Von der IHK fir Niederbayern in
Passau o&ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fir

B. Eng Felix FSKnodIseder die Bewertung von bebauten und
/ Wirschaftsingenieur unbebauten Grundsticken

&  kontakt@fk-sachverstaendiger.de Zertifizierter Sachversténdiger DIAZert

fk-sachverstaendiger.de (LF) DIN EN ISO/IEC 17024
) 0851/75663894

Brunecker Str. 6, 94036 Passau Diplom-Sachversténdiger (DIA) fur

die Bewertung von bebauten und
unbebauten  Grundsticken,  fur
Mieten & Pachten

| ~¢ ~ . =
Anscheinsgutachten | /
| N
Aktenzeichen 3 K 3/25 e |
Ermittlung des Verkehrswertes (i. S. d. § 194 Bougese'rzbuch) Sl \\\ /

des bebauten Grundstickes Fl. Nr. 268/4 der Gemarkung Neukirchen, Umer der
Anschrift Am Dornlandl 5, 84371 Triftern

Verkehrswert (Marktwert)

nach auBBerem Anschein
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 30.04.2025

430.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst einschl. Deckblatt und Anlagen 44 Seiten.

Es wurde in 3 Fertigungen, davon eine Ausfertigung fUr den Auftragnehmer sowie
einer zusatzlichen digitalen Ausfertigung erstellt.

Fertigung 2/3

Gutachten vom 17.06.2025
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1.1

Grundiagen

Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Iweck der Wert-
Ermittlung

Auftrag

Beschluss vom

Konkretisierung des
Bewertungsobjektes

Wohnfldche

Amtsgericht Landshut
Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
MaximilianstraBe 22, 84028 Landshut

Iwangsversteigerungsverfahren
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 des nachstehend ndher beschriebenen
Bewertungsobjektes im fiktiv miet- und lastenfreien
Zustand.

25.02.2025

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das
mit einem ZIweifamilienhaus, einem Garagen-
gebdude mit ausgebautem Dachgeschoss und
Nebengebduden bebaute Grundstick Flurnummer
268/4 der Gemarkung Neukirchen, unter der Anschrift
Am Dornlandl 5, 84371 Triftern.

FUr die Photovoltaikanlage wurde unter Ziffer 7
zusdtzlich ein Wert von rd. 21.000,00 € ermittelt.

ca. 335 m? (siehe Ziffer 4.3)

Wertermittlungsstichtag 30.04.2025

Qualitatsstichtag

Besonderheit

30.04.2025

Das Objekt konnte von innen nicht besichtigt werden,
da der Zutitt nicht erméglicht wurde. Die
Begutachtung kann daher nur nach ,duBerem
Anschein* erfolgen.
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

129

1.2.6

1.2.7

Voraussetzungen der Wertermittlung

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

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumdangel oder Bausch&den
erfolgte nicht. DiesbezUglich wird auf entsprechende Sachverstdndige fir
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 gef&hrden.

Eine PrUfung der Einhaltung &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/
UnregelmdaBigkeiten Anlass dazu geben.

Es wird zum Wertermittliungsstichtag ungeprift unterstellt, dass sGmtliche
offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, GebUhren etc., die mdglicher-
weise wertbeeinflussend sein kdnnten, erhoben und bezahlt sind.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatsdch-
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. FUr Gutachtenergeb-
nisse aufgrund dieser Informationen wird keine Gewdahr GUbernommen.

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




Sachverstandigenbiro fir Immobilienbewertung Felix Knédiseder » Az.: 3K 3/25 « Seite 5
1.3 Verwendete Informationsquellen und Fachliteratur
Baugesetzbuch BauGB - § 192 ff (Erster Teil - Wertermittlung)

ImmoWertV

Kleiber

Kleiber

Kleiber

HypZert

56. Auflage 2024

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)

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

Verkehrswertermittlung von Grundsticken 10. Auflage
2023, Reguvis Fachmedien GmbH

Studie Photovoltaik im Fokus der Immobilienbewertung
Stand Januar 2022, HypZert Fachgruppe Energie und
Umwelt
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1.4

1.5

Zugrunde gelegte, objekitbezogene Unterlagen

Vom Amtsgericht
Landshut

Von der betreibenden
Glaubigerin

Vom Bauamt

Recherchen

Vom Unterzeichner

Ortsbesichtigung
Datum
Teilnehmer

Inaugenscheinnahme

Aufnahmen

- Beschluss des Amtsgericht Landshut — Abteilung
fOr Zwangsversteigerungssachen vom 25.02.2025
- Grundbuchauszug, Abdruck vom 06.02.2025

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am
24.01.2025

- Abrechnung PV-Anlage fUr das Jahr 2019
- Weitere Angaben zur PV-Anlage
- Auszug (PV-Anlage) aus dem Ubergabevertrag

- Bauantrag zum Neubau eines Einfamilien-
Wohnhauses mit Garagen, eingegangen am
04.07.1994

- Bauantrag zur Aufstockung der bestehenden
Garage und Errichtung eines Anbaus,
eingegangen am 07.07.2020

- Bei der Gemeinde Triftern — Bauamt
- Bei den Geschdftsstellen der GutachterausschUsse

im Bereich der Landkreise Rottal-Inn und Passau
- Beim zustdndigen Kaminkehrer

- Eigenes Archiv
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

30.04.2025.
Der Sachverst@ndige.

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

Die anl&sslich der Ortsbesichtigung gemachten,
digitalen Aufnahmen (6 StUck) sind diesem Gut-
achten beigegeben.
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2.1

2.2

2.3

24

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchstand (nur auszugsweise)

Grundbuch des Amtsgericht Eggenfelden von Neukirchen, Blatt 1332
Bestandsverzeichnis

Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen

Rechte

Lfd, Nr. Fl, Nr. Wirtschaftsart und Lage GroBe (m?)

1 268/4 Neukirchen, Am Dornlandl 5, Gebdude- 1.078
und FreiflGdche

Anmerkung zur Zweiten und Dritten Abteilung

Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrdnkungen) sowie Abteilung Il
(Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) des Grundbuchs werden in
diesem Gutachten nicht berUcksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten

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

Vermietung und Verpachtung

Inwieweit Fldchen im gegensténdlichen Objekt vermietet sind, konnte durch
den Unterzeichner 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 kénnen.
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2.5

2.6

Bericksichtigung sonstiger Umstande
Das gegensténdliche Gebdude steht nicht unter Denkmalschutz.

Das GrundstUck befindet sich gemdB Abfrage des BayernAtlas Plus,
Naturgefahren vom 16.06.2025 nicht im Uberschwemmungsgebiet oder im
Bereich einer Hochwassergefahrenfldche.

