kontakt@fk-sachverstaendiger.de
fk-sachverstaendiger.de
0851/75663894

InnstraBe 81a, 94036 Passau

Landge

B. Eng. Felix JKnédlseder
I Wirtschaftsingenieur

K

sgericht
ishut (14)

26. APR. 2024

o
S

Aktenzeichen 3 K 118/23

Von der IHK fir Niederbayern in
Passau offentlich besteliter und
vereidigter Sachverstandiger fir
die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundsticken

Lertifizierter Sachverstéindiger DIAZert
(LF) DIN EN ISO/IEC 17024

Diplom-Sachversténdiger (DIA) fOr
die Bewertung von bebauten und
unbebauten  Grundsticken,  for
Mieten & Pachten

“Ans¢héifisgutachten

Ermittlung des Verkehrswertes (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
a) des mit einem Wohn- und Geschéaftshaus
bebauten Grundstickes Fl. Nr. 66/3 und
b) des mit einem Garagengebdude bebauten GrundstUckes Fl. Nr. 66/2,
jeweils der Gemarkung Bad Birnbach,
unter der Anschrift Graf-Arco-StraBe 4, 84364 Bad Birnbach

Verkehrswert (Marktwert)

nach auBerem Anschein
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 12.04.2024

a) 137.000,00 €
b) 20.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst einschl. Deckblatt und Anlagen 43 Seiten.

Es wurde in 4 Fertigungen, davon eine Ausfertigung fUr den Auftragnehmer erstellt.

Fertigung 3/4

Gutachten vom 24.04.2024



Sachversténdigenbiro fir Immobilienbewertung Felix Knédiseder ¢ Az.: 3K 118/23 « Seite 2

Inhaltsverzeichnis Seite

Grundlagen 3
Allgemeine Angaben

1.

1.1

1.2 Voraussetzungen der Wertermittlung

1.3 Verwendete Informationsquellen und Fachliteratur
1.4 Zugrunde gelegte, objektbezogene Unterlagen
1.5 Ortsbesichtigung

2 Rechiliche Gegebenheiten 7
2.1 Grundbuchstand

2.2 Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten
23 Vermietung und Verpachtung

2.4 Baulasten

2.5 BerUcksichtigung sonstiger Umstande

2.6 Planungsrechtlicher Zustand und GrundstUcksqualitat

3, GrundstUcksbeschreibung 8
3.1 Makrolage

) Mikrolage

3.3 GrundstUcksbeschaffenheit, Bebauung, Grenzverhdltnisse

3.4 ErschlieBung
3.5 Strukturdaten/Demographische Entwicklung

4. Gebdudebeschreibung 12
4.1 Wohn- und Geschdaftshaus

4.2 Garagengebdude

4.3 Baulicher Zustand und Allgemeinbeurteilung

D Verkehrswertermittlung 16
5.1 Auswahl des Verfahrens

Dl Ermittlung des Bodenwertes

5.3 Ertragswertermittiung

5.4 Verkehrswert

6. FiGchenberechnungen 29
6.1 Berechnung der Bruttogrundflache
6.2 Zusammenstellung der Wohn-/Nutzfladche
Anlagen 32
Anlage 1: Generalkarte

Anlage 2: Ortsplan

Anlage 3. Flurkarte

Anlage 4: Luftbild

Anlage 5: Planunterlagen

Anlage é: Digitale Bildaufnahmen




Sachverstandigenburo fir Immobilienbewertung Felix Knddiseder » Az.: 3K 118/23 « Seite 3

1.1

Grundlagen
Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Iweck der Wert-
Ermittlung

Auftrag

Beschluss vom

Konkretisierung des
Bewertungsobjektes

Wohn-/Nutzflédche

Amtsgericht Landshut

Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstr. 22, 84028 Landshut

Zwangsversteigerungsverfahren
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der

Verkehrswert zu schétzen (zur Festsetzung des
Grundbesitzes gem. § 74 a Abs. 5 ZVG).

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert) nach § 194
BauGB im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand des
nachstehend nd&her beschriebenen Bewertungs-
objektes.

31.01.2024

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist
a) das mit einem Wohn- und Geschdaftshaus bebaute
Grundstick Flurnummer 66/3 und

b) das mit einem Garagengebdude bebaute
GrundstUck Flurnummer 66/2, jeweils der Gemarkung
Bad Birnbach, unter der Anschrift Graf-Arco-StraBe 4,
84364 Bad Birnbach.

Nicht miterfasst wird vorhandenes Zubehdr des
GrundstUckes i. S. des § 97 BGB.

ca. 353 m? (siehe Ziffer 6.2)

Wertermittlungsstichtag 12.04.2024

Qualitétsstichtag

Besonderheit

12.04.2024

Die Gebdude konnten von innen nicht besichtigt
werden, da der Zutritt nicht erméglicht wurde. Die
Begutachtung kann daher nur nach ,duBerem
Anschein” erfolgen.
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1.2

121

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.6

1.2.7

Voraussetzungen der Wertermittiung

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen,
Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle Feststellungen des Gutachters bei der
Ortsbesichtigung erfolgten nur durch ,Inaugenscheinnahme*.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumdéngel oder Bausch&den
erfolgte nicht. DiesbezUglich wird auf entsprechende Sachversténdige for
Baumdngel/-sch&den verwiesen. Es wird ungeprUft unterstellt, dass keine
Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grundes und Bodens
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefé&hrden.

Eine PrOfung der Einhaltung o&ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder evil. privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundes und Bodens und der
baulichen Anlagen erfolgte nicht, da hierzu keine Bedenken/
Unregelmd&Bigkeiten Anlass dazu geben.

Es wird zum Wertermittiungsstichtag ungeprUft unterstellt, dass s&mtliche
offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, GebUlhren etc., die mdglicher-
weise wertbeeinflussend sein k&nnten, erhoben und bezahlt sind.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatséch-
lichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grundes und Bodens
erfolgten ausschlieBlich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter oder
besorgter und im Gutachten aufgelisteter Unterlagen und auf Grund der
Ortsbesichtigung.

BehdrdenauskUnfte werden nur unverbindlich erteilt. FOr Gutachtenergeb-
nisse aufgrund dieser Informationen wird keine Gewdhr Ubernommen.

