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1 // Bewertungsobjekt

Objektart Ein- bzw. Zweifamilienhaus

Adresse Bannholzstr. 28, 94065 Waldkirchen

Lage sehr gut

Grundstuicksgrofie 1.250 m?

Baujahr 1984

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Modernisierungsgrad mittlerer Modernisierungsgrad (8/20 Punkte)

Restnutzungsdauer unter Berucksichtigung
des Modernisierungsgrads

Brutto - Grundflache (BGF) des Gebaudes 438 m?

47 Jahre

Wohnflache 247 m?
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2 // Allgemeines

Der Verkehrswert (Marktwert), wie er in § 194 BauGB normiert ist, wird im Allgemeinen als der
Preis angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Berticksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um
die Prognose des wahrscheinlichsten Preises zu einem zuvor festgelegten Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag. Der vorliegende Verkehrswert-Bericht wurde auf der Grundlage der zur
Verfligung gestellten Unterlagen und Informationen sowie der durchgefiihrten Recherchen und
Kalkulationen erstellt.

Der Verkehrswertermittlung in diesem Bericht liegen insbesondere
folgende Annahmen und Pramissen zugrunde:

e In Abt. Il des Grundbuchs sind keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden.

e Es sind keine wertrelevanten belastenden oder beginstigenden Baulasten vorhanden.

e Die vorhandenen baulichen Anlagen sind bauordnungs- und bauplanungsrechtlich
zuldssig oder aber genielRen Bestandschutz.

e Aus dem Bewertungsobjekt sind derzeit keine 6ffentlich-rechtlichen Beitrage oder
Abgaben zu entrichten.

e Es wird eine wohnungsbindungsfreie Situation unterstellt.

e Es sind weder Altlasten, Altstandorte noch schadliche Bodenveranderungen registriert
und auch keine bergbaulichen Einfliisse vorhanden.

e Die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen
(z.B. Statik und Brandschutz) sind eingehalten worden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV stehen zur Ermittlung des
Verkehrswerts folgende drei normierte Verfahren zur Verfugung:

Verfahren Fragestellung

Welche Preise wurden fur vergleichbare Objekte auf dem

Vergleichswertverfahren Immobilienmarkt tatséchlich gezahlt?

Welcher Wert ergibt sich aus dem Grund und Boden sowie

SR IET dem Barwert aus Mieten, Restnutzungsdauer und Zinssatz?

Welcher Wert ergibt sich aus dem Grund und Boden sowie

Sachwertverfahren dem Uber Baukosten kalkulierten Geb&dudebestand?

Grundsatzlich sind alle drei Wertermittlungsverfahren als gleichwertig anzusehen. Die
Anwendung eines oder mehrerer Verfahren ist in Anbetracht der Art des Bewertungsobjekts,
der Marktgepflogenheiten und der Datengrundlage zu wahlen. Die aktuell tatséchliche Nutzung
ist dabei nicht zwingend maf3geblich. Der Verkehrswert ist dann aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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3 // Bodenwert

Der Wert des reinen Grund und Bodens (Bodenwert) ist unter Berticksichtigung der Lage, der
Nutzbarkeit und der Beschaffenheit des Grundstlicks ohne Berlcksichtigung der baulichen
Anlagen zu ermitteln. Hierbei kann auf originare Preise fur unbebaute Grundstiicke oder aber
auf geeignete Bodenrichtwerte nach § 196 BauGB zurlickgegriffen werden. Bei bebauten
Objekten bildet der Bodenwert die Basis fir das Sach- und das Ertragswertverfahren.

Im vorliegenden Fall ergibt sich der Bodenwert wie folgt:

Bodenrichtwert 100 €/m?
+ Zu- oder Abschlage 0 €/m?
= Relativer Bodenwert 100 €/m?
x Grundstiicksgrofie 1.250 m?
= Bodenwert des Grundstuicks 125.000 €
+ Nicht selbstéandig nutzbare, zusatzliche (Teil-)Flachen 0€
= Bodenwert 125.000 €
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4 /| Sachwert

Im Sachwertverfahren stehen die marktublichen Baukosten im Vordergrund. Es soll
nachvollzogen und abgebildet werden, welche Herstellungskosten am Qualitats- und
Wertermittlungsstichtag anfallen, wenn das Bewertungsobjekt neu gebaut werden wiirde.

Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall wie folgt:

Gebaude
Kostenkennwert aus NHK 2010 835 €/m?
x Aktueller Baupreisindex 1,6759
= Korrigierter Kostenkennwert 1.399 €/m?
x Brutto-Grundflache (BGF) 438 m?
= Herstellungskosten 612.762 €
+ In der BGF nicht erfasste Bauteile 0€
= Gesamtherstellungskosten 612.762 €
)r(egiilglr(]aagaekstgrrngt:\fr?[ezllungskosten Bl e
- Alterswertminderung (41,3%) 253.071 €
= Sachwert der baulichen Anlagen 359.691 €
+ Sachwert der baulichen AuRRenanlagen (5%) 17.985 €
+ Sachwert der sonstigen Anlagen 0€
= Zwischenwert 377.676 €
+ Bodenwert 125.000 €
= Vorlaufiger Sachwert 502.676 €
+ Sachwertfaktor (10%) 50.268 €
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 552.944 €
+ Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 20.000 €
= Sachwert 572.944 €
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Eingangsdaten und Kenngrofen

Regionalfaktor

Gebaudeart

Ausstattung

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale

Abschlag

Zuschlag

1,00

Freistehendes Einfamilienhaus

mittel

-30.000 €

50.000 €
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5 /I Verkehrswert

Die Wertermittlungsverfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit
abzuleiten.