Planungsrechtlicher Zustand und Grundsticksqualitat

Das betroffene GrundstUck befindet sich im Geltungsbereich des qualifizierten
Bebauungsplans ,,Bergring”. Das Baurecht richtet sich demnach nach § 30
BauGB. Folgende wesentliche Festsetzungen wurden im Bebauungsplan
getroffen:

- Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)

- MaB der baulichen Nutzung: GRZ =0,3, GFZ =0,6

- Anzahl der Vollgeschosse: |l

- Bauweise: Offene Bauweise

- Dachform: Satteldach

RN 117

Bei dem erschlossenen und bebauten GrundstUck handelt es sich um
baureifes Land gemdaB § 3 Abs. 4 ImmoWertV.
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3. Grundsticksbeschreibung

3.1 Makrolage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Markt Triftern im niederbayerischen

Landkreis Rottal-Inn.

Gebietslage
Regierungsbezirk
Landkreis
Einwohner

H6he
Marktgliederung

Infrastruktur

Bayern
Niederbayern
Rottal-Inn

Ca. 5.428 (31.12.2024)
Cca. 391 mU. NN

95 Gemeindeteile

Im Markt Triftern sind Einrichtungen fUr den kurz- und
mittelfristigen Bedarf (Kindergarten, Grund- und
Mittelschule, Einkaufsmdglichkeiten, Banken,
Allgemeindrzte, Zahndrzte,  Apotheken,  Post,
Restaurants etc.) vorhanden.

Weiteren Einrichtungen einer guten &ffentlichen und
privaten Infrastruktur wie u. a. ein Modehaus, eine
Realschule und ein Gymnasium, die Fakultét
European Campus Rottal-inn der TH Deggendorf
sowie ein staatliches, berufliches Schulzentrum etc.
befinden sich in der rd. 7 km entfernten Kreisstadt
Pfarrkirchen.

Der ca. 12 km entfernte Markt Bad Birnbach verfUgt
neben diversen infrastrukturellen  Einrichtungen
(Berufsfachschule, Supermdrkte und Discounter,
Drogeriemarkt etc.) Uber umfangreiche Ein-
richtungen fUr Sport und Freizeit (Tennis- und
FuBballpatz, Naturbadesee etc.) und wird durch ein
vielfaltiges Kur- und Wellnessangebot, Therme,
Golfplatz, Rehaklinik, Wellnesshotels und Gaststétten
gepragt.

Krankenhd&user befinden sich in Pfarrkirchen und in der
rd. 18 km entfernten Marktgemeinde RotthalmUnster.
Alle weiteren infrastrukturellen Einrichtungen, u. a.
eine Universitat und ein Klinikum der
Il. Versorgungsstufe befinden sich in der vom
Wertermittlungsobjekt ca. 58 km entfernt gelegenen
Universitéts- und DreiflUssestadt Passau.
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3.2

3.3

Uberdrtliche Verkehrs- Der Markt Triftern ist durch die ca. 6 km entfernte

anbindung BundesstraBe B388 gut an das Uberregionale StraBen-
netz angebunden. Uber die ca. 21 km entfernte
Auffahrt  Tutting bestent  Anschluss an  die
Bundesautobahn A94. Der Flughafen MUnchen ist ca.
115 km entfernt.

Mikrolage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Gemeindeteil Neukirchen, ca.
4 km sUdwestlich des Marktzentrums. Mit Ausnahme einer Bdckerei, eines
Getrankevertriebs und eines Sportvereins sind in  Neukirchen keine
nennenswerten infrastrukturellen Einrichtungen vorhanden.

Ortliche Verkehrs- Am Dornland! (AnliegerstraBe) fUhrt nérdlich und
Verhdltnisse westlich an der zu bewertenden Flurnummer vorbei.
OPNV-Anbindung Eine Bushaltestelle, jedoch nur mit geringfUgiger

Anbindung ist im néheren Umfeld vorhanden.
Umgebungsbebauung Wohnhduser in offener Bauweise.
Immissionen Keine.

Lagebeurteilung Einfache bis durchschnittliche, IGndliche Wohnlage.

Grundsticksbeschaffenheit, Bebauung, Grenzverhdltnisse

GrundstUcksgréBe 1.078 m2.
Zuschnitt UnregelmdaBiger GrundstUckszuschnitt.
Topografie Nach SUden abfallend.

Bodenbeschaffenheit/ Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdlinisse, even-

Altlasten 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, schadliche
Verunreinigungen (Altlasten) besteht nicht.

Art der Bebauung Iweifamilienhaus mit Garagen- und
Nebengebduden.
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Grenzverhdltnisse Die Baulichkeiten sind augenscheinlich innerhalb der
katastermd&Bigen GrundstUcksgrenzen gelegen. Ein
Uberbau ist weder bekannt noch ersichtlich.
Diesbezlglich wurden keine weiteren Recherchen
angestellt.

34 ErschlieBung
Das gegenstandliche Grundstlck ist vollsténdig durch die ausgebaute und
asphaltierte bzw. gepflasterte OrtsstraBe erschlossen. Kanal-, Wasser- und
Stromanschluss sind vorhanden. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird davon
ausgegangen, dass zum Stichtag keine ErschlieBungsbeitrédge mehr offen sind.

3.5 Strukturdaten/Demographische Entwicklung

Strukturdaten fiir den Landkreis Rottal-Inn

iBevblkerung & Fldche !
| Fiiche 1.281,20 km2 |

[Einwohner 314220230 | 124911 | o l
Bevilkerungsvorausberechnung (2022 bis 2042) +5,8 %0 J ‘

{Arbeitsmarkt & Bildung

Arbeitslosenquote (Jahresdurchschnitt 2023) - 35% Q
'*S;z[zrmgrsﬂﬁrungsp’flmhng besché}{iéi;Ar;;reilitrile.r-;rrv;e‘ri(-30.69:202i-i]> [ 77‘-171357157%"7767 J

= Verarbeitendes Gewerbe 10.708 [\ ] 1

-~ Baugewerbe ] Tasssl Q|
o Hamge ] O es| O |

-+ Gastgewerbe ] IREIE)

C Verkehr & Lagerei | I
‘7”77‘_7 S(;I"IStlgrﬁbleﬂrSUChtﬂ - ‘ 16.2_727 B 70 R ‘1
| cinpendler (30.06.2023) T o] O 1
[ Auspendler (30.06.2023) ‘ 20916 [~ ]
| HK-Auszubildende (31.122023) | Cesa| B ‘
O EEIL

iEinkommen, BIP & Bruttowertschdpfung

Verfiigbares Einkommen je Einwohner 2022 27.157 EUR o

| Kaufkraft 2024 (ndex Deutschiand=100) | w2 O |
| Buuttoinlandsprodukt2022 [ 5174 Mio.EUR | &)
 Bruttowertschdpfung 2022 | iMoo ER| D
|+ Land-und Forstwirtshaft Fschersi | JBaMo.ER| D |