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert
des GrundstUcks zu bestimmen, d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im
ndchsten Kauffall unter der Voraussetzung vernUnftig handelnder Marktteil-
nehmer. Dementsprechend sind Bewertung und Verfahrensauswahl auf die
wahrscheinlichste GrundstUcksnutzung nach dem néchsten (nétigenfalls fiktiv
unterstellten) Kauffall abzustellen.
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1.3

Verwendete Informationsquellen und Fachliteratur

Baugesetzbuch

ImmoWertV

Kleiber

Kleiber

Kleiber

BauGB - § 192 ff (Erster Teil - Wertermittiung)
55. Auflage 2023

Verordnung Uber die Grunds&tze fUr die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwert-
ermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14, Juli 2021

Marktwertermittiung nach ImmoWertV 9. Auflage 2022,
Reguvis Fachmedien GmbH

ImmoWertV (2021)

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur
Ermittlung des Verkehrswerts von GrundstUcken
13. Auflage 2021, Reguvis Fachmedien GmbH

Verkehrswertermittlung von GrundstUcken 10. Auflage
2023, Reguvis Fachmedien GmbH
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1.4

1.5

Zugrunde gelegte, objektbezogene Unterlagen

Vom Amtsgericht - Beschluss des Amtsgericht Landshut — Abteilung
Landshut fOr Zwangsversteigerungssachen vom 31.01.2024
- Grundbuchauszug, Ausdruck vom 19.12.2023
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am
01.12.2023

Von der zusténdigen - Grundiriss Erd- und Obergeschoss, Schnitt A-B
Bauverwaltung genehmigt am 23.01.1986
- Katasterkarte genehmigt am 10.05.1990
- Tektur zum Eingabeplan Uber den Einbau von 2
Appartements in ein best. Wohngebd&ude ge-
nehmigt am 10.05.1990
- Baubeschreibung zu 0. a. Einbau vom 07.01.1990
- Wohnfldchenberechnung zu o. a. Einbau ohne
Datum

Recherchen - Bei der Verwaltungsgemeinschaft Bad Birnbach
- Bei der Geschdftsstelle des Gutachterausschuss
im Bereich des Landkreises Rottal-Inn

Vom Unterzeichner - Eigenes Archiv
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

Ortsbesichtigung

Datum 12.04.2024
Teiinehmer am Der Sachverstdndige.
Ortstermin

Inaugenscheinnahme Das gegensténdliche Bewertungsobjekt konnte nur
von auBen besichtigt werden, da der Zutritt nicht
ermdglicht wurde.

Aufnahmen Die anldsslich der Ortsbesichtigung gemachten,
digitalen Aufnahmen (11 StOck) sind diesem
Gutachten beigegeben.
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2.1

22

23

24

Rechiliche Gegebenheiten
Grundbuchstand (nur auszugsweise)

Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von Birnbach,
Band 44, Blatt 1739

Bestandsverzeichnis
Bezeichnung der GrundstUcke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

Lfd. Nr. FI. Nr. Wirtschaftsart und Lage GréBe (m?)

1 66/3 Graf-Arco-StraBe 4, 603
Wohnhaus, Nebengebdude, Hofraum,
Gebdude- und Freifldche

2 66/2 Nahe Graf-Arco-Str., Gebdude- und 161
Freifldche

Anmerkung zur Zweiten und Dritten Abteilung

Eintfragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrénkungen) sowie Abteilung i
(Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) des Grundbuchs werden in
diesem Gutachten nicht berlUcksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten

Sonstige Lasten und Rechte konnten durch den Unterzeichner nicht in
Erfahrung gebracht werden und sind auch den Beteiligten nicht bekannt.
DiesbezUglich wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Vermietung und Verpachtung

Zum Stichtag wird das Objekt vom Schuldner bewohnt. Ob auch Teilfléchen
der gegenstdndlichen Bewertungsobjekte zum Stichtag vermietet sind,
konnte durch den Sachversténdigen nicht in Erfahrung gebracht werden.

Baulasten

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefUhrt. Die Sicherung baurechts-
konformer Zustdnde wird im Grundbuch vorgenommen. Die Ortsbesichtigung
und die Unterlagen lassen auf keine Rechte und Lasten Dritter schlieBen, die
den Verkehrswert wesentlich beeinflussen k&nnen.
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25

2.6

3.1

Bericksichtigung sonstiger Umstande

GemdB Abfrage der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fOr
Denkmalpflege vom 16.04.2024 sind die bewertungsgegensténdlichen
GrundstUcke in der Denkmalliste nicht als Baudenkmdler aufgefUhrt.

GemdaB Abfrage des BayernAtlas Plus fUr Naturgefahren vom 16.04.2024,
befinden sich die GrundstUcke tlw. im wassersensiblen Bereich, jedoch nicht
im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder HQ100-Gebiet.
Planungsrechtlicher Zustand und Grundsticksqualitét

Die betroffenen Grundstlcke sind gemdB fernmUndlicher Auskunft des
Bauamts dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen und im
Fldachennutzungsplan als ,,MI" (Mischgebiet) dargestellt. Das Baurecht richtet
sich demnach nach § 34 BauGB.

Bei den erschlossenen und bebauten GrundstGcken handelt es sich um
baureifes Land gemdaB § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Grundsticksbeschreibung

Makrolage

Die zu bewertenden Objekte befinden sich im Markt Bad Birnbach, im
niederbayerischen Landkreis Rottal-Inn.

Gebietslage Bayern

Marktgliederung Bad Birnbach mit 85 Gemeindeteilen

Einwohner ca. 5.947 (Stand 31.12.2022)

Héhe ca. 376 Meter Uber Normalnull

Infrastruktur Im Kurort Bad Birnbach sind diverse infrastrukturelle

Einrichtungen wie Kindergarten, Grund- und
Mittelschule, Berufsfachschule, Arzte, Zahndrzte,
Apotheke, Banken, Metzgereien, Bdckereien,
Supermdrkte und Discounter sowie Drogeriemarkt
etc. eingerichtet.

Der Markt Bad Birnbach verfGgt Uber umfangreiche
Einrichtungen fOr Sport und Freizeit, unter anderem
Uber Tennis- und FuBballpatz, einen Naturbadesee
und wird durch ein vielfdltiges Kur- und
Wellnessangebot, Therme, Golfplatz, Rehaklinik,
Wellnesshotels und Gaststatten gepragt.
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3.2

Uberdrtliche Verkehrs-
anbindung

Mikrolage

Ein Krankenhaus befindet sich in der rd. 17 km
entfernten Marktgemeinde RotthalmuUnster.

Weiteren Einrichtungen einer guten &ffentlichen und
privaten Infrastruktur wie u. a. eine Realschule und ein
Gymnasium, die Fakulté&t European Campus Rottal-
Inn der TH Deggendorf sowie ein staatliches,
berufliches Schulzentrum befinden sich in der
rd. 15 km entfernten Hochschul- und Kreisstadt
Pfarrkirchen.

Alle weiteren infrastrukturellen Einrichtungen, u. a.
Universitdt und ein Klinikum der Il. Versorgungsstufe
befinden sich in der vom Wertermittlungsobjekt ca.
40 km entfernt gelegenen Dreiflissestadt Passau.

Der Anschluss an das Uberregionale StraBenwegenetz
bestehtim Wesentlichen durch die ca. 1,5 km entfernt
gelegene BundesstraBe B388, welche am sudlichen
Ortsrand von Bad Birnbach vorbeifUhrt. Die Auffahrt
zur n&chsten Bundesautobahn A%94 befindet sich in
Malching in ca. 20 km Entfernung.

Der Flughafen MUnchen ist ca. 120 km entfernt.

Die Wertermittlungsobjekte befinden sich im Zentrumsrandbereich des
Kurortes Bad Birnbach. FuBlaufig sind diverse infrastrukturelle Einrichtungen wie

Metzgerei, Bdckerei,

Apotheke, Bank, Getr&nkemarkt, Supermarkt,

Gaststatten etc. erreichbar.

