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1.1

1.2

1.3
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1.5

1.6

1.7
1.7.1

1.7.2

Grundlagen dieses Gutachtens

Aufirag, Stichtag

Das Amtsgericht Deggendorf beauftragte mich mit Beschluss vom 18.04.2023
mit der Aktualisierung Verkehrswertgutachtens vom 30.11.2018 fOr das Anwesen
in 94227 Iwiesel, Alter Lindberger Weg 2a.

Auftragsinhalt

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln im Sinne von § 194 BauGB.

Stichtag

Wertermittlungs-

und Qualitatsstichtag: 04.07.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)
Orisbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung: 04.07.2023

Teilnehmer am Ortstermin: Sachverstandiger

Der Zutritt zum Gebdude wurde vom
EigentUmer nicht ermdglicht. Die Bewertung
erfolgt nach dem &uBeren Anschein.

Iweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

Objektbezogene Arbeitsunterlagen

Vom Auftraggeber erhaltene

Unterlagen: - Grundbuchblattabschrift vom 03.07.2018
- Liegenschaftskatasterauszug
- Lageplan M 1:1000

Eigene Recherchen: - Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses
- Digitale Orts- und Lagepldne vom
Vermessungsamt (Bayern Atlas)

Voraussetzungen der Wertermittlung

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen,
Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer oder
sonstiger Anlagen (Wasser, Heizung, Elekiro, etc.) ausgefUhrt. Alle Feststellungen
des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch
»Inaugenscheinnahme".

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumé&ngel oder Bausché&den
erfolgte nicht. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile
und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine
nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefdhrden.
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2.1

2.1.1

Grund- und Bodenbeschreibung

Lagemerkmale

(siehe auch Anlagen dieser Wertermittlung)

Grofraumige Lage

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Kreis: Regen

Ort: Stadt Zwiesel

Hbhenlage: ca. 580 m U. NN

Uberértliche Anbindung:

Kreisstadt: Regen, 10 km

Landeshauptstadt: MUGnchen, 185 km

BundesstraBe: B11 von Deggendorf nach Bayerisch Eisenstein in
unmittelbarer Nahe

Autobahnzufahrt: A3/A%2, Anschlussstelle Deggendorf mit Anschlissen nach
MUnchen, Regensburg, Linz, ca. 35 km entfernt

Bahnhof: Im Stadtbereich

Flughafen: Erding, ca. 150 km entfernt

Prag, ca. 178 km entfernt

Kleinraumige Lage
Ortslage

Das zu bewertende GrundstUck liegt im norddstlichen Stadtbereich von Zwiesel,
ca. 1000 m vom Stadtplatz entfernt.

Infrastruktur

Bei der Stadt Zwiesel handelt es sich um ein Mittelzentrum mit ca. 9.000 Einwohnern.
Mit einem Bestand von ca. 3.000 Gastebetten und ca. 300.000 Ubernachtungen
pro Jahr stellt der Fremdenverkehr einen der wichtigsten Wirtschaftsfaktoren der
Stadt dar.

Ein hoher Freizeitwert ist insbesondere durch die Lage am Nationalpark und das
nahe gelegene Skigebiet am Arber gegeben. Die Bayerwaldloipe mit dem
Langlaufgebiet ,Kaisersteig" fUhrt direkt an Rabenstein vorbei. Weitere Freizeit-
einrichtungen wie Hallenbad, Skilift und beleuchtete Langlaufloipe in Zwiesel
runden das Angebot ab. Die Stadt verfGgt Uber 2 Kindergdrten, Grundschule,
Mittelschule, Gymnasium und eine Glasfachschule.

In Zwiesel sind mehrere Glas-, metall- und holzverarbeitende Betriebe sowie ein
Lulieferbetrieb der Automobilindustrie ansdssig. Zudem befinden sich eine groBe
Anzahl von kleineren Handwerksbetrieben in der Stadt und deren Umfeld. FUr die
Gesundheitsversorgung stehen mehrere Allgemein Arzte und Fachdérzte, sowie
die Arberland Klinik zur VerfOgung. Alle Einrichtungen einer guten offentlichen
und privaten Infrastruktur sind vorhanden. Anschlussméglichkeit an das
offentliche Verkehrsnetz bestehen Uber Bahn- und Busverbindungen.
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Nachbarschaftsbebauung
Ein- und Zweifamilienhausbebauung sowie Geschosswohnungsbau

Lagequalitat
Es handelt sich um eine gute, zentrumsnahe Wohnlage. Eine Geschdaftslage
ist nicht gegeben.

Demografische Entwicklung

In der Bevdlkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fur Statistik
wird fUr den Landkreises Regen ein Bevolkerungsruckgang um 1,3 % bis zum Jahr
2040 prognostiziert. Der Altersquotient (Anzahl 65-jaGhrige oder dltere je 100
Personen im Alter von 20 bis 64 Jahren) wird im selben Zeitraum von 38,7 auf 55,6
ansteigen. Dies bedeutet eine kinftige Uberalterung der Bevdlkerung.

(Auszug aus Strukturdaten 2022/23 IHK Niederbayern)

2.2 Beschaffenheitsmerkmale

2.2.1 GrundsticksgroBe
FlurstGck 753/12 F=316 m?

2.2.2 Zuschnitt
Trapezférmiger Grundstuckszuschnitt

223 Oberflachengestalt

Das urspringliche Geldnde fallt von Osten nach Westen ab. Der Hohenunterschied
innerhalb des GrundstUcks betragt ca. 2,00 m.
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2.2.4 Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfldche keine Hinweise sichtbar, die
auf besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten
kdnnten. Eventuell vorhandene Altlasten im Boden sind in dieser Wertermittlung
nicht berUcksichtigt. Resultierend wird fUr diese Wertermittlung ungepruft unter-
stellt, dass keine besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrund-
verhdltnisse, insbesondere keine Kontaminationen vorliegen.

2.3 ErschlieBungszustand

2.3.1 StraBenerschlieBung

Die Zufahrt zum GrundstUck erfolgt vom &ffentlichen ,,Alten Lindberger Weg*“
ausgehend Uber einen davon abzweigenden, ca. 15 m langen gepflasterten
Weg, welcher Uber das Nachbargrundstick fohrt. Die Zufahrt ist durch ein
entsprechendes Geh- und Fahrtrecht zugunsten des jeweiligen EigentUmers
des zu bewertenden Grundstucks gesichert.

2.3.2 Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung, Schmutzwasserentsorgung

Ein Anschluss an 6ffentliche Kanalisation und die Wasserversorgung ist vorhanden.
Die Leitungen zum GrundstUck verlaufen wiederum Uber das Nachbargrundstock
FlurstGck 753/3 und sind durch entsprechende Leitungsrechte gesichert.

