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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Passau, Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen,
Aktenzeichen 804 K 78/23, mit Auftrag vom 15.02.2024

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

1.3 Bewertungsobjekt

Anwesen auf Flurnummer 100/1 zu 925m? und

landwirtschaftliches Grundstiick Flurnummer 93 zu 3301 m2 Gemarkung Weng,
Thal 20, 94086 Bad Griesbach

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

1.4 Unterlagen

Grundbuchauszug fur Weng Blatt 1316 vom 28.11.2023
Lageplan im Mal3stab 1:1000 vom 05.01.2024

Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 05.01.2024
Hausnummernauskunft der Stadt Bad Griesbach vom 10.01.2024

Von der Stadt Bad Griesbach:
e Auszug aus dem Flachennutzungsplan

1.5 Ortsbesichtigung

21.10.2024;

Auf die Ladung vom 01.10.2024 zum Ortstermin am 21.10.2024 erfolgte keine
Reaktion. Zum Ortstermin erschien niemand am Objekt. Das Gutachten kann
daher nur nach dem auf3eren Anschein erstattet werden.

1.6 Wertermittlungsstichtag
21.10.2024

1.7 Qualitatsstichtag
21.10.2024

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 3 -
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1.8 Recherchen
Stadt Bad Griesbach, Bauamt
Landratsamt Passau, Gutachterausschuss

1.9 Technische Daten

Baujahr: unbekannt; im Bauarchiv der Stadt Bad
Griesbach liegen keinerlei Informationen zu
dem Objekt vor.

2 Grundstick

2.1 Grundbuch
Amtsgericht Passau

Gemarkung Weng
Blatt: 1316
Ifde. Nr. | Furstiick Wirtschaftsart und Lage Flache (m?)
1 93 |Thalwiesen, Gebaude- und Freiflache, 3.301
Landwirtschaftsflache
2 100/1 |Thal 20, Gebaude- und Freiflache 925

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches bleiben hier unbericksichtigt.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -4 -
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3 Lagebeschreibung

3.1 Kommune - Makrolage
Ubersmhtsplan ohne Mal3stab
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Geobasisdaten © Bayerlsche Vermessungsverwaltung 2024

Bad Griesbach i.Rottal liegt nahe der 6sterreichischen Grenze im Landkreis
Passau (Regierungsbezirk Niederbayern) und befindet sich ca. 21 km
sudwestlich von Passau. Bad Griesbach beherbergt rd. 9.300 Einwohner (Stand:
31.12.2023) und dbernimmt innerhalb der Planungsregion Donau-Wald die
Funktion eines Grundzentrums.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2023 fur Bad Griesbach
insgesamt ca. 3.800 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte am Wohnort bzw.
rd. 3.000 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Arbeitsort bei einem
Pendlersaldo von -733 Personen an. Zum vorgenannten Stichtag wurden 277
ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Bad Griesbach wird
dabei neben dem Branchencluster Tourismus & Gastronomie auch mafl3geblich
von der Gesundheits- und Sportwirtschaft gepragt.

Gemals dem bayerischen Landesamt fir Statistik wird fir Bad Griesbach bis zum
Jahr 2039 ein deutliches Bevdlkerungswachstum in Hohe von 5,1 % im Vergleich
zum Indexjahr 2019 prognostiziert. Die Arbeitslosenquote betragt nach der
Bundesagentur fur Arbeit im Landkreis Passau derzeit 3,3 % (zum Vergleich:
Bayern: 3,8 % und Deutschland: 6,0 %, Stand: September 2024). Die
statistischnen Amter des Bundes und der Lander veroffentlichen aktuell einen
Kaufkraftindex von 97,9 Punkten fur den Landkreis Passau, welcher nahezu auf
dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Bad
Griesbach als kleine bis mittlere Gemeinde mit moderater Alterung und
Schrumpfung (Demographietyp 3) klassifiziert. Laut der aktuellen Ausgabe des
Prognos Zukunftsatlas wird dem Makrostandort ein ausgeglichenes Chancen-
IRisikoprofil fur die Zukunft attestiert. Hinsichtlich des lokalen Wohnungsmarkts
liegt eine entspannte Situation ohne Wohnungsbauliicke vor. Im
zusammenfassenden Standortranking belegt der Landkreis Passau den 222.
Rang von insgesamt 400 Rangen. Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die
Makrolage insgesamt als gut beurteilt.

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 5 -
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3.2 Grundstiuckslage — Mikrolage
Ortsplan (ohne Maf3stab)
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Geobasisdaten © Bayerische Vermessungéverwaltung 2024

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Auf3enbereich westlich des Stadtteils
Weng, ca. 3,8 km westlich des Stadtzentrums von Bad Griesbach. Die
Umgebung zeichnet sich Uberwiegend durch unbebaute Grundsticke aus. In
einem Umkreis von ca. 4,4 km um das Bewertungsobjekt sind neben diversen
Lebensmittelmarkten auch einige Gaststatten vorhanden. Der periodische Bedarf
kann somit in der weiteren Umgebung aufgrund der gréReren Distanzen nur in
eingeschréankter Form gedeckt werden. Bad Griesbach verfigt weiterhin bis auf
ein  Gymnasium Uber alle gangigen Schularten und die arztliche
Priméarversorgung ist vor Ort ebenfalls gewahrleistet. Auch die Deckung des
aperiodischen Bedarfs ist zumindest teilweise gegeben, wobei sich erganzende
Einrichtungen im rd. 13,6 km sudostlich gelegenen Pocking befinden. Gemali
Wohnlagenkarte des iib Instituts wird der Objektstandort als einfache Wohnlage
klassifiziert, was auch dem gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht.