*  Produzierendes Gewerbe | 1.873 Mio. EUR 2
|- Dienstleistungen 2627Mio.EUR | 4

!HK»Mltglxedsuntem:hmen 10.429 | ]
Gewerbeanmeldungen 1.122 (]
| Unternchmensinsolvenzen R )
Betriebe 104 ‘ O
[Umam(mioo0) T a3messewm| @
| Eporsote - [ mow] O

Stand: Dezember 2024; Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Agentur fiir Arbeit, IHK Niederbayern, MB Research
Die Pfeile symbolisieren die Verdnderung zum Vorjahreszeitraum. Eine Haftung fiir die inhaltliche Richtigkeit kann nicht Gbernommen werden,
Weiterfihrende Strukturdaten finden Sie auf unserer Homepage: www.ihk-niederbayern.de/strukturdaten

Strukturdaten Landkreis Rottal-Inn, Stand Dezember 2024, IHK Niederbayern
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4.1

4.1.1

41.2

Gebdaudebeschreibung

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

Ausstattungsmerkmale; sie nimmt nicht fOr sich in Anspruch, eine IUckenlose
Aufzdhlung 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 Baupldne verwiesen. Wegen nicht
moglicher Innenbesichtigung erfolgt nachfolgende Beschreibung auf der
Grundiage der Baubeschreibung und erhebt keinen Anspruch auf Richtigkeit
bzw. Vollstandigkeit.

Wohnhaus

Allgemeines

Gebdudeart Zweifamilienhaus, bestehend aus Keller-/
Untergeschoss, Erdgeschoss sowie ausgebautem
Dachgeschoss

Baujahr Um 1994

Nutzung Wohnen

Rohbau und Fassade

Konstruktionsart Massivbauweise

Fundamente Unbewehrter Beton B 25

AuBenwdande Ziegelmauerwerk

Innenwdénde Ziegelmauerwerk

Geschossdecken Stahlbeton B 25

Treppen Stahlbeton B 25

Dach Dachkonstruktion:  Pfettendachstuhl
Dachform: Satteldach
Dachdeckung: Betondachsteine

Fassade 3-lagiger Kalkzementmadrtelputz, Bretterschalung

Balkon Als Betonkragplatte mit Holzgelénder

Spenglerarbeiten

Abdichtungen

In KupferblechausfUhrung

Nicht bekannt
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Ausbau

Aufgrund der nicht mdglichen Innenbesichtigung kénnen seitens des
Sachverstindigen keine ndheren Angaben zum Ausbau des Gebdudes
gemacht werden. Aus der vorliegenden Baubeschreibung aus dem Baujahr
1994 sind lediglich einzelne Angaben zur Ausstattung ersichtlich. Laut
Baubeschreibung ist das Gebdude mit Bodenfliesen, Parkett und Teppich
sowie furnierten HolztUren ausgestattet. Bei den Fenstern handelt es sich,
soweit einsehbar um mehrfachverglaste Kunststoff- oder Holzfenster, die
bereits erneverte HaustUre ist in Holz mit Glasauslass ausgefUhrt.

Nach fernmUndlicher RUcksprache mit dem zustdndigen Kaminkehrer sind im
Gebdude eine neuere Olbrennwerttherme (Einbau ca. 2019 - 2021) sowie
2 Holzéfen (,,Designeréfen') verbaut.

Garage

Allgemeines Voll unterkellerte Garage mit. ausgebautem
Dachgeschoss

Baujahr Um 1994, Aufstockung und Errichtung eines Anbaus
um 2020

Konstruktionsart Massivbauweise

AuBenwdnde Mauerwerk

Innenwdnde Mauerwerk, leichte Trennwdnde

Decke Stahlbeton

Treppe AuBere Aufgangstreppe zum DG in Stahl

Fassade Wandputz mit Anstrich

Dach Dachkonstruktion:  Holz
Dachform: Satteldach, Anbau Pultdach
Dachdeckung: Ziegel

Spenglerarbeiten In KupferblechausfUhrung

Innenausbau Nicht bekannt

Heizung Vermutlich ~ FuBbodenheizung im DG  (laut
Baubeschreibung FuBbodenaufbau mit Heizestrich)

TUren Zwei Sektionaltore, Rolltor sowie seitliche ZugangstUre

im Bereich des Anbaus

Fenster Mehrfachverglaste Kunststofffenster
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4.3

Baulicher Zustand und Allgemeinbeurteilung

Baumdngel, Schéden, Reparaturstau
Das Gebdude konnte nicht von innen besichtigt werden. Lediglich der

ndrdliche (Zufahrt, Eingangsloereich) und stdliche GrundstUcksbereich konnte
durch den SachverstGndigen in Augenschein genommen werden. Zum
baulichen Zustand des Gebdudes kann dementsprechend keine Aussage
getroffen werden.

Grundrisszuschnitt, Raumhdhen etc.

GemdB der vorliegenden Planunterlagen durchschnittlicher, baujahrtypischer
Grundriss mit normalen Raumhohen im KG/UG und EG sowie Dachschrégen
mit Kniestock im ausgebauten Dachgeschoss.

Freibereiche/Qrientierung/Belichtung
Das GrundstUck und auch die Balkone im EG und DG bzw. die Terrasse im UG
sind grundsatzlich vorteilhaft nach Stden orientiert. Der im sUdlichen Bereich

spitz zusammenlaufende GrundstUckszuschnitt ist als nachteilig einzustufen.

Energetische Eigenschaften
Es ist davon auszugehen, dass im zeitlichen Zusammenhang mit der

Aufstockung der Garage energetische MaBnahmen am Gebdude (Heizung,
Fenster) durchgefUhrt wurden.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt zur Bewertung nicht vor.

Allgemeinbeurteilung/Marktgdngigkeit

Das Wohnhaus befindet sich in einer einfachen bis durchschnittlichen,
I&ndlichen Wohnlage.

Seit der Zinswende Mitte 2022 ist im Allgemeinen ein deutlicher Nachfrage-
und auch Kaufpreisrickgang bei Immobilien der vorliegenden Art zu
verzeichnen.

