Bauzustand ausgegangen

Energetischer Zustand

Die BauausfUhrung des Gebdaudes erfullt aufgrund der baujahrgemdaBen AusfGhrung
offensichtlich nicht die Anforderungen der derzeit gultigen Gebdudeenergiegesetzes
GEG. Die Warmeddmmung der AuBenbauteile durfte Defizite aufweisen. Eine genaue
Beurteilung der Energieeffizienz des Gebdudes bzw. der Umfang von noch besteh-
enden Defiziten kann nur durch eine Warmebedarfsberechnung festgestellt werden.
Der Energieausweis fur Gebdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert wie das
Gebdude energetisch einzustufen ist. Ein entsprechender Ausweis war zum Werter-

mittlungsstichtag nicht vorhanden. Es wird bei der Bewertung von einem durchschnitt-
lichen Energieverbrauch ausgegangen.
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3.2

3.3

AuBenanlagen

- Zufahrt und Hoffléche z. T. mit Rasengittersteinen aus Beton befestigt

- Einfacher Holzzaun im stdlichen GrundstUcksbereich

- Schuppen, einfache Holzkonstruktion, Eindeckung mit Betondachsteinen,
Abmessungen ca. 4,00 m x 2,60 m

- Schuppen, vmil. Mischkonstruktion aus Holz und Mauerwerk, Eindeckung mit
Flachdachpfannen, Abmessungen ca. 5,00 m x 3,50 m

- Gewdchshaus, Abmessungen ca. 5,00 m x 2,50 m

- Ver- und Entsorgungsleitungen fir Wasser, Kanal und Stromversorgung

- Kleinklaranlage

Bewegliche Gegenstande

Die vorhandene Méblierung und sonstigen beweglichen Gegenstdnde im Gebdude
sind nicht Bestandteile dieser Bewertung.
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4.1

4.1.1

Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Auswahl des Verfahrens — ImmoWertV 2021 (§ 6)

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§24) einschl. des Verfahrens
zur Bodenwertermittlung (§ 40), das Ertragswertverfahren (§§27 bis 34), das
Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung
derim gewohnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung
stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seines oder inrer Aussagefdhigkeit zu
ermitteln.

Vergleichswertverfahren (§ 24)

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 GrundstUcken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und
bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert
im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

Der vorlaufige 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 objektsperzifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der
entsprechenden BezugsgroBe des Wertermittlungsobjekts.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach MaBgabe
Des § 7 dem vorldufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus
dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert und der BerUcksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des
Wertermittlungsobjektes.

Bodenwertermittiung (§ 40)

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 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet
werden. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur VerfUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder

in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die allgemeinen
Wertverhdlinisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine Marktanpassung durch
marktUbliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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41.3

4.2

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse absehbar wesent-
lichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzielbaren Ertfrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertfradge ermittelt werden.

Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus dem vorldufigen
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert (§ 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 vorla@ufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und
3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch
Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 Absatz 2 kann zusatz-
lich eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschldge erforderlich
sein. Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem marktangepassten
vorlaufigen Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Gewahltes Verfahren

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhausgrundstick,
ahnlich einer Doppelhaushdlfte, welches sich vorrangig zur Eigennutzung eignet.

Der Verkehrswert von Einfamilienhausgrundsticken wird entsprechend den
Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschdaftsverkehr mit Hilfe
des Sachwertverfahrens ermittelt.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert des Gebdudes
und dem Wert der AuBenanlagen ermittelt. Unter BerUcksichtigung der jeweiligen
ortlichen und regionalen Marktverhdltnisse gelangt man dann vom GrundstUcks-
sachwert zum Verkehrswert.