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

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 6 -
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3.3 Verkehrslage

Bad Griesbach ist Uber Kreis- bzw. LandesstralRen sowie die Bundesstral3e B388
an das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort
ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur Autobahn A94 liegt allerdings erst rd. 19
km sddlich (Stral3enentfernung) bei der Anschlussstelle Malching. Eine
Bushaltestelle befindet sich in fuRlaufiger Entfernung und bietet Gber die hier
verkehrenden Busse u.a. weiterfiihrende Verbindungen zu den umliegenden
Ortschaften. Eine gunstige Anbindungsmdglichkeit an den Schienenverkehr
besteht tber  den nachstgelegenen Bahnhof Bayerbach mit
Regionalzuganbindung. Die Distanzen zu den nachstgelegenen Uberregionalen
Verkehrsknotenpunkten des 6ffentlichen Personenverkehrs betragen ca. 27 km
zum IC(E)-Bahnhof Passau Hbf bzw. rd. 74 km zum internationalen
Verkehrsflughafen Salzburg [AT].

Unter Berucksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine mittlere
Verkehrsinfrastruktur vor.

4 Grundstlcksbeschreibung

4.1 Digitale Karten
Lageplan - ohne Mal3stab
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Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -7 -
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Luftbild - ohne Mal3stab

Geobasisdaten © Bayerische Vermessungsverwaltung 2024

4.2 Zuschnitt und Beschaffenheit

Die Flurnummer 100/1 ist unregelmaflig geschnitten, im Mittel ca. 27 m breit und
rd. 29 m tief, an der Sudostecke schlief3t sich ein 21m langes x 7 m breites
Rechteck an. Das Wohnhaus steht zentral auf dem Grundsttick. Die Nordgrenze
bildet der Wenger Bach. Bei aul3ergewohnlichen Wetterereignissen besteht
daher Uberschwemmungsgefahr.

Die Belichtungs- und Besonnungsverhdltnisse sind mit durchschnittlich zu
beurteilen.

Die Flurnummer 93 ist ebenfalls unregelmafiig geschnitten, ca. 82 m lang und im
Mittel rd. 35 m breit. Im westlichen Bereich stehen einzelne einfache bzw.
verfallene Schuppengebaude.

Das Gelande ist weitgehend eben.

Die Nordgrenze bildet ebenfalls der Wenger Bach. Bei aulergewdhnlichen
Wetterereignissen besteht daher auch Uberschwemmungsgefahr.

Altlasten: Auswertungen der zur Verfugung gestellten Unterlagen und die
Erkenntnisse der Ortsbesichtigung ergaben keinen konkreten Hinweis auf das
Vorhandensein schéadlicher Bodenveranderungen. Es wird ungeprift unterstellt,
dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und
Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die
Gesundheit von Bewohnern und Nutzern beeintrachtigen oder geféhrden
kénnen. Untersuchungen des Baugrundes in Hinblick auf dessen Beschaffenheit
(Grundwassersituation, Tragfahigkeit des Baugrundes) und auf jegliche Art von
Kontaminierung wurden nicht vorgenommen und sind vom Bewertungsauftrag
ausdrucklich ausgeschlossen. Entsprechendes gilt auch fir die baulichen
Anlagen. Etwaige diesbezigliche Untersuchungen gehéren nicht zum
Bestellungsgebiet des Sachverstandigen und missen au3erhalb des Gutachtens
berticksichtigt werden.

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 8 -
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4.3 Erschlielung

Die stralRenméalRige ErschlieRung erfolgt tber
ein Geh- und Fahrtrecht an der Flurnummer
100 Gemarkung Weng.

Das Geh- und Fahrtrecht wurde mit Kaufvertrag
vom 22.10.2009 unter der laufenden Nummer 8
vereinbart: der jeweilige Eigentimer des
herrschenden  Grundstiicks  (Flurnummer
100/1) ist berechtigt, auf dem Streifen zwischen
den Grundsticken Flurnummer 101/1 und 91
jeweils der Gemarkung Weng und in dessen
geradliniger Verlangerung nach  Siden
jederzeit zu gehen und mit Fahrzeugen aller Art
zu fahren, um von der Hauptstral3e
(Flurnummer 76/2 der Gemarkung Weng) auf
sein Grundstick hin und her gelangen zu
kébnnen. Zur Unterhaltung der Geh- und
Fahrtrechtsflache ist der Eigentimer des
herrschenden Grundstlcks alleine verpflichtet.
Der Eigentimer des herrschenden
Grundstiicks ist ferner berechtigt, in der Geh-
und Fahrtrechtsflache Ver- und
Entsorgungsleitungen aller Art, die dem
herrschenden Grundstick dienen, zu verlegen
und auf Dauer zu belassen, bzw. bestehende
Leitungen dieser Art ebenfalls auf Dauer zu
belassen, sowie zu unterhalten, das dienende
Grundstick zu Kontroll- und Reparaturzwecken sowie Unterhaltungsarbeiten zu
betreten und soweit erforderlich mit Fahrzeugen zu befahren und
Aufgrabungsarbeiten vorzunehmen, wobei der frihere Zustand des Grundstlcks
wieder herzustellen ist.

Die Zufahrt (Geh- und Fahrtrechtsflache) ist in einem maRigen, schlecht
unterhaltenen Gesamtzustand und im Anschlussbereich zur Hauptstral3e sehr
steil.

Kanalanschluss, @ Wasseranschluss an die Offentliche Versorgung,
Elektrizitatsanschluss ist vorhanden.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 9 -
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4.4 Baurechtliche Gegebenheiten

Die Grundsttcke liegen nicht im Bereich eines rechtskraftigen Bebauungsplanes.

