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0. ALLGEMEINE ANGABEN

0.1 Auftraggeber

0.2 Auftrag

0.3 Zweck der Wertermittlung

Amtsgericht Regensburg

Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermdgen)
Augustenstr. 3

93049 Regensburg

Die Wertermittlung erfolgt gemdB Beschluss des
Gerichts vom 23.08.2022.

Feststellung des Verkehrswerts als Grundlage der
Zwangsversteigerung

Das Gutachten dient nur fiir den oben beschrie-
benen Zweck und gilt nicht fiir weitere Zwecke,
insbesondere nicht fiir steuerliche und nicht fiir
Versicherungs- und Finanzierungszwecke.

0.4 Kurzbeschreibung des Wertermittlungsobjekts

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um
ein mit einem Zweifamilienhaus mit Einzelgarage
bebautes Grundstiick am westlichen Rand der Stadt
Bad Kotzting, unmittelbar angrenzend an den
Ortsteil Harras der Gemeinde Blaibach.

Die Ansiedlung stellt eine Splittersiedlung im
AuBenbereich dar.

Im Jahr 1990 wurde das Wohngebdude als Einfami-
lienhaus bezugsfertig erstellt, ca. 2003 er-
folgte der bis heute nicht genehmigte Ausbau des
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Dachgeschosses zu einer weiteren abgeschlossenen
Wohnung.

Auf entsprechende Nachfrage teilte hierzu das
Landratsamt Cham -Bauaufsicht- mit, dass sich
das Bauvorhaben planungsrechtlich nach § 34
BauGB nach Art und MaB der baulichen Nutzung in
die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt. Vo-
raussetzung fiir eine Genehmigungsfdhigkeit des
Dachgeschossausbaus wdre — neben der gesicherten
ErschlieBung (Geh-, Fahrt- und Leitungsrecht an
dem Grundstiicks FlstNr. 1134) und der Einhaltung
der bauordnungsrechtlichen Anforderungen - das
Einvernehmen der Stadt Kotzting.

Die Stadt Bad Kotzting -Stadtbauamt- stimmte der
Auffassung der Unteren Bauaufsichtsbehdrde zu
und stellte eine Genehmigung durch den Bauaus-
schuss im Rahmen eines formlichen Antragsverfah-
rens zu.

In diesem Gutachten wird davon ausgegangen, dass
der Dachgeschossausbau genehmigungsfdhig ist.
Sollte sich im Nachhinein wider Erwarten heraus-
stellen, dass das Vorhaben nicht genehmigungs-
fahig ist, so wdre diese Gutachten diesbeziiglich
entsprechend zu korrigieren.

Das Kellergeschoss, zu dem der Unterzeichnerin
der Zugang nicht ermdglicht wurde, wurde 1lt. An-
gabe der am 2. Ortsbesichtigungstermin anwesen-
den Miteigentiimerin im Jahr 2022 zur wohnwirt-
schaftlichen Nutzung (abgeschlossene Wohnung)
ausgebaut.

Aufgrund der nicht den Anforderungen der BayBO
an Aufenthaltsrdume geniigenden Kriterien (aus-
reichende Beliiftung, natiirliche Belichtung mit
Tageslicht) ist diese Nutzung bauordnungsrecht-
lich nicht zul&dssig. Der einzige mit Tageslicht
belichtete Raum in der siidostlichen Geb&dudeecke
kann lediglich als Hobbyraum eingestuft werden.
Da eine Besichtigung des Kellergeschosses ver-
wehrt wurde, ist die tatsdchliche GroBe dieses
Raumes nicht bekannt. Anhand des Kellergeschoss-
grundrisses und der Angaben der anwesenden Mit-
eigentiimerin konnte die Nutzfldche nur frei ge-
schatzt werden (ca. 26 m2; Anrechnung als Hob-
byraum zu 1/2 = 13 m2).

Die unmittelbar an das Wohngebdude angebaute
Einzelgarage wird als Heizungsraum (zentrale
Heizungsanlage mit Scheitholzkessel) genutzt, so
dass kein iiberdeckter Pkw-Stelllatz vorhanden
ist. Auf deren norddstlicher Dachfldche befindet
sich eine Solaranlage =zur Unterstiitzung der
Warmwasserbereitung.
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Im norddstlichen Grundstiicksbereich befinden
sich ein Gartenhaus und eine Holzlege sowie ein
runder Stahlwand-AuBenpool.

