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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Aktenzeichen: 1K 70/23 (2025 02 19)

Auftraggeber: Amtsgericht Landshut
Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
MaximilianstraRe 22
84028 Landshut

Wertermittlungsstichtag:  10.01.2025

Bewertungsobjekt: 1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG
2) Nebengebaude (Biro EG, ausgebautes Wohnstudio DG und Lager-Teilkeller)

3) Pkw-Doppelgarage

Objektanschrift: Farberstralle 27
84307 Eggenfelden

Eigentimer: siehe Beiblatt

Grundstick: Flst. 1: 518 m?
Flst. 2: 204 m?

Gebaude (Baujahre):

1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG 1960
2) Nebengebéaude (Buro EG, ausgebautes Wohnstudio DG und Lager-Teilkeller) 1972
3) Pkw-Doppelgarage 1978
Vermietung: nicht vermietet

Nutzung: Derzeit nicht bewohnt und genutzt.

Flachen:

1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG
2) Nebengebaude (Biro EG, ausgebautes Wohnstudio DG und Lager-Teilkeller)
3) Pkw-Doppelgarage

Sachwert 519.997,91 €

Verkehrswert: rd. 520.000 €

ca. - fiktiv (vor 1964)

Bruttogrundflache
(BGF):
240 m?
400 m?
58 m?



Allgemeines

Auftraggeber:

Eigentimer:

Auftrag vom:

Grund der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs-
grundlagen:

Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Amtsgericht Landshut, Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
MaximilianstralRe 22, 84028 Landshut

siehe Beiblatt

10.01.2025

Wertermittlung bezuglich der Zwangsversteigerung

Baugesetzbuch BauGB

Bayerische Bauordnung BayBO
Wertermittiungsverordnung- Wertermittlungsrichtlinien
einschlagige Fachliteratur

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Auskunft der Verwaltungsgemeinde -Bauaufsichtsamt
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auskunft des Gutachterausschusses

Fotos

Vergleichswerte

Auskinfte von Banken, Immobilienmaklern, RDM
Luftbildaufnahmen

Lageplan

Grundbuchauszug

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Auszug aus der Denkmalliste

Auskunft des Eigentimers beim Ortstermin

Auszug aus der Baugenehmigung und den -Planen
Ortliche Feststellungen

Daten des Statistischen Bundesamtes

Einsicht in den Umweltatlas Bayern

Einsicht in das Geoportal Bayern

Einsicht in das Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP

18.02.2025

siehe Beiblatt

Der Termin zur Ortsbesichtigung wurde den Verfahrensbeteiligten
schriftlich mitgeteilt.

Der Zutritt zum Grundstiick war maoglich.

Die Innenbesichtigung der Gebaude -teile war méglich.
Innenfotos fur die Gutachtenbearbeitung waren maoglich und
wurden von den Eigentimern gestattet.

Der Abdruck von Innen-Fotos im Gutachten wurde gestattet.
Die Veréffentlichung von Innen-Fotos im Internet wurde gestattet.



Wertrelevante Merkmale — /Grundstiick

Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, sie gelten nicht
als vollstéandige Aufzéhlung aller Einzelheiten

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Lagemerkmale.

In Teilbereichen kénnen nicht wertbeeinflussende Abweichungen vorliegen.

Tatsachliche Eigenschaften

Ort:
Ortsteil:

Gemeinde:

Einwohner:
Gemeindeschlissel:
Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:
Koordinaten:

Lage:

Gemeindepartnerschaft:

Ortsteil:

Verkehrslage,
Entfernungen

84307 Eggenfelden
Altenburg

Stadt Eggenfelden
Rathausplatz 1

84307 Eggenfelden
119 Gemeindeteile
14.439 (Stand 31.12.2023)
09277116

Bayern

Niederbayern
Rottal-Inn

548° 24'N, 12°46' O

Eggenfelden liegt im Tal der Rott am Schnittpunkt der
B 20 mit der B 388 und am Beginn der B 588.

110 km &stlich von Miinchen
56 km stidostlich von Landshut
60 km sudlich von Straubing
70 km sudwestlich von Passau
84 km ndrdlich von Salzburg

Carcassonne (Sudfrankreich)
Balatonalmadi (Ungarn)

Altenburg

Ortsrandlage




Wohn- bzw.
Geschéftslage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der
StralRe und im Ortsteil:

Infrastruktur:

Gemeindezentrum ca. 2 km
Geschafte (taglicher Bedarf) ca. 2 km
Bushaltestelle ca. 1km
Bahnstation ca. 2 km
(zwei Bahnstationen an der Bahnstrecke Passau—Neumarkt-Sankt Veit)
B 20 ca. 500 m
B 388 ca. 500 m
B 588 ca. 2km
Autobahn BAB A94 ca. 20 km
Flughafen MUC ca. 95 km
Kernkraftwerk Isar (ehem.) ca. 55 km

als Wohnlage gut geeignet
als Geschaftslage bedingt geeignet
als Gewerbelage bedingt geeignet

Uberwiegend wohnbauliche, gewerbliche und
landwirtschaftliche Nutzung

Kinderbetreuung:

Schulen:

Theater:

Pfarramter:

Kindergarten
Kinderhort
Kinderkrippe
Eltern-Kind-Gruppe

Jugendtreff

Grundschule
Wirtschafts-Mittelschule
Realschule

Gymnasium
Berufsschule
Montessorischule
Johannes-Still-Schule

Heilpadagogisches Zentrum (HPZ)
Gemeindebucherei

Stadtische Musikschule
Tanzschulen
Betreuungseinrichtungen

Landkreiseigenes "Theater an der Rott"

Katholisches Pfarramt

Evangelisches Pfarramt
Friedhofe

Behorden und Verwaltungen



Immissionen:

topographische
Grundstiickslage:

derzeitige Nutzung:

Stellplatze:

Gestalt und Form

StralRenfront: ca.

mittlere Tiefe: ca.

Flur Nr. 697/7
Flur Nr. 697/15

Medizinische
Versorgung:

Gewerbe- und
Industriebetriebe:

Sport und Freizeit

Rottal-Inn Kliniken
Allgemein-Arzte

Zahnarzt, Physiotherapie- und
Krankengymnastikpraxen
Apotheken

Banken

Gastronomiebetriebe

Gasthofe, Hotels

Handwerks- und Handelsbetriebe
Dienstleistungsbetriebe
Supermarkte

Backer und Metzger

Poststellen

Sportvereine

Spiel- und Bolzplatze
Sportzentrum
Skaterplatz

Freibad

Discos und Clubs
Kino

Land- und Forstwirtschaft

normal durchschnittlich

eben
Eckgrundstiick

nicht bewohnt und genutzt

Stellplatze auf dem Grundstiick
(in Garage und im Freien vorhanden)

Gesamtgrundstick()

18 m (Dullingersiedlung)
35 m (Farberstrale)

19 m
518 m?
204 m?

Bemerkungen:

722 m? (gerundet)

polygonale Grundstiicksform




ErschlieBungszustand

Stral3enart: OrtsstralRe (Dullingersiedlung)
OrtsstralRe (FarberstralRe)
mit geringem Verkehr

Stralenausbau: Fahrbahn geteert

einseitig Gehweg (Dullingersiedlung)

einseitig Gehweg (Farberstralie)
Hoéhenlage zur Stralle: eben
Anschlisse fur Versor- Strom
gungsleitungen und Wasser (Anschluss an die Gemeinde-Wasserversorgung)
Abwasserbeseitigung Kanal (Anschluss an die Gemeinde-Abwasserentsorgung)
in der Strale: Telefon

Kabel-TV
Grenzverhaltnisse, Einseitiger Grenzanbau des Gebaudes 2 (Anbau)
nachbarliche Gemein-
samkeiten:
Baugrund, vermutlich gewachsener normaler Baugrund
Grundwasser
Anmerkung:

Die Bodenbeschaffenheit ( z.B. Bodengite, Eignung als Baugrund, Belastung
mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens

nicht untersucht. Diesbezugliche Untersuchungen kénnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Ein Verdacht auf Altlasten besteht derzeit nicht.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung
der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indikatoren
fur Besonderheiten den Bodens geachtet. Es waren jedoch keine
Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Nach Anfragen diesbezuglich bei der Gemeinde wurde zurtickhaltend
mitgeteilt, dass bislang keine Beeintrachtigung der Umwelt erkennbar ist.

Rechtl. Gegebenheiten

Umlegungs-, Flurbereini- nicht vorhanden

gungs- und Sanierungs-

verfahren:

Denkmalschutz: Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste aufgefihrt.
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Festsetzungen im nicht vorhanden
Bebauungsplan:

Hinweis: Das Grundstuck ist planungs- und baurechtlich nach
§ 34 Abs. 1 BauGB zu bewerten.
Abstandsflachensatzung Stadt Eggenfelden gem. Art. 81
Abs. 1 Nr. 6 Buchst. a) BayBO

Festsetzungen im § 4 BauNVO WA (Allgemeines Wohngebiet)
Flachennutzungsplan

Entwicklungsstufe Bauland
(Grundstiicksqualitat):

Abgabenrechtliche
Situation

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht

festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag noch &ffentlich-

rechtliche Beitrage und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten waren.

Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrage und Abgaben

am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor

allem um:

- ErschlieRungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- Ausgleichsbetrage fur Sanierung- und Entwicklungsmanahmen
(nach den §§ 154 f. BauGB)

- Abgaben nach den Kommunalabgabengesetz der Lander

- Ablosebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)

- Versiegelungsabgaben

- Ablésebetrage nach Bauschutzsatzungen

- Beitrage von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande

Hinweis:

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung

mit der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemafg nicht

Uberpruft. Bei dieser Wertermittlung wird auftragsgeman die formelle

und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Grundbuchrechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuch: Grundbuchbezeichnung siehe Beiblatt

Bestandsverzeichnis:

(Bezeichnung der Grundstiicke siehe Beiblatt
und der mit dem Eigentum

verbundenen Rechte)




Erste Abteilung:

(Eigenttumer)

Zweite Abteilung:
(Lasten und Beschrénkungen)

Dritte Abteilung :

(Hypotheken, Grund-
und Rentenschulden)

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Hinweis:

siehe Beiblatt

Lfd. Nr. 2 der Eintragungen

bezilglich Lfd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet;
(Amtsgericht Landshut -Vollstreckungsgericht -
Az.: 2 K70/23);

eingetragen am 28.07.2023.

Anmerkung:

Schuldverhaéltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abteilung Il verzeichnet sein kénnen, werden
in diesem Gutachten nicht bericksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass diese

ggf. beim Verkauf geléscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen berticksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
begunstigende) Rechte, Wohnungs- und Miet-
bindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B.
Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge-
bers bzw. Eigentumers vorhanden.
Auftragsgemaf wurden vom Sachverstandigen
diesbezlglich weitere Nachforschungen und
Untersuchungen angestellit.

Die Daten wurden teilanonymisiert.
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Wertrelevante Merkmale — /Gebaude

Baubeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, sie gelten nicht

als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten. Die Angaben beziehen sich
auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen

kénnen Abweichungen vorliegenden. Zerstérende Untersuchungen wurden
nicht durchgefiuhrt. Insofern beruhen Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
auf Auskinften beim Ortstermin, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Gemal Wertermittlungs-Richtlinien WertR genligen kurze Angaben.
(vergl. auch Anlage 2 WertR). Ausfiihrliche Beschreibungen sind zu
vermeiden. Die Beschreibungen dienen als Grundlage zur Klassifizierung
der Ausstattungsstandards.

1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG
Art des Gebaudes Einfamilienhaus

Nutzungsart: Wohnhaus
einseitig an Nebengebaude 2) angebaut
unterkellert
ErdgescholR
Obergeschol
Dachraum (Speicher) ist nur sehr beschrankt ausbaufahig.

Baujahr: 1960 ca. - fiktiv (vor 1964)
Modernisierung : 1972 Erneuerung Dachdeckung (s.a. Bj. Anbau)
2013 Erneuerung Kiiche
Heizkorper
Erneuerung von Bodenbelagen tiw.
2014 Erneuerung Elektroinstallation
2015 Erneuerung Fenster

Wasser-Mineralstoffanlage mit Entsalzung
Zustandiger Kaminkehrer: siehe Beiblatt

Miete: Das Gebaude ist nicht vermietet.
Es ist leerstehend.

Verwalter: Das Objekt wird durch den Eigentimer verwaltet.

Nachweis der wurde nicht vorgelegt
Verwalterbestellung:

Zwangsverwalter: nicht bekannt
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Gewerbebetrieb:

Maschinen-
/Betriebseinrichtung:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Zustand:

Grundrissgestaltung:

Belichtung und
Besonnung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Bauliche Beschréankungen:

Verdacht auf
Hausschwamm:

Besonderer Hinweis:

Anmerkung:

Allgemeinbeurteilung:

Besondere Bauteile:

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Ziegel/Beton-Massivbauweise
Einbauktiche Fabrikat "DAN"
Spulmaschine "Miele"
Kihlschrank "Samsung"

Ceran Mehrfeldkochplatte mit zentraler Absaugung
Herd "Kuppersbuch 6kotherm"

renovierungsbedurftig

zweckmalig

gut bis ausreichend

nicht vorgetragen

nicht vorhanden

besteht nicht

Gegebenheiten, die einen merkantilen Minderwert begrinden, sind
derzeit nicht bekannt und in der Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht

durchgefuhrt.

Das Gebaude ist in diesem Zustand nutzbar.
RenovierungsmaRnahmen sind erforderlich.

Eingangstreppe
2 Balkone mit Holzgeldnder und Blechabdeckung
KellerauRentreppe (Uiberdeckt) - nicht zuganglich.

Ausfiihrung und Ausstattung

Fundamente:

Umfassungswande:
(soweit ersichtlich und nach
Angaben der Eigentumer.)

Beton

Erdgeschol’ Ziegel
Obergeschol} Ziegel
Kellergeschol3 Beton
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Innenwande:
Geschossdecken:
(soweit ersichtlich und nach

Angaben der Eigentumer.)

Hinweis:

Hinweis:

Hinweis:

Energieausweis/-pass
(GEG § 21, § 50 Abs. 4,
§ 21 Abs. 2 Satz 2)

Primérenergiebedarf:

Treibhausgasemissionen:

Hinweis:

Hinweis:

Geschosstreppen:

Ziegel
Kellergeschof} Beton
Erdgeschol} Beton

Unterlagen Uber die Konstruktion, insbesondere Nachweise tber
Wand- und Deckenaufbau, von besonderen Bauteilen, Warme-

Schallschutz, Tragfahigkeit, Brandschutz und Bauphysik wurden
nicht beigebracht.

Der Nachweis (iber die Herkunft der Holzbauteile, iber Oko- und
Thermobilanz wurden nicht vorgelegt.

Der Energienachweis und die energetische Klassifizierung der
Bauteile wurde nicht vorgelegt.

wurde nicht vorgelegt

Ist-Wert
Anforderungswert-Wert

keine Angaben
keine Angaben
keine Angaben kg Co2-Aquivalent /(m?*a)

Die Ausfiihrung vor Ort stimmt mit den vorliegenden Planausziigen
nicht Uberein.

Gultige Ursprungs-Bauplane und Baugenehmigung liegen nicht
vor.

Unterlagen Uber die Konstruktion, insbesondere Nachweise ber
Wand- und Deckenaufbau, von besonderen Bauteilen, Warme-

Schallschutz, Tragféhigkeit, Brandschutz und Bauphysik wurden
nicht

vorgelegt.

EG - 0OG:
Beton mit Naturstein (Marmor)-Auflage
Holzhandlauf

KG - EG:
Beton mit Fliesen
Holzhandlauf

OG - Dachraum:
Holzausziehtreppe
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FuRboden:

Innenansichten:

Deckenflachen:

Turen:

Fenster:

EG:
Windfang
Gang
WC

AR
Kiche
Essen
Wohnen
Freisitz

OG:
Gang
Schlafen
Kind 1
Kind 2
Bad/wWC
Balkon 1
Balkon 2

KG:
allgemein
Waschraum
Heizraum
Tankraum 1
Tankraum 2

KellerauRRentreppe
allgemein

Kiche

WC (EG)

Bad/WC (OG)
Waschraum (KG)

EG:
OG:

KG:

Haustlre

Innentiiren

Kunststoff-Fenster
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Fliesen

Fliesen

Fliesen

Fliesen

PVC

Laminat (Gewerbequalitat)
Laminat (Gewerbequalitat)
Fliesen

Fliesen

Laminat (Gewerbequalitat)
Laminat (Gewerbequalitat)
Laminat (Gewerbequalitat)
Fliesen

Fliesen auf Betonplatte
Fliesen auf Betonplatte

Estrich mit Fliesen tiw.
Fliesen

Fliesen

Estrich mit Anstrich

Estrich mit Anstrich
Beton mit Fliesenauflage (nicht
zuganglich)

Verputz (Strukturputz) mit Anstrich
Putz an Objektwand

Fliesen (raumhoch)

Fliesen (raumhoch)

Fliesen (5 Reihen hoch)

Verputz mit Anstrich
Holzpaneele tlw.

Verputz mit Anstrich tiw.
Anstrich auf Betondecken

Holztlre

mit Fallungen
Glasausschnitt
Sprossen

Holztiren mit Fillungen tiw.
Holzzargen
Metalltiren (KG) tiw.

Isolierverglasung (3-fach)
Einbruchssicherheitsglas VSG tiw.



(Gebauderuckseite)

Alu ("Panzer"-) Rollladen
elektr. Steuerbar

Kamine (2): Mauerwerk mit Innenrohr

Elektroinstallation: durchschnittlich
SAT-TV
Kabel-TV
Videoliberwachungsanlage
Klingelanlage
elektrisch betriebene Roll-Laden

Sanitére Installation: EG: WC
Sanitarobjekte: Stand-WC
‘ Vorwandspilkasten
Doppel-Waschbecken
Farbe: beige
Armaturen: normal
OG: Bad/WC
Sanitérobjekte: Einbau-Badewanne
Einbau-Duschwanne
Hange-WC
Einbauspllkasten
zwei Waschbecken
Bidet
Hange-WC
Farbe: rose’
Armaturen: gehoben
Heizung: Zentralheizung mit Ol
Heizkessel: Fabrikat: VieSSmann Vitorond 200 22 kW
CE 0645/0197 02
Nr. 7143719202078108
Baujahr 2002
Brenner: Fabrikat: VieSSmann VEK / VEM 1
Baujahr unbekannt
Heizkdrper
Oltanks (1): Stahltanks (2 Stiick) im KG
(Fassungsvermdgen unbekannt)
in 6ldichter Wanne
Hinweis: auller Betrieb
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Warmwasser:

Anmerkung:

Besonderer Hinweis:

Hinweis:

Oltanks (2): Kunststofftanks (3 Stiick) im KG
Fabrikat: WERIT Nylon je 1500 Liter
in 6ldichter Wanne

Hinweis: - leer -

Festbrennstoff-Ofen (Wohnen)
Betriebsgenehmigung liegt nicht vor

Uber Zentralheizung

Standspeicher Fabrikat: "Delphis Therm"
(Fassungsvermdgen 400 Liter)
Baujahr 2002

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung,

Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden.

