J-P. WEBER

ALLERSDORF 26 94 262 KOLLNBURG
FON 09929/95778-31 e-mail: sv@arch-ing-weber.de

ARCHITEKT  DIPL. ING. (FH) b
Y

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR NIEDERBAYERN
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

Architekt J.- P. WEBER < Allersdorf 26 « 94262 Kollnburg

Amtsgericht Landshut Landgericht u. Amtsgericht
- Abt. f. Zwangsversteigerungssachen -

Maximilianstrasse 22
84028 Landshut

Eingangsstelle
Landshut (6)

17 SEP. 2025

Scheck [0 Euro — 15.09.2025
Anl. 0 GKM___ .
lhr Aktenzeichen . 2K 37125

Mein Aktenzeichen : 25-04/1073

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert i. S. d. § 194 BauGB des
unbelasteten Grundstuckes

FI.Nr. 1267 — Gemarkung Funfleiten
Altgmain, Malgersdorfer Str. 6
84 326 Falkenberg

>

Der Verkehrswert ermittelt sich zum 03.07.2025 mit:

FI.Nr. 1267 - Fiinfleiten: - 380.000 €

Zeitwert der beweglichen Gegenstanc : 0 €

Dieses Gutachten umfasst 69 Seiten, einschliesslich 10 An-
lagen und 19 Bildtafeln.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt Bebautes Grundstiick in Dorfgebietslage im siidostlichen Orts-
rand von Altgmain, Gemeinde Falkenberg, Landkreis Rottal-Inn
bebaut mit / genutzt als:

* zweigeschossigem Wohngebaude mit 3 Wohnungen in 3 Ge-
schossen, voll unterkellert, DG voll ausgebaut (W 1), Massiv-
bau, Bj. 1980, Stb. Decken, Satteldach mit Holzdachstuhl,
Ziegelpfannendeckung - urspriinglicher Ausstattungstandard,
verbrauchte Ausstattung

* nach Nordosten an das Wohngebaude angebaute Doppel-
garage, voll unterkellert, einseitigem offenen Freisitz im OG,
Massivbau, Bj. 1980, Satteldach, Holzdachstuhl, Ziegel-
pfannendeckung - urspriinglicher Zustand

+ zweigeschossiges Werkstattgebaude (ehemaliger Stall mit
Scheune), westlicher Teil im EG massiv ausgebaut, Vordach,
EG in Massivbauweise, Dachraum mit Holz-Sprengtragwerk,
Dachraum ungenutzt, Bj, 1966, Ausbauten in ca. 1980, Sattel-
dach, Ziegeldeckung - unfertige und verbrauchte Ausstattung

« eingeschossiges Nebengebdude 6stlich vom Wohngebaude,
(ehemaliger Kleintierstall und Geratehalle), Bj. 1966, Massiv-
bau, Satteldach, Ziegeldeckung, Geratelager als Pultdach-
anbau, Wellplattendeckung - stark verbrauchte Ausstattung

« befestigte Hofflache, gartnerische Gestaltung stark verwildert
nordwestlicher Bereich nicht einsehbar

Wertermittlungsstichtag 03.07.2025

Ortstermin/Qualitatsstichtag 03.07.2025

Abschluss der Recherchen 10.09.2025

Nutzung der Gebaude/Baujahr Wohnhaus mit 3 Wohnungen 1980 - 1995

Garage mit 2 Stellplatzen 1980
Werkstattgebaude 1966 - 1980
Nebengebaude 1966
Wohnflache Wohnhaus gesamt m? 299,60
Nutzflache Werkstattgebaude m? 114,93
Nebengebaude m? 110,00
Bruttogrundflachen Wohnhaus m? 642,35
Garage m? 104,84
Werkstattgebaude m? 136,78
Nebengebaude m? 132,60
Bruttorauminhalt Wohnhaus m?3 1.667
Garage m? 299
Werkstattgebaude m? 941
Nebengebaude m? 414

Grundstiicksgrosse m? 1.156

Bodenwert relativ, incl. Erschliessungskosten €/m? 34,70

Bodenwert absolut € 40.100

Baumangel, Schaden und Ausbauriickstande € 48.500

Zeitwert Besondere Bauteile € 27.000

Zeitwert der Aussenanlagen € 11.500

Marktangepasster Sachwert € 538.600

Abschlag wegen objektspezifischer Grundstiicksmerkmale € -99.065

Vorlaufiger Verkehrswert aus Sachwert - gerundet € 440.000

vorlaufiger Ertragswert € 359.200

Abschlag wegen objektspezifischer Grundsticksmerkmale € -39.460

Vorlaufiger Verkehrswert aus Ertragswert - gerundet € 319.700

aus Sach- und Ertragswert abgeleiteter Verkehrswert € 380.000

[Zeitwert der beweglichen Gegenstande € OI




/7 ARCHITEKT |Wertgutachten vom 15.09.2025 - MALGERSDORFER STR. 6 , Altgmain Seite 3
% #® J-P. WEBER | Amtsgericht Landshut - 2K 37/25 25 - 04 /1073
Inhaltsverzeichnis
Seite
Zusammenstellung wesentlicher Daten 2 Verwendete Abkiirzungen:
Inhaltsverzeichnis 3 Allganici
in:
FINr. = Flursticknummer
1 Vorbemerkungen BBPL = Bebauungsplan
2 FLNPL = Flachennutzungsplan
BauNVO=  Baunutz.verordnung
14 Auftraggeber _______________________________________________________________________________________ 4 BauGB = Bauggsetzbuch
1.2 Gutachtenzweck 4 ep = EZﬁZZ";i%TQﬂ?g
1.3 Bewertu nQSObjekt _______________________________________________________________________________ 4 ebf = erschliessungs-
1.4  Ortsbesichtigung / Qualitatsstichtag . 4 , B beitrzagsfrei
1.5  Wertermittlungsstichtag A4 = o &
1.6 UM I a0 4 nA. = nachAngabe
1.7 Bewohner/NULZer R N ———
V\;Jhs ’ = V\}o:nhaus
2 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes 8% 7 Delenachoss
o . = rdgeschoss
FI.Nr. 1267- Gemarkung Fuinfleiten OG = Obergeschoss
DG = Dachgeschoss
2.1 Grundsticksmerkmale LFV'VR . Lff;ﬁ:;iﬁzﬂsraum
211 Rechtliche Merkmale 6 gaz = gaus:ur -
= eschossnone
212 Lagemerkmale 0. 5 = b
213 Lage- und Grundstliicksqualitaten . 1M W = Kiowatt
21.4 Grundstiicksbeschreibung 11 HWC = Hange-WC
s .. : BW = Badewanne
2.2 Gebaudemerkmale / Gebaudebeschreibung HWB = Handwaschbecken
2:21 AllGeMeEINES 12 \E’JM = \é‘(aicgﬂlsch !
35:25 \éVOhnhaUS .......................................................................... 1 g 6A - zwea(;r;fg::gt:rr
A AT DFF = Dachliegefenster
a. P. = auf Putz
224 Werkstatt 18 T8 o whepo
225 Nebengebaude _____________________________________________________________________ 17 ww = Warmwasser
226 Baumangel, Schaden und Ausbauriickstande. 18 m’G - \'ff;missii’umer e
227 Besondere Bauteile 19 BT =  Bauteil e
Stb. = Stahlbeton
2.3 Aussenanlagen S S ——————————————————— 20 AP = Atmitsolns
2.4 Nutzungsperspektive 20 wp = Warmedammung
MW = Mauerwerk
3 Ermittlung des Verkehrswertes — FI.Nr. 1267- Gemarkung Fiinfleiten o e
DN = Dachneigung
3.1 Wertermittlungsmethoden / Verfahrenswahl 2 o S ST
= rennwand
32 BOdenwert _________________________________________________________________________________________ 22 N+F = Nut- und Feder
3.3 Sachwert 24 PSK = Parallel-Schiebe-
......................................................................................... e
3.4 Ertrggswert ----- B e TP TR EPROTRRERRS 32 Gabionen= rr;iFt’F;\latu?sfteinen
3.5 Definition / Ableitung Verkehrswert 36 WOVS %fulrxed»garbe
= armedamm-
36 Verkehrswert S 38 i s
3.7 Bewegliche Gegenstande 38
3.8 Grundbuchrechtliche Gegebenheiten .. 39
Anlagen
1 Auszug Landkarte / Ubersichtsplan Altgmain 41
2 Lageplan M= 11000 42
3 l:uftbild ______________________________________________________________________________________________________ 43
4 Ubersicht Grundriss EG 44
5 Ubersicht Grundrisse KG + OG . 45
6 Ubersicht Grundriss DG + Schnitte 46
7 Berechnung BGF / BRIl 47
8 Berechnung Wohnflachen W1 +W2 48
9 Berechnung Wohnflachen W3 + Zusammenstellung . 49
10 Berechnung Nutzflachen 50

Bildtafeln

51-69




/7 ARCHITEKT | Wertgutachten vom 15.09.2025 - MALGERSDORFER STR. 6 , Altgmain Seite 4

% ¥ J-P. WEBER | Amtsgericht Landshut - 2K 37/25 25-04 /1073

1 Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber/Az

1.2 Gutachtenzweck

1.3 Bewertungsobjekt

1.4 Ortsbesichtigung /
Qualitatsstichtag

1.5 Wertermittlungsstichtag

1.6 Unterlagen

Amtsgericht Landshut

- Abt. f. Zwangsversteigerungssachen -
Maximilianstr. 22 / 84 028 Landshut
Az: 2K 37/25

Das Gutachten wurde zur Wertfindung des Grundstickes im
Rahmen des eingeleiteten Zwangsversteigerungsverfahrens
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft beauftragt.

zu bewerten ist:

Bebautes Grundstlick in Dorfgebietslage im sudéstlichen Orts-

rand von Altgmain, Gemeinde Falkenberg, Landkreis Rottal-Inn

bebaut mit / genutzt als:

» zweigeschossigem Wohngebaude mit 3 Wohnungen in 3 Ge-
schossen, voll unterkellert, DG voll ausgebaut (W 1), Massiv-
bau, Bj. 1980, Stb. Decken, Satteldach mit Holzdachstuhl,
Ziegelpfannendeckung - urspringlicher Ausstattungstandard,
verbrauchte Ausstattung

+ nach Nordosten an das Wohngebaude angebaute Doppel-
garage, voll unterkellert, einseitigem offenen Freisitz im OG,
Massivbau Bj. 1980, Satteldach, Holzdachstuhl, Ziegel-
pfannendeckung - urspringlicher Zustand

* zweigeschossiges Werkstattgebaude (ehemaliger Stall mit
Scheune), westlicher Teil im EG massiv ausgebaut, Vordach,
EG in Massivbauweise, Dachraum mit Holz-Sprengtragwerk,
Dachraum ungenutzt, Bj, 1966, Ausbauten in ca. 1980, Sattel-
dach, Ziegeldeckung - unfertige und verbrauchte Ausstattung

» eingeschossiges Nebengebaude 6stlich vom Wohngebaude,
(ehemaliger Kleintierstall und Geratehalle), Bj. 1966, Massiv-
bau, Satteldach, Ziegeldeckung, Geratelager als Pultdach-
anbau, Wellplattendeckung - stark verbrauchte Ausstattung

* befestigte Hofflache, gartnerische Gestaltung stark verwildert
nordwestlicher Bereich nicht einsehbar

Die Ortsbesichtigung fand am 03.07.2025 in teilweisem Bei-
sein von 2 Miteigentimern statt.

Der Zugang zu den Gebauden war maoglich. Die Freiflachen
konnten uberwiegend eingesehen werden. Der gesamte
nordliche Grundsticksbereich war wegen des dicht verwil-
derten Bewuchses nicht zuganglich.

Der Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung und
zugleich der Wertermittlungsstichtag.

03.07.2025
Ende der Recherchen: 10.09.2025 (Auskunft GAA LRA)

Es wurden folgende Unterlagen vom AG Ubergeben:

¢ Grundbuchabschrift - vom 01.04.2025
e Auszug Liegenschaftskataster : vom 19.03.2025
Folgende Unterlagen und Informationen wurden vom Verfas-
ser des Gutachtens angefordert und eingeholt:

e Lageplan M 1:1000 - vom 28.04.2025
e Auszug Liegenschaftskataster : vom 28.04.2025
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1.7

Bewohner / Nutzer

noch Unterlagen:

e Bodenrichtwerte des Landkreises

Rottal-Inn : zum 01.01.2024

Auskiinfte VG Falkenberg : vom 06.05.2025

Auskunft Gutachterausschuss

Landkreis Rottal-Inn : vom 02.05.2025
o Kopien aus Baueingaben . von 1966+1977
e Kopie Urkunde zu Fahrtrecht : vom 04.02.1953
o Kopie zu Grunddienstbarkeit Kanal : vom24.07.2000
o Ortliches Aufmass . vom 03.07.2025

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Wohnhaus,
nach Angabe, 4 Jahre unbewohnt, aber noch teilmobliert.
Das Werkstattgebaude befand sich im teilumgebauten Zu-
stand mit erkennbaren Riickbauten von Werkstatteinrichtun-
gen.

Das Nebengebaude war in seinem urspriinglichen Zustand
vorhanden und mit Uberalterten landwirtschaftlichen Werk-
zeugen und Utensilien belegt.
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2 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

FI.Nr. 1267 Gemarkung Funfleiten

2.1 Grundstiicksmerkmale
2.1.1 Rechtliche Wertmerkmale

Grundbuchangaben:

Das Grundstiick ist eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Eggenfelden von Finf-

leiten, Band 14, Blatt 451.

Bestandsverzeichnis:
Ifd. Nr
Gemarkung
Flurst.
Wirtschaftsart und Lage

Grosse

Erste Abteilung:
Ifd. Nr. zu Ifd. Nr. im BV

Eigentumer

Zweite Abteilung:
zu Ifd. Nr. im BV
Ifd. Nr.
Lasten und Beschrankungen

zu Ifd. Nr. im BV
Ifd. Nr.
Lasten und Beschrankungen

zu Ifd. Nr. im BV
Ifd. Nr.
Lasten und Beschrankungen

Dritte Abteilung:
Ifd. Nr. zu Ifd. Nr. im BV
Hypotheken, Grundschulden,

Rentenschulden

8

Funfleiten

1267

Altgmain, Malgersdorfer Str. 6,
Gebaude- und Freiflache
1.156 m?

31-34zu8
Angaben zu den Eigentumsverhaltnissen werden im
Zwangsversteigerungsverfahren nicht dargestellt.

8

1

Geh- und Fahrtrecht fir den jeweiligen Eigentimer des
Grundstuckes FIstNr. 1270. Unter Bezugnahme auf die
Eintragungsbewilligung vom 04.02.1953; eingetragen am
21.06.1956.