Die baulichen Anlagen weisen einen durchschnitt-
lich instandgehaltenen baulichen, die Gartenan-
lagen einen gepflegten Zustand auf.

Die Zufahrt zum Wertermittlungsgrundstiick er-
folgt, dinglich gesichert, iiber das vorderlie-
gende Nachbargrundstiick FlstNr. 1134, Gmkg. Bad
Kotzting.

0.5 Wertermittlungsaufgabe, Besonderheiten

Auftragsgemdf ist der Verkehrswert (Marktwert)
gemaB § 194 BauGB i.V.m. § 74a Abs. 5 ZVG zu
bestimmen.

0.6 Wertermittlungsstichtag, Qualitdtsstichtag

Wertermittlungsstichtag
Als Wertermittlungsstichtag gilt der Zeitpunkt
der Gutachtenerstellung, der 03.07.2023.

Qualitéatsstichtag
Der Qualitdtsstichtag entspricht dem Tag der
Ortsbesichtigung, dem 23.05.2023.

0.7 Aktuelle allgemeine Marktlage

Auswirkungen des seit Februar 2022 herrschenden
Ukrainekrieges auf die TImmobilienmdrkte in
Deutschland sind bislang nicht final absehbar.

Die damit einhergehenden Preissteigerungen, die
zu einer seit Anfang der 1980er Jahre nicht mehr
dagewesenen Inflation filhren, der infolge dessen
von der Europdischen Zentralbank laufend ange-
hobene Leitzins sowie die daraus resultierenden,
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gestiegenen Bauhypothekenzinsen fiihrten nicht
nur zu einem deutlicher Riickgang der Nachfrage
nach Kaufobjekten, einer Zunahme der Objektan-
gebote und einer signifikanten Verlangerung der
Vermarktungsdauer, sondern teilweise auch zu ei-
nem Riickgang der Immobilienkaufpreise, wenn-
gleich die Kaufpreise v.a. in den guten und sehr
guten Lagen, v.a. in den Ballungsrdumen, auf ei-
nem sehr hohen Niveau verblieben sind.

Im Vorjahresvergleich verzeichnen die Immobi-
lienpreise allgemein jedoch immer noch einen,
wenn auch geringen Zuwachs.

Die in diesem Gutachten angestellten Schlussfol-
gerungen iliber die aktuellen Wertverhdltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt konnen deshalb mit gewissen
Unsicherheiten verbunden sein. Eine Beobachtung
der Marktentwicklung wird angeraten.

0.8 Ortsbesichtigung, Teilnehmer, Fotodokumentation

Eine Ortsbesichtigung, an der nur eine &uBere
Augenscheinnahme von der StraBe aus durchgefiihrt
werden konnte, erfolgte am 22.11.2022.

Die Durchfiihrung der 2. Ortsbesichtigung (AuBen-
und Innenbesichtigung) erfolgte am 23.05.2023.
Hierbei wurde der Unterzeichnerin der Zugang zum
Kellergeschoss nicht ermdglicht.

Teilnehmer an der
Ortsbesichtigung
am 22.11.2022:
- die Unterzeichnerin mit Sachverstandigen-
Kollege XXX (als Hilfskraft)

am 23.05.2023:

- Frau XXX (Miteigentiimerin und Schuldnerin)

- die Unterzeichnerin mit Sachverstdndigen-
Kollege XXX (als Hilfskraft)

Fotodokumentation
Die Aufnahme der unter Punkt 3. vorhandenen
Farbbilder erfolgte am Tag der 2. Ortsbesichti-
gung, am 23.05.2023.
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0.9 Objektbezogene Arbeitsunterlagen

® beim zustdndigen Grundbuchamt eingeholt:
- Grundbuchauszug vom 04.09.2022
- Bewilligungsurkunden vom 20.11.2013
- Auskunft iiber weitere Rechtsbestandteile
(Rechte und Lasten zugunsten des Werter-
mittlungsgrundstiicks am Nachbargrundstiick
FlstNr 1134, Gmkg. Kotzting)

e bei der Bayer. Vermessungsverwaltung (Geoba-
sisdaten) eingeholt:
- Auszug aus dem Katasterkartenwerk

® bei der zustdndigen Kommunalverwaltung einge-

holt:

- Planunterlagen

- Auskiinfte zum bauplanungs- und bauordnungs-
rechtlichen Zustand des Grundstiicks

- Auskunft iiber die Genehmigungsfdhigkeit des
Dachgeschossausbaus

- Auskiinfte zum erschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks

- Auskiinfte allgemeiner Art

® bei der =zustdndigen Unteren Bauaufsichtsbe-
horde eingeholt:
- Auskunft iiber die Genehmigungsfdhigkeit des
Dachgeschossausbaus