Die Marktgdngigkeit wird insgesamt, auch unter BerUcksichtigung der
UbergroBen Wohnfldche sowie der nicht mdglichen Innenbesichtigung als
leicht unterdurchschnittlich eingestuft.
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4.4

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Der vorldufige Sachwert der baulichen AuBenanlagen kann nach den
durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungss@tzen oder hilfsweise
durch sachverstdndige Schéatzung ermittelt werden.

Der Sachwert von AuBenanlagen umfasst insbesondere
Geldndebefestigungen, Einfriedungen, Gebdudeanschlisse an Ver- und
Entsorgungsnetze sowie die Gartengestaltung.

Versorgungs- und Entwésserungsanliagen
Strom- und Wasserversorgung, Kanalanschluss, SAT-
Anschluss.

Einfriedungen
Tiw. Holzzaun, Betonmauer bzw. L-Steine.

Bodenbefestigungen
Wegebefestigungen und Garagenvorplatz  mit
Betonpflaster, tiw. Rasengittersteine.

Gartengestaltung
Wiesenflache.

Sonstige AuBenanlagen
Gewdchshaus, zwei Nebengebdude in
Holzkonstruktion.

Der Wert von AuBenanlagen wird Ublicherweise mit einem pauschalen
Iuschlag der Gebdudewerte berUcksichtigt. Dem liegt der Gedanke
zugrunde, dass der Wert der AuBenanlagen in einem dementsprechenden
Verhdltnis zum Gebdudesachwert steht. Dabei werden bei Ein- und Zwei-
familienwohnhdusern folgende Prozents&tze als marktUblich betrachtet:

Einfachste Anlagen 1 bis2%
Einfache Anlagen 2 bis 4 %
Durchschnittliche Anlagen 4 bis 6 %
Aufwendige Anlagen bis 10 %

Im vorliegenden Fall wird der Sachwert der AuBenanlagen unter
BerUcksichtigung der Alterswertminderung sowie der Modellkonformitat mit
den vom Gutachterausschuss verdffentlichten Sachwertfaktoren im Rahmen
des Sachwertverfahrens mit 3 v. H. in Ansatz gebracht.
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5.1

5.1.1

5.1.2

Verkehrswertermittilung
Auswahl des Verfahrens (§ 6 ImmoWertV)

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschl. des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 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 BerOcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umsté&nde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur VerfUgung
stehenden Daten, zu wdahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seines oder ihrer 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 kdnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und

bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

Der vorl@ufige 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 Wertermittlungsobjekts.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach MaBgabe

des § 7 dem vorldufigen Vergleichswert.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen

Vergleichswert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objekt-

spezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittiungsobjektes.

Allgemeines zur Bodenwertermittiung (§ 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem GrundstUck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den
8§ 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 Verflgung, 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 Abschl&ge erforderlich.
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Grundlagen des Ertragswertverfahrens (§ 27 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktUblich
erzieloarer Ertr&ge ermittelt. Soweit die Ertragsverhd&linisse absehbar wesent-
lichen Ver&nderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzieloaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrége ermittelt werden.

Der vorléufige 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 objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

Der marktangepasste vorléufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des
§ 7 dem vorl&ufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert
und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischer
GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Grundlagen des Sachwertverfahrens (§ 35 ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus dem

vorldufigen Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie

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

ergibt sich durch Bildung der Summe aus

1. dem vorl&ufigen 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 GrundstUcks ergibt sich durch

Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit  einem objektspezifisch

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

2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder

Abschlége erforderlich sein.

Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem marktangepassten

vorldufigen Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener

besonderer objektspezifischer GrundstGcksmerkmale des Wertermittlungs-

objekts.

Gewdhltes Verfahren

Unter BerUcksichtigung der gegebenen Umstédnde geht der Unterzeichner
davon aus, dass fur das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstick das
Sachwertverfahren anzuwenden ist. Die BegrUndung liegt darin, dass
derartige Wertobjekte meistens durch den EigentUmer selbst genutzt werden
bzw. dass ein Kaufinteressent im vorliegenden Fall kaum eine rentierliche
Vermietbarkeit zum Ausgangspunkt seiner WertUberlegungen machen wird.
Erfahrungsgemd@B basiert die Kaufpreisbildung bei derartigen Wertobjekten
Uberwiegend auf SachwertUberlegungen. Kaufinteressenten von Objekten
der vorliegenden Art gehen bei ihren Kaufpreisiberlegungen zumeist von den
Kosten aus, die zur Neuerrichtung eines vergleichbaren, dhnlichen Anwesens
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5.2.1
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aufzubringen wdéren und bestimmen ausgehend vom Alter, Erhaltungszustand,
vom Grundrisszuschnitt und der Lage, in welcher sich das Gebdude befindet,
ihren individuellen Nutzungswert.

Ermittlung des Bodenwertes
Bodenrichtwert

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

Der Gutachterausschuss des Landkreises Rottal-inn hat  fir  die
gegensténdliche Bodenrichtwertzone Nr. 4903020 folgenden Bodenrichtwert
fOr Wohnbaufldchen verdffentlicht:

Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2024) beitragsfrei 58,00 €/m?

Objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert

Anpassung an die Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag
Die Kaufpreise fUr unbebaute, baureife GrundstUcke sind zwischen dem

Stichtag der Bodenrichtwerterhebung 01.01.2024 und dem
Wertermittlungsstichtag 30.04.2025 auch wegen hdherer ErschlieBungskosten
weiter angestiegen. Die Bodenwertsteigerung wird sachverstandig mit 20 %
geschdatzt, somit:

58,00 €/m?x 1,20 = 70,00 €/m?

Weitere  Anpassungen sind, auch unter BerUcksichtigung  der
Modellkonformit&t nicht erforderlich, sodass ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert von 70,00 €/m2in Ansatz gebracht wird.

Bodenwert zum Stichtag 30.04.2025:
70,00 €/m2x 1.078 m2 = 75.460,00 €
rd. 75.000,00 €




Sachverstandigenbiro fir Inmobilienbewertung Felix Knédiseder ¢ Az.: 3 K 3/25 » Seite 19

53

5.3.1

Sachwertermittiung
Alter/Gesaminutzungsdauer/Restnutzungsdauver/Alterswertminderungsfaktor

Alter (§ 4 Abs. 1 ImmoWertV)

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

Gesamtnutzungsdauver (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

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

In Anlehnung an Anlage 1 ImmoWertV sowie die vom Gutachterausschuss
verdffentlichten  Sachwertfaktoren  (Modellkonformitdt)  wird  fOr  die
nachfolgende Berechnung aufgrund der wirtschaftlichen Einheit eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fUr das Wohnhaus und auch fUr die
Garage mit ausgebautem Dachgeschoss zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlagen bei ordnungsgemd&Ber 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 verléingern oder verklrzen.

