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Ausfertigung Nr. 6 von 7

GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert (Marktwert) gemaB 8 194 BauGB
i.V. mit § 74a Abs. 5 ZVG

Gutachten-Nr. 019/2024

12.09.2024

Auftraggeber:

Amtsgericht Regensburg
-Vollstreckungsgericht-
93066 Regensburg

AZ: 1K 26/24

Eigentimer:

Bewertungsgrundstiick (Objekt):

Wohnhaus mit Stallanbau

93339 Riedenburg
Echendorf 29

Flurstiick 35 der Gemarkung Echendorf

Auftragszweck:
Ermittlung des Verkehrswertes wegen Zwangsversteigerung

Wertermittlungsstichtag: Qualitatsstichtag: Ortshesichtigung:
08.08.2024 08.08.2024 08.08.2024
(Tag der Ortsbesichtigung) (Wertermittlungsstichtag)

Verkehrswert (Marktwert)
gem. § 194 BauGB

EUR 41.000,-

Kurzbeschreibung:

Wohnhaus mit Stallanbau aus dem Baujahr ca. 1956 mit Teilmodernisierungen in den Jahren 1998 bis
2001 und zwei kleinere Nebengebaude aus Holz auf einem gut geschnittenen Grundstiick mit 812 m2
Grundstucksflache in dorflicher Lage, ca. 5,5 km sudostlich der Kleinstadt Riedenburg im Altmuhltal.
Das seit ca. 2022 unbewohnte Geb&aude mit einfacher Bauausstattung befindet sich aufgrund exzessi-
ver Tierhaltung und mangelhafter Bewirtschaftung in einem desolaten Zustand und ist hierdurch stark
geschéadigt worden, so dass es nicht bewohnbar ist und unter wirtschaftlichen Aspekten auch nicht als
erhaltenswert erachtet wird. Der ermittelte Verkehrswert ergibt sich somit aus dem Bodenwert abziiglich
geschéatzter Freilegungskosten. Die Marktgangigkeit wird gegeniber einem unbebauten Grundstiick

aufgrund der bestehenden Risiken als eingeschrénkt beurteilt.
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Gigezert

1. Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsgegenstand
GrundsticksgroRRe

Baurechtliche Nutzbarkeit
Planungsgrundlagen

ErschlieBung

Bodenrichtwert

angepasster Bodenrichtwert
Bodenwert

Altlasten im Boden

Baujahr

wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Bruttogrundflache BGF in m?
Wohnflache in m?
Wertermittlungsverfahren
Verkehrswert lastenfrei/ ohne BOG

Besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale (BOG)

Lasten in Abt. Il

Verkehrswert

Seite 3 von 39

Einfamilien-Wohnhaus mit Stallanbau
812 m2 Gebaude- und Freiflache (Flst. 35)
Dorfgebiet (MD)

§ 34 BauGB unbeplanter Innenbereich
vollstandig erschlossen

EUR 85/m2 per 01.01.2022

EUR 110/m2 per 08.08.2024

EUR 89.320,-

kein Eintrag im Altlastenkataster

ca. 1956

Abbruchobjekt

ca. 348 m?

ca. 118 mz

Liguidationswertverfahren

EUR 89.320,-

EUR 48.000,- geschatzte Freilegungskosten

nicht wertrelevant

rd. EUR 41.000,-
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2. Allgemeine Angaben
21 Angaben zur Auftragserteilung
Objektadresse Echendorf 29
93339 Riedenburg OT Echendorf
Kreis/Bezirk Landkreis Kelheim, Regierungsbezirk Niederbayern
Eigentiimer I
Auftraggeber Amtsgericht Regensburg

-Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermodgen)-
93066 Regenshurg

Auftrag Die Gutachterin wurde vom Amtsgericht Regensburg — Vollstre-
ckungsgericht (unbewegliches Vermdégen) gemal Schéatzungsan-
ordnung vom 07.06.2024 beauftragt, ein Gutachten lGber den Ver-
kehrswert (Marktwert) des 0.g. Versteigerungsobjektes zu erstel-
len.

Grund/Zweck Ermittlung des Verkehrswertes geméaR § 194 BauGB i.V. mit 8 74a
Abs. 5 ZVG zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahren

Aktenzeichen des Amtsgerichts: 1K 26/24

betreibende Glaubigerin:

Schuldnerin:
I
vertreten durch [ EGccNGGE
Gutachterin Diana Muller
Empfanger des Gutachtens der Auftraggeber
Besichtigt am 08.08.2024
Wertermittlungsstichtag 08.08.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag 08.08.2024
Ubergabetermin Gutachten 12.09.2024 per Post und Email an den Auftraggeber
Ausfertigungen Das Gutachten wurde in 7 Ausfertigungen erstellt, davon 5 unge-

bundene Ausfertigungen in Papierform und 1 Ausfertigung in digi-
taler Form (pdf) fir den Auftraggeber sowie 1 Ausfertigung fur die
Akten der Gutachterin.

Seitenanzahl Das Gutachten umfasst einschliefRlich Deckblatt 39 Seiten inkl. An-
lagen.
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2.2 Grundlagen

Ortsbesichtigung

Unterlagen

Seite 5 von 39

Die Ortshesichtigung erfolgte am 08.08.2024. An der Besichtigung
nahmen neben der Gutachterin folgende Personen teil:

Es konnten das Grundstiick und die baulichen Anlagen von aufRen
und innen besichtigt werden mit folgenden Ausnahmen:

Es erfolgte keine Besichtigung des Heubodens oberhalb des mas-
siven Stallanbaus aufgrund der méglichen Einsturzgefahr.

Es erfolgte keine Besichtigung der Nord- und Ostseite des Wohn-
und Stallgebaudes, da eine Zuganglichkeit aufgrund der grenzna-
hen Bebauung nicht mdglich war.

Die Besichtigung des Wertermittlungsgegenstands und seiner un-
mittelbaren Umgebung erfolgt ohne Anspruch auf Vollstandigkeit
und nur durch Inaugenscheinnahme, soweit dieses aufgrund der
erheblichen Verunreinigung und Ablagerungen im Wohnhaus so-
wie des stark eingewachsenen Grundstiicks méglich war.

Einige der anlasslich der Ortsbesichtigung angefertigten Fotoauf-
nahmen sind diesem Gutachten beigefligt. Die Erlaubnis zur Ver-
offentlichung von Innenfotos in diesem Gutachten wurde erteilt.