8

3

Abwasserkanalrecht flir Gemeinde Falkenberg;

gemass Ausflihrungsanordnung der Direktion fur landli-
che Entwicklung, Minchen (Neuordnungsverfahren Finf-
leiten) vom 07.08.2002;

eingetragen am 11.06.2003.

1

6

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet;

(Amtsgericht Landshut, AZ: 2K 37/25);

eingetragen am 26.03.2025.

5zu8

Angaben zu schuldrechtlichen Belastungen werden im
Zwangsversteigerungsverfahren nicht dargestellt.
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Katasterangaben:

Im Liegenschaftskataster des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Pfarr-
kirchen, ist das Grundstick wie folgt definiert:

FI.Nr. o 1267

Gemarkung . Funfleiten

Lage . Altgmain, Malgersdorfer Str. 6
Flache o 1.156 m?

Tatsachliche Nutzung : 1.156 m? Wohnbauflache
Bodenschatzung : Grundstuck nicht geschatzt
Eigentimer . wie Grundbuch, Abt. |

Planrechtlicher Zustand und Grundstiicksqualitat:
Bauleitplanung:

Flr den betroffenen Bereich in Altgmain liegt, nach Auskunft der VG Falkenberg, keine
qualifizierte Bauleitplanung als Bebauungsplan vor.
Im rechtkraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Falkenberg ist der gesamte Ortsbe-
reich von Altgmain als MD - Dorfgebietsflache nach § 5 BauNVO ' dargestellt. Das Grund-
stick befindet sich demnach im unbeplanten Innenbereich. In § 17 der BauNVO sind die
Obergrenzen der baulichen Nutzung in Dorfgebietsflachen wie folgt festgelegt:

GRZ : max. 0,6

GFZ : max.1,2
Die bauliche Entwicklung auf dem Grundsttick richtet sich demnach nach § 34 BauGB 2 -
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile-. Die Art
und der Umfang der Bebauung orientieren sich hierbei an der bestehenden, umgebenden
Bebauung und dem Vorhandensein einer geordneten Erschliessung.

Baugenehmigungen:

Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Falkenberg sind dort folgende Baugenehmi-

gungsunterlagen bekannt:

e Einbau eines Stalles und Vergrosserung des Nebengebaudes — genehmigt am
31.03.1966

e Neubau eines Ersatzhauses mit Einliegerwohnung und Garage — genehmigt am
28.11.1978

Die Gebaude wurden tberwiegend plankonform vorgefunden. Die Bewertung geht von der

bauordnungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit der vorhandenen Gebaude aus.

Altlasten / Denkmalschutz / Naturschutz:

Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Falkenberg sind keine Eintragungen im Alt-
lastenkataster, der Denkmalschutzliste oder Biotopkartierungen auf dem Bewertungs-
grundstlck bekannt.

Uberschwemmungen / Wasserschutz:

Das Grundstiick liegt in keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet. Einfliisse aus
zeitnahen Grossregenereignissen sind den Miteigentiumern nicht bekannt.

1
2

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990, i. d. Neufassung vom 21.11.2017.
BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt geandert am 16.07.2021
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N

Offentliche Erschliessung / Erschliessungsbeitrige:

Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Falkenberg wurden alle bisher angefallenen
und erhobenen Erschliessungs- und Verbesserungsbeitrage nach BauGB und KAG3 (Was-
ser und Kanal) entrichtet. Es stellt sich folgender Erschliessungszustand fir das Gesamt-
grundstlck dar:

Strassenerschliessung: fur die Strassenerschliessung wurden bisher keine Erschlies-
sungsbeitrage veranlagt.

Kanalerschliessung : nach Angabe der VG Falkenberg wurden 1995, umgerechnet auf
die aktuelle Grundstucksflache von 1.156 m? insgesamt ca. 4,37
€/m? anrechenbar entrichtet.

Wassererschliessung : das Anwesen ist an das Leitungsnetz des Zweckverbandes
Oberes Kollbachtal angeschlossen. Absolute Zahlen zu entrich-
teten Erschliessungsbeitragen konnten nicht erreicht werden.

Es wurden damit insgesamt, bezogen auf die Grundstticksflache von 1.156 m?, anrechen-
bar 4,37 €/m? an Erschliessungskostenbeitragen entrichtet. Das Grundstlck ist demnach
technisch voll erschlossen und erschliessungsbeitragsfrei (ebf).

Folgende Grundstiicksqualitat ist festzustellen:

Bebautes Grundstiick in Dorfgebietslage, in voll erschlossenem Zustand.

3

KAG - Kommunalabgabengesetz
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2.1.2 Lagemerkmale

Ort + Verkehrslage + Struktur + Gemeindedaten:

Ort:

Die Gemeinde Falkenberg liegt am nordli-
chen Rand des Landkreises Rottal-Inn. Sie
wird, gemeinsam mit Malgersdorf und Rim-
bach, in der Verwaltungsgemeinschaft Fal-
kenberg verwaltet.

Das grosse Gemeindegebiet der Gemeinde
Falkenberg umfasst insgesamt 106 Gemein-
deteile, Orte und Weiler und stellt topogra-
phisch ein typische Rottalgemeinde dar.

Das zu bewertende Grundstuck befindet sich
in dem Kleinort Altgmain, der ca. 4 km nord-
lich des Huptortes Falkenberg liegt. .

— siehe Anlagen 1 - 3!

Verkehrslage:

Falkenberg ist verkehrstechnisch Uberortlich mit der Bundesstrasse B20 (Furth i. W. —
Burghausen) und mit dem Autobahnanschluss Landau/lsar an die BAB A92 Deggendorf-
Minchen (26 km) und in ca. 25 km Entfernung zur BAB 94 Neuoétting — Minchen angebun-
den. Zahlreiche Kreis- und Gemeindestrassen verbinden den Ort mit den umliegenden Or-
ten und Weilern.

Bahnanschluss besteht in Landau/lsar an der Bahnlinie Passau — Minchen.

Das Bewertungsgrundstick im Kleinort Altgmain liegt ebenfalls fast direkt an der Bun-
desstrasse B20. Es wird von der Ortsdurchfahrtsstrasse (Malgerdorfer Strasse) und der
Zeller Strasse erschlossen.

— siehe Anlagen 1 - 3!

Struktur:

Das grosse Gemeindegebiet der Gemeinde Falkenberg ist nachwievor Uberwiegend von
der Land- und Forstwirtschaft gepragt. Kleinere Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe
sind in den Orten Falkenberg und Malgersdorf zu finden. Wirtschaftliche Anziehungspunkte
sind jedoch die nahen Stadte Eggenfelden, Pfarrkirchen, Landau a.d. Isar und Dingolfing.
In Altgmain sind keine Infrastruktureinrichtungen und Einrichtungen zur Deckung des tag-
lichen Bedarfes vorhanden. Diese sind in den umliegenden grosseren Orten eingerichtet.

Gemeindedaten:

Gemeinde Falkenberg 2016 2018 2022
Einwohner 3.745  3.736 3.852
Bestand an Wohngebauden 1.237 1.264 1.343
Wohnungsbestand insgesamt 1.525 1.570 1.667
Anzahl Wohnungen mit 3-4 Rdumen 252 272 290

Quelle : Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Minchen
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Demographische Entwicklung und Bevolkerungspotenzial:

Ortliche demographische Erhebungen und Prognosen sind fir die Gemeinde Falkenberg
erst seit wenigen Jahren bekannt. Die veroffentlichten Daten zeigen einen leichten Bevol-
kerungszuwachs auf. Sie prognostizieren aber eine deutliche Abwanderung und eine
schleichende Uberalterung.

Die Region um Falkenberg zahlt zu den landlichen, strukturarmeren Bereichen im Rottal.

Demographische Entwicklung / Bevolkerungspotenzial - Gmd. Falkenberg

Bevolkerung insgesamt 2019 3.797
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2026 3.810
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2033 3.820

Bevolkerungsveranderung 2033 gegenuber 2019 in %

insgesamt 0,6
unter 18-Jahrige 7.3
18- bis 40-Jahrige -11,0
40- bis 65-Jahrige -11,9
65-Jahrige und Altere 33,2
Durchschnittsalter in Jahren 2019 44,0
2033 45,8
Jugendquotient 2019 32,8
(Anzahl 0 - 19-Jahrige / 100 Pers im Alter von 20 - 64 Jahren) 2033 37,5
Altenquotient 2019 33,6
(Anzahl 65-Jahrige und Altere / 100 Pers. Alter von 20 - 64 Jahren) 2033 50,1
Gesamtqotient
(Summe von Jugend- und Altenquotient = Anzahl Pers. im nicht 2019 66,3
erwerbsfahigen Alter / 100 Pers. im erwerbsfahigen Alter) 2033 87,6
Billeter-Mass
(Differenz der jungen (0-15 Jahre) zur alteren (50 Jahre und élter) 2019 -0,7
Bevolkerung bezogen auf mittlere (15-50 Jahre) Bevolkerung 2033 -0,9

Quelle: Bay. Landesamt fiir Statistik und Datenverarb.-Demographie-Spiegel fur Bayern-Stand: 08/2021

Lagequalitat:

Das Grundsttick in den Kleinort hat fast eine Ortsrandlage und somit eine gute Wohnqua-
litat. Diese wird lediglich durch die Immissionen aus der direkt verbeifihrenden Ortsdurch-
fahrtsstrasse und der nahen Bundesstrasse leicht negativ beeintrachtigt.
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213 Lage- und Grundstilicksqualitaten:
Vorhandene Wertmerkmale:
Grundstuckslage - Ortsrandlage in Kleinort ohne Infrastruktureinrichtungen

- gute Wohnlage mit eingegriintem Umfeld
- Eckgrundstiick an 2 Ortstrassen

- Immissionen aus Ortsdurchfahrtsstrasse und der nahen

Bundesstrasse (ca. 80 m Entfernung)

Grundsticksbebauung/ - Wohnhaus, E + | mit 3 Wohnungen auf 3 Geschossen, voll
-nutzung unterkellert, DG voll ausgebaut, Massivbau, Bj. 1980, Stb.-
Decken, Satteldach mit Holzdachstuhl, Ziegeldeckung
- nach Nordosten an das Wohnhaus angebaute Garage mit
2 Stellplatzen, voll unterkellert, OG ist einseitig offener Frei-
sitz, Massivbau, Bj. 1980, Satteldach mit Holzdachstuhl,

Ziegeldeckung

- Werkstattgebaude 2-geschossig, umgebauter ehemaliger
Stall mit Schuen, EG als Massivbau, Bj. 1966, Holzbalken-

decken, OG Holztragkonstruktion mit Satteldach,
Ziegeldeckung

- eingeschossiges Nebengebaude (ehemaliger Kleinviehstall
und angebautes Geratelager), Massivbau, Bj. 1966, Holz-
balkendecke, Satteldach mit Holzdachstuhl, Ziegeldeckung
Geréatelager mit flachem Pultdach, Wellplattendeckung

- befestigte Hofflache

- stark verwilderte Grinflachen im Norden
- GRZ Bestand: 0,40

- GFZ Bestand: 0,79

Bebauung/Nutzung der - Wohnanwesen mit Wohn- und Nutzgebauden im Norden,

Umgebung Osten und Siden, Stidwesten und Nordwesten,

- Ortsdurchfahrtsstrasse entlang Westgrenze
- Gemeindeverbindungstrasse entlang Sudgrenze

Erschliessung - Zugang und Zufahrt aus Stden von der Zeller Strasse
- Schmutzwasseranschluss an das gemeindliches Entsorg-

ungsnetz

- Trinkwasseranschluss an Uberortliches Wassernetz

- Stromanschluss an Uberortliches Netz - Erdanschluss

- Telekommunikationsanschluss — Erdanschluss

21.4 Grundstlicksbeschreibung:

Das zu bewertende Grundstiick hat fast einen trapezférmigen Grundrisszuschnitt. Das Ur-
gelande fallt massig nach Sudwesten ab. Die 3 vorhandenen Gebaude sind um den mitti-
gen Innenhof angeordnet. Das Garagengebaude in der Nordostecke steht mit 2 Aussen-
seiten an den Grundstiicksgrenzen. Die Zufahrt und der Zugang sind aus Suden von der
Zeller Strasse angelegt. Die Westgrenze ist mit einer Gartenmauer mit Zaunaufsatz ge-
schlossen eingefriedet. Die Hofflache ist befestigt. Der nordliche Grundstucksteil ist stark

verwildert bewachsen und konnte nicht eingesehen werden

Das Grundstlick war gartnerisch gestaltet, ist aber mittlerweile stark verwildert bewachsen.

Es ist, soweit einsehbar, umlaufend eingezaunt.

Die max. Grundsticksabmessungen sind:
N-S-Richtung : ca.36m
W -0 -Richtung : ca.41m

Grundstucksgrosse :1.156 m? laut Liegenschaftskataster

und Grundbuch
— siehe Anlagen 2 + 3 und Bilder 1 =12+ 17 -18!
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2.2 Gebaudemerkmale / Gebaudebeschreibung

2.2.1 Aligemeines

Das vorhandene Anwesen auf dem Bewertungsgrundstick war fruher landwirtschaftliches
Kleinanwesen (It. Grundbuch mit ca. 3,2 ha Landwirtschaftsflache). Das friihere alte Wohn-
gebaude wurde ca. im Jahr 1979 abgerissen und ein Ersatzbau erstellt. Die beiden Nutz-
gebaude auf dem Grundstick wurden, It. Baugenehmigungsunterlagen, etwa im Jahr 1966
erstellt.

2.2.2 Wohnhaus

Das Wohnhaus ist zweigeschossig in Massivbauweise mit Stb.- Decken errichtet und mit
einem Satteldach gedeckt. Es ist voll unterkellert und das Dachgeschoss voll ausgebaut.
Im Gebaude sind geschossweise 3 Wohnungen eingerichtet. Nach Angabe der Miteigen-
timer wurde das Wohnhaus ab 1980 errichtet und die EG-Wohnung (W3) ab 1981 bezo-
gen. Der Ausbau der OG-Wohnung W2 und der DG-Wohnung W1 erfolgte nach und nach
bis etwa ins Jahr 1995. Diese beiden Wohnungen waren zeitweise vermietet.

Das Wohnhaus ist seit ca. 4 Jahren unbewohnt, die EG-Wohnung W3 noch voll mébliert.
Alle Geschosse sind in ihrem urspriinglichen Ausstattungsstandard vorhanden. Moderni-
sierungen, die Uber die tbliche Instandhaltung/Schénheitsreparaturen hinausgehen, sind
nicht erkennbar. Die Innenausbauten sind teilweise in sehr individuellen Ausgestaltungen
und handwerklich geringwertigen Ausfihrungen durchgefiihrt worden.