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert wie folgt ermittelt:

Wertbasis Gewichtung Antell

Sachwert 572.944 € 100% 572.944 €
Verkehrswert 572.944 €
Rd. 573.000 €

Unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale wird
der Verkehrswert des Bewertungsobjektes Bannholzstr. 28, 94065 Waldkirchen zum
Wertermittlungsstichtag 03. Mai 2023 geschatzt auf:

573.000 €

Passau, 03. Mai 2023
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AbschlieRende Hinweise

Der Verkehrswert-Bericht ist nur fur den Auftraggeber bzw. Kunden im Rahmen des
vereinbarten Zwecks bestimmt. In dem Bericht wird auf die eingehende Begrindung aller
Wertansatze verzichtet. Es handelt sich daher nicht um ein Wertgutachten im Sinne der
einschlagigen Rechtsvorschriften. Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der
Verkehrswertermittlung und damit auch des vorliegenden Berichts finden sich in den folgenden
Rechtsnormen:

+ Baugesetzbuch (BauGB)
« Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
«  Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
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6 // Begriffserlauterungen
Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Bodenwerte flir bestimmte Zonen innerhalb eines
Stadtgebiets, die im Wesentlichen gleiche Lage- und Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen.
Innerhalb einer solchen Zone wird der Bodenrichtwert fur ein fiktives Grundsttick bestimmt. Die
wertrelevanten Merkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks, wie zum Beispiel
Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen Nutzung sowie GrofRe und Zuschnitt, sollen
flur diese Zone charakteristisch sein.

Bodenwert

Wenn man vom Bodenwert spricht, dann meint man den Wert des Grundstticks ohne Gebaude
und "Sonstiges". Die wesentlichen Merkmale eines solchen unbebauten und unbelasteten
Grundstiicks sind seine Lage sowie seine Nutzbarkeit und Beschaffenheit. Gebaude und
sonstige wertrelevante Umstande, wie zum Beispiel Rechte und Belastungen des o6ffentlichen
und des privaten Rechts, besonders wertvoller Aufwuchs und Altlasten werden im Bodenwert
nicht berucksichtigt.

Kostenkennwert aus NHK 2010

Zur Ermittlung des Sachwerts einer baulichen Anlage ist von den Herstellungskosten
auszugehen. Dabei handelt es sich um die Kosten, die unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt in vergleichbarer Weise
nutzbaren Neubaus am Qualitats- und Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung
neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden waren. Der Ermittlung der
Herstellungskosten sind vorrangig die Normalherstellungskosten (NHK 2010) zu Grunde zu
legen, welche entsprechende Kostenkennwerte fiir die Gebaudearten beinhalten.

Baupreisindex

Der Baupreisindex reprasentiert den Verlauf der Preisentwicklung von Herstellungskosten fiir
bauliche Anlagen. Er ist eine GroR3e, die vor allem im Sachwertverfahren benétigt wird, um
Herstellungskosten aus der Vergangenheit auf den Qualitats- und Wertermittlungsstichtag
"hochzurechnen". Er kann den Verdffentlichungen des Statistischen Bundesamtes entnommen
werden.
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Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache nach der DIN 277 ist die Summe der Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks. Nicht dazu gehoéren die Grundflachen von nicht nutzbaren
Dachflachen und von konstruktiv bedingten Hohlraumen, z.B. in bellifteten Dachern oder tber
abgehangten Decken. Maligebend fir die Berechnung der Brutto-Grundflache sind die aufleren
MalRe der Bauteile (in FuBbodenhdhe) einschliellich Verkleidung, z.B. Putz. Konstruktive und
gestalterische Vor- und Rickspringe an den AuRenflachen bleiben dabei unberticksichtigt.

Alterswertminderung

Die Wertminderung wegen Alters ist eine Groe des Sachwertverfahrens, welche die
Auswirkungen der normalen Abnutzung und der Alterung der Bauteile und Baustoffe eines
Gebaudes berticksichtigen soll. Sie bestimmt sich nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer
zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. In der ImmoWertV wird eine lineare
(gleichmafige) Wertminderung vorgeschrieben.

Bauliche Auzenanlagen und sonstige Anlagen

AuRenanlagen im Sinne der ImmoWertV sind in der Regel lediglich die baulichen
Auflenanlagen. Dabei kann es sich zum Beispiel um Einfriedungen, Aufschittungen, Mauern,
befestigte Flachen, Abwasserkanale bzw. -rohre und Leitungen handeln. Nichtbauliche
AuRenanlagen sind in der Regel im Bodenwert enthalten. Zu den sonstigen Anlagen zahlen
insbesondere Gartenanlagen.