Stromversorgung, Gasversorgung

Strom- und Gasversorgung erfolgten urspringlich Uber das Nachbargrundstick und
durch das Nachbarwohngebdude auf Flurstck 753/3. Die Versorgungsleitungen
liegen innerhalb der Trasse des ,,Alten Lindberger Weges".

GemdaB Auskunft des GrundstuckseigentUmers von Flurstick 753/3 wurde die Strom-
und Gasversorgung zwischenzeitlich abgetrennt und die Zahler entfernt, so dass das
zu bewertende Gebdude ohne Versorgung ist.

Zwar wurde im notariellen Vertrag vom 26.05.1999 allgemein vereinbart, dass ,,an die
bestehenden Leitungen* angeschlossen werden kann. Eine genaue Zuordnung wurde
jedoch nicht getroffen, so dass diesbezUglich eine rechtliche Unsicherheit besteht.

Es ist davon auszugehen, dass ein erneuter Anschluss an das Strom- und Gasnetz Uber
das Nachbargebdude nicht mehr moglich ist und hier eigene Versorgungsleitungen
zu erstellen sind. Es ist zudem nicht auszuschlieBen, dass die Leitungsfuhrung Uber die
Zufahrt (Geh- und Fahrtrecht) gerichtlich erstritten werden muss.
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Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch (auszugsweise)

Amtsgericht Viechtach, Grundbuch von Zwiesel, Band 174, Blatt 5890
Grundbuchbeschrieb (Auszug vom 03.07.2018):

Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 1
FlurstGck 753/12, Alter Lindberger Weg 2a, Gebdude- und Freifldche
GroBe O ha 03 alé m?

Abt. Il Ifd. Nr. 1
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet; ... eingetragen am 03.07.2018

Grundsticksrechte

an Flurstck 753/3:

Dienstbarkeit — Geh- und Fahrtrecht fUr den jeweiligen Eigentimer von
FlurstGck 753/12.

(Auszug aus der Bewilligung siehe Anlagen zu diesem Gutachten)

Dienstbarkeit — Leitungsrechte fUr Wasser und Abwasser fur den jeweiligen
EigentUmer von Flurstck 753/12 .
(Auszug aus der Bewilligung siehe Anlagen zu diesem Gutachten)

Wichtiger Hinweis:

Durch o.a. Dienstbarkeiten wird die Zufahrt und die LeitungsfUhrung fur Wasser
und Abwasser zugunsten des Bewertungsobjekts gesichert. Nicht gesichert sind
dagegen die weiteren Leitungsfuhrungen fUr die Strom- und Gasversorgung
sowie fur Telefon und sonstige Datenleitungen. DiesbezUglich besteht ein
rechtliches Risiko. Die wertmdaBige BerUcksichtigung erfolgt im Zuge des
Berechnungsverfahrens unter ,besondere objektsperzifische GrundstGcksmerk-
male*

Bavordnungsrecht

Bei der Stadtverwaltung liegen zum Anwesen Genehmigungsunterlagen vor.
Das Gebdude wurde als Wohnhaus-Anbau an das bestehende Wohnhaus
wAlter Lindberger Weg 2" im Juli 1997 im vereinfachten Verfahren genehmigt.
Abweichend von der Genehmigungsplanung wurde der Anbau als eigen-
standiges Gebdude ohne interne Verbindung zum Nachbargebdude ausge-
fOhrt. Die genehmigte Nutzung im Untergeschoss (Aquarium Raum) wurde in
einen Wellnessbereich gedndert. Bei der Bewertung gehe ich davon aus, dass
diese Nutzung genehmigungsfahig ist.

Aus den Genehmigungspldnen geht hervor, dass das Gebdude direkt an das
Nachbargeb&ude angebaut wurde. Demnach handelt es sich um eine
Grenzwand im Eigentum des Nachbarn, die zu Anbauzwecken genutzt wurde.
Dies ist zul@ssig, wenn der EigentUmer der Grenzwand zum Zeitpunkt des Anbaus
einwilligt und der Anbau &ffentlich, rechtlich zul&ssig ist. Das trifft im vorliegenden
Fall zu. Die Unterhaltskosten der Grenzwand tragen in der Regel Eigentumer und
Nutzer gemeinsam. Da es in Bayern kein einheitliches Nachbarrecht gibt, mUssen
diesbezuglich die allgemeinen Vorschriften aus der Bauordnung herangezogen
werden.
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Bauplanungsrecht

GemdaB Verodffentlichung der Bauleitplanung im Bayern-Atlas liegt das Grundstuck
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Am Sonnenhigel” (Anderung 28).
Der Fladchenbereich ist als Mischgebiet gemdaB § 6 Baunutzungsverordnung
ausgewiesen. Der Bebauungsplan ist seit 30.08.1965 rechtswirksam. Die Gebd&ude-
flache liegt auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen.

Uberbau

Ein Uberbau von Gebd&udeteilen kann zwar nicht festgestellt werden.
Offensichtlich wurde das Gebdude aber ohne eine eigene AuBenwand direkt
an das Nachbargebdude angebaut. Zudem befindet sich die erste von

4 AuBBenstufen, die zur EingangstUre im Untergeschoss fUhren, noch auf dem
Nachbargrundstick 753/3. Dies betrifft auch einen kleinen Teil der
Bruchsteinmauer entlang der Stufen. Es ist méglich die Stufen vollstandig auf
das Bewertungsgrundstuck zu verlegen.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBungszustand)

GemdaB Auskunft der Stadtverwaltung sind die ErschlieBungsanlagen fUr das
Bewertungsobjekt vollstdndig hergestellt und veranlagt.
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3. Beschreibung der baulichen Anlagen

Hinweis:
Die nachfolgende Baubeschreibung bezieht sich beziglich der Innenausstattung auf
das Vorgutachten. Die AuBenbauteile werden entsprechend den Feststellungen beim
Ortstermin am 04.07.2023 angepasst. Insgesamt wurde das GrundstUck samt Gebdude
offensichtlich seit dem Jahr des Vorgutachtens 2018 weder gepflegt, noch Instand
gehalten, so dass von einer erheblichen Verschlechterung des Bauzustandes fest zu
stellen ist.