® beim zustdndigen Umweltamt eingeholt:
- Auskunft aus dem Altlasten-, Bodenschutz-
und Deponieinformationssystem -ABuDIS-

e bei der Bayer. Vermessungsverwaltung (Geoba-

sisdaten) eingeholt, u.a.:

- Information {iber Naturgefahren, insbeson-
dere iiberschwemmungsgefdhrdete und wasser-
sensible Gebiete

- Informationen iiber Schutzgebiete des Natur-
schutzes

- Informationen iiber Bau- und Bodendenkmale

® bei der Geschdftsstelle des Ortlichen Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte einge-
holt:
- Auskunft aus der Kaufpreissammlung
- Bodenrichtwerte zum 01.01.2022
- Grundstilicksmarktbericht zum Stichtag
31.12.2020

DR. LANG & SCHOFFEL PartG mbB - Beratende Ingenieure

—
Verkehrswertgutachten - Mietwerigutochten - Steveriche Werermittiung ll.
Sta&dtebauliche Verlohren - Bodenordnungsverlohren - Individuelle Beratungen DR. LANG L SCHOFFEL



Verkehrswert des mit einem Zweifamilienhaus mit als Heizungsraum genutzter Einzelgarage bebauten Grundsttcks G 23-048---as-gl

FIstNr. 1134/1, Gmkg. Kétzting, Steinbach 11, 93444 Bad Koétzting Seite 9

0.10 Allgemeine Bedingungen der Wertermittlung

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutach-
ten.

Die zur Beschaffenheit und zu den tatsdchlichen
Eigenschaften der baulichen Anlagen und des
Grund und Bodens getroffenen Feststellungen be-
ruhen ausschlieBlich auf den dem Sachverstandi-
gen vorgelegten privaten und behdrdlichen Unter-
lagen und den Erkenntnissen aus der Ortsbesich-
tigung und dokumentieren den augenscheinlich er-
kennbaren Zustand der baulichen und sonstigen
Anlagen.

Es wird auftragsgemdfB unterstellt, dass keine
Rechte, Lasten und Beschrankungen bestehen, die
nicht im Grundbuch oder einem sonstigen Register
eingetragen sind. Die auftraggeberseits und be-
hordlicherseits beschafften Unterlagen werden
als richtig unterstellt.

Dies umfasst auch (fern)miindlich eingeholte Aus-
kiinfte und Informationen =zur o&ffentlich-recht-
lichen und privat-rechtlichen Situation des
Grundstiicks.

Die Einhaltung oOffentlich-rechtlicher Bestim-
mungen, insbesondere das Vorliegen von Baugeneh-
migungen und ggf. die Ubereinstimmung des aus-
gefiihrten Vorhabens mit diesen und der verbind-
lichen Bauleitplanung wurde auftragsgemdfB nicht
iiberpriift. Bei dieser Wertermittlung werden des-
halb die formelle und materielle Legalitédt der
baulichen Anlagen und deren Nutzung vorausge-
setzt.

Ein baurechtswidriger Zustand bleibt, soweit er
nicht unter Bestandsschutz f&llt, bei der Ver-
kehrswertermittlung grundsdtzlich unberiicksich-
tigt. Dies betrifft auch die Regelung des Bau-
ordnungsrechts, wie 2z.B. die Bebauung eines
Grundstiicks, die die bauordnungsrechtlichen Vor-
gaben der O6ffentlichen Sicherheit oder Ordnung
nicht beriicksichtigt.

Es wird auftragsgemaB unterstellt, dass zum Wer-
termittlungs- und Qualitdtsstichtag alle Anfor-
derungen an den Brandschutz und die Trinkwasser-
verordnung (TrinkwV) erfiillt sind. Bei Abwei-
chungen von bestehenden Auflagen entstehen
i.d.R. Instandsetzungskosten, die den ausgewie-
senen Verkehrswert mindern.
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(Zerstdrende) Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schaddlinge sowie iiber gesundheitsschéa-
digende Baumaterialien oder Bauteile und Bau-
stoffe, die moglicherweise die Gebrauchstaug-
lichkeit beeintrachtigen oder gefdhrden, wurden
auftragsgemdB nicht vorgenommen. Entsprechende
Angaben beruhen deshalb auf den dem Sachverstan-
digen vorgelegten Unterlagen und Angaben