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Vertraulich
Amtsgericht Passau

Schustergasse 4
94032 Passau

GUTACHTEN
im Auftrag des AG Passau - (Az.: 804 K 94/24)

Uber die Verkehrswerte (Marktwerte) i. S. d. § 194 BauGB des mit einem freistehenden

Einfamilienhaus bebauten Grundstiicks Flst. 363/25 und des mit einer Einzelgarage bebauten
Grundstlcks Flst. 363/24, unter der Anschrift Albert-Schweitzer-Stral3e 14, 94060 Pocking

zum Wertermittlungsstichtag 03.02.25

VERKEHRSWERTE / MARKTWERTE

Freistehendes Einfamilienhaus: 100.000 €
Einzelgarage: 10.000 €
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ZUSAMMENFASSUNG DER WERTERMITTLUNG

Bewertungsanlass

Gerichtsgutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) i. S. d. § 194 BauGB im
Rahmen der Teilungsversteigerung der Immobilie. Auftrag vom 07.01.25.

Besondere Annahmen und Hinweise

Feuchtigkeitsspuren

Im Rahmen des Ortstermins wurden im UG, EG und OG des Wohnhauses Feuchtigkeitsspuren
festgestellt. Hinsichtlich des Schadensumfangs durch etwaige eintretende Feuchtigkeit kann
im Rahmen dieses Gutachtens keine Aussage getroffen werden. Des Weiteren wird die
Annahme getroffen, dass es sich hierbei um behebbare Schaden handelt, die mit einem
einmaligen Sonderwert im Rahmen der Wertermittlung erfasst werden.

Raumaufteilung / Grundriss

Im Rahmen des Ortstermins wurden kleinere Abweichungen hinsichtlich der Raumaufteilung
des Wohngebaudes wie nachfolgend dargestellt dokumentiert:

Abweichend zum vorliegenden Grundriss ist das Wohngebaude voll unterkellert.

Im EG istdie Innenwand zwischen den Raumen ,ABST.” und ,SPEIS" in einfacher Holzbauweise
ausgefihrt, der Raum ,ABST.” wurde als Bad genutzt. Die Innenwand zwischen ,KOCHEN"
und ,ESSEN” wurde fir einen Durchgang gedffnet und sldostseitig wurde ein
eingeschossiger Anbau in Holzbauweise anstelle der Terrasse errichtet, der Gber die Rdume
LESSEN” und ,WOHNEN" erschlossen wird.

Im OG ist der Zugang zum Flur analog wie im EG ausgefihrt und die Innenwand zwischen
LKINDER" und ,ELTERN" wurde fir einen Durchgang geoffnet, im Raum ,ELTERN” wurden
KlchenanschlUsse vorinstalliert.

Die genannten Abweichungen wirken sich nicht wertbeeinflussend aus.
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Bewertungsergebnisse

Angaben ru Grundstick und Gebaude

GrundsticksgroBa (gesamt) 560 m? Urspungsbaujahr 1044

Bruttegrundflache (BGF) Wehnhaus 324 m? (fiktives) Baujahr 1970

Bruttogrundflache (BGF) Garage 17 m? ubliche Gesamtnutzungsdauer (GHND) BO Jahre

‘Wohnflache [WF) 125 m? angesetrte Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre

Stallplétze 1 Stk Anzzhl der (Wahn-Jeinheiten 1 Stk

Ertragswert 110,000 €

Marktablicher Jahresrohertrag 7480 €

Bewirtschaftungskosten 2439 € entsprachen vom JRoE 26%

Jzhresreinertrag 7.041 €

Liegenschaftszinssatz 2,50%

vaorlaufiger Ertragswert 177329 € ermittelt auf Basis marktiblicher Ertrage

Summe der Sonderwerte -70.000 £

Ertragswert zum Stichtag 110.000 €

Bodenwert 92.000 €

entspricht 164 EUR/m* bezegen auf eine GrundsticksgroBe won 5460 m32
736 EUR/m* bezogen auf eine Wohnflache von 125 m?
B4% des Verkehrswerts (Bodenwertanteil )

Sachwert des bebauten Grundsticks 110.000 €

Sachwert der baulichen Anlagen 112.000 €

Vorlaufiger Sachwert 204.000 €

Sachwert des bebauten Grundsticks 110.000 € entspricht 100% des Ertragswerts

Verkehrswert zum Stichtag 03.02.25 110.000 €

entspricht 11,4 marktublichen Jahresmieten in Hehe von 0480 €
B0 EUR/m* bezogen auf eine Wohnflache von 125 m?

Renditekennzahlen nach gif. e.V.

Bruttorendite marktubliche Jahresmiete / Verkehrswert B.62%
marktibliche Jahresmiete abegl. Bewirtschaftungskosten

Netiorendite Verkehrswert zzgl. 7,5 % Erwerbsnebenkosten 5,95%
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ABKURZUNGSVERZEICHNIS
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Il. BV
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BauNVO
BP

BGB
BGBI
BGF

BKI

BMZ
BoG

BRI
BRW
CO,KostAufG

DG
DGNB

EBeV

EFH
EG
ELW
GND
EG
EnEV

FNP
GAA
GEG
GF

GFZ

Alterswertminderungsfaktor
Zweite Berechnungsverordnung
Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bebauungsplan

Birgerliches Gesetzbuch
Bundesgesetzblatt

Bruttogrundflache
Baukosteninformationszentrum
Baumassenzahl

Besondere objektspezifische

Grundstlcksmerkmale
Bruttorauminhalt

Bodenrichtwert
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
Dachgeschoss

Deutsche Gesellschaft fir nachhaltiges
Bauen

Emissionsberichterstattungsverordnung
Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Einliegerwohnung
Gesamtnutzungsdauer
Erdgeschoss
Energieeinsparverordnung
Flursttck
Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss
Gebaudeenergiegesetz
Geschossflache
Geschossflachenzahl

GND

GRZ

GuG
ImmoWertV

VD

JNKM
KAG
KapZ
LL

LZ
MEA
MF-G

NF
NHK
OG
RE
RND
RoE
Stabw
SWF
uG
VLP

WertR
wGFZ

WF
WoFIV

Gesamtnutzungsdauer
Grundflachenzahl
Grundsticksmarkt und -wert
Immobilienwertermittlungsverordnt
Immobilienverband Deutschland
Jahresnettokaltmiete
Kommunalabgabengesetz
Kapitalisierungszinssatz

Luftlinie

Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil

Richtlinie  zur  Berechnung
Mietflache fir gewerblichen Raum
gifeV.

Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reinertrag
Restnutzungsdauer
Rohertrag
Standardabweichung
Sachwertfaktor
Untergeschoss

Verkehrsgemeinschaft Landki

Passau

Wertermittlungsrichtlinien
wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohnflache
Wohnflachenverordnung




Az.:804 K 94/24 Flst. 363/24 und 363/25, Gemarkung Pocking
09.05.2025 Albert-Schweitzer-StraBBe 14 in 94060 Pocking Seite 8/54

1 ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Spezifische Bewertungsangaben

Auftraggeber

Amtsgericht Passau
Schustergasse 4
94032 Passau

Auftragsdatum
Der Auftrag wurde am 07.01.25 erteilt.

Auftragsinhalt / Verwendungszweck

Gerichtsgutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) i. S. d. § 194 BauGB im
Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft'.

Amtsgericht Passau
Aktenzeichen: 804 K 94/24

Zusammenfassung des Beweisbeschlusses

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte
zu schatzen.

Bewertungsobjekt
Freistehendes Einfamilienhaus
Albert-Schweitzer-StraBe 14
94060 Pocking

und

Einzelgarage

An der Albert-Schweitzer-StraBBe
94060 Pocking

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag® ist der 03.02.25. Der Qualitatsstichtag® entspricht dem
Wertermittlungsstichtag (Tag der Ortsbesichtigung).

' Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen wére (§ 194 BauGB).

2 Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag zugrunde
zu legen. Die allgemeinen Wertverhéltnisse richten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die
Preisbildung von Grundstiicken im gewodhnlichen Geschéftsverkehr marktiblich maBgebenden Umstdande, nach den
Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets (§ 2 Abs. 4
ImmoWertV).

3 Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Der

Zustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten, der tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Wertermittlungsobjekts (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).
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Objektbesichtigung

Das Objekt wurde am 03.02.25 von innen und aul3en in einem angemessenen Umfang
besichtigt. Hierbei konnten samtliche Raume des Wohngebaudes und die Garage in
Augenschein genommen werden.

An der Objektbesichtigung haben nachfolgend aufgefiihrte Personen teilgenommen:
- Miteigentimerin (Antragstellerin)

— Gatte der Miteigentiimerin

— Gutachter

1.2 Objektbezogene Unterlagen

Zur Wertermittlung standen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung.

Auftraggeberseits bereitgestellte Unterlagen

— vom Grundbuchamt Passau, Zweigstelle Rotthalmunster, Grundbuchauszug, Band 124,
Blatt 4485, vom 02.10.2024

— von der Stadt Pocking, Bauverwaltung, Informationen zu den Flurstlicken, vom 29.11.2024

— vom Vermessungsamt Vilshofen an der Donau, Auszug aus dem Liegenschaftskataster,
Flurstiicks- und Eigentumsnachweise, Flurkarte im MafBstab 1:500, vom 02.12.2024.

Vom Unterzeichner eingeholte Unterlagen und Auskiinfte

— bei der Stadt Pocking die Bauplane zum Wohnhausneubau, bestehend aus Grundrissen
(UG, EG und OG), Schnitt und Ansichten im Malstab 1:100 mit Lageplan im Malstab
1:1000, mit Genehmigungsvermerk vom 01.02.1966

— beim zustandigen Kaminkehrermeister zur Heizungsanlage, vom 30.01.2025

— beim Gutachterausschuss (GAA) fir Grundstlckswerte im Bereich des Landkreises Passau
zum Bodenrichtwert und zu Vergleichspreisen aus gegenstandlichem Gebiet, am
13.01.2025 und 30.04.2025

— bei der Stadt Pocking betreffend die Altlastenauskunft, die Denkmaleigenschaften, die
bauplanungsrechtliche Situation und die ErschlieBungssituation, am 13.01.2025

— bei der Bayerischen Vermessungsverwaltung betreffend Regional- und Stadtplan, am
13.01.2025

— beim Bayerischen Landesamt fir Umwelt, Standortauskunft fir Wassergefahren am
13.01.2025.

1.3 Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen

Nachfolgend sind die mal3geblichen Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen in der
jeweils aktuellen bzw. fir die Wertermittlung relevanten Fassung aufgefihrt.

— Zweite Berechnungsverordnung (Il. BV)

— Baugesetzbuch (BauGB)

— Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Bayerische Bauordnung (BayBO)

— Betriebskostenverordnung (BetrKV)

— Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
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— DIN 276 (Kosten im Hochbau)

— DIN 277 (Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Fassung 2016)
- GEG (Gebaudeenergiegesetz)

- GEIG (Gebaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz)

— ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung)

— KSG (Klimaschutzgesetz)

— WertR (Wertermittlungsrichtlinien 2006)

- WoFIV (Wohnflachenverordnung)

— ZVG (Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung).

1.4 Allgemeine Annahmen und Vorbemerkungen

Die im Gutachten aufgefihrte Wohnungs- und Gebaudebeschreibung gibt - soweit dies fur
die Bewertung erforderlich ist - im Wesentlichen den anlasslich der Ortsbesichtigung
vorgefundenen Zustand wieder, jedoch ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Gleiches gilt fir
die augenscheinlich festgestellten Baumangel und Bauschéaden, die berlcksichtigt wurden,
soweit sie im Rahmen einer einmaligen Begehung sichtbar waren.

Verdeckt liegende Bauteile und das Holzwerk wurden nicht besichtigt. Angaben zur Glte und
Beschaffenheit der verwendeten Baumaterialien sowie eventuell verdeckter und/oder
versteckter Mangel konnen nicht gemacht werden.

Zerstérende Untersuchungen und Funktionsprifungen wurden nicht durchgefihrt. Ein
ortliches AufmalB hat nicht stattgefunden und war auftragsgemal auch nicht geschuldet.

Es wird die Funktionstlchtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen unterstellt. Eine
Uberprifung dieser Anlagen fand nicht statt.

Weitere erganzende Informationen wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung durch eine rein
visuelle Bestandsaufnahme gewonnen und im Ubrigen telefonisch oder schriftlich bei den
zustandigen Amtern und Behorden eingeholt.