Ortliche Verkehrs-
verhdltnisse

OPNV-Anbindung

Umgebungsbebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

Graf-Arco-StraBe (AnliegerstraBe) fUhrt sGddstlich
an den zu bewertenden Flurnummern vorbei.

Eine offentliche Busverbindung mit der u. a. die
Therme Bad Birnbach erreicht werden kann, befindet
sich im n&heren Umfeld.

Der ndchste Bahnhof mit Anschluss in Richtung
MUhldorf am Inn bzw. Passau (Rotftalbahn) ist in Bad
Birnbach eingerichtet.

Der ndchste Hauptbahnhof mit Anbindung nach
Frankfurt, Wien, MUnchen etc. befindet sich in Passau.

Wohn- und Geschdftsh&user, Bayerisches Rotes Kreuz,
Pizzeria, Graf-Arco Brauerei etc.

Keine.

Einfache Mischgebietslage im Marktzentrum von Bad
Birnbach.
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3.3

3.4

Grundsticksbeschaffenheit, Bebauvung, Grenzverhdltnisse

GrundstUcksgréBe
Zuschnitt

Zuschnitt
Topographie

Bodenbeschaffenheit/
Altlasten

Art der Bebauung

Grenzverhdltnisse

AuBenanlagen

ErschlieBung

Das gegenstdndliche

FI. Nr. 66/3: 603 m2
FI. Nr. 66/2: 161 m2
Fl. Nr. 66/3: L-férmiger GrundstUckszuschnitt

FI. Nr. 66/2: Rechteckdhnlicher GrundstUckszuschnitt
Nahezu eben.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdltnisse, even-
tuelle Altflasten und eventuelle unterirdische
Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand des
Auftrages dieses Gutachtens. UngeprUft  wird
unterstellt, dass keine besonderen, wertbeein-
flussenden Boden- und  Baugrundverhdltnisse,
insbesondere keine Kontamination, vorliegen.

Ein begrindeter Verdacht auf relevante, sch&dliche
Verunreinigungen (Altlasten) besteht nicht.

Wohn- und Geschdaftshaus auf Flurnummer 66/3 sowie
Garagengebdude auf Flurnummer 66/2.

Die Gebdude sind an mehreren Seiten als
Grenzbebauung ausgefUhrt. In den in Anlage
beigefUgten Planunterlagen sind Terrasse und ein
Eingang auf fremden Grundstick eingezeichnet.
Inwieweit hier ggf. ein Uberbau vorliegt oder
Vereinbarungen bestehen, konnte durch den
Unterzeichner nicht in Erfahrung gebracht werden.

Wegebefestigungen und Zuwege mit tiw. schad-

haftem Asphalt, Wiesenflache vor den Garagen
sowie im nordwestlichen GrundstUcksbereich.

GrundstUck Fl. Nr. 66/3 ist vollstdndig durch die

ausgebaute und asphaltierte AnliegerstraBe ,,Graf-Arco-StraBe* erschlossen.
Kanal-, Wasser-, Strom-, Gas- und SAT-Anschluss sind gemdB fernmUndlicher
Auskunft vorhanden. Die ErschlieBung des GrundstUcks Fl. Nr. 66/2 erfolgt Uber
v. a. GrundstUck. Dieses Grundstick hat keinen direkten Zugang zur

offentlichen StraBe.

Im Rahmen dieser Wertermittlung wird davon

ausgegangen, dass zum Stichtag keine ErschlieBungsbeitrdge mehr offen sind.
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Strukturdaten/Demographische Entwicklung

Strukturdaten fiir den Landkreis Rottal-Inn

Bevolkerung & Flache

Flache 1.281,20 km?
Einwohner (31.12.2022) 124.436 o
Bevilkerungsvorausberechnung (2021 bis 2041) +6,9 %

Arbeitsmarkt & Bildung

Arbeitslosenquote (Jahresdurchschnitt 2022) 3,2 % )
Sozialversicherungspflichtig beschiftigte Arbeitnehmer (30.09.2022) 41.812 (]
Verarbeitendes Gewerbe 10.764 (]
Baugewerbe 4589 [~ ]
Handel 6.627 [”)
Gastgewerbe 1.347 (]
= Verkehr & Lagerei 1.346 (»)
Sonst,ge Diensﬂeisté‘rv e R .16,043 L o :
Einpendler (310‘06.2022] 10.036 O
Auspendler (30.06.2022) 20.286 [ 7]
|HK-Auszub||dgnde[31122022) e revesssbar s omesas s s e '826 — Q
Neueintragungen 343 Q

Einkommen, BIP & Bruttowertschopfung

Verfiigbares Einkommen je Einwohner 2021 24.874 EUR (x)
. (.Iﬁd‘e* 'Déu'ts“c'ﬁiaﬁd=106)‘MHWMM B i oremsisnsmssraess ST R ..97'8 L O .

Bruttoinlandsprodukt 2021 4.484 Mio. EUR ]

Bruttowertschdpfung 2021 4,057 Mio. EUR o

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 165 Mio. EUR o

Produzierendes Gewerbe 1.500 Mio. EUR 0

= Dienstleistungen } 2.392 Mio. EUR L)

Unternehmen & Gewerbeanzeigen 2022

IHK-Mitgliedsunternehmen 11.491 0
Gewerbeanmeldungen 1.086 9
Unternehmensinsolvenzen 8 ()

Verarbeitendes Gewerbe 2022

Betriebe 103 0
Umsatz (in 1.000) 2.300.575 EUR (7]
Exportquote 231 % Q

Stand: Dezember 2023; Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Agentur fiir Arbeit, IHK Niederbayern, MB Research
Die Pfeile symbolisieren die Veridnderung zum Vorjahreszeitraum. Eine Haftung fiir die inhaltliche Richtigkeit kann nicht libernommen werden.
Weiterfiihrende Strukturdaten finden Sie auf unserer Homepage: www.ihk-niederbayern.de/strukturdaten

Strukturdaten Landkreis Rottal-Inn, Stand Dezember 2023, IHK Niederbayern
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4.1

4.1.1

Gebdudebeschreibung

Anmerkung zur Baubeschreibung
Die Baubeschreibung beschrénkt sich auf die wesentlichen, dominanten

Ausstattungsmerkmale; sie nimmt nicht fUr sich in Anspruch, eine lUckenlose
Aufzéhlung der gesamten Einzelraumausstattungen zu sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf AuskUnften, vorgelegten Unter-
lagen oder Annahmen. Im Zusammenhang mit der Objektbeschreibung wird
auf die in den Anlagen beigefUgten Fotoaufnahmen u. Bauplédne verwiesen.
Da das gegenstindliche Objekt nur von auBen besichtigt werden konnte,
erfolgt die nachfolgende Beschreibung im Wesentlichen auf Grundlage der
vom Bauamt Ubersendeten Baubeschreibung und Planunterlagen sowie den
von auBen gewonnenen Eindricken.

Wohn- und Geschdaftshaus
Aligemeines

Gebdudeart Nicht unterkellertes Wohn- und Geschdéftshaus,
bestehend aus Erdgeschoss, Obergeschoss und
Dachgeschoss. Ob das Dachgeschoss tiw. ausgebaut
ist, ist nicht bekannf.