Zuvor wird der Bodenwert nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag
Wertgutachten vom 15. April 2024, Hundsdorf 30 a, 94136 Thyrnau

Seite 13



5.1

5.2

Ermittlung des Bodenwertes

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

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

Der Gutachterausschuss des Landkreises Passau hat folgenden Bodenrichtwert
fOr den betreffenden Bereich zum Stand 01. Januar 2022 ermittelt:

Thyrnau, Hundsdorf, Bodenrichthnummer 27501427
Baureifes Land 60,-- €/m? erschlieBungsbeitragsfrei

Thyrnau, Hundsdorf, Bodenrichtnummer 27500331
Landwirtschaftliche FlGdche 5,-- €/m? erschlieBungsbeitragsfrei

Abweichungen vom Bodenrichtwert

Das zu bewertende Grundstick liegt im AuBenbereich. Eine weitere Bebauung
auf dem Grundstick kann daher nicht unterstellt werden. Um eine marktge-
rechte Bewertung zu gewdhrleisten, teile ich die Gesamtfladche in zwei unter-
schiedliche Wertbereiche auf, welche differenziert betrachtet werden (siehe
Anlage).

Teilfléche A — baureifes Land

Die Teilfldche ist mit dem Wohngebdude und Nebengebd&uden bebaut. Sie
beinhaltet auch Zufahrts- und Hoffldchen fUr das Anwesen. Bei mit Doppelhaus-
halften bebauten Grundsticken herrschen in Iadndlichen Bereichen GrundstUcks-
gréBen von ca. 600 - 800 m? vor. Bei diesem Bewertungsobjekt erachte ich eine
Fl&dche von 600 m? als angemessen. Der Bodenrichtwert fUr den Ortsbereich
Hundsdorf ist mit 60,-- €/m?, erschlieBungsbeitragsfrei, festgesetzt.

Dabei ist zu berUcksichtigen, dass sich der Bodenrichtwert auf den Ortsbereich
von Hundsdorf bezieht. Er spiegelt nicht die Markpreise fUr Fldchen im AuBenbereich
wider, sondern den innerortlichen Baulandpreis. Der Bodenrichtwert ist daher den
entsprechenden értlichen Verhdltnissen anzupassen.

Unter BerUcksichtigung der nachteiligen Lage im abgelegenen AuBenbereich mit
eingeschrénktem Baurecht gem. § 35 BauGB, erachte ich eine Wertminderung
von 15 %, bezogen auf den Bodenrichtwert, als marktkonform.

Bei der Teilflache ist auBerdem zu beachten, dass die Abwasserentsorgung nicht
Uber &ffentliche Anlagen sichergestellt wird, sondern Uber eine private Kleinklar-

anlage. GemdaB Auskunft der Gemeindeverwaltung ist die Erstellung einer &ffent-
lichen Kanalisation in absehbarer Zeit auch nicht zu erwarten.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag
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53

54

Um die Schmutzwasserentsorgung langfristig sicherstellen zu kénnen, entstehen
laufende Kosten fUr die Instandhaltung der Kleinkl&ranlage und fUr die Entsorg-
ung. Da sich der Bodenrichtwert auf voll erschlossene, beitragsfreie Grundsticke
bezieht, ist der Bodenwert zu mindern. Eine weitere Wertminderung in Héhe von
10 %, bezogen auf den Bodenrichtwert, erachte ich zur BerUcksichtigung der
unvollstdndigen offentlichen ErschlieBung als angemessen.

Teilfléche B - Gartenland:

Die restliche GrundstUcksfl&che von 740 m? ist als Gartenland einzustufen.

Sie stellt eine erweiterte Umgriffsfléche in Verbindung mit der Baulandfldche
dar und ist als Freizeitfldche oder fUr gartnerische Zwecke nutzbar.

FOr Gartenlandfl&dchen gibt es keinen eigenen Grundstuckmarkt. Gemdan den
Gepflogenheiten des hiesigen GrundstUcksmarktes erfolgt eine Bewertung in
der Regel in Abhd&ngigkeit von benachbarten Baulandfldchen. Die Werte sind
insbesondere abhdngig von der GroBe und dem Nutzungswert der Fldchen.
In Innerortsbereichen liegen die Wertspannen bei ca. 15 bis 40 %, bezogen auf
den Wert des benachbarten Baulandes. Unter BerUcksichtigung der zuvor
genannten Zustandsmerkmale erachte ich einen Wert von 25% des benach-
barten Baulandwertes als marktgerecht.

Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Nach dem Grundbuchauszug vom 16.12.2022 sind aus Abteilung Il des Grund-
buches keine Lasten und Beschrinkungen ersichtlich, welche den Wert des
GrundstUckes beeinflussen kdnnen.

Bodenwert

Teilfldche A:

Bodenrichtwert: 60,00 €
Minderung wegen AuBenbereichslage, 15 %: -9.00 €
Minderung wegen fehlender &ffentlicher Schmutzwasser-

entsorgung, 10 %: -6,00 €
Bodenwert je m2 45,00 €
Bodenwert: 600 m? x 45,00 €/m? = 27.000,-- €
Teilfldche B:

Bodenwert: 740 m? x 45,00 €/m? x 0,25 = 8.325,-- €
Bodenwert GesamtgrundstUck: = 35.325--€

rd. . --
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Sachwertermittlung

Begriffserlauterungen

Herstellungskosten:

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

Baunebenkosten:

Die Baunebenkosten enthalten die Kosten fUr Planung, Vorbereitung, Durch-
fUhrung, behdordliche PrGfungen, Genehmigungen und Abnahmen, Finanzierung
und Abgaben. Baunebenkosten betragen je nach GebdudegUte in der Regel

8 bis 20 v.H. der reinen Baukosten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV):

Die Alterswertminderung berUcksichtigt 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 geschatzten wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer des Gebdudes und der jeweils Ublichen
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV):
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie zum Beispiel eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bau-
mdangel oder Bauschdden kdnnen durch marktgerechte Zu- oder Abschldge
oder in anderer geeigneter Weise berUcksichtigt werden.

MaBgebend fur die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwand-
freie Zustand der baulichen Anlage, sondern der ortsUbliche Zustand vergleich-
barer Objekte. Im Allgemeinen werden auch bei vergleichbaren Objekten
Bauschdden vorhanden sein; dltere Objekte haben in der Regel

einen gewissen Reparaturbedarf.

AuBenanlagen:

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem GrundstUck fest
verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von
der GebdudeauBenwand bis zur GrundstUcksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).
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6.1

Gebaude 1: Doppelhaushalfte

Ermittlung der Normalherstellungskosten:

Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 2021)
Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten NHK 2010
Kosten der Bruttogrundflache, Preisstand 2010, einschl. 17 % Baunebenkosten

Typ ] - Ausst(;ﬁung - - Auswahl
P 1.01. freistehende Einfamilienhduser 655 725 835 1.005 1.260

E 2.01. Doppel- und Reihenendhduser 615 685 785 945 1.180 100%
3.01. Reihenmittelh&user 575 640 735 885 1.105
1.02. freistenende 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 Reihenendhéuser 665 735 845 | 1.020 | 1.275
3.03. Reihenmittelh&user 620 690 795 955 1.195
- 1.11. freistehende Einfamilienh&user 655 725 835 1.005 1.260
EL 2.11.  |Doppel und Reihenendhduser | 615 | 685 | 785 | 945 | 1.180
3.11. Reihenmittelh&user 575 640 735 885 1.105
—— 1.12. freistehende Einfamilienhduser 570 635 730 880 1.100
g 2.12. Doppel- und Reihenendhd&user 535 595 685 825 1.035
3.12. Reihenmittelhduser 505 560 640 775 965
1.13. freistenende Einfamilienhduser 665 740 850 1.025 1.285
i B 2.13. Doppel- und Reihenendhd&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 Reihenendhd&user 740 825 945 1.140 1.425
3.21. Reihenmittelhduser 695 770 885 1.065 1.335
o 1.22. freistenende Einfamilienhduser 585 650 745 9200 1.125
T 222, |Doppel- und Reihenendhduser | 550 | 610 | 700 | 845 | 1.055
3.22. Reihenmittelh@user 515 570 655 790 990
1.23. freistenende Einfamilienhduser 920 1.025 1.180 1.420 1.775
2.23. Doppel- und Reihenendhduser 865 965 1.105 1.335 1.670
3.23. Reihenmittelh@user 810 900 1.035 1.250 1.560
T 1.31. freistenende Einfamilienhduser 720 800 920 1.105 1.385
E[ 231.  |Doppel- und Reihenendhduser 675 750 865 | 1.040 | 1.300
3.31. Reihenmittelh&user 635 705 810 975 1.215
e 1.32. freistenende Einfamilienhduser 620 690 790 955 1.190
E 232, |Doppel und Reihenendhéuser | 580 | 645 | 745 | 895 | 1.120
3.32. Reihenmittelh&user 545 605 695 840 1.050
1.33. freistehende Einfamilienhduser 785 870 1.000 1.205 1.510
E 233.  |Doppel und Reihenendhduser | 735 | 820 | 940 | 1.135 | 1415
3.33. Reihenmittelh&user 690 765 880 1.060 | 1.325