Dem Gutachten lagen folgende Unterlagen zu Grunde:

e Auszug aus dem Grundbuch von Echendorf, Blatt 126 vom
19.04.2024

e Grundriss Erd- und Obergeschoss, Ansicht Suden und
Schnittzeichnung ohne Datumsangabe

e Baubeschreibung vom 07.03.2001

Berechnung des umbauten Raums flir Wohnhaus vom

06.12.2007

digitale Flurkarte (ALKIS)

Luftbildaufnahme aus dem Bayernatlas

Altlastenauskunft vom 20.06.2024

Auskinfte der ErschlieBungstrager Uber den erschlieBungs-

beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks

e Auskinfte und Unterlagen des zustdndigen Kaminkehrers
Uber die Feuerstatten

¢ Bodenrichtwert per 01.01.2022 fur die Bodenrichtwertzone mit
dem Bewertungsgrundstick vom Gutachterausschuss des
Landkreises Kelheim

e Auskinfte aus der Kaufpreissammlung der Gutachteraus-
schiisse der Landkreise Kelheim, Regensburg und Eichstatt

e Einsichtnahme in die Fachdaten der Landesamter fir Umwelt
und Denkmalpflege

e Auskunft des Bauamtes der Stadt Riedenburg tber das Bau-
recht vom 17.06.2024

Dariiber hinaus wurden von der Gutachterin weitere Informationen
gemal jeweiliger gesonderter Angabe in diesem Gutachten einge-
holt.
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23 Vorbemerkungen

Grundséatze

Gutachtenverwendung

Seite 6 von 39

Das nachfolgende Gutachten dient der Verkehrswertermittiung in
einem Zwangsversteigerungsverfahren. Aus diesem Grunde wur-
den die versteigerungsrechtlichen Besonderheiten beachtet und
der Wert des Grundstiicks ohne Berlicksichtigung von Eintragun-
gen in Abteilung Il ermittelt. Es wurde in Anlehnung an die Rege-
lungen der Immobilienwertermittiungsverordnung erstellt.

Gemal 8§ 55 ZVG erstreckt sich die Versteigerung des Grund-
stucks grundséatzlich auch auf das Zubehdr. Gegenstand der Be-
wertung ist demnach auch das Zubehér. Der Wert der bewegli-
chen Gegenstande (Zubeh6r) ist dabei unter Wirdigung aller Ver-
héltnisse frei zu schatzen (8 74 a Abs. 5 Satz 2 ZVG).

Grundlage der Wertermittlung sind der vereinbarte Auftrag, die
vorliegenden Unterlagen, Informationen und Angaben des Auf-
traggebers bzw. des Eigentimers und der Behdrden sowie die 6rt-
lichen Eindriicke bei der Besichtigung, wie sie im Gutachten doku-
mentiert werden sowie die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermitt-
lung bezieht (Wertermittlungsstichtag).

Eine besondere Uberpriifung der Baugrundverhaltnisse und der
Bauteile auf Bauschaden und Baumangel mit Untersuchung auf
ihre moglichen Ursachen sowie eine konkrete Untersuchung von
Holzbauteilen auf Hausschwamm, Schadlingsbefall und Faulnis
wurde auftragskonform nicht durchgefiihrt. Insbesondere wurden
keine Bauteile gedffnet und es kann nicht gewahrleistet werden,
dass an verdeckt liegenden Bauteilen Schadigungen vorhanden
sind, die hier nicht genannt werden.

Es koénnen nur Wertbeeinflussungen berlcksichtigt werden, die
bei aul3erer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere Auskiinfte, kdnnen
entsprechend der Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet
werden. Fir die Verwendung derartiger AuRerungen und Aus-
kiinfte kann die Gutachterin keine Gewahrleistung Ubernehmen.

Die Nutzung des Wertgutachtens ist nur im Rahmen der Rechts-
pflege (8§ 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutach-
tenauftrag zu Grunde liegt. Eine Nutzung zu anderen Zwecken ist
nicht zulassig. Jegliche Vervielfaltigungen (auch auszugsweise)
bedirfen der vorherigen schriftlichen Einwilligung des Auftragneh-
mers.

Die im Gutachten verwendeten Karten und Daten sind durch die
Herausgeber zu dem vorstehenden Zweck lizenziert und ebenfalls
urheberrechtlich geschiitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten
separiert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Hiervon unberihrt ist das Recht auf Vervielfaltigung und offentli-
cher Zuganglichmachung auch im Internet fur das Gericht.
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3. Lage des Grundsticks

3.1 Makrolage

GroRraumlage Stadt Riedenburg, Landkreis Kelheim
Regierungsbezirk Niederbayern, Bundesland Bayern

Ortsfunktion Die Stadt Riedenburg befindet sich am nordwestlichen Rand des
Landkreises Kelheim, ca. 16 km nordwestlich der Kreisstadt Kelheim
im Naturpark Altmuhltal und direkt am Main-Donau-Kanal. Sie ist staat-
lich anerkannter Luftkurort und wird gepragt durch die oberhalb der
Stadt gelegene Rosenburg. Die Stadt wird vor allem im Sommer von
Ferien- und Ausflugsgésten besucht.

Die bis zur kommunalen Gebietsreform im Jahr 1972 selbstandige Ge-
meinde Buch mit dem dazugehdrigen Ortsteil Echendorf wurde 1972
in die Stadt Riedenburg eingegliedert. Der Landkreis Kelheim befindet
sich im Regierungsbezirk Niederbayern in unmittelbarer Nachbar-
schaft zu den Oberzentren Regensburg, Landshut und Ingolstadt.

Die nachstgelegenen Grof3stadte sind Ingolstadt (ca. 35 km) und Re-
gensburg (ca. 40 km).

Bevolkerung Rund 126.500 Einwohner im Landkreis (Stand 12/2023) mit bisher
leicht steigender Tendenz. Die Stadt Riedenburg inkl. aller Ortsteile
verzeichnet ca. 6.200 Einwohner (Stand 12/2023). Nach dem Demo-
graphiespiegel fir Bayern wird in der Stadt Riedenburg bis zum Jahr
2039 ein Bevolkerungszuwachs von rund 10 % prognostiziert.

Wirtschaftsstandort In Riedenburg haben sich eher kleinere mittelstdndische Gewerbe-
und Dienstleistungsbetriebe angesiedelt. Branchenschwerpunkte sind
Tourismus, Handwerk und Einzelhandel. Viele Riedenburger pendeln
zu Arbeitsstéatten in Kelheim oder Ingolstadt.

Mit einer Arbeitslosenquote von 3,0 % (Stand 06/2024, Bayern 3,5 %)
und einer Kaufkraftquote von 101,5 % herrschen insgesamt gute wirt-
schaftliche Verhaltnisse im Landkreis vor.

Der Landkreis Kelheim rangiert auf Platz 135 (= leichte Chancen) von
400 deutschen kreisfreien Stadten und Landkreisen in Bezug auf die
Entwicklungsperspektiven (PROGNOS-Zukunftsatlas 2022).

Nahversorgung/ In der Stadt Riedenburg sind Einkaufsmaoglichkeiten mit Geschaften
Offentliche Einrichtungen/ zur Deckung des taglichen Bedarfs, wie Supermarkt und Discounter
Bildungseinrichtungen/ sowie Dienstleistungsangebote, Restaurants und Beherbergungsein-
Freizeit richtungen vorhanden. Einkaufsmoglichkeiten mit gré3erer Sorti-

mentstiefe, wie Fachmarkte und ein Einkaufszentrum findet man in der
Stadt Kelheim.

In Riedenburg gibt es eine Grund-, Mittel- und Realschule, Kinderta-
gesstatten, Seniorenpflegeinrichtungen, Arzte und eine Apotheken.
Ein Gymnasium und Berufsschulen, weitere Arzte und eine Klinik be-
finden sich in der Stadt Kelheim.

Sehr guter Freizeitwert durch Rad- und Wanderwege, Badeseen,
Sportstatten und vielfaltige Ausflugsmdglichkeiten (z.B. Kristallmu-
seum, Archéaologiepark, Burgruinen, Schloss Rosenburg, Sommerro-
delbahn).

