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Anscheinsgutachten

Aktenzeichen 3K 41/24

Von der IHK fir Niederbayern in
Passau offentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fur

B. Eng. Felix ?}Knédlseder die Bewertung von bebauten und
/ Wirtschaftsinaenieur unbebauten Grundsticken

4 Zertifizierter Sachverstéindiger DIAZert
fk-sachverstaendiger.de (LF) DIN EN ISO/IEC 17024

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

Grundsticken,  fur

Eingangsstelle

Landgericht u. Amtsgericht

Scheck [0 Euro
| Anl.

Landshut (3)
15, OKT. 2024

————— e

0O GKM

EFrmittlung des Verkehrswertes (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des mit einem Wohnhaus
mit Werkstatt und Stall bebauten GrundstUckes Fl. Nr. 229 der Gemarkung RoBbach,
unter der Anschrift MUnchsdorfer StraBe 12, 94439 RoBbach

Verkehrswert (Marktwert)
nach auBBerem Anschein

zum Wertermittlungs- und Qualitétsstichtag 30.08.2024

65.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst einschl. Deckblatt und Anlagen 28 Seiten.

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

Fertigung 2/4

Gutachten vom 11.10.2024
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1.1

Grundlagen
Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Zweck der Wert-
Ermittlung

Auftrag

Beschluss vom

Konkretisierung des
Bewertungsobjektes

Amtsgericht Landshut

Abteilung fUr Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstr. 22, 84028 Landshut

Zwangsversteigerungsverfahren

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert zu schéfzen (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.

12.06.2024

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist
das mit einem Wohnhaus mit Werkstatt und Stall
bebaute GrundstUck Flurnummer 229 der Gemarkung
RoBbach, unter der Anschrift MUnchsdorfer Str. 12,
94439 RoBbach.

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

Wertermittlungsstichtag 30.08.2024

Qualitatsstichtag

Besonderheit

30.08.2024

Das Gebdude konnte nur von auBBen von der SUdseite
her besichtigt werden, da der Zutritt nicht erméglicht
wurde. Die Begutachtung kann daher nur nach
y,auBerem Anschein" erfolgen.
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.2.7

Voraussetzungen der Wertermittlung

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 Baumé&ngel oder Bausch&den
erfolgte nicht. Diesbezlglich wird auf entsprechende Sachversténdige for
Baumdngel/-schéden verwiesen. Es wird ungeprUft unterstellt, dass keine
Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grundes und Bodens
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit geféhrden.

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

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass sémtiliche
6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, GebUlhren etc., die mdglicher-
weise wertbeeinflussend sein kénnten, 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.

BehérdenauskUnfte werden nur unverbindlich erteilt. FUr Gutachtenergeb-
nisse aufgrund dieser Informationen wird keine Gewd&hr Ubernommen.

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

Verwendete Informationsquellen und Fachliteratur

Baugesetzbuch

ImmoWertV

Kleiber

Kleiber

Kleiber

BauGB - § 192 ff (Erster Teil - Wertermittlung)
56. Auflage 2024

Verordnung Uber die Grundsdtze 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

Verkehrswertermittiung von Grundsticken 10. Auflage
2023, Reguvis Fachmedien GmbH
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1.4

1.5

Zugrunde gelegte, objektbezogene Unterlagen

Vom Amtsgericht
Landshut

Vom Staatsarchiv
Landshut

Recherchen

Vom Unterzeichner

Ortsbesichtigung
Datum

Teilnehmer

Inaugenscheinnahme

Aufnahmen

- Beschluss des Amtsgericht Landshut - Abteilung
fOr Zwangsversteigerungssachen vom 12.06.2024

- Grundbuchauszug, Ausdruck vom 04.06.2024

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am
16.05.2024

- Bauplan Uber die VergréBerung der Schmiede-
werkstatt und Einsetzen von Schaufenster- und
Fensterstdcken vom 16.12.1954

- Tekturplan Uber den Anbau an das bestehende
Wohn- und Geschdftshaus sowie Waschhausanbau
mit Terrasse, technisch geproft am 16.06.1958

- Bei der Gemeinde RoBbach - Bauamt

- Bei der Geschdftsstelle des Gutachterausschuss
im Bereich des Landkreises Rottal-Inn

- Beim Landratsamt Rottal-inn — Bauabteilung

- Beim zustdndigen Kaminkehrer

- Eigenes Archiv
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

30.08.2024

Der Sachverstdndige. Der Schuldner erschien trotz
schrifticher Ladung nicht zum Termin.