Bei dieser Wertermittlung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- oder Schadensgutachten.
Es wurden keine bautechnischen Untersuchungen durchgefihrt. Dariber hinaus erfolgten
auch keine Untersuchungen hinsichtlich Schadlingsbefall, gesundheitsgefédhrdender Stoffe
oder eventuell im Boden vorhandener Altlasten und Kontaminationen. Fur diese
Wertermittlung werden normale, nicht beeintrachtigte Bodenverhaltnisse, auch in der
nachsten Umgebung des zu bewertenden Grundsticks, vorausgesetzt. Die in diesem
Wertgutachten enthaltenen Aussagen bezlglich Altlasten und Kontaminationen sind lediglich
im Sinne eines Hinweises zu verstehen. Zur abschlieBenden Klarung der Altlastensituation sind
gegebenenfalls entsprechende Spezialgutachten einzuholen.

1.5 Besondere Annahmen und Hinweise

Besondere  Annahmen  koénnen  beispielsweise die  Eigentumsverhaltnisse, den
Vermietungsstand, aber auch die Fertigstellung eines Gebaudes zum Inhalt haben.
Im vorliegenden Gutachten werden neben den unter Punkt 1.6 aufgefihrten besonderen

Annahmen zur rechtlichen Situation die im Gutachten auf Seite 2 beschriebenen weiteren
besonderen Annahmen getroffen.
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1.6 Besondere Annahmen zur rechtlichen Situation

Fine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich
Genehmigungen, Auflagen, Abnahmen, Konzessionen und dergleichen) wurde nicht
durchgefihrt. Darlber hinaus wurde nicht geprift, ob behdérdliche Beanstandungen
bestehen. Es wird die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestand und Nutzung des
gesamten Anwesens unterstellt.

Dem Gutachter liegen keine Informationen zu anderen als den im Gutachten genannten
Rechten oder Belastungen vor. Fir die Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass
diesbezlglich keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten bestehen.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der
verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht Gberprift. Eine Einsichtnahme in die Bauakte ist
nicht erfolgt.

Die Berechnungen wurden auf der Grundlage der zur Verfigung gestellten Unterlagen
durchgefliihrt. Es wird hierbei unterstellt, dass die vorgefundene Bebauung mit der
derzeitigen Nutzung durch das Bauaufsichtsamt genehmigt wurde und dessen eventuelle
Auflagen erfillt worden sind.

1.7 Berechnungen

Die Darstellung der im vorliegenden Gutachten ausgewiesenen Werte erfolgt zur besseren
Lesbarkeit ohne bzw. mit wenigen Nachkommastellen. Interne Folgeberechnungen werden
dagegen mit allen verfigbaren Nachkommastellen durchgefihrt. Dies hat zur Folge, dass die
im Gutachten ausgewiesenen Werte nicht in allen Fallen rechnerisch exakt nachvollzogen
werden kdnnen.

1.8 Sprachgebrauch in diesem Gutachten

Aus Grinden der besseren Lesbarkeit wurde in diesem Gutachten auf eine durchgangige
genderkonforme Schreibweise verzichtet. Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen,
dass stets alle Geschlechter gemeint sind, auch wenn im Einzelfall beispielsweise
ausschlieBlich die maskuline Schreibweise gewahlt wurde.

1.9 Interessenskonflikte

Im Zuge der Auftragsannahme erfolgte eine interne Uberpriifung, ob Interessenskonflikte
bestehen, die sich in Form von personlichen Verhéltnissen zu Auftraggebern, anderen
Beteiligten oder aus dem Verhaltnis zu dem Untersuchungsobjekt ergeben kénnten. Solche
Interessenskonflikte bestehen nicht. Neben dem vereinbarten Honorar fir die Erstellung
dieses Berichts ziehen weder der Unterzeichner noch einen Nutzen aus dem Auftrag.

1.10 Verfasser des Gutachtens

Das Gutachten wurde durch den unterzeichnenden Sachverstéandigen erstellt.
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2 GRUNDBUCH

Grundbuchstelle

Eintragungsstand vom:|23.05.24 Amtsgericht: Passau

Grundbuch von: Pocking Band/Blatt: 124/4485

Grundstiick

Lfd. Nr.|Gemarkung | Flst. Wirtschaftsart und Lage Flache

1 Pocking 363/24 | An der Albert-Schweitzer-Stral3e, Garage 17 m?

2 Pocking 363/25 | Albert-Schweitzer-StralBe 14, Wohnhaus, 543 m?
Hofraum, Garten

Die Identitat des Bewertungsobjekts wurde durch die Grundbuch- und Katasterangaben
sowie die Besichtigung eindeutig festgestellt. Die GrundsticksgréfBe wurde anhand der
Liegenschaftskarte hinreichend genau plausibilisiert.

Erste Abteilung / Eigentiimer

Die Eigentimer wurden aus Datenschutzgrinden anonymisiert. Es wird auf den
Grundbuchauszug verwiesen.

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nr. 1 zu Ifd. Nr. 1 im BV

Beschrankte iersénliche Dienstbarkeit (Wohnrecht); fir || GE_ c<-.

, Pocking; gemal3 Bewilligung vom 27.11.1985; Gleichrang mit Nr. 2 und 3;
eingetragen am 07.02.1986 und umgeschrieben am 07.10.1986.

Lfd. Nr. 4 zu Ifd. Nr. 1 im BV

Der Erbanteil des
des

(Abt. 1/3 b IV), am Nachlass

, geb. (Abt. I/2 a) ist gepfandet fur

, Toging am Inn; gemalB PfandungsbeschluB des Amtsgerichts Passau vom
05.05.2008 (Az: 4 M 21199/08); eingetragen am 11.08.2008.

Wiirdigung der Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs

Auftragsgemél erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Beriicksichtigung wertrelevanter
Eintragungen in Abteilung Il.

Dritte Abteilung / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Ill unbelastete Grundstlicke. Belastungen in
Abteilung lll des Grundbuchs sind nicht beriicksichtigt und aus Datenschutzgrinden nicht
vorgetragen.

Sonstige Belastungen

Es wurden keine Verhéltnisse auBerhalb des Grundbuchs untersucht. Es sind keine
privatrechtlichen Vereinbarungen bekannt. Zudem ergaben sich keine Hinweise auf eine
offentliche Forderung des Objektes.
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3 BESCHREIBUNG DER LAGE

3.1 Makrolage

Geografische Zuordnung:

Uberregionale
Verkehrsanbindung:

Strukturdaten®:

Die Stadt Pocking liegt ca. 20 km (Luftlinie) stdlich von
Passau, ca. 145 km (Luftlinie) nordéstlich von Minchen und
ca. 60 km (Luftlinie) nérdlich von Salzburg (A) und ist Teil
eines Mittelzentrums. Die Wirtschaft der Region ist durch
kleine  und mittlere  Gewerbebetriebe  gepragt.
Hauptarbeitgeber ist die Zahnradfabrik Passau mit ca. 4.500
Mitarbeitern.

Der Lkrs. Passau wird im Zukunftsatlas 2022 der Prognos AG
mit ausgeglichenen Zukunftschancen/-risiken, mittlerer
Dynamik und mittlerer Starke dargestellt.*

Besteht Uber die durch Pocking verlaufende B12 (Minchen-
Passau-Philippsreuth), die B 388 (Minchen-Passau-
Wegscheid) mit Anbindung zur BAB A3 (Ko&lIn-Frankfurt-
Nurnberg-Passau-Linz-Wien) bzw. A 92/A3 (Minchen-
Landshut-Deggendorf-Passau), die 94 (soll Minchen mit
Passau verbinden, das Teilstick Kirchham-Pocking wird
voraussichtlich 2027 fertiggestellt) sowie Uber verschiedene
LandstraBBen.

Mit dem Bahnhof Pocking sowie den Haltepunkten Mihldorf
und Passau besteht Anbindung an das nationale und
internationale  Eisenbahnstreckennetz  (Hauptmagistrale
Frankfurt-Nurnberg-Linz-Wien).

Weitere Uberregionale Verkehrsanbindung Uber den
Bayernhafen Passau mit Lage an der Binnenwasserstral3e
(Ost-West-Schifffahrtsverbindung zwischen Schwarzem Meer
und Nordsee).

Bundesland: Bayern
Stadt: Pocking
Landkreis*: Passau
Einwohnerzahl (31.12.2023): 16.509
Einwohnerzah!* (31.12.2023): 197.863

Einwohnerentwicklung (2014-2024):  steigend
Einwohnerentwicklung* (2014-2024):  steigend
Entwicklungsprognose (2042-2022):  +4,7 %

Arbeitslosenquote* 01/25 in %: 4,7 %
Kaufkraftkennziffer (2024): 91,8
Kaufkraftkennziffer* (2024): 95,9
Umsatzkennziffer (2024): 154,0
Umsatzkennziffer* (2024): 88,5
Zentralitdtskennziffer (2024): 167,9
Zentralitatskennziffer* (2024): 92,4

4Vgl. PROGNOS Zukunftsatlas: www.handelsblatt.com

> Quelle: IHK Niederbayern
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Wiirdigung der Makrolage:

3.2 Mikrolage
Lage im Stadtgebiet/ Stral3e:

VerkehrserschlieBung:

Objektumfeld:

UmwelteinflUsse:

OPNV-Anbindung:

StrafBennetz:

Parkplatzsituation:

Versorgungsmaglichkeiten:

Schulen:

Landlich gepragte Makrolage mit guter Uberregionaler
Verkehrsanbindung

Das Objekt befindet sich ca. 0,7 km (LL) stdwestlich des
Stadtzentrums (Rathaus) in einem alteren Wohngebiet und
liegt in zweiter Reihe zum westlichen Verlauf der Albert-
Schweitzer-Stral3e, die als innerstadtische
ErschlieBungsstraBe mit einer Fahrspur in jede Richtung,
beiderseitigen ~ Gehwegen und  StraBenbeleuchtung
ausgebildet ist. Der gegenstandliche Stadtteil geniel3t einen
herausfordernden Ruf.

Von Norden durch einen Seitenarm der Albert-Schweitzer-
StraBe, der in einen an das Bewertungsobjekt angrenzenden
Garagenhof mit Wendemaglichkeit tbergeht.

Das Karrée in dem das Objekt liegt, besteht Gberwiegend aus
kleinteiliger Wohnbebauung (freist. EFH/ZFH, Doppel- und
Reihenhaduser) und Reihengaragen. Die zu bewertende
Garage liegt grenzstandig zum Wohnhausgrundstiick. Die
Nachbarbebauung  vermittelt einen in die Jahre
gekommenen, Uberwiegend gepflegten Eindruck.

Auffallige und bewertungsrelevante Emissionen/
Immissionen waren zum Besichtigungszeitpunkt nicht zu
bemerken bzw. sind in Analogie zu den umliegenden
Nutzungen im Ublichen Rahmen zu sehen.

AuBerhalb von FuBlaufigkeit; Gber die nachstgelegene
Bushaltestelle  'Rathaus, Pocking' (div. Linien der
Verkehrsgemeinschaft Landkreis Passau, niedrige
Taktfrequenz) wird der nachstgelegene Schienenverkehr am
Bhf. 'Pocking' in ca. 5 Min. und der Hbf. Passau in ca. 1 Std. 10
Min. erreicht.

Ausgehend vom Bewertungsobjekt werden tber die rd. 1 km
entfernte B12 die nachstgelegenen
Autobahnanschlussstellen Kirchham (A 94) und Pocking (A 3)
inrd. 4,5 km und 8 km erreicht.

Ein Pkw-Garagenstellplatz; Garagenhof mit Freistellflachen.
StraBenbegleitend vereinzelt Freistellplatze.

Die periodische Bedarfsdeckung erfolgt auBerhalb von
FuBlaufigkeit; im Stadtgebiet sind &ffentliche Einrichtungen
sowie Dienstleistungs- und Versorgungseinrichtungen
vollumfanglich vorhanden.

Kindertagesstatten, Grund- und Mittelschulen sowie ein
Gymnasium in Pocking; nachstgelegene Hochschule in der
kreisfreien Universitatsstadt Passau.




Az.:804 K 94/24 Flst. 363/24 und 363/25, Gemarkung Pocking

09.05.2025 Albert-Schweitzer-StraBBe 14 in 94060 Pocking Seite 15/54
Wohnlage: Das Objekt befindet sich in durchschnittlicher Wohnlage von
Pocking.

Wirdigung der Mikrolage: Die Mikrolage wird insgesamt als durchschnittlich angesehen.

4 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1 GrundstiicksgroBe

Das Bewertungsgrundstiick setzt sich aus dem Flurstick 363/25 (Wohnhaus) sowie dem
Flurstick 363/24 (Garagengebaude) zusammen.