Baujahr UrsprOngliches  Baujahr  nicht  bekannt.  Das
Erdgeschoss des Wohn- und Geschdftshauses wurde
gemdaB vorliegender Baubeschreibung bereits um
1968 als Kreissparkasse umgebaut. Der Einbau von
zwei Appartements in das bestehende
Wohngebdude (ehem. Wdhlerraum) erfolgte gemanB
Baubeschreibung um 1990. Eine VerlGingerung des
Obergeschosses bis auf die Grundmauern des
Erdgeschosses war im Jahr 1995 geplant.

Die lefzten gréBeren, genehmigungsbedUrftigen
MaBnahmen erfolgten somit vermutlich zwischen
1968 und 1995.

Nutzung Wohnen und Gewerbe (zuletzt  vermutlich
VersicherungsbuUro)

Rohbau und Fassade

Konstruktionsart Massivbauweise
Fundamente Beton
AuBenwdnde Mauerwerk, Holz
Innenwé&nde Mauerwerk

Geschossdecken Stahlbetonmassivdecken und Holzbalkendecken
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41.3

Treppen Nicht bekannt
Dach Dachkonstruktion:  Holz oder Beton
Dachform: Satteld&cher, suddstlicher An-
bau mit Flachdach
Dachdeckung: Falzziegel, Welleternitplatten
oder Blechdeckung
Fassade Holz, Wandputz mit Anstrich bzw. tiw. Natur-

steinfassade im Bereich des sUddstlichen Anbaus

Spenglerarbeiten In unterschiedlicher AusfUhrung

Abdichtungen Nicht bekannt

Fenster Isolierverglaste Kunststofffenster mit Dreh-/
Kippbeschlag, einfachverglaste Holzfenster,

Metallschaufenster im Bereich der Gewerbeeinheit

TUren KunststoffhaustUre mit  Glasauslass  zu den
Appartements, Leichtmetalltire mit Glasauslass und
HolzhaustUre zur Gewerbeeinheit

Heizung GemdB fernmUndlicher Auskunft der Energie
SUdbayern GmbH ist im gegensténdlichen Gebd&ude
ein akfiver Gasanschluss vorhanden, sodass davon
auszugehen ist, dass das Gebdude Uber eine
Gastherme beheizt wird. Auch die vorliegende
Baubeschreibung fUhrt einen Gas-Heizkessel auf.

Ausbau

Wegen nicht mdéglicher Innenbesichtigung kénnen hierzu keine Aussagen
getroffen werden. Gemd&B Baubeschreibung sind die Appartements mit
Steinzeug-, Teppich- und Fliesenbelag, glatt furnierten TOrblattern mit
Holzzargen und Heizkdrpern ausgestattet, die Innenwdnde sind als
Hochlochziegel ausgefUhrt. Soweit von auBen ersichtlich st die
Gewerbeeinheit tiw. mit Naturstein-, tiw. mit Betonboden, mit abgehdngten
Decken sowie dlteren Heizkdrpern ausgestattet.
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4.2

Garagengebdude

Allgemeines

Baujahr
Konstruktionsart
Fundamente
AuBenwdnde
Innenwdnde
Decke

Fassade

Dach

Innenputz
FuBbdden
TOren
Fenster

Elektroausstattung

Garagengebd&ude unbekannten Baujahres mit 3 Pkw-
Garagen sowie vermutlich zusétzlicher Lagerflédchen.

Nicht bekannt

Massivbauweise

Nicht bekannt, vermutlich Beton
Mauerwerk

Nicht bekannt

Nicht bekannt

Wandputz mit Anstrich
Dachkonstruktion:  Holz
Dachform: Satteldach
Dachdeckung: Ziegel
Nicht bekannt

Nicht bekannt
Stahlblechschwingtore, FH-TUren

In &lterer AusfUhrung

Nicht bekannt
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43

Baulicher Zustand und Aligemeinbeurteilung

Baumdngel, Sch&den, Reparaturstau

Die Gebdude konnten nicht von innen besichtigt werden. Lediglich die
Freibereiche (Zufahrt, Eingangsbereiche) konnten durch den
Sachverstdndigen in Augenschein genommen werden. Zum baulichen
Zustand des Gebdudes kann dementsprechend nur nach duBerem Anschein
eine Aussage getroffen werden. Soweit von auBen ersichtlich, befindet sich
die Gewerbeeinheit im Erdgeschoss in einem verwahrlosten, zugestellten
Zustand. Die AuBenfassade ist verbraucht und weist Putzabplatzungen auf. Im
Bereich des Daches an der SUdostseite sind FAulniserscheinungen ersichtlich.
Beim Garagengebdude sind tlw. Fensterscheiben gebrochen. Es ist davon
auszugehen, dass in den letzten Jahrzehnten wenig Bauunterhalt
durchgefUhrt wurde.

Grundrisszuschnitt, Raumhd&hen etc.
GemdB der vorliegenden Planunterlagen unattraktive Grundrissgestaltung mit
unterdurchschnittichen Raumhdéhen.

Freibereiche/Orientierung/Belichtung

Die GrundstUcke sind gréBtenteils bebaut, sodass lediglich zur Zufahrt und als
Abstellplatze Freifldchen vorhanden sind. An der SUdostfassade ist im
Obergeschoss ein kleiner Balkon in Holzkonstruktion angebracht.

Energetische Eigenschaften
Von auBen sind keine nennenswerten, kirzlich durchgefUhrten energetischen

MaBnahmen ersichtlich. Zum Baujahr der Therme liegen keine Angaben vor.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt zur Bewertung nicht vor.

Allgemeinbeurteilung/Marktgdngigkeit

Wirtschaftlich Uberaltertes Wohn- und Geschéftshaus mit Garagengebdude
in zentraler Lage von Bad Birnbach. Das Wohn- und Geschaftshaus mit Anbau
stellte sich nach duBerem Anschein in einem einfachen, sanierungsbedUrften
Zustand dar. In den letzten Jahrzehnten wurden soweit von auBen ersichtlich
keinerlei Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen durchgefUhrt, Die
Gewerbeeinheit im Erdgeschoss steht vermutlich seit ldngerem leer. Vor einer
erneuten Nutzung ist von einer umfangreichen Entrimpelung auszugehen.

Die Marktgdngigkeit kann unter BerUcksichtigung der weiter rUckl&dufigen
Nachfrage aufgrund anhaltend hoher Finanzierungs- und Baukosten sowie
dem Risikopotenzial wegen nicht mdglicher Innenbesichtigung als
unterdurchschnittlich eingestuft werden.
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5.1

5.1.1

Verkehrswertermittiung
Auswahl des Verfahrens (§ 6 ImmoWertV)

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschl. des
Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren
(§§27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser
Verfahren  heranzuziehen. Die Verfahren sind nach  Art des
Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung
stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu begrinden.

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

Grundlagen des Vergleichswertverfahrens (§ 24 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden

Zahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle

von Vergleichspreisen kénnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und

bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

Der vorléufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. Auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen oder

2. Durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors
oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der
entsprechenden BezugsgréBe des Wertermittiungsobjekts.