3.1 Geb. 1: Einfamilienhausanbau

3.1.1 Art
Anbau an Nachbargebdude in Massivbauweise, Untergeschoss, Erdgeschoss,
voll ausgebautes Dachgeschoss

3.1.2 Bavujahr

Ca. 1997/98

3.1.3 Modernisierungen

keine

3.1.4 Nutzung
Das Gebdude ist fUr private Wohnnutzung als Einfamilienhaus konzipiert.
Bei der Ortsbesichtigung 2018 ergab sich folgender Ausbauzustand:

UG: Wellnessraum mit Whirlpool und Sauna, Kochnische, Bad, Windfang
EG: Wohn-/Esszimmer, KUche, Bad, Windfang
DG: 2 Schlafzimmer, WC, Flur

3.1.5 Bauzahlen

Bruttogrundfléiche nach DIN 277:

UG: 8,60x 6,10 = 52,46 m?
EG: 8,60x 6,10 = 52,46 m?
DG: 8,60x 6,10 = 52,46 m?
Gesamt: = 157,38 m?rd. 157 m?

Zusammenstellung der Wohnfldche (gem. ortlichem AufmaB):

UG: Wellness m. Sauna 29,50 m?

Kochen 3,90 m?

Du/WC 4,00 m?2

Garderobe 2,00 m?

Windfang 2,32 m? 41,72 m?
EG: Wohnen/Essen 24,30 m?

Kochen 6,40 m?

Bad 7.20 m?2

Windfang 4,30 m? 42,20 m?
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DG: Schlafen 1
Schlafen 2
WC
Diele

Balkon (4 Ansatz)
Wohnfldche gesamt:

Hinweis:

18,00 m?
9.90 m?
1,80 m?
4,00 m?
0,80 m? 34,50 m?

118,42 m?rd. 118 m?

Die Wohnfladchenermittlung erfolgte in Anlehnung an die Wohnfldchen-
verordnung. Wohnfl&dchen in Dachbereichen mit einer lichten Raumhoéhe
von 1,00 m bis 2,00 m wurden zur Halfte berUcksichtigt, Bereiche unter
1,00 m Hohe blieben unbericksichtigt. Die Balkonfldche wurde mit 4 der
Grundfldche angerechnet.

Baubeschreibung

Fundamente:
AuBenwdnde:
AuBenputz:
Trennwdnde:
Wandbehandlung
Decken:

Boden:

Tragwerk d. Daches:
Dachhaut:

Treppen:

Fenster:

TUren:

Beheizung:

Sanitdre Ausstattung:

Elt. Ausstattung:

Streifenfundamente aus Beton

Mauerwerk, ca. 36,5 cm dick

Kratzputz,

Mauerwerk, 24 cm bzw. 12,5 cm

Verputz mit Anstrich, Sanité@rrdume wandhoch gefliest
Stahlbetondecken, Deckenunterseiten verputzt oder
mit Holz- bzw. Paneelen verkleidet, Wellnessbereich
und Bad EG mit Einbaustrahlern

im UG: Plattenb&den, teilw. Granit, Teilfldichen mit
FuBbodenheizung,

im EG: Wohnraum mit Bambusparkett, Bad und Kiche
mit Granitfliesen

im DG: Laminatbdden, in WC Plattenbelag
Satteldach als Pfettendachstuhl, 2 Satteldachgauben
Falzziegel auf Schalung und Dachpappe,

Dachrinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech

KG-EG: ohne Innentreppe

EG-DG: offene Holztreppe mit Holzgeldnder
Kunststofffenster mit Isolierverglasung, nachtréglich
angebrachte AuBenrollldden, Fensterbdnke innen aus
beschichteten Pressspanplatten

innen glatte Réhrenspantiren mit Umfassungszargen,
im UG und EG jeweils Ganzglas-Schiebetire zur Kiche,
Hauseingangsturen aus Kunststoff
Warmwasserzentralheizung mit Gasfeuerung, Therme
im DG, Fabrikat Buderus, UG zusatzlich Einzelofen for
Holzbrennstoffe

Wellnessbereich im UG mit Whirlpool, Finnischer Sauna
mit Mauerwerksabtrennung,

separater Duschraum mit Waschbecken und WC,
Kichen- und Waschmaschinenanschluss,

im EG: Bad mit Eckbadewanne, Runddusche mit
SeitendUsen, Waschtisch mit Unterbaumdbel und
Waschmaschinenanschluss,

im DG WC mit Handwaschbecken
Standardausstattung entsprechend der Nutzung
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3.1.9

3.1.10

Sonstige

BauausfUhrungen: Balkon nach Westen als Stahlbetonplatte mit Holz-
Gelé@nder, Abmessungen ca. 2,40 mx 1,35 m,
Holzgeldnder verwittert;
Zwei Eingangspodeste im EG mit Stufen aus Beton,
belegt mit keramischen Platten, Holzgel&nder;
AuBenkamin an der Westfassade aus Edelstahl

Baulicher Zustand

Das Gebdude befindet sich in einem unterdurchschnittichen Gesamtzustand.

Es besteht ein erheblicher Instandhaltungsstau. In das Untergeschoss dringt
offensichtlich durch die EingangstUre Wasser in den Innenbereich. In der Folge
haben sich Putzschdden und Schimmel an den Innenwénden gebildet (Einsehbar
durch Fenster). Der Dachanschluss zwischen den zusammengebauten Gebduden
ist offensichtlich undicht. N&sseschdden im Inneren sind hier nicht auszuschlieBen.
Beim Haupteingang Erdgeschoss sind auBen Frostschdden bei den Platten-
beldgen festzustellen, Holzgel@nder sind schadhaft. Die AuBenanlagen sind
ungepflegt und von Wildwuchs Uberwuchert.

Grundrisslosung

Wirtschaftliche Raumaufteilung

Raumhohen
UG: 241m
EG: 2,38m

DG: 2,65 m Deckenhdhe, 1, 50 m Kniestockhdhe

Energieeffizienz

Die BauausfUhrung des Gebdudes entspricht offensichtlich nicht den erhdhten
Anforderungen des derzeit gultigen Gebdudeenergiegesetzes GEG. Der Umfang
der Defizite kann nur durch eine Wéarmebedarfsberechnung festgestellt werden.
Ein Energieausweis war zum Wertermittlungsstichtag nicht vorhanden.
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3.2

3.2.1

3.22

3.23

3.24

3.2.5

3.2.6

3.3

3.4

Geb. 2: Gartenhaus

Art

Holzkonstruktion, freistehend, eingeschossig

Baujahr

unbekannt

Nutzung
Gerdteraum

Bauzahlen

Bruttogrundflche nach DIN 277
EG: 3,00x6,00=18m?

Baubeschreibung

Fundamente: Punktfundamente aus Beton

AuBenwdnde: Holzbohlenkonstruktion ca. 3 cm dick, einschalig
Decken: keine

Bdden: unbekannt

Tragwerk d. Daches: Satteldach mit seitlichen Anbauten

Dachhaut: Bitumen-Wellpappe

Fenster: keine

TUren: einfache HolztUr

Baulicher Zustand

Das Gebdaude befindet sich im Ubergang zur Baufdalligkeit; die Holzwdnde sind
morsch, das Dach schadhaft.