Das Wohnhaus sowie der unterkellerte Garagenanbau (ohne ausgebautem
Dachgeschoss) wurden um 1994 errichtet und sind zum Stichtag ca. 31 Jahre
alt. Um 2020 erfolgte die Aufstockung der bestehenden Garage und die
Errichtung eines kleinen Anbaus an der Garage. Die Restnutzungsdauer wird
insgesamt (unter BerUcksichtigung der wirtschaftlichen Einheit) aus der
Differenz der GND und des Gebdudealters des Wohnhauses mit 49 Jahren in
Ansatz gebracht.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhd&linis der Restnutzungs-
daver zur Gesamtnutzungsdauer. Im vorliegenden Fall wird ein
Alterswertminderungsfaktor von 49/80 = 0,6125 in Ansatz gebracht.
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Gebdudewerte

Bruttogrundfiéiche
Die Bruttogrundfidche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige

Gebdudeart marktUblich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Die Berechnungen zur Ermittlung der Bruttogrundfiéche (BGF)
kédnnen von der DIN 277 abweichen, sind nur fUr diese Wertermittiung zu
verwenden und sind unter Ziffer 6 dargestellt.

Normalherstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fUr
die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fUr die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art
und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemdBer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.
Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind i. d. R.
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flédchen-,
Raum-, oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten),
und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen
Anlage zu multiplizieren.

Die Auswahl der Geb&udetypen, sowie der Kostenansatz erfolgt in Anlehnung
an Anlage 4 der ImmoWertV.

Es werden Standardstufen (1 bis 5) unterschieden. Die Gebd&udestandards sind
im Einzelnen in Anlage 4 der ImmoWertV erlgutert. In Tabelle 1 sind die
Gebdudestandards fUr Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel-
und Reihenhduser aufgefUhrt.

In der nachfolgenden Berechnung wird auf Grundlage der beim Bewertungs-
objekt individuell gegebenen Bauweise und Ausstattung, eine entsprechende
Standardstufe ermittelt.

Lusatzbauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
sind gemaB § 36 Abs. 2 ImmoWertV durch marktUbliche Zuschldge bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten zu berUcksichtigen.

Aus den Modellparametern der Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses
kann entnommen werden, dass fUr bei der Bruttogrundfldchenberechnung
nicht erfasste Bauteile kein gesonderter Ansatz erfolgt (z. B.
KellerauBentreppen, Dachgaube, Balkon). AuUs Grinden der
Modellkonformit&t bleiben v. a. Bauteile entsprechend unberUcksichtigt.
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Einstufung des Wertermittlungsobjektes
Wohnhaus (Mischkalkulation)

Typ und Art: 1.01: Freistehendes Einfamilienhaus, bestehend aus
Kellergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss.

1.31: Freistehendes Einfamilienhaus, bestehend aus
Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem

Dachgeschoss.
Standardmerkmale Waégungs- Standardstufen und Kostenkennwert fiir den Gebédudetyp 1.01
anteil (fix) 1 2 3 4 5

655€/m? 725€/m? 835€/m? 1005€/m? 1260 €/m? Kostenanteil
AuRenwinde 23,00% 0,5 0,5 179,40 €
Déacher 15,00% 1 108,75 €
AuRentiiren und Fenster 11,00% 1 91,85 €
Innenwande und -tiiren 11,00% 0,5 0,5 85,80 €
Deckenkonst. und Treppen 11,00% 3 91,85€
FuRbdden 5,00% i 41,75 €
Sanitdreinrichtungen 9,00% 1 75,15 €
Heizung 9,00% d: 75,15€
Sonst. tech. Ausstattung 6,00% ) 50,10€
Standardstufe
Kostenkennwert 799,80 €
Standardmerkmale Wagungs- Standardstufen und Kostenkennwert fiir den Geb&dudetyp 1.31

anteil (fix) 1 2 3 4 5

720€/m? 800€/m? 920€/m? 1105€/m? 1385€/m? Kostenanteil
AuRenwénde 23,00% 0,5 0,5 197,80 €
Dacher 15,00% 1 120,00 €
AuRentiiren und Fenster 11,00% 1 101,20 €
Innenwénde und -tiiren 11,00% 0,5 0,5 94,60 €
Deckenkonst. und Treppen 11,00% i) 101,20€
FuRboden 5,00% 1 46,00 €
Sanitareinrichtungen 9,00% 1 82,80€
Heizung 9,00% 1 82,80€
Sonst. tech. Ausstattung 6,00% 3 55,20 €
Standardstufe
Kostenkennwert 881,60 €

Das Wohnhaus ist zu ca. 37 % dem Gebdudetyp 1.01 bzw. zu 63 % dem
Gebdudetyp 1.31 zuzuordnen. Der Korrekturfaktor fUr den Gebdudetyp
Zweifamilienhaus betrédgt laut ImmoWertV 1,05. FUr das gegensténdliche
Wohnhaus werden Normalherstellungskosten von rd. 890,00 €/m2 BGF inkl.
17 % Baunebenkosten zugrunde gelegt, was in Bezug auf die Mischkalkulation
etwa der Standardstufe 2,7 entspricht.

1799.,80 €/m2x 0,37 + 881,60 €/m2x 0,63 =851,33 x 1,05 = 893,90 €/m2 bzw. rd. 890,00 €/m?2
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5.3.3

Garage

Typ und Art: 14.1 Einzelgaragen in Massivbauweise
Kostenkennwert EG, KG 485,00 €/m?2 BGF

Kostenkennwert DG~ 875,00 €/m?2 BGF

Indexierung (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fUr den
Wertermittiungsstichtag aktuelle und fUr die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Preisindex fUr die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV

Der Regionalfaktor ist ein vom &rilich zustGndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhdltnisse am &rtlichen GrundstUcksmarkt. Der
Regionalfaktor wird vom Gutachterausschuss mit 1,0 angegeben.

Gebdudezeitwert Wohnhaus

Bruttogrundfl&che (s. ziffer 6.1.1) rd. 467 m?
Normalherstellungskosten (s. Ziffer 5.3.2) 890,00 €/m?
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (I 2025) 1872
Baupreisindex 2010 (Basisjahr) 100,0
Normalherstellungskosten

am Bewertungsstichtag 1.666,00 €/m?