An der SchloBbreite 5
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Verkehrsanbindung Riedenburg wird Uber Staatsstral3en erschlossen. An den lberregio-
nalen StralRenverkehr ist die Stadt Riedenburg durch die Bundes-
stral3e B 16 (Regensburg — Ingolstadt) und die Autobahn A 9 (Ausfahrt
Denkendorf, ca. 21 km entfernt), A3 (Ausfahrt Laaber, ca. 25 km ent-
fernt) sowie A93 (Ausfahrt Hausen, ca. 29 km entfernt) angebunden.

Riedenburg verfligt Gber keine Zuganbindung. Der nachste Regional-
bahnhof befindet sich in Saal an der Donau (ca. 20 km), der nachste
Fernbahnhof in Ingolstadt oder Regensburg. Die internationalen Flug-
héafen Munchen und Nirnberg sind ca. 105 km entfernt.

Innerhalb der Stadt und in das Umland, u.a. zum Regionalbahnhof
Saal an der Donau und nach Ingolstadt, verkehren regionale Buslinien.

Beurteilung Makrolage Die Uberregionale Lage kann aufgrund der N&he zu den Ballungs-
raumen Regensburg und Ingolstadt, der jedoch unterdurch-
schnittlichen Infrastruktur und Verkehrsanbindung insgesamt
noch als durchschnittlich eingeschéatzt werden.

3.2 Mikrolage

Ortslage Das Bewertungsobjekt befindet sich im zur Stadt Riedenburg gehéren-
den, ca. 5,5 km suddstlich und damit auRerhalb des Stadtgebietes lie-
genden Ortsteils Echendorf. Echendorf ist regional bekannt durch den
hier anséssigen Erlebnisbauernhof mit Bauernhofmuseum, einigen
Ferienwohnungen und Attraktionen fur Kinder und Familien.

Der kleine, dorflich gepragte Ortsteil wird von Norden uber eine Zu-
fahrtsstrafle vom Ortsteil Buch und von Westen von einer ca. 1,5 km
von der StaatsstralRe St2231 entfernten Zufahrtsstrafle erschlossen.
Das zu bewertende Grundstiick befindet sich nérdlich der schmalen
Ortsstralte ,Echendorf”.

Umgebungsbebauung Die Umgebungsbebauung ist gepragt von landwirtschaftlichen Hofstel-
len und einer Wohnbebauung mit Ein- und Zweifamilienhausern alterer
und neuerer Baujahre. Ostlich vom Bewertungsgrundstiick befindet
sich ein Wohngeb&aude mit Schreinerwerkstatt.

Infrastruktur Im Ortsteil gibt es keine Einkaufsmdglichkeiten oder Dienstleistungs-
angebote. Am Ortsrand ist ein Spielplatz vorhanden.

Eine Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist nicht vorhanden.
Es verkehrt lediglich ein Schulbus.

Beeintrachtigungen Bei der Ortsbesichtigung waren keine stérenden Larmimmissionen
(insbesondere durch die benachbarte Schreinerei) oder andere Beein-
trachtigungen wahrnehmbar. Larm- oder Geruchsimmissionen durch
landwirtschaftliche Betriebe sind jedoch nicht auszuschlief3en.

Parkmaoglichkeiten Im offentlichen StraBenraum direkt vor dem Grundstiick sind aufgrund
der beengten StralBensituation nur eingeschrankt Parkmaoglichkeiten
vorhanden.

Beurteilung Dorfliche Lage auRerhalb des Stadtgebietes von Riedenburg

Mikrolage ohne Einkaufsmoglichkeiten oder Anbindung an den 6ffentlichen
Nahverkehr. Die Wohnlage kann als unterdurchschnittlich beur-
teilt werden.
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4, Grundstick

4.1 Grundbuchdaten

Amtsgericht Kelheim

Grundbuch von Echendorf

Gemarkung Echendorf

Blatt 126

Auszugsdatum 19.04.2024

Eigentimer I

Bestandsverzeichnis: (auszugsweise)

Ifd. Nr. BV Wirtschaftsart und Lage Flur | Flurstick | Flache [m?]
2 Gebé&ude- und ngiﬁlszff/? Gemeinderecht 35 812

Gesamt: 812
Herrschvermerke: keine
Gemeinderecht: Bei dem im Bestandsverzeichnis eingetragenen altrechtlichen Ge-

meinderecht handelt es sich Ublicherweise um Nutzungsrechte an be-
stimmten gemeindeeigenen Flachen, die dem jeweiligen Grundstiick-
seigentiimer zustehen. Informationen zum Inhalt des Gemeinderechts
sind weder der Stadt Riedenburg, noch dem Grundbuchamt bekannt.
Das Recht wird auch nicht mehr ausgetibt, so dass dieses Recht im
Rahmen der Wertermittlung unbertcksichtigt bleibt.

Hinweis Fur die Bewertung wird vorausgesetzt, dass vom Zeitpunkt des Grund-
buchabrufs am 19.04.2024 bis zum Wertermittlungsstichtag keine
wertrelevanten Eintragungen im Grundbuch erfolgt sind.

4.2 Lasten im Grundbuch

Grundsatz Die im Grundbuch in Abteilung Il und Il eingetragenen Belastungen
bleiben bei der Wertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens grundsatzlich aul3er Betracht. Es wird vom Vollstreckungs-
gericht jedoch um eine kurze Darstellung gebeten, um welchen Wert
sich der Verkehrswert des Grundbesitzes durch eventuell in Abteilung
Il des Grundbuchs eingetragene Rechte mindert.

Eintragungen in Abt. Il Ifd. Nr. 4
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Regensburg —
Vollstreckungsgericht-, AZ: 1 K 26/24); ; eingetragen am 19.04.2024;

Erlauterungen:
Das Recht ist verfahrensbedingt eingetragen worden und nicht bewer-
tungsrelevant.

Eintragungen in Abt. llI Die Eintragungen sind nicht bewertungsrelevant.
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4.3 Rechte, Lasten und Beschrankungen aul3erhalb des Grundbuchs

Altlasten Es liegt eine schriftliche Auskunft des Umweltamtes des Landkreises
Kelheim vom 20.06.2024 vor. Hiernach ist das zu bewertende Grund-
stiick nicht im Altlastenverdachtskataster eingetragen. Die Auskunft
erhebt jedoch keinen Anspruch darauf, dass keine Altlasten vorhanden
sind.

Aufgrund des vernachlassigten Zustands des Grundstiicks und seiner
baulichen Anlagen kénnen schadliche Verunreinigungen im Rahmen
der bisherigen Nutzung, beispielsweise durch Leckagen des Oltanks
oder Ablagerungen schadstoffhaltiger Baustoffe nicht ausgeschlossen
werden.

Um genaue Erkenntnisse Uber eventuell vorhandene Altlasten zu er-
langen wird empfohlen, ggf. Untersuchungen bzw. Messungen vorzu-
nehmen.

Baulasten Bayern fuhrt kein Baulastenverzeichnis. Die Sicherung baurechtskon-
former Zusténde wird hier grundséatzlich im Grundbuch vorgenommen.
Dariiber hinaus kénnen jedoch auch abgegebene Zustimmungserkla-
rungen gegenuber der unteren Bauaufsichtsbehérde (z. B. Abstands-
flicheniibernahmeerklarung) zur Bauakte genommen werden, die
nicht dinglich im Grundbuch gesichert sind. Derartige Erklarungen zu
Lasten des Bewertungsgrundstiicks sind nicht bekannt.