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt konnte nur
von auBen besichtigt werden, da der Zutritt nicht
ermoglicht wurde.

Die anldsslich der Ortsbesichtigung gemachten,
digitalen Aufnahmen (4 StUck) sind diesem
Gutachten beigegeben.
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2.1

2.2

23

24

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchstand (nur auszugsweise)

Grundbuch des Amtsgerichts Eggenfelden von RoBbach, Blatt 809
Bestandsverzeichnis

Bezeichnung der GrundstUcke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

Lfd. Nr. FI. Nr. Wirtschaftsart und Lage GroBe (m?)
1 229 MUnchsdorfer Str. 12, Gebdude- und 1.046
Freifladche

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 und sind auch den Beteiligten nicht bekannt.
Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt.
Vermietung und Verpachtung

Das Objekt scheint nach &GuBerem Anschein seit lGngerem leer zustehen.
Informationen zu ggf. vorhandenen Mietverhdltnissen liegen nicht vor,
Baulasten

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefUhrt. Die Sicherung baurechts-
konformer Zustéinde wird im Grundbuch vorgenommen. Die Ortsbesichtigung

und die Unterlagen lassen auf keine Rechte und Lasten Dritter schlieBen, die
den Verkehrswert wesentlich beeinflussen kdnnen.
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2.5

2.6

3.1

Bericksichtigung sonstiger Umstdnde

GemdB Abfrage der Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fir
Denkmalpflege vom 04.10.2024 ist das bewertungsgegenstandliche Objekt in
der Denkmalliste nicht als Baudenkmal aufgefthrt.

GemdaB Abfrage des BayernAtlas Plus fUr Naturgefahren vom 04.10.2024,
befindet sich der nérdliche Randbereich des GrundstUcks, der unmittelbar an
den Kollbach angrenzt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

Planungsrechtlicher Zustand und Grundsticksqualitat

Das betroffene Grundstick befindet sich nicht im Geltungsbereich eines
rechtskréftigen Bebauungsplans. Nach fernmUndlicher  Auskunft  des
zust@ndigen Kreisbaumeisters ist der Grundsticksteil, der mit dem Gebdude
bebaut ist, noch dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen. Das Baurecht
richtet sich demnach nach § 34 BauGB. Der nérdliche, stark eingewachsene
GrundstUcksteil liegt im AuBenbereich.

Bei den erschlossenen und bebauten Grundsticken handelt es sich um

baureifes Land gemdaB § 3 Abs. 4 ImmoWertV.
Grundsticksbeschreibung
Makrolage

Das zu bewertende Objekt befindet sich in der Gemeinde RoBbach, im
niederbayerischen Landkreis Rottal-Inn.

Gebietslage Bayern

Gemeindegliederung RoBbach mit 66 Gemeindeteilen

Einwohner ca. 2.944 (Stand 31.12.2023)
Hohe ca. 344 Meter Uber Normalnull
Infrastruktur In der Gemeinde RoBbach sind nur vereinzelte infra-

strukturelle  Einrichtungen fUr den taglichen bis
mittelfristigen Bedarf (Bdckerei, Post, Banken,
Grundschule, Kindergarten etc.) eingerichtet.

Im ca. 10 km entfernten, ca. 7.500 Einwohner
z&hlenden Markt Arnstorf sind diverse weitere
infrastrukturelle  Einrichtungen  wie  Supermarki,
mehrere Discounter, Drogeriemarkt, Arzte, Zahnérzte,
Apotheken, Gaststétten etc. eingerichtet. Das
n&chste Krankenhaus befindet sich in Vilshofen a. d.
Donaw, in ca. 20 km Entfernung.
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3.2

Uberdrtliche Verkehrs-
anbindung

Mikrolage

Weiteren Einrichtungen einer guten &ffentlichen und
privaten Infrastruktur wie u. a. die Fakultdt European
Campus Rottal-inn der TH Deggendorf sowie ein
staatliches, berufliches Schulzentrum befinden sich in
der rd. 26 km entfernten Hochschul- und Kreisstadt
Pfarrkirchen.