Sachwertfaktor

Der Sachwert ist eine Grole, die Uberwiegend aus Kostenlberlegungen heraus entsteht. Aus
diesem Grund muss nach einer Sachwertermittiung immer noch die Marktsituation
bertcksichtigt werden, denn Kostenliberlegungen flihren in den meisten Fallen nicht zum
Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf dem Immobilienmarkt am wahrscheinlichsten zu
erzielen ware. Um eine derartige Marktanpassung durchfihren zu kénnen, bedarf es eines
Sachwertfaktors, der das 6rtliche Marktgeschehen abbildet und eine Relation zu den
Kostenlberlegungen darstellt. Der Sachwertfaktor wird vom zustandigen Gutachterausschuss
ermittelt. Er ermdglicht den Ubergang von einem reinen baukostenorientierten Modell auf den
relevanten Immobilienmarkt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind zwingend am Ende des
jeweiligen Wertermittlungsverfahrens zu beriicksichtigen. Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den
marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kénnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in
anderer geeigneter Weise berucksichtigt werden.

Wohn- und / oder Nutzflache

Die Vorgehensweise bei der Berechnung der Wohnflache ist gesetzlich nicht einheitlich
geregelt. Es gibt lediglich einige Vorschriften und Normen, an die man sich halten kann, aber
nicht muss:

* DIN 277 - Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau
(Ausgabe Juni 1987)

« DIN 283 - Wohnung; Teil 2: Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen
(Ausgabe Februar 1962)

¢ Wohnflachenverordnung

Es handelt sich — so auch bei der gewerblichen Nutzflache — im Wesentlichen um die
Innenmalde der aufgehenden Bauteile der (wohnlich) nutzbaren Raume. Fur Dachschragen,
Terrassen und Balkone existieren in den Vorschriften diverse Ansatze. Diese sind auf ortliche
Markttblichkeit zu priifen und entsprechend anzusetzen.

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen (Mieten/Pachten). Tatsachliche Ertrage sind somit
auf Marktublichkeit zu prifen und gegebenenfalls im Hinblick auf das geltende Mietrecht zu
beurteilen.

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige
Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind. Die im Ertragswertverfahren anzusetzenden
Bewirtschaftungskosten setzen sich aus Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, (nicht
umlegbaren) Betriebskosten und Mietausfallwagnis zusammen.
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Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grundstiicks im
Durchschnitt marktublich verzinst wird. Er wird vom Gutachterausschuss unmittelbar aus
Kaufpreisen abgeleitet und schafft somit den Ubergang von einem mietorientierten Modell auf
den relevanten Immobilienmarkt. Ein hoher Liegenschaftszinssatz steht fir ein entsprechend
hohes Investitionsrisiko. Bei einem niedrigen Liegenschaftszinssatz kann von einem niedrigeren
Investitionsrisiko ausgegangen werden.

Bodenwertverzinsung

Das Ertragswertverfahren beruht darauf, dass der Reinertrag in einen Anteil fir den ewig
vorhandenen Boden und einen Anteil fur die nur zeitlich befristet vorhandenen baulichen
Anlagen aufgespalten wird. Der Bodenanteil am Reinertrag wird als die Verzinsung des in den
Boden investierten Kapitals angesehen. Man den bezeichnet den Bodenanteil am Reinertrag
daher auch als Bodenwertverzinsungsbetrag. Er ergibt aus der Multiplikation von Bodenwert
und Liegenschaftszinssatz.

Kapitalisierungsfaktor

Der Kapitalisierungsfaktor stellt im Ertragswertverfahren die Verbindung zwischen dem
Geb&audereinertrag und dem Ertragswert der baulichen Anlagen her. Er ist abhangig von der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz. Mit dem Kapitalisierungsfaktor wird somit
der auf den Qualitats- und Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des zuklnftigen jahrlichen
Reinertrags ermittelt.

Vergleichsfaktoren

Zur Plausibilisierung des Ertragswerts von bebauten Grundstiicken kénnen Vergleichsfaktoren
herangezogen werden. Sie sind auf den markttblich erzielbaren jahrlichen Ertrag
(Ertragsfaktor) oder auf eine sonst geeignete Bezugseinheit, insbesondere auf eine Flachen-
oder Raumeinheit der baulichen Anlage (Gebaudefaktor), zu beziehen.
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7 [ Zusammenfassung

Objekt

Flachen

Lage

Ausstattung

Sonstige
Merkmale

Modernisierungs
grad

Bodenwert

Verkehrswert

Objektart:

Adresse:

Baujahr:

GrundstlicksgroRe:

Brutto - Grundflache (BGF) des

Gebaudes:

Wohnflache:

sehr gut

mittel

Summe:

mittlerer Modernisierungsgrad

(8/20 Punkte)

Summe:

Ein- bzw. Zweifamilienhaus
Bannholzstr. 28, 94065 Waldkirchen
1984
1.250 m?

438 m?

247 m?

* % % Kk 77
1 B O AGA

20.000 €

-
EEET

125.000 €

573.000 €