Denkmalschutz Das Bewertungsgrundstiick befindet sich nach Einsicht in die Fachda-
ten des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege nicht innerhalb
des Verdachtsbereichs eines Bodendenkmals.

Das Gebaude ist nicht als Baudenkmal in der Denkmalliste erfasst.

Weitere nicht im Grundbuch  Die Ortsbesichtigung und die Unterlagen lassen keine sonstigen
eingetragene Rechte und Rechte Dritter oder sonstige Verhéaltnisse erkennen, welche die beste-
Lasten hende Nutzung beeintrachtigen.

4.4 Grundsticksbeschreibung

Zuschnitt/ Form Die Form und Gestalt des Grundstiicks ist dem anliegenden Flurkar-
tenauszug zu entnehmen. Es ist annahernd quadratisch geschnitten
mit einem kleinen Versatz an der nérdlichen Grundstiicksgrenze. Die
mittlere Tiefe betragt ca. 28 m und die mittlere Breite ca. 29 m.

Topografie Vorhanden ist weitgehend ebenes Geldande auf StralRenniveau.

ErschlieBung Anschluss an die o6ffentlich gewidmete und endausgebaute Stral3e
.Echendorf‘ ohne seitliche Gehwege. Die Strale weist dabei mit einer
Breite von ca. 4 m vergleichsweise beengte Verhaltnisse auf.

Eine ErschlieBung an die ortliche Wasser-, und Stromversorgung so-
wie den offentlichen Kanal ist vorhanden.

Entsprechend eingeholter Auskiinfte sind ErschlieBungskosten gem.
BauGB und Herstellungsbeitrage nach KAG abgerechnet und bezahilt.
Es wird daher von einem erschlieBungsbeitrags- und abgabenfreien
Zustand ausgegangen.
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Bauplanungsrecht Lage innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Nach
dem Flachennutzungsplan handelt es sich um Dorfgebiet (MD). Die
Bebaubarkeit des Grundstiicks richtet sich nach § 34 BauGB, da es
nicht im Bereich eines rechtsglltigen Bebauungsplanes liegt. Nach
§ 34 BauGB missen sich Bauvorhaben ,....nach Art und MaR der bau-
lichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die tber-
baut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfiigen* und
die ErschlieBung muss gesichert sein.

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem Sanierungsgebiet oder
stédtebaulichen Entwicklungsgebiet, in keinem Gebiet mit Erhaltungs-
satzung und ist nicht in Umlegungsverfahren einbezogen.

Bauordnungsrecht Die Ubereinstinmung des ausgefiihrten Bauvorhabens mit dem Bau-
ordnungs- und Bauplanungsrecht bzw. den Vorgaben der Baugeneh-
migung wurde nicht detailliert geprift.

Im Rahmen der Wertermittlung lagen keine Baugenehmigungsunterla-
gen vor. Nach entsprechenden Recherchen sind weder beim 6rtlichen
Bauamt, noch beim Staatsarchiv in Amberg entsprechende Bauunter-
lagen archiviert. Ob fur die baulichen Anlagen eine Baugenehmigung
vorhanden ist, konnte somit nicht ermittelt werden.

Fur die Bewertung wird die formelle und materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen und Nutzungen unterstellt.

Entwicklungszustand Es handelt sich um baureifes (Wohn-) Bauland gem. § 3 Abs. 4 Im-
moWertV 2021.
Grenzverhaltnisse Das Wohnhaus mit Stallanbau unterschreitet an der nérdlichen und

ostlichen Gebaudeseite die gesetzlichen Grenzabstande zu den Nach-
bargrundstiicken. Die Zaunanlage zum nérdlichen Nachbargrundstiick
endet im westlichen Bereich an der nordwestlichen Ecke des massiven
Stallanbaus.

Bei den im Ortstermin zuganglichen Grundstiicksgrenzen waren keine
ungeregelten Grenzverhaltnisse ersichtlich und es liegen keine Infor-
mationen diesbezlglich vor.

Bodenbeschaffenheit Die Bodenbeschaffenheit und die Eignung als Baugrund wurden im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht untersucht. Es werden ortstibliche
Baugrundverhaltnisse angenommen.

Das Grundstuck liegt nicht in einem wassersensiblen Gebiet. Das sind
Gebiete, die durch hoch anstehendes Grundwasser und/oder Gber die
Ufer tretende Flisse beeinflusst werden kénnen.

Hochwasserrisiken Nach Einsicht in die Fachdaten der Landesamter liegt das Bewer-
tungsgrundstiick in keinem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
und nicht im Gefahrenbereich von Hochwasserereignisses (ZURS-Ge-
fahrenklasse 1).

Schutzgebiete Das Bewertungsgrundstiick liegt in keinem Landschafts-, Trinkwas-
sers oder Heilquellenschutzgebiet, jedoch im Naturpark Altmuhltal.

Der Naturpark ,Altmuhltal“ umfasst eine Gesamtflache von ca. 296.240
Hektar.
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Beurteilung Grundstuick

5. Gebaude

Vorbemerkung

Das Grundstick befindet sich jedoch nicht innerhalb der Schutzzonen
im Naturpark, fur die bestimmte Vorgaben z.B. fir bauliche Maf3nah-
men einzuhalten sind. Insofern ist kein Werteinfluss gegeben.

Gut geschnittenes, weitgehend ebenes und voll erschlossenes
Grundstick an einer vergleichsweise schmalen Zufahrtsstral3e.
Besondere Risiken oder Einschréankungen bestehen nicht. Insge-
samt durchschnittliche Grundstticksverhéltnisse.

Die Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen erhebt keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit und beschrankt sich auf die fir die Bewer-
tung erforderlichen Eigenschaften. Auf eine ausfiuihrliche Beschreibung
von baulichen Details wird verzichtet, soweit diese auf die Werthaltig-
keit der Immobilie keinen maf3geblichen Einfluss haben. Grundlage
sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die ggf.
vorliegenden Bauakten und Beschreibungen bzw. Angaben des Ei-
gentimers bzw. der am Ortstermin teilnehmenden Person.

Informationen dber nicht sichtbare Bauteile wurden ggf. aus den vor-
liegenden Bauunterlagen enthommen bzw. beruhen auf Hinweisen/
Auskinften wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage
der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der tech-
nischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser
etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit un-
terstellt, sofern sich aus dem konkreten Sachverhalt nichts anderes
ergibt.

Baumaéangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zer-
storungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. Eine fachtechnische
Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen
Bauschaden und Baumangel auf den Marktwert nur pauschal bertick-
sichtigt worden.

Die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit,
noch auf konkrete Schall- und Warmeschutzeigenschaften untersucht.
Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschla-
gigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und
Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

51 Baubeschreibung der baulichen Anlagen

Konzeption
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Das zu bewertende, seit ca. 2022 leerstehende Anwesen ist mit einem
massiven Wohnhaus mit Stallanbau bebaut, an welches sich ein wei-
teres kleineres Stallgeb&dude aus Holz anschlief3t. Die Gebaude sind
nicht unterkellert. Das rechteckig geschnittene Wohnhaus mit Stallan-
bau verfugt im Bereich des Wohnhauses Uber ein Erd- und Oberge-
schoss sowie ein ausgebautes Dachgeschoss.
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Der Stallteil ist anndhernd quadratisch geschnitten und verfuigt ober-
halb des Stallbereichs tiber einen Heuboden, der Uber eine Holzstiege
zuganglich ist.