Zum Besichtigungszeitpunkt herrschten AuRentemperaturen
unter dem Gefrierpunkt.

Die Heizung war aul3er Betrieb mangels Heizdl.

Es besteht der Verdacht und die Gefahr von Frostschaden
in wassergefullten Leitungen, Objekten und Geraten.

Es besteht der Verdacht von Grenziiberbau im Bereich der
Gebauderickseite. Der Dachiiberstand einschlieBlich Dachrinne
und Fallrohr erstreckt sich auf dem Nachbargrundstiick.

Dach und AuRenverkleidung:

Dachkonstruktionen:

Hinweis:
Dachform:

Dacheindeckung:

Dachrinnen- /Fallrohre:

Fassade:

Sockel:

Holzdach

Pfetten aus Holz

Sparren aus Holz

Trager aus Holz

Warmedammung zwischen den Sparren.
Sattel- bzw. Giebeldach

Tonpfannen, engobiert

Kupfer

verputzt incl. Anstrich

verputzt, Anstrich
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Mangel und Restarbeiten

Mangel:

Bodenbeldge EG und DG erneuern/erganzen
Maler- und Anstricharbeiten im Innenbereich
Maler- und Anstricharbeiten im Fassadenbereich
Wand- und Bodenbelagsarbeiten im BAD/WC OG
(Einbau einer Bauwerke-Trennfuge)
Kleinreparaturen

2) Nebengebaude (Biiro EG, ausgebautes Wohnstudio DG und Lager-Teilkeller)

Art des Geb&udes

Nutzungsart:

Hinweis:
Baujahr:

Modernisierung :

Miete:

Verwalter:

Nachweis der
Verwalterbestellung:

Gewerbebetrieb:

Buro-, Lager- und Wohngeb&ude mit Freisitz

Buro (EG)

Freisitz (EG)

Lager (KG)

Wohnstudio mit Sauna (DG)

(Erweiterung des Wohnhauses im DG)

einseitig an Wohnhaus 1 (angebaut)

einseitig an westliche Grundstiicksgrenze (angebaut)
Erdgeschol’

tlw. unterkellert

ausgebautes Dachgeschol}

Das Wohnstudio mit Sauna (DG) ist nur vom Wohnhaus 1) zugénglich.

1972
2013 Heizkérper
Erneuerung von Bodenbelagen
2014 Erneuerung Elektroinstallation
2015 Erneuerung Fenster
Warmedadmmung zwischen Dachsparren innen
(Dachflachen)
Erneuerung von Bodenbelagen
2022 (Akkustikteppiche)

Das Gebaude ist nicht vermietet.

Es ist tlw. leerstehend.

Es wird derzeit vom Eigentliimer als Lager genutzt.
Das Objekt wird durch die Eigentimer verwaltet.
wurde nicht

vorgelegt

nicht mehr vorhanden (abgemeldet)
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Maschinen-
/Betriebseinrichtung:

Konstruktionsart:

Ausstattung:

Zustand

Grundrissgestaltung:

Belichtung und
Besonnung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Bauliche
Beschrankungen:

Verdacht auf
Hausschwamm:

Besonderer Hinweis:

Anmerkung:

Allgemeinbeurteilung:

Besondere Bauteile:

Wesentliches ist nicht vorhanden.

Ziegel-Beton Massivbauweise

Sauna (DG) Fabrikat "Klafs"
Markise (elektr.) EG Freisitz

Die baulichen Anlagen sind in einem befriedigenden bis
mangelhaften Zustand.
zweckmanig

gut bis
ausreichend

nicht offensichtlich

nicht bekannt

nicht bekannt

Gegebenheiten, die einen merkantilen Minderwert begriinden,
sind derzeit nicht bekannt und in der Wertermittlung nicht
bericksichtigt.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie

uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

Das Gebaude ist in diesem Zustand beschrankt nutzbar.
Sanierungs- und RenovierungsmaRnahmen sind erforderlich.

Freisitz (in Nebengeb&ude 2 integriert)
Holz-Vordach mit Ziegeldeckung

Ausfihrung und Ausstattung

Fundamente:

Umfassungswénde:

(soweit ersichtlich und nach

Angaben der Eigentumer.)

Innenwande:

Beton
Erdgeschol’ Ziegel
Kellergescholy Beton
Ziegel
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Geschossdecken: Kellergeschof3 Beton

(soweit ersichtlich und nach ErdgeschoR Beton
Angaben der Eigentumer.)

Hinweis: Unterlagen tber die Konstruktion, insbesondere Nachweise iber
Wand- und Deckenaufbau, von besonderen Bauteilen, Warme-
Schallschutz, Tragfahigkeit, Brandschutz und Bauphysik wurden
nicht beigebracht.

Hinweis: Der Nachweis Uber die Herkunft der Holzbauteile, uber Oko- und
Thermobilanz wurden nicht vorgelegt.

Hinweis: Der Energienachweis und die energetische Klassifizierung der
Bauteile wurde nicht vorgelegt.

Energieausweis/-pass wurde nicht vorgelegt
(GEG § 21, § 50 Abs. 4,
§ 21 Abs. 2 Satz 2)

Primarenergiebedartf: keine Angaben Ist-Wert
keine Angaben Anforderungswert-Wert

Treibhausgasemissionen: keine Angaben kg Co2-Aquivalent /(m?*a)

Hinweis: Die Ausfuihrung vor Ort stimmt mit den vorliegenden Planausziigen
tlw. nicht Gberein.

Hinweis: Unterlagen Uber die Konstruktion, insbesondere Nachweise iber
Wand- und Deckenaufbau, von besonderen Bauteilen, Warme-
Schallschutz, Tragféhigkeit, Brandschutz und Bauphysik wurden
nicht

vorgelegt.

Geschosstreppen: KG - EG:
Beton mit Fliesen
Metallgelander
Metallhandlauf

FuRbéden: EG:
Windfang Fliesen
Gang Laminat (Gewerbequalitat)
Biro 1 Akkustik-Teppich
Buro 2 Akkustik-Teppich
Buro 3 Akkustik-Teppich
Kiche PVC
WC Fliesen
Freisitz Fliesen

(nur von aufl3en Uuber Wohnhaus 1) zuganglich)
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Innenansichten:

Deckenflachen:

Taren:

Fenster:

Elektroinstallation:

DG:

(nur Gber Treppe EG-OG Wohnhaus 1) zugénglich)

Studio
(Saunabereich)
AR links

AR rechts

KG:

allgemein

EG: allgemein
Kiche

WC

Freisitz

KG: allgemein

EG:

DG:

KG:

Haustlre

Innentiren

Kunststoff-Fenster

durchschnittlich
SAT-TV
Kabel-TV

Laminat tiw. (Gewerbequalitét)
Fliesen tiw.

Estrich

Estrich

Estrich mit Fliesen tlw.
Teppich tiw.

Verputz mit Anstrich
Fliesenspiegel an Objektwand
Fliesen (raumhoch)
Holz-Nut-Federbretter tiw.
Verputz mit Anstrich

Tapeten tiw.
Holz-Ziegelverkleidung tiw.

Verputz mit Anstrich
Holzpaneele (Freisitz)

Verputz mit Anstrich (Studio)

keine Deckenbekleidung tiw. (AR links und
rechts)

Anstrich auf Betondecken

Leichtmetall
mit Flllungen
Glasausschnitt (Drahtglas)

Holzturen, glatt, lackiert
Holzzargen tiw.
Stahlzargen tiw.
Metalltiren (KG) tiw.

Isolierverglasung (3-fach)
Einbruchssicherheitsglas VSG tiw.
(Gebauderickseite)

Alu ("Panzer"-) Rollladen

elektr. steuerbar

Videouberwachungsanlage

Klingelanlage

elektrisch betriebene Roll-Ldden
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Sanitare Installation:

Heizung:
Hinweis:
Warmwasser:

Anmerkung:

Besonderer Hinweis:

EG: WC
Sanitarobjekte: Stand-WC
Vorwandspulkasten

Waschbecken
Farbe: beige
Armaturen: normal

Uber Zentralheizung Wohnhaus 1)
keine separate Heizanlage
uber Zentralheizung Wohnhaus 1)

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachversténdigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen
(Heizung,

Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden.

Zum Besichtigungszeitpunkt herrschten AuRentemperaturen
unter dem Gefrierpunkt.

Die Heizung war aulRer Betrieb mangels Heizol.

Es besteht der Verdacht und die Gefahr von Frostschaden
in wassergeflliten Leitungen, Objekten und Geraten.

Dach und AuRenverkleidung:

Dachkonstruktionen:

Hinweis:
Dachform:

Dacheindeckung:

Dachrinnen- /Fallrohre:

Fassade:

Sockel:

Holzdach

Pfetten aus Holz

Sparren aus Holz

Trager aus Holz

Warmedammung zwischen den Sparren.
Sattel- bzw. Giebeldach

Tonpfannen, engobiert

Kupfer

verputzt incl.

Anstrich

Warmedammung aulRen (tlw.)

verputzt, Anstrich
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Mangel und Restarbeiten

Mangel:

Hinweis nachrichtlich:

Hinweis:

3) Pkw-Doppelgarage

Art des Gebdudes

Nutzungsart:

Baujahr:
Modernisierung :
Miete:

Hinweis:
Verwalter:

Nachweis der
Verwalterbestellung:

Zwangsverwalter:
Gewerbebetrieb:

Maschinen-
/Betriebseinrichtung:

Konstruktionsart:

Bodenbelage EG (Akkustikteppich) reinigen

Erganzung von Bodenbeldgen EG (Fliesen im Windfang)
Maler- und Anstricharbeiten im Innenbereich

Maler- und Anstricharbeiten im Fassadenbereich
Eingangsstufe erneuern

Mullentsorgung EG und KG

Kleinreparaturen

Wand- und Bodenbelagsarbeiten im BAD/WC OG
(Einbau einer Bauwerke-Trennfuge)

Bei der Bewertung wird ein gerdumtes Gebadude in Ansatz
gebracht.