Im Flachennutzungsplan sind die Grundstiicke als Streubebauung bzw.

landwirtschaftliche Nutzflache im AuRenbereich dargestellt. Baurechtlich sind die

Grundstiicke damit nach §35 BauGB (Bauen im Aul3enbereich) zu beurteilen.
T e . "3

© Stadt Bad Griesbach

4.5 Denkmalschutz
Das Anwesen ist nicht in der Denkmalliste aufgefihrt

4.6 Immissionen

4.7 Vorhandene Bebauung

Die  Flurnummer 100/1 ist bebaut mit einem Anwesen mit
Erd- und Dachgeschoss mit provisorisch angebauten Uberdachungen und
Schuppen, sowie weiteren teils behelfsmaligen Gebauden.

Das Grundstuick Flurnummer 93 ist (teilweise grenzibergreifend auf Flurnummer
100/1) bebaut mit diversen Schuppen- und Nebengebauden.

4.8 AulRenanlagen

- Ver- und Entsorgungsanlagen
- Vorplatzbefestigung

- gartnerische Anlage

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken -1 0 -
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5 Gebaudebeschreibung
5.1 Gebéaude

5.1.1 Allgemein
Baujahr: unbekannt

5.1.2 Konstruktion - Ausstattung
Anwesen: ohne eingehende Besichtigung nicht beurteilbar

Fundamente:

AulRenwande:

Fassade:

Streifenfundamente
massiv
Putz, gestrichen, DG seitlich mit Holzschalung

Innenwande
Decken:
Treppe:
Dach:
Heizung:
Warmwasser:
Fenster:
Tdren:
Bodenbelage:
Sanitar:
Klche:
Elektro:
Sonstiges:

im Norden ist in._HoIzkonstruktion ein Abstellraum und im
Sudosten eine Uberdachung angebaut

5.1.3 Grundrisse und Raumeinteilung

Entfallt:
Es konnten keine Planunterlagen beigebracht werden und eine
Innenbesichtigung war nicht moglich

5.2 Energieausweis
Ein Energieausweis liegt nicht vor.

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

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

O soweit von auf3en beurteilbar: aufgelassenes, weitgehend sich selbst
Uberlassenes Anwesen.
Das Umfeld des Hauses ist ungepflegt und vermdillt. Im nérdlichen Bereich
sind groRere Mengen Holzpaletten gelagert.

O Die Neben-/Schuppengebaude sind ebenfalls in einem schlechten Zustand /
abbruchreif

AulRenanlagen
O ungepflegter Gesamtzustand; vermduillt

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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6 Beurteilung
6.1 Marktverhaltnisse

6.1.1 Immobilienmarkt allgemein

Seit dem 2. Quartal 2022 belastet die Kombination aus steigenden
Hypothekenzinsen, den stark zunehmenden Bau- und Energiekosten sowie der
Unsicherheiten infolge der Kriege die Entwicklung auf dem Kaufermarkt. Im
Frihjahr 2023 wurde nun deutlich, dass die Kehrtwende am bayerischen
Immobilienmarkt, wenn auch in unterschiedlichem Maf3, angekommen ist.

Die Nachfrage geht deutlich zurick; das Angebot sowie der Spielraum fir
Preisverhandlungen haben sich dagegen ausgeweitet. Fir einen Grol3teil der
Kaufinteressenten durfte sich der Eigenheimerwerb aufgrund der stark
gestiegenen Zinsenhthe und einer restriktiveren Kreditvergabe der Banken
wesentlich schwieriger gestalten.

6.1.2 Marktgangigkeit

Inwieweit es zu Preisabschlagen kommt, hangt stark von Lage und Qualitat der
Immobilie ab. Aul3erdem spielen der Energietrager und der energetische Zustand
der Immobilie eine zunehmend gré3ere Rolle. In den vergangenen Monaten
zeichnete sich ab, dass die Immobilien mit einem hoéheren Energiekennwert
gefragter und preisstabiler sind als unsanierte Objekte.

6.2 Fazit

Alteres, dem &uReren Anschein nach schlecht unterhaltenes, vermiilites
Anwesen am Wenger Bach am Ortsrand von Weng, Stadtteil von Bad Griesbach.
Im Landkreis Passau ist die Nachfrage nach Ein- und Zweifamilienwohnh&user
in der Zeit um den Stichtag bei maRigem Angebot und stabilen Preisen gegeben.
Insgesamt ist aufgrund wertbestimmenden Merkmale im vorliegenden Fall,
insbesondere der Lage und dem vorgefundenen auf3eren Zustand von einer
unterdurchschnittlichen bis schlechten Marktgéangigkeit auszugehen.

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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7 Flachen

7.1 Angewandte Berechnungsvorschriften

e Berechnung der Brutto - Grundflache (BGF) nach DIN 277

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

7.2 Verwendete Unterlagen
v Lageplan M 1:250

Anmerkung: Weder vom Auftraggeber noch vom Landratsamt Passau oder vom
Bauamt konnten Bauunterlagen fur die hier zu bewertenden Gebaude
beigebracht werden. Die entsprechenden MalRe wurden aus dem Lageplan
M 1:250 entnommen. Die Berechnungen und Aufstellungen dienen nur fur dieses
Gutachten und sind fur eine andere Verwendung nicht geeignet.

7.3 Brutto Grundflache
(Details siehe Anlagen)

Anwesen:

ErdgesChOSS .....coooiiiiiiiii 167 m2
DACNOESCNOSS ... 140 m2
[T ST7= 11 0| ST RPPPIN 307 m2

7.4 Wohnflachen
Grob Uberschlagig

ErdgesChROSS: .....cooiiiiiiiii 120 m2
DaCNgESCNOSS: ... 90 m2
1 TS0 [STS7= 1 | PP 210 m?