Der Zugang zum Wohnhaus ist mittig an der Stdseite im EG angelegt. Dort wurde, augen-
scheinlich nachtraglich ein kleiner eingeschossiger Windfanganbau vorangestellt. Das
grosse Treppenhaus erschliesst durchgangig alle 4 Geschosse untereinander.

Im niedrigen Dachgeschoss istdie 3-Zimmerwohnung W1 eingerichtet. Der grosse
Wohnraum orientiert sich nach Osten, zwei Schlafraume nach Westen. Das Bad und die
Kiiche schliessen vom Mittelflur nach Norden an, ein kleiner Abstellraum nach Siden. Die
TH-Diele wurde augenscheinlich mit den Wohnflachen mitgenutzt.

Das Obergeschoss beherbergtdie 4-Zimmerwohnung W2. Von der grossen mittigen
Diele sind der Wohnraum im Sldosten, ein Esszimmer, die Kiche, das Bad, das WC, die
Speis und ein Schlafraum zuganglich. Ein Schlafraum im Westen ist vom TH aus zugang-
lich. Nach Sitden und Osten ist ein Kragbalkon vorangestellt Uber den auch der Freisitz
Uber der Garage zuganglich ist.

Das Erdgeschoss mitder 4-Zimmerwohnung W3 ist grundrisslich wie das OG
ausgebildet. Der Ess- und der Wohnraum sind funktionell zusammengeflgt. Die Kiche ist
nur vom Essraum aus zuganglich. Dem Wohnraum ist nach Siden eine Terrasse voran-
gestellt. Dort ist am Windfanganbau ein Aussengrill gestaltet. In der SUdwestecke ist eine
Wirtschaftskliche eingerichtet, die einen zusatzlichen Zugang vom TH hat. Im Wohnraum
fuhrt eine Spindeltreppeins Kellergeschoss ineinen grossen wohnlich ausgebauten
Kellerraum mit grossem offenen Kamin. Im grossen TH ist eine individuell gestaltete Haus-
bar eingerichtet. Vom Mittelflur aus schliessen nach Norden die Wirtschaftsraume mit Sau-
nabereich an. Die westlich anschliessenden Raume beherbergen einen Vorratsraum und
die Technikraume.

Auf der Stiddachflache wurde im Jahr 2011 eine Aufdach-Photovoltaikanlage aufgebaut.
— Raumzuordnungen siehe Anlagen 4 - 6!

Instandhaltung:

Das Wohnhaus ist, wegen des langzeitigen Leerstandes und eines Wasserschadens im
KG nicht ausreichend instandgehalten.

Brandschutz:

Ein Brandschutzkonzept liegt nicht vor. Das Wohngebaude kann der Gebaudeklasse 2 zu-
geordnet werden. Dies bedeutet geringe Anforderungen an den baulichen Brandschutz.
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Warmeschutz:

Ein liegt ein Energieausweis fiir das Wohngebaude nach §§ 79 ff GEG vom 11.12.2022
vor. Dieser bestatigt einen Endenergiebedarf des Wohngebaudes von 191,6 kWh/m?*a.
Das entspricht einem nicht wesentlich modernisierten Mehrfamilienhaus.

Die Bauweise und die Ausstattung der Haustechnik lasst erkennen, dass diese dem War-
meschutzstandard zum Zeitpunkt der Errichtung des Wohngebaudes (WSCHVO 77/82)
entspricht. Der vorhandene Warmeschutz weist jedoch fur eine kinftige Wohnnutzung mit
Ublichem Heizkomfort und zeitgemassen Energieverbrauch ein starkes Defizit auf.

Schallschutz:

Ein Schallschutzkonzept liegt nicht vor. Schallschutzbezogenen Anforderungen kdénnen in
Berzug auf die nahen larmintensiven Strassen bestehen. Schallschutzeinrichtungen wur-

den vor Ort nicht festgestellt.

Barrierefreiheit:

Bei dem Wohngebaude ist keine Wohnebene barrierefrei erreichbar.

Technische Daten Wohnhaus:

Lichte Raumhohen /
Geschosshohen

Wohnflache insgesamt
Bruttogrundflache
Bruttorauminhalt
Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

KG: ca.2,15m /2,50 m

EG: ca.2,55m/2,85m

OG: ca.2,55m/2,85m

DG: ca.0,85-2,00m

299,60 m? - siehe Anlagen 8 +9

642,35 m? - siehe Anlage 7

1.667 m®* - siehe Anlage 7

80 Jahre - Massivbauweise

45 Jahre — entsprechend den Feststellungen vor Ort und dem
Gebaudealter

Bauteilbeschreibung Wohnhaus:

Aussenwande

Innenwande
Decken
Geschosstreppen

Dachkonstruktionen /
-deckung

Kamine / Kaminkopfe

Blechteile
Aussenputz / -bekleidung

Fensterelemente

It. Plan: EG - DG: Ziegelmassivwande beidseits verputzt,
d= 41 cm gesamt

KG: Betonwande d= ca. 30 cm

Mauerwerk verputzt, d= 14 — 27 cm gesamt

Massivdecken, berwiegend geputzt

KG-DG: 3x Massivtreppe mit Viertelpodest, Marmorbelag,
schmiedeeiserne Gelander

Holzpfettendachstuhl als Satteldach mit ca. 18 ° Dachnei-

gung mit Zwischensparrenddmmung / Ziegel-Pfannende-

ckung Lattung, Unterdeckung mit Bitumenpappe

gemauert / verblecht

Kupferblech

mineralischer Aussenputz, gestrichen, / Holzbekleidung an

OG- Kniestock- und Giebelflachen, dunkel lasiert, abgewit-

tert

Holzfenster mit Isolierverglasung, Bj. 1980, dunkel lasiert,

abgewittert, tlw. Holzfenster mit Isolierverglasung, Bj 1995,

Fb innen/aussen: Marmor/Blech

DG: Holz-Dachliegefenster mit Isolierverglasung, undicht
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noch
Bauteilbeschreibung:
Deckenbekleidungen

Wandbelage

Bodenbelage

Turen

Heizung

Sanitar

Elektro

DG: Dachdecken mit Holz N+F-Bekleidung

EG+OG: Uberwiegend geputzt mit Holz-Zierbalken

KG: tiw. Holz N+F Bekleidungen

Bader + WCs + HWR: Fliesen raumhoch

KG: E-Raum: Fliesen h=1,20 m

KG: Fliesen- und Spaltplattenbelage

EG: Textil- und Steinzeugbelage

OG + DG: Laminat- und Steinzeugbelage

Innentdren, glatt, furniert in Blechumfassungszargen,

gestrichen

Hausture: Holz-Stockturen

Ol-Zentralheizung aussenfiihlergesteuert, mit WW-

Bereitung, Kessel Bj. 1980, 35 kW + Holzkessel Bj. 1980,

42 kW / 500 | WW-Standboiler, Leitungen gedammt / Fla-

chen- und Rippenheizkorper mit Thermostaten / n.A.10.000 |

Erdtank mit Leckanzeige im Heizraum

—> siehe Bild 42

Bad W1 DG: Eck-Bw, farbig, eingemauert, ZGA-
Duschgarnitur / WT farbig ZGA / Stand-WC,
farbig, a.P. Spllkasten
—> siehe Bild 21

Bad W2 OG: Bw, farbig, eingemauert, EHM-Duschgarni—
tur / Du. , farbig eingemauert, ZGA-Dusch—
garnitur, LM/TW / 2 WT, farbig, EHM

—> siehe Bild 27
WC W2 OG: Stand-WC, farbig, a.P.Spulkasten / HWG, far-
big, KW

Bad W3 EG: Bw, farbig, eingemauert, EHM-Duschgarni—
tur / Hange Bidet farbig / 2 WT, farbig, EHM
—> siehe Bild 30
WC W3 EG: Stand-WC, farbig, a.P.Spulkasten / WT, far-
big, KW
—> siehe Bild 31
Sauna/HWR KG: Du., farbig, eingemauert, LM-TW / WM-
Anschluss
—> siehe Bild 37
WC Sauna KG: Stand-WC, farbig, a.P.Spulkasten / HWB, f
farbig, KW
Kudchen + ehemal. HWR im KG: Sanitaranschlisse
Schmutzwasserhebeanlage in Saunaraum im KG
einfache wohnnutzungsorientierte Ausstattung
PV-Aufdachanlage auf Westdachflache

— siehe Ubersichten in den Anlagen 4 — 6 und Bilder 1 - 66
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2.2.3 Garage

Entsprechend den Baugenehmigungsunterlagen wurde die Garage mit den zwei Einstell-
platzen an der Nordostecke des Wohnhauses im Jahr 1980 angebaut. Das Gebaude ist
voll unterkellert. Eine abgedeckte Deckenaussparung ist als Montageoffnung zur Werkstatt
im KG vorhanden. Der Werkstattraum im KG hat einen Zugang zum Wohnhauskeller tiber
einen Vorraum.

Das Obergeschoss der Garage ist als gedeckter Freisitz ausgebildet, der nutzungsbezo-
gen der Wohnung W2 im OG zugeordnet ist. Der Freisitz ist nach Westen offen ausgebil-
det.

Das Garagengebaude ist in Massivbauweise errichtet und mit einem Satteldach gedeckt.

Raumaufteilungen siehe Anlagen 4 - 6 !

Die Instandhaltung im KG und im EG ist nicht ausreichend.

Energetische Ausbildungen am Gebaude sind nicht relevant.

Brandschutzbezogen bestehen Anforderungen an den baulichen Brandschutz aufgrund
der Lage an der Grenze an 2 Aussenseiten. Die Qualitat der dort notwendigen Brandwande
wurde nicht gepruft.

Technische Daten Garage:

Lichte Raumhdhen /

Geschosshohen . KG: ca. 2,25/2,50m

EG: ca. 240/2,85m
OG: ca.2,10-3,50m

Bruttogrundflache : 104,84 m? - siehe Anlage 7
Bruttorauminhalt : 299 m? - siehe Anlage 7
Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre - Massivbauweise
Restnutzungsdauer : 25 Jahre nach der Einschatzung vor Ort und

entsprechend dem Gebaudealter

Bauteilbeschreibung Garage:

Aussenwande Massivwande beidseits verputzt, d= ca.28 cm gesamt

Geschossdecken Stb. Massivdecke

Dachform-/-konstr. Satteldach / Pfettendachstuhl

Dachdeckung Flachdachpfannendeckung, dunkel engobiert auf Lattung mit
Unterdeckung

Blechteile Kupferblech

Bodenbelage KG: Steinzeugbelage

EG: Spaltplattenbelag
OG: Steinzeugbelage

Tor Blechgaragenschwingtor mit E-Antrieb, breit, mit Holzausfa-
chung
Elektro einfach nutzungsorientiert Ausstattung

EG: provisorische Ausstattung

- siehe Bilder 9 +10 + 45 + 46 und Anlagen 4 - 6 !
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2.2.4 Werkstatt

Entsprechend den Baugenehmigungsunterlagen wurde das Gebaude urspringlich als
Stallgebaude mit angebauter Scheune im Jahr 1966 errichtet. Nach Aufgabe der landwirt-
schaftlichen Nutzung wurde das Gebaude etwa im Jahr 1995 zu einer Reparaturwerkstatt
umgestaltet. Der Ausbau der Raume ist bis dto. noch nicht abgeschlossen. Maschinenteile
und Einrichtungen wurden erkennbar wieder rickgebaut.

Mit dem Ausbau zur Werkstatt wurde die Sparrenlage und die Dachdeckung erneuert. Da-
bei wurde die Norddachflache leicht angehoben und durchgehend leicht angehoben.

Der ehemalige Stallraum wurde zu einer grossen Einraumwerkstatt ausgebaut. In der nach
Norden angebauten ehemaligen Milchkammer wurde ein Heizofen eingebaut und ein Ka-
min vorangestellt. In der ehemaligen Tenne waren augenscheinlich Hebebuihnen installiert.
Die beiden Raume nach Westen (ehemalige Heuviertel) wurden zu Lagerraumen ausge-
baut.

Die grosse Dachbodenebene, die uUber eine einlaufige Treppe von der Werkstatt 2 aus
zuganglich ist, ist ungenutzt. Dort wurde ein erheblicher Holzwurmbefall (Anobien) festge-
stellt.

Das Werkstattgebaude ist im EG in Massivbauweise errichtet. Das Dachbodengeschoss
ist in Holzbauweise mit Holztraggesparren aufgebaut und mit einem Satteldach gedeckt.
Auf der Stddachflache wurde im Jahr 2016 eine Aufdach-Photovoltaikanlage installiert.
Raumaufteilungen siehe Anlagen 4 - 6!

Die Instandhaltung ist in beiden Geschossen nicht ausreichend.

Brandschutzbezogen bestehen je nach vorherrschender Nutzung Anforderungen an den
baulichen Brandschutz. Aufgrund der nicht eindeutig feststellbaren Nutzung kann dazu
keine Vorhersage getroffen werden.

Technische Daten Werkstatt:

Lichte Raumhohen /

Geschosshohen : EG: ca. 2,50-250/2,90-4,15m

OG: 1,90-4,70m
Nutzflache im EG : 11493 m? - siehe Anlage 10
Bruttogrundflache : 279,95m? - siehe Anlage 7
Bruttorauminhalt © 941 m? - siehe Anlage 7
Gesamtnutzungsdauer . 60 Jahre - Massivbauweise
Restnutzungsdauer .15 Jahre nach der Einschatzung vor Ort und

entsprechend dem Gebaudealter

Bauteilbeschreibung Werkstatt:

Aussenwande EG: Mauerwerk verputzt, d= 50 cm gesamt
OG: Holztragwerk + Holzbekleidung
Geschossdecken Holzbalkendecken
Dachform-/-konstr. Satteldach / Pfettendachstuhl mit Holztraggesparren
Dachdeckung Flachdachpfannendeckung, engobiert auf Lattung mit Unterde-
ckung auf rauer Holzschalung
Blechteile Kupferblech
Bdden EG: Steinzeugbelage und Betonflachen
OG: Holzdielen lose mit Anobienbefall
Fenster Holzfenster alt
Heizung alte Olheizung, abgebaut
Tor 2-flgl. Holztor, alt
Elektro einfachste provisorische Ausstattung

- siehe Bilder1 -3+5-6+8+ 11+ 12+ 47 -50 und Anlagen 4 -6!
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2.2.5 Nebengebaude

Mit dem Bauantrag zum Stall mit Scheune wurde im Jahr 1966 zugleich die Vergrosserung
des landwirtschaftlichen Nebengebaudes beantragt. D.h. der westliche Bereich des Ne-
bengebaudes war 1966 bereits Bestand und wurde mit dem Geratelager fur die landwirt-
schaftlichen Maschinen erweitert.