PKW-Garage

einseitig an Wohnhaus 1) angebaut
nicht unterkellert

Erdgeschoss

1978

2023 Deckensektionaltor

Das Bauteil ist nicht vermietet.

Das Bautell ist als PKW-Garage genutzt.

Das Objekt wird durch den Eigentimer verwaltet.

wurde nicht vorgelegt

nicht bekannt
nicht vorhanden

nicht vorhanden

Massivbauweise
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Ausstattung: Deckensektionaltor
Uiber Funk gesteuert
elektrisch betrieben (Fabr. "Berner")

Zustand: befriedigend

Grundrissgestaltung: zweckmaRig

Belichtung und
Besonnung: gut bis ausreichend

Wirtschaftliche nicht vorgetragen
Wertminderung:

Bauliche Beschrankungen: nicht bekannt

Verdacht auf
Hausschwamm: besteht nicht

Besonderer Hinweis:
Gegebenheiten, die einen merkantilen Minderwert begriinden,

sind derzeit nicht bekannt und in der Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

Allgemeinbeurteilung: befriedigend

Renovierungsarbeiten sind erforderlich.

Ausfiihrung und Ausstattung
Fundamente: Beton
Umfassungswande: Ziegel

(soweit ersichtlich und nach
Angaben der Eigentimer.)

Hinweis: Unterlagen uber die Konstruktion, insbesondere Nachweise uber
Wand- und Deckenaufbau, von besonderen Bauteilen, Warme-
Schallschutz, Tragfahigkeit, Brandschutz und Bauphysik wurden

nicht beigebracht.

Hinweis: Der Nachweis tiber die Herkunft der Holzbauteile, iber Oko- und

Thermobilanz wurden nicht vorgelegt.

Hinweis: Der Energienachweis und die energetische Klassifizierung der

Bauteile wurde nicht vorgelegt.
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Energieausweis/-pass
(GEG § 21, § 50 Abs. 4,
§ 21 Abs. 2 Satz 2)

Primarenergiebedarf:

Treibhausgasemissionen:

Hinweis:

Treppe (innenliegend):

FuRboden:
Innenansichten:
Deckenflachen:

Turen

Fenster:

Tore:

wurde nicht vorgelegt

keine Angaben Ist-Wert
keine Angaben Anforderungswert-Wert
keine Angaben kg Co2-Aquivalent /(m?*a)

Unterlagen Uber die Konstruktion, insbesondere Nachweise tber
Wand- und Deckenaufbau, von besonderen Bauteilen, Warme-
Schallschutz, Tragfahigkeit, Brandschutz und Bauphysik wurden
nicht

vorgelegt.

Garage / Wohnhaus

1) Beton mit Fliesen
Holzgeldnder

Estrich

Verputz mit Anstrich
Beton mit Anstrich

AulRentiire Holzture
Holzzarge

Innentlren Holzture, glatt, lackiert
Holzzarge

Kunststoff-Fenster Isolierverglasung (3-fach)
Einbruchssicherheitsglas VSG tlw.

(Gebauderuckseite)

Deckensektionaltor mit Metallauflage

Dach und AuBRenverkleidung:

Dachkonstruktionen:

Dachform:

Dacheindeckung:

Holzdach

Pfetten aus Holz
Sparren aus Holz
Trager aus Holz

Sattel- bzw. Giebeldach

Tonpfannen, engobiert
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Dachrinnen- /Fallrohre:
Fassade:

Sockel:

Méangel und Restarbeiten

Mangel:

Kupfer
verputzt incl. Anstrich

verputzt, Anstrich

Bodenbeschichtung

Maler- und Anstricharbeiten im Innenbereich
Maler- und Anstricharbeiten im Fassadenbereich
Kleinreparaturen
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Wertrelevante Merkmale — /AufRenanlagen

Versorgungsanlagen

(Strom, Gas, Wasser, Telefon / Internet)
Entwasserungsleitung mit Kanalanschluss

Einfahrtsbereich (Betonverbundpflaster)
gepflasterte Terrasse

Uberdeckte KellerauRentreppe
Standplatz fur Mulltonnen

Garten- und Zufahrtstor

Holzgartentire

Holzlattenzaun thw.
Metalldraht-Einzaunung tiw.
Gartenmauer tiw.

Gemauerte Zaunpfeiler
Freiflachenbegrinung
Pflanzen und Bewuchs
Befestigte Gehwegflachen

Holzsichtschutz-Tafeln
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Verkehrswertermittiung

Bewertungsobijekt:
1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG
2) Nebengebaude (Buro EG, ausgebautes Wohnstudio DG und Lager-
Teilkeller)
3) Pkw-Doppelgarage
Eigentumer: siehe Beiblatt
Objektanschrift: Farberstralle 27

84307 Eggenfelden

Wertermittlungsstichtag: 10.01.2025

Besonderer Hinweis:
Es handelt sich um eine EDV- gestiitzte Berechnung, die in den Vor- und Nachkommastellen
aufgrund von Rundungen finanzmathematische Abweichungen bewirken kann.

Allgemeines

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,

auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr

nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN
Die fur die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften

sowie die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis"
aufgefuhrt.
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Auswahl des Wertermittiungsverfahrens

Vergleichswertverfahren
(8§ 24 bis 26 ImmoWertV)
Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete
Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

(§13 ff ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstticksflache. Abweichungen eines einzelnen
Grundstucks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden
Umstéanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf3

der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt

- bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes
von dem Bodenrichtwert.

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung
gefuhrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss
in Abschrift vorgelegten Grundstiickskaufvertragen ibernommen werden.

Die Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden
Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Sachwertverfahren

(§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist

der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, weil derartige Objekte tUblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen
Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der
baulichen Auzenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bodenwert, Wert der baulichen

Anlagen und der AuRenanlagen. Der Wert der baulichen Anlagen (Geb&ude und
bauliche Au3enanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage

von Herstellungswerten ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauliche

und sonstige AulRenanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.
Der Wertanteil besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale

wird gesondert ermittelt.
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Im Sachwertverfahren (Sachwertrichtlinie SW-RL) hangt der resultierende Sachwert im
Allgemeinen von folgenden EingangsgroRen ab:

o BGF und BRI der baulichen Anlagen

. Herstellungswert der baulichen Anlagen

o Baujahr (auch fiktiv) und Restnutzungsdauer
o Alterswertminderung

o Sonstige wertbeeinflussende Umstande

. Bodenwert

Die EingangsgroRen des Sachwertverfahrens werden im Folgenden
zunachst quantifiziert. Daran anschlieBend wird die Sachwertberechnung
mit den ermittelten EingangsgroRen wie folgt durchgefiihrt:

A) Bodenwert

+ B) Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen)
- Korrektur wegen des Gebaudealters
+ C) Erfahrungssétze/Herstellungskosten der baulichen AuRenanlagen

und sonstigen Anlagen
- Korrektur wegen des Alters
= D) vorlaufiger Sachwert

X E) Marktanpassung (Sachwertfaktor)
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert

+ - F) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
= G) Sachwert

Besonderer Hinweis.
Es handelt sich um eine EDV- gestiitzte Berechnung, die in den Vor- und
Nachkommastellen aufgrund von Rundungen finanzmathematische

Abweichungen bewirken kann.
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Sachwertermittiung

A) Bodenwert

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im

Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
(8§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Es handelt sich um eine EDV- gestltzte Berechnung, die in den Vor- und
Nachkommastellen aufgrund von Rundungen finanzmathematische Abweichungen

bewirken kann.

Bodenrichtwert
(s. Anlage)

01.01.2024

Grundstiicksflachen FI.Nr.

anonymisiert

Der Bodenrichtwert betragt

in der Gemeinde:

Ortsteil:

Flache 518 m?
(It. Grundbuchblatt)

FI.Nr. anonymisiert
Flache 204 m?

(It. Grundbuchblatt)

gesamt 722 m?
Eggenfelden 159 €/m?
Altenburg

Bezeichnung: Wohnbauflachen

Die Werte wurden aus den vorliegenden Bodenrichtwertlisten /-karten entnommen.

Altenburg, BP "An der FarberstraRe", "Am
Hopfengarten I+II" 1601160

Die Kaufpreissammlung wurde nicht eingesehen.