Flst. 363/24 ist It. Grundbuchbeschrieb 17 m? grof3.
Flst. 363/25 ist It. Grundbuchbeschrieb 543 m? groB.

4.2 Grundstiicksgestalt und -topografie

Beide Grundstlicke sind regelméaBig (rechteckig) geschnitten, weitgehend eben und
straBenhéhengleich. Die Grundstickstiefe von Flst. 363/25, gemessen an der nordlichen
Grundstlcksgrenze, betragt rund 21 m. Es bestehen keine sichtbaren Einschrankungen
hinsichtlich einer baulichen Nutzbarkeit.

4.3 Baugrund

Der Baugrund ist soweit augenscheinlich ersichtlich normal. Es werden ortstubliche
Bodenverhaltnisse und Tragfahigkeit unterstellt.

4.4 Grund- und Oberflachenwasser

GemalB Auskunft des Informationsdienstes Uberschwemmqngsgeféhrdete Gebiete in Bayern
(Bayern Atlas) liegt das Bewertungsobjekt weder in einem Uberschwemmungsgebiet noch in
einem wassersensiblen Bereich.

4.5 Altlasten

Lt. Auskunft der Stadt Pocking liegen keine Informationen zu Altlasten® vor.

4.6 ErschlieBungszustand

Das Bewertungsgrundstiick, bestehend aus den Flst. 363/24 und 363/25, ist It. Auskunft der
zustandigen Stelle der Stadt Pocking verkehrs- und versorgungstechnisch voll erschlossen.
Die Zuwegung erfolgt tber eine befahrbare 6ffentliche Verkehrsflache. Die stadttechnischen
Medien der Ver- und Entsorgung liegen augenscheinlich ortstblich an.

4.7 ErschlieBungsbeitriage

Die ErschlieBungskosten und Abgaben nach BauGB sind It. Auskunft der zustandigen Stelle
der Stadt Pocking in Bezug auf die vorhandene Bebauung abgerechnet und bezahlt. Im

% Hinweis: Es werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt!
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Rahmen der Wertermittlung wird von einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand
ausgegangen. Ausbaukosten nach KAG werden in Bayern nicht erhoben.

5 PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION DES GRUNDSTUCKS

5.1 Flachennutzungsplan

GemaB Auskunft der Stadt Pocking ist im Flachennutzungsplan’ eine Wohnbauflache (W)
dargestellt.

5.2 Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundstick befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten
Bebauungsplans® nach § 30 Abs. 1 BauGB ,Brunnenfeld I” vom 06.06.1966, der bezlglich des
Bewertungsgrundstlicks folgende Festsetzungen enthalt:

Art der baulichen Nutzung: WA (allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO)
MaB der baulichen Nutzung: Il Vollgeschosse; GRZ: 0,4; GFZ: 0,7, offene Bauweise
Uberbaubare Grundstiicksflachen: mittels Baulinien festgelegt

Ortliche Verkehrsflachen: sind festgelegt.

5.3 Entwicklungszustand

Entwicklungszustand nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV?: baureifes Land.

5.4 Art und MaB der baulichen Nutzung
Art und MaB der baulichen Nutzung entsprechend dem qualifizierten Bebauungsplan.

5.5 Art und MaB der vorhandenen baulichen Nutzung

Gegenstandlich handelt es sich bei der Art der baulichen Nutzung um eine Wohnnutzung in
offener Bauweise. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die GFZ ausgedrickt. Die GFZ
gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache (GF) je Quadratmeter Grundstlcksflache
zuldssig sind. Die Geschossfliche des Wohnhauses betrdgt 162 m? im Sinne von § 20
BauNVO. Die Grundstlcksflache betragt 543 m?. Aus diesen EingangsgroBen errechnet sich
die GeschofB3flachenzahl (GFZ = Geschossflache / Grundsticksflache) mit 0,33. Der
wintergartenahnliche Anbau wurde aufgrund fehlender Angaben flachentechnisch nicht
bertcksichtigt. Durch den Anbau fillt die vorhandene Bebauung das Baufenster weitgehend
aus.

7 Zur rechtlichen Wirkung der Darstellungen im Flachennutzungsplan ist anzumerken, dass der Flachennutzungsplan lediglich
als vorbereitende Bauleitplanung Auskunft Gber die Absichten der Kommune bezlglich der stddtebaulichen Entwicklung gibt.
Er entfaltet somit fir den einzelnen Grundstiickseigentiimer keine Rechtsverbindlichkeit im Hinblick auf die bauliche Nutzung
der Grundstiicke.

8§ 30 Abs. 1 BauGB: ,Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der allein oder gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen
Vorschriften mindestens Festsetzungen Uber die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren
Grundstticksflachen und die 6rtlichen Verkehrsflachen enthélt, ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es diesen Festsetzungen nicht
widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.”

? § 3 Abs. 4 ImmoWertV: ,Baureifes Land sind Flachen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.”
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5.6 Nutzungs- und Erweiterungsmaéglichkeiten

Wie zuvor dargestellt ergibt sich grundsatzlich ein Erweiterungspotenzial. Da bereits ein
Anbau an das Wohngebaude erfolgt ist, wird bewertungsseitig angenommen, dass die
Marktteilnehmer des gewdhnlichen  Geschéftsverkehrs ihren  Werttberlegungen die
tatsachlich ~ vorhandene  Nutzung  zugrunde legen und  keine  baulichen
Erweiterungsmaoglichkeiten berlcksichtigen werden.

5.7 Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren

Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren bestehen nach Aussage durch die Stadt Pocking
nicht.

5.8 Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung

Das Objekt befindet sich laut Auskunft durch die Stadt Pocking nichtin einem Gebiet mit einer
Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung.

5.9 Denkmalschutz / Bodendenkmal

Lt. Auskunft der Stadt Pocking bestehen fir das zu bewertende Flst. keine
Denkmalschutzauflagen.
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6 GEBAUDEBESCHREIBUNG

6.1 Artdes Gebiudes

Das bewertungsgegenstandliche Flst. 363/25 ist mit einem freistehenden Einfamilienhaus
bebaut. Das Garagengebaude befindet sich unmittelbar nérdlich auf dem Flst. 363/24.

Das Wohnhaus wurde in Massivbauweise mit Satteldach errichtet und besteht aus einem
Untergeschoss (Vollunterkellerung), einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss sowie einem
nicht ausgebauten Dachgeschoss. Die siudost- und nordostseitigen eingeschossigen
Anbauten erfolgten in Holzstanderbauweise.

6.2 Baujahr

Das Bewertungsobjekt wurde ca. 1966 errichtet. Die letzten Sanierungs- und
ModernisierungsmalBnahmen am Wohnhaus erfolgten Angaben gemal3 etwa im Jahr 2002
(Erneuerung der Fenster und Eingangstire), etwa im Jahr 2015 (vollstandige Erneuerung der
Elektrifizierung inkl. Einbau eines zweiten Stromzéhlers, Rickbau und Vorinstallationen der
Sanitarbereiche im OG, Errichtung von Kichenanschlissen im OG) und etwa im Jahr 2020
(Errichtung eines Sichtschutzzauns). Im Zeitablauf erfolgten zudem nord- und stdostlich
Anbauten an das Wohnhaus sowie kleinere Grundrissveranderungen. Unter Bertcksichtigung
des Objektzustands sowie der erfolgten Instandhaltungs- und ModernisierungsmafBnahmen
wird ein fiktives Baujahr gebildet. Das fiktive Baujahr ist das Jahr 1970 und wird der
Wertermittlung zu Grunde gelegt.

Tatsachliches Ursprungsbaujahr 1966
Fiktives Baujahr 1970
6.3 Alter

Tatséachliches Alter 59 Jahre
Fiktives Alter 55 Jahre

6.4 Gesamt- und Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung muss zwischen der Ublichen Gesamtnutzungsdauer
entsprechender Neubauten und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des zu bewertenden
Objektes unterschieden werden.

Gesamtnutzungsdauer®

Die Gesamtnutzungsdauer ist abhangig von der Objektart. Nachfolgende Anhaltswerte fur
die Ubliche Gesamtnutzungsdauer konnten in der Fachliteratur recherchiert werden.

Gebaudetyp Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhéuser, Reihenhauser

Quelle Objektart Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV Individueller Wohnungsbau 80 Jahre

0 Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV). Die
Gesamtnutzungsdauer als ModellgréBe im vorliegenden Sinne ist nicht gleichzusetzen mit der technischen Lebensdauer der
baulichen Anlage/ der Baustoffe. Diese fallt mitunter um ein Vielfaches langer aus.
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ImmoWertV Einzelgaragen 60 Jahre
Zustéandiger Gutachterausschuss | Individueller Wohnungsbau 80 Jahre
Zustéandiger Gutachterausschuss | Garagen 80 Jahre

Fir das Wohnhaus und die Garage wird unter Bertcksichtigung der Objektart, des Modells
des ortlich zustandigen Gutachterausschusses, sowie der baulichen Gegebenheiten eine
Gesamtnutzungsdauer von jeweils 80 Jahren als angemessen erachtet.

Restnutzungsdauer'
Die Restnutzungsdauer wurde - analog zur Vorgehensweise des Ortlichen
Gutachterausschusses - gemaB Anlage 2 ImmoWertV unter Wdirdigung des

Ursprungsbaujahres sowie der durchgefihrten Modernisierungen ermittelt und belduft sich
fir das Wohnhaus und die Garage auf jeweils rd. 25 Jahre.

Die sich aus dem vorgegebenen Modellansatz der Gesamtnutzungsdauer ergebende
Restnutzungsdauer ist im vorliegenden Fall lediglich die ,vorldufige” Restnutzungsdauer, da
eine erhebliche wirtschaftliche Uberalterung festzustellen ist. Diese zeichnet sich in einer
unwirtschaftlichen Bauweise, einer unwirtschaftlichen Grundrissgestaltung, einer Uberalterten
Heizungsanlage und an Uberalterten sanitdren Einrichtungen. Die wirtschaftliche
Uberalterung fiihrt zu einer reduzierten Restnutzungsdauer von 10 Jahren.

Die vorgenannten Abweichungen werden als ,besonderes objektspezifisches
Grundsticksmerkmal” (boG) nachtraglich unter Abschnitt 7.2 bertcksichtigt.

6.5 Bruttogrundfldche

Die Ermittlung der BGF'? ist in Anlage 5 dargestellt. Die BGF wurde auf Grundlage der
vorliegenden Grundrisse ermittelt und Uberschlagig plausibilisiert.

BGFwohnhaus 324 mz
BG FGarage 17 m2

6.6 Mietflachen

Die Ermittlung der Mietflachen ist in Anlage 6 dargestellt. Die Wohn- und Nutzflachen wurden
auf Grundlage der vorliegenden Grundrisse ermittelt und Uberschlagig plausibilisiert. Das
Verhéltnis von Wohnflache zu BGF betragtrd. 0,76 und erscheint fir die Vollgeschosse in dem
relevanten Gebaudetypus angemessen. Die Anzahl der Stellplatze erscheint fur die
vorliegende Nutzung Ublicherweise ausreichend.

Flachenkategorie
Wohnflache 125 m?

Garagenstellplatz 1 Stk.

" Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung

voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; individuelle Gegebenheiten des Objekts wie z. B. durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kdnnen die Restnutzungsdauer verlangern oder
verkirzen. Die Restnutzungsdauer wird auf Basis des Alters der baulichen Anlagen i. V. m. der Gesamtnutzungsdauer unter
Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV) ermittelt.

2 Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiiblich nutzbaren Grundflichen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks.
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6.7 Nutzung und Vermietungssituation

Sowohl das Wohnhaus als auch die Einzelgarage wurden eigengenutzt und sind zum
Wertermittlungsstichtag bezugsfrei.

6.8 Baubeschreibung

Die Baubeschreibung basiert auf den gewonnenen Erkenntnissen im Rahmen der
Objektbesichtigung sowie auf den erhaltenen Unterlagen. Die nachfolgende
Baubeschreibung erfasst nicht jedes Detail, sondern nur die wesentlichen Merkmale.