In dem urspriinglichen Gebaude ist im nordlichen Ende eine ,Wurstkiche",mit Selch, vor-
handen, wie sie in den 60./70.-iger Jahren des vorigen Jahrhunderts Gblich war. Im Mittel-
teil des Gebaudes wurden Mieterabstellrdume fur die kurzzeitige Vermietung von Wohnun-
gen im Wohnhaus eingerichtet. Der stdliche Raum ist ein Gerateraum fur die landwirt-
schaftliche Kleingeratschaften. Von diesem Raum besteht Zugang zum grossen Geratela-
gerraum fir die landwirtschaftliche Maschinen, der im Norden und im Suden angefahren
werden kann. Dort sind Schubtore eingebaut.

Vom Gerateraum besteht ein Zugang (Leiter) zum niedrigen Dachboden.

Das Nebengebaude ist im EG in Massivbauweise errichtet. Uber dem urspriinglichen Ge-
baudeteil ist ein Satteldach aufgesetzt. Das Geratelager wurde mit einem flach gedeckten
Pultdach Uberdacht.

Raumaufteilungen siehe Anlagen 4 - 6!

Die Instandhaltung ist in allen Bereichen nicht ausreichend. Das gesamte Gebaude ist ins-
gesamt mit Uberalterten Geratschaften vollgestelit.

Brandschutzbezogen bestehen je nach vorherrschender Nutzung Anforderungen an den
baulichen Brandschutz. Aufgrund der nicht eindeutig feststellbaren Nutzung kann dazu
keine Aussage getroffen werden.

Technische Daten Nebengebaude:

Lichte Raumhohen /

Geschosshohen . EG: ca. 210-230/i.M.2,40m
Geratelager: 2,00 -2,60 m

Nutzflache gesamt : 110,0m* - siehe Anlage 10

Bruttogrundflache : 132,60 m? - siehe Anlage 7

Bruttorauminhalt 414 m? - siehe Anlage 7

Gesamtnutzungsdauer . 60 Jahre - Massivbauweise

Restnutzungsdauer .15 Jahre nach der Einschatzung vor Ort und

entsprechend dem Gebaudealter

Bauteilbeschreibung Nebengebaude:

Aussenwande EG: Mauerwerk verputzt, d= 30 cm gesamt

Geschossdecke Holzbalkendecke

Dachform-/-konstr. Satteldach / Pfettendachstuhl mit ca. 31° Dachneigung
Geratelager mit flachem Pultdach

Dachdeckung Falzziegel auf Lattung + Wellplattendeckung

Blechteile verzinktes Blech, Uberalterrt

Boden EG: Steinzeugbelage und Rohbetonflachen
OG: Holzdielen lose mit Anobienbefall

Fenster Holzfenster mit Isolierverglasung

Tor 2-flgl. Holztor

Heizung alte Olheizung - abgebaut

Elektro einfache provisorische Ausstattung

- siehe Bilder 1 + 2+ 8 + 10 +18 + 51 - 55 und Anlagen 4 - 6!
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2.2.6 Baumangel, Schaden und Ausbauriickstande

Als Baumangel sind Mangel an Gebauden definiert, die auf eine fehlerhafte Bauweise
oder Planungsfehler zuriick zu fuhren sind.

Bauschaden konnen Folge eines Baumangels sein, durch aussere Einwirkungen
verursacht worden sein, oder durch nicht ausreichende Instandhaltung entstanden sein.
Ausbaurickstande sind Defizite im und am Gebaude, innen und aussen. Es wird
angenommen, dass alle 3 Parameter, bei einer Verausserung vom Erwerber, als vom Nor-
malzustand negativ abweichend, beurteilt werden.

Bei erkennbaren Bauschaden oder Ausbaurickstanden werden Vorbehaltsbetrage einge-
rechnet, deren Kostenansatze von durchgefihrten Sanierungsmassnahmen abgeleitet
werden. Genauere Kostenermittlungen konnen aus der einmaligen Besichtigung und ohne
Bauteiloffnungen nicht durchgefiihrt werden.

Wohnhaus:

» Kellerraume mit hygroskopischen Feuchtemerkmalen an den Sockelflachen in fast
allen Raumen (Wasserschaden, Bodenfeuchtigkeit, Wassereinbruch ?), Ursachen-
suche und Sanierung - Vorbehaltsbetrag: 8.000,- €
— siehe Bilder 38 - 44

« Reivitalisieren aller Kellerraume wegen starke Abnutzung und Uberalterung
— siehe Bilder 37 - 44

- standiger Mehraufwand fur Instandhaltung des Mehrfamilienwohnhauses mit mind.

44 Jahre alter Grundbausubstanz, Uber die tUblichen Schénheitreparaturen hinaus,
bezogen auf eine Restnutzungsdauer von 45 Jahren mit einem jahrlichen abgezinsten
Betrag von 5.000,- € bei 4% Zins

geschatzte Kosten zur Beseitigung der Bauméngel und Schaden
am Wohnhaus = 22.000 €

Garage:

* Kellerraume mit hygroskopischen Feuchtemerkmalen an den Sockelflachen, tiw. mit
Hausschwammansétzen (Wasserschaden, Bodenfeuchtigkeit, Wassereinbruch ?),
Ursachensuche und Sanierung - Vorbehaltsbetrag: 6.000,- €
— siehe Bilder 45 + 46

* Reivitalisieren der beiden Kellerraume wegen starker Abnutzung und Uberalterung
— siehe Bilder 45 + 46

geschatzte Kosten zur Beseitigung der Baumangel und Schaden
an der Garage

8.000 €
Werkstatt:

+ Beseitigen des Anobienbefalls im gesamten Dachraum, einschliesslich Sanierung
von befallenen Holztragwerksteilen - Vorbehaltsbetrag: 5.000,- €
— siehe Bild 47

* Revitalisieren der Werkstattraume aufgrund von Ruckbauten, tiw. Ausbauten
fertigstellen, etc.
— siehe Bilder 48 - 50

geschatzte Kosten zur Beseitigung der Baumangel und Schaden
an dem Werkstattgebaude = 10.500 €

Nebengebaude:

* Beseitigen des Anobienbefalls im gesamten Dachraum, einschliesslich Sanierung
von befallenen Holztragwerksteilen - Vorbehaltsbetrag: 4.000,- €
— siehe Bild 51

» Reuvitalisieren aller Rdume aufgrund starker Uberalterung und fehlender Instand-
haltung, etc.
— siehe Bilder 51 - 55

geschatzte Kosten zur Beseitigung der Bauméngel und Schaden
an dem Nebengebaude = 8.000 €

geschatzte Kosten zur Beseitigung der Baumangel und Schaden
insgesamt = 48.500 €
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2.2.4 Besondere Bauteile

Als Besondere Bauteile werden solche angesehen, welche von der Ublichen
Ausstattung abweichend vorhanden sind, und in den Parametern zur Ermittiung der Her-
stellungskosten nicht enthalten sind. Diese Bauteile werden nur im Sachwertverfahren be-
rucksichtigt. Im Vergleichs- und Ertragswertverfahren sind die Besonderen Bauteile mit den
Vergleichspreisen, bzw. den Mietansatzen berlcksichtigt.

Wohnhaus:

* Kragbalkon Gber Eck im OG zu W2 gehérend, Stb.- Kragplatten, Steinzeugbelage,
verzierte Holzgelander an Stahlprofilpfosten, dunkel lasiert, GUberaltert - ca. 15 Ifm
— siehe Bilder2+7+9+10+ 13

¢ Gemauerte Feuerstelle (Grill am Windfangvorbau mit Kaminaufsatz, geputzt - einfache
Ausfuhrung
— siehe Bilder2 +7 + 15

» Offener Kamin im Wohnraum im KG mit Klinkersichtmauerwerk und Schamotte-
Einsatz, gemauerter Holzlege - Funktion und Zulassigkeit nicht gepriift
— siehe Bild 39

* Aufdach-Photovoltaikanlage auf Stiddachflache, n.A. ca. 8,0 kWp, Bj. 2011,
Zeitwert geschatzt: 8.000,- €
— siehe Bilder1-3+8

Zeitwert Besondere Bauteile Wohnhaus = 13.000 €

Werkstatt:

« leicht aufgestellte Vordachflache mit Flugpfette der Norddachflache mit geputzter
Abschlusswand nach Westen
— siehe Bild 12

» Aufdach-Photovoltaikanlage auf Stiddachflache, n.A. ca. 10,0 kWp, Bj. 2016,
Zeitwert geschatzt: 11.000,- €
— siehe Bilder1-3 +6

Zeitwert Besondere Bauteile Werkstatt 14.000 €

Zeitwert Besondere Bauteile - insgesamt

27.000 €
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2.3 Aussenanlagen

Es wird der Zeitwert der baulichen Aussenanlagen ermittelt. Die Gesamtsumme der Zeit-
werte wird im Sachwertverfahren erst nach Berlcksichtigung der Alterswertminderung ein-
gerechnet. Im Vergleichs- und Ertragswertverfahren sind die Aussenanlagen mit den Ver-
gleichspreisen, bzw. in den Mieten berUcksichtigt.

Vorhandenen Einbauten aus der ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung werden nicht
berlicksichtigt, da deren Rickbau und Beseitigung ublicherweise deren Zeitwert Ubersteigt.

FI.Nr. 1267 - Flinfleiten:

» befestigte Hofflache mit Beton-H-Pflaster, Entwasserungsrinne, einschl. Garagenzufahrt
und Flache sudlich Geratelager - Umfang wegen stark verwildertem und eingewachs-
enem Zustand nicht genau feststellbar
— siehe Bilder7+8 + 10+ 14 + 16 - 18

¢ Terrasse im EG mit Natursteinbruchbelag, verfugt, Natursteinplattenmauer, b= 50 cm
ca. 14 m? Nutzflache

» Gartenabschlusswand entlang Westgrenze mit massivem Sockel, b= 25 cm, sichtbare
Héhen von 30 - 100 cm + 3-Brett-Zaunaufsatz an Stahlprofilpfosten, dunkel lasiert
ca. 31 Ifm
— siehe Bilder2 +5 + 6

» Abschlusswand Vorplatz Geratelager nach Siiden mit massivem Sockel, b= 25 cm, sicht-
bare Héhen von 40 - 70 cm + 3-Brett-Zaunaufsatz an Stahlprofilpfosten, dunkel lasiert
ca. 15 Ifm
— siehe Bild 18

¢ Mulltonnenbox an Stidgrenze mit Pfeiler und Betonplattenabdeckung, abgewittert
— siehe Bild 17

* Zauntir /-tor an Stidgrenze als Hofabschluss aus Stahlprofilen, gestrichen, I= ca. 5,50 m
— siehe Bild 17

» Gartenhaus westlich Wohngebaude - Grosse / Zustand nicht feststellbar - kein Zeitwert
— siehe Bild 16

* Bepflanzung auf dem Grundstiick, sehr stark verwildert - Rekultivierungskosten liegen
Uber dem Zeitwert

* Freilegen aller verwildert bewachsenen Nutzflachen im Hofbereich und um die Gbrigen
Gebaude, einschl. wiederherstellen des Oberflaichenwasserabflusses - Vorbehalts-
betrag: - 3.000,- €

» Zeitwert privater Erschliessungsanlagen
Schmutzwasser - Kanalanschluss an gemeindliches Kanalnetz
Leitungsanschluss an Uberdrtliches Trinkwassernetz
Kabelanschluss an (berortliches Stromversorgungsnetz

Zeitwert Aussenanlagen FI.Nr. 1267 Gemarkung Funfleiten - gesamt = 11.500 €

2.4 Nutzungsperspektive

Das Mehrfamilienwohnhaus wurde offensichtlich als Wohnhaus zur Eigennutzung konzi-
pieret, spater aber auch zur Vermietung weiter ausgebaut. Diese Mischnutzung kann auch
kunftig angenommen werden. Im Zusammenhang mit den Nebengebauden, Werkstatt und
Nebengebaude ist jedoch eine individuelle Nutzung, z.B. fur Kleinhandwerker, Dienstleis-
tungsunternehmen, etc. geeignet.
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3 Ermittlung des Verkehrswertes — FI.Nr. 1267 Gemarkung Funfleiten

3.1

Wertermittlungsmethoden / Verfahrenswahl

Wertermittlungsmethoden:

In der Bundesrepublik Deutschland sind die normierten Wertermittlungsverfahren bei der

Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) in der ImmoWertV - Immobilienwertermitt-

lungsverordnung' geregelt. Die einzelnen Verfahren sind nach der Art der zu bewertenden

Immobilie unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden

Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Bewertungsfalles, insbesondere der zur

Verfligung stehende Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis bzw. den

Ergebnissen des/der herangezogenen Verfahren, unter Wirdigung der jeweiligen Aussa-

gefahigkeit, zu ermitteln.

AbschlieRend sind gesondert zu berucksichtigen,

e die allgemeinen Marktverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt mit der Marktanpassung,
und

e die besonderen objektspezifischen Merkmale der zu bewertenden Immobilie.

Folgende Wertermittlungsverfahren sind in der ImmoWertV aufgefiihrt:

Das Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV), einschlieRlich des Verfahrens zur Bo-
denwertermittiung (§ 40 ImmoWertV), ist geeignet, wenn Vergleichspreise und/oder Ver-
gleichsfaktoren in ausreichender Zahl und hinreichend tGbereinstimmender Grundstticks-
merkmale vorliegen, z.B. bei Eigentumswohnungen, Reihenhausern, etc.. Das Vergleichs-
wertverfahren soll bei der Ermittlung von Verkehrswerten bebauter Grundstiicke, bzw. dem
Bodenwert bebauter und unbebauter Grundstiicke, mit einheitlichen und marktgerechten
Grundsatzen die Vergleichbarkeit sicherstellen.

Das Ertragswertverfahren (§ 31 ImmoWertV) ist vor allem fiir Grundstiicke geeignet, die
im gewohnlichen Geschaftsverkehr in Hinblick auf ihre Rentabilitat gehandelt werden, z.B.
Mietwohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien, etc.. Zur Sicherstellung der
fachgerechten Ermittlung der Ertragswerte wurde das Ertragswertverfahren eingeflihrt. Es
gibt die Ermittlung des Ertragswertes nach marktgerechten und einheitlichen Grundsatzen
vor. Zudem ist die Ableitung des zutreffenden Liegenschaftszinssatzes darin festgelegt.
Die marktiblich erzielbaren Ertrage? sind fachgerecht zu ermitteln.

Fur die Wertermittlung ist das Sachwertverfahren (§ 35 ImmoWertV) maRgeblich, wenn
Eigennutzungsabsicht zu unterstellen ist, oder Mietobjekte im betroffenen Bereich nicht zur
Verfligung stehen. Das Sachwertverfahren versteht sich als eine einheitliche Vorgabe zur
modellkonformen Ableitung der notwendigen Daten vorgibt. Die Ableitung von Sachwert-
faktoren (§ 39 ImmoWertV) ist darin ebenfalls geregelt.