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

8.1 Wahl des Bewertungsverfahrens

Nach §6 ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren
oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjekts unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr stehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande
des Einzelfalles, insbesondere der Eignung der zur Verfugung stehenden
Daten, zu wahlen.

8.1.1 Vergleichswert

Dieses Verfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert aus der
Mittelung von zeitnahen Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke zu ermitteln.
Das Verfahren fuhrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrswert und ist deshalb
den klassischen Wertermittlungsverfahren Uberlegen. Es muss jedoch eine
genugend grol3e Anzahl von vergleichbaren Objekten vorliegen und die
Grundstiicke sollten mit dem Wertermittlungsobjekt direkt vergleichbar sein.
Zudem missen die Verkaufe zeithah um den Wertermittlungsstichtag
angefallen sein.

8.1.2 Ertragswert

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

8.1.3 Sachwert

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

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich offensichtlich um ein
Einfamilienwohnhaus. Einfamilienhauser und Zweifamilienh&duser (auch mit
Einliegerwohnung) werden Uberwiegend zum Zweck der Eigennutzung
errichtet. Dem zufolge ist der Verkehrs-/Marktwert derartiger Objekte vorrangig
mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln.

Wegen der Lage im Aul3enbereich und der baurechtlichen Beurteilung nach 835
BauGB (Bauen im Aul3enbereich) wird zum Erhalt des Baurechts der
Verkehrswert auf Basis der noch werthaltigen Bausubstanz zuziglich des
Bodenwerts ermittelt.

Der Verkehrswert wird deshalb vom Sachwert unter Berticksichtigung der
tatsachlichen Gegebenheiten (insbesondere Erhalt des Baurechts) abgeleitet.
Der Ertragswert fihrt bei derartigen Objekten Ublicherweise zu keinem
aussagekraftigen Ergebnis. Auf weitere Ausfiihrungen zum Ertragswert wird
daher im Folgenden verzichtet.

8.2 Bodenwert

Grundlagen fir die Wertermittlung des Bodenwertes eines bebauten

Grundstlcks sind:

- neueste Verkaufspreise unbebauter Grundstiicke mit vergleichbaren
Nutzungs- und Lagemerkmalen

- die Bodenrichtwerte des zustandigen Gutachterausschusses

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

- die Bebauungsmerkmale wie Gebaudealter, Funktionalitat technischer
Zustand usw.

8.2.1 Vergleichspreise

Aktuelle, brauchbare Vergleichswerte fir bebaute und unbebaute Grundstiicke
in ausreichender Anzahl existieren gemald Auskunft der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses nicht.

8.2.2 Bodenwertermittlung
Aufgrund der fehlenden Anzahl von brauchbaren Vergleichspreisen ist der
Bodenwert vom Bodenrichtwert abzuleiten:

8.2.2.1 Bodenwert Flurnummer 100/1

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

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

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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Die zum Stichtag aktuelle Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses

bei Landratsamt Passau mit dem Stand vom 01.01.2024 weist fiir
Grundstlicke dieser Lage lediglich

einen Bodenrichtwert fur landwirtschaftliche Grundstiicke mit............. € 7,00/m2
aus.

Nachstgelegene Bodenrichtwertausweisungen mit dem Stand vom 01.01.2022
fur Wohnbauland:

Ortsteil Thal: (100 M SUAIICH) ...ocevvviiiieeieeeee e, € 60,00/m2 ebf?!
Weng: (400 M OStHCh) ...coeeveeeiiee e € 60,00/m2 ebf

Der aktuelle Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 liegt bei 60,00 €/m?. Der
modellkonform ermittelte Bodenwert entspricht damit auch dem Bodenwert zum
Stichtag.

Ableitung des Bodenwertes vom

Bodenrichtwert/m2 (2022): ....ccoooeeeeieeeeiiieeee e, EUR/m2 60,00
Anpassung wegen
& Lage im AuBenbereich - 10% ..........cceeeeeeeeeeeeveeiiiinnn, EUR/m2 - 6,00
& unterdurchschnittlicher straRenmafiiger Erschlie3ung

und Lage im Bachgrund - 20% .........cccooeeeeeeeevevvnnnnnnn. EUR/m? -12,00
Bodenwert (Stichtag) .........cooovvvviiiiiiiiiiiiieeeee EUR/m? 42,00
8.2.3 Ergebnis der Bodenwertermittlung - modellkonform
Flurstiick 100/1 m2 925
Bodenwert/m? EUR 42,00
Bodenwert (2022) EUR 38.850,00

Bei den objektspezifischen Merkmalen
zu berucksichtigende Bodenwertanpassung seit
Festlegung der Bodenrichtwerte 2022 ..........ccccccvvvveeevennnnnn. EUR 0,00

1 erschlieRungsbeitragsfrei - incl. ErschlieBungskosten

Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
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8.2.3.1 Bodenwert der Flurnummer 93

Der Ausweisung im Liegenschaftskataster und den tatsachlichen Gegebenheiten
entsprechend ist die Flurnummer 93 aufzuteilen in

Teilflache 1: objektnahes Gartenland zu 918 m?
Teilflache 2: Grinland incl. Flielgewasser ,Wenger Bach® zu 2.383 m2
Insgesamt 3.301 m?

Die auf Anfrage vom Gutachterausschuss mitgeteilten Vergleichspreise konnten
aufgrund der wertbestimmenden Merkmale nicht zur Ableitung der
entsprechenden Bodenwerte verwendet werden. Der Bodenwert wird daher vom
benachbarten Baulandpreis bzw. vom Richtwert fur landwirtschaftliche
Nutzflachen abgeleitet.