Zustandiger Gutachterausschuss:

Grundstticke in der Bewertungszone weisen im Durchschnitt die

folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet:

Landratsamt Rottal-Inn Pfarrkirchen

Wohnbauflachen

GFZ (nur zum Zweck der Bedarfsbewertung) ~  --—---
erschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand:
(BauGB und KAG)

Lage

mittlere Lage
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Ermittlung des Bodenwertes:

Aktuelle Angebote an Grundstiicken
(Freie Verkaufe)
Lage m? €/m? €
20.02.2025 Gangkofen 669 491,78 € 329.000 €
20.02.2025 Gangkofen 535 224 30 € 120.000 €
20.02.2025 Gangkofen 535 224 30 € 120.000 €
20.02.2025 Pfarrkirchen 5658 120,18 € 680.000 €
20.02.2025 Pfarrkirchen 1531 260,61 € 399.000 €
20.02.2025 Pfarrkirchen 752 220,74 € 166.000 €
20.02.2025 Pfarrkirchen 1160 223,28 € 259.000 €
20.02.2025 Wittibreut 815 171,78 € 140.000 €
20.02.2025 Winhéring 840 172,62 € 145.000 €
Mittelwert 12495 189 € 2.358.000 €
Bodenrichtwert 159 € /m?
Vergleichswert i. M. 189€ /m?
Erhéhung 187 %
rd. 19 %

Bodenwert unbelastet

FI.Nr.
(anonymisiert) Flst. 1:
Flache Vergleichswert Bodenwert
(m?) (€/m?) €
518 X 159 = 82.362,00 €
%
Marktanpassung effektiv 19,00 30,21
Entwicklung (Steigerung) 189,21
Abweichungen (+/-)
0 0,00
Summe (Abweichungen) 0,00
Bodenwert €/m?) 189,21
Berechnung (1) (€/m?) (€/m?) (€/m?)
189,21 +/- 0,00 = 189,21
Berechnung (2) (m?) (€/m?) (€
518,00 X 189,21 = 98.010,78 €
Bodenwert = 98.010,78 €
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Bodenwert unbelastet

Nachvollziehbarkeit und Begriindung des Bodenwertes

FI.Nr.
(anonymisiert) Flst. 2:
Flache Vergleichswert Bodenwert
(m?) (€/m?) €
204 X 159 = 32.436,00 €
%
Marktanpassung effektiv 19,00 30,21
Entwicklung (Steigerung) 189,21
Abweichungen (+/-)
0 0,00
Summe (Abweichungen) 0,00
Bodenwert €/m?) 189,21
Berechnung (1) (€/m?) (€/m?) (€/m?)
189,21 +/- 0,00 = 189,21
Berechnung (2) (m?) (€/m?) (€
204,00 X 189,21 = 38.598,84 €
Bodenwert — 38.598,84 €
Zusammenstellung (Gesamtgrundstiick)
Flurnummer: Flst. 1: anonymisiert
Wohnbauflachen 98.010,78 €
Flurnummer: Flst. 2: anonymisiert
Wohnbauflachen 38.598,84 €
Bodenwert
unbelastet Summe 136.609,62 €

Der im Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert wurde nach Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung beim zustandigen Gutachterausschuss nach Prifung und Abwagung des Boden-

richtwertes unter Beriicksichtigung der Lage und Zustandsmerkmale ermittelt.

Die Plausibilitatsprufung nach vorangegangener Marktforschung ist erfolgt.
Unstimmigkeiten mit dem Marktgeschehen sind nicht aufgetreten.
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B) Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne Aul3enanlagen)

Nachvollziehbarkeit und Begriindung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfiihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Jahre 2010 entsprechend dem

Wertermittlungsobjekt

angesetzt. (Vgl. SW-RL 2012 und NHK 2010)
Differenzierte Sachwertermittiung auf der Grundlage der ‘Normalherstellungskosten'
des Bundesministeriums flir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau. (SW-RL 2012)

1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG

® e Gebaudeart Einfamilienhaus

e Nutzungsart: Wohnhaus
einseitig an Nebengebaude 2) angebaut
unterkellert
Erdgeschol
Obergeschol’
Dachraum (Speicher) ist nur sehr beschrankt ausbaufahig.

e Typ 1.12
e Baujahr des Gebaudes 1960 fiktiv
e Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
e Bruttogrundflache (BGF) rd. 241 m?
e Uberwiegende Standardstufe 2 €/m?
e Kostenkennwert 736,20 €/m?
. einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer
Uberwiegender Standardstufenanteil
Standardstufe
Wagungsanteil - Anteile (SA)
Lfd. Nr. Kontrolle (WA in %) 1 2 3 4 5
1 1 23 0,00 0,23 0,00 0,00 0,00
2 1 15 0,00 0,15 0,00 0,00 0,00
3 1 1 0,00 0,00 0,00 0,11 0,00
4 1 11 0,00 0,00 0,11 0,00 0,00
5 1 11 0,00 0,00 0,11 0,00 0,00
6 1 5 0,00 0,00 0,03 0,03 0,00
7 1 0,00 0,00 0,00 0,09 0,00
8 1 0,00 0,00 0,06 0,03 0,00
9 1 0,00 0,00 0,03 0,03 0,00
9 100 0,00 0,38 0,34 0,28 0,00
Uberwiegender
Standardstufenanteil: 0,38
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Standardstufe - Anteile (SA) Wagungsanteil
Bauteile 1 2 3 4 5 (WAin %)
AuBenwédnde 1 23
Déacher 1 15
AuBentiiren und - fenster 1 11
Innenwande und -tiiren 1 11
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11
FuBBbdden 0,5 0,5 5
Sanitéreinrichtungen 1 9
Heizung 0,7 0,3 9
Sonst. techn. Ausstattungen 0,5 0,5 6
100
Kostenkennwerte fur Geb&udeart: €/m?BGF | €m?BGF | €m?BGF | €m?BGF | €m?BGF
1.12 570 635 730 880 1100
Berechnung
AuBenwéande Standard-St. W-ant. (%) €/m2 BGF | = SAx WA x €/m2 BGF
1 23 570 0,00
2 23 635 146,05
3 23 730 0,00
4 23 880 0,00
5 23 1100 0,00
Kostenkennwert 146,05
Décher Standard-St. W-ant. (%) | €m?BGF | = SAx WA x €/m* BGF
1 15 570 0,00
2 15 635 95,25
3 15 730 0,00
4 15 880 0,00
5 15 1100 0,00
Kostenkennwert 95,25
AuBentiiren und - fenster Standard-St. W-ant. (%) €/m* BGF = SA x WA x €/m? BGF
1 11 570 0,00
2 11 635 0,00
3 11 730 0,00
4 11 880 96,80
5 11 1100 0,00
Kostenkennwert 96,80
Innenwénde und -tiiren Standard-St. W-ant. (%) | €/m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 11 570 0,00
2 11 635 0,00
3 11 730 80,30
4 11 880 0,00
5 11 1100 0,00
Kostenkennwert 80,30
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Deckenkonstruktionen und Treppen Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €/m? BGF
il 11 570 0,00
2 11 635 0,00
3 11 730 80,30
4 11 880 0,00
5 11 1100 0,00
Kostenkennwert 80,30
FuBbdden Standard-St. W-ant. (%) | €/m?BGF | = SA x WA x €/m?BGF
1 5 570 0,00
2 B 635 0,00
3 5 730 18,25
4 5 880 22,00
5 5 1100 0,00
Kostenkennwert 40,25
Sanitéareinrichtungen Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €/m?* BGF
1 9 570 0,00
2 9 635 0,00
3 9 730 0,00
4 9 880 79,20
5 9 1100 0,00
Kostenkennwert 79,20
Heizung Standard-St. W-ant. (%) | €m?BGF | = SA x WA x €/m?BGF
1 9 570 0,00
2 9 635 0,00
3 9 730 45,99
4 9 880 23,76
9 9 1100 0,00
Kostenkennwert 69,75
Sonst. techn. Ausstattungen Standard-St. W-ant. (%) €/m* BGF = SA x WA x €/m* BGF
1 6 570 0,00
2 6 635 0,00
3 6 730 21,90
4 6 880 26,40
5 6 1100 0,00
Kostenkennwert 48,30
Summe der Kostenkennwerte 736,20 €/m?
Korrekturfaktor 1 736,20 €/m?
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Preisindex (am Wertermittlungsstichtag)

Index 42024 (2021=100) 130,8 Basisjahr 2021

Umindizierung von Basis
2021 auf 2010

Umindizierung

Faktor 2021 auf 2010 0,71

Index Basis 2021

412024 130,8

Index Basis 2010 184,5

Preisindex (am Wertermittlungsstichtag) 184,5 Basisjahr 2010
(Baupreisindex fiir Wohngebaude Basisjahr 2010) umgerechnet

Normalherstellungskosten am Wertermittiungsstichtag

736,20 €/m? X 184,5 /100 = 1.358,18 € /m?

241 m? (BGF) x 1.358,18 €m? = 327.409,65 €

Berechnung der Bruttogrundflache BGF

néherungsweise

1) Einfamilienhaus, EG und OG,

unterkellert, nicht ausgebautes DG

Bezeichnung Breite Lange Anzahl Faktor Flache Flache
(m)  (m) (St) (m?) (m?)

Nach Bayern-Atlas!

EG 9,74 825 1,0 1,0 80,36 80,36

DG 9,74 825 1,0 1,0 80,36 80,36

KG 9,74 8,25 1,0 1,0 80,36 80,36

Bruttogrundflache gesamt 241,07
rd. 240

Aktuelle Plane liegen tlw. nicht vor!

Nachvoliziehbarkeit und Begriindung der Bruttogrundfldche

Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde von mir durchgefiihrt und
Diese Berechnung kann tiw. von den diesbezlglichen Vorschriften
(DIN 277; Il. Bv) abweichen,;

Sie ist deshalb nur eingeschrankt als Grundlage

dieser Wertermittlung verwendbar.
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(-) Korrektur wegen des Geb&dudealters

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Nachvollziehbarkeit und Begriindung der Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemalier Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Die Ansatze kénnen der nachstehenden Berechnung entnommen
werden. Je alter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser

Wertverlust

ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebaudes im
Vergleich zur Nutzung eines Geb&udes mit zunehmenden Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Der Wertverlust muss als Korrekturgrée im Sachwertverfahren berlicksichtigt werden.
Zur Bemessung der Korrekturgréfie missen zunéachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters und der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Nach dem Erlass
des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau liegt die Gesamt-
nutzungsdauer des Bewertungsobjektes zwischen nachfolgenden Jahren als angemessen.