Verfahrenswahl

Direkt anwendbare Vergleichswerte zu dem Boden- und den Gebaudewerten konnten nicht
in Erfahrung gebracht werden. Wegen seiner Eigenart als Wohnhaus mit 3 abgeschlosse-
nen Wohnungen kann das Bewertungsobjekt als Sachwertobjekt, als auch als Ertragswert-
objekt eingestuft werden.

Beide Rechenwerte werden ermittelt und zur Verkehrswertermittiung sachverstandig ge-
wichtet herangezogen.

1
2

ImmoWertV 2021 — Immobilienwertermittiungsverordnung in der Fassung vom 14.07.2021

fur vergleichbare Wohn- und Nutzflachen ortslblich erzielbare m2-Mieten, auf der Grundlage allgemein zuganglicher
Informationen, wie Mietspiegel, ortliche Presse, Maklerauskinfte oder eigene Erfahrungswerte.
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3.2 Bodenwert
Allgemeine ortliche Bodenwertverhaltnisse:
Bodenrichtwert
In der aktuellen Richtwertliste des Landkreises Rottal-Inn weist den Ortsbereich von Altg-
main in der Gemeinde Falkenberg als eigenstandiges Richtwertgebiet aus. Dazu ist folgen-

der Bodenrichtwert, einschliesslich der Erschliessungskosten, veroffentlicht:

Bodenrichtwert zum 01.01.2024:

Gemeinde: Gemeinde Falkenberg Richtwert
€/m?
BRW Nr.: 1904080 Altgmain Ml (B)
Misch- Baureifes Land = 37,00

gebietsflache
mit Erschliessungskosten - ebf

Das kompakte Richtwertgebiet umfasst alle Anwesen im Kleinort Altgmain mit der allge-
mein gemischt genutzten Bebauung. Den Richtwerten sind keine Bezugsgrundstiicke zu-
geordnet. Ein direkter Vergleich kann deshalb nicht angestellt werden. Die Anzahl der Ver-
kaufe ist ebenfalls nicht angegeben.

Der zutreffende Bodenrichtwert stellt deshalb nur einen durchschnittlichen Lagewert als
Richtwert der grossen Richtwertzone dar. Andere Einflisse auf den Richtwert, wie Grund-
sticksgrosse, Nutzung des Grundstuckes oder auch Grundstlcksbelastungen in Bezug
auf das Bewertungsgrundstuck sind zu prifen und entsprechend anzupassen.

Allgemeine Anpassungen des Bodenrichtwertes und Vergleichswerte:

» Bodenrichtwert mit Erschliessung = 37,00 €/m?
+ Allg. Bodenpreisentwicklung: 01.01.2024 bis 03.07.2025 4% = 1,48 €/m?
+ Lageanpassung: ohne Anpassung 0% = - 0,00 €/m?
+ Grundstlicksgrosse / - zuschnitt: ohne Anpassung 0% = 0,00 €/m?
- Grundstiicksbelastungen - ohne Anpassung (siehe Ziff. 3.5) 0% = 0,00 €/m?
« angepasster Bodenrichtwert, einschliesslich Erschliessung = 38,48 €/m?

gerundet = 38,50 €/m?

Vergleichspreise:

Die Gemeinde Falkenstein teilte mit, dass im Bereich des Bewertungsobjektes in Altgmain
keine Kauffalle von unbebauten Wohn- bzw. gemischt genutzten Grundsticken bekannt
sind.

Auf Anfrage beim Gutachterausschuss des Landkreises Rottal-Inn wurde eine grosse Liste
von anonymisierten Kauffallen aus der Gemeinde Falkenstein aus den Jahren 2019 bis
2023 Ubermittelt. Leider war kein einziger Kauffall aus Altgmain darin aufgefiihrt. Somit
muss der Bodenpreis ausschliesslich vom angepassten Bodenrichtwert abgeleitet werden.

Wegen der auf der Grundstucksflache verteilten Bebauung herrscht auf dem Grundstlick
die gleiche Grundstuckqualitat vor. Somit muss der gefundene Bodenpreis auf die gesamte
Grundstucksflache angesetzt werden.
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Objektbezogene Bodenwertverhaltnisse

Bei der Bodenpreisfindung fur die Grundsticksflache sind zudem die lagespezifischen
Merkmale noch zu berlcksichtigen. Dabei sind Zu- und Abschlage in einem ublichen Be-

wertungsrahmen zu beurteilen.

An Merkmalen sind aufgefallen:

e Lage, hier: Hanglage - Himmelsrichtung bis +/-10 %
e Lage, hier: Eckgrundstiick / Lage an 2 Strassen bis -15%
o Nutzungseinschrankung, hier: vorhandene Bebauung bis - 5%
Daraus ermittelt sich folgender Bodenpreisansatz:
Bodenpreis:
» angepasster Bodenrichtwert, einschliesslich Erschliessung = 38,50 €/m?
« Zuschlag fir leichte Stidwesthanglage 2% = 0,77 €/m?
- Abschlag wegen Eckgrundstiick /Strassen an 2 Grundst.grenzer 8% = - 3,08 €/m?
« Abschlag wegen bestehender Bebauung 4% = - 1,54 €/m?
Bodenpreis Grundstiicksflache = 34,65 €/m?
gerundet = 34,70 €/m?
Es ergibt sich ein aktueller Gesamtbodenwert von:
FI.Nr. 1267 - Flnfleiten 1156 m* x 34,70 €/m? = 40113 €
= 40.113 €
Bodenwert gerundet = 40.100 €
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3.3 Sachwert
Normalherstellungskosten - NHK 2010 ImmoWertV 2021

Die Gebaudesachwert der 4 vorhandenen Gebaude auf dem Grundstiick werden nach den
vorgefundenen, bzw. zu den geschilderten und festgestellten Gegebenheiten zum Werter-
mittlungsstichtag ermittelt.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten werden die Normalherstellungskosten (Anlage 4 Im-
moWertV 2021) herangezogen. Normalherstellungskosten sind die Kosten, die bezogen
auf ein Index-Basisjahr (2010), in der zutreffenden Immobilienwertverordnung veroffentlicht
sind.

Die Berechnung erfolgt nach Abschnitt 3 der ImmoWertV mit seinen Anlagen zu

e Gebaudetyp

e Bauwerks — Bauteilen mit Feststellung der Standardstufe und den Wagungsanteilen

e Kostenkennwerten zu dem Gebaudetyp

In den Kostenansatzen sind die gebaudetypischen Baunebenkosten enthalten.

Beim Bewertungsgrundstick wurden folgende Gebaudetypen festgestellt:

e Wohnhaus: Typ 1.11 — freistehendes Einfamilienwohnhaus E + |, voll
unterkellert, DG voll ausgebaut

e Garage: analog Typ 14.1 — Einzel-/Mehrfachgaragen

e Werkstatt: analog Typ 16.1 — Lagergebaude, Kaltlager

e Nebengebaude: analog Typ 16.1 — Lagergebaude, Kaltlager

Bruttogrundflachen - BGF - Ansatz:

Entsprechend dem Bewertungssystem mit den NHK 2010 werden die Grundflachen in An-
lehnung an die DIN 277-1; 2005-02 unterschieden nach

a.) uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

b.) Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen.

Baupreisindex — BPI:

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wer-
termittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses aus Baupreisindex am Wertermitt-
lungsstichtag und dem Baupreisindex zum Basisjahr (2010 = 100). Es wird dazu der Bau-
preisindex des Statistischen Bundesamtes verwendet.

e BPI Mai 2025 188,6 Wohngebaude (2010 = 100)

Gesamtnutzungsdauer — GND / Restnutzungsdauer - RND:
In den Bewertungsrichtlinien sind folgende Lebensdauern veroffentlicht:

Gesamtnutzungsdauer des Wohngebaudes

- vgl. Anlage 1 ImmoWertV 2021 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1) fur EFH/ZFH/MFH : 80 Jahre
- vgl. Anlage 1 ImmoWertV 2021 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1) fur Einzelgaragen: 60 Jahre
- vgl. Anlage 1 ImmoWertV 2021 (zu § 12 Abs. 5 Satz 1) fir Lagergebaude: 40 Jahre

Die Restnutzungsdauer von Immobilien ergibt sich Ublicherweise aus der Differenz aus
Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Alter. Bei Gebauden, an denen Modernisie-
rungsmassnahmen oder durchgreifende Instandsetzungen durchgefiihrt wurden, verjingt
sich die Restnutzungsdauer aufgrund dieser Erneuerungen. Dies ist beim Bewertungsob-
jekt nicht der Fall.
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Alterswertminderung - AWM:

Nach den Vorgaben der Berechnungen zur ImmoWertV 2021 (NHK 2010) ist die Alters-
wertminderung modelkonform linear (=Alter / GND) einzurechnen.

Sachwert Wohnhaus:

Beim Wohnhaus konnen die Gebaudeteile wiefolgt zugeordnet werden:

Bauteile am Gesamtgebaude Standardstufen Wagungs-
1 2 3 4 5 anteile
Aussenwande 1,0 23%
Dacher 1,0 15%
Aussentlren und Fenster 1,0 1%
Innenwéande und -turen 0,5 0,5 1%
Deckenkonstruktionen und Treppen 1,0 1%
Fussboden 1,0 5%
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9%
Heizung 1,0 9%
sonstige technische Ausstattung 1,0 6%
Kostenkennwerte Gebaudetyp 1.11 | 655 [ 725 | 835 |[1.005| 1.260 |in €/m?BGF

Daraus leitet sich folgender Kostenkennwert ab:

Bauteile am = €/m?
Gesamtgebaude Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 BGF
Aussenwande 1,0 x 23% x 725 167
Dacher 1,0x 15% x 725 109
Aussenturen u. Fenster 1,0x 11% x 725 80
Innenwéande und -tlren 05x 11% x 725|+| 0,5 x 11% x 835| 86
Deckenkonstr. u. Treppen 1.0x 11% x 835 92
Fussboden 1.0x 5% x 835 42
Sanitareinrichtungen 05x 9% x 725|+] 05x 9% x 835 70
Heizung 1,.0x 9% x 725 65
sonst. techn. Ausstattung 1.0x 6% x 725 44
Kostenkennwert (KKW) in €/m? 754
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Grunddaten Sachwert Wohnhaus:

Baubeschreibung
Ortsbesichtigung
Wertermittlungs-Stichtag
Tatséachliches Baujahr/Bezug
Ausbauten
Restnutzungsdauer RND

Gesamtnutzungsdauer GND
Tatsachliches Lebensalter LA
Lebensalter entspr. RND (LA)
Vollgeschosse
Dachgeschoss / Speicher
Keller

Ausflihrung und Bauart

Grundrissgestaltung
Gebaudeunterhalt
Bruttogrundflache - BGF - Anl. 7
Gebaudetyp NHK 2010

Standardstufen
Normalherstellungskosten 2010
Baupreisindex BPI

Regionalfaktor
Alterwertminderung AWM

Berechnung Sachwert Wohnhaus:

siehe Ziff. 2.2.1 + 2.2.2
03.07.2025 = Qualitatsstichtag
03.07.2025
1981 Bezug EG (W3)
ab 1980 bis ca. 1995

45 Jahre nach den Feststellungen vor Ort und

entsprechend dem Gebaudealter

80 Jahre
30 - 44 Jahre

35 Jahre

2
DG voll ausgebaut (W1)
voll unterkellert
Massivbau, Massivdecken, Satteldach, Holzdach-
stuhl, Ziegel-Pfannendeckung
einfach und zweckmassig
wegen Leerstand unzureichend
642,4 m?
Typ 1.11: EFH/ZFH freistehend E+l , voll unter-
kellert, DG voll ausgebaut
2-3
754 €/m? - Kostenkennwert
188,6 (Mai 2025 - Wohngebaude
Baisjahr 2010 = 100)
wird nicht berlcksichtigt, da nicht vorliegend
44% linear

642,4 m? X 754 €m? = 484113 €
(einschl. 17% Baunebenkosten)
Normaherstellungskosten 2010 = 484113 €
Normalherstellungskosten fur den 03.07.2025
484.113 € x 188,6 / 100,0 = 913.036 €
abzuglich Wertminderung wegen Alterung - linear
44% aus 913.036 € = - 399.453 €
= 513.583 €
Gebaude - Sachwert - Wohnhaus gerundet = 513.600 €
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Sachwert Garage:

Grunddaten Sachwert Garage:

Baubeschreibung
Ortsbesichtigung
Wertermittlungs-Stichtag
Tatsachliches Baujahr/Bezug
Restnutzungsdauer RND

Gesamtnutzungsdauer GND
Tatsachliches Lebensalter LA
Lebensalter entspr. RND (LA)
Vollgeschosse

Ausfuhrung und Bauart

Grundrissgestaltung
Gebaudeunterhalt
Bruttogrundflache - BGF - Anl. 7
Gebaudetyp NHK 2010
Standardstufe
Normalherstellungskosten 2010
Baupreisindex BPI

Regionalfaktor
Alterwertminderung AWM

Berechnung Sachwert Garage:

siehe Ziff. 2.2.1+2.2.3
03.07.2025 = Qualitatsstichtag
03.07.2025
1980
25 Jahre nach Feststellung vor Ort und nach
Bericksichtigung des Gebaudealters
60 Jahre
44 Jahre
35 Jahre
2
Massivbau, Massivdecken, Satteldach, Holzdach-
stuhl, Ziegelpfannendeckung
einfach und zweckmassig
nicht ausreichend
104,8 m?
analog Typ 14.1 Einzel-/Mehrfachgaragen
4  Garagen in Massivbauweise
485 €/m?
188,6 (Mai 2024 - Wohngebaude
Baisjahr 2010 = 100)
wird nicht bertcksichtigt, da nicht vorliegend
58% linear

104,8 m? X 485,0 €m? = 50.828 €
(einschl. 12% Baunebenkosten)
Normaherstellungskosten 2010 = 50.828 €
Normalherstellungskosten fir den 03.07.2025

50.828 € x 188,6 / 100,0 = 95.862 €
abzuglich Wertminderung wegen Alterung - linear
58% aus 95.862 € = -556.919 €
= 39.942 €
Gebaude - Sachwert Garage gerundet = 39.900 €

Seite 27
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Sachwert Werkstatt:

Grunddaten Sachwert Werkstatt:

Baubeschreibung
Ortsbesichtigung
Wertermittlungs-Stichtag
Tatsachliches Baujahr/Bezug
Ausbauten
Restnutzungsdauer RND

Gesamtnutzungsdauer GND
Tatsachliches Lebensalter LA
Lebensalter entspr. RND (LA)

siehe Ziff. 2.2.1+2.2.4
03.07.2025 = Qualitatsstichtag
03.07.2025
1966  Stall mit Scheune
ca. 1980: Einbau Werkstatt
15 Jahre nach Feststellung vor Ort und nach
Berticksichtigung des Gebaudealters
60 Jahre
59 Jahre
45 Jahre

Seite 28

Vollgeschosse " 2

Ausfuhrung und Bauart . EG: Massivbau, Holzbalkendecken

OG: Lagerboden, Holztragwerk, Satteldach,
Ziegeldeckung

einfach und zweckmassig

nicht ausreichend / nicht fertig ausgebaut

Grundrissgestaltung

Gebaudeunterhalt

Bruttogrundflache - BGF - Anl. 7 279,9 m?