Teilflache 1: objektnahes Gartenland
Ableitung des Bodenwertes vom

benachbarten BodenWert: ........ccoeueeeeeeieieee e EUR/m?2 42.00
Ansatz fur Gartenland: 2090........oeeuveeeeeeeeeeeee e, EUR/m?2 8,40
ZUr RUNAUNG: EUR/m? - 0,40
Bodenwert objektnahes Gartenland..................ccc..uueee. EUR/m2 8,00

Teilflache 2: Grinland
Ableitung des Bodenwertes vom

BOAENIICHIWETT: ... e EUR/m?2 7,00
Abschlag wegen Grinlandeinstufung: -30%................... EUR/m? -2,10
ZUr Rundung: e EUR/m? +0,10
Bodenwert Grinland ........c.oooveeveeeeeee e EUR/m?2 5,00
damit
m?2 | €/m? |

Flurstiick 93 Teilflache Gartenland 918 8,00 € 7.344,00 €
Flurstiick 93 Teilflache Griinland 2.383 5,00 € 11.915,00 €

19.259,00 €
Bodenwert Flurnummer 93 gerundet  19.000,00 €
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8.3 Sachwertermittlung

8.3.1 Schema des Sachwertverfahrens

Ablauf Sachwertverfahren nach ImmoWertV 2021

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

v
Emmittlung des vorldufigen Sachwerts
-modellkonform-

B
Ermittlung des Sachwertfaktors
-modellkonform-

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

marktangepasslef vorldufiger Sachwert J

rBesondene objekispezifische Grundsticksmerkmale I

[ sachwert |

8.3.2 Vorlaufiger Sachwert
Nach ImmowertV 2021

Begriffe:

Gebaudestandard: Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen
Gebaudearten bis zu 5 Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist
dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.
Die Einordnung ist insbesondere abhéngig vom Stand der technischen
Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am
Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Bertcksichtigung der fir das jeweilige
Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhaltnisse
zu erfolgen. Dafir sind die Qualitat der verwandten Materialien und der
Bauausfihrung, die  energetischen  Eigenschaften, sowie  solche
Standardmerkmale, die fur die jeweilige Nutzungs- und Gebaudeart besonders
relevant sind von Bedeutung. Die Beschreibung (Anlage 4 zu 812 Abs. 5, Satz 3
ImmoWertV) ist beispielhaft und kann nicht alle in der Praxis vorkommenden
Standardmerkmale beschreiben. Alle wertrelevanten Standardmerkmale eines
Objektes, auch wenn sie nicht in der Tabelle beschrieben sind, sind
sachverstandig einzustufen.
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Kostenkennwert gemal Anlage 4 zu 812 Abs. 5, Satz 3 ImmoWertV:
Gebaudeart 1.21 (freistehendes Anwesen, Erd- und Dachgeschoss)

Zuordnung der Standardstufen Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 anteil (fix)
AulRenwande 1,00 23
Décher 1,00 15
Auldentiren und Fenster 1,00 11
Innenwande und -tlren 1,00 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,00 11
FuRbdden 1,00 5
Sanitareinrichtungen 1,00 9
Heizung 1,00 9
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6
Kostenkennwerte fiir Gebaudeart EUR/m2 BGF gerundet
f 1.21 790 875| 1005| 1215| 1515|Anteil 790,00
AulRenwande 181,70 0,23 181,70
Dacher 118,50 0,15 118,50
Aul3entiren und Fenster 86,90 0,11 86,90
Innenwande und -tiren 86,90 0,11 86,90
Deckenkonstruktion und Treppen 86,90 0,11 86,90
FuRbdden 39,50 0,05 39,50
Sanitareinrichtungen 71,10 0,09 71,10
Heizung 71,10 0,09 71,10
Sonstige technische Ausstattung 47,40 0,06 47,40
Standardstufe 1,00
gewichteter Kostenkennwert (Summe) 790,00|
Uberschlagiger Ansatz fiir werthaltige Bausubstanz: .............cc.ccocveveveveenen. 33%
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Baupreisindex:  Die  Normalherstellungskosten  beziehen  sich  auf
Preisverhaltnisse der Vergangenheit. Daher missen diese mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse des Wertermittlungsstichtages
angepasst werden.

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

Baupreisindex (2021=100): Aug. 2024: ........ccoorrrrrriiiieee e 130,3
Baupreisindex des Bezugsstichtags der NHK 2010: ........cccccceeeiiiiiiiiniiennnnn. 70,8
Indexfaktor: 130,3/70,8 = ... 1,84040

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

Der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich Landkreis Passau hat
den Regionalfaktor in seinem Geltungsbereich auf 1,0 festgelegt.

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

WORNNNAUS: ... 80 Jahre
(gemald Anlage 1 zu 812 Abs. 5 ImmowertV)

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

Die Restnutzungsdauer ergibt sich grundsatzlich aus der Differenz zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter des Gebéaudes am
Wertermittlungsstichtag. Sofern keine genauen Daten vorliegen, ist die
Restnutzungsdauer sachverstandig zu schatzen. Das Ergebnis hieraus ist zu
Uberprufen, ob dies dem Zeitraum entspricht, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalfier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen.
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Alterswertminderung: Der Herstellungswert der baulichen Anlagen wird aufgrund
des Alters gemindert. Damit wird der alters- und nutzungsbedingte Verschleif3
der baulichen Anlagen Rechnung getragen. Die Alterswertminderung erfolgt
durch  Multiplikation  des  Alterswertminderungsfaktors mit  den
durchschnittlichen  Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne
AulRenanlagen). Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der
Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (838 ImmoWertV).