Rohbau

Tragkonstruktion Massiv

Material AuBenwande Mauerwerk

Material Innenwénde Uberwiegend Mauerwerk

Fassade

Konstruktion Massiv

Material verputzt und gestrichen

Déammung Nicht vorhanden

Dach

Dachform Satteldach; Anbauten mit Pultdéchern
Dachkonstruktion zimmermannstypische Holzkonstruktion
Dacheindeckung Welleternitplatten; Anbauten mit Kunststoff
Dachrinnen, Fallrohre Kupfer- und Zinkblech

Dammung Nicht vorhanden

Fenster

Material Tlw. Kunststoff; tlw. Holz; im UG Metall
Verglasung Uberwiegend Isolierglas; im UG Einfachglas
Sonnenschutz Tlw. auBenliegende Rollladen mit Gurtwickler
Turen

Hauseingangstire Kunststofftlre mit Glaseinsatz

Innenturen Holztlren mit Holzzargen

Wande

Keller Uberwiegend verputzt und gestrichen
Garage Verputzt und gestrichen
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Technik- und Lagerflachen

Verputzt und gestrichen

Eingangsbereiche

Verputzt und gestrichen

Treppenhauser Uberwiegend verputzt und gestrichen

Wohnrédume Uberwiegend verputzt und gestrichen; Kiiche im
EG mit Fliesenspiegel

Bad, WC EG: Gaste-WC bis h = ca. 1,20 m gefliest, dariber
Rauputz und Anstrich; Bad im Spritzbereich tlw.
gefliest, tlw. mit Kunststofftapete; Holzvertafelung
OG: Gaste-WC bis h = ca. 1,20 m gefliest, dariiber
verputzt und gestrichen; Bad raumhoch gefliest

Decken

Konstruktion

Stahlbeton

Entsprechend den statischen Erfordernissen

Untersicht Eingangsbereich

Verputzt und gestrichen

Untersicht Treppenhéauser

Verputzt und gestrichen; im OG tapeziert

Untersicht Wohnraume

Uberwiegend verputzt und gestrichen; thw. mit Nut-
und Federbrettern

Bodenbelage

Keller ohne
Garage ohne
Dachraum ohne
Technik- und Lagerflachen ohne

Treppenhaus

Textil, Fliesen

Wohn- und Essbereiche

Fliesen, Laminat, Textil

Ubrige Wohnrdume

Uberwiegend Fliesen, Laminat

Bad, WC

Fliesen

Sanitarbereiche / Bad

Ausstattung

UG: HWR mit WM-Anschluss, Zapfstelle,
Bodenabfluss, Fenster

EG: Géste-WC mit Stand-Klosett mit Druckspdiler,
Zapfstelle, Fensterliftung

EG: Duschbad innenliegend mit Schlauchbrause
und Einhebelmischer, elektr. Be- und Entliftung
OG: Gaste-WC mit Vorinstallationen auf Putz,
elektr. Warmwasserboiler, Zapfstelle, WM-
Anschluss, Fenster

OG: Bad mit Vorinstallationen, Rohbauzustand,
Fenster
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Treppenhaus

Konstruktion

UG-OG mit Stahlbeton
DG mit Einschubtreppe

Belag

UG-EG: ohne
EG-OG: Steinzeug

Gelander/ Handlauf

UG-OG: schmiedeeisernes Gelander mit
gummiertem Handlauf

DG: Handlauf aus Holz

Heizung / Liftung / Klimatisierung

Heizkonzept

Einzeldfen mit Scheitholzbefeuerung (tlw.
angeschlossen)

Sonstiges

3 Kamine

Wasser / Abwasser

Warmwasserbereitung

Dezentral Uber Elektroboiler

Elektroinstallation

Konzept Uberwiegend unter Putz
Ausstattungsstandard durchschnittlich
Sonstiges 2 Stromzéhler vorhanden

Besondere Ausstattungsmerkmale / Sonstiges

Eingeschossige Holzanbauten stidostseitig (Bereich der ehem. Terrasse) und nordostseitig

1 Balkon

1 KellerauBentreppe

1 betoniertes Eingangspodest mit Wetterschutzvorbau

6.9 AuBenanlagen und Nebengebidude

Wege-/ Hofbefestigung

Waschbetonplatten, Steinpflaster

Grinbereiche

Rasenflachen

Einfriedung Thujen, Maschendrahtzaun, nordseitig
Kunststoffzaun und Gartentoranlage mit
Metallpfosten

Nebengebdude Massive Reiheneckgarage auf Flst. 363/24

Eingeschossige, sidost- und nordostseitige
Anbauten an das Wohngebaude in Holzbauweise
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6.10 Zubehor®
Es ist folgendes Zubehor vorhanden.
Zubehor

Einbauklchen Einbaukiche mit Elektroherd und einfacher
Ausstattung

Bei der vorhandenen Einbauklche handelt es sich nicht um einen wesentlichen Bestandteil
eines Gebaudes' im Sinne des § 94 BGB. Im Rahmen der Wertermittlung wird das Zubehor
in den Mietansatzen bzw. im Ansatz der Normalherstellungskosten mitbertcksichtigt.

6.11 Baulicher Zustand / Baumangel / Bauschdaden

Wertminderungen aufgrund von Baumangeln'™/ Bauschaden'®sind bei der Wertermittlung
separat zu berlcksichtigen.

Im Rahmen der Objektbesichtigung zeigten sich im Keller-, Erd- und Obergeschoss des
Wohnhauses partiell Feuchtigkeitsspuren, weiterhin im AuBenbereich diverse Holz- und
Putzfehlstellen sowie weitere Mangel und Schaden (u.a. fehlende Schornsteinabdeckung,
beschadigte Dacheindeckung im Bereich der Anbauten, ein abgetrenntes Fallrohr). Auch die
Dach-Untersicht und der Sockel in der Garage weisen Feuchtigkeitsspuren auf. Darlber
hinaus wurden im Wohnhaus RuBspuren an Wand- und Deckenoberflachen, Risse in der
Bodenplatte des Anbaus und zahlreiche kleinere Mangel und Schaden (u.a. abgenutzte, nicht
fachmannisch verlegte bzw. fehlende Bodenbeldge, abgenutzte und fehlende Turlaibungen
und Turblatter, abgerissene bzw. fehlende Steckdosen, schadhafte Gurtwickler, tlw.
Fensterglasschaden) festgestellt. Die Sanitérbereiche erscheinen im OG im Rohbauzustand
bzw. mit einfachen Vorinstallationen und im EG in baujahrestypischer Optik und sehr einfacher
Ausstattung und insofern unzeitgemaf. Die Dacheindeckungen von Wohnhaus und Garage
sind moglicherweise asbestbelastet.

Der Bau- und Unterhaltungszustand wird insgesamt als unterdurchschnittlich beurteilt.

Das vorbeschriebene Instandhaltungsdefizit (ohne Feuchtigkeitsspuren) wird Uber die
Bewertungsparameter Miete, Restnutzungsdauer, Marktanpassungsfaktor und
Liegenschaftszinssatz angemessen bertcksichtigt. Hinsichtlich des Schadensumfangs durch
eintretende Feuchtigkeit kann im Rahmen dieses Gutachtens keine Aussage getroffen
werden. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird ein pauschaler Wertabschlag in Hohe von -
5.000 € vorgenommen. Diese Wertabschldge orientieren sich an Erfahrungswerten und
allgemeinen Literaturangaben (u.a. Schmitz, Krings, "Baukosten 2022/2023"; Kleiber, Fischer,
Werling, "Verkehrswertermittlung von Grundstiicken", 8. Auflage) und sind nicht als konkrete
Kostenschatzung zu verstehen. Sie geben ausschlieBlich die Einschatzung wieder, welche
Auswirkungen die vorgefundenen Gegebenheiten in der relevanten Marktphase auf den
Marktwert des Objektes haben. Die tatsachlichen Kosten kdnnen hiervon mitunter abweichen.

13 Zubehér sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zwecke der
Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden radumlichen Verhéltnis stehen. (§
97 BGB).

14 Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grundstiicks gehéren die mit dem Grund und Boden fest verbundenen Sachen,
insbesondere Gebaude. Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Gebaudes gehdren die zur Herstellung des Gebaudes
eingeflgten Sachen (§ 94 BGB).

15 Fehler im Zuge der Errichtung des Bauwerks, der die Tauglichkeit beeinflusst.

16 Schaden am Bauwerk infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), aufgrund duBerer Einwirkungen oder
vernachlassigter Instandhaltung.
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Fir die offenen Restarbeiten in den Sanitarbereichen und Wohnrédumen werden bei der
Wertermittlung Restfertigstellungskosten i. H. v. -5.000 € veranschlagt. Diese orientieren sich
an Erfahrungswerten und sind nicht als konkrete Kostenschéatzung zu verstehen. Sie geben
ausschlieBlich die Einschatzung wieder, welche Auswirkungen die vorgefundenen
Gegebenheiten in der relevanten Marktphase auf den Marktwert des Objektes haben. Die
tatsachlichen Kosten kénnen hiervon mitunter abweichen.

6.12 Energetische Eigenschaften / Nachhaltigkeit

Hinweis:

Nachhaltigkeits- bzw. ESG-Kriterien (Environmental - Social - Governance) gewinnen immer
mehr an Bedeutung, insbesondere aufgrund europdischer Rechtsnormen sowie den
Diskussionen im politischen und 6ffentlichen Bereich. Sie bringen zahlreiche Auswirkungen auf
die Immobilienwirtschaft mit sich. So haben Nachhaltigkeitsaspekte bzw. ESG-Kriterien
Auswirkungen auf die wertbestimmenden Eigenschaften von Immobilien, u. a. die Ertragskraft,
die Marktgéngigkeit oder auch die Finanzierbarkeit. Fr die Einschatzung und Beurteilung von
Nachhaltigkeitsaspekten stehen verschiedene Scoring-Modelle zur Verfliigung, welche durch
Energieausweise oder Nachhaltigkeitszertifikate ergdnzend herangezogen werden kénnen.
Die CO,-Steuer verteuert das Heizen mit fossilen Energien. Fir die Wertermittlung ist relevant
ob sdmtliche Betriebskosten auf die Mietpartei umgelegt werden oder nicht. Nicht
umlagetféhige Betriebskosten missen in Abwagung des Einzelfalls ggf. in der Wertermittlung
separat berlcksichtigt werden, wenn die Umlegung samtlicher Betriebskosten dem géngigen
Marktgeschehen entspricht. Hinsichtlich der CO,-Steuer ist dahingehend die Hohe und
Umlegbarkeit der Heizkosten zu (berprtifen.

Ein Nachhaltigkeitszertifikat oder Energieausweis liegen zur Wertermittlung nicht vor. Unter
Wirdigung des Baujahres sowie des vorgefundenen Objektzustandes wird davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt aktuellen energetischen Anforderungen nicht
mehr entspricht.

Eine darUberhinausgehende, separierte Betrachtung bzw. Quantifizierung von
Nachhaltigkeitskriterien sowie gegebenenfalls bestehende Auswirkungen auf den
Verkehrswert/ Marktwert einer Immobilie ist nicht moglich, da diese mit anderen Einflissen
korrelieren. Nachhaltigkeitskriterien sind somit im Rahmen der in der Wertermittlung
getroffenen Ansatze (u. a. Standardstufe NHK, marktlblich erzielbarer Ertrag,
Bewirtschaftungskosten, Restnutzungsdauer, Sachwertfaktor und Liegenschaftszinssatz)
berlcksichtigt.

6.13 Innere ErschlieBung / Grundrisszonierung

Gebaude

Zuwegung Uber gepflasterte Flache

Eingange 1 Haupteingang im EG,
2 Nebeneingange (1 x EG, 1 x UG)

Vertikale ErschlieBung 1 Treppenhaus

Nutzungszonierung UG (vollunterkellert): Waschkiche und weitere
Kellerrdume; HausanschlUsse (Wasser/ Strom)
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EG: Windfang, Gaste-WC, Flur, Duschbad, Speis,
Kochen, Essen, Wohnen, wintergartenahnlicher
Anbau

OG: WC, Flur, Bad, Kind 1, Eltern, Kind 2, Kind 3
DG: nicht ausgebaut, Abstellflache

Anzahl der Einheiten

1 Wohneinheit

Lichte Raumhohen

Ca. 2,40 m, Keller ca. 2,00 m

Orientierung

Wohn- und Aufenthaltsraume sind Gberwiegend
nach Stden und Osten ausgerichtet

Private Freiflachen

Stdbalkon

6.14 Wiirdigung des Gebaudes

Grundrisskonzeption

Funktionalitat ist eingeschrankt

Ausstattungsstandard

Einfach

Belichtung fur die vorliegende Nutzungsart

Angemessen mit Einschrankungen

Bellftung fur die vorliegende Nutzungsart

Angemessen mit Einschrankungen

RaumgréBen fur die vorliegende Nutzungsart

Baujahresbedingt typisch kleinteilig

Eindruck des Gebdudes von aul3en

Unterdurchschnittlich gepflegt

Eindruck der Innenrdume

Unterdurchschnittlich gepflegt

Nutzwert

Einfach

Drittverwendungsfahigkeit

Gegeben

6.15 Fragen des Gerichts

Bauauflagen

Bestehen nicht

Behordliche Beschrankungen und
Beanstandungen

Bestehen nicht

Verdacht auf Hausschwamm

Besteht nicht

Zustandiger Kaminkehrermeister

Mieter und Pachter

Nicht vorhanden

Wohnpreisbindung

Besteht nicht

Energieausweis

Nicht vorhanden

Gewerbebetrieb

Nicht vorhanden

Maschinen und Betriebseinrichtungen

Nicht vorhanden

Brandversicherung

Versicherungsschein lag zur Bewertung nicht vor

Uberbau

Besteht nicht
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7 VERKEHRSWERT- (MARKTWERT-) ERMITTLUNG

7.1 Wertermittlungsverfahren

Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Marktwerts sind gemaB § 6 ImmoWertV grundsétzlich
— das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV),

— das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV),

— das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Aufgrund der  spezifischen
Ermittlungsmethodik des Sach- und Ertragswerts, ist fir diese Verfahren zudem die separate
Ermittlung des Bodenwerts (§§ 40-45 ImmoWertV) notwendig.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen (§ 6
ImmoWertV).