AuBenanlagen

- Hauszugang und Vorbereich im UG mit Betonpflaster befestigt, Fldchen
uneben und mit Graswuchs in den Fugen

- Hausumgang nach Suden und Terrassenbereich nach Osten mit Betonpflaster
befestigt

- AuBentreppe vom UG zum EG aus Beton, mit keramischen Platten belegt,
Platten mit Forstsch&den

- GrundstUckszufahrt auf Nachbargrundstick mit Betonpflaster befestigt

- GrundstUckseinfriedung mit einfachem Bretterzaun zwischen Betonpfeilern,
Zaun und Pfeiler schadhaft

- Ver- und Entsorgungsleitungen fur Wasser und Kanal

Bewegliche Gegenstande

Alle Mébel und sonstigen beweglichen Gegenstdnde, welche sich ggf. im
Gebdude befinden, sind nicht Bestandteil dieser Wertermittlung.
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Wertgutachten vom 10. Juli 2023, Alter Lindberger Weg 2a, 94227 Zwiesel
Seite 12



4.1

4.1.1

Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens -Wertermittlungsmodell

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes

- das Vergleichswertverfahren
- das Ertragswertverfahren
- das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der
Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter BerUcksichtigung der im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umsté&nden des Einzelfalls zu wdahlen.

Vergleichswertverfahren:

FOr manche GrundstUcksarten (z.B. Eigentumswohnungen, Reihenhaus-
grundstUcke) existiert ein hinreichender zeitnaher Grundstickshandel mit
vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fUr vergleich-
bare Objekte gezahlten Kaufpreise bekannt. Die Voraussetzungen fur die
Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl redlisierter Kaufpreise aus vergleichbaren Lagen
und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden
Eigenschaften der Vergleichsobjekte oder

c) geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet und
Umrechnungskoeffizienten (z.B. Indexreihen) fUr alle wesentlichen
wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewertenden GrundstUcksart
gegeben sind.

Ertragswertverfahren:

Steht fUr den Erwerb oder die Errichtung eines bebauten GrundstUcks Ublicher-
weise die zu erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium ,,Kaufpreis-
mechanismen im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr* das Ertragswertverfahren
als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken in diesem Bewertungsmodell
insbesondere EinflussgroBen wie Liegenschaftszinssatz, Mieten, Restnutzungs-
dauer, aber auch Zustandsbesonderheiten.

Sachwertverfahren:

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute GrundstUcke vorrangig
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur
renditeunabhdngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.
Die Wertermittlung nach dem Sachwert basiert hierbei auf dem Gedanken,
dass der Wert eines Gebdudes aus den Herstellungskosten abgeleitet wird.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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4.2

Gewadhltes Verfahren:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein kleines Einfamilienhaus, &hnlich
einer Doppelhaushdlfte, welches sich vorrangig zur Eigennutzung eignet.

Bei eigen genutzten Objekten steht in der Regel nicht die zu erwartende
Rendite im Vordergrund einer Kaufentscheidung; vielmehr findet in den meisten
Fallen nach einem Kauf ein sukzessiver Aus- und Umbau des Gebdudes nach
den individuellen Schwerpunkten des K&ufers staftt.

Der Verkehrswert wird vorrangig entsprechend den Kaufpreisbildungsmechanismen
im gewohnlichen Geschaftsverkehr mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert des Gebdudes
und dem Wert der AuBenanlagen ermittelt. Unter BerUcksichtigung der jeweiligen
ortlichen und regionalen Marktverhdltnisse gelangt man dann vom Grundstucks-
sachwert zum Verkehrswert.

Zuvor wird der Bodenwert nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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5.1

5.2

53

Ermittlung des Bodenwertes

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

GemdaB der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Wert des Grund und
Bodens in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kbnnen auch geeignete Boden-
richtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen
ermittelte, durchschnittliche Lagewerte fUr GrundstUcke eines Gebietes, fur
die anndhernd gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse vorliegen. Sie wurden
unter Beachtung der ortsublichen Baunutzung und der baurechtlichen
Vorschriften fOr baureife Grundsticke ermittelt.

GemdB der Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landkreises
Regen liegt das zu bewertende GrundstUck innerhalb der Richtwertzone 2
(Hauptort Nord) der Stadt Zwiesel. Der Bodenrichtwert betragt 95,-- €/m? fOr
erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbaugrundsticke zum Stand 01.01.2022

Vergleichspreise

Das zu bewertende Grundstuck befindet sich in einem Ortsbereich mit
weitgehend abgeschlossener Bauentwicklung. Direkte Vergleichspreise sind
nicht verfGgbar. Der Bodenwert wird daher vom aktuellen Bodenrichtwert
abgeleitet.

Wertbeeinflussende Lasten und Beschrankungen

In Abteilung 2 des Grundbuches sind keine Lasten eingetragen, welche den Wert
des GrundstUcks beeinflussen kdnnen. Schuldverhdltnisse, die im Grundbuch in
Abteilung lll eingetragen sind, werden in diesem Gutachten nicht berGcksichtigt.
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Bodenwertableitung

Da der Richtwert lediglich einen Durchschnittswert fUr das jeweilige Gebiet
darstellt, werden die davon abweichenden Grundsticksmerkmale nachfolgend
angepasst.

Anpassung des Bodenrichtwertes an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 04.07.2023 und Berucksichtigung der wertbeeinflussenden
Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks:

Abgabenpflichtiger Bodenrichtwert

(Ausgangswert fUr weitere Anpassung) 95,00 €/m?
Ziffer | Wertanpassungen Anpassungs-
faktor
01 Anpassung allgemeine Preisentwicklung x 1,05
Begrindung:
Die vom Gutachterausschuss gultigen Bodenrichtwerte
beziehen sich auf Erhebungen zum 01.01.2022. Seither ist
eine leicht ansteigende Grundsticksnachfrage feststellbar.
Zur BerUcksichtigung erfolgt eine Werterhdhung von ca. 5 %.
02 Anpassung Lage x 1,00
Begrindung:
Das zu bewertende Grundstuck liegt innerhalb der Richtwert-
zone 2 in durchschnittlicher Lage. Eine Wertanpassung ist nicht
erforderlich.
Lageangepasster abgabenfreier Bodenrichtwert am 99.75 €/m?
Wertermittlungsstichtag
03 Anpassung GrundsticksgroBe x 1,10

Begrindung:
Bei dem Bodenrichtwert handelt es sich um einen Durchschnitts-

wert, ndhere Differenzierungen (GrundsticksgroBe, MaB der
baulichen Nutzung) wurden vom Gutachterausschuss nicht
getroffen. ErfahrungsgemdB ist der Quadratmeterwert eines
Baugrundstucks umso gréBer, je kleiner das Baugrundstick ist.