Der marktangepasste vorlGufige Vergleichswert entspricht nach MaBgabe

des § 7 dem vorldufigen Vergleichswert.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen

Vergleichswert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objekt-

spezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

Aligemeines zur Bodenwertermittiung (§ 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem GrundstUck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur VerfUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder
in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhdltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder AbschiGge erforderlich.
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5.1.4

5.1.5

Grundlagen des Ertragswertverfahrens (§ 27 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktUblich
erzielbarer Ertrége ermittelt. Soweit die Ertragsverhdlitnisse absehbar wesent-
lichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrge ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43
zu ermitteinden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1,
der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektsperzifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

Der marktangepasste vorldufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des
§ 7 dem vorléufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlédufigen Ertragswert
und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekits.

Grundlagen des Sachwertverfahrens (§ 35 ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus dem

vorléufigen Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie

dem Bodenwert (§ 40) ermittelt; Der vorlGufige Sachwert des GrundstUcks

ergibt sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermitteinden Bodenwert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich durch

Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch

angepassten Sachwertfaktorim Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 Absatz

2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktObliche Zu- oder

Abschl&ge erforderlich sein.

Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem marktangepassten

vorlaufigen Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener

besonderer objektspezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungs-

objekts.

Gewdhltes Verfahren

Der Verkehrswert von gemischt genutzten Geb&uden wie dem
gegenstdndlichen wird auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens ermittelt.
Die Begrlndung fUr das Ertragswertverfahren liegt darin, dass fUr den
EigentUmer die Verzinsung des eingesefzten Kapitals und die damit
verbundene Rendite im Vordergrund steht. Das Sachwertverfahren erscheint
auch wegen nicht vorliegender Marktanpassungsfaktoren im
gegenstandlichen Fall nicht sachgerecht.
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5.2

5.2.1

522

523

Ermittlung des Bodenwertes
Bodenrichtwert

Eine ausreichende Anzahl an Verkaufspreisen vergleichbarer Grundsticke
konnte nicht in Erffahrung gebracht werden, sodass zur Bodenwertermittiung
ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
ImmoWertV herangezogen wird.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Roftal-inn  hat  fOr die
gegenstandliche Bodenrichtwertzone 1301030 (Erweiterter Marktbereich)
folgenden Bodenrichtwert fUr gemischte Baufldchen verdffentlicht:

Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2022) beitragsfrei 94,00 €/m?

Abweichungen vom Bodenrichtwert

Anpassung an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag

Die Preise fUr unbebaute, erschlossene GrundstUcke sind in  der
gegenstandlichen Region zwischen dem Stichtag der
Bodenrichtwerterhebung und dem Wertermittlungsstichtag auch wegen
gestiegener ErschlieBungskosten weiter angestiegen.

Da bis dato keine Auswertungen vorliegen, wird die Bodenwertsteigerung
sachverstandig mit 10 % geschdatzt, somit:

94,00 €/m?x1,10= rd. 103,00 €/m?

Der Gutachterausschuss hat in seinen Erlduterungen zum Bodenrichtwert
keine  durchschnittiche  GrundstUcksgréBe  bzw.  durchschnittliche
Geschossfldchenzahl (GFZ) zum Bodenrichtwertgrundstick verdffentlicht,
sodass davon auszugehen ist, dass wie im benachbarten Landkreis Passau
keine diesbezlgliche Abhéngigkeit der Bodenpreise festgestellt werden
konnte. Weitere Anpassungen sind dementsprechend nicht erforderlich,
sodass folgender Bodenwert als angemessen erachtet wird:

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 103,00 €/m?

Ergebnis Bodenwert

FI. Nr. 66/3 103,00 €/m2 x 603 m?2 = 62.109,00 €
rd. 62.000,00 €

Fl. Nr. 66/2 103,00 €/m?2x 161 m2= 16.583,00 €
rd. 16.500,00 €
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5.3

53.1

53.2

Ertragswertermittiung
Allgemeines/Mietzins

Seitens des Unterzeichners konnte nicht in Effahrung gebracht werden, ob
Teile des Gebdudes vermietet sind. Es ist jedoch davon auszugehen, dass der
Schuldnern das Gebdude zumindest flw. bewohnt. Die Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss erweckt nach duBerem Anschein den Eindruck, dass sie bereits
seit ldngerer Zeit leer steht.

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und
zul@ssiger Nutzung marktUblich erzieloaren Ertrégen; hierbei sind die
tatsGchlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie marktUblich erzielbar sind.
FUr den Bereich Bad Birnbach gibt es keine Auswertungen zu marktUblich
erzielbaren Mieten.

Der Preisspiegel Bayern Wohnimmobilien, herausgegeben von der [VD-Institut
Gesellschaft fUr Immobilienmarktforschung und Berufsbildung mbH weist fUr
einzelne Gemeinden/Stédte im benachbarten Landkreis Passau, u. q.
Vilshofen an der Donau Schwerpunktmieten aus. In Vilshofen an der Donau
gibt es vergleichbare einfache ,Stadthduser" in zentraler Lage, sodass das
Mietniveau fUr den einfachen Bestand aus Sicht des Unterzeichners
ausreichend vergleichbar ist. FUr Bestandswohnungen werden fUr den Bereich
Vilshofen an der Donau fUr Herbst 2023 folgende Mieten angegeben:
Einfacher Wohnwert: 5,30 €/m?2

Mittlerer Wohnwert. 6,40 €/m?

Grundlage hierfUr bilden Neuvertragsmieten von Wohnungen mit 3 Zimmern,
70 m2 Wohnfldche ohne PKW-Stellplatz. Der ,,mittlere Wohnwert" umfasst
Wohnungen mit ,,Normalausstattung” (zentrale Heizanlage, neuzeitliche
sanitére Einrichtung), wohingegen der einfache Wohnwert das untere
Preissegment abbildet.

Mir bekannte Mieten fUr Bestandsobjekte in vergleichbaren I&ndlichen Lagen
bewegen sich gréBtenteils zwischen 5,00 €/m?2 und 7,00 €/m2.

Unter BerUcksichtigung der mir bekannten Vergleichsmieten in diesem Bereich
fOr Wohnungen &hnlicher Art, Lage, Beschaffenheit, Ausstattung und GréBe
wird fUr die kleinen Appartements im Erdgeschoss ein monatlicher Rohertrag
von 7,00 €/m? bzw. fir die gréBeren Wohnungen im Obergeschoss ein
monatlicher Rohertrag von 5,50 €/m?2 zugrunde gelegt.

FOr vergleichbare Gewerbe-/BUroflachen liegen keinerlei Auswertungen zu
marktUblichen Mieten fUr den gegensténdlichen Bereich vor. Es ist von einer
eingeschrdnkten Nachfrage auszugehen. Der erzielbare Rohertrag wird mit
4,00 €/m2/Monat geschatzt.

FUr die 3 Garagen-Einzelstellpl&tze wird in Anlehnung an mir bekannte
MietvertrGge sowie unter Bericksichtigung der zentralen Lage ein Mietzins von
jeweils 45,00 €/Monat als angemessen erachtet.
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5.3.3

1.