Verfahrenswahl

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit Einzelgarage.

Sachwert

Unter Wiuirdigung der Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der
Verkehrswert des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln,
weil derartige Objekte Ublicherweise nicht ertragsorientiert genutzt werden, sondern i. d. R.
zur  Eigennutzung bestimmt sind. Zuséatzlich wird zu Plausibilitdtszwecken das
Ertragswertverfahren herangezogen.

7.2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere  objektspezifische  Grundsticksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) sind
wertbeeinflussende Umstédnde, denen der Grundstlcksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst. Soweit sie in den Wertermittlungsansétzen der angewendeten
Verfahren noch nicht erfasst und berticksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschlage
gesondert zu wirdigen. Folgende besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind
vorhanden und werden wertmindernd berlcksichtigt.

Baumaéngel / Bauschaden / Fertigstellungsbedarf vgl. Punkt 6.11

Instandhaltungsdefizite und Fertigstellungsbedarf zeigen sich wie zuvor dargestellt.

Ansatz Feuchtigkeitsschaden, rd. -5.000 €

Restfertigstellungskosten, rd. -5.000 €

Wirtschaftliche Uberalterung, vgl. Punkt 6.4

Eine wirtschaftliche Uberalterung des Wohnhauses zeigt sich wie zuvor dargestellt und lasst sich

7 Dies kénnen beispielsweise grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen, besondere Ertragsverhiltnisse oder Baumangel
und Bauschaden sein.
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nach Kleiber'® berechnen.

. . . RN Dtatséchliche RNDvorIéuﬁ e
Wirtschaftliche Uberalt - = HK

) : - 10 Jahre - 25 Jahre
Wirtschaftliche Uberalterung = 80 Jahro 80 Jahro X 332.100 €
Wirtschaftliche Uberalterung (0,73-0,31) x| 332100€ |=]-59.778¢€

Die Vorgehensweise entspricht dem Marktverhalten im gewohnlichen Geschaftsverkehr. Die Hohe
des berechneten Abschlags wegen wirtschaftlicher Uberalterung wird als angemessen erachtet und
bei der Wertermittlung zu Grunde gelegt.

7.3 Bodenwertermittiung

Der Bodenwert nach §§ 40 - 45 ImmoWertV ist in der Regel durch Preisvergleiche zu ermitteln,
wobei geeignete Vergleichsfélle aus der Kaufpreissammlung herangezogen werden. Neben
oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundsticke kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte
herangezogen werden, die vom Gutachterausschuss durch  Auswertung der
Kaufpreissammlung festgestellt wurden. Bodenrichtwerte sind dann als geeignet anzusehen,
wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstlcksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.

Bodenrichtwerte werden unter Berlicksichtigung der baulichen Ausnutzung des Grundstticks
durch die Gutachterausschisse im Zuge des mittelbaren Preisvergleichs ermittelt. Die
Bodenrichtwerte stellen durchschnittliche Lagewerte dar und mdissen im Zuge der
Einzelbewertung gegebenenfalls objektbezogen angepasst werden. Anpassungen kénnen u.
a. im Hinblick auf die Art und das MaBB der baulichen Nutzung, die GréBe, die
Bodenbeschaffenheit, den ErschlieBungszustand und die Belastung durch Immissionen
erforderlich sein und ggf. mithilfe passender Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)
durchgefihrt werden.

Bodenrichtwert

Im vorliegenden Fall stitzt sich die Bodenwertermittlung auf den mitgeteilten Bodenrichtwert,
der - sofern erforderlich - an die Gegebenheiten des Grundstlicks angepasst wird. Das
Bodenrichtwertgrundstlck ist wie folgt definiert:

Flurstiicke 363/24 und 363/25

Bodenrichtwert zum Stichtag 31.12.2020 150 €/m?
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 150 €/m?
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 (Ausgangswert) 165 €/m?
Nutzungsart Wohnbauflache

Entwicklungszustand B (baureifes Land)

Beitragszustand ebf (erschlieBungsbeitragsfrei)

Bodenrichtwertnummer 27500837

18 Vgl. Kleiber-Wertermittlerportal, Abschnitt 3.6, Besondere vom Modellansatz abweichende Gesamt- und Restnutzungsdauer,
Stand 02/2023.
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Quelle Gutachterausschuss des Landkreises Passau 13.01.2025
Anpassungen

Konjunkturelle Entwicklung

Aus dem aktuellen sowie dem zurlckliegenden Marktgeschehen des Jahres 2024 ist
abzuleiten, dass sich Kaufpreisrickgdnge hinsichtlich der Grundstlickpreise am
gegenstandlichen Markt fur individuelle Wohnbaugrundsticke ergeben haben. Der 6rtliche
Gutachterausschuss veroffentlicht noch keine aktuellen Auswertungen zur konjunkturellen
Marktentwicklungen.  Nachfolgend  werden die  Auswertungen des VD  fir
Wohnbaugrundstliicke in mittlerer Lage der nahegelegenen Stadt Passau zur groben
Orientierung dargestellt.

- Herbst 2023: Wohnbaugrundstiicke voll erschlossen (EFH/ZFH): 205 €/m?

- Herbst 2024: Wohnbaugrundstiicke voll erschlossen (EFH/ZFH): 200 €/m?

Dies entspricht einem Ruckgang von rd. minus 2 %. Der Bodenrichtwert wird zum
Wertermittlungsstichtag - unter Wirdigung der sich abzeichnenden Abkihlung des
Immobilienmarktes aufgrund der verdnderten Rahmenbedingungen - als weiterhin

angemessen und sachgerecht eingeschatzt. Eine konjunkturelle Anpassung ist bei dem
bewertungsgegenstandlichen Grundstick nicht erforderlich.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone - Wohnhausgrundstick Flst. 363/25

Das zu bewertende Wohnhausgrundstick weist fir die Bodenrichtwertzone Ubliche
Lagemerkmale auf, die sich weder besonders positiv respektive negativ auswirken. Eine
Anpassung ist nicht erforderlich.

Topografie/ Zuschnitt - Wohnhausgrundstlck Flst. 363/25

Das Grundstick weist einen regelmaBBigen Zuschnitt auf und ist weitgehend eben. Eine
Anpassung aufgrund von Topografie/ Zuschnitt ist nicht erforderlich.

GrundstucksgréBe- Wohnhausgrundstick Flst. 363/25

Die GroéBe des Bewertungsgrundstiicks belduft sich auf rd. 543 m? und liegt in einer fir
Pocking Ublichen GréBenordnung. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Mal der baulichen Nutzung - Wohnhausgrundstiick Flst. 363/25

Der Bodenrichtwert ist nicht an eine wGFZ gekoppelt. Das vorhandene Mal3 der baulichen
Nutzung wird als Ublich fir die Bodenrichtwertzone erachtet. Anpassungen sind unter
Wirdigung dessen nicht erforderlich.

Garagengrundstick Flst. 363/24

Das bewertungsgegenstandliche  Flurstick 363/24 ist mit einer Einzelgarage
(Reiheneckgarage) bebaut. Der Gutachterausschusses im Bereich des Landkreises Passau
verdffentlicht keine Auswertungen in dem Teilmarktsegment. Ublicherweise werden
Teilflaichen an einem Grundstick (Garagenhdfe und Hofflachen) wie das eigentliche
Baugrundstick mit dem vollen Bodenwert angesetzt. Unter Wurdigung der
Marktgepflogenheiten wird fir das Flst. 363/24 der Bodenrichtwert (Ausgangswert) ohne
weitere Zu- und Abschlage in Ansatz gebracht.

Bodenwertberechnung
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Bodenrichtwert (Ausgangswert) Flurstiicke 363/24 und 363/25 165 €/m?
Objektspezifisch angepasster BRW (angesetzt) 165 €/m?

Auf der Grundlage des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts ergibt sich folgender
absoluter Bodenwert.

Ermittlung des Bodenwerts zum Wertermittlungsstichtag 03.02.25

Bodenwert Garage, Flst. 363/24 17 m? X 165 €/m? 2.805€
Bodenwert Wohnhaus, Flst. 363/25 543 m? X 165 €/m? 89.595 €
Gesamt 560 m? X 165 €/m? 92.400 €
Bodenwert gesamt, rd. 92.000 €

Der Bodenwert entspricht 84% des Verkehrswertes und liegt damit oberhalb des Ublichen
Rahmens des Bodenwertanteils. Unter Berlcksichtigung des  vorgefundenen
Gebaudezustands erscheint der Bodenwertanteil jedoch plausibel.

7.4 Sachwertverfahren

Beschreibung des Verfahrens

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV normiert. Der Sachwert ist als
Summe des Bodenwerts, der Herstellungskosten der baulichen Anlagen und der baulichen
AuBenanlagen sowie ggf. sonstiger Anlagen zu sehen und ist - soweit erforderlich - mithilfe
von Sachwertfaktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse am ortlichen Grundsttcksmarkt
anzupassen. Besondere objektspezifische Eigenschaften sind, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlédge oder in anderer
geeigneter Weise zu berlcksichtigen.

Herstellungskosten

NHK 2010

Die Herstellungskosten werden auf Basis der in Anlage 4 zur ImmoWertV aufgefUhrten
Normalherstellungskosten (NHK 2010) ermittelt. Hierbei handelt es sich um Kostenkennwerte
fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren
Neubaus inkl. Umsatzsteuer sowie Baunebenkosten. Zu berlcksichtigen ist, dass sich die
Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten auf das Jahr 2010 beziehen und somit eine
Anpassung aufgrund der Baupreisentwicklung bis zum Stichtag erforderlich machen. Darlber
hinaus sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile i. d. R. zusatzlich in
Ansatz zu bringen. Im vorliegenden Fall kénnen eine KellerauBentreppe, ein Eingangspodest
und ein sUdostseitiger Anbau als besondere Bauteile identifiziert werden. Die besonderen
Bauteile werden im vorliegenden Gutachten tUber den gewahlten Herstellungskostenansatz
mitberUcksichtigt.

Gebdudeart

Das zu bewertende Wohngebaude ist gemaB den NHK 2010 in folgende Gebaudeart
einzuordnen:
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1.12, freistehende Ein- und Zweifamilienhauser; Keller-, Erd-, Obergeschoss; Dachgeschoss
nicht ausgebaut.

Das zu bewertende Garagengebaude ist gemal3 den NHK 2010 in folgende Gebaudeart
einzuordnen:

14.1, Einzelgaragen, Mehrfachgaragen.

Ermittlung der auf die Standardstufe bezogenen NHK fiir den Geb&udetypus 1.12

Die Einordnung des zu bewertenden Wohngebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt
sachverstandig unter Wirdigung der Gebaudeeigenschaften. Zur Orientierung wurden die
Beschreibungen gemal ImmoWertV Anlage 4 herangezogen. Die Ermittlung des gewogenen
Standards erfolgt durch Gewichtung der einzelnen Einstufungen und der hierfar
ausgewiesenen Kostenkennwerte mit dem entsprechenden Wagungsanteil.