In der Regel gelingt es den Verk&ufern erfahrungsgemdas,
hdhere Quadratmeterpreise beim Verkauf kleinerer Grundsticke
am Markt durchzusetzen. Es ist dabei festzustellen, dass die
Abhdngigkeit der Bodenwerte von der GrundstUcksgroBe in
Hochpreisregionen stérker ausgepragt ist als in mittleren und
niedrigen Preisregionen. Da vom Gutachterausschuss keine
Umrechnungskoeffizienten ermittelt wurden und die betreffende
Richtwertzone eine sehr uneinheitliche GrundstUcksstruktur
aufweist, kann eine Anpassung nur nach freiem Ermessen
erfolgen.

FUr das zu bewertende Gesamtgrundstick mit einer FiGche von
316 m? erachte ich bezUglich der geringen Grundsticksfldche
eine Wertsteigerung von 10 %, bezogen auf den Bodenrichtwert,
als angemessen.
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04 Anpassung ErschlieBung x 0,85

Begrindung:
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf durchschnittliche Baugrund-

stUcke im erschlieBungsbeitragsfreien Zustand. Dies trifft auf das
zu bewertende GrundstUck zu. Die Zufahrt und Versorgungs-
leitungen zum Grundstick verlaufen jedoch Uber ein
Privatgrundstick. Es bestehen zwar Geh-, Fahrt- und Leitungs-
rechte zugunsten des Bewertungsobjektes, so dass die
ErschlieBung prinzipiell gesichert ist. Der Privatweg bedarf aber
einer dauerhaften Instandhaltung und im Winter einer privat zu
organisierenden Schneerdumung. Zudem werden Grundstucke
mit ErschlieBung Uber Drittgrundsticke auf dem Markt weniger
nachgefragt. Zur BerGcksichtigung der zuvor erl@uterten
Nachteile erachte ich eine Wertminderung ihn Héhe von ca.
15 %, bezogen auf den Bodenrichtwert, als marktgerecht.

Relativer Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 93,27 €/m?
rd. 93,-- €/m?

5.5 Bodenwert, lastenfrei

Vorlaufiger Bodenwert: 316 m? x 93,00 €/m? = 29.388,-- €
rd. 29.400,-- €
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6.1

Sachwertermittlung

Allgemein:
Als Grundlage der Sachwertermittlung werden in der Regel Normalherstellungs-

kosten (NHK 2000 oder NHK 2010) verwendet, welche durch das Bundesministerium
fUr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung fUr verschiedene Objektarten ermittelt
wurden. Die nachfolgende Sachwertermittlung erfolgt auf der Grundlage der

NHK 2000, da hierfur eine umfangreiche Datengrundlage zur Ableitung eines
marktgerechten Verkehrswertes vorliegt.

Gebadude 1: Einfamilienhausanbau

Allgemein:
Die nachfolgende Sachwertermittliung erfolgt auf Basis der Richtlinie zur

Ermittlung des Sachwertes (Sachwertrichtlinie — SW-RL) vom 05.09.2012.

Ermittlung der Normalherstellungskosten:

Normalherstellungskosten NHK 2010 (herausgegeben vom Bundesministerium

fUr Verkehr, Bau und Stadtentwicklung), Kosten der Bruttogrundfl&che, Preisstand
2010, einschl. 17 % Baunebenkosten

c ] : Ausstgﬂung - - Auswahl

1.01. freistehende Einfamilienh&user 655 725 835 1.005 1.260 100%
@ 2.01. Doppel- und Reihnenendhd&user 615 685 785 945 1.180
3.01. Reihenmittelhduser 575 640 735 885 1.105
1.02. freistehende Einfamilienh&user 545 605 695 840 1.050
@ 2.02. Doppel- und Reihenendhd&user 515 570 655 790 985
3.02. Reihenmittelhduser 480 535 615 740 925
1.03. freistehende Einfamilienh&user 705 785 900 1.085 1.360
E 2.03. |Doppel und Reihenendh&user 665 735 845 [ 1.020 [ 1.275
3.03. Reihenmittelhduser 620 690 795 955 1.195
T 1.11. freistehende Einfamilienh&user 655 725 835 1.005 1.260
E 2.11. Doppel- und Reihenendhd&user 615 685 785 945 1.180
3 3.11. Reihenmittelhduser 575 640 735 885 1.105
e 1.12. freistehende Einfamilienh&user 570 635 730 880 1.100
g 2.12. Doppel- und Reihnenendhd&user 535 595 685 825 1.035
3.12. Reihenmittelhduser 505 560 640 775 965
1.13. freistehende Einfamilienh&user 665 740 850 1.025 1.285
i B 2.13. Doppel- und Reihnenendhd&user 625 695 800 9265 1.205
3.13. Reihenmittelhduser 585 650 750 905 1.130
1.21. freistehende Einfamilienh&user 790 875 1.005 1.215 1.515
@ 2.21. Doppel- und Reihnenendhd&user 740 825 945 1.140 1.425
3.21. Reihenmittelhduser 695 770 885 1.065 1.335
o~ 1.22. freistehende Einfamilienh&user 585 650 745 900 1.125
T |222 |Doppeund Reihenendhauser | 550 | 610 | 700 | 845 | 1.056
3.22. Reihenmittelhduser 515 570 655 790 990
1.23. freistehende Einfamilienh&user 920 1.025 1.180 1.420 1.775
J:L 2.23. Doppel- und Reihenendhd&user 865 965 1.105 1.335 1.670
3.23. Reihenmittelhduser 810 900 1.035 1.250 1.560
T 1.31. freistehende Einfamilienh&user 720 800 920 1.105 1.385
E[ 2.31.  |Doppel und Reihenendhduser | 675 | 750 | 865 | 1.040 | 1.300
3.31. Reihenmittelhduser 635 705 810 975 1.215
— 1.32. freistehende Einfamilienh&user 620 690 790 955 1.190
E 2.32. Doppel- und Reinenendhd&user 580 645 745 895 1.120
3.32. Reihenmittelhduser 545 605 695 840 1.050
1.33. freistehende Einfamilienh&user 785 870 1.000 1.205 1.510
2.33. Doppel- und Reinenendhduser 735 820 9240 1.135 1.415
- — 3.33. Reihenmittelhduser 690 765 880 1.060 1.325
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Einstufung des Bewertungsobjekits:

Wie Typ 2.3.1

Beschreibung der Gebaudestandards fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser

ausgebautes Dachgeschoss

und Reihenhduser (gem. Sachwertrichtlinie Tabelle 1)
Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann
nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffihren. Merkmale, die die Tabelle
nicht beschreibt, sind zus&tzlich sachverstdndig zu bericksichtigen. Die Beschreibung der
Gebdudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010). Der gewdahlte Standard ist
farbig hinterlegt, Mehrfachnennungen sind maglich.