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

Der Anschluss an das Uberregionale StraBenwegenetz
besteht im Wesentlichen durch die unmittelbar
vorbeilaufende StaatsstraBe bzw. sodann Uber die
ca. 21 km entfernt gelegene BundesstraBe B8, welche
am norddstlichen Stadtrand von Vilshofen vorbeifUhrt
bzw. die ca. 16 km entfernte BundesstraBe B20. Die
Auffahrt zur ndchsten Bundesautobahn A3 befindet
sich in Aicha vorm Wald in ca. 30 km Entfernung.

Der Flughafen MUnchen ist ca. 113 km entfernt.

Das Wertermittiungsobjekt befindet sich im gleichnamigen Gemeindeteil
RoBbach. FuBléufig sind nur vereinzelte infrastrukturelle Einrichtungen wie
B&ckerei, Bank und Post erreichbar.

Ortliche Verkehrs-
verhdaltnisse

OPNV-Anbindung

Umgebungsbebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

Munchsdorfer StraBe (ST 2115) fUhrt sbdlich an der zu
bewertenden Flurnummer vorbei.

Eine o&ffentliche Busverbindung, jedoch nur mit

einzelnen Anbindungen befindet sich im n&heren
Umfeld.

Der ndchste Bahnhof mit Regionalbahnanschluss in
Richtung Passau und MUnchen ist in Vilshofen
eingerichtet.

Der n&chste Hauptbahnhof mit Anbindung nach
Frankfurt, Wien, MUnchen etc. befindet sich in Passau.

Uberwiegend Wohn- bzw. Wohn- und
Geschdaftshduser.

Bedingt, durch die unmittelbar angrenzende Staats-
straBe.

Sehr einfache, l&ndliche Lage, unmitteloar an der
StaatsstraBe und ohne nennenswerte Infrastruktur.
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3.3 Grundsticksbeschaffenheit, Bebauung, Grenzverhdltnisse

GrundstUcksgroBe
Zuschnitt
Topografie

Bodenbeschaffenheit/
Altlasten

Art der Bebauung

Grenzverhdltnisse

AuBenanlagen

3.4 ErschlieBung

1.046 m2,
UnregelmdBig.
Nach Norden abfallend.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdltnisse, even-
tuelle Altlasten 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, schddliche
Verunreinigungen (Altlasten) besteht nicht.

Wohnhaus mit Werkstatt und Stall.

Das Gebdude grenzt an der &stlichen GrundstUcks-
grenze direkt an das benachbarte Wohnhaus. Ein
Uberbau ist nicht bekannt. Diesbeziglich wurden
keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Im Wesentlichen verwildertes Grundstick mit
umfangreichem  Baumbestand im  nérdlichen
GrundstUcksbereich

Das gegensténdliche GrundstUck ist volistindig durch die ausgebaute und
asphaltierte, unmittelbar sUdlich vorbeilaufende StaatsstraBe erschlossen.

Kanal-, Wasser-, Strom- und SAT-Anschluss sind vorhanden. Ggf. noch offene
ErschlieBungsbeitrdge werden in dieser Wertermittlung nicht berlcksichtigt.
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3.5 Strukturdaten/Demographische Entwicklung

Strukturdaten fiir den Landkreis Rottal-Inn

Bevolkerung & Flache

Flache 1.281,20 km?
Einwohner (31.12.2022) 124.436 7]
Bevilkerungsvorausberechnung (2021 bis 2041) +6,9 %

Arbeitsmarkt & Bildung

Arbeitslosenquote (Jahresdurchschnitt 2022) 32% )
Sozialversicherungspflichtig beschaftigte Arbeitnehmer (30.09.2022) 41.812 0
Verarbeitendes Gewerbe 10.764 (]
Baugewerbe 4.589 (]
Handel 6.627 ]
Gastgewerbe 1.347 ()
Verkehr & Lagerei 1.346 O
Sonsnge biéﬁéﬂeﬂis'ter' S N, | N — 16043 : o :
Einpendler (30.06.2022) 10.036 )
Auspendler (30.06.2022) 20.286 o
lHk;Ausrzﬂq't';i‘id'eﬁde”(ji,1'2:20'22) T E——— ) T 826 ; ° ;
Neueintragungen 343 o