Wigungs- | Zwischen-
Standardmerkmale Standardstufen anteil ergebnisse
1 2 3 a4 5

AuBenwinde 1,0 23% 0,23
Dach 1.0 15% 015
Fenster und AuBentiren 0.5 0.5 11% 0,28
Innenwinde und -tiren 0,5 0.2 0.3 1% 0,20
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 1% 0,33
FuBb&den 0.5 0.5 5% 0,08
Sanitéreinrichtungen 0.5 0.5 T 0,14
Heizung 1,0 9% 0,09
Sonstige technische Ausstattung 0.5 0.5 &% 0,15

Summe: 1,65
Standardstufe des Bewertungsobjekts Summe, gerundet: 1,70
Gebaudetyp: 1.12 - Knshr*m:lwurh der u;'mhun Sta:dlulstufan ; Wigungs-| Zwischen-
Standardmerkmale S0Um| 635 €| 730@m|  880@m'| 100 @me| el | ergebnisse
AuBenwinde 1,0 23% 131 €/'m?
Dach 1.0 15% 858 £/m?
Fenster und AuBentiren 0.5 0.5 11% 75 &/m?
Innenwinde und -tiren 0,5 0.2 0.3 1% 49 £/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 1% B0 £/m?
FuBb&den 0.5 0.5 5% 30 £/m?
Sanitéreinrichtungen 0.5 0.5 T 54 €/m?
Heizung 1,0 9% 51 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 0.5 0.5 &% 41 €/m?
Auf die Standardstufe bezogene HK (Kostenkennwert) Summe: 617 €/m?

Anpassung fir abweichende Gebdudemerkmale

Im nachsten Schritt sind Gebaudemerkmale zu berlcksichtigen, die von den zuvor gewahlten
Gebaudetypen abweichen, wie nachfolgend dargestellt.

Ausgangswert NHK 2010 &17 €£/m?
Anpassung Faktor
Dachgeschoss nicht ausbaufahig, Abschlag fiir eingeschrinkte Nutzbarkeit 0,20
angepasster Kostenkennwert E55 £'m?

Die Abschléage aufgrund des eingeschrénkt nutzbaren Dachgeschosses erfolgten in
Anlehnung an die Leitlinien zur Berechnung der Herstellungskosten auf Basis der NHK 2010
sowie auf der Grundlage von Erfahrungswerten.

Ansatz Kostenkennwert gerundet: 555 €/m?
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Ermittlung der auf die Standardstufe bezogenen NHK fiir den Gebaudetypus 14.1

Die Einordnung des zu bewertenden Garagengebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt
sachverstandig unter Wirdigung der Gebaudeeigenschaften.

Es handelt sich um eine massiv errichtete Reiheneckgarage mit Pultdach. Die Standardstufe 3
definiert Fertiggaragen (Kostenkennwert 245 €/m? BGF), Standardstufe 4: Garagen in
Massivbauweise (Kostenkennwert: 485 €/m?), Standardstufe 5: individuelle Garagen in
Massivbauweise mit besonderen Ausfihrungen wie Ziegeldach, Grindach, Bodenbeldge,
Fliesen o. A., Wasser, Abwasser und Heizung (Kostenkennwert: 780 €).

Die bewertungsgegenstandliche Garage weist Gebadudeeigenschaften der Standardstufen 3
und 4 auf. Insgesamt wird ein Kostenansatz i. H. v. 350 €/m” BGF als angemessen erachtet.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses aus dem Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der zum
Wertermittlungsstichtag glltige Baupreisindex fir Wohngebaude (Basisjahr 2010 = 100)
entspricht dem Faktor 184,7.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist geméaB § 36 Abs. 3 ImmoWertV ein vom &rtlichen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhaltnisse am ortlichen Grundsticksmarkt. Der ortliche Gutachterausschuss hat fir die
vorliegende Objektart einen Regionalfaktor von 1,0 festgesetzt.

Alterswertminderungsfaktor

Die Alterswertminderung bemisst sich aus dem Verhéltnis der veranschlagten
Restnutzungsdauer zur angesetzten Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Fir die
Wertermittlung wird eine gleichmaBige Wertminderung zugrunde gelegt (lineare
Abschreibung). Der Alterswertminderungsfaktor betrégt 0,31 fir das Wohnhaus und die
Garage bei einer GND von 80 Jahren, einer unter Berlcksichtigung der durchgefihrten
Modernisierungs-/Sanierungsmafl3nahmen modifizierten wirtschaftlichen RND von 25 Jahren
sowie einem fiktiven Alter zum Stichtag von 55 Jahren (25/80 = 0,31).

Bauliche AuBenanlagen / sonstige Anlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zéhlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen  auf ~ dem  Grundstick  und Einfriedungen. Der
bewertungsgegenstandliche, ostseitige Anbau an das Wohngebaude flieBt als
untergeordnetes Nebengebaude ebenfalls in die AulBenanlagen mit ein. Zu den sonstigen
Anlagen zdhlen insbesondere Gartenanlagen. Die Bericksichtigung erfolgt nach
gutachterlichen Erfahrungssatzen als pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen
Anlagen. Im vorliegenden Fall wird ein Ansatz i. H. v. 3% als sachgerecht eingeschatzt.

Allgemeine Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert - entsprechend § 7 ImmoWertVi.V.m. § 39 ImmoWertV
- an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem 6rtlichen Grundstlicksmarkt anzupassen. Die
Anpassung erfolgt mithilfe von objekt- und marktspezifischen Sachwertfaktoren
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(Marktanpassungsfaktoren), die fir gewdhnlich vom &rtlichen Gutachterausschuss abgeleitet
und veroffentlicht werden.

Sachwertfaktoren 2023 des Gutachterausschusses des Landkreises Passau

Der GAA fur Grundstlckswerte im Bereich des Landkreises Passau hat Sachwertfaktoren far
das Segment von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Lage stdlich der Donau,
veroffentlicht. Die Stichprobe ist nachfolgend beschrieben.

Beschreibung der Stichprobe zur Ableitung der SWF fiir den Landkreis Passau, stidlich der Donau
Freist. EFH/ ZFH arith. Mittelwert | Minimum | Maximum | Standardabw. | StichprobengréfBe
(fikt.) Gebaudealter 34 Jahre 4 Jahre 61 Jahre 16,29 Jahre 35
Kaufpreis (bereinigt) 346.769 € 150.000 € | 588.000 € 98.677 € 35
Wohnflache 148 m? 64 m? 240 m® 41 m? 35
Grundstucksflache 770 m? 501 m? 1.305m? 177 m? 35
Bodenrichtwert 115 €/m? 55 €/m? 300 €/m? 52 €/m?® 35
Bruttogrundflache 349 m? 141 m? 595 m? 109 m? 35

Abbildung 2: Beschreibung der Stichprobe zur Ableitung der Sachwertfaktoren fir den Landkreis Passau

Die EingangsgroBen des Bewertungsobjekts liegen innerhalb der dargestellten Bandbreiten
der Stichprobe. Die SWF 2023 des GAA werden wie folgt wiedergegeben.

Sachwertfaktor fur freistehende EFH/ ZFH im Landkreis Passau, stidlich der Donau
arith. Mittel | Median | Min | Max Standardabw. | StichprobengroBe
Sachwertfaktor 096 094 0,69 | 1,34 0,16 35

Sachwertanpassung

Unter Einbeziehung der Objektart, der objektspezifischen Eigenschaften, eigener
Marktbeobachtung, der seit Erhebung der Daten eingetretenen Marktentwicklung, der
aktuellen Marktverhaltnisse sowie der Wohnlage wird nach sachverstandiger Wirdigung der
vorliegenden Daten eine Marktanpassung des ermittelten vorlédufigen Sachwertes um -5 %
(Sachwertfaktor 0,95) als marktkonform eingestuft.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Entsprechend § 8 ImmoWertV sind nach Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf  dem  ortlichen  Grundsticksmarkt  die  besonderen  objektspezifischen
Grundstlcksmerkmale des Bewertungsobjekts zu berlcksichtigten.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind, sofern bestehend, in Punkt 7.2
dargestellt und werden entsprechend ihrer Hohe bei der Sachwertermittlung bericksichtigt.

Ergebnis der Sachwertermittlung

Die Sachwertermittlung fuhrt zu folgendem Ergebnis:
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Gebiudetyp: 1.12

Gebiudeart: freistehendes Bnfamilienhaus

MHE im Basisgabe 20100m BGF: Go5 €
Baupresindex ( Stand QN 2024): Fakbers 1,847

MHE/m BGF: 1025 €
Brutta-Grund flaclhe: 324 mi
Herstellungskosten Wahnhaus: 332.100 €
Gebdudetyp: 14.1 Gebludeart: Enzelgarage
MHE im Basisgabe 20100m BGF: 80 €
Baupremindex ( Stand QN 2024): Fakter 1,847

NHE m BGF: S5 €
Brutta-Grund flaclhe: 17 m?
Herstellungskosten Garage: 10.982 €
Herstel lungskesten

Gebiude Wohngebaude Einzelgarage

Herstellungskosten (HK) 332100¢€ 10982 €

Summe Herstellungskosten 343.082 €
Alterswertminderung

Wohngebaude Einzelgarage

Gesnminutrungd awer (GMND) ad a0

Rest rutzurg 2ol awer (RMDH) 25 25

Alterswertmind erungsfaktor [RNDGND) 0,31 0,31
[Zeltwert der baulichen Anlagen 102951 € 3.404 € 106.355 €|
A Ben anl sgen

Aubsnanlagen, pauschal 595 5.318 €
[sachwert der baulichen Anlagen 111.673 €|
| Bodenwert 92.000 €|
I"i'ﬂl'l&l.lﬂiﬁ' G hwiart 1 Saebweart der Baul. Anlagen + Bodarnwart) 203.673 € |
M arlctain passung

Vorldufiger Sachwen x Sachwertfaktor 0,90 183.306 €
[ Vorldufiger marktan gepasster Sachwert 183.306 €|
Besondere objeltspezifische Grundstlcksmerkmale

Restfenigetellungskosien 5000 €
Ansatz Feuchtigketsschiden -L.000 €
Wirtschaftliche Uberalerung -G0.000 €
Summe Besondere abjektspezifische Grundstll cksmerkmale -70.000 €
Cachwoern 113308 €
Sachwert, gerundet 110.000 €
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7.5 Ertragswertverfahren

Beschreibung des Verfahrens

Das in den §§ 27-34 ImmoWertV normierte allgemeine Ertragswertverfahren setzt sich aus
dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Das Verfahren
basiert auf dem Grundsatz, dass das Grundstlick eine unendliche Nutzungsdauer aufweist,
wahrend hingegen die baulichen Anlagen lediglich tUber den Zeitraum der angesetzten
Restnutzungsdauer wirtschaftlichen nutzbar sind und in diesem Ertrdge generieren. Aufgrund
dessen ist die modellhafte Aufteilung der marktiblich erzieloaren und um die
Bewirtschaftungskosten bereinigten Ertréage in einen Boden- und Gebaudewertanteil
erforderlich. Dies erfolgt mittels eines angemessenen Liegenschaftszinssatzes. Der auf die
baulichen Anlagen entfallende Anteil wird Gber den endlichen Nutzungszeitraum kapitalisiert
und stellt zusammen mit dem unendlichen Bodenwert den vorlaufigen Ertragswert dar.
Besondere objektspezifische Eigenschaften sind, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlédge oder in anderer
geeigneter Weise zu berlcksichtigen.

Mietflachen / Flichenkategorien

Das zu bewertende Objekt weist die nachfolgenden ertragswirksamen Nutzungsarten auf
(siehe auch Punkt 6.6).

Mietflachen / Flachenkategorien

Gesamtwohnflache 125 m?
Pkw-Garagenstellplatze 1 Stk.
Jahresrohertrag

Der Rohertrag ergibt sich gemaB § 31 ImmoWertV aus den bei ordnungsgemaBer
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich erzielbaren Ertragen.
Marktrecherche - Wohnen

Das Ergebnis einer Online-Recherche auf der Grundlage der Marktdaten des IMV'? ist in der
nachfolgenden Tabelle abgebildet.

IMV (Analyse und Auswertung Immobilien-Marktdaten-Vertriebs GmbH)

Angebotsmieten von 10/22 bis Stichtag, Stadt Pocking, inkl. Garage, nettokalt, monatlich

Wohnhé&user im Bestand, 115 bis 197 m? Wohnflache, Baujahre 1966 bis 1975, nach Bereinigung
verblieben 3 auswertbare Datenséatze

Minimum 790 €
Mittelwert 1.300 €
Maximum 1.600 €

Das Ergebnis einer Online-Recherche auf der Grundlage homeday-Preisatlas (vgl.
www.homeday.de) ist in der nachfolgenden Tabelle abgebildet.