Wohnhaus
(fiktives) Baujahr 1974
Jahr des Stichtages 2024
Alter A 50| Jahre
Gesamtnuzungsdauer GND 80| Jahre
Restnutzungsdauer RND=GND-A 30| Jahre
Alterswertminderungsfaktor RND/GND 0.3750

Sachwertfaktor: Um die Lage auf dem Grundstiicksmarkt einschlielich der
regionalen Baupreisverhéaltnisse zu bertcksichtigen, ist der vorlaufige Sachwert
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundsticksmarkt
anzupassen. Hierfur wird der vorlaufige Sachwert durch Multiplikation mit einem
zutreffenden Sachwertfaktor an den Markt angepasst. Der Sachwertfaktor wird
vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte aus dem Verhdltnis von
Kaufpreisen von vergleichbaren Grundstiicken bzw. Gebauden zu deren
entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt. Stellt der Gutachterausschuss
keinen zutreffenden Sachwertfaktor zur Verfigung, kann dieser aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen werden oder unter Bertucksichtigung der
regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig geschatzt werden (Ziff. 5 Abs. 1
SW-RL). Bei der Herleitung des Sachwertfaktors ist grundsatzlich zu
berticksichtigen, dass die Hohe des Sachwertfaktors von der Hohe des
vorlaufigen Sachwerts abhangt. Je hoher der vorlaufige Sachwert, umso
niedriger ist der Sachwertfaktor. Ebenso flie3t das Bodenrichtwertniveau mit ein.
Je niedriger das Bodenrichtwertniveau ist, umso niedriger ist der Sachwertfaktor.
Neben Ausstattung und Qualitdit der Immobilie ist ebenfalls die
Immobiliennachfrage am Objektstandort bzw. in der Region zu berlcksichtigen.
Die Nachfrage an Immobilien h&ngt unter anderem von der Qualitdt der
infrastrukturellen  Einrichtungen am Ort (Arzte, Einkaufsmoglichkeiten,
Kindergarten, Schule) sowie von der Verkehrsanbindung und dem Anschluss an
den offentlichen Personennahverkehr ab.

Sachwertfaktor:

Der Gutachterausschuss des Landkreises Passau hat fur das Jahr 2022 mit
Stichtag 30.06.2022 Sachwertfaktoren fir freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser sidlich der Donau beschlossen und veréffentlicht:

L= Y=Y o T 1,14
1T L= o T 1,11
AT T 10 T T 0,87
L= D 1 T2 1 1,58
StandardabWeIChUNG ...........iiii e 0,19
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In Anlehnung an obige Sachwertfaktoren:

Begriindung: Im vorliegenden Fall ist unter Berucksichtigung der Lage, der
objektspezifischen Verhaltnisse, der fehlenden Innenbesichtigung und der
aktuellen Entwicklung auf dem Immobilienmarkt ein Ansatz des objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors mit...........oooeuuiiiiniiii e 0,75
angemessen und erforderlich.

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

Hier: 3% des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlage

8.3.3 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind It. 88 Abs. 3

ImmoWertV zu bericksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen

Geschaftsverkehr entspricht:

o Wertanteile der mit dem Sachwertfaktor nicht erfassten besonderen
Bauteile

o Besondere Ertragsverhéltnisse

Baumangel und Bauschaden

bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind

(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen

Bodenverunreinigungen

Bodenschéatze

grundstticksbezogene Rechte und Belastungen

etc.

o O

O O O O

Im vorliegenden Fall sind folgende Umstande zu berticksichtigen:

Abschlag

O wegen Mangel, Schaden 5.000,00€
R&aumungs- und Entsorgungskosten des Hauses
und der Grundstiicke — Containerdienst 15.000,00€
Abbruch- und Verladearbeiten 5.000,00€
Unvorhergesehenes und Risiko 5.000,00€
Abschlag insgesamt - 30.000,00€

Zum Erhalt der Modellkonformitéat:
zu berucksichtigende Bodenwertanpassung
seit Richtwertfestlegung 2022.............cooooeiiiiii, EUR + 0,00

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 2 3 -



s

Thal 20 » 94086 Bad Griesbach - Weng 804 K 78/23

8.3.4 Ermittlung des Sachwertes Flurnummer 100/1
Wohnhaus

Gebaudetyp 1.21
gewichteter Kostenkennwert (€/m?BGF)
nach NHK 2010 im Jahr 2010 790,00 €
nachrichtlich darin enthaltene Baunebenkosten 17%
ggfs. Korrekturfaktor/ geschatzte werthaltige Bausubstanz 33%
Bruttogrundflache BGF (m?) 307
(gewichteter) Gebaudestandard (vgl. Berechnungsblatt)
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag 18.10.2024
Baupreisindexreihe Basis 2021=100 Aug. 24
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag 130,3
Baupreisindex des Bezugsstichtags der NHK 2010 70,8
Indexfaktor 1,84040
Regionalfaktor 1,00
gewdhnliche Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag/m? 479,79 €
gewoOhnliche Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag
insgesamt (eines Neubaus) 147.296,00 €
Stichtag (Jahr) 2024
Baujahr (tats./fiktiv) 1974
Alter (tats./fiktiv) 50
Modellansatz der uUblichen Gesamtnutzungsdauer  (Anlage 1 Immowertv) 80
Restnutzungsdauer 30
Alterswertminderungsfaktor 0,3750
Vorlaufiger altersgeminderter Gebaudesachwert | 55.236,00 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 1) Summe: 55.236,00 €
Aussenanlagen
pauschaler dem Sachwertfaktor zugrundeliegender Ansatz v.H.
der altersgeminderten Gebaudesachwerte 3% 1.657,00 €
Bodenwert
| m2 | €/m? |