Einkommen, BIP & Bruttowertschopfung

Verflighares Einkommen je Einwohner 2021 24.874 EUR 0
= ,26,23‘“@..“ Deutschlar{d;folo)‘ A — S R e .97.'8 - 0 -

Bruttoinlandsprodukt 2021 4.484 Mio. EUR ()

Bruttowertschépfung 2021 4,057 Mio. EUR Lr)

Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 165 Mio. EUR O

Produzierendes Gewerbe 7 1.500 Mio. EUR Q

= Dienstleistungen 2.392 Mio. EUR L)

Unternehmen & Gewerbeanzeigen 2022

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

Verarbeitendes Gewerbe 2022

Betriebe 103 0
Umsatz (in 1.000) 2.300.575 EUR 2
Exportquote 231 % ]

Stand: Dezember 2023; Quelien: 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 iibernommen 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.

'4.1.1

4.1.2

Gebdaudebeschreibung

Anmerkung zur Baubeschreibung

Die Baubeschreibung beschrénkt sich auf die wesentlichen, dominanten
Ausstattungsmerkmale; sie nimmt nicht fOr sich in Anspruch, eine |Uckenlose
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 beigefigten Fotoaufnahmen u. Baupléne verwiesen.
Da das gegenstdndliche Objekt nur von auBen besichtigt werden konnte,
erfolgt die nachfolgende Beschreibung im Wesentlichen auf Grundlage der
vom Staatsarchiv Ubersendeten Planunterlagen sowie den von auBlen
gewonnenen Eindricken.

Wohnhaus mit Stall und Werkstatt

Allgemeines

Gebdudeart Nicht unterkellertes Wohnhaus, laut Plan mit Scheune
bzw. Werkstatt, bestehend aus Erdgeschoss,
Obergeschoss und nicht ausgebautem
Dachgeschoss.

Baujahr Nicht bekannt; letzte gréBere UmbaumaBnahmen

vermutlich um 1958.

Nutzung Vermutlich Wohnen, Werkstatt, Stall.

Rohbau und Fassade

Konstruktionsart Massivbauweise

Fundamente Betonstreifenfundamente

AuBenwdande Mauerwerk, Holz

Innenwénde Mauerwerk

Geschossdecken Beton-, Holz- oder Heraklitdecken

Treppen Nicht bekannt

Dach Dachkonstruktion:  Holz
Dachform: Satteldach
Dachdeckung: ZLiegel

Fassade Wandputz mit Anstrich, Holz

Spenglerarbeiten In verzinkter AusfGhrung
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4.2
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Abdichtungen Nicht bekannt
Fenster Altere Holzfenster sowie ein Kunststofffenster im EG,

soweit ersichtlich mit Isolierverglasung

TUren KunststoffhaustUre zum Wohnhaus, HolztUre zum Stall,
alte StahltUren mit Glasauslass zur Werkstatt

Heizung GemdaB fernmUndlicher Auskunft des zust&ndigen
Kaminkehrers ist im Gebdude ein Pelletheizung
verbaut, die um 2014 eingebaut wurde.

Ausbau

Wegen nicht méglicher Innenbesichtigung kdnnen hierzu keine Aussagen
getroffen werden.

Baulicher Zustand und Aligemeinbeurteilung

Baumd&ngel, Schdden, Reparaturstau
Das Gebdude konnte nicht von innen besichtigt werden. Zum baulichen

Zustand des Gebdudes kann dementsprechend keine Aussage getroffen
werden. Es ist davon auszugehen, dass in den letzten Jahrzehnten wenig
Bauunterhalt durchgefUhrt wurde.

Grundrisszuschnitt, Raumhdéhen etc.
GemdB der vorliegenden Planunterlagen wirtschaftlich Uberalterte Grundrisse
mit kleinen RGumen und Durchgangszimmern.

Freibereiche/Orientierung/Belichtung

An der SUdseite des Gebdudes Iauft unmittelbar die StaatsstraBe vorbei. Der
nordliche GrundstUcksbereich ist, soweit aus dem Luftbild ersichtlich voll-
st&ndig eingewachsen. GréBere Freibereiche sind demnach nicht vorhanden.