Einstufung des Bewertungsobjekts:

Wie Typ 2.01 Doppel- und Reihenhduser, Untergeschoss, Erdgeschoss,

ausgebautes Dachgeschoss
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Beschreibung der Gebdudestandards fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser

und Reihenhduser

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 zusatzlich sachverstandig zu berUcksichtigen. Die Beschreibung der Gebd&udestandards 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

wdande mauerwerk; Fugen- Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z. B. aus zweischalig, Fassaden mit kon-
glattstrich, Putz, Gitterziegel oder Leichtziegeln, hinterlUftet, struktiver Gliederung
Verkleidung mit Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, Vorhangfassade (z.B. (Saulenstellungen,
Faserzementplatten, verputzt und Gasbetonsteinen; Naturschiefer); Erker etc.), Sichtbe-
Bitumenschindeln oder | gestrichen oder Edelputz; Warmever- Wdéarmeddmmung ton-Fertigteile,
einfachen Kunststoff- Holzverkleidung; bundsystem oder (nach ca. 2005) Naturstein-fassade,
platten; kein oder nicht zeitgemd&Ber Wdarmeddmmputz Elemente aus Kupfer-
deutlich nicht zeitge- Wdérmeschutz (vor (nach ca. 1995) /Eloxalblech,mehrge-
md&Ber Warmeschutz ca. 1995) schossige Glasfass-
(vor ca. 1980) aden; D&d&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,
Dachd&mmung Bitumenschindeln; dachziegel, struktion in Brett- befahrbares Flach-

nicht zeitgemdaBe Folienabdichtung; schichtholz, schweres | dach; aufwendig
Dachd&mmung Rinnen und Fallrohre Massivflachdach; gegliederte
(vor ca. 1995) aus Zinkblech; besondere Dach- Dachlandschaft,
Dachd&mmung 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; Iweifachverglas- Zweifachverglasung Dreifachverglasung, groBe feststehende 11
AuBentiren | einfache Holztiren ung (vor ca. 1995); (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, Fensterfldchen,
HaustGr mit nicht Rollldden (manuell); aufwendigere Spezialverglasung
zeitgemdBem Haustr mit Rahmen, Rollladden (Schall- und Sonnen-
Wdrmeschutz 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- Fachwerkwdénde, massiv fragende nicht fragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wand- 11

wdande einfache Putze/ Innenwdnde, nicht Innenwdnde in Wandvert&felungen ablaufe (z.B.

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

—tUren Kalkanstriche; Leichtbauweise bzw. mit MassivholztUren, abgesetzte oder
FOllungstiren, (z.B. Holzsténder- Dammmaterial Schiebetirelemente, geschwungene
gestrichen, mit wdnde mit gefllite Glastiren, Wandpartien);Vert&f
einfachen Beschldgen Gipskarton), St&nderkonstruktione strukturierte TUrbl&tter | elungen (Edelholz,
ohne Gipsdielen; leichte n; schwere Tdren, Metall), Akustikputz,
Dichtungen Tdren, Stahlzargen Holzzargen Brandschutzverkleid-