Baujahr 1960 fiktiv
Jahr der Wertermittlung 2025

Alter 65 Jahre
Gesamtnutzungsdauer

(ublich) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (ublich) 15 (n) Jahre
Verldngerung: geschétzt 20 Jahre
Gesamtnutzungsdauer geschaétzt fiktiv 100 Jahre

Restnutzungsdauer (Jahre)

100 - 65 = 35
gesamt fiktiv 35 Jahre
Abschreibungsmodell linear
Wertminderung wegen Alter 65,06 %

Die Alterswertminderung wird (evtl. aulier fir Gewerbegebaude nach Abschreibungsmodellen)
auf der Basis der sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer und der jeweils tblichen
Lebensdauer ermittelt. Das jeweils gewahlte Alterswertminderungsmodell ist in der
Berechnung angegeben.
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Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer RND(mod) nach Modernisierungen

1. Ermittlung des Modernisierungsgrades

Modernisierungselemente max. gewahite
Punkte Punkte

Dacherneuerung excl. Verbesserung der Warmeddammung 4
Fenster und AuRRentiiren 2 2
Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1
Heizungsanlage 2 1
Warmeddammung der AuRenwénde 4 0
Badmodernisierung 2 0
Innenausbau (Decken, Fultbdéden, Treppen, u.a.) 2 2
Wesentl. Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0

8

nicht/gering modernisiert <= 3 Punkte
kleine Modernisierungen im Rahmen
der Instandhaltung 4 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 8 Punkte
Uberwiegend modernisiert 13 Punkte
umfassend modernisiert >=18 Punkte
Ermittelter Modernisierungsgrad: 8 Punkte

mittlerer Modernisierungsgrad

2. Tabellenwerte zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

Modernisierungsgrad a b c ab rel. Alter %
(max. Punkte) von Jahren
<= 3 Punkte 0,0125 2,625 152,500 60
4 Punkte 0,0073 1,577 111,330 40
8 Punkte 0,0050 1,100 100,000 20
13 Punkte 0,0033 0,735 95,280 15
>=18 Punkte 0,0020 0,440 94,200 10

3. Ableitung der modifizierten Restnutzungsdauer

Ubliche Gesamtnutzungsdauer GND 80 Jahre
Baujahr fiktiv 1960
Jahr der Wertermittlung 2025
Alter 65 Jahre
Ubliche Restnutzungsdauer RND 15 Jahre
RDN(mod) max. 70 % GND 56 Jahre
Relatives Alter (%) = Alter/GND x 100 81,25 (%)
Formel:

RND = a x 100/GND x Alter2 - b x Alter + ¢ x GND/100
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gewdhlte Tabellenwerte
(Modernisierungsgrad): a b C ab rel. Alter %
8 0,0050 1,1000 100,0000 20
abgeleitete modif.
Restnutzungsdauer RDN(mod) 35 Jahre
1. Bedingung:
rel. Alter % 81,3 %
rel. Alter (min.) % 20 Jahre < 81,3
2. Bedingung:
RDN(mod) max. 70 % GND 56,0 Jahre
RDN(mod) 35 Jahre < 56,0
RDN(mod) = 34,91 Jahre
4. Berechnung der Restnutzungsdauer:
RDN(mod) = tbliche RDN = 15,00 Jahre
Verlangerung
Restnutzungsdauer -gesamt- 19,91 Jahre
RDN(mod) = 34,91 Jahre
Verlangerung
Restnutzungsdauer effektiv
rd. 35 Jahre
Korrigierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne AuRenanlagen)
1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG 327.409,65 €
Besondere Bauteile Eingangstreppe 1.000,00 €
2 Balkone mit Holzgelénder und Blechabdeckung 10.000,00 €
KellerauRentreppe (Uiberdeckt) - nicht zuganglich. 6.000,00 €
Summe 344.409,65 €
Wertminderung wegen Alter 65,06 % = 224.076,35 €
344.409,65 € - 224.076,35 € = 120.333,31 €
Summe 120.333,31 €
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2) Nebengebaude (Biiro EG, ausgebautes Wohnstudio DG und Lager-Teilkeller)

e (Gebaudeart Buro-, Lager- und Wohngebaude mit Freisitz
Nutzungsart: Biro (EG)
Freisitz (EG)
Lager (KG)

Wohnstudio mit Sauna (DG)
(Erweiterung des Wohnhauses im DG)

e Typ 2.01

e Baujahr des Gebaudes 1972

e Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
e Bruttogrundflache (BGF) rd. 401 m?

e Uberwiegende Standardstufe 2 €/m?
e Kostenkennwert 792,72  €/m?

einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer

Standardstufe
Wagungsanteil - Anteile (SA)
Lfd. Nr. Kontrolle (WA in %) 1 2 3 4 8
1 1 23 0,00 0,23 0,00 0,00 0,00
2 1 15 0,00 0,00 0,15 0,00 | 0,00
3 1 11 0,00 0,00 0,00 0,11 0,00
4 1 11 0,00 0,00 0,11 0,00 | 0,00
) 1 11 0,00 0,00 0,11 0,00 0,00
6 1 5 0,00 0,00 0,03 0,03 | 0,00
7 1 9 0,00 0,00 0,09 0,00 0,00
8 1 9 0,00 0,00 0,06 0,03 | 0,00
9 1 6 0,00 0,00 0,03 0,03 | 0,00
9 0 | 000|023 o058 | o019 | 000
Uberwiegender
Standardstufenanteil: 0,23
Standardstufe - Anteile (SA) Waégungsanteil
Bauteile 1 2 3 4 5 (WA'in %)
AuBenwénde 1 23
Dacher 1 15
AuBentiiren und - fenster 1 11
Innenwénde und -tiiren 1 11
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11
FuBboden 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 1
Heizung 0,7 0,3
Sonst. techn. Ausstattungen 0,5 0,5
100
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Kostenkennwerte fur Gebaudeart: €/m? BGF €/m*BGF | €m?*BGF | €m?BGF | €m?BGF
615 685 785 945 1180
Uberwiegender
Standardstufenanteil: 0,00 0,23 0,58 0,19 0,00
Uberwiegende Standardstufe: 2 |
Berechnung
AuBenwénde Standard-St. W-ant. (%) €/m2BGF | = SA x WA x €m2 BGF
1 23 615 0,00
2 23 685 157,55
3 23 785 0,00
4 23 945 0,00
5 23 1180 0,00
Kostenkennwert 157,55
Déacher Standard-St. W-ant. (%) | €/m?BGF | = SA x WA x €/m? BGF
1 15 615 0,00
2 15 685 0,00
3 15 785 117,75
4 15 945 0,00
5 15 1180 0,00
Kostenkennwert 117,75
AuRentiiren und - fenster Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €/m? BGF
1 11 615 0,00
2 11 685 0,00
3 11 785 0,00
4 11 945 103,95
5 11 1180 0,00
Kostenkennwert 103,95
Innenwande und -tiiren Standard-St. W-ant. (%) €/m2BGF | = SA x WA x €/m? BGF
1 1 615 0,00
2 11 685 0,00
3 1 785 86,35
4 11 945 0,00
5 11 1180 0,00
Kostenkennwert 86,35
Deckenkonstruktionen und Treppen Standard-St. W-ant. (%) €/m?>BGF | = SA x WA x €/m* BGF
1 11 615 0,00
2 11 685 0,00
3 11 785 86,35
4 11 945 0,00
5 i 1180 0,00
Kostenkennwert 86,35
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FuBbdden Standard-St. W-ant. (%) €/m>BGF | = SAx WA x €m? BGF
1 5 615 0,00
2 5 685 0,00
3 5 785 19,63
4 5 945 23,63
5 8 1180 0,00
Kostenkennwert 43,25
Sanitareinrichtungen Standard-St. W-ant. (%) €/m?BGF | = SA x WA x €/m? BGF
1 9 615 0,00
2 9 685 0,00
3 9 785 70,65
4 9 945 0,00
5 9 1180 0,00
Kostenkennwert 70,65
Heizung Standard-St. W-ant. (%) €/m*>BGF | = SA x WA x €/m? BGF
1 9 615 0,00
2 9 685 0,00
3 9 785 49,46
4 9 945 25,52
5 9 1180 0,00
Kostenkennwert 74,97
Sonst. techn. Ausstattungen Standard-St. W-ant. (%) €/m?BGF | = SA x WA x €/m? BGF
1 6 615 0,00
2 6 685 0,00
3 6 785 23,55
A4 6 945 28,35
5 6 1180 0,00
Kostenkennwert 51,90
Summe der Kostenkennwerte 792,72 €/m?
Korrekturfaktor 1 792,72 €/m?

Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

792,72 €/m?

401 m* (BGF) x

X 184,5

1.462 45
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/100

€/m?

1.462,45 € /m?

586.616,59 €



Berechnung der Bruttogrundflache BGF
nédherungsweise
2) Nebengebaude (Buro EG,

ausgebautes Wohnstudio DG und
Lager-Teilkeller)

Bezeichnung Breite Lénge Anzahl Faktor  Fléche Flache
(m) (m) (St) (m?) (m?)
Nach Bayern-Atlas!
EG 11,54 13,90 1,0 1,0 160,41 160,41
KG 11,53 4,60 10 10 53,04 53,04
598 4,56 1,0 1.0 27,27 27,27
DG 11,54 13,90 10 10 160,41 160,41
Bruttogrundflache gesamt 401,12
rd. 400
Nachvollziehbarkeit und Begriindung der Bruttogrundflache
Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde von mir durchgefihrt und
Diese Berechnung kann tiw. von den diesbeziiglichen Vorschriften
(DIN 277; 1l. Bv) abweichen;
Sie ist deshalb nur eingeschrankt als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.
(-) Korrektur wegen des Gebadudealters
WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER
Baujahr 1972
Jahr der Wertermittlung 2025
Alter 53 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (iblich) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (ublich) 27 (n) Jahre
Verléngerung: geschétzt 8 Jahre
geschatzt
Gesamtnutzungsdauer fiktiv 88 Jahre
Restnutzungsdauer (Jahre)
88 - 53 = 35
siehe: 1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG
gesamt fiktiv 35 Jahre

Besonderer Hinweis:

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer wird vorausgesetzt, dass die Rest-
nutzungsdauer des Bauteils 1 gleichgesetzt wird der Restnutzungs-

dauer der Bauteils 2, sofern diese kirzer oder langer ist.
Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird zur Schaffung der Planungs-
freiheit samtliche Gebaude und -teile nach Ablauf der Restnutzungsdauer

des dominierenden Bauteils entfernen und das Grundstick

vollstéandig freimachen.
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Abschreibungsmodell linear

Wertminderung wegen Alter 60,29 %

Die Alterswertminderung wird (evtl. auler fir Gewerbegebaude nach Abschreibungsmodellen)
auf der Basis der sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer und der jeweils Ublichen
Lebensdauer ermittelt. Das jeweils gewahlte Alterswertminderungsmodell ist in der

Berechnung angegeben.