Zusammenstellung markttblich erzielbarer Ertrag Fl. Nr. 66/3
-  Gewerbe EG mit 126,01 m2 4,00 €/m?2 x 126,01 m2= rd. 500,00 €/Monat

- Appartement 1 mit 31,40 m? 7,00 €/m2x 31,40 m2 = rd. 220,00 €/Monat
- Appartement 2 mit 2505m2 7,00 €/m2x 25,05 m2= rd. 175,00 €/Monat
- Einheiten 1. OG mit 170,51 m2 5,50 €/m? x 170,51 m?2 = rd. 940,00 €/Monat

MarktUblich erzielbarer Ertrag Fl. Nr. 66/3 1.835,00 €/Monat

Zusammenstellung marktUblich erzielbarer Ertrag Fl. Nr. 66/2
- 3 Garagenstellplétze & 45,00 €/Monat 135,00 €/Monat

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fUr eine ordnungsgemdaBe Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelmdéBigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige KostenUbernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehdren:

Yerwaltungskosten
Kosten, der zur Verwaltung des GrundstUcks erforderlichen Arbeitskréfte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der GeschdaftsfUhrung
sowie den Gegenwert der von EigentUmerseite persénlich geleisteten
Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten
Kosten, die im langjdhrigen Mittel infolge Abnufzung oder Alterung zur

Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wd&hrend ihrer Restnutzungsdauer marktUblich
aufgewendet werden mussen.

Mietausfallwagnis

das Risiko einer Erfragsminderung, die durch uneinbringliche
ZahlungsrUcksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch vorUbergehenden Leerstand von Grundsticken oder GrundstUcksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind,

. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstnden oder bei

vorUbergehendem Leerstand anfallenden, vom EigentUmer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,

auf Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder auf RGumung.

Betriebskosten
Im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des BUrgerlichen Gesetzbuchs
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Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an Anlage 3 der ImmoWertV
auf Basis des vom Statistischen Bundesamt festgestellten Verbraucher-
preisindex fUr Deutschland indexiert, auf den Monat Oktober des Jahres, das
dem Stichtag vorausgeht. Als Ausgangswert sind in Anlage 3 ImmoWertV
folgende Modellans&tze angegeben:

Verwaltungskosten

- Wohnungen: 230,00 € j&hrlich
-  Gewerbe: 3 % des marktUblich erzielbaren Rohertrags
- Stellpléatze: 30,00 € jahrlich

Instandhaltungskosten
- Wohnungen/BUro 9,00 €/m? jahrlich je Quadratmeter Wohnfl&che
- Garagenstellplatze 68,00 € jGhrlich

Mietausfallwagnis
- Wohnen: 2 % des marktUblich erzielbaren Rohertrags
-  Gewerbe: 4 % des marktUblich erzielbaren Rohertrags

V. a. Ausgangswerten liegt der Verbraucherpreisindex (VPI) Oktober 2001 mit
77,1 (2020 = 100) zugrunde. Der VPl zum Oktober 2023 betragt 117,8 (2020 =
100). Die indexierten Modellansdtze werden wie folgt in Ansatz gebracht:

Verwaltungskosten:

- Wohnungen: 230,00€x117,8/77,1 = 351,00 €
- Stellplatze: 30,00€x117,8/77,1 = 46,00 €
Instandhaltungskosten:

- Wohnungen/BUro: 9,00€/m2x117.,8/77,1 = 13,80 €/m?

- Stellplatze: 68,00 €x117,8/77,1 = 104,00 €
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534

Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssétze dienen der BerUcksichtigung der allgemeinen
Wertverhdltnisse auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berUcksichtigen sind.

Liegenschaftszinss&tze sind Kapitalisierungszinssdtze, mit denen Verkehrswerte
von GrundstUcken je nach GrundstUcksartim Durchschnitt marktUblich verzinst
werden. LiegenschaftszinssGtze werden nach den Grundsdtzen des
Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrgen ermittelt,
Die groBte Gewdhr fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung bieten
i. d. R. die von den GutachterausschUssen fUr GrundstUckswerte aus der Kauf-
preissammlung periodisch abgeleiteten und zumeist in den von ihnen her-
ausgegebenen GrundstUcksmarktoerichten verdffentlichten Liegenschafts-
zinssAtze.

Der zustdndige Gutachterausschuss des Landkreises Rottal-inn verdffentliicht
keine LiegenschaftszinssGize. Auch von den benachbarten
Gutachterausschissen werden weder fUr gemischt genutzte Objekte noch fUr
Mehrfamilienh&user Liegenschaftszinsséize verdffentlicht.

Das Fachreferat Sachversténdige des IVD-Bundesverbandes verdffentlicht in
seiner Bewertungshilfe fOr Immobiliensachversténdige durchschnittliche
Liegenschaftszinssétze, die immer dann eine Orientierungshilfe sind, wenn
keine qualifizierten Daten vorhanden sind.

Mit Stand 1. Januar 2024 werden folgende Spannen angegeben:

Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus 25-55%
W+G Hdauser, bis 20 % Gewerbefldchenanteil 3,5-70%
W+G Hduser, 20 bis 80 % Gewerbefldchenanteil 40-75%

Folgende wesentliche Umst&nde sind im Allgemeinen ursdchlich dafUr, ob ein
Liegenschaftszinssatz am unteren oder oberen Ende der vorgenannten
Bandbreite zu verwenden ist:

Niedrigerer Liegenschaftszinssatz wenn: Hoherer Liegenschaftszinssatz wenn:

- Bessere Lage (hdherer Bodenrichtwert) - Schlechtere Lage (niedriger Bodenrichtwert)
- Nachfrage gréBer als Angebot - Nachfrage kleiner als Angebot

- Geringeres wirtschaftliches Risiko des Objektes- Hoheres wirtschaftliches Risiko des Objektes
- Wachsende Bevélkerung - Abnehmende Bevolkerung

- Geringerer gewerblicher Anteil - Héherer gewerblicher Anteil

- Je besser die Drittverwendungsf&higkeit - Je geringer die Drittverwendungsfahigkeit

- Wohn-/Nutzfl&che kleiner - Wohn-/Nutzflache gréBer

- KUrzere Restnutzungsdauer - L&ngere Restnutzungsdauer

- Niedrigere Nettokaltmiete - H8here Nettokaltmiete

- Geringeres Leerstandsrisiko - Hdheres Leerstandsrisiko

Unter WUrdigung aller Umsténde wird es als sach- und marktgerecht
betrachtet, gemdB der Orflichen Marktlage einen objekispezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz von 4,5 % zugrunde zu legen:
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5.3.5 Alter/Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Alter (8 4 Abs. 1 ImmoWertV)

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem
Kalenderjahr des maBgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

Im vorliegenden Fall wird aus sachverstdndiger Sicht  eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren als angemessen erachtet.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter
BerUcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie
beispielsweise durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kénnen die sich
aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder
verkUrzen.