Homeday Preisatlas (Analyse und Auswertung auf www.homeday.de)

9 IMV Immobilien-Marktdaten-Vertriebs GmbH, Recherche- und Marktdatensystem, siehe imv-online.de.
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Wohnhé&user im Bestand im gegenstandlichen Stadtteil, Baujahre ohne Einschrankung, GréBen
ohne Einschrénkung

Mittelwert 5,90 €/m?

Marktrecherche - Garagenstellplatze

Die Marktrecherche von Vermietungsangeboten fur vergleichbare Garagenstellplétze ergab
nachfolgend abgebildete Mieten.

Marktrecherche von Vermietungsangeboten

Quellen: www.immoscout24.de und eigene Marktbeobachtungen

Gebrauchte Garagenstellplatze im Umkreis von ca. 30 km, ohne Einschrankungen

Minimum 25,-- €/Stk.
Mittelwert 40,-- €/Stk.
Maximum 50,-- €/Stk.

Marktiblicher Mietansatz

Bei dem erzielbaren Rohertrag handelt es sich um die marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
ohne Berlcksichtigung etwaiger vom Mieter zu leistender Betriebskostenumlagen. Folgende
Mietansatze werden als marktiblich angesehen und bei der Ertragswertermittlung angesetzt.

Marktibliche Mietansatze

Nettokalt, Euro pro m?, monatlich

Flachenkategorie Vertragliche Miete Angesetzte Miete
Wohnen k. A. 750 €
Garagenstellplétze k. A. 40 €/Stk.

Im vorliegenden Fall erscheint unter Berlcksichtigung der GroBe, der durchschnittlichen
Lage, des Baualters in Verbindung mit der Uberwiegend einfachen Ausstattung und dem
vorgefundenen Zustand eine Miete in Hohe von 750 €/ Monat (6,00 €/m? WF) fir das
Wohnhaus angemessen. Fir den Garagenstellplatz ist eine Miete von 40 €/Stk./Monat
marktiblich. Die monatliche Gesamtmiete fur das Einfamilienhaus inkl. Pkw-Stellplatze beladuft
sich auf 790 € (entspricht 6,32 €/m? WF).

Bewirtschaftungskosten?®

Die Bewirtschaftungskosten im Sinne des § 32 ImmoWertV umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und ggf. die nicht umlagefahigen
Betriebskosten. Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von
Erfahrungssatzen auszugehen.

Unter Berlcksichtigung der nachfolgend aufgeflhrten Einzelansatze, wurden im
vorliegenden Fall Bewirtschaftungskosten in Hohe von 25,7% des markttblich erzielbaren
Jahresrohertrag veranschlagt. Der Gesamtansatz liegt im Rahmen der Ublichen Spanne und
wird unter Wirdigung der vorliegenden Nutzungsart, der angesetzten marktiblichen Miete
sowie des Alters der baulichen Anlagen als sachgerecht erachtet.

2OHjerunter werden gemalB § 32 ImmoWertV die fir eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung marktiblich
entstehenden regelméBige Aufwendungen subsumiert, die nicht durch Umlagen oder sonst. Kosteniibernahmen gedeckt sind.
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Verwaltungskosten

Die jahrlichen Verwaltungskosten werden mit 350 € je Wohneinheit und 45 € je Stellplatz
angesetzt. Diese Ansatze werden als marktiblich angesehen.

Instandhaltungskosten

Die jahrlichen, gewdhnlichen Instandhaltungskosten fir die wohnwirtschaftlich genutzten
Flachen werden in Anlehnung an die ImmoWertV und tblicher mietvertraglicher Regelungen
auf 14 €/m? Wohnflache und auf 104 €/ Garagenstellplatz geschétzt.

Nicht umlagefdhige Betriebskosten

Die Betriebskosten werden auf Basis der BetrKV vollumfénglich auf die Mieter umgelegt. Im
vorliegenden Fallist daher ein Ansatz fur nicht umlageféhige Betriebskosten nicht erforderlich.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis fir die wohnwirtschaftlich genutzten Flachen wird in Anlehnung an die
ImmoWertV mit 2,0% des Rohertrags angesetzt.

Liegenschaftszinssatz?"

Liegenschaftszinssatze werden Ublicherweise von den ortlichen Gutachterausschissen
anhand von abgeschlossenen Immobilientransaktionen abgeleitet. Der Liegenschaftszinssatz
berlcksichtigt u.a. die Nutzungsart, die Lage- und Objekteigenschaften (z. B. Alter, GroBe,
Vermietbarkeit, Mietniveau) sowie die derzeitige Marktphase und spiegelt insgesamt das
Risiko einer Immobilieninvestition wider. Dariber hinaus sind die Erwartungen der
Marktteilnehmer hinsichtlich der Entwicklung der allgemeinen Ertrags- und Wertverhaltnisse
auf dem Grundsticksmarkt im Liegenschaftszinssatz ebenfalls erfasst.

Weder der ortliche Gutachterausschuss noch die Gutachterausschisse der kreisfreien Stadt
Passau und der Nachbarlandkreise haben bisher Liegenschaftszinssatze im gegensténdlichen
Segment von Wohngebauden verdffentlicht.

Der Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Straubing verdffentlicht in seinem aktuellen
Grundstlcksmarktbericht Liegenschaftszinsséatze wie nachfolgend dargestellt.

Liegenschaftszinssatz, Angaben It. Grundsticksmarktbericht 2021-2023

Objektart Einfamilienhausgrundstiicke
Spanne (%) 0,3-2,4
Mittelwert (%) 1,3

Es wird in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Straubing
veroffentlichten Bandbreite, unter Wirdigung von § 33 ImmoWertV sowie der vorliegenden
Lage- und Objekteigenschaften (Ausstattung, Grundrisslésungen, Flachendimension,
Instandhaltungsriickstau, energetische Schwachen), eigener Erfahrungswerte sowie der
ortlichen und allgemeinen Marktgegebenheiten ein Liegenschaftszinssatz von 2,50% als
angemessen eingeschatzt und veranschlagt.

2! Der Liegenschaftszinssatz ist finanzmathematisch ein Kapitalisierungszinssatz und wird in § 21 ImmoWertV als Zinssatz
definiert, mit dem der Verkehrswert einer Immobilie im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.
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Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor)

Der zur Kapitalisierung des endlichen Reinertrags der baulichen Anlagen herangezogene
Barwertfaktor basiert auf einer jahrlich nachschissigen Zeitrente und wird mithilfe der
durchschnittlichen Restnutzungsdauer und des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes
ermittelt.

Im vorliegenden Fall betragt der ermittelte Barwertfaktor rd. 18,42.

Allgemeine Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

§ 6 (2) der ImmoWertV fordert im ersten Schritt die Berlcksichtigung der allgemeinen
Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt.

Im Zuge der Ertragswertermittlung werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt durch die Bewertungsansatze, insbesondere die marktiblichen Ertrage

sowie den Liegenschaftszinssatz abgebildet. Ein gesonderter Marktanpassungsfaktor ist daher
nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Entsprechend § 8 ImmoWertV sind nach Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse
auf  dem  Oortlichen  Grundstlicksmarkt  die  besonderen  objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts zu bertcksichtigten.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind, sofern bestehend, in Punkt 7.2
dargestellt und werden entsprechend ihrer Hohe bei der Ertragswertermittlung
berlcksichtigt.

Ergebnis der Ertragswertermittlung
Die Ertragswertermittlung fuhrt zu folgendem Ergebnis.
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Die Ertragswertermittlung fihrt zu folgendem Ergebnis.

Jahresrohertrag

Misteinheit / Flachenqualitat Fliche e prom’ ! Miete pro Jahr

Wohnflachen 125 m? 4,00 £/m? 2.000 €

Garagenstel|plétze 1 Stk 40 £/m? 480 £

Summe Jahresrohertrag 9.480 £

Bewirtschattungskosten

Verwaltungskosten

Weahnen 350 € /WE 1 WE 350 €

Stellplétze 45 £ / 5tk 1 Stk. 45 €

Summe Verwaltungskosten IS £

Instandhaltungskosten

Wohnen 14 € / m? WFI 125 m2 WFI 1.750 €

Garagenstel|plitze 104 € 7 5tk 1 Stk. 104 £

Summe Instandhaltungskosten 1.854 £

nicht umlagefihige Betriebskosten

Summe nicht umlagefahige Betriebskosten 0€

Mistaustallwagnis

Weahnen 2,0% des JRchE 9.000 € JRchE 180 €

Stellplétze 2,0% des JRchE 480 £ IRchE 10€

Summe Mietausfallwagnis 190 €

Summe Bewirtschaftungskosten 25,7% des JRohE 2439 €
[Jahresreinertrag i{Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten) 7.041 €|

Bodenwertverzinsung

Bodenwert aus der Bodenwertermittiung 02000 £

Liegenschaftszinssatz 2,50%

Bodenwertverzinsung {BEodenwert * Liegenschaftszinssatz) 2,300 €
[Reinertrag der baulichen Anlagen {Jahresreinertrag - Bodenwertverzinsung) 4.741 €|

Barwertfalktor

Restnutzungsdauer 25 Jahre

Liegenschattszinssate 2,50%

Barwertfalktor 18,42
[Gebiudeertragswert iReinartrag d. baul. Anlagen x Barwertfaktor) 87.329 £|
[Bodenwert 92.000 €|
[Verlaufiger marktangepasster EW (Gebiudeartragswert + Bodenwert) 179.329 €|

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Resttertigstellungskosten 5000 €
Ansatz Feuchtigkeitsschadean 5000 £
Wirtschaftliche beralterung -50.000 £
Summe Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -70.000 €
Ertragswert 109,329 £
Ertragswert, gerundat 110.000 €
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8 ZUSAMMENSTELLUNG DER WERTE

Gegenstand dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) des
Grundstlcks. Der ausgewiesene Verkehrswert (Marktwert) bertcksichtigt die Definitionen
nach § 194 BauGB. Die vollstandige Definition ist auf Seite 8 des Gutachtens wiedergegeben.

Bei dieser Art von Immobilien steht der Gedanke der Eigennutzung deutlich im Vordergrund,;
Renditegesichtspunkte spielen eine untergeordnete Rolle. Deshalb wird der Verkehrswert auf
Grundlage des Sachwertes abgeleitet. Der Sachwert wird durch den nachrichtlich
ausgewiesenen Ertragswert plausibilisiert.

Das Angebot an vergleichbaren Objekten in Pocking wird als unterdurchschnittlich beurteilt.
Die Vermietbarkeit von Objekten dieser Art, Ausstattung, Beschaffenheit, GroBe und Lage
wird derzeit als leicht Gberdurchschnittlich beurteilt. Die Marktgangigkeit (Verwertbarkeit) von
vergleichbaren Objekten wird zurzeit als gut beurteilt. Unter Berlcksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale wird der Verkehrswert wie folgt dargestellt.

Zusammenstellung der Werte - Verkehrswertermittlung

Bodenwert 92.000 €
Sachwert 110.000 €
Ertragswert 110.000 €
Verkehrswert 110.000 €
Plausibilisierung

Marktentwicklung und -positionierung

Auf dem Wohnimmobilienmarkt in Bayern haben die Wohnimmobilienumsatze seit dem
zweiten Quartal 2022 deutlich nachgegeben und lagen fir 2023 in etwa auf dem Niveau von
2015. Vergleichbare Entwicklungen waren auch im Landkreis Passau festzustellen, wo der
Immobilienumsatz um insgesamt 42 %?? zurlckging. Seit Anfang 2024 steigen die
Immobilienumsatze wieder kontinuierlich an. Nach tlw. deutlichen Preisrickgangen in den
vergangenen Monaten - im Lkrs. Passau wurde im Jahr 2023 ein Preisriickgang gegentber
dem Vorjahr um minus 8,41%?2 statistisch aus dem Markt abgeleitet - sind aus der Sicht des
Stichtages Tendenzen erkennbar, dass sich die Kaufpreise auf einem deutlich glnstigeren
Preisniveau sukzessive stabilisieren.

Je nach Lage, Energieeffizienz und Baujahr weist die Preisentwicklung eine hohe Spreizung
auf: einfache Objekte, die erhebliche energetische SanierungsmalBnahmen erfordern, sind
aus Sorge vor schwer kalkulierbaren Kosten wenig nachgefragt und kénnen aktuell nur mit
deutlichen Preisabschlagen verkauft werden, wahrend gute Objekte in ansprechenden
Gegenden preislich stabil sind oder sogar leicht steigende Preise aufweisen. Potenzielle
Kaufer zeigen trotz zuletzt gesunkener Hypothekenzinsen nach wie vor Zurtickhaltung und
wagen ihre Kaufentscheidungen sorgfaltig ab, nicht zuletzt aufgrund der hohen Bau-, Energie-
und allgemeinen Lebenshaltungskosten sowie aufgrund der unsicheren wirtschaftlichen
Aussichten. Hinsichtlich der potenziellen Nachfrager ist im vorliegenden Fall davon
auszugehen, dass in erster Linie Erwerber, die eine Eigennutzung anstreben werden, in
Betracht kommen.