Das Wohnhaus mit Stallanbau wurde nach der vorliegenden Baube-
schreibung im Jahr 1956 errichtet. Der Wohnteil wurde von ca. 1998
bis 2001 teilmodernisiert und das Dachgeschoss zu Wohnzwecken
ausgebaut.

Der Zugang zum Wohnhaus befindet sich an der straenzugewandten
Gebéaudesudseite, dem eine Veranda aus Holz vorgelagert ist. Nach
Betreten des Hauses gelangt man in den Flur mit der Treppenanlage
aus Holz in das Obergeschoss. Vom Flur werden das WC, die Wohn-
kiiche mit Durchgang zu einem Wohnraum, die Speis und der Wasch-
/Haustechnikraum erschlossen, in dem sich Waschmaschine und Hei-
zungsanlage befinden. Letzterer befindet sich flachenmaRig sowohl im
Wohnteil, als auch im Stallteil. Vom Wasch-und Haustechnikraum be-
steht eine Verbindungstir zum Heizollager.

Im Obergeschoss befindet sich ein Flur, von dem das Bad, ein Abstell-
raum und zwei Wohnrdaume zuganglich sind. Die zwei Wohnrdume
wurden durch einen unfachgeméaRen Wanddurchbruch verbunden. Ob
dieser Durchbruch statische Anforderungen erfillt, kann nicht beurteilt
werden. Uber eine weitere Holztreppe gelangt man in das Dachge-
schoss, der zu einem groRen Wohnraum ausgebaut wurde.

Der Stallbereich verfligt Gber drei separate Zugangstiiren von auf3en
und zwei Stallrdume. Im westlichen Stall gelangt man Uber eine
Holztreppe auf den Heuboden aus Holz.

An den massiven Stallteil wurde ein weiterer Stall aus Holz angebaut.
Im Bereich des Grundstiicks befindet sich zudem noch ein Abstell-
hauschen aus Holz.

Auf die Fotodokumentation im Anlagenteil wird verwiesen.

Nutzung Die Immobilie ist seit ca. 2022 unbewohnt und frei von Miet- oder
Pachtverhéltnissen.

Male Als Grundlage der Flachenermittlung fir diese Wertermittlung dienen
die vorgelegten Grundrissplane.

Ein detailliertes ortliches Aufmafd und entsprechende Berechnungen
waren nicht Gegenstand des Auftrags. Die Flachenangaben kdénnen
von den einschlagigen Berechnungsvorschriften abweichen. Fir Maf3-
und Flachenangaben in diesem Gutachten wird daher keine Haftung
Ubernommen. Diese dienen lediglich der Wertfindung in diesem Gut-
achten.

Bruttogrundfléche (BGF):

ca. 61,16 m2 Erdgeschoss (6,95 m x 8,80 m)
ca. 61,16 m2 Obergeschoss

ca. 61,16 m2 Dachgeschoss

insg. ca. 183,5 m2 Wohnteil

ca. 82,3 m2 Erdgeschoss (9,35 m x 8,80 m)
ca. 82,3 m2 Heuboden

insg. ca. 164,6 m2 Stallteil

zzgl. ca. 35 m? Holzstall-Anbau
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Wohnfléache:

ca. 43 m2 Erdgeschoss

ca. 45 m2 Obergeschoss

ca. 30 m2 Dachgeschoss*
insg. ca. 118 m2 Wohnflache

*geschétzt auf Basis eines Ausbauverhaltnisses von Wohnflache zu Bruttogrundflache
von 0,50

umbauter Raum m2:

ca. 160 m3 Erdgeschoss (61,16 m2 x 2,62 m)

ca. 160 m3 Obergeschoss (61,16 m2 x 2,62 m)

ca. 107 m3 Dachgeschoss (61,16 m2 x ca. 3,50 m x 0,5)
insg. ca. 427 m3 umbauter Raum Wohnteil

ca. 216 m3 Erdgeschoss (82,3 m2 x 2,62 m)
ca. 359 m3 Heuboden (82,3 m2x 2,62 m + 82,3 m2 x 3,50 x 0,5)
insg. ca. 575 m3 umbauter Raum Stallteil

Baujahr ca. 1956
Modernisierungen Es wurden folgende Modernisierungsmaflnahmen durchgefiihrt:
MaRnahme Jahr | Umfang
Verbesserung der Warmedammung Dach 2000 | einfach
Modernisierung der Fenster und AulRentlren | 1998 | umfassend
Erneuerung des Innenausbaus 2000 | mittel
Gemal Anlage 2 der ImmoWertV 2021 entsprechen die durchgefiihr-
ten MalBhahmen zum Wertermittlungsstichtag ca. 0 Modernisie-
rungspunkten bzw. einem nicht modernisierten Zustand, da die Mal3-
nahmen bereits mehr als 20 Jahre zurtickliegen.
Baubeschreibung allgemein:
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Massivbauweise, Streifenfundamente, Bodenplatte Beton, Geschoss-
auBenwande und Innenwande Ziegelmauerwerk, im Obergeschoss
des Stallteils Geschossaulzenwande Holz;

Betondecke zum Obergeschoss und vermutlich zum Dachgeschoss
des Wohnteils, Putzfassade ohne zeitgemaflie Warmedammung;

Dach:

Satteldach mit Ziegeldeckung (letzte Neueindeckung nicht bekannt)
auf Holzdachstuhl, ca. 40° Dachneigung, Dammung der Dachschréa-
gen im Wohnteil, Dachentwasserungsanlagen Zink, Schornstein ge-
mauert, Dachunterseiten Holz;

Fenster und Tiren:

Kunststofffenster mit 3-fach Verglasung ohne Rollladen, Fensterbénke
aul3en Metall bzw. innen Kunst- oder Naturstein, Dachflachenfenster
im Dachgeschoss aus Holz, Fenster im Stall Metall mit Einfachvergla-
sung;

Hauseingangstiir aus Kunststoff mit Glasausschnitt und Isoliervergla-
sung, Innentiren aus Holz in einfacher Art in Holzzargen, AulZentiiren
zum Stallteil nicht vorhanden;

Treppenanlage:
geschlossene geradlaufige Holztreppe mit Holzgelander;
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Belichtungsverhéltnisse

Barrierefreiheit

Besondere Bauteile

wertrelevantes Zubehor
Besondere Einrichtungen

Stallanbau Holz

Aul3enanlagen

Energieausweis
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Heizung/ Warmwasser:

Olbefeuerte Warmwasserzentralheizung (Fa. Viessmann, VC 18 kW,
Baujahr 2001, Oltank aus Kunststoff (Fiillhéhe konnte nicht tiberpriift
werden), zentrale Warmwasseraufbereitung, thermostatgesteuerte
wandhangende Flachheizkorper, Stallteil ohne Heizung;

Elektroinstallation:
ausreichende Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahler-
schrank mit Unterverteilungen und Kippsicherungen;

Bodenbelage:
Bodenbelage aus Kunststoff, Fliesen, Laminat oder Holzdielen in ein-

facher Art, im Stallteil ohne Belage;

Wand- und Deckenbeldge:
Innenwande und Decken verputzt und gestrichen;

Sanitdrausstattung:
WC EG: Bodenfliesen in einfacher Art, Wande verputzt und gestrichen,
Einzelwaschbecken mit Drehknopfarmatur, Stand-WC mit Spulkasten;

Bad OG: Bodenfliesen, Wéande nicht deckenhoch gefliest, jeweils in
einfacher Art und Ausfuhrung, Einzelwaschbecken mit Drehknopfar-
matur, Stahlbadewanne, ohne WC;

Sonstiges: Waschmaschinenanschluss;

Die Belichtungsverhaltnisse in den Wohnrdumen sind als ausreichend
zu beurteilen.