Doppel- und Reihenendhduser, Erdgeschoss, Obergeschoss, voll

Standardstufe
Wag-
1 2 3 4 5 ungs-
anteil
AuBen- Holzfachwerk, Ziegel- ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, | aufwendig gestaltete | 23
wdnde mavuerwerk; Fugen- Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z. B. aus zweischalig, Fassaden mit kon-
glattstrich, Putz, Gitterziegel oder Leichtziegeln, hinterlUftet, struktiver Gliederung
Verkleidung mit Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, Vorhangfassade (z.B. (Séulenstellungen,
Faserzementplatten, verputzt und Gasbetonsteinen; Naturschiefer); Erker etc.), Sichtbe-
Bitumenschindeln oder | gestrichen oder Edelputz; W&rmever- Wdarmeddmmung fon-Fertigteile,
einfachen Kunststoff- Holzverkleidung; bundsystem oder (nach ca. 2005) Naturstein-fassade,
platten; kein oder nicht zeitgemdBer Wdarmeddmmputz Elemente aus Kupfer-
deutlich nicht zeitge- Wérmeschutz (vor (nach ca. 1995) /Eloxalblech,mehrge-
mdaBer Warmeschutz ca. 1995) schossige Glasfass-
(vor ca. 1980) aden; D&d&mmung im
Passivhausstandard
Dach Dachpappe, einfache Faserzement- glasierte Tondach- hochwertige 15
Faserzementplatten/ Betondachsteine Schindeln, ziegel, Flachdach- Eindeckung z. B. aus
Wellplatten; keine oder Tondach- beschichtete Beton- ausbildung tlw. als Schiefer oder Kupfer,
bis geringe ziegel, dachsteine und Ton- Dachterrassen; Kon- Dach-begrinung,
Dachd&mmung Bitumenschindeln; dachziegel, struktion in Brett- befahrbares Flach-

nicht zeitgemdaBe
Dachd&mmung
(vor ca. 1995)

Folienabdichtung;
Rinnen und Fallrohre
aus Zinkblech;
Dachd&dmmung
(nach ca. 1995)

schichtholz, schweres
Massivflachdach;
besondere Dach-
formen, z. B. Man-
sarden-, Walmdach;
Aufsparrend@mmung
Uberdurchschnittlich
e Ddmmung (nach
ca. 2005)

dach; aufwendig
gegliederte
Dachlandschaft,
sichtbare Bogen-
dachkonstruktionen;
Rinnen und Fallrohre
aus Kupfer;
Dadmmung im
Passivhausstandard

Fenster und

Einfachverglasung;

Zweifachverglas-

Zweifachverglasung

Dreifachverglasung,

groBe feststehende

AuBentlren | einfache Holztiren ung (vor ca. 1995); (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, Fensterfldchen,
HaustOr mit nicht Rollldden (manuell); aufwendigere Sperzialverglasung
zeitgemdaBem Haustir mit Rahmen, Rollldden (Schall- und Sonnen-
Wérmeschutz zeitgemdaBem (elektrisch); hdher- schutz); AuBentiren
(vor ca. 1995) Wdarmeschutz wertige TUranlage in hochwertigen

(nach ca. 1995) z.B. mit Seitenteil, Materialien
besonderer Einbruch-
schutz

Innen- Fachwerkwdénde, massiv fragende nicht fragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wand- 11

wdande einfache Putze/ Innenwdnde, nicht Innenwdnde in Wandvert&felungen ablaufe (z.B.

und Lehmputze, einfache tfragende Wande in | massiver AusfUhrung (Holzpaneele); Pfeilervorlagen,

—tUren Kalkanstriche; Leichtbauweise bzw. mit Massiv-holztUren, abgesetzte oder

FUllungstiren, (z.B. Holzstnder- Dammmaterial Schiebetlirelemente, geschwungene
gestrichen, mit wdnde mit gefllite GlastUren, Wandpartien);Vert&f
einfachen Beschldgen Gipskarton), Sténderkonstruktione strukturierte TUrblatter | elungen (Edelholz,
ohne Gipsdielen; leicht n; schwere Tdren, Metall), Akustikputz,
Dichtungen TUren, Stahlzargen Holzzargen Brandschutzverkleid-
ung: raumhohe
aufwendige
Tdrelemente

Decken- Holzbalkendecken Holzbalkendecken Beton- und Decken mit gréBerer Decken mit groBen 11

konstruktion | ohne FUllung, mit FOllung, Holzbalkendecken Spannweite, Spannweiten,

und Spalierputz; Weich- Kappendecken; mit Tritt- und Luft- Deckenverkleidung gegliedert, Decken-

Treppen holztreppen in Stahl- oder schallschutz (z.B. (Holzpaneele vertdfelungen

einfacher Art und
AusfUhrung; kein Tritt-
schallschutz

Hartholztreppen in
einfacher Art und
AusfUhrung

schwimmender
Estrich); geradidu-
fige Treppen aus
Stahlbeton oder
Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

/Kassetten);
gewendelte Treppen
aus Stahlbeton oder
Stahl, Hartholztrep-
penanlage in bes-
serer Art und
AusfGhrung

(Edelholz, Metall);
breite Stahlbeton-,
Metall- oder
Hartholztreppenanla
ge mit hochwertigem
Gelander
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FuBbdden ohne Belag Linoleum-, Teppich-
Laminat- und PVC-