Flurstiick 100/1 925 42,00 € 38.850,00 €
Vorlaufiger Sachwert Summe: 95.743,00 €
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 0,75 X
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 71.807,25 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Raumungs-und Entsorgungskosten des Hauses
und der Grundstlicke

Mangel und Schaden, Risiko -30.000,00 €
Sachwert Summe: 41.807,25 €
Sachwert geruncet  42.000,00 €

8.3.5 Bodenwert der Flurnummer 93

| m? | €&/m: |
Flurstiick 93 Teilflache Gartenland 918 8,00 € 7.344,00 €
Flurstiick 93 Teilflache Griinland 2.383 5,00 € 11.915,00 €
3.301 5,83 € 19.259,00 €
Bodenwert Flurnummer 93 gerundet  19.000,00 €

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

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

Nach sachverstandiger Wiurdigung aller mir bekannten tatsachlichen und
Marktwirtschaftlichen Gesichtspunkte ermittle ich somit
fur den Stichtag 21.10.2024 folgende Werte:

Sachwert Flurnummer 100/1 EUR 42.000,00

Bodenwert Flurnummer 93 EUR 19.000,00

insgesamt EUR 61.000,00

Ertragswert: nicht ermittelt

Verkehrswert wird abgeleitet

vom Sachwert/Bodenwert insgesamt EUR 61.000,00
Verkehrswert

Anwesen auf Flurnummer 100/1 zu 925m2 und
landwirtschaftliche Nutzflache Flurnummer 93 zu 3301m?2

Gemarkung Weng sl
Thal 20, 94086 Bad Grieshach .~ Lol ="~
~ ":_.- (" \'—_\-.--‘" \:'(J =
» meCNCHEE EUR 61.000,00
A ' \ - 7 = (einundsechzigtausend Euro)

- -

-

nachrichtlich: dies entspricht: 100% des Sachwertes/Bodenwertes.
Davon entféllt auf die

mit einem Anwesen bebaute Flurnummer 100/1........c.ccoevviiviieennnn.. 42.000,00 €
und auf die FIUrNUMMETr O3 .. ... 19.000,00 €
INSOESAMIL ... 61.000,00 €

Aus sachverstandiger Sicht ist ein Gesamtausgebot gunstiger, da fur die
Flurnummer 93 ein weiteres Geh- und Fahrtrecht erforderlich ware und der als
Gartenland nutzbare Anteil der Flurnummer 93 fur die Flurnummer 100/1 positiv
zu beurteilen ist.

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

Furstenzell 2024-11-18

Franz HOng
Dipl.-Ing.

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

10.1 Lichtbilder

| Lichtbilder vom 21.10.2024

'

Bild 2: Ansicht von Osten
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Lichtbilder vom 21.10.2024

8 Ay 7
i

Bild 3: Nordlicher Bereich

iId4: Wesste
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Lichtbilder vom 21.10.2024

e

Bild 5: Schppn in der NordoSteck dr FIrn

| Y el
ummer 100/1

4 v e

Bild : verfallene Ubedachung auf Flurnumme 93 ‘
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Lichtbilder vom 21.10.2024
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Lichtbilder vom 21.10.2024

1

Bild 10: 6stlicher Teil der Iandwitschaftlicheutzfléche Fiurnummer 93

f"; Dipl.-Ing. Franz Hong von der IHK Passau 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken - 30 -



Thal 20 » 94086 Bad Griesbach - Weng 804 K 78/23

10.2 Bruttogrundflachen

Uberschlagige Ermittlung der Bruttogrundflache anhand des Lageplans M 1:250
(Ohne Ansatz der Uberdachungen und Anbauten in Holzbauweise)

| ERMITTLUNG DER BRUTTO GRUNDFLACHE |

Wohnhaus LANGE BREITE| Faktor 1| Faktor 2| BGF Teilflache [m?]|  BGF[m?]
Erdgeschoss 17,000 8,250 140,25

3,250 3,750 12,19

4,000 3,750 15,00
Erdgeschoss gesamt 167,44 167
Dachgeschoss 17,000 8,250 140,25
Dachgeschoss gesamt 140,25 140
Wohnhaus Brutto Grundflache BGF 307
insgesamt
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10.3 Standardstufen (Wohnhaus)

Tabelle 1: Baschreibung der Gobidud dards fir Iraistshande Bn- und ZweifamBlenhk D i et Anihachi

Die 6 'G der Gab it e und dhent der Oriantianung a-wmuune—m St auffitrsn M !
uodﬂ'&dlnmmm“m tindig zu o nicht ale oulgefifyien Merkmale zutreffen Oio in der Tabele angogebenen
Jarreszablen Dazienen sich aul e b jeweligen 2 QUNgan Wik gen; In Bezug auf das konkrete Sewerungactielt ist zu peGfan, cb von dissen
L 0 wird, Die B va der Getiwud baslert aut dem Benugeishr der NHK Lahr 2010)
A CROR N
1 z 3 [ 3 N —
Aty 3 o @i ges Macer- | an kges Mauer- work, zwel- dg O Fassa- 2
werk: Fugenglattsinch, Putz, (werk, 2. B Gitternogel oder |werk, z 8 aus Lachtzle-  |schalig. Ninterdifet, Vor- den mit konstrustiver Gle-
Verideoung mit Faserze- puf gen, Gas- g B Natu  JOerung (Saulenstolungen,
menépintten, Btumen- und gestrichon ocer Halz- inerr, Edw, for), Wik g |Erkar stc ), Sichibeton-Fer-

i oder ol nicht zedtoy Wilr orty rach ca 2008 tigtete, Nmtursteintassade,
Kunatatofinlatinn; kein oowr |Ber Wikemeschutz (vor e ocier Wikemeciemmputs Ewrments sus Kupfer- o~
deutich mch! sefigerrdBor  [ca 1005) fnach ca 1085
Wikmeschutz (vor ca. 1930) g |