2) Nebengebaude (Buro EG, ausgebautes Wohnstudio DG und Lager-

Teilkeller) 586.616,59 €
Summe 586.616,59 €

Wertminderung wegen Alter 60,29 % = 353.679,96 €
586.616,59 € - 353.679,96 € = 232.936,63 €

Summe 232.936,63 €

3) Pkw-Doppelgarage

e Gebdudeart PKW-Garage

nicht unterkellert

Erdgeschoss
e Baujahr des Gebaudes 1978
e Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
e Typ 141
e Baujahr des Gebdudes 1978
e Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
e Bruttogrundflache (BGF) rd. 58 m?
o Uberwiegende Standardstufe 4 €/m?
e Kostenkennwert 485,00 €/m?

einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer

Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

485,00 €/m? X 184,5 /100 894,75 € /m?

58 m? (BGF) x 894,75 €m? = 51.664,03 €
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Berechnung der Bruttogrundflaiche BGF

néherungsweise

3) Pkw-Doppelgarage

Bezeichnung Breite Ldnge Anzahl Faktor Flache Flache

(m) (m) (St) (m?) (m?)

EG 599 7,89 1,0 1,0 47,26 47,26
200 524 1,0 1,0 10,48 10,48

Bruttogrundflache gesamt 57,74

rd. 58

Nachvollziehbarkeit und Begriindung der Bruttogrundflache

Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde von mir durchgefiihrt und
Diese Berechnung kann tiw. von den diesbeziglichen Vorschriften
(DIN 277; 11. Bv) abweichen;

Sie ist deshalb nur eingeschrankt als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

(-) Korrektur wegen des Gebaudealters

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Baujahr 1978

Jahr der Wertermittlung 2025

Alter 47 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (liblich) 60 Jahre
Restnutzungsdauer (ublich) 13 (n) Jahre
Verldngerung: geschétzt 22 Jahre

geschaétzt
Gesamtnutzungsdauer fiktiv 82 Jahre

Restnutzungsdauer (Jahre)
82 - 47 = 35
siehe: 1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG

gesamt fiktiv 35 Jahre

Besonderer Hinweis:

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer wird vorausgesetzt, dass die Rest-
nutzungsdauer des Bauteils 1 gleichgesetzt wird der Restnutzungs-

dauer der Bauteils 2, sofern diese kiirzer oder langer ist.

Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird zur Schaffung der Planungs-
freiheit samtliche Geb&ude und -teile nach Ablauf der Restnutzungsdauer

des dominierenden Bauteils entfernen und das Grundstiick

vollstandig freimachen.
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Abschreibungsmodell linear

Wertminderung wegen Alter 57,38 %

Wertminderung wegen Alter

Die Alterswertminderung wird (evtl. auler fur Gewerbegebaude nach Abschreibungsmodellen)
auf der Basis der sachverstandig geschéatzten Restnutzungsdauer und der jeweils tblichen

Lebensdauer ermittelt. Das jeweils gewahlte Alterswertminderungsmodell ist in der
Berechnung angegeben.

(=) Korrigierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne AuRenanlagen)

3) Pkw-Doppelgarage 51.664,03 €
Summe 51.664,03 €
Wertminderung wegen Alter 57,38 % = 29.646,21 €
51.664,03 € - 29.646,21 € = 22.017,83 €
Summe 22.017,83 €
Zusammenstellung
Herstellungskosten aller baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag
(ohne AulRenanlagen)
1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG 120.333,31 €

Ausstattung Festbrennstoff-Ofen (Wohnen) 1.000,00 €

Einbauktiche Fabrikat "DAN" 4.000,00 €

2) Nebengebaude (Buro EG, ausgebautes Wohnstudio DG und Lager-Teilkeller) 232.936,63 €
Ausstattung: Sauna (DG) Fabrikat "Klafs" 1.000,00 €

Markise (elektr.) EG Freisitz 1.000,00 €

3) Pkw-Doppelgarage 22.017,83 €
Ausstattung: Deckensektionaltor 2.000,00 €

Summe 384.287,76 €
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C) Erfahrungssatze/Herstellungskosten der baulichen AuBenanlagen

(und sonstigen Anlagen)

Die AuRenanlagen werden bei vergleichbaren Objekten in

der Regel prozentual mit 4% bis zu 8% der Herstellungskosten
veranschlagt und beriicksichtigt. Die Auenanlagen des Bewertungs-
objektes werden mit folgenden % der Herstellungskosten bewertet:

£=)

Prozentual 6 %

Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag:

1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG 344.409,65 €
2) Nebengebaude (Biro EG, ausgebautes Wohnstudio DG und

Lager-Teilkeller) 586.616,59 €
3) Pkw-Doppelgarage 51.664,03 €
Summe 982.690,28 €

Anteil der AuRenanlagen an den Herstellungskosten der baulichen Anlagen

(Incl. Baunebenkosten)
6 % von 982.690,28 € = 58.961,42 €

Korrektur wegen des Alters
Gesamtnutzungsdauer fiktiv 100 Jahre
Restnutzungsdauer fiktiv 35 (n) Jahre
(geschatzt)

siehe: 1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG

Besonderer Hinweis:

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer wird vorausgesetzt, dass die Rest-
nutzungsdauer der AuRenanlagen gleichgesetzt wird der Restnutzungs-

dauer des Hauptbauteils, sofern diese gleich oder langer ist.

Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird zur Schaffung der Planungs-
freiheit samtliche Gebaude und -teile sowie Aul3enanlagen nach Ablauf der
Restnutzungsdauer des dominierenden Bauteils entfernen und das Grundstiick
vollstandig freimachen.

Wertminderung wegen Alters

Die Alterswertminderung wird auf3er fur Gewerbegebaude nach Abschreibungsmodellen
auf der Basis der sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer und der jeweils

Ublichen Lebensdauer ermittelt. Das jeweils gewahlte Alterswertminderungsmodell ist in der
Berechnung angegeben.
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Abschreibungsmodell

siehe auch: 1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG
linear
Wertminderung wegen Alter 65,06 %
65,06 % von 58.961,42 € = 38.360,88 €

Wert der Aulenanlagen
(incl. Baunebenkosten)

(=) Korrigierte Herstellungskosten der AuBenanlagen und sonst. Anlagen

58.961,42 € - 38.360,88 € = 20.600,53 €

D) vorlaufiger Sachwert

A) Bodenwert 136.609,62 €
B) Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne Aullenanlagen) 384.287,76 €
C) Erfahrungsséatze/Herstellungskosten der baulichen/sonst. Aullenanlagen 20.600,53 €
Summe 541.497,91 €

E) Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Der Sachwert ist eine GroRe, die iberwiegend aus Kostentiberlegungen heraus entsteht
(Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des Gebaudes und der AuRenanlagen).
Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert

immer noch die Marktsituation berucksichtigt werden, denn Kosteniberlegungen

fuhren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf
dem Grundstiucksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Besonderer Hinweis:
Aufgrund der vorliegenden Befundtatsachen und der aktuellen auRergewdhnlichen

Marktsituation, die hier vorliegenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften sowie fehlender Vergleichsgrundstiicke und adaquate Datengrundlage
wird eine gesonderte Marktanpassung nicht vorgenommen.

Der vorlaufige Sachwert beinhaltet bereits die Marktanpassung.
Der vorlaufige Sachwert spiegelt das Marktgeschehen wider.

Nachrichtlich wird eine hilfsweise Ermittlung der Marktanpassung mitgeteilt, die
bei einem homogenen Marktgeschehen beica. 9,6 %
liegen wiirde.

Marktanpassung (nachrichtlich im Bedarfsfall): 51.983,80 €
Vergleichbare Marktanpassungsfaktoren liegen nicht vor.
Hilfsweise wirde folgende Ermittlung des Sachwertfaktors angewendet: werden:
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Merkmal Gewicht gering hoch Punkte von
0 bis 1
Lage des Grundstuckes 30 1 0 0,4
Gebéaudestandard 20 1 0 0,7
Alter des Gebdudes 20 0 1 0,8
Bausch&den und Méngel 10 0 1 0,2
Immobilienangebot 20 0 1 0,2
100
Marktanpassung = Summe (Gewichte x Punkte)
500
= 48 = 0,096
500
9,60 % von 541.497 91 € = 51.983,80 €

Besonderer Hinweis:
Aufgrund der vorliegenden Befundtatsachen wird auf eine gesonderte Marktanpassung
ausdriicklich verzichtet.