Bdden einfacher

Linoleum-, Teppich-,
Laminat- und PVC-
Bdden besserer Art

Natursteinplatten,
Fertigparkett,
hochwertige Fliesen,

hochwertiges 5
Parkett, hochwertige
Natursteinplatten,

Putz

Kippsicherungen

mit Wérmetauscher,
mehrere LAN- und
FernsehanschlUsse

Art und AusfOhrung und AusfUhrung, Terrazzobelag, hochwertige
Fliesen, hochwertige Massiv- Edelholzbdden auf
Kunststeinplatten holzbdden auf geddmmter
geddmmter Unterkonstruktion
Unterkonstruktion
Sanitar- einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 Bader mit tlw. 2 mehrere groBzigige, 9
Einrichtung Stand-WC, Installation Dusche oder Dusche und Waschbecken, tiw. hochwertige Bader,
en auf Putz, Olfarben- Badewanne; Badewanne, Gdaste- Bidet /Urinal, Gaste- Gaste-WC;
anstrich, einfache einfache Wand- WC; Wand- und WC, bodengleiche hochwertige Wand-
PVC-Bodenbeldge und Bodenfliesen, Bodenfliesen, raum- Dusche; Wand- und und Bodenplatten
teilweise gefliest hoch gefliest Bodenfliesen; jeweils (oberflachen-
in gehobener strukturiert, Einzel-
Qualitét und Fl&chendekors)
Heizung Einzeldfen, Fern- und elektronisch FuBbodenheizung, Solarkollektoren fur 9
Schwerkraft- Zentralheizung, ein- | gesteuerte Fern- und Solarkollektoren fur Warmwassererzeu-
heizung fache Zentralheizung, Warmwassererzeu- gung und Heizung,
Warmluftheizung, Niedertemperatur- gung, zusdizlicher Block-heizkraftwerk,
einzelne oder Brennwert- Kaminanschluss Wdrmepumpe,
GasauBenwand- kessel Hybrid-Systeme;
thermen, Nacht- aufwendige
stromspeicher-, zusatzliche
FuBbodenheizung Kaminanlage
(vor ca. 1995)
Sonstige sehr wenige wenige zeitgemdaBe Anzahl zahlreiche Video- und zentrale 6
technische Steckdosen, Schalter Steckdosen, an Steckdosen und Steckdosen und Alarmanlage,
Ausstattung | und Sicherungen, kein Schalter und Lichtausl@ssen, Lichtausl@sse, hoch- zentrale LUftung mit
Fehlerstromschutz- Sicherungen Z&hlerschrank (ab wertige Wdarmetauscher,
schalter (FI-Schalter), ca. 1985) mit Abdeckungen, Klimaanlage,
Leitungen teilweise auf Unterverteilung und dezentrale LOftung Bussystem

Zuordnung der Standardstufen entsprechend den Merkmalen in Tabelle 1:
(Die Zuordnung erfolgt nach sachverstandiger Wirdigung. Wenn die verwendeten Bauteile Merkmale
mehrerer Standardstufen aufweisen erfolgt eine Mehrfachnennung)

Standardstufe
] 2 | 3 | 4 | s wagungs-
anteil

AuBenwdnde ] 23
Décher 1 15
AuBentUren und Fenster 1 11
Innenwdnde und -tUren 1 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11
FuBbdden 0,5 0,5 5
Sanitéreinrichtungen 0.5 0,5 9
Heizung ] 9
Sonstige technische Ausstattung 1 6

Kos’renkennweQrTg ;‘ur Gebaudeart €‘5/7r§2 g/fgz €8/6n512 1€./Orf]c2> 1€ ./32(2) o

T BGF | BGF | BGF | BGF | BGF
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Ermitlung des gewogenen Kostenkennwertes:

sfandard- lwagungs- NHK| Kostenanteil
stufen Janteil €/m?BGF|  €/m?BGF

Antell
N 1 x 23% 865 198,95
AuBenwdnde 0 x 3% 0 0.00
Déch 1 X 15% 865 129,75
acher 0 15% 0 0,00
. 1 x 1% 865 95,15
AuBentUren und Fenster 0 x % 0 0.00
| “nd 1 x 1% 865 95,15
nhenwande 0 1% 0 0,00

] 11% N
Deckenkonstruktion und Treppen 0 i ] ]Z 868 9(5) 08
N 0,5 x 5% 865 21,63
FuBboden 0.5 X 5% 7040 26,00
e 0,5 x 9% 1.040 46,80
Sanitdreinrichtungen 05 x 5% 1300 58 50
Hei 1 x 9% 865 77.85
elzung 0 X 9% 0 0,00
1 A 1,

Sonstige Technische Ausstattung 0 i 2; 868 50 38
Zwischensumme 896,83
Zuschlag + 0% 0 0,00
DG nicht vollsténdig ausgebaut Abschlag - 0% 0 0,00
Kostenkennwert (Summe) 896,83

Indexierung des m?Preises:
Baupreisindex Feb. 2023 (Wohngebdude, Basisjahr 2010 = 100) = 176,4
NHK indexiert zum Wertermittlungsstichtag:

896,83 €/m>x 176,4/100 = 1.582,01 €/m? rd. 1.582,-- €/

Berechnung:
Herstellungskosten fUr das Wohngebdude einschl. Baunebenkosten:

157 m? Bruttorgrundfléche x 1.582,-- €/m? = 248.374,- €
Wertminderung wegen Alters(linear):

Gesamtnutzungsdauer: 70 Jahre

Gebdudealter zum Wertermittlungsstichtag: 25 Jahre

25 Jahre Gebdudealter/70 Jahre x 100 = 36 %

36 % von 248.374,—- € = -89.415,-- €

Alterswertgeminderte Gebdudeherstellungskosten = 158.959,-- €

Leitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile:

2 Eingangspodeste mit Treppenstufen = 1.500,-- €

AuBenkamin 1.000,-- €

Balkon pa. 200,-- €

Alterswertgeminderter Geb&udesachwert: = 161.659,-- €
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6.2

6.3

6.4

6.5

Gebdude 2: Gartenhaus

Das Gartenhaus ist in wesentlichen Teilen schadhaft.
Ein wirtschaftlicher Wert hierfUr ist nicht mehr gegeben.

Sachwert Gebd&ude 2 = 0,00 €
Wertanteil der AuBenanlagen

Der Wert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen kann

gemdaB ImmoWertV nach Erfahrungswerten oder nach den

gewohnlichen Herstellungskosten (unter BerUcksichtigung

der Alterswertminderung) ermittelt werden.

Eine Uberschldgige Berechnung ergab einen Zeitwert von

ca. 3.000,-- €. = 3.000,-- €
Dies entspricht ca. 2,0 % des Gebdudesachwertes.

Vorlaufiger Grundstickssachwert (ohne Marktanpassung)

Bodenwert = 29.400,-- €

Sachwert Einfamilienhausanbau = 161.659,—- €

Sachwert Gartenhaus = 00,-- €

Wertanteil der AuBenanlagen = 3.000,-- €

Vorlaufiger Grundstickssachwert ohne

Marktanpassung = 194.059,-- €

Ermittlung des marktangepassten Sachwertes

Der Sachwert eines bebauten Grundstickes ist in der Regel nicht identisch mit
dem Verkehrswert. Der Sachwert ist deshalb an die Marktlage anzupassen.

In der Regel ist, entsprechend der derzeitigen Marktlage, beim Verkauf eines
kleineren freistehenden Einfamilienhauses bei einem vorldufigen Sachwert von
ca. 200.000,-- € der volle Sachwert zu erzielen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um einen Wohnhausanbau auf
einem Hinterliegergrundstick, ohne unmittelbare Verbindung zu 6ffentlichen
ErschlieBungsanlagen. Auch die sonstigen rdumlichen Zusammenhdnge mit
dem Nachbargebdude sind ungunstig. Der Garten ist direkt vom Nachbarn
einsehbar, die Privatsphdre ist eingeschrankt. Aufgrund dessen durfte sich die
Anzahl an méglichen Kaufinteressenten verringern, weshalb ich einen
Marktanpassungsabschlag in Hohe von 10 % als angemessen erachte.