Gebaudetyp NHK 2010 . analog Typ 16.1 Lagergebaude, Kaltlager

Standardstufe : 3

Normalherstellungskosten 2010 350 €/m?

Baupreisindex BPI 188,6 (Mai 2024 - Wohngebaude
Baisjahr 2010 = 100)

Regionalfaktor wird nicht bertcksichtigt, da nicht vorliegend

Alterwertminderung AWM 75% linear
Berechnung Sachwert Werkstatt:
279,9 m? X 350,0 €m* = 97.965 €
(einschl. 16% Baunebenkosten)
Normaherstellungskosten 2010 = 97.965 €
Normalherstellungskosten fur den 03.07.2025

97.965 € x 188,6 /- 100,0 = 184.762 €
abzuglich Wertminderung wegen Alterung - linear
75% aus 184.762 € = -138.571 €
46.190 €
Gebaude - Sachwert Werkstatt gerundet = 46.200 €
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Sachwert Nebengebaude:

Grunddaten Sachwert Nebengebaude:

Baubeschreibung
Ortsbesichtigung
Wertermittlungs-Stichtag
Tatsachliches Baujahr/Bezug
Restnutzungsdauer RND

Gesamtnutzungsdauer GND
Tatsachliches Lebensalter LA
Lebensalter entspr. RND (LA)
Vollgeschosse

Ausfuhrung und Bauart

Grundrissgestaltung
Gebaudeunterhalt

Bruttogrundflache - BGF - Anl. 7

Gebaudetyp NHK 2010
Standardstufe

Normalherstellungskosten 2010

Baupreisindex BPI

Regionalfaktor
Alterwertminderung AWM

siehe Ziff. 2.2.1 +2.2.5
03.07.2025 = Qualitatsstichtag
03.07.2025
1966
15 Jahre nach Feststellung vor Ort und nach
Berucksichtigung des Gebaudealters
60 Jahre
59 Jahre
45 Jahre
1
Massivbau, Holzbalkendecke, Satteldach, Ziegel-
deckung / Geratelager, Pultdach, Wellplatten-
deckung
einfach und zweckmassig
nicht ausreichend / stark Uberaltert
132,6 m?
analog Typ 16.1 Lagergebaude, Kaltlager
3
350 €/m?
188,6 (Mai 2024 - Wohngebaude
Baisjahr 2010 = 100)
wird nicht bertcksichtigt, da nicht vorliegend
75% linear

Berechnung Sachwert Nebengebaude:

132,6 m? X 350,0 €m> = 46.410 €
(einschl. 16% Baunebenkosten)
Normaherstellungskosten 2010 = 46.410 €
Normalherstellungskosten fur den 03.07.2025
46.410 € x 188,6 / 100,0 = 87.529 €
abzuglich Wertminderung wegen Alterung - linear
75% aus 87.529 € = -65.647 €
= 21.882 €
Gebaude - Sachwert Nebengebaude gerundet = 21.900 €
Zusammenstellung der Sachwerte:
Wohnhaus = 513.600 €
Garage = 39.900 €
Werkstatt = 46.200 €
Nebengebaude = 21.900 €
Wert der baulichen Anlagen = 621.600 €
Zeitwert der Aussenanlagen s. Ziff. 2.3 = 11.500 €
Zwischensumme = 633.100 €
Bodenwert FI.Nr. 1267- Gemarkung Funfleiten s. Ziff. 3.2 = 40.100 €

Vorlaufiger Sachwert des Gesamtgrundstlickes = 673.200

(L)
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Marktanpassung des Sachwertes:

Entsprechend § 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021 ist der rechnerisch ermittelte Sachwert dem
Grundstucksmarkt anzupassen. Hierzu ist die Einrechnung von Marktanpassungsfaktoren
vorgesehen, die vom zustandigen Gutachterausschuss zu ermitteln und zu veroffentlichen
sind. Fur den Landkreis Rottal-Inn liegen derzeit keine Sachwertfaktoren vor. Somit muss
nach anderen Informationsquellen oder Vergleichsgrossen gesucht werden.
Neben der Fachliteratur kbnnen auch Vergleichsfaktoren aus Befragungen von ortlich tati-
gen Immobilienmaklern fir Wohn- und gemischt genutzte Grundstiicke im kleineren Orten
in der weitergefassten Region abgeleitet werden. Die Faktoren fur diese Gebaudeart
-umgebaute ehemalige landwirtschaftliche Anwesen in Kleinorten-
weisen regelmassig sehr individuelle Merkmale auf. Es kann dazu ein durchschnittlicher
Faktor von 0,80 aus einer bekannten Spanne von 0,70 — 0,90 angesetzt werden.

Berechnung Marktanpassung zum Sachwert:

vorlaufiger Sachwert ohne Marktanpassung = 673.200 €

* Anpassung an die zum Wertermittlungsstichtag zutreffende Marktakzeptanz
in Bezug auf den o0.a. Sachwertfaktor nach Maklerauskiinften, eigener Markt-

kenntnis, etc. fir EFH/ZFH - frei geschatzter Sachwertfaktor ' = 0,80
vorlaufiger, marktangepasster Sachwert = 538.560 €
gerundet = 538.600 €

! vgl. Lit.: Sprengnetter - Immobilienbwertung - Marktdaten und Praxishilfen

Sachwert-Marktnpassungsfaktoren - aufgebene landw. Hofstellen in bebauten Ortsteilen
Ziff. 4.8.1 Tab. 4.8- 1: bei vorl. SW >500 T€ bei 40,- €m? Bodenpreis: Faktor: 0,6
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — boG:

Neben der o.a. Marktanpassung sind alle besonderen objektspezifischen Merkmale fest-
zustellen, zu bewerten und einzurechnen. Dazu zahlen uUblicherweise Baumangel, Scha-
den und Ausbaurickstande, aber auch die Zeitwerte von besonderen Bauteilen. Eine wirt-
schaftliche Uberalterung, iiberdurchschnittliche Erhaltungszusténde, zu erwartende erheb-
lich von den marktiiblichen erzielbaren Ertragen abweichende Ertrage, etc. kbnnen eben-
falls besondere objektspezifische Merkmale darstellen.

Die Marktanpassung bericksichtigt die Gangigkeit der Immobilie auf den derzeitigen
Grundsticksmarkt, jedoch nicht die besonderen Merkmale des Objektes. Die Marktkauf-
preiszu- oder -abschlage, die ein fiktiver Kaufer seiner Kaufpreisvorstellung einrechnen
wird, werden von den tatsachlichen Merkmalen des Bewertungsobjektes beeinflusst. Diese
Merkmale werden nachfolgend aufgelistet und als Zu-(+) / Abschlage (-) bewertet.

Beim Bewertungsobjekt sind daher folgende boG feststellbar:

Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert - gerundet = 538.600 €

abzlglich

* abzgl. Baumangel, Schaden Ausbauriickstande siehe Ziff. 226 = - 48.500 €

» zzgl. Zeitwert der Besonderen Bauteile siehe Ziff. 2.2.7 = 27.000 €
Zwischensumme = 517.100 €

« vor Ort festgestellte objekspezifische Grundsticksmerkmale:

- wegen Grundstucksgrosse, Ortsrandlage und nur tlw. weiter nutzbarem Gebaudebestand
wenig gangige Gesamtimmobilie - in Marktanpassung berlicksichtigt (+/-)

- Nutzungsvorteil wegen maoglicher Erschliessung uber 2 Strassen (+)

- Lage an stark frequentierter Ortsdurchfahrtsstrasse - Immissionen (-)

- Kostenrisiko bei noch anstehenden Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten (-)

- Nutzungsdefizit: kein barrierefreier Zugang vorhanden (-)

- deutlich negatives Qualitatsmerkmal wegen nicht aktuellem Wameschutzstandard des be-
heizten Gebaudes, z.B. hoher Warmbrlickenanteil, Uberalterte, undichte Fenster, durchlauf-
ende Deckenplatten, unzureichende Dammung gegen Erdreich, fehlende anteilige Deckung
des Energiebedarfes mit erneuerbare Energien, etc., in Bezug auf die geltenden gesetz-
lichen Vorgaben nach dem GEG (frher ENEV) - (-)

daraus abgeleiteter Abschlag: 517100 € x 15% = - 77.565 €
439.535 €

marktangepasster Sachwert mit berucksichtigten besonderen
objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen - gerundet

440.000 €

Beim Bewertungsobjekt Gberwiegen die negativen Merkmale deutlich.
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3.4 Ertragswert

Fir die vorhandene Nutzung auf dem Grundstiick mit dem Wohnhaus mit 3 Wohnungen,
der Garage, dem Garagengebaude und dem Nebengebaude wird der vorlaufige Ertrags-
wert auf der Grundlage der Rohertrage und des Bodenwertes ermittelt. Es werden die nor-
mierten Ertragswertverfahren unterschieden nach

e dem Allgemeinen Ertragswertverfahren,

e dem vereinfachten Ertragswertverfahren, und

e dem periodischen Ertragswertverfahren

Bei Wohnimmobilien und auch bei gemischt genutzten Objekten wird Ublicherweise das
Allgemeine Ertragswertverfahren angewandt. Aus der Summe des aus dem kapitalisierten
jahrlichen Reinertrag zum Wertermittlungsstichtag, der vorab um den Verzinsungsbetrag
des Bodenwertes (Bodenwertverzinsung) vermindert wurde, und dem Bodenwert ergibt
sich demnach der vorlaufige Ertragswert.

Die Formel fir das allgemeine Ertragswertverfahren lautet:

VEW =(RE -BW x LZ) x KF + BW VEW vorlaufiger Ertragswert

RE = Reinertrag

BW = Bodenwert

LZ = Liegenschaftszinssatz

KF = Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor)

Die Summe der monatlich ortsiblich erzielbaren Monatskaltmieten ergibt den Rohertrag.
Der Reinertrag ergibt sich aus der Differenz Rohertrag (§18 ImmoWertV) — anteilige Be-
wirtschaftungskosten.

Bestandsmieten / Ortsiibliche Mieten:

Daten zu Mietertragen aus dem Wohnhaus liegen nicht vor. Mietspiegel oder sonstige ort-
liche Erhebungen zu Mietpreisen sind nicht bekannt. In landlichen Gebieten wird die Hohe
des Mietzinses Uberwiegend bezogen auf die Monatskaltmiete festgelegt. Diese ist bei
Wohnungen mit unterschiedlichen Grossen in der Region in folgenden Preisspannen ein-
zustufen:

¢ Wohnungen mit 50 - 75 m? Wohnflache 250,- bis 450,- €/Monat
e Wohnungen mit 75 - 100 m? Wohnflache 350,- bis 650,- €/Monat
e Wohnungen mit 100 - 125 m? Wohnflache 450,- bis 600,- €/Monat
e Wohnungen mit 125 - 150 m? Wohnflache 550,- bis 850,- €/Monat
¢ Wohnungen mit mehr als 150 m? Wohnflache 800,- und mehr €/Monat

Fir die niedrige und stark verbaute 3-Zimmerwohnung W1 im DG ist ein geringer Monats-
katmietenansatz von 250,- bis 350,- € anzunehmen. Der gossen 4-Zimmerwohnung W2 im
OG mit Balkon ums Eck und einem Uberdachten Freisitz ist eine Kaltmiete von 450,- bis
500,- €/Monat denkbar. Der Hauptwohnung W3 im EG mit Gartenzugang und Miteinbezie-
hung des Kellergeschosses kann eine Kaltmiete von Uber 550,- e zugesprochen werden.
Eine Mietpreisbindung nach dem WoBindG besteht nicht.

Garagenstellplatze werden in landlich gepragten Orten in einer Spanne von 20,- bis 25,-
€/Monat vermietet.

Das Werkstatt- und das Nebengebaude eignen sich im derzeitigen Zustand bedingt als
Lagergebaude. Hierzu sind Mietansatze von 1,00 bis 3,00 €/m?, einschliesslich Mehrwert-
steuer, bekannt, wenn gute Zu- und Abfahrtsmaoglichkeiten bestehen.

Verwaltungs-, Bewirtschaftungskosten, Mietausfallwagnis und Betriebskosten:

Die Bewirtschaftungskosten (§19 ImmoWertV) sind die fur eine ordnungsgemanie Bewirt-
schaftung zur zulassigen Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die
nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Die Bewirtschaf-
tungskosten, die berlcksichtigt werden kénnen, umfassen

e die Verwaltungskosten,

¢ die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis, und

¢ die nicht umlagefahigen Betriebskosten.
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Eine Ableitung von absoluten Kostenansatzen aus vorhandenen Daten ist nicht moglich.
Die anteiligen Bewirtschaftungskosten werden nach den fiktiv angenommenen Nutzungen
im Gebaude untersucht.

Wohngebaude werden entsprechend der ImmoWertV und Anlehnung an die Beleihungs-
wertverordnung und dem Bewertungsgesetz absolute und prozentuale Ansatze fiir die Be-
wirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis) dar-
gestellt. Diese Ansatze sind zwar mit den Ansatzen im Wohnmietmarkt am besten ver-
gleichbar, mussen aber auch mit dem 6rtlichen Mietmarktgegebenheiten abgeglichen wer-
den.

Demnach lassen sich folgende Bewirtschaftungskosten ermitteln:

Bewirtschaftungskosten
nach Anl. 3 ImmoWertV / Anl. 1 BelWV / gem. Anl. 23 zu § 187 BewG
W1 W2 W3

Verwaltung 359,00 €/Jahr 359,00 359,00 359,00
Instandhaltung 14,00 €/m? 928,20 1.705,20 1.561,00
Mietausfallwagnis 2% 63,648 116,928 133,8
Betriebskosten umgelegt umgelegt umgelegt
Bewirtschaftungskosten in €/Jahr 1.358,53 1.500,82 2.053,80
= % -Anteil am Rohertrag 22,94 25,35 30,70

Liegenschaftszinssatz

Die Feststellung des zutreffenden Liegenschaftszinssatzes fur das Wohnanwesen ist an-
hand von, vom zustandigen Gutachterausschuss zu veroffentlichen Liegenschaftszinssat-
zen vorzunehmen. Da dieser im Landkreis Dingolfing-Landau nicht vorliegt, ist die Fachli-
teratur heranzuziehen. Hierzu sind die folgenden Aussagen am zutreffendsten:

e EFH /ZFH-Grundstlcke in nicht landlichen Gemeinden : 1,5-2,0%
¢ Mietwohngrundsticke in nicht landlichen Gemeinden : 35-50%
Wegen des zum Wertermittlungsstichtag leicht erhéhten wirtschaftlichen Risikos bei einer
fiktiven Vermietung wird ein zutreffender Liegenschaftszinssatz von 4,0% eingerechnet.