Das Wohnhaus ist nicht barrierefrei ausgefthrt.

Veranda Hauseingang aus Holz auf Holzunterkonstruktion mit Well-
blecheindeckung und Boden aus Beton mit Bruchsteinplattenbelag;

3 Einzel6fen mit Holzbefeuerung, Fa. Wamsler (Baujahre 1999/2006)
Wertrelevantes Zubehor ist nicht vorhanden.
keine

Holzstall als Anbau an den vorhandenen massiven Stallteil, Boden Be-
ton, Wénde Holz, Dach aus gewellten Faserzementplatten (vermutlich
asbesthaltig) auf Holzunterkonstruktion;

Das Grundstuck wurde zuletzt uberwiegend zur Tierhaltung genutzt
und ist zwischenzeitlich stark eingewachsen. Soweit erkennbar, befan-
den sich im Bereich des Hauseingangs ein kleiner Gartenbereich mit
PflanzgefalRen und eine mit Beton befestigte Flache im Bereich vor
dem massiven Stallgebaude. An der stidwestlichen Grundstlicksseite
befindet sich ein kleiner Holzschuppen mit Wellblechbedachung. Die
ursprunglich vorhandenen Grundstiickseinfriedungen aus Metall und
Holz sind bauféllig.

Die AuRenanlagen sind einfach gestaltet. Es sind Rickschnitt- und
Freilegungsarbeiten erforderlich.

Ein Energieausweis lag nicht vor.
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Brandschutz Brandschutztechnische Untersuchungen bzw. die Einhaltung der ent-
sprechenden Vorschriften wurden auftragsgemaf nicht gepruft. Die
Feuerstatten sind nach Auskunft des Kaminkehrers seit 2022 stillge-
legt.

Funktionalitat Die Funktionalitat des Wohnhauses wird aufgrund folgender Aspekte
insgesamt als unterdurchschnittlich beurteilt:

kein Keller vorhanden

Wohn- und Stallteil baulich tGbergreifend miteinander verbunden
Treppenanlagen sehr steil

nur 1 WC vorhanden

vergleichsweise kleine Raumgrof3en und niedrige lichte Hohen

Bauzustand/ Die seit ca. 2022 unbewohnten baulichen Anlagen, insbesondere das

Bauschaden/Bauméngel Wohnhaus, befinden sich in einem desolaten und stark vernachlassig-
ten Bau- und Unterhaltungszustand, der auf eine exzessive und un-
sachgemale Tierhaltung sowie nicht ordnungsgemafe Bewirtschaf-
tung der Gebaude zurtickzufihren ist.

Die Raume sind stark vermullt und geruchsbelastet, insbesondere
durch die massiven Ablagerungen von Tierexkrementen. Das Ge-
baude wurde dadurch stark geschéadigt und das Wohnhaus ist im vor-
gefundenen Zustand nicht bewohnbar. Dartber hinaus wurde das
Haus durch Stilllegung der Heizungsanlagen zuletzt nicht mehr beheizt
und es wurde im Heizungsraum ein Wasserschaden durch einen lau-
fenden Leitungswasseraustritt festgestellt. Auch an den Decken und
Wwanden im Ober- und Dachgeschoss sind Feuchteschéden unbe-
kannter Ursache erkennbar. Ein Verdacht auf Hausschwamm konnte
augenscheinlich nicht festgestellt werden.

Vor dem Hintergrund des vorgefundenen Zustands, der eher einfa-
chen Bausubstand aus dem Baujahr 1956, der unterdurchschnittlichen
Funktionalitat und den maoglichen verdeckten Bauméngeln, wird eine
Erhaltung der Gebéaude als nicht wirtschaftlich erachtet, so dass davon
auszugehen ist, dass ein potentieller Erwerber die Gebaude abbre-
chen, das Grundstiick freilegen und einer neuen Nutzung zufiihren
wirde.

Gesamtbeurteilung Der vorgefundene Gebaudezustand ist als desolat und nicht er-
haltenswert zu beurteilen.
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6. Grundsticksmarkt und Marktgangigkeit

6.1 Immobilienmarkt

Nachdem sich die Kauf- und Mietpreise fir Wohnimmobilien bis zur ersten Halfte des Jahres 2022 jahr-
lich stetig verteuert haben, hat die Transaktionsdynamik seitdem aufgrund des unruhigen und unsiche-
ren Marktumfelds durch Ukraine-Krieg, stark gestiegener Bau- und Energiekosten, héherer Inflation und
historisch starkem Zinsanstieg deutlich abgenommen. Es werden weniger Transaktionen getétigt, da
die Kaufpreisvorstellungen der Verkaufer und die Kaufpreismoglichkeiten der K&ufer unter Bertcksich-
tigung des hoheren Zinsniveaus noch nicht tibereinstimmen.

6.2 Marktgéangigkeit Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt wird im Wesentlichen von Kaufern nachgefragt werden, die es freilegen und neu
bebauen méchten. Baugrundstiicke in kleinen Ortslagen aul3erhalb des Stadtgebietes von Riedenburg
werden im Wesentlichen von bauwilligen jungen Einheimischen nachgefragt, die im Heimatort bleiben
und nicht in die Ballungszentren abwandern wollen. Der Kreis der potentiellen Nachfrager ist entspre-
chend klein, so dass die Stadt groRere neue Baugebiete dort in der Regel nicht ausweist.

Die Marktgéngigkeit des Bewertungsobjektes ist gegeniiber einem unbebauten Wohngrundsttick durch
den vorhandenen Altbestand und die Vornutzung beeintrachtigt, der gewisse Risiken birgt.

7. Verkehrswertermittlung

71 Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-punkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder personli-
che Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h.
den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Verkaufsfall) zu bestimmen.

Grundsatzlich sind geméaR § 6 der ImmoWertV zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertcksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande des Ein-
zelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen und die Wabhl ist zu begriinden.

Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 InmoWertV)

Das Vergleichswertverfahren eignet sich fur Grundstiicke, die bezuglich ihrer Eigenschaften mit ande-
ren Objekten direkt verglichen werden kdnnen (z.B. Wohnungs- und Teileigentum, unbebaute Grund-
stucke). Voraussetzung hierfur ist, dass eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen von Objek-
ten zur Verfligung steht, die mit dem Bewertungsobjekt bezlglich ihrer den Wert beeinflussenden Merk-
male weitgehend Ubereinstimmen.