(inkl. 17 % Baunebenkosten)

Durchschnittliche Herstellungskosten des Geb&udes

am Wertermittlungsstichtag:

Bruttogrundfldche x Normalherstellungskosten

467,00 m2 x 1.666,00 €/m?2 = 778.022,00 €

Gebdudezeitwert Wohnhaus:

Herstellungskosten x Alterswertminderungsfaktor
778.022,00 € x0,6125 = 476.538,00 €
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5.3.4 Gebdudezeitwert Garage

Bruttogrundfl&che KG, EG (s. ziffer 6.1.2) rd. 123 m2
Normalherstellungskosten (s. ziffer 5.3.2) 485,00 €/m?
im Basisjahr 2010

Baupreisindex am WET (I 2025) 187,2
Baupreisindex 2010 (Basisjahr) 100,0
Normalherstellungskosten

am Bewertungsstichtag 908,00 €/m?

(inkl. 12 % Baunebenkosten)

Herstellungskosten KG und EG am

Wertermittlungsstichtag:

Bruttogrundflche x Normalherstellungskosten

123,00 m? x 908,00 €/m? = 111.684,00 €
Bruttogrundfldche DG (s. ziffer 6.1.2) rd. 53 m?
Normalherstellungskosten (s. ziffer 5.3.2) 875,00 €/m?

im Basisjahr 2010

Baupreisindex am WET (I 2025) 187.2

Baupreisindex 2010 (Basisjahr) 100,0

Normalherstellungskosten

am Bewertungsstichtag 1.638,00 €/m?

(inkl. 12 % Baunebenkosten)

Herstellungskosten DG am

Wertermittlungsstichtag:

Bruttogrundfl&che x Normalherstellungskosten

53,00 m2x 1.638,00 €/m?2 = 86.814,00 €

Herstellungskosten gesamt 198.498,00 €

Gebdaudezeitwert Garage:
Herstellungskosten x Alterswertminderungsfaktor
198.498,00 € x 0,6125 = 121.580,00 €

5.3.5 Zusammenstellung

Gebdudezeitwert Wohnhaus 476.538,00 €
Gebdudezeitwert Garage 121.580,00 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 598.118,00 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

pauschal rd. 3,0 % der Geb&udewerte (s. ziffer 4.4) + 17.944,00 €
zzal. Bodenwert (s ziffer 5.2.2) + 75.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert (nicht marktangepasst) 691.062,00 €

rd. 691.000,00 €
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Verkehrswert
Verkehrswertdefinition

FUr den Wert eines GrundstUckes bestehen in unterschiedlichen Gesetzen und
h&chstrichterlicher 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 Ermitlung bezieht, im
gewohnlichen Geschdftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes,
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdéltnisse
zu erzielen wadre.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 21 und §39 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren geben das Verhdlinis des vorlGufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach
den Grundsdtzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorldufigen Sachwerten ermittelt.

Zur Ermittlung des objektsperzifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach
§ 21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Rottal-inn  werden keine
Sachwertfaktoren verdffentlicht. Der Gutachterausschuss des unmittelbar
Ostlich angrenzenden Landkreises Passau hat letztmalig aus Verkdufen aus
dem Jahr 2023 Sachwertfaktoren abgeleitet. Die angegebene
Regressionsgleichung errechnet fUr freistenende Ein-/Zweifamilienhduser mit
einem vorlaufigen Sachwert von 691.000,00 € einen durchschnittlichen
Sachwertfaktor von rd. 0,81. Bis zum Wertermittlungsstichtag sind weitere
Preisabschldge zu verzeichnen. Zudem sind bei weit Oberdurchschnittlich
groBen Wohnhdusern wie dem gegenstdndlichen regelmd&Big hdhere
Marktanpassungsabschlidge zu verzeichnen, was auch durch die vom
Gutachterausschuss angegebenen Korrelationskoeffizienten bestatigt wird.
Wegen v. a. Gegebenheiten wird der vom Gutachterausschuss fOr das Jahr
2023 angegebene, durchschnittiche Sachwertfaktor auch  unter
BerUcksichtigung des seit der Erhebung stark angestiegenen Baupreisindex
und der bereits berUcksichtigten Bodenwerterhéhung, sachverstdndig um
20 % reduziert, somit:

0.81x0,80= 0,65

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird somit mit 0,65 in Ansatz
gebracht.
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544

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale (boG) sind  wert-
beeinflussende GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abweichen.
Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale kdnnen insbesondere
vorliegen bei besonderen Ertragsverhdltnissen, Baumdangeln und
Bausch&den, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen  Freilegung  anstehen,
Bodenverunreinigungen, Bodenschdtze sowie grundstUcksbezogenen
Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale werden, wenn sie
nicht bereits anderweitig berlcksichtigt worden sind, insbesondere durch
marktUbliche Zu- oder Abschléage berUcksichtigt.

Risikoabschlag wegen nicht méglichen Innenbesichtigung

Der Zutritt zum Gebdude wurde dem Unterzeichner nicht gestattet. Im

Rahmen der Sachwertermittlung wurde davon ausgegangen, dass sich das

Gebdude, dem noch jUngeren Alter entsprechend, in einem

ordnungsgemdaBen Zustand befindet. FUr ggf. doch vorhandene Mangel oder

Schaden und ggf. erforderliche Fertigstellungsarbeiten wird an dieser Stelle in

freier Schdtzung ein Risikoabschlag von 4 % des marktangepassten

vorlaufigen Sachwerts in Ansatz gebracht, somit:

449.150,00 € x0,04 = 17.966,00 €
rd. 18.000,00 €

Ableitung Verkehrswert

FUr das gegensténdliche Objekt leitet sich der Verkehrswert vom Sachwert ab.

Vorlaufiger Sachwert (s. Ziffer 5.3.5) 691.000,00 €
Marktangepasster vorléufiger Sachwert (s. Ziffer 5.4.2)

691.000,00 € x 0,65 449.150,00 €
Besondere, objektspezifische GrundstUcksmerkmale (s. Ziffer 5.4.3) - 18.000,00 €
Sachwert 431.150,00 €

rd. 430.000,00 €
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Nach sachversténdiger Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und
marktorientierten Gesichtspunkte wird der Verkehrswert (Markiwert) fUr den
Grundbesitz mit baulichen Anlagen auf Fl. Nr. 268/4 der Gemarkung
Neukirchen, unter der Anschriff Am Dornlandl 5, 84371 Triftern zum
Wertermittlungsstichtag 30.04.2025 nach d&uBerem Anschein aus dem
Sachwert gerundet mit

430.000,00 €

in Worten vierhundertdreiBig Tausend Euro
abgeleitet.
Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen,
frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persdnliches Interesse am
Ergebnis, nach ortlicher Besichtigung des Wertobjektes am 30.04.2025 erstellt
habe. Die Ermittlungen wurden abgeschlossen am 17.06.2025.