Das fUhrt zu einem aus dem vorldufigen Sachwert abgeleiteten
marktangepassten Grundstickssachwert (Objektwert):

194.059,-- € x 0,90 = 174.653,-- €
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6.6

Berucksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale

Baumd&ngel und Bauschdden:
GemaB ImmoWertV sind vornandene Baumdngel und Bauschéden
durch marktgerechte Abschléage zu berucksichtigen.

Das Gebdude wurde in den letzten Jahren offensichtlich nicht Instand gehalten.
Aufgrund des duBeren Erscheinungsbildes und des Umstandes, dass weder eine
Stromversorgung noch eine Gasversorgung derzeit vorhanden ist, erhoht das
Risiko von Schdden innerhalb des Gebdudes. Offensichtlich ist sowohl im Unter-
geschoss durch die Eingangsture Wasser in das Gebdudeinnere eingetreten,
auch das Dach im Anschluss an das Nachbargebdude Iasst Undichtigkeiten
vermuten. Schimmelbildung an den Innenwdnden ist nicht auszuschlieBen.

Da eventuelle Schéaden aufgrund der nicht erméglichten Innenbesichtigung

nur grob abgeschatzt werden kénnen, erfolgt die Wertminderung bzw. Risikoab-
schatzung mittels eines prozentualen Wertabschlages vom Gebdudesachwert.
Bei altersgeman Ublichen Schdaden betragen aus Erfahrungen die prozentualen
Abschlage ca. 5 %, bei umfangreichen Schdaden 10 % und mehr.

Entsprechend dem vorliegenden duBeren Erscheinungsbild erachte ich einen
Abschlag von 20 %, als angemessen.

Einfamilienhausanbau 161.659,-- € x 0,20 = - 32.332,-- €
RUckbaukosten:

Kosten fUr den RUckbau der AuBentreppe zum

Eingang UG auf den Bereich der eigenen GrundstucksflGdche;

Die Austrittsstufe und ein Teil der Bristungsmauer befinden

Sich auf der Fldche des Nachbargrundstucks. pa. - 3.000,-- €
ErschlieBungsverhdiltnisse:

Ungunstige Zufahrt Uber das Nachbargrundstick entlang

dessen Sudseite mit Konfliktpotenzial

Wertabschlag pa. -10.000,-- €
Gemeinsame Gebdudewand:

Wertminderung wegen fehlender eigenen Hausabschluss-

wand zum Nachbargebdude. Das Bewertungsobjekt wurde

unmittelbar an das Nachbargebdude angebaut, mit der

Folge von Schallproblemen und unzureichender eigentums-

rechtlicher Abgrenzung

Wertabschlag pa. -10.000,-- €

Rechtliches Risiko Versorgungsleitungen:

Die Strom- und Gasversorgung, sowie die Telefonleitung fur das
Bewertungsobjekt fUhrten urspringlich Uber das Nachbargrundstick
FlurstOck 753/3 und sind zwischenzeitlich abgetrennt. GemaB Auskunft
der Stadtwerke Zwiesel verfugt das Bewertungsobjekt Gber keinen
eigenen Stromzdahler, sondern wurde bisher vom Nachbargebdude
mitversorgt. Grundbuchrechtlich sind nur die LeitungsfUhrungen fir
Schmutzwasserentsorgung und Wasserversorgung abgesichert.
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BezUglich einer unabhdngigen Strom- und Gasversorgung,

sowie einer Fernmeldeleitung besteht damit ein rechtliches Risiko
(siehe Ziffer 2.4.2). Bei der Bewertung gehe ich davon aus, dass

zur Behebung dieses Defizites eigene HausanschlUsse, ausgehend
von der ErschlieBungsstraBe erforderlich werden, welche innerhalb
des Ausubungsbereiches des Geh- und Fahrtrechtes neu zu verlegen
wdren. Zusatzlich zu den hierfUr entstehenden Kosten ergibt sich

fUr einen potentiellen Kaufer ein rechtliches Risiko bezUglich der
hierfUr erforderlichen Zustimmung des Eigentumers des Nachbar-
grundsticks. Unter Umsténden ist diese nur Gber eine gerichtliche
Auseinandersetzung oder Zahlung eines Ausgleichsbetrages zu
erlangen. Die Bezifferung des Risikos kann dabei nicht exakt ermittelt
werden und erfolgt daher nach sachverstndigem Ermessen.

Zur BerUcksichtigung der voraussichtlichen Kosten und des
damit verbundenen rechtlichen Risikos erfolgt bei freier
Einschatzung ein Wertabschlag in Hohe von:

pa. - 25.000,- €
Gesamt: = - 80.332,-- €
Sachwert, marktangepasst
174.653,-- € - 80.332,-- € = 94.321,-- €
Zur Rundung = -321,-- €
rd. 94.000,-- €

Verkehrswert

Aufgrund der vorbeschriebenen Wertmerkmale tatsdchlicher und
rechtlicher Art, der Preis- und Wahrungsverhdaltnisse auf dem ortlichen
GrundstUcksmarkt, der Vergleichspreise und der Bewertungsverfahren
begutachte ich den Verkehrswert des bebauten Grundsticks in 94227
Zwiesel, Alter Lindberger Weg 2a zum 04.07.2023 mit

94.000,-- €

(in Worten: vierundneunzigtausend Euro)

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des GrundstUcks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne RUcksicht auf
ungewohnliche oder persénliche Verhdlinisse zu erzielen ware.
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Regen, 10.07.2023

Dipl. Ing. (FH) Max Weber
Architekt

Von der Industrie- und Handelskammer fUr Niederbayern
in Passau offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fUr die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundsticken

Mitglied im Gutachterausschuss der Landkreise Regen und Deggendorf
Mitglied im Sachverstandigenausschuss der IHK Passau

Telefon 09921/971706-18 Telefax 09921/971706-10
Stadtplatz 9, 94209 Regen

Vorstehende Wertermittlung ist nur fr den Auftraggeber und nur fUr den
vereinbarten Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstndige
kdnnen aus dem Sachverst@ndigenvertrag und der Wertermittlung gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieser Wertermittlung
ausdrUcklich untersagt.

Verzeichnis der Anlagen:

Anlage 1 Uberlandplan

Anlage 2 Stadtplan

Anlage 3 Lageplan

Anlage 4 Luftbild

Anlage 5-8 Grundrisse/Schnitt

Anlage 9-12 notarielle Eintfragungen/Geh- und Fahrtrecht
Anlage 13-17 Fotos
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