Bodenwertermittlung (8 40 ImmoWertV)

Der Wert des Bodens ist gemaf § 40 ImmoWertV ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick, vorrangig im Vergleichswertverfahren, zu ermitteln. Maf3gebend sind die
Lagequalitat sowie die zulassige Art und das zulassige Mal der baulichen Nutzung. Dabei erfolgt die
Bewertung regelméaRig auf der Grundlage von Bodenrichtwerten (vgl. 8§ 13 bis 17 ImmoWertV), die -
sofern erforderlich - an das zu bewertende Grundstiick angepasst werden.

An der SchloBbreite 5
93080 Pentling

Seite 17 von 39 Tel. 09405-94 22 890, Fax - 891
mueller@mmobewertungen-bayern.de
www.immobewertungen-bavern.de


mailto:mueller@immobewertungen-bayern.de

Diana Muller nmobiliengutacht
Von der IHK Regensburg fir Oberpfalz / Kelheim 6ffentlich bestellte und vereidigte f Roal Estate varuer
; Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken I\ HYF\ZQ]'t F

t)

Zertifizierte Immobiliengutachterin CIS HypZert F nach DIN EN ISO/IEC 17024

Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grundstiicken in Betracht, bei denen es um die
nachhaltige Erzielung eines Ertrages geht. Das Ertragswertverfahren als sachgerechte Methode wird
bei Miet-, Wohn- und Geschéftsgrundstiicken angewendet.

Der Ertragswert wird als Summe von Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen auf Basis
marktiblicher Mietertrage gebildet.

Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren eignet sich fir Grundstiicke, die Uberwiegend unter dem Gesichtspunkt der
Eigennutzung gehandelt werden und deren Zweckbestimmung nicht auf die Erzielung eines nachhalti-
gen Ertrages gerichtet ist. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke sowie Dop-
pel- und Reihenhausgrundstiicke.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiickes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (8 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Wert der baulichen An-
lagen wird auf Grundlage von gewodhnlichen Herstellungskosten (8 36 ImmoWertV) bzw. Erfahrungs-
werten bestimmt. Dabei wird zunachst der Neubauwert des Objektes ermittelt. Im Anschluss erfolgt eine
Minderung um Altersabschlage. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticks-markt sind im
Rahmen des Sachwertverfahrens insbesondere durch Anwendung von Sachwertfaktoren (Marktanpas-
sungsfaktoren) zu berlcksichtigen.

7.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei dem vorliegenden Wertermittlungsobjekt wird das Liquidationswertverfahren als besondere Un-
terform der Bodenwertermittlung nach dem Vergleichswertverfahrens entsprechend § 16 Abs. 3 Im-
moWertV zur Ermittlung des Verkehrswertes angewendet, weil die baulichen Anlagen aufgrund ihres
baulichen Zustands ihre wirtschaftliche Bedeutung verloren haben, die Bausubstanz keinen oder nur
einen geringen Restwert hat und ein Erhalt der baulichen Anlagen wirtschaftlich nicht sinnvoll wére.

In diesen Fallen ist der Bodenwert um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern. Eine Freilegung ist
bei diesen Bewertungsobjekt sofort méglich. Miet- und Pachtverhaltnisse oder andere Rechte, die eine
sofortige Freilegung behindern wirden, liegen nicht vor.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen auf Grundlage vor-
handener Vergleichspreise bzw. geeignete Bodenrichtwerte im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

7.3 Erlauterung zur Bodenwertermittlung

Grundsatz: Den Bodenwert ermittelt man durch direkten oder indirekten Preisver-
gleich. Vergleichspreise oder aus den Vergleichspreisen abgeleitete
Bodenrichtwerte als durchschnittliche Lagewerte fiir Grundstiicke eines
Gebietes, fir das im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhalt-
nisse vorliegen, erhalt man in der Regel von den 6rtlichen Gutachter-
ausschissen fur Grundstiickswerte, die ein Verzeichnis aller Immobili-
enverkaufe (Kaufpreissammlung) fuhren.

Unterschiede zwischen den wertbeeinflussenden Merkmalen des Ver-
gleichsgrundstiickes oder des Bodenrichtwertgrundstiickes und des Be-
wertungsgrundstiickes sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise zu berucksichtigen. Insbesondere muss man die Un-
terschiede hinsichtlich der GrundsticksgrofRe und Gestalt, der mogli-
chen oder tatsachlichen Bebauung, der Bodenbeschaffenheit, der Lage
und sonstiger Einflisse beurteilen und bewerten.
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Bodenrichtwert:

Vergleichspreise:
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Die Identitat des Flurstiicks 35 wurde anhand des vorliegenden Grund-
buchauszuges, der Flurkarte sowie der Besichtigung zweifelsfrei fest-
gestellt. Die GrundstucksgréfRe wurde anhand der Flurkarte plausibili-

siert.

Folgenden Bodenrichtwert hat der értliche Gutachterausschuss fir das
Richtwertgebiet (Zonen-Nr. 172300) mit dem Bewertungsgrundstiick

und fuir gemischte Bauflachen ermittelt:

zum 01.01.2022: EUR 85,-/m2

beitragsfrei nach BauGB und KAG (Kommunalabgabengesetz) und
ohne Bezug auf ein Maf3 der baulichen Nutzung oder eine Grof3e des

Richtwertgrundstiicks.

Der Bodenrichtwert per 01.01.2024 liegt noch nicht vor, da die entspre-
chenden Auswertungen des Gutachterausschusses noch nicht abge-

schlossen sind.

Es wurden Auskinfte aus der Kaufpreissammlung der Gutachteraus-

schisse der Landkreise Kelheim, Regensburg und Eichstétt fir unbe-
baute Wohngrundstiicke oder Wohnbaugrundstiicke mit Abbruchobjek-
ten in vergleichbaren Lagen im Umkreis des Bewertungsgrundstiicks

angefordert.

Aus den Kaufpreissammlungen der Gutachterausschiisse konnten je-
doch nur sehr wenige vergleichbare Kaufpreisfalle ermittelt werden, die
zudem keine gesicherten Rickschlisse auf die Entwicklung der Boden-

werte zulassen.

In den unmittelbar umliegenden Ortsteilen wurden folgende Bodenricht-

werte ausgewiesen:

Ortsteil Entfernung Luftlinie| Bodenrichtwert

Hexenagger ca. 2 km EUR 170/m2 01.01.2024
Buch ca. 1 km EUR 130/m2 01.01.2022
Frauenberghausen | ca. 2 km EUR 70/m201.01.2022

Die Ableitung und die Anpassung der Bodenwerte an die tatséchlichen
Wertverhéltnisse gestaltet sich in Gebieten, wie beispielsweise Echen-
dorf, problematisch, da mangels vorhandener verfugbarer Grundsticke
keine oder nur wenige Transaktionen erfolgen und somit keine oder nur

wenige Kaufpreise flr unbebaute Grundstiicke vorliegen.

Wurden neue Baugebiete erschlossen und unbebaute Grundstiicke ver-
aufRlert, konnten diese zu Kaufpreisen oberhalb der bisherigen Boden-

richtwerte verauflert werden.