Restnutzungsdauer

Die Restlebensdauer des Gesamtanwesens wird analog dem Sachwert zum Wohnhaus
bei Vermietung mit 45 Jahren angenommen.
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Berechnung Ertragswert:
Einheit Flache Miete Rohertrag Bewirtsch.Kosten Reinertrag
m? €/m? €/Monat €/jahrlich % €/jahrlich jahrlich.
Whg - W1 - DG 66,3 4,00 265 3.182 -23%  -730 = 2.452 €
Whg - W2 - OG 121,8 4,00 487 5.846 -25% -1.482 = 4.365 €
Whg - W3 - EG 111,5 5,00 558 6.690 -31% -2.054 = 4636 €
Garage 2x 20 480 -15% 72 = 408 €
EG Werkstatt 1149 2,00 230 2.758 -5% -138 = 2.620 €
EG Nebengebdude 110,0 1,50 165 1.980 -5% -99 = 1.881 €
insgesamt 20.937 4378 = 16.362 €
Wohn- und Nutzflachen siehe Anlage 8 - 10 !
Bewirtschaftungskosten siehe Nebenrechnung !
abzlglich Bodenertragsanteil der Grundstucksflache
694 ' m2x 3470 €m2= 24082 € x 40% = - 963 €
Gebaudereinertrag = 15.399 €
kapitalisiert mit - Zinssatz 4,0%
- Restnutzungsdauer 45 Jahre bei Vermietung
- Barwertfaktor 20,72 = 319.068 €
Gebaudeertragswert = 319.068 €
Bodenwert FI.Nr.1267 - Gemarkung Funfleiten s. Ziff. 3.2 = 40.100 €
= 359.168 €
Vorlaufiger Ertragswert gerundet = 359.200 €

Marktanpassung des Ertragswertes:

Entsprechend den Vorgaben der ImmoWertV ist der rechnerisch ermittelte Ertragswert tib-
licherweise nicht dem Grundstlcksmarkt anzupassen. Es liegen deshalb auch keine Markt-
anpassungsfaktoren des zustandigen Gutachterausschusses vor.

Grundstuckshauptflache x GRZ 0,6 (max. Grundflachenzahl)
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Es sind analog dem Sachwert alle besonderen objektspezifischen Merkmale festzustellen,
zu bewerten und einzurechnen.

Die bei der Marktanpassung zum Sachwert gefundenen Merkmale sind tberwiegend in
den Mietansatzen berlcksichtigt (+/-). Einige Merkmale beeinflussen jedoch auch den Er-
tragswert.

Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

vorlaufiger Ertragswert = 359.200 €
Marktanpassungskriterien:

- Nutzungsvorteil wegen maoglicher Erschliessung tber 2 Strassen (+/-)

- Lage an stark frequentierter Ortsdurchfahrtsstrasse - Immissionen (-)

- Kostenrisiko bei noch anstehenden Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten (+/-)

- Nutzungsdefizit: kein barrierefreier Zugang vorhanden (+/-)

- deutlich negatives Qualitatsmerkmal wegen nicht aktuellem Wameschutzstandard
des beheizten Gebaudes, z.B. hoher Warmbrickenanteil, Uberalterte, undichte
Fenster, durchlaufende Deckenplatten, unzureichende Dammung gegen Erdreich,
fehlende anteilige Deckung des Energiebedarfes mit erneuerbare Energien, etc.,
in Bezug auf die gesetzlichen Vorgaben nach dem GEG (frher ENEV) - (-)

daraus abgeleiteter Abschlag zur Marktanpassung

359.200 x 5% = - 17.960 €

Vorlaufiger Verkehrswert aus Ertragswert = 341.240 €
gerundet = 341.200 €

+ abzgl. Baumangel und Schaden siehe Ziff. 2.2.6 = - 48.500 €
* zzgl. Besondere Bauteile siehe Ziff. 2.2.7 = 27.000 €
aus Ertragswert abgeleiteter = 319.700 €
vorlaufiger Verkehrswert gerundet = 319.700 €
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S

3.5 Definition - Ableitung / Verkehrswert

Definition:

Entsprechend der vorgegebenen Gesetzgebung und der aktuellen Rechtsprechungspraxis
bestehen fiir den Wert eines Grundsttickes tbereinstimmende Begriffsbestimmungen. Im
BauGB - § 194 ist der Grundstlckswert als Verke hrswert folgendermafien definiert:

"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 Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlick-
sicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére".

Diese Definition wird als "Legaldefinition" bezeichnet. Der ermittelte Verkehrswert bildet im

Zwangsvollstreckungsverfahren die Basis zur Bestimmung des Mindestgebotes und ist da-
her keine Preisprognose. In § 74a Abs. 5 ZVG' wird auf den ,Grundstlickswert® Bezug
genommen, der dem Verkehrswert gleichgesetzt wird. Da Rechte und Belastungen im
Zwangsversteigerungsverfahren ausserhalb dieser Verkehrswertermittiung ermittelt wer-
den ist der nachfolgend festgestellte Verkehrswert als ,unbelasteter Verkehrswert* anzu-
sehen.

Demnach ist der Wert eines Grundstlickes auf den gewohnlichen Geschaftsverkehr und
damit auf das aktuelle Marktgeschehen abgestimmt zu ermitteln. Die Marktanpassung
wurde durch das Betrachten von Wertvorstellungen eines fiktiven Kaufers gedanklich nach-
vollzogen und bereits eingerechnet.

Ableitung:

Der ermittelte Sachwert stellt den Wert des Grundstlickes und den Wert der aufstehenden
Gebaude dar. Der Ertragswert wiederum spiegelt die untersuchte Verwertbarkeit der Im-
mobilie zu den derzeit ortsiiblichen Mieten wider. Es ist eine flir diese Immobilienart tGbliche
Wertdifferenz (27%) zwischen beiden Werten feststellbar.

Vorlaufiger Verkehrswert aus Sachwert s.Ziff. 3.3 = 440.000 €
Vorlaufiger Verkehrswert aus Ertragswert s.Ziff. 3.4 319.700 €

Das Bewertungsobjekt ist aufgrund seiner liberwiegenden Wohnnutzung ein typisches
Sachwertobjekt. Wegen der gegebenen fiktiven Vermietbarkeit einer, oder aller drei abge-
schlossenen Wohnungen, und auch der Vermietung der Nebengebaude, wurde auch der
Ertragsaspekt untersucht.

Der Ertragswert stellt demnach ein Ertragsrisiko dar, welches ein fiktiver Kaufer eingeht
und entsprechend beurteilt. Zur Wertbestimmung dieses Risikos ist abzuwagen zu wel-
chem Prozentsatz er dieses Risiko aus der Differenz zwischen Sach- und Ertragswert ein-
geht. Beim Bewertungsobjekt ist eine ausgeglichene Akzeptanz dieses Risikos anzuneh-
men.

T ZVG - Zwangsversteigerungsgesetz in der Fassung vom 20.05.1998, zuletzt geandert am 29.07.2009.
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Daraus kann folgender Verkehrswert abgeleitet werden:

Akzeptanzstufen Wertung der Akzeptanz
ohne Akzeptanz 0%
geringe Akzeptanz 25%
ausgeglichene Akzeptanz 50% ausgeglichene Akzeptanz 50%
hohe Akzeptanz 75%
vollstandige Akzeptanz 100%

Gewichtung = 50%
Marktangepasster Verkehrswert aus Sachwert siehe Ziff. 3.3 = 440.000 €
Marktangepasster Verkehrswert aus Ertragswert siehe Ziff. 3.4 = 319.700 €
Differenz Sachwert zu Ertragswert ca. 27% = -120.300 €

Akzeptanz des Risikos aus der Differenz von Sachwert zu Ertragswert
= angepasster Verkehrswert aus Sachwert

440.000 + ( -120.300  x 50% ) = 379.850 €
Daraus abgeleiteter Verkehrswert gerundet = 380.000 €
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3.6 Verkehrswert

Hiermit ermittle ich den Verkehrswert des nachfolgend beschriebenen, unbelasteten
Grundsttickes fur den 03.07.2025 mit

FI.Nr. 1267 - Funfleiten:
Altgmain, Malgersdorfer Str. 6 / 84 326 Falkenberg = 380.000 €
i.W. : dreihundertachtzig Tausend EURO

Der Verkehrswert setzt sich nach Berucksichtigung der Markanpassung und der
objektspezifischen Grundstlickmerkmale zusammen aus:

Bodenwert = 40.100 €
Gebaudewert = 339.900 €
gesamt = 380.000 €
[Zeitwert der beweglichen Gegenstande = 0 €]

® Allersdorf, 15.09.2025

3.7 Bewegliche Gegenstande

. Auftragsgemass sind im Zwangsversteigerungsverfahren Zubehorstiicke und Bestand-
teile, die von der Beschlagnahme erfasst sind und den Ublichen Umfang Uberschreiten,
gesondert zu bewerten. Vom Gutachtenverfasser werden deshalb nur solche Grundstiicks-
bestandteile und Zubehorteile aufgelistet, die anlasslich der Ortseinsicht als solche eindeu-
tig erkannt, bzw. angegeben wurden.

Vor Ort wurden zwar einige beweglichen Gegenstande, wie Einbaukuchen, etc. festge-
stellt, diesen konnte jedoch kein Zeitwert mehr zugeordnet werden.

Anmerkung:

Die Wohnung W3 im EG und im KG ist noch voll mobliert und hauslich eingerichtet. Ebenso
sind das das Werkstattgebaude und das Nebengebaude mit Nutzutensilien und landwirt-
schaftlichen Geraten belegt.

Nach Vorgabe aus dem ZVG sind Kosten fir die Raumung von Wohnutensilien, die keine
beweglichen Gegenstande darstellen, nicht wertmindernd bei der Festsetzung des Min-
destgebotes bei der Zwangsversteigerung bertcksichtigt werden. Diese Utensilien stellen
das Privateigentum des kunftigen Nutzers der Immobilien dar und missen auf Kosten die-
ses Nutzers beseitigt werden. Bei nicht freiwilliger Raumung wird eine Zwangsraumung
angeordnet. Die Kosten der Raumung sind dann die Kosten des Zwangsraumungsverfah-
rens und durfen im Zwangsversteigerungsverfahren bei der Ermittlung des Verkehrswertes
nicht wertmindernd bertcksichtigt werden.
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3.8 Grundbuchrechtliche Gegebenheiten

Auftragsgemass soll untersucht werden, welchen Einfluss zwei Eintrage in Abt. Il des
Grundbuches von Grundstlicksbelastungen auf den ermittelten Verkehrswert haben kon-
nen.

Abt. Il Nr. 1: Geh- und Fahrtrecht

Im Kaufvertrag vom 04.02.1953 des Notariates Arnstorf (URNr. 115/1953) wurde das Be-
wertungsgrundstick aus der nordlich angrenzenden FI.Nr. 1268 abgetrennt. In Ziff. XI. der
Kaufurkunde wurde dem jeweiligen Eigentiimer des nordostlich anschliessenden Grund-
stickes FI.Nr. 1270 ein Geh- und Fahrtrecht eingerdumt und als Grunddienstbarkeit fest-

geschrieben.

Skizze zur Urkunde

o. M. . e )

Der urspringlich vereinbarte Wegverlauf beginnt an der Grenze, an der mittlerweile das
. Garagengebaude besteht. Im Baugenehmigungsbescheid zum Wohnhaus- und Garagen-

neubau aus 1978 wird darauf nicht eingegangen. Die Ausiibung des Geh- und Fahrtrechtes
ist technisch zwischen Garage und dem Nebengebdude moglich. Mindestmasse fir Weg-
breiten sind nicht vereinbart. Das Geh- und Fahrtrecht kann theoretisch wahrgenommen
werden und hat somit keinen erkennbaren Werteinfluss auf den festgestellten Verkehrs-
wert.

—> eingeschatzter Werteinfluss: 0 €

Abt. Il Nr. 3: Abwasserkanalrecht

In der Gemeinde Falkenberg wurde im Jahr 2000 im Ort Altgmain ein Flurbereinigungsver-
fahren mit dem Namen ,Neuordnungsverfahren Flnfleiten durchgefiihrt. In dem Verfahren
wurden auch Ublicherweise noch nicht dinglich gesicherte Leitungsrechte neu vereinbart.
In der Abfindungskarte zu dem Verfahren ist eine Kanalableitung aus dem nordlich an-
schliessenden Grundstiick FI.Nr. 1270 &stlich vom Nebengebaude eingetragen. Das Lei-
tungsrecht wurde mit einem Schutzstreifen von beidseits 1,5 m, also insgesamt in einer
Breite von 3,0 m festgeschrieben. Das Leitungsrecht wurde der Gemeinde Falkenberg zu-
geordnet. Vor Ort konnte die Leitungstrasse nicht festgestellt werden. Falls diese Trasse
ostlich vom Nebengebaude liegt, besteht kein Einfluss auf den Bodenwert des Gesamt-
grundsttckes.

—> eingeschatzter Werteinfluss: 0 €
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Hinweise:

Lasten und Beschrankungen:

Die ubrigen, in Abt. Il und Il des Grundbuches eingetragenen Lasten und Beschrankungen
(hier: Anordnung Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft, Grundschuld)
wurden auftragsgemass nicht naher untersucht. Etwaige Einflusse aus diesen Belastungen
zum Verkehrswert sind daher im o.a. Wert nicht enthalten.

Rundungen:

Die aufgezeigten Berechnungen entstammen EDV - unterstutzten Rechengangen. Aus
Griunden der Nachvollziehbarkeit werden Zahlen auf- und abgerundet. Es konnen daher
Abweichungen bei den Rechenergebnissen aus diesen Rundungen auftreten, die jedoch
keinen Einfluss auf die ermittelten Werte haben.

Umsatzsteuer:
In allen Berechnungsansatzen zur Verkehrswertfindung ist die gesetzliche Mehrwertsteuer

enthalten. Da die kinftigen Nutzer / Kaufer, und damit dessen Méglichkeit zum Vorsteuer-
abzug, nicht bekannt sind, wird die Umsatzsteuer nicht gesondert ausgewiesen.