ung: raumhohe
aufwendige
TUrelemente

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, Metall);
AusfUhrung; kein Tritt- einfacher Art und Estrich); geradidu- gewendelte Treppen breite Stahlbeton-,
schallschutz AusfUhrung 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 Geldnder
AusfUhrung
FuBbdden ohne Belag Linoleum-, Teppich- | Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, hochwertiges 5
Laminat- und PVC- Laminat- und PVC- Fertigparkett, Parkett, hochwertige
Bdden einfacher Bdden besserer Art hochwertige Fliesen, Natursteinplatten,
Arf und Ausfihrung und AusfUhrung, Terrazzobelag, hochwertige
Fliesen, hochwertige Massiv- Edelholzbdden auf
Kunststeinplatten holzbéden auf geddmmter
ged&mmter Unterkonstruktion
Unterkonstruktion
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Sanitér- einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 B&der mit tiw. 2 mehrere groBzUgige, 9
Einrichtung Stand-WC, Installation Dusche oder Dusche und Waschbecken, tiw. hochwertige Bader,
en auf Putz, Olfarben- Badewanne; Badewanne, Gdaste- Bidet /Urinal, Gaste- Gaste-WC;
anstrich, einfache einfache Wand- WC; Wand- und WC, bodengleiche hochwertige Wand-
PVC-Bodenbeldge und Bodenfliesen, Bodenfliesen, raum- Dusche; Wand- und und Bodenplatten
teilweise gefliest hoch gefliest Bodenfliesen; jeweils (oberflachen-
in gehobener strukturiert, Einzel-
Qualitét und Fl&chendekors)
Heizung Einzeldfen, Fern- und elektronisch FuBbodenheizung, Solarkollektoren fur 9
Schwerkraft- Zentralheizung, ein- | gesteuerte Fern- und Solarkollektoren fur Warmwassererzeu-
heizung fache Zentralheizung, Warmwassererzeu- gung und Heizung,
Warmluftheizung, Niedertemperatur- gung, zusatzlicher Blockheizkraftwerk,
einzelne oder Brennwert- Kaminanschluss Wdarmepumpe,
GasauBenwand- kessel Hybrid-Systeme;
thermen, Nacht- aufwendige
stromspeicher-, zus@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 LGfftung mit
Fehlerstromschutz- Sicherungen Z&hlerschrank (ab wertige Wdarmetauscher,
schalter (FI-Schalter), ca. 1985) mit Abdeckungen, Klimaanlage,
Leitungen teilweise auf Unterverteilung und dezentrale LUftung Bussystem

Putz

Kippsicherungen

mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und
FernsehanschlUsse

Zuordnung der Standardstufen:
(Die Zuordnung erfolgt nach sachverstandiger Wirdigung. Wenn die verwendeten Bauteile Merkmale

mehrerer Standardstufen aufweisen erfolgt eine Mehrfachnennung)

Standardstufe
] 2 3 4 5 Wagungs-
anteil

AuBBenwdnde 1,0 23
Ddacher 1,0 15
AuBentiren und Fenster 1,0 11
Innenwdnde und -tUren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1.0 11
FuBbdden 1.0 5
Sanitéreinrichtungen 0.5 0.5 9
Heizung 0,5 0,5 9
Sonstige technische Ausstattung 1.0 6

615 685 785 945 | 1.180
Kostenkennwerte fur Gebdudeart 2.01: | €/m? | €/m? | €/m? | €/m? | €/m? 100

BGF | BGF | BGF | BGF | BGF
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Ermittlung des gewogenen Kostenkennwertes:

Standardstu Wagu
fen- ngs- NHK| Kostenanteil
Anteill anteill €/m? BGF €/m? BGF
. 1[x 23% 785 180,55
AuBBenwdnde olx 3% 0 0.00
D&cher 1|x 15% 785 117,75
O[x 15% 0 0,00
. 1(x 11% 785 86,35
AuBBentUren und Fenster Olx % 0 0.00
Innenwande 1(x 11% 785 86,35
O|x 11% 0 0,00
. 1|x 11% 785 86,35
Deckenkonstruktion und Treppen Olx 1% 0 0.00
. 1{x 5% 785 39,25
FuBboden 0[x 5% 0 0,00
Sanitéreinrichtungen 0.5]x 2% 785 3533
9 0.5|x 9% 945 42,53
Heizun 0,5|x 9% 785 35,33
9 0.5]x 9% 945 42,53
. . 1{x 6% 785 47,10
Sonstige Technische Ausstattung Olx % 0 0.00
Zwischensumme 799,40
DG als Vollgeschoss + Spitzgiebel Zuschlag + 5% 39.97
Abschlag - 0% 0,00
Kostenkennwert (Summe) 839,37

Indexierung des m?-Preises zum Stichtag 06.02.2024:

Baupreisindex Nov. 2023 (Wohngebdude, Basisjiahr 2010 = 100) = 179,1

NHK indexiert zum Wertermittlungsstichtag:
839,37 €/m>x 179,1/100 = 1.503,31 €/m?

rd. 1.503,-- €/m?

Berechnung:

Herstellungskosten fUr das Wohngebdude einschl. Baunebenkosten:

293 m? Bruttorgrundfléiche x 1.503,-- €/m?

= 440.379,—- €

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebdude mit Mischnutzung

unter BerUcksichtigung von Modernisierungen gem. ImmoWertV 2021, Anlage 1 und 2

(zu § 12 Absatz 5 Satz 1):

Modernisierungselemente max. Modernisierungs-
Punkte | Grad / Punkie

Dacherneuerung inclusive Verbesserung der 4 ]
Warmeddmmung
Modernisierung der Fenster und AuBentiren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, 2 0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmeddmmung der AuBenwdnde 4 0
Modernisierung von Bé&dern 2 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, 2 ]
FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0

20 6

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag
Wertgutachten vom 15. April 2024, Hundsdorf 30 a, 94136 Thyrnau

Seite 20




Modifizierte Restnutzungsdauer

Gesaminutzungsdauer gem. ImmoWertV 2021, Anlage 1: 80 Jahre
Gebdudealter zum Wertermittlungsstichtag: ca. 32 Jahre
Modernisierungsgrad: 6,0 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
Modifizierte Restnutzungsdauer gem. Formel zur Restnutzungsdauer: 50 Jahre

Wertminderung wegen Alters(linear):
Alterswertminderungsfaktor:
50 Jahre RND/80 Jahre GND = 0,63

Alterswertgeminderte Gebdudeherstellungskosten

440.379,- € x 0,63 = 277.439,- €
Zeitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile:

Eingangstberdachung: pa. 2.000,-- €
Alterswertgeminderter Geb&udesachwert: = 279.439-- €

6.2 Wertanteil der AuBenanlagen

Der Wert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen kann gemdaB ImmoWertV
2021 nach Erfahrungswerten oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten
(unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung) ermittelt werden.

Eine Uberschlagige Ermittlung ergab zum Qualitatsstichtag einen Zeitwert

von ca. 15.000,-- €

(Dies entspricht ca. 5,4 % des Gebdudesachwertes)

6.3 Vorlaufiger Grundstickssachwert (ohne Marktanpassung)

Bodenwert = 35.300,-- €
Sachwert Doppelhaushdilfte = 279.439 - €
Wertanteil der AuBenanlagen = 15.000,-- €
Vorlaufiger Grundstickssachwert ohne

Marktanpassung = 329.739,-- €

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag
Wertgutachten vom 15. April 2024, Hundsdorf 30 a, 94136 Thyrnau

Seite 21



6.4

6.5

Ermiltlung 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.