Passau, 17.06.2025

Wirtschaftsingenieur
Felix Knodiseder

Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstiicken

Vorstehendes Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und nur fir den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachversténdige
kédnnen aus dem Sachversténdigenauftrag und dem Gutachten gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens
ausdrUcklich untersagt. Auf Schadenersatz haftet der Unterzeichner — gleich
aus welchem Rechtsgrund - nur bei Vorsatz und grober Fahrléssigkeit.

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 Bruttogrundfldchenberechnung zugrunde gelegten MaBe wurden aus
den zur VerfOgung gestellten Planunterlagen entnommen. Die Gebd&ude-
auBenmaBe wurden mit Hilfe von Messungen im BayernAtlas UberprUft. Die
Wohnfldche wurde aus den vom Bauamt Ubersendeten Bauplénen
entnommen. Eine drtliche Uberprifung konnte wegen nicht méglicher Innen-
besichtigung nicht durchgeflhrt werden. Weiter ist die Berechnung der
Grund- und Geschossflachenzahl aus dem Bauantrag unter Ziffer 6.2

eingefUgt.

Berechnung der Bruttogrundfigche

Wohnhaus
Keller-/Untergeschoss 12,99 mx 11,99 m= 155,75 m?
Erdgeschoss 1299 mx 11,99 m= 155,75 m?
Dachgeschoss 1299 mx11.99m= 155,75 m?
Bruttogrundflaéche Wohnhaus 467,25 m?
rd. 467,00 m?2

Garage mit ausgebautem Dachgeschoss
Kellergeschoss 7.25mx7,24m+

0,24mx400m= 53,45 m?2
Erdgeschoss 7.25mx7,24m +

024mx400m +

225mx724m= 69,74 m2
Dachgeschoss 7.25mx7,24m+

024mx400m= 53,45 m?
Bruttogrundflache Garage mit ausgebautem Dachgeschoss 176,64 m?

177,00 m?
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6.2

Nachweis der Berechnungen von Grundflachenz mr(“ﬁz;%w .
Geschossflachenzahl (GFZ) btk

1. Allgemeine Angaben:

Bauherr (Name, Vorname):

Berechnung der Grund- und Geschossflachenzahl

i a ,.L...
!

10, 96p, 2020

Tagebuch-Nr. .. Bell...

F—

S aad el ¥

Stralle, Hausnummer:

Am Dornland! 5

] PLZ, Ort: [84371Tnftern

Bauvorhaben! Aufstockung der bestehenden Garage und Errichtung eines Anbaus
_*_|Am Dornland! §
; in{|84371 Triftern | Grundstuck: | 1.078,00]m?
1 0. 98P, U
‘Bau und Umwelt
. 2. Grundflachenzahl (GRZ):
Grundflache: Berechnung: m?
(M Wohnhaus (Bestand):|11,99 x 12,99 - 5,385 x 1,625 147,00
(1 Terrasse:|2,75 x 12,55 + 5,385 x 1,425 42,18
(2] Nebengebaude (Bestand):|4,51 x 3,72 + 390 x 5,10 36,66
(2) Garage:|7,24 x 7,49 54,23
2 Anbau:|7,24 x 2,25 16,29
] Zufahrt u. Wege: 40,00
GRZ () = I Grundfléchen () - 189,18 _ 0175
Grundstucksgrofie 1.078,00 m—
GRZ (2 = 2 Grundf'léchevj (2) = 147,18 _ 0137
GrundstlicksgroRe 1.078,00 S
Uberschreitung der zuldssigen Grundflachen (2) um 50%
GRZ (1+2) = 0,24 GRZ (zulassig) = 0,30
. GRZ (vorhanden) < GRZ (zulassig) 81.25% erflllt !
3. Geschossflachenzahl (GFZ):

Vollgeschoss: Berechnung: m?
Wohnhaus KG (Bestand):|kein Vollgeschoss )
Wohnhaus EG (Bestand):|11,99 x 12,99 - 5,385 x 1,625 147,00

Wohnhaus OG (Bestand): |11,99 x 12,99 - 5,385 x 1,625 147,00
GFZ = z Gesch?ssflachen - 294,00 _ 027
Grundstiicksgréfie 1.078,00
GFZ (zulassig) = 0,60
GFZ (vorhanden) < GFZ (zulassig) 45 .45% erflllt ! ;

Ort, Datum: Aufgestell
_— S L S
G OV- 0%, Zole (v..
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6.3

Zusammenstellung der Wohnfldche

Keller-/Untergeschoss

Dusche/WC 12,32
Kind 25,14
Eltern 34,71
Zwischensumme 72,17
abzgl. 3 % Putz -2,17
Wohnflache KG/UG innenliegend 70,00
zzgl. Terrasse (zu 1/4) 3,09
Wohnflache KG/UG 73,10
Erdgeschoss

Diele 15,64
Bad 14,70
Kochen 9,41
Essen 24,85
Wohnen 34,30
Speis 5,53
Biro 8,07
Zwischensumme 112,50
abzgl. 3 % Putz -3,38
Wohnflache EG innenliegend 109,13
zzgl. Balkon (zu 1/4) 1,85
Wohnfldche EG 110,98
Dachgeschoss

Flur 13,57
Schlafen 14,91
Bad 9,00
Kopchen 24,85
Wohnen 34,30
Kind 14,00
Biiro 28,52
WC 5,39
Aufenthalt 8,93
Zwischensumme 153,47
abzgl. 3 % Putz -4,60
Wohnflache DG innenliegend 148,87
zzgl. Balkon (zu 1/4) 1,85
Wohnfldche DG gesamt 150,72
Wohnflache gesamt ca. 335
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7. Photovoltaikanlage

Anmerkung
Auf dem gegenstdndlichen Gebdude befindet sich eine PV-Anlage, die

erstmalig am 24.11.2008 in Betrieb genommen wurde. Der Betreibervertrag
liegt zur Bewertung nicht vor. Zur Bewertung liegt lediglich die Abrechnung fir
den Zeitraum 01.01.2019 bis 31.12.2019 vor, aus der die Einspeisemenge fUr die
Jahre 2018 und 2019 hervorgeht. Es wird unterstellt, dass sich die eingespeiste
Strommenge in den vergangenen Jahren in einer &hnlichen GréBenordnung
bewegt hat. Ob die Anlage in den letzten Jahren ggf. erweitert wurde, ist nicht
bekannt.