Untersuchungen:

Warme-, schall- und brandschutztechnische Qualitdten und Anforderungen, sowie Boden-
und Baugrunduntersuchungen, wurden nicht gepruft bzw. durchgefiihrt. Dies gilt ebenso
fur naturschutzrechtliche Belange und maéglichen Schadlingsbefall, in Bezug auf das
Grundstuck und seiner Bebauung. Mogliche Auswirkungen aus vorgenannten Kriterien
sind im Verkehrswert deshalb nicht berucksichtigt.

Urheberrecht:

Das Gutachten ist nur fir den Bestimmungszweck —Wertermittlung im Zwangsversteige-
rungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft— und nur zur Verwendung
durch den Auftraggeber bestimmt. Die Weitergabe und zweckfremde Nutzung sind aus
urheberrechtlichen Grinden nicht gestattet. Eine Dritthaftung wird ausdriicklich ausge-
schlossen.
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Lageplan M =1:1000
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Anlage 3

Luftbild
ohne Mal3stab
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Anlage 7

Ermittlung der Bruttogrundflachen - BGF und der Bruttorauminhalte — BRI

gemass DIN 277 ; in einem, fur die Wertermittiung ausreichenden Genauigkeitsgrad.

Bruttogrundflachen - BGF: m X m
Wohnhaus KG 15,05 X 11,15 = 167,81 m?
-5,95 X 1,35 = -8,03 m?
Summe BGF - KG - gesamt = 159,78 m?
EG wie KG = 159,78 m?
GF WF = 3,25 m?
oG wie KG = 159,78 m?
DG wie KG = 159,78 m?
Summe BGF - Wohnhaus - insgesamt = 642,35 m?
Garage KG 5,50 X 5,90 = 32,45 m?
1,85 X 1,35 = 2,50 m?
Summe BGF - KG - gesamt = 34,95 m?
EG wie KG = 34,95 m?
0G wie KG = 34,95 m?
Summe BGF - Garage - insgesamt = 104,84 m?
Werkstatt EG 8,20 X 8,10 = 66,42 m?
8,85 X 7,95 = 70,36 m?
3,55 X 1,80 = 6,39 m?
Summe BGF - EG - gesamt = 143,17 m?
Dachboden 8,20 X 8,10 = 66,42 m?
8,85 X 7,95 = 70,36 m?
Summe BGF - Dachboden - gesamt = 136,78 m?
Summe BGF - Werkstatt - insgesamt = 279,95 m?
Nebengebdude EG 5,05 X 12,00 = 60,60 m?
6,00 X 12,00 = 72,00 m?
Summe BGF - Nebengebdude - insgesamt = 132,60 m?

Bruttorauminhalt - BRI: m? X m

Wohnhaus KG 159,78 «x 2,50 = 399 m?
EG 159,78 x 2,85 = 455 m?3
WF 3,25 x 3,00 m.H. = 10 m?
0G 159,78 x 2,85 = 455 m?
DG 159,78 x( 155+( 125/ 2 ) = 348 m?
Bruttorauminhalt - Wohnhaus gesamt = 1.667 m?
Garage KG 34,95 x 2,50 = 87 m?
EG 3495 «x 2,85 = 100 m?
Freisitz 3495 x( 265+(110/ 2 ) = 112 md
Bruttorauminhalt - Garage gesamt = 299 m?
Werkstatt EG 66,42 x 2,90 = 193 m?
70,36 x 4,15 = 292 m?
6,39 x 2,70 m.H. = 17 md
Dachboden 66,42 x( 230+(28 / 2 ) = 247 m?
70,36 x( 130+(28 / 2 ) = 192 m?
Bruttorauminhalt - Werkstatt gesamt = 941 m?
Nebengebaude EG 60,60 x 2,40 mH. = 145 m?
60,60 x( 060+(150/ 2 ) = 82 m?
7200 x( 220+(080/ 2 ) = 187 m?
Bruttorauminhalt - Nebengebaude gesamt = 414 m?

+ Alle Massangaben nach den Planunterlagen, dem 6rtlichen Aufmass vom 03.07.2025 im
Abgleich mit der digitalen Flurkarte !
« Siehe auch Ubersichten in den Anlagen 4 - 6 !
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Anlage 8

Ermittlung der Wohnflachen W1 + W2

nach WoFIV - Wohnflachenverordnung in der Fassung vom 25.11.2003

Raum Berechnung Teilflache ~ Raumflache anrechenbare
m X m = m? Gesamtflache
Wohnung W1 - DG:
Wohnen 3,23 % 3,20 = 10,34 m?
2 x 323 x 200 / 2 = 6,46 m? = 16,80 m? 16,80 m?
Diele 2,40 x 2,10 = 5,04 m?
-0,72 x 0,41 = -0,30 m?
2,18 x 200 / 2 = 218 m?
0,95 x 0,15 = 0,14 m?
441 x 2,03 = 8,95 m?
-0,42 x 0,13 = -0,05 m? = 15,97 m? 15,97 m?
AR 0,88 x 1,70 / 2 = 0,75 m? 0,75 m?
TH 1,70 x 0,90 = 1,53 m?
2,80 x 200 / 2 = 280 m?* = 433 m? 4,33 m?
Zimmer 2 3,36 x 1,50 = 5,04 m?
1,46 x 0,43 = 0,63 m?
3,36 x 200 / 2 = 3,36 m?* = 9,03 m? 9,03 m?
Zimmer 1 3,34 x 0,98 = 3,27 m?
1,90 x 0,44 = 0,84 m?
3,34 x 200 /1 2 = 3,3 m? = 7,45 m? 745 m?
Bad 4,40 x 195 /2 = 4,29 m? 429 m?
Kiche 3,21 x 1,16 = 3,72 m?
0,90 x 1,80 = 1,62 m?
2,31 x 200 /2 = 231 m? = 7,65 m? 7,65 m?
Wohnflache W1 - DG = 66,26 m?
gerundet = 66,30 m?
Wohnung W2 - OG:
Wohnen 5,74 x 4,49 = 25,77 m?
-0,45 x 0,45 = -0,20 m? = 2557 m? 2557 m?
Schlafen 1 3,85 x 4,58 = 17,63 m?
-0,73 x 0,65 = -0,47 m? = 17,16 m? 17,16 m?
Schlafen 2 3,32 x 5,49 = 18,23 m? 18,23 m?
Speis 113 x 2,60 = 294 m? 294 m?
wC 1,09 x 2,60 = 2,83 m? 2,83 m?
Bad 2,33 x 2,63 = 6,13 m? 6,13 m?
Diele 4,88 x 2,72 = 13,27 m?
0,16 x 1,28 = 0,20 m?
2,34 x 1,50 = 3,51 m? = 16,98 m? 16,98 m?
Kochen 2,34 x 2,62 = 6,13 m? 6,13 m?
Essen 3,23 x 4,28 = 13,82 m? 13,82 m?
Balkon Siiden 585 x 1,05 = 6,14 m? anteilig1/4 = 1,54 m?
Balkon Osten 8,20 x 1,05 = 8,61 m? anteilig1/4 = 2,15 m?
Freisitz 33,40 m? anteilig1/4 = 8,35 m?
Wohnflache W2- OG = 121,83 m?
gerundet = 121,80 m?
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Anlage 9

Ermittlung der Wohnflachen W3 + Zusammenstellung

nach WoFIV - Wohnflachenverordnung in der Fassung vom 25.11.2003

Raum Berechnung Teilflache Raumflache anrechenbare
m X m = m? Gesamtflache
Wohnung W3 - EG:
Wohnen 5,72 X 4,52 = 25,85 m?
Spindeltreppe = -2,00 m?
-0,45 x 0,40 -0,18 m? = 23,67 m? 23,67 m?
Wirtsch.kuche 3,89 x 5,90 22,95 m?
-0,71 x 1,87 -1,33 m? = 21,62 m? 21,62 m?
Schlafen 3,24 x 4,25 13,77 m? 13,77 m?
AR 1,10 x 2,61 = 2,87 m? 2,87 m?
WC 1,08 x 2,60 = 2,81 m? 2,81 m?
Bad 2,34 x 2,58 = 6,04 m? 6,04 m?
Diele 490 x 2,71 = 13,28 m?
0,16 x 1,22 = 0,20 m?
2,32 x 1,47 = 341 m? = 16,88 m? 16,88 m?
Kochen 2,34 x 2,58 = 6,04 m? 6,04 m?
Essen 3,25 x 4,24 = 13,78 m?
0,14 x 0,95 0,13 m?
1,47 x 0,28 = 0,41 m? = 14,32 m? 14,32 m?
Terrasse 14,00 m? anteilig1/4 = 3,50 m?
Wohnflache W 3 - EG = 111,53 m?
gerundet = 111,50 m?
Zusammenstellung:
Wohnung W1 - DG 3-Zimmer-Whg = 6630 m?
Wohnung W2 - OG 4-Zimmer-Whg = 121,80 m?
Wohnung W3 - EG 4-Zimmer-Whg = 111,50 m?
Summe Wohnflache W1 - W3 - insgesamt = 299,60 m?

* Alle Masze nach dem ortlichen Aufmass vom 03.07.2025 !

« Raumzuordnungen siehe Ubersichten in den Anlagen 4 - 6 !
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Anlage 10

Ermittlung der Nutzflachen

Raum Gesamt- Nutz- Verkehrs- | Funktions-
flache flache NF | flache VF FF

m X m = m? m? m? m? m?
Werkstatt:
Werkstatt 1 8,05 x 6,91 55,63 55,63
Werkstatt 2 411 x 7,52 = 3091

-1,1 X 2,00 = -2,20 28,71 28,71
Nebenraum 3,42 x 3,65 = 1248

1.7 X 0,34 = 0,53 13,02 13,02
Holzlager 3,42 x 3,67 = 12,55

1,20 x 0,34 = 041 12,96 12,96
Abstellraum 2,75 % 1,68 4,62 4,62
Summe EG - gesamt 110,31 0,00 4,62
Summe Werkstatt EG - insgesamt 114,93 m?
Nebengebaude:
Wirtschaftsraum 4,46 x 2,26 = 10,08

-1,24 x 1,02 = -1,26

-0,39 x 0,34 = -0,13 8,68 8,68
Mieterabstellrdume 4,30 x 5,24 = 22,53 22,53
Gerateraum, 451 x 3,25 = 14,66 14,66
Geratelager 565 x 11,35 = 64,13 64,13
Summe EG - gesamt 110,00 0,00 0,00
Summe Nebengebaude EG - insgesamt 110,00 m?

* Alle Masze nach dem ortlichen Aufmass vom 03.07.2025 !

+ Raumzuordnungen siehe Ubersichten in den Anlagen 4 - 6 !
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Bilddokumentation vom 03.07.2025 Bilder 1 - 55
und 3 Luftbilder vom 10.07.2025

Bild 1:
Luftaufnahme
vom Anwesen
aus Nord-
westen

Bild 2:
Luftaufnahme
vom Anwesen
aus Sud-wes-
ten

Bild 3:

Luftaufnahme
vom Anwesen
aus Sudosten
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Bild 4:
Ansicht Anwesen von
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Ansicht Anwesen von
Westen

Bild 6:
Ansicht Werkstatt
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Bild 7:
Ansicht Wohnhaus
von Siden

Bild 8:
Ansicht Anwesen von
Osten

Bild 9:
Ansicht Wohnhaus
von Sitdosten
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Ansicht Garage +
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Bild 11:
Ansicht Werkstatt
von Nordosten

Bild 12:
Ansicht Werkstatt
von Norden
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Bildtafel

Bild 13:
Ansicht Freisitz OG +
Garage von Suden

Bild 14:

Ansicht Eingang
Wohnhaus

von Sudosten

Bild 15:
Ansicht Terrasse EG

von Osten
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Bild 16:
Ansicht Gartenhaus
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Bild 17:
Ansicht Nebenge-
baude von Suden

Bild 18:
Ansicht Nebenge-
baude von Siden
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Bild 19:
Wohnhaus:
DG: W1 - Wohnen

Bild 20:
Wohnhaus:
DG: W1 - Kiche

Bild 21:
Wohnhaus:
DG: W1 - Bad

Bildtafel
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Bild 22:
Wohnhaus:
DG: W1 = Zimmer 2

Bild 23:
Wohnhaus:
DG: W1 -TH

Bild 24:
Wohnhaus:

OG: W2 - Wohnen

Bildtafel
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Bild 25:
Wohnhaus:

OG: W2 — Schlafen 1

Bild 26:
Wohnhaus:
OG: W2 - Kochen

Bildtafel

Bild 27
Wohnhaus:
0OG: W2 - Bad
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Bild 28:
Wohnhaus:
EG: W3 - Wirt-
schaftskiiche

Bild 29:
Wohnhaus:
EG: W3 - Schlafen

Bild 30:
Wohnhaus:
EG: W3 - Bad
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Bildtafel

Bild 31:
Wohnhaus:
EG: W3 -WC

Bild 32:
Wohnhaus:
EG: W3 - Kochen
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Bild 33:
Wohnhaus:
EG: W3 - Essen

Bild 34:
Wohnhaus:
EG: W3 - Wohnen

Bild 35:
Wohnhaus:
EG: W3 - Diele

Bildtafel
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Bild 36:
Wohnhaus:
KG: TH/ Bar

o

Bild 37:
Wohnhaus:
KG: Sauna/lHWR

Bildtafel

Bild 38:
Wohnhaus:
KG: ehem. HWR
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Bildtafel

Bild 39:
Wohnhaus:
KG: Kellerwohnraum

Bild 40:
Wohnhaus:
KG: Kellerwohnraum

Bild 41:
Wohnhaus:
KG: Flur
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Bild 42:
Wohnhaus:

KG: Heizraum

Bild 43:
Wohnhaus:
KG: E - Raum

Bild 44:
Wohnhaus:
KG: Vorrat
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Bild 45:

Garage:

KG: Vorraum mit
Feuchte- und Haus-
schwammschaden

Bild 46:
Garage:
KG: Werkstatt

Bildtafel
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Bild 47:

Werkstatt:
Dachboden — ostli-
cher Tell

Bild 48:
Werkstatt:
EG: Werkstatt 1

Bild 49:
Werkstatt:

EG: Werkstatt 2

Bildtafel
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Bild 50:
Werkstatt:
EG: Nebenraum

Bild 51:
Nebengebaude:
Dachboden

Bild 52:
Nebengebaude:
EG: Wirtschaftsraum

Bildtafel
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Bild 53:
Nebengebaude:
EG: Mieterkeller

Bild 54:
Nebengebaude:
EG: Gerateraum

Bild 55:
Nebengebaude:
EG: Geratelager

Bildtafel