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Passau wurden aktuell fUr den Zeit-
Raum 2021 bis 2022 Sachwertfaktoren in Abhdngigkeit vom vorldufigen Sachwert
abgeleitet. FUr freistehende Ein- und Zweifamilienh&user wurde bei vorldufigen
Sachwerten von ca. 320.000, -- € ein Sachwertfaktor von ca. 1,10 ermittelt. Das
bedeutet, dass hier in der Regel ein Markanpassungszuschlag vorzunehmen ware.
Es wurden insgesamt 68 Kaufpreise fUr freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
ausgewertet. Die Bandbreite der Einzelergebnisse ist erheblich und liegt zwischen
0,80 und 1,30. Auch wurden keine Lageunterschiede getroffen. Es handelt sich
daher um landkreisweite Durchschnittswerte welche nur als Orientierungswerte
verwendbar sind.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich von der Bauart um eine Doppelhdlfte
in Holzbauweise mit vermutlich durchschnittlicher Ausstattung. Es befindet sich

allerdings etwas abgelegen in AuBenbereichslage mit IGndlicher Pragung, nahe
einer viel befahrenen StaatsstraBe. AuBerdem ist es nicht freistehend, sondern als
Doppelhaushdlfte mit dem Nachbargebdude verbunden. Die Kaufernachfrage
dUrfte hier unter dem Landkreisdurchschnitt liegen. Zudem I&sst sich ein konjunk-
turbedingter RUckgang der Kaufpreise auch bei Doppelhaushdlften feststellen.

Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten, der Art der Bebauung und der derzeitigen
Nachfragesituation gehe ich davon aus, dass ein Marktanpassungsabschlag von
ca. 10 % vorzunehmen ist. Damit ergibt sich ein Sachwertfaktor von 0,90.

Marktangepasster Sachwert:
329.739,-- € x0,90 = 296.765,- €

Bericksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale

Baumd&ngel und Bauschdden:

GemdaB ImmoWertV sind vorhandene Baumangel und
Bauschdden durch marktgerechte Abschldge zu berUcksichtigen.
Wertminderungen k&nnen berUcksichtigt werden

- durch eine entsprechend geminderte Restnutzungsdauer

- durch Abschlag nach Erfahrungswerten

- durch Abzug der Schadensbeseitigungskosten

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung liegen keine
Erkenntnisse Uber eventuell vorhandene Baumdangel/Bauschdden vor.
Bei altersgemdB Ublichen Schaden erfolgen aus Erfahrungen prozentuale
Abschlége von ca. 5 %, bezogen auf den Gebd&udesachwert; bei
umfangreichen Schdaden 10 % und mehr. Im vorliegenden Fall erachte
ich einen Risikoabschlag von 5 % als angemessen.

279.439 - € x 0,05 = -13.972,- €
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6.6

Sachwert, marktangepasst

296.265,- € +/-13.972 € = 282.293,- €
rd. 282.000,-- €

Verkehrswert

Aufgrund der vorbeschriebenen Wertmerkmale tatséchlicher und rechtlicher Art,
der Preis- und Wdahrungsverhdaltnisse auf dem ortlichen GrundstUcksmarkt, der
Vergleichspreise und der Bewertungsverfahren begutachte ich den Verkehrswert
des bebauten Grundstucks in Hundsdorf 30 a, 4136 Thyrnau zum 06.02.2024

mit

282.000,-- €

(in Worten: zweihundertzweiundachtzigtausend Euro)

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
ZLeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wdare.

Eppenschlag, 15. April 2024

Dipl. Ing. (FH) Max Weber
Architekt

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

und unbebauten Grundsticken

Mitglied im Gutachterausschuss der Landkreise FRG, Regen und Deggendorf
Mitglied im Sachverstandigenausschuss der IHK Passau

Im Ebenfeld 8, 94536 Eppenschlag, Telefon 09929/1665

Dipl.-Ing, (FH)
Max Weber

Bewertun

G von

bebauten ung unbebauten
Grundstiicken

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

Verzeichnis der Anlagen:

Anlage 1 Uberlandplan
Anlage 2 Ortsplan

Anlage 3 Lageplan

Anlage 4 Luftbild

Anlage 5 Fldchennutzungsplan
Anlage 6-9 Grundrisse/Schnitt
Anlage 10-12 Fotos
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