Erduterung der Bewertungssystematik

Die Bewertung der gegensténdlichen Photovoltaikanlage erfolgt auf der
Grundlage einer Studie Uber die Bewertung von Immobilien mit
Photovoltaikanlagen der Fachgruppe Energie und Umwelt der HypZert GmbH
(Juli 2011 und Januar 2022). Dabei wird davon ausgegangen, dass eine
Photovoltaikanlage primér der Erfragserzielung dient. So hat eine
Untersuchung ergeben, dass bei der Entscheidung zum Erwerb einer
Photovoltaikanlage (auch im Einfamilienhausbereich) Ertrags- bzw.
Renditeerwartungen (in  Verbindung mit staatlichen Férderungen)
kaufentscheidend waren.

Folglich wird der Wert einer Photovoltaikanlage Ublicherweise auf Grundlage
des Barwerts der zu erwartenden Ertrége ermittelt. Der Reinertrag wird aus der
Differenz der jahrlichen Einspeisevergitung (netto) bzw. der eingesparten
Stromkosten und den Bewirtschaftungskosten ermittelt. Dieser wird mit dem
Barwertfaktor fUr die Kapitalisierung (der sich aus der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer und dem marktgerechten Kapitalisierungszinssatz ergibt)
multipliziert.

Rohertrag

Das deutsche Gesetz fUr den Vorrang Erneuerbarer Energien (Kurztitel:
Erneuerbare Energien-Gesetz, EEG) regelt die bevorzugte Einspeisung von
Strom aus erneuerbaren Quellen in das Stromnetz und garantiert deren
Erzeugern feste EinspeisevergUtungen. Eine EinspeisevergUtung ist eine
staatlich festgelegte Vergitung von Strom, die dazu dient, bestimmte Arten
der Stromerzeugung zu férdemn. In der Regel handelt es sich dabei um
erneuverbare Energien, d.h. Windkraft-, Solar-, Wasserkraft-, Geothermie- und
Biomasseanlagen.

Bewirtschaftungskosten
Folgende Bewirtschaftungskosten sind in Abzug zu bringen:

- Betriebskosten (Versicherung und Z&hlermiete)

- Wartungskosten

- RUckstellungen fUr Wechselrichter

- Verwaltungskosten

- Sonstige Kosten (Reinigung, Verwaltung, Steuerberatung etc.)
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GemdB der Studie Uber die Bewertung von Immobilien mit Photovoltaik-
Anlagen der Fachgruppe Energie und Umwelt der HypZert GmbH ist
Ublicherweise von durchschnittlichen, jahrlichen Bewirtschaftungskosten in
H&he von 25,00 €/kWp auszugehen.

Liegenschaftszinssatz
Von der HypZert GmbH wird in der Studie aus dem Jahr 2022 fOr PV-Anlagen

mit einer Restlaufzeit von weniger als 5 Jahren ein Liegenschaftszinssatz > 10 %
angegeben. Neuere PV-Anlagen mit langen Restlaufzeiten erzielten laut
HypZert hoéhere Kaufpreise, wohingegen d&ltere Anlagen bereits mit
Risikoaufschldgen gehandelt werden. Der Liegenschaftszinssatz ist demnach
umso niedriger, je l&nger die Restlaufzeit der EEG-VergUtung ist.

BerUcksichtigung sonstiger Umst&nde/Degradation

Darunter versteht man allgemein den alterungsbedingten Rickgang des
Wirkungsgrads Ober die Betriebsdauer. Man betrachtet die Module Uber einen
Zeitraum von 20 Jahren. In dieser Zeit verlieren die Module zwischen 10 und
20 % ihrer Leistung. Zum Teil durch Verschmutzung der Oberfladchen, Veralgung
mit Teilabschattung der Zellen, Vergilbung des polymeren Einbettungs-
materials zwischen Zelle und Glas.

Die Produktgarantie fUr die Module ist i.d.R. mit 25 Jahren (80 %) angegeben,
die des Wechselrichters mit 2 Jahren (bereits abgelaufen), wobei jedoch die
Beweislast im Schadensfall bei dem EigentUmer liegt, d. h. bei einem ggf.
vorliegenden Mangel oder Schaden ist durch aufwdandige Gutachten bzw.
Laborgutachten zu beweisen, dass ein Herstellermangel vorliegt.

Andererseits kann aus heutiger Sicht davon ausgegangen werden, dass die
Anlage vermutlich auch Uber die 20 Jahre hinaus noch wirtschaftlich
betrieben werden kann, so dass auf einen gesonderten Zu- oder Abschlag
verzichtet werden kann.

Vertragsarundlagen/allgemeine Angaben
Modulleistung (Peak) gesamt 17.4 kWp

Erstmalige, dauerhafte 24.11.2008

Inbetriebnahme

Anschaffungskosten (netto) k. A.

Einspeisemenge 2018 15.059 kWh

Einspeisemenge 2019 14.748 kWh

Laufzeit gesamt 20 Jahre zzgl. Jahr der Inbetriebnahme,

Restlaufzeit demnach bis zum 31.12.2028

Restlaufzeit zum Wertermittlungs- rd. 4 Jahre
stichtag

Liegenschaftszinssatz (RLZ 4 Jahre) 10,5 %
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Der Erfragswertberechnung zugrunde gelegte Werte und Kosten (netto)

EinspeisungsvergUtung 2018 7.040,08 €
EinspeisungsvergUtung 2019 6.894,69 €
Angesetzter Jahresrohertrag (Mittelwert 2018, 2019) rd. 6.967,00 €

Ertragswertberechnung

* Jahresrohertrag 6.967,00 €
* abzgl. Bewirtschaftungskosten (rd. 6,2 % des Jahresrohertrags)

2500 €/kWp x 17.4 kWp 435,00 €

* Jahresreinertrag 6.532,00 €

Restnutzungsdauer: 4 Jahre
Vervielfdltiger 3,14 (10,5 v. H. Zinssatz)

Barwert der Anlage 6.532,00€x3,14 = 20.510,00 €
(entspricht dem Ertragswert) rd. 21.000,00 €

Der Wert der 2008 installierten Photovoltaikanlage mit einer Leistung von
17,4 kWp kann, abgeleitet aus dem Erfragswert, zum WET 30.04.2025 mit rd.
21.000,00 € angegeben werden.
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Anlage 2 Ortsplan
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Anlage 3 Flurkarte
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Anlage 4 Luftbild
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Planunterlagen
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Gebdudeschnitt Wohnhaus
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Schnitt A-A 1:100
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frostfrei und standsicher grunden ! ~

Schnitt B 1:100

frostfrei und standsicher grinden !

Gebd&udeschnitt Garage mit ausgebautem DG sowie Anbau Garage




Sachverstandigenbiro fir Immobilienbewertung Felix Knédiseder ¢ Az.: 3 K 3/25 ¢ Seite 43

Anlage é Digitale Bildaufnahmen vom 30.04.2025

Ostansicht

Westansicht
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Nordansicht