Die Stadt Riedenburg bietet beispielsweise zum Wertermittlungsstich-
tag ein voll erschlossenes Baugrundstiick (von urspriinglich 3 Parzel-
len) mit einer Grundstiicksgré3e von ca. 900 m2 im Ortsteil Thann an.
Der Ortsteil liegt ca. 4,5 km sudwestlich der Stadt und verfuigt Gber eine
ahnliche Infrastruktur wie Echendorf. Diese Grundsticke wurden bzw.
werden mit Bauverpflichtung zu einem Kaufpreis von EUR 134/mz2 ver-
auRert. Nach Auskunft der Gemeinde sind die Erschlieungskosten
nach BauGB und Herstellungsbeitrdge nach KAG hierin bereits enthal-
ten. Der Kaufpreis liegt damit 34 % Uber dem Bodenrichtwert von EUR

100/m2 per 01.01.2022 fur diesen Ortsteil.
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Bodenwertansatz: Fir das Bewertungsgrundstiick erfolgt ein Bodenwertansatz in Hohe

des Bodenrichtwertes zum 01.01.2022 in H6he von EUR 85/m?

a) ohne einen Zu- oder Abschlag fur eine eventuell vom Richtwert-
grundstiick abweichende Grundstiicksgrof3e oder ein abwei-
chendes Malf3 der baulichen Nutzung,

b) mit einem Zuschlag von 30 %, da unter Beriicksichtigung des
Bodenwertniveaus umliegender Ortsteile und Vergleichskauf-
preisen flr unbebaute Grundsticke in vergleichbaren Lagen da-
von auszugehen ist, dass auch hier bei Angebot eines Grund-
stiicks (zudem ohne Bauverpflichtung) ein Kaufpreis oberhalb
des Bodenrichtwertes erzielt werden kann,

c) ohne einen Zu- oder Abschlag fir abweichenden Grundstiicks-
merkmale gegenliber dem Durchschnitt,

mithin ein Bodenwertansatz von rund EUR 110/mz2.
Besondere objektspezifi-

sche Grundstiicksmerkmale
(BoG):

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen abwei-
chen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale konnen
insbesondere vorliegen bei besonderen Ertragsverhéaltnissen, Bau-
mangeln und Bauschaden, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirt-
schaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Frei-
legung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschatzen sowie
grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind durch
Zu- oder Abschlage nach der Marktanpassung gesondert zu beriick-
sichtigen, wenn ihnen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht er-
fasst und beriicksichtigt wurden.

Bei diesem Wertermittlungsobjekt sind die Freilegungskosten als be-
sonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal wertmindernd zu
bertcksichtigen.

Fur die Freilegung des Grundstiicks werden folgende Abbruch- und
Beseitigungskosten grob tberschlagig geschéatzt:

Seite 20 von 39

Bauteil Mafeinheit Einzelkosten Kosten
Ausraumen 1 Stick Pauschale 7.500 EUR
Wohnteil 427 m3 uR EUR 40/m3 17.080 EUR
Stallteil 575 m3 uR EUR 25/m3 14.375 EUR
Stall Holz 1 Stiick Pauschale 2.000 EUR
Auf3enanlagen 1 Stuck Pauschale 2.500 EUR
Zwischensumme | 43.455 EUR
Risikozuschlag und Baunebenkosten 10 % 4.346 EUR
Gesamtkosten rund | 48.000 EUR

Die angegebenen Kosten wurden nur pauschal ermittelt anhand von
Durchschnittswerten, die in Baukostentabellen veroffentlicht wurden,
oder Erfahrungswerten. Sie ersetzen nicht die Einholung verbindlicher
Kostenvoranschldge von Abbruchfirmen und kdnnen somit nicht als
Planungsgrundlage dienen.
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Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass im Zuge der technischen
Realisierung Mehr- oder Mindermengen anfallen bzw. die Entsorgung
des Abbruchmaterials zu Mehrkosten fiihren kann.

Einnahmen aus der Verwertung von Abbruchmaterial sind hier nur in
geringem Mal3e zu erwarten.

7.4 Berechnung Liquidationswert
Grundstiicksteilflache Hauptflache rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/m? lich* EUR
Gebéaude- und Freiflache
1 | FIst. 35 Echendorf 812 110,00 Ja 89.320

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststéndig nutzbare Teilflachen bericksichtigt
und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

Vorlaufiger Bodenwert 89.320
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BoG):

- Freilegungskosten 48.000
Bodenwert freigelegt (Liquidationswert) 41.320
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8. Verkehrswert

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewodhnlichen Geschéftsverkehr unter Berticksichtigung aller wertrelevanten Merk-
male zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrschein-
lichsten Preises. Er kann im Hinblick auf zahlreiche Unwéagbarkeiten nicht exakt mathematisch ermittelt
werden. Ein tatséchlicher - insbesondere von personlichen Verhaltnissen gepragter - Kaufpreis kann
hiervon nach unten oder oben abweichen.

Der Verkehrswert zum Wertermittlungsstichtag 08.08.2024 wird aus dem Vergleichswertverfahren
(Liquidationswertverfahren) entsprechend Kapitel 7.3 und 7.4 des abgeleitet und unter Beriicksich-

tigung aller wertrelevanten Einfliisse (mit Ausnahme eventueller Lasten in Abteilung Il des Grundbuchs)
sowie der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ermittelt in Hohe von;

EUR 41.000,-

(in Worten: EURO einundvierzigtausend)

Wert des Zubehors EUR 0O,-

Pentling, den 12.09.2024
signiert von:

Diana Miiller

clil | 25.09.2024

mit:

digiSeal”
by secrypt .

Diana Miiller

Von der IHK Regensburg fir Oberpfalz / Kelheim 6ffentlich bestellte
und vereidigte Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstiicken
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9. Anlagen

9.1 Fotodokumentation

Zufahrtsstrafle zum Grundstiick

AuBennIagen/ ehem. Pfrdkoppel 7 | | Auf3enanlagen/ Holzschuppen

s

e

Ansicht von Siidosten Ansicht von Sudweten
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./ Je

Veranda vor dem Hauselngang

EG7W0hnkUche 7 EG/ Wohnkuche

An der SchloBbreite 5
93080 Pentling

Seite 24 von 39 Tel. 09405-94 22 890, Fax - 891
mueller@mmobewertungen-bayern.de
www.immobewertungen-bayern.de


mailto:mueller@immobewertungen-bayern.de

/- D i ana M V) I I er immobi liengutachterin
' Von der IHK Regensburg fur Oberpfalz / Kelheim 6ffentlich bestelite und vereidigte (' Rl Etatevaler
‘( :’ Sachverstandige fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken HypZe]’t F

Zertifizierte Immobiliengutachterin CIS HypZert F nach DIN EN ISO/IEC 17024

. X BTN b 4
EG/ Heizungsanlage im Wasch- und EG/ Heizungsanlage im Wasch- und
Haustechnikraum Haustechnikraum
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EG/ Elektrokasten

OG!/ Flur

OG/ Wohnen/ Zimmer 1 OG/ Wohnen/ urchbruch zum Zimmer 2
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L

OG/ Wohnen/Eimme 2

OG/ Zimmertur mit Schaden 0G/ Treppe zum DG

DG/ Wohnen
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Stallteil

Stall ' Stall

Futterkammer mit Treppe zum Heuboden

Futtergang
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9.2 Orts- und Regionalkarten

Bayerisches Staatsministerium
V} BayernAtlaS der Finanzen und flr Heimat
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