Energetische Eigenschaften
Nach Angabe des Kaminkehrers wurde um 2014 eine Pelletheizung einge-
baut. Ansonsten ist das Gebdaude als weniger energieeffizient einzustufen.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt zur Bewertung nicht vor.

Allgemeinbeurteilung/Marktgéngigkeit

Wirtschaftlich Uberaltertes Gebdude in einfacher, I&Gndlicher Lage, unmittelbar
an befahrener Staats- bzw. OrtsdurchfahrtsstraBe.

Die Marktgdngigkeit kann unter BerUcksichtigung der seit Mitte 2022
rOcklaufigen Nachfrage aufgrund anhaltend hoher Finanzierungs- und
Baukosten sowie dem  Risikkopotenzial wegen nicht mdglicher
Innenbesichtigung als unterdurchschnittlich eingestuft werden.
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5.1.1

Verkehrswertermittiung
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 BerUcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr  bestehenden  Gepflogenheiten und der sonstigen
Umst&nde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur VerfUgung
stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussageféhigkeit
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 GrundstUicken ein

objektsperzifisch 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 vorl@ufige Vergleichswert kann ermittelt werden

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

2. Durch Multiplikation eines objektsperzifisch angepassten Vergleichsfaktors
oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der
entsprechenden BezugsgréoBe des Wertermittlungsobjekts.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach MaBgabe

des § 7 dem vorléufigen Vergleichswert.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen

Vergleichswert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objekt-

spezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

Allgemeines zur Bodenwertermittlung (§ 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
aligemeinen Wertverhdltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschl&ge erforderlich.
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5.1.3

5.1.4

5.1.5

Grundlagen des Ertragswertverfahrens (§ 27 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktUblich
erzielbarer Ertr&ige ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse absehbar wesent-
lichen Ver&nderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzieloaren Ertrigen abweichen, kann der Ertfragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43
zu ermittelnden 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 vorldufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des
§ 7 dem vorlaufigen Ertragswert.

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

Grundlagen des Sachwertverfahrens (§ 35 ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus dem

vorlaufigen 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 vorldufigen 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 ermittelnden Bodenwert

Der marktangepasste vorléufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch

Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit  einem objekispezifisch

angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 Absatz

2 kann zusatzlich eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder

Abschlage 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

Auf der Grundlage der recherchierten Planunterlagen ist davon auszugehen,
dass an dem gegensténdlichen Gebdude letztmalig 1954 bzw. 1958 gréBere
bauliche MaBnahmen durchgefUhrt wurden. Das Gebdude ist demnach alter
als 70 Jahre. Zum Zustand im Inneren liegen dem Sachverstdndigen keine
Angaben vor. Laut v. a. Pldnen war seinerzeit eine gemischte Nutzung aus
Wohnen, Stall und Schmiede vorherrschend. Aufgrund des fortgeschrittenen
Gebdudealters, der unbekannten Ausstattung im Innenbereich sowie fUr den
gegensténdlichen Bereich nicht vorhandener Sachwertfaktoren scheidet das
Sachwertverfahren als Wertermittlungsverfahren aus.
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5.2

5.2.1

522

Q.;

Aufgrund des niedrigen Bodenwertniveaus ist jedoch auch nicht davon
auszugehen, dass ein potenzieller Erwerber das GrundstUck liquidiert.

Der Verkehrswert wird demnach auf der Grundlage des Bodenwertes
ermittelt, wobei fUr die von auBen ersichtliche, vermutlich sanierungsféhige
Bausubstanz ein pauschaler, frei geschétzter Zuschlag im Rahmen der
besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale erfolgt.

Ermittlung des Bodenwertes
Aligemeines

Im nérdlichen GrundstUcksbereich ist  umfangreicher Baumbestand
vorhanden. Dieser Bereich ist nur eingeschrénkt nutzbar. Das GrundstUck wird
qualitdtsméBig, in Anlehnung an den Auszug aus dem Liegenschaftskataster
in 690 m2 Wohnbau- bzw. 356 m? Forstwirtschaftsflache aufgeteilt.