Dach Dachpappe, F B Fi onm-& be-|gaserta T gl ige Erdeckung 13
; keine  |oder ogel, By A z B aus Schieter oder
s guringe Dy 0 nichi aelige- |und Tondachcwgel, Folien- |als Dachiemassen, Kon- Kupler, G
malie Dachdammung {vor ; Rinren und n L ar
ca 1095 Falrohre nus Zin M wendig geg Dach-
ach Dachh Bo-
ca. 1966) z B. Mansarden-, Waim- |
dach; Autsparmendiimmung, |Risnen und Fidrobre aa
Uberdurchachnittiche Dam- |Kuplor; Dammung im Pas.
mung (nach ca 2008) avhausstandard
Funster | Eréactvorglasung. 2 gasrg for |2 gissung (nach | Or glenng, Gor-  orcle festabshands Fene- | 11
Aullentron Halrtiron ca 1995k Maustir mit nicht | ca 1966), Aol (mare- gas, autwendi- el , Sparahergk
Wikmeschu | ol Hauostlr mit 2¢itgemB-  |gere Rahmen, RoBlkden g {Schall- und Seonen-
(vor ca 1995} flon Wirmeschutz fach  |lelekir ); hoherwertige Tlr- Auflertiren n
ca. 1966) aninge 2 B mn i
Fachwerkwiinde, sinfach agende mmen- | nicht tragende Innermdnde | S o Wi I te 1"
und -tiren PutzeLehmputze, sinfache |(winde, nicht tagende In massiver AusfOhrung tew. [ tifelungen il |z 8 fagen. abge-
Kalkarstriche: Flllungstil-  |Wieds in L ot [ d ! ¥ S BTN OGN QEETAUTgeNg
ren, gostrichen, miteinda- |z 8 mit| St 3 Glastiren, Wandparten) Vertatelungen|
chan Buschligen ohne Gipshanon), Gips Toren, gan |atn Turtintee (Echainow, Metall, Alustic-
Dehtungen lwchin Taren, Stablzargen putz, Brandschitzverkie-
dung; b >
Tireler-wortn
Sandarosane
1 2 3 4 3 ol
Dechnn- Mol ohvm it FOl- | Baton- und Holsbakende- [ Decken mit groBenm: mmmm 11
konstrustion Fikrg, Spalerputz; Weich- | lung, Kappencecken; Stand- | cien mit Trie- und Luft- 5 O 9
und Treppen | holrreppen in einfacher At | odier Mar PR In 8- I 2 B schwin- |durg § b ¥ e (Eo‘da.
und Austltwung: kein Tritt- | facher At und Austlniung ok teny; gewencelia Ti unnmsmm
schal Mg Treppon sus Siatibeton |aus Statibeton oder Stal, |Metal- cder Hartholetrep-
oder Stahl, + age in ag
Trttschaluchuez basssrer Art und Austibrung gem Gelfinder
Fufibecen ohre Bolag Lincleun-, Teppich-, Lamé- | Unolewrn-, Yeppich-, Lami- | Natursteinplatten, Fertigpar- | hochwertiges Parkett, 5
nat- und PYC-BoGen erda- nst- und PVC-Baden bDes-  [keit, hockwerios Flseen,  [hochwertige Naturslengpial-
cher Art und AustUtrung sarer At und Austihvung, 5
Fiasan, Kunststergintton | Massiy o ge-  |bichen auf gedimmter Un-
1k
Saritir- winfaches Bad m2 Stend- |1 Bad mit WC, Dusche ocer |1 Bad mit WC, Dusche und |1 - 2 Blder mit thw 2wel  [matvam grofzigige, hoch- 2
eirchtungen  |WC, Installation auf Putz, | Badewanne; einfache Badewarre, Gisto-WC; Waschbecken, w Sidet!  |wertige Bdder, Gaiste- WC:
Ofabsnansirich, sinfache | Wand- und Boderflisen. | Wand- und Bodenflesen,  [Uriral, Gaste- WO, boden-  [hochmmrige Wand- und
e o geflent mumhoch gotiest goiche Dusche; Wand- und
mmnplmm.wwm
hobener Qualitit |
Heizung |Enzsittan, Schwenaaftnel- | Fam- cder Zantraineung, g Fuliboder g, Salanol-|S fur Wiarm- 9
ung eirfache Warmluftheizung, | Fem- oder 2 fr W und Hai-
£ o oder gung, Jusiitzicher 2ung, Blockheizirnttwerk,
themmen, Nacttstomepsl- | Brermwertiessel Hytrd-Sys-
cher-, Fuibodenheizung tema; aufwendige zusiiz-
[vor co 1985) che Kaminsiage
Sanstige sofv wenige Steckdosen, | wenige Steckdosen, Schal- | zeligernilie Anzahl an Ste und [Video- und zertrale Al L]
echniscte | Schaiter und Sictweungen, e und Sicherungen Steckdossn und Uchiaus-  |Uchtmusiinss, hochwaetion laniage, 2eatesis LOMung it
A g i F lssen, Zahlerschrank fab | Abdeckungen, Wi Kimaania-
schalter (F-Schafser), Le-- . 1988) rell Urtervortel- | LEMung et Wikimetsuschier, [ge, Bussyatem
ungen tellwono ot Putz kg Cppal gar LAN- ung Fermaahy
arachiisse
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