22 Vgl. Immobilienmarktbericht 2023, Gutachterausschusses fur Grundstickswerte beim Landratsamt Passau, S. 23.
23 Vgl. Immobilienmarktbericht 2023, Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte beim Landratsamt Passau, S. 26.
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Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreissammlung

Der Unterzeichner beantragte beim Gutachterausschuss fir Grundstickswerte beim
Landratsamt Passau die Nennung vergleichsgeeigneter, zeitnaher Kauffdlle von mit
freistehenden Einfamilienhdusern bebauten Grundsticken (BJ: 1965 +/- 5 Jahre, WF bis 180
m?, vergleichbare Lagequalitat) innerhalb der Stadt Pocking. Die Recherche fuhrte zu drei
Ergebnissen, die nachfolgend dargestellt sind.

Nr. Gemarkung Datum Wohnflidche B:Il;j::r Kaufpreis
1 Pocking 05/24 120 m? 1960 195.000 €
2 Pocking 11/23 100 m2 1962 120.000 €
3 Pocking 12/22 100 m2 1964 160.000 €

Minimum: 120.000 €

Maximum: 195.000 €

Mittelwert: 158.333 €

Die gezeigten Kaufpreise konnen lediglich zur Orientierung dienen. Die in der Tabelle
dargestellten Objekte weisen unterschiedliche individuelle Auspragungen auf. Die Verkaufe
erfolgten im Zeitraum von 12/22 bis 05/24. Die genaue Lage der Objekte ist dem
Unterzeichner bekannt, aus datenschutzrechtlichen Griinden jedoch hier nicht darstellbar.

Vergleich 1

Es handelt sich um ein EFH mit dem ungefdhren Baualter des Bewertungsobjekts, mit
Satteldach, in Massivbauweise, mit ca. 120 m? Wohnflache, mit einfacher Ausstattung. Im Jahr
1998 wurden neue Fenster und im Jahr 1989 eine Zentralheizung eingebaut. Die
GrundstlicksgroBe betragt 512 m? Das BRW-Niveau entspricht anndhernd dem des
Bewertungsobjektes.

Vergleich 2

Es handelt sich um ein EFH mit dem ungefdhren Baualter des Bewertungsobjekts, mit
Satteldach, in Massivbauweise, mit ca. 100 m? Wohnflache, mit einfacher Ausstattung. Im Jahr
2014 wurde eine Zentralheizung eingebaut. Die GrundstiicksgréBe betragt 511 m?. Das BRW-
Niveau/ die Lagequalitat entspricht annahernd dem des Bewertungsobjektes.

Vergleich 3

Es handelt sich um ein EFH mit dem ungefdhren Baualter des Bewertungsobjekts, mit
Satteldach, in Massivbauweise, mit ca. 100 m? Wohnflache, mit einfacher Ausstattung, das
etwa mit dem Ende der Markt-Hochphase verkauft wurde. Es liegen keine Informationen tber
Modernisierungen vor. Die GrundstlicksgroBe betragt 623 m? Das BRW-Niveau entspricht
annahernd dem des Bewertungsobjektes.

Vergleichskaufpreise aus dem Grundsticksmarktbericht 2023 des GAA fir den Lkrs. Passau

Im aktuellen GMB 2023 ist fir gebrauchte, freistehende Ein- und Zweifamilienhduser der
Baujahresgruppe von 1950 bis 1974 (Stichprobe = 58), alle Lagen, ein @ Gesamtkaufpreis von
rd. 260 T€ (Spanne von rd. 120 T€ bis 480 T€) ausgewiesen. Die @ WF liegt bei 147 m? bzw.
in einer Spanne von 90 m? bis 235 m?.

Fazit
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Der ermittelte Verkehrswert i. H. v. 110.000 € (entspricht 880 €/m* WF) liegt geringfiigig
unterhalb der dargestellten Vergleichspreise und wird unter Bericksichtigung der @
Wohnlage, den dargestellten Objekteigenschaften (u.a. eingeschrénkte Funktionalitat,
einfache Ausstattung und unterdurchschnittlicher Zustand mit energetischen Schwéchen
ohne Zentralheizung) sowie der aktuellen Marktlage als sachgerecht und plausibel
eingeschatzt.

Ergebnis
Das vorliegende Gutachten wurde weisungsfrei und unparteiisch erstellt.

Nach sachverstandiger Wirdigung aller dem Verfasser bekannten wertbeeinflussenden
Faktoren, der vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten Unterlagen und den in der
Wertermittlung zugrunde gelegten Annahmen wird fir das Bewertungsobjekt zum Stichtag
ein Verkehrswert (Marktwert) von

110.000 €

(in Worten: einhundertzehntausend Euro)
(Anteil freistehendes Einfamilienhaus: rd. 100.000 €, Anteil Einzelgarage: rd. 10.000 €)

geschatzt.

Schlussbemerkung

Der Unterzeichner ist zertifizierter Sachverstandiger (DiaZert) fir die Marktwertermittlung
gemalB ImmoWertV aller Immobilienarten (LF) sowie offentlich-rechtlich zertifizierter
Sachverstéandiger fur die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke sowie Mieten
und Pachten (TAS). Die vorliegende Wertermittlung wurde persoénlich nach bestem Wissen
und Gewissen erstellt.

Aufgestellt: 09.05.2025%.

24 Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Die Wertermittlung ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung und Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 2 Stadtplanauszug
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Anlage 3 Lageplan/ Flurkarte

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Auszug aus dem
Vilshofen an der Donau p

Kapuzinerstrae 11 Liegenschaftskataster
04474 Vilshofen Flurkarte 1:500

Erstelit am 02.12.2024

Sivime 22

VervieifSgung nur in analoger Form fiir den eipenen Gebrauch.
Zur

nur bedingt




Az.:804 K 94/24 Flst. 363/24 und 363/25, Gemarkung Pocking

09.05.2025 Albert-Schweitzer-Stral3e 14 in 94060 Pocking Seite 46/54

Anlage 4 Bauplane
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Bauplane, Fortsetzung 1
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Bauplane, Fortsetzung 2

W T A IR
. B /
1 2 ; 3 4 i 5 ;
1 MAYLAND || WINKLHOFER i| ORTNER §
€ il oArAGE bl GARAGE | GARAGE i GARAGE
8% i s e § 13,89 8l 1ven i 1men g
e S R e ey _. e e et ey ;" ESSpeslascgamastodo g | /;r—--‘-"------' klr‘**--«-‘**"‘" ',El
B E i i f 3 , G
) ) / ' | 5
‘ | ~>‘ ' 1 3 ‘ | ? ;»..
I L I |/ R

| |
|

Grundriss: Garage Nr. 5

FUNMNGTRL . . mk;ﬁm

=
38

R
=

SRS AN
L v |

v B e e

Schnitt: Garage




Az.:804 K 94/24 Flst. 363/24 und 363/25, Gemarkung Pocking
09.05.2025 Albert-Schweitzer-StraBBe 14 in 94060 Pocking Seite 49/54

Anlage 5 Bruttogrundfliachen- und Geschossflachenberechnungen

Brutto-Grundfliche (BGF)

Hinwsiza: Die Bruttogrundflache [BGF) wurde auf Grundlage der DIN 277 (2003%) berechnet
Es lagen bemalite Grundrizse vor. Die BGF wurde anhand der Baupldne eigenerminsl,
plausibilisiert und mit fiir die Bawertung hinreichender Genauigkeit fir in Ordnung
befunden. Die Anbauten wurden aufgrund fehlender Angaben flachentechnisch nicht
bericksichigt
Gebdudeteil / Geschosse/
Geschoss Breite Tiefe Faktor Fléche BGF (WGF
Wohnhaus
LA 2 9HS m 110 m 1,00 BO, %8 m? 20,98 m* 0,00 m*
EG o FES m 8110 m 1,00 B0, %8 m? 80,98 m*® BO.98 m?
O 2 9HS m 110 m 1,00 BO, %8 m? 20,98 m* B0 98 m*
D o FES m 8110 m 1,00 B0, %8 m? 80,98 m*® 0,00 m?
Zwizchensumme, Wohnhaus: 323,72 m? 323,92 m2| 161 746 m?
Zwischensumme, gerundet: 324 m® 324 m? 162 m?
Garage
Eids 312 m 5,49 m 1,00 17,13 m? 17,13 m* 1713 m*
Zwischensumme, Garage! 17,13 m? 17,13 m# 1713 m?
Zwischensumme, gerundet: 17 m? 17 m? 17 m?
Gesamt Summe Wohngebdude: 324 m? 324 m? 142 m?
Summe Garage: 13 md 17 m# 17 m?
Summe gesamt: 341 m® 341 m? 179 m?
GFZ/GRZ Grundfidche: 81 md
[wertrelevante} Geschossfliche: 162 m?
GFE: 0,34
GFZ: 0,30
GRZ: 0,15
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Anlage 6 Wohn- und Nutzflachenermittlung

Hinweise: Die Wohn- und Nutzflichen wurden den vorliegenden Unterlagen entnommen,
anhand der vorliegenden Bauplane plausibilisiert und mit fir die Bewertung
hinreichender Genauigkeit fir in Ordnung befunden. Ein Srtliches Aufmall war nicht
geschuldet. Wa MafBangaben fehlten, wurden diese durch plausible Annahmen
erganzt. Die Anbauten wurden aufgrund fehlender Angaben flachentechnisch nicht
bericksichtigt. Die Wohnflichen wurde auf Grundlage der Wohnflachenverordnung
{WoFlV) berechnat Die Mutzflache wurde auf Grundlage der DIN 277 [2005)

berechnet.

Wohnflscl ittl

Wohnhaus

Lage Bezeichnung Fliche

EG Windfang 411 m?
Wi 1.74 m?
AR 2 37 m*
Speis 200 m?
Kochen 782 m?
Flur 5.52 m?
Essen 15,08 m?
Wohnen 21,97 m?

OG WC{im Treppenhaus) 237 m?
Flur I.7em x 1.26 m TR m®
Bad 4,02 m#
Kinder 9 5& md
Eltern 15,08 m?
Kinder 1 10,57 m?
Kinder 2 11.07 m?

Grundflache, ca.: 123 048 m?

abzliglich Putzflachen: a5 -3 49 m?

Zwischenwert 119,37 m?

Balkon (zu 1/2) 5.50 m?

Wohnfliche, ca.: 124 87 m?

Wohnflache, Wohnhaus, rund: 125 m*

[Weohnfliche gesamt, rund: 125 m?|
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Wohn- und Nutzflachenaufstellung (Fortsetzung)

Nutzflicl ittl

Wohnhaus

Lage Bezeichnung Linge ¥ Breite Faktor Flache

ki Flur 2,00 m2 ==
keller 1 1,835 m % 1,885 m 1,00 308 m2
Ollagerraum 1,760 m = 1,885 m 1,00 3,32 m?
Waschkiche 2780m  ® 3,260 m 1,00 2,00 m=
keller? 37680m = 4010 m 1,00 15,08 m*
keller 3 53B5m u 4,010 m 1,00 21,59 m?

DG keine Angaben 0,00 m?

Grundfléche, ca.: &1,07 m?

abziiglich Putzflachen: 3% -1,83 m?

Mutzfldche, ca.: 59,24 m?

Mutzfliche, Wohnhaus, rund: 52 m?

**anhand der Bauplane iberschligig eigenermittelt

Einzelgarage

Lage Bezeichnung Flache

EG Einzelgarge 13,83 m?

Grundfléche, ca.: 13,83 m?

abziiglich Putzflachen: 3% -0.41 m?

Mutzfldche, ca.: 13,42 m?

Mutzfliche, Einzelgarage, rund: 13m?

[Nutzflache gesamt, rund: 72 m?|

[Wohn- und Nutzfliche gesamt: 197 m?|
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Anlage 7 Fotodokumentation (Begehungstermin 03.02.25)

N s £ i i :'W‘.‘: L S B
Bewertungsobjekt mit Anbauten, AuBenansicht von etwa Stidosten
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Fotodokumentation (Begehungstermin 03.02.25), Fortsetzung 1

L

Garage AuBenansicht von etwa Siiden
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Fotodokumentation (Begehungstermin 03.02.25), Fortsetzung 2

Reihengaragen,Zufahrt, Verkehrsfliche/ Wendehammer
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