Bodenrichtwert

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

Der sUdliche, mit dem Wohnhaus bebaute GrundstUcksbereich liegt noch in
der vom Gutachterausschuss verdffentlichen Bodenrichtwertzone fUr
gemischte Baufldchen. Hierbei wurde zum Stichtag 01.01.2024 ein
erschlieBungsbeitragsfreier Bodenrichtwert i. H. v. 39,00 €/m? angegeben.

FOr den nérdlichen GrundstUcksbereich wird vom Gutachterausschuss zum
Stichtag 01.01.2024 ein Bodenrichtwert fUr forstwirtschaftliche FiGichen i. H. v.
1,45 €/m? angegeben.

Abweichungen vom Bodenrichtwert

Anpassung an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag

Nach Ansicht des Unterzeichners haben sich die allgemeinen Wertverhdltnisse
zwischen dem Stichtag der Bodenrichtwerternebung und dem
Wertermittlungsstichtag nicht nennenswert veréndert, sodass dahingehend
keine Anpassung erforderlich ist.

Der Gutachterausschuss hat in seinen ErlGuterungen zum Bodenrichtwert
keine durchschnittliche GrundstUcksgréBe bzw. durchschnittiche Geschoss-
fldchenzahl (GFZ) zum Bodenrichtwertgrundstick verdffentlicht, sodass davon
auszugehen ist, dass wie im benachbarten Landkreis Passau keine
diesbezUgliche Abhd&ngigkeit der Bodenpreise festgestellt werden konnte.
Weitere  Anpassungen sind nicht erforderlich, sodass folgender
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert als angemessen erachtet wird:
Hausumgiriffsflache 39,00 €/m?
Nérdliche Restflache mit Baumbestand 1,45 €/m?
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@

5.3.1

53.2

FOr die Stromleitung, die Uber das Grundstick verlGuft, wird wegen des
ohnehin geringen Bodenwertniveaus sowie der immissionsbehaften Lage an
der StaatsstraBe kein weiterer Abschlag in  Ansatz gebracht. Eine
diesbezlgliche Belastung ist in Abteilung I des Grundbuchs auch nicht
eingetragen.

Ergebnis Bodenwert

WohnbauflGche 39,00 €/m2x 690 m? = 26.910,00 €
Forstwirtschaftsfiiche 1,45 €/m?x 356 m? = 516,00 €
Bodenwert gesamt 27.426,00 €
(entspricht dem vorlaufigen Vergleichswert) rd. 27.500,00 €
Verkehrswert

Verkehrswertdefinition

FUr den Wert eines GrundstUckes bestehen in unterschiedlichen Gesetzen und
hdchstrichterlicher 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
gewdhnlichen Geschdftsverkehr, nach den rechilichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes,
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdltnisse
zu erzielen wadre.

BeriUcksichtigung der alilgemeinen Wertverhdltnisse (§ 7 ImmoWertV)

Die BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt im
Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorlGufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen.

Die allgemeinen Wertverhdltnisse wurden bei der Bodenwertermittiung
ausreichend berUcksichtigt, sodass an dieser Stelle keine zusatzliche
Marktanpassung erforderlich ist.
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53.3

534

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen GrundstUcksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen. Besondere objekt-
spezifische GrundstUcksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei
besonderen Ertragsverhdlinissen, Baumdéngeln und Bauschéden, baulichen
Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschétze
sowie grundstUcksbezogenen Rechten und Belastungen.

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

Frei geschatzte Gebdudezeitwerte
Wie unter Ziffer 5.1.5 angefUhrt kann mangels Informationen zur Ausstattung

sowie zur tats@chlichen Nufzungsverteilung im Gebdude und nicht
vorhandener Sachwertfaktoren im gegensténdlichen Bewertungsfall keine
Sachwertermittlung durchgefUhrt werden. Es erfolgt eine freie Schatzung der
Gebdudezeitwerte, die sich jedoch an den in Anlage 4 ImmoWertV
angegebenen, indexierten und alterswertgeminderten Kostenkennwerten
orientiert.

Wohnhaus

FOr den Wohnfldchenanteil, der am ehesten mit Gebd&udetyp 1.32
vergleichbar ist, erfolgt ein indexierter, alterswertgeminderter und um einen
Risikoabschlag reduzierter Wertansatz von 110 €/m2 Bruttogrundfl@che. Dies
entspricht bei einer geschatzten Bruttogrundfldéche von 235 m?2 einem
Gebdudezeitwert von rd. 26.000 €

Stallanbau

FUr den Stallanbau mit einer geschdatzten Bruttogrundfldche von 46 m2 erfolgt
ein frei geschatzter Wertansatz von 3.000 €.