Der vorlaufige Sachwert beinhaltet bereits die Marktanpassung.
Der vorlaufige Sachwert spiegelt das Marktgeschehen wider.

nachrichtlich
Marktanpassung = 9,60 %
9,60 % von 541.497.91 € = 51.983,80 €
(=) marktangepasster vorlaufiger Sachwert
541.497 91 € - - € = 541.497,91 €

F) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(-) Restarbeiten, Bauméngel und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen Bauschaden
und Bauméangel wurden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fir ihre notwendigen
Kosten quantifiziert.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bauschadens-
oder Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen
wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine
Ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. RohrleitungsfraR,
Baugrund- und stat. Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
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(

)

Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt,

dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt gultigen technischen
Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind.

(eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittiung wird empfohlen)

1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG

Méngelbeseitigung

Bodenbelage EG und DG erneuern/erganzen 1.000,00 €
Maler- und Anstricharbeiten im Innenbereich 2.000,00 €
Maler- und Anstricharbeiten im Fassadenbereich 4.000,00 €
Wand- und Bodenbelagsarbeiten im BAD/WC OG 500,00 €
(Einbau einer Bauwerke-Trennfuge)

Kleinreparaturen 500,00 €

8.000,00 €

2) Nebengebaude (Biiro EG, ausgebautes Wohnstudio DG und Lager-Teilkeller)

Mangelbeseitigung
Bodenbelage EG (Akkustikteppich) reinigen 1.000,00 €
Ergéanzung von Bodenbelégen EG (Fliesen im Windfang) 500,00 €
Maler- und Anstricharbeiten im Innenbereich 2.000,00 €
Maler- und Anstricharbeiten im Fassadenbereich 4.000,00 €
Eingangsstufe erneuern 500,00 €
Mullentsorgung EG und KG 500,00 €
Kleinreparaturen 500,00 €
9.000,00 €
3) Pkw-Doppelgarage
Méangelbeseitigung
Bodenbeschichtung 1.000,00 €
Maler- und Anstricharbeiten im Innenbereich 1.000,00 €
Maler- und Anstricharbeiten im Fassadenbereich 2.000,00 €
Kleinreparaturen 500,00 €
4.500,00 €
Summe besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 21.500,00 €
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G) Sachwert

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 541.497,91 €

(-) Summe besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 21.500,00 €
(=) Sachwert des bebauten Grundstiickes 519.997,91 €
rd. 520.000 €

Plausibilitdtskontrolle

Objekte der vorbezeichneten Art, wie oben beschrieben, konnen in der Regel nicht nach Rendite-
gesichtspunkten, sondern nach Substanzwertgesichtspunkten bewertet werden. Aus diesem Grund
kommt bei derartigen Objekten im Allgemeinen das Sachwertverfahren zur Anwendung.

Es kommt vor, dass Objekte dieser Art vermietet werden. D. h., dass dann fir

den Eigentimer Renditeaspekte eine Rolle spielen kénnen. Insofern bietet es sich an,

den ermittelten Sachwert durch den renditeorientierte Ertragswert auf Plausibilitat hin zu Uber-
prufen.

Dies trifft hier nicht zu.
Hinweis:

Es handelt sich um eine EDV- gestltzte Berechnung, die in den Vor- und Nachkommastellen
aufgrund von Rundungen finanzmathematische Abweichungen bewirken kann.
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Fotos

Blick nach

Blick nach -Stden-
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Fotos

Blick nach

Blick nach

-Nordosten-
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Fotos

1) Einfamilienhaus, EG und OG, unterkellert, nicht ausgebautes DG

Blick nach -innen- EG: Wohnen

Blick nach

-innen- __EG Kochen
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Fotos

2) Nebengebaude (Biiro EG, ausgebautes Wohnstudio DG und Lager-Teilkeller)
Blick nach  -innen- EG: ___ Arbeiten

Blick nach -innen- DG: Studio mit Sauna
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Fotos

Blick nach  -innen-

3) Pkw-Doppelgarage

Blick nach  -innen-

L R
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Literaturverzeichnis - Wesentliche rechtliche Grundlagen

(auszugsweise)

GABLENZ:

Rechte und Belastungen in der Grundstiicksbewertung
Systematische Erfassung aller wertbeeinflussenden Faktoren

Geoportal Bayern
Denkmalatlas

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundsticksbewertung.
Miinchen (Loseblattsammilung).

KLEIBER:
Entscheidungssammlung zum Grundstiicksmarkt

und zur Grundstlickswertermittlung - EzGuG (Loseblattsammlung)
Wiesbaden

KLEIBER:

Verkehrswert von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten, Versicherungs-
und Beleihungswerten unter Berticksichtigung der ImmoWertV

KLEIBER - SIMON - WEYERS:

Verkehrswertermittiung von Grundsticken

Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs-
und Unternehmenswerten unter Berlcksichtigung von

WertV und BauGB

Kroll, Ralf
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
Neuwied; Kriftel: Luchterhand Verlag

METZMACHER - KRIKLER:
Gebaudeschatzung Uber die Bruttogeschossflache
Arbeitshandbuch zur Ermittlung von Gebaudeschatzwerten im Hochbau

MITTAG:
Ermittlung von zeitgemaBen Normalherstellungskosten flr die Belange
der Verkehrswertermittlung

PROGNOS
Zukunftsatlas 2024

RATH - RATH:
Wertermittlungspraxis
Arbeitshilfen fiir Bewertungssachverstandige,

ROSS, BRACHMANN, HOLZER:
Ermittlung des Bauwertes von Gebauden und
des Verkehrswertes von Grundstiicken.
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Sommer, Goetz und Jiirgen Piehler
Grundsticks- und Gebaudewertermittiung fur die Praxis
Freiburg: Haufe

Statistische Bundesamt
Statistische wertermittlungsrelevante Informationen

DESTATIS
Bau- und Immobilienpreisindex

SIMON, CORS :
Handbuch der Grundstiickswertermittiung
Munchen

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und Ermittlung von Grundstuckswerten

SIMON - REINOLD:
Wertermittlung von Grundstiicken
Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittiung

Umweltatlas Bayern

VOELKNER:

Baupreise.

Aktuelle Einheitspreise fur Roh- und Ausbau.
Munchen (Loseblattsammlung).

VOGELS:
Grundstucks- und Gebaudebewertung - marktgerecht.
Wiesbaden

SPRENGNETTER:

Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten
und fur sonstige Wertermittlungen,

Sinzig (Loseblattsammlung)
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
(auszugsweise)

BauGB
Baugesetzbuch (BauGB)

BauGB-MaRnahmenG
MaRnahmengesetz zum BauGB

BayBO
Bayerische Bauordnung

BauNVO
Baunutzungsverordnung

BeWG
Bewertungsgesetz

BGB
Burgerliches Gesetzbuch

BNatSchG
Bundesnaturschutzgesetz - Gesetz tiber Naturschutz und Landschaftspflege

GEG
GebaudeEnergieGesetz

LEP Bayern
Landesentwicklungsprogramm Bayern

WoEigG
Wohnungseigentumsgesetz

ImmoWertV
Immobilien-Wertermittlungsverordnung

WertR
Wertermittlungsrichtlinien

SW-RL
Sachwertrichtlinie

EW-RL
Ertragswertrichtlinie

VW-RL
Vergleichswertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

11.BV
Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Giber wohnungswirtschaftliche Berechnungen
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Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Lageplan

Umgebungsplan

Ortsplan

Auszug aus den Bauzeichnungen
Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Verkehrswert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittlungs-
stichtag Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die in der Nahe des Sachwertes
liegen.

Wertermittlungsstichtag 10.01.2025
Der Verkehrswert (Marktwert) betragt: rd. 520.000 €

in Worten: funfhundertzwanzigtausend  Euro

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, das ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Gleichzeitig wird versichert, dass das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder

personliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet wurde.

Landshut, den 14.03.2025 Dr. Dr. Stephan M. Bleichner
Architekt - Sachverstandiger

Mit dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begrindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstédndige kénnen aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.
Vorstehendes Gutachten genieBt Urheberschutz. Alle Rechte vorbehalten.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Das Gutachten dient zur Feststellung des Verkehrswertes im Rahmen eines gerichtlichen Verfahrens
und nicht als Verkaufsprospekt oder Grundlage zur Beleihung fir Interessenten.
Dem Rechtsanspruch des Sachverstandigen und ggfls. des Schuldners auf Datenschutz ist zu entsprechen.

Wichtiger Hinweis:
Die Fertigung einer Kopie des Gutachtens oder Ausziigen davon fir lhre eigenen

Zwecke ist unbedenklich. Die Weitergabe von Kopien an Nichtbeteiligte (z.B. an
Bietinteressenten) ist jedoch ohne Genehmigung des Sachverstandigen nicht zuldssig.

v

Ausfertigung Nr.
Dieses Gutachten enthalt: 62  Seiten
6 Anlagen
3 -fache Ausfertigungen, eine davon fir das SV-Biiro.

62



sunpessebutingd

124/11

. 697/10
124/12 1

12434/

124/14

123/13
423ﬂ0 ;
125/2

12321, 1239/25

123/1

= 2
% 7

/\ < Erstellt von: Stadtbauamt
N

Kein amtlicher Lageplan, nur flr dienstliche Zwecke. Zur MaBentnahme nur bedingt geeignet! ©Daten: LDBV 2023

MaBstab 1:1500
28.08.2023

138




Lageplan (Luftbild mit Parzellen)




Umgebungsplan
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Landkreiskarte

Rottal-Inn
Landratsamt Rottal-inn
‘ Ringstralte 4 - 7

Tel. 08561/ 20 -0

D-84347 Pfarrkirchen
info@rottal-inn.de

Bodenrichtwertkarte Landkreis Rottal-Inn

Nummer:1601160

| : Altenburg, BP "An der Farberstrafie”, "Am Hopfengarten
Bezelchnung.H",.

| Stichtag:01.01.2024
Art der Nutzung:Wohnbauflachen
Beitragsrechtlicher Zustand:ebf

Bodenrichtwert in €/m?:159,00 €
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