Das urspringliche Baujahr ist nicht bekannt. Vom Bauamt wurden Unterlagen
zu folgenden Bauvorhaben Ubersandt, wobei wegen nicht mdglicher
Innenbesichtigung nicht eingeschatzt werden kann, ob diese auch
tatséchlich durchgefUhrt wurden:

Um 1968 Einbau der Kreissparkasse

Um 1985 Einbau eines Kamins

Um 1990 Einbau von 2 Appartements

Um 1995 Verldngerung des OG bis auf Grundmauern des EG

Die Restnutzungsdauer wird nach duBerem Anschein mit 30 Jahren geschatzt,
wobei davon ausgegangen wird, dass vor einer erneuten Vermietung
RenovierungsmaBnahmen durchzufUhren sind, die einschlieBlich eines
Risikoabschlags wertmdBig bei den besonderen objektspezifischen
GrundstUcksmerkmalen unter Ziffer 5.4.3 erfasst werden.

5.3.6 Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)
Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage
der Restnutzungsdauer und des  objekispezifisch  angepassten

Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

Der jahrlich nachschUssige Rentenbarwertfaktor fOr die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:
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5.3.7

Kapitalisierungsfaktor (KF) = (gn-1)/(ax(qg-1))
wobei g =1 + Liegenschaftszinssatz (LZ) und LZ = ZinsfuB (p)/100

Bei einem objektsperzifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von p = 4,5 %
(vgl. Z. 5.3.4) und einer Restnutzungsdauer (n) von 30 Jahren (vgl. Ziffer 5.3.5)

errechnet sich der Barwertfaktor wie folgt:
KF = (1,045%-1)/(1,045%x(1,045-1)) = 16,29

Ertragswertberechnung Fl. Nr. 66/3

Jahresrohertrag

Gewerbeeinheit EG: 500,00 €/Monat x 12 = 6.000,00 €

Appartement 1 EG 220,00 €/Monatx 12 = 2.640,00 €

Appartement 2 EG 175,00 €/Monatx 12 = 2.100,00 €

Wohnungen OG: 240,00 €/Monatx 12 = 11.280,00 €

Jahresrohertrag 22.020,00 €
* abzgl. Bewirtschaftungskosten (s. ziffer 5.3.3)

Verwaltungskosten

- Wohnungen & 351,00 € 1.404,00 €

-  Gewerbe EG: 3 % aus 6.000,00 € 180,00 €

Instandhaltungskosten

- Wohnungen/BUro 13,80 €/m2x 353 m? = 4.871,00 €

Mietausfallwagnis

- Wohnungen: 2 % aus 16.020,00 € 320,00 €

- Gewerbe EG: 4% aus 6.000,00 € 240,00 €

Summe Bewirtschaftungskosten (rd. 31,9 % vom Rohertrag) -7.01500€

Jahresreinertrag 15.005,00 €

abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag (s. zZiffer 5.2.3 und 5.3.4)

62.000,00 €x 4,5/100 = -2.79000€

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 12.215,00 €

Kapitalisierung

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen x Barwertfaktor (s. Ziffer 5.3.¢)

12.215,00 € x 16,29 = 198.982,00 €
zzal. Bodenwert (s. ziffer 5.2.3) + 62.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 260.982,00 €

rd. 261.000,00 €
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5.3.8 Erfragswertberechnung Fl. Nr. 66/2

Jahresrohertrag
3 Garagen & 45,00 €/Monat 135,00 €/Monat x 12 =

* abzgl. Bewirtschaftungskosten (s. ziffer 5.3.3)

Verwaltungskosten

- 3 Stellplatze & 46,00 € 138,00 €
Instandhaltungskosten

- 3 Stellplatze & 104,00 € 312,00 €
Mietausfallwagnis

- Stellplatze: 2% aus 1.620,00 € 32,00 €

Summe Bewirtschaftungskosten (rd. 29.8 % vom Rohertra
* Jahresreinertrag

* abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag (s. ziffer 5.2.3 und 5.3.4)
16.500,00 € x 4,5/100 =

* Reinertragsanteil der baulichen Anlagen
Kapitalisierung
* VorlGufiger Ertfragswert der baulichen Anlagen

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen x Barwertfaktor (s. Ziffer 5.3.¢)
39500€x 16,29 =

1.620,00 €

- 482,00 €

1.138,00 €

- 743,00 €

395,00 €

6.435,00 €

* 7zgl. Bodenwert (s. Ziffer 5.2.3) + 16.500,00 €

Vorlaufiger Ertragswert 22.935,00 €
rd. 23.000,00 €
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5.4

5.4.1

5.4.2

543

Verkehrswert
Verkehrswertdefinition

FUr den Wert eines Grundstickes bestehen in unterschiedlichen Gesetzen und
héchstrichterlicher Rechtsprechung Ubereinstimmende Begriffsdefinitionen.
So ist im Baugesetzbuch BauGB § 194 der GrundstUckswert als Verkehrswert
bezeichnet und definiert (Legaldefinition):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschdaftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsGchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes,
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse
zu erzielen wdare.

BerUcksichtigung der aligemeinen Wertverhdltnisse (§ 7 ImmoWertV)

Die BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdlinisse erfolgt im
Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorl@ufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorléufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von marktUblich erzielbaren
Ertr&dgen und LiegenschaftszinssGtzen.

Die aligemeinen Wertverhdltnisse wurden bei der Ertragswertermittiung beim
Ansatz des marktUblich erzielbaren Jahresrohertrags sowie beim
objektsperzifisch angepassten Liegenschaftszinssatz ausreichend
berUcksichtigt, sodass an dieser Stelle keine zusatzliche Marktanpassung
erforderlich ist.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale sind wertbeeinflussende
GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen GrundstUcksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellans&tzen abweichen. Besondere objekt-
spezifische GrundstUcksmerkmale k&nnen insbesondere vorliegen bei
besonderen Ertragsverhdltnissen, Baumdngeln und Bauschdden, baulichen
Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur dlsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschdtze
sowie grundstUcksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden, wenn sie
nicht bereits anderweitig bericksichtigt worden sind, insbesondere durch
marktUbliche Zu- oder Abschl&ge berlcksichtigt.
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544

5.4.5

Wertminderungsansatz Renovierung/Entrimpelung/Risikoabschlag  wegen

nicht méalicher Innenbesichtigung
Im Rahmen der Ertragswertermittiung wurde nach duBerem Anschein eine

Restnutzungsdauer von 30 Jahren unterstellt, die jedoch erst nach
Renovierung und R&umung der Gebdude erzielt werden kann. HierfOr wird fUr
das Wohn- und Geschd&ftshaus ein pauschaler Wertminderungsansatz von
350,00 €/m?2 Wohn-/Nutzfldche bzw. fir das Garagengebd&ude ein Ansatz von
15 % des vorldufigen Ertragswertes als angemessen erachtet, der jeweils auch
einen Risikoabschlag wegen nicht médglicher Innenbesichtigung beinhaltet.
Dieser Ansatz entspricht nicht den tatséchlich anfallenden Kosten, es handelt

sich um einen Werteinfluss, den ein potenzieller Erwerber diesem Umstand im
gewdhnlichen Geschdéftsverkehr beimisst.

Wertminderung somit:

Wohn-/Geschdaftshaus: 350,00 €/m2 x 353 m2 Wohn-/Nutzfldche = 123.550,00 €

Garagengebdude: 15 % aus 23.000,00 € 3.450,00 €

Ableitung Verkehrswert Fl. Nr. 66/3

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet.

Vorlaufiger Ertragswert (siehe Ziffer 5.3.7) 261.000,00 €
BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse (s. Ziffer 5.4.2) +/-0,00 €
Besondere, objekispezifische GrundstUcksmerkmale (s. Ziffer 5.4.3) - 123.550,00 €
Ertragswert/Verkehrswert 137.450,00 €

rd. 137.000,00 €

Ableitung Verkehrswert Fl. Nr. 66/2

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert abgeleitet.

Vorlaufiger Ertragswert (siehe Ziffer 5.3.8) 23.000,00 €
BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse (s. Ziffer 5.4.2) +/-0,00 €
Besondere, objekisperzifische GrundstUcksmerkmale (s. ziffer 5.4.3) - 3.450,00 €
Ertragswert/Verkehrswert 19.550,00 €

rd. 20.000,00 €

Nach sachverstdndiger Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und
marktorientierten Gesichtspunkte wird der Verkehrswert (Marktwert) fUr den
Grundbesitz mit baulichen Anlagen in der Gemarkung Birnbach zum
Wertermittlungsstichtag 12.04.2024 nach &uBerem Anschein aus dem
Ertragswert gerundet wie folgt abgeleitet:

Fl. Nr. 66/3 137.000,00 € in Worten: einhundertsiebenunddreiBigtausend Euro
Fl. Nr. 66/2  20.000,00 € in Worten: zwanzigtausend Euro
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Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen,
frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persénliches Interesse am
Ergebnis, nach &rtlicher Besichtigung des Wertobjektes am 12.04.2024 erstelit
habe. Die Ermittlungen wurden abgeschlossen am 24.04.2024.

Passau, 24.04.2024 Der Sachversténdige

Wirtschaftsingenieur
Felix Knddiseder \&

Bewertung von bebauten /J
und unbebauten @
Grundstiicken $"

Vorstehendes Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fUr den an-
gegebenen Iweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstdndige
kédnnen aus dem Sachverstndigenauftrag und dem Gutachten gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens
ausdricklich untersagt. Auf Schadenersatz haftet der Unterzeichner - gleich
aus welchem Rechtsgrund — nur bei Vorsatz und grober Fahrlé@ssigkeit.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten
urheberrechtlich geschUtzt sind. Sie dUrfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden. Eine Weitergabe des
Gutachtens an Dritte (z. B. Makler) und/ oder eine Verdffentlichung im Internet
sind nicht zul&ssig.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfdltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftichen Genehmigung méglich!
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6.1

6.1.1

Flachenberechnungen

Anmerkung:
Die der Wohn-/Nutzfldchenberechnung zugrunde gelegten MaBe wurden aus

den vom Bauamt digital zur VerfGgung gestellten Planunterlagen
entnommen. Die Geb&udeauBenmaBe wurden mit Hife von Messungen im
BayernAtlas ermittelt. Eine &riliche Uberprifung konnten wegen nicht
mdoglicher Innenbesichtigung nicht durchgeflhrt werden, sodass es durchaus
moglich ist, dass die AusfGhrungen im Inneren von den in Anlagen
beigegeben Planunterlagen abweichen.

Berechnung der BruttogrundflGche

Wohn- und Geschdaftshaus

Erdgeschoss: ca. 250,00 m2
Obergeschoss: cq. 230,00 m?
Dachgeschoss cqa. 180,00 m?
Bruttogrundfidche Wohn- und Geschdéftshaus 660,00 m?
Garagengebdude

Erdgeschoss ca. 115,00 m?
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6.2 Zusammenstellung der Wohn-/Nutzfldche
Erdgeschoss:
Gewerbeeinheit
Eingangsbereich Gewerbe 5,50 m2
Verkaufsraum Ost 67,60 m?
Raum Mitte Nord 19,20 m?
Raum Mitte SUd 16,91 m?2
Eingangsbereich (von Norden) 7,20 m?
WC/Abstellraum 2,70 m2
Abstellraum 1,20 m?
Lager/Vorraum Heizung 570m?2
Nutzfldche Gewerbeeinheit 126,01 m2
Appartement 1 31,40 m2
Appartement 2 25,05 m?
Wohnfl&che Erdgeschoss 56,45 m2
Obergeschoss:
Einheit SUdost
Zimmer Nordost 13,70 m2
Zimmer SUdost 22,56 m2
Flur/Raum 8,00 m?
Raum klein SUd 7,00 m2
Raum groB Sud 16,91 m2
Flur 7,10 m?
Raum Nord 6,00 m2
Raum Nord 5,75 m?
Wohn-/Nutzfladche Einheit SUdost 87,02 m?
Einheit Nordwest
Eingang 0,99 m2
Bad ca. 5,50 m2
Flur 8,00 m?
KOche 15,00 m?
Zimmer 11,00 m2
Zimmer 12,00 m2
Zimmer 31,00 m2
Wohn-/Nutzfldche Einheit Nordwest 83,49 m?
Zusammenstellung:
Nutzfldche Gewerbe EG 126,01 m2
Appartements EG 56,45 m2
Einheit SUdost OG 87,02 m?
Einheit Nordwest OG 83,42 m?

Wohn-/Nutzfldéche gesamt

ca. 353,00 m?
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Wohnfléchenbsrechrung

Bauvherr 3 - - s Graf Arco Str. 6~83435 Bad Birmbach

B

Einbau von 2 Appertemeuts® in ein best. Wohngeblude

(shem, Wihlerraum der DBP)

Appartement L
Schlafen 3.385 x 3,51

wohnen 3.63% x 3.951
Breuse /C
3,135 x 1,51
Kochen 1,885 x 1,63%-0,623 xo,123

of e 3 4% £.Puts

Appartement 1)

Appartement 2

Schlafen/"ohnen 4,135 » 4,51
Kechan 1,88% x 1,635
Brause/WC 2,51 x 1,633
-ffc 3% £.Pute
Appartement 2)

Flur 1,76 x 1,633
ofe 3% f.Futs

Zusammenstallung &t Appartement 1 31,40 qm
Appartement 2 25,05 qum

flur 2279 am

39,24 qm

A PRGN B AR

Birnbach, de

11.88 qm
12,76 aw

be73 e
~3200 am
32.37 qm

0,97 qm
31,40 qm

ARG SRR R 2 R

18,635 qgmw
3,08 gm
~2alo gm
25,83 qu
0,78 qu
$2a22.95..

2,88 qm
0,09 qm

B R

2,79 qu
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Anlage 3 Flurkarte
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VOM 7.1.1990
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Planunterlagen zum Einbau von 2 Appartements im Erdgeschoss (ohne MaBstab)
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Anlage 6

Digitale Bildaufnahmen vom 12.04.2024

SUdansicht

SUdostansicht

Ostansicht (Weitwinkelaufnahme)
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Ostansicht

Eingangsbereich Gewerbeeinheit Erdgeschoss (von auBen fotografiert)
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SUdostansicht

SUdwestansicht Garagengebd&ude auf Flurnummer 66/2

Westansicht
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Nordwestfassade Wohn-/Geschéftshaus
(Weitwinkelaufnahme)

Westansicht Garagengebd&ude