Werkstatt (ehemalige Schmiede)

FUr die vermutlich im Erdgeschoss eingerichteten Werkstattfldchen mit einer
geschatzten Bruttogrundfldche von ca. 81 m? erfolgt ein frei Wertansatz von
100 €/m? Bruttogrundflédche, demnach rd. 8.000 €.

Frei geschatzter Gebdudezeitwert gesamt 37.000 €

Ableitung Verkehrswert

Der Verkehrswert wird aus dem Vergleichswert unter BerUcksichtigung der
besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale abgeleitet.

VorlGufiger Vergleichswert (siehe Ziffer 5.2.4) 27.500,00 €
BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse (s. Ziffer 5.3.2) +/-0,00 €
Besondere, objektspezifische GrundstUcksmerkmale (s. Ziffer 5.3.3) _+ 37.000,00 €
Vergleichswert/Verkehrswert 64.500,00 €

rd. 65.000,00 €
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Plausibilisierung:
Zur Plausibilisierung wurde beim gegenstdndlichen Gutachterausschuss nach

in der jungeren Vergangenheit verkauften Gebduden angefragt. Hierbei
konnte ein Verkauf eines bedingt vergleichbaren Einfamilienhauses, das
ebenfalls an der befahrenen MUnchsdorfer StraBe gelegen ist, in Erfahrung
gebracht werden. Das in den 1950er Jahren errichtete Gebdude wurde
Anfang 2021 fUr 80.000 € verduBert. Bei dem Gebdude wurden Angaben
gemdaB bereits kleinere Modernisierungen durchgefthrt. Insgesamt ist das
Gebd&ude augenscheinlich in einem deutlich besseren und gepflegteren
Zustand als das bewertungsgegensténdliche Objekt. Der Vergleichspreis
bestatigt das niedrige Preisniveau in der gegenstdndlichen Lage.

Nach sachverstandiger WUrdigung aller mir bekannten tatséchlichen und
marktorientierten Gesichtspunkte wird der Verkehrswert (Marktwert) fUr den
Grundbesitz mit baulichen Anlagen auf Grundstick Flurnummer 229 der
' Gemarkung RoBbach zum Wertermittlungsstichtag 30.08.2024 nach duBerem

Anschein gerundet mit
65.000,00 €

in Worten: finfundsechzig Tausend Euro
festgestellt.

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 &rtlicher Besichtigung des Wertobjektes am 30.08.2024 erstellt
habe. Die Ermittflungen wurden abgeschlossen am 11.10.2024.

Passau, 11.10.2024 Der Sachversténdige € e
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Vorstehendes Gutachten ist nur fUr den Auftraggeber und nur fOr den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachversténdige
kdnnen 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 Fahrlassigkeit.
AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten
urheberrechtlich geschitzt 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. Berechnung der Bruttogrundflache

Anmerkung:
Die nachfolgende Bruttogrundfléchenberechnung wurde auf der Grundlage

der aus den 1950er Jahren stammenden Planunterlagen sowie Messungen im
BayernAtlas ermittelt. Wegen nicht mdglicher Innenbesichtigung kann die
tatsé&chliche Bruttogrundfi&ichenverteilung deutlich abweichen.

6.1 Stall
Erdgeschoss 515mx92,00 m= 46,35 m2
rd. 46 m?
6.2 Wohnhaus
' Erdgeschoss 10,10mx 6,55 m +
6,00mx3,05m = 84,46 m?
Obergeschoss 14,50 m x 6,55 m +
810mx680m= 150,06 m?
Geschdtzte Bruttogrundfiache Wohnhaus 234,52 m?
rd. 235 m?
6.3 Schmiede
Erdgeschoss 4,40 mx 13,59 m +
3,10mx 680m= 80,88 m?
rd. 81 m?
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Anlage 3 Flurkarte
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Anlage 4 Luftbild
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Anlage é Digitale Bildaufnahmen vom 30.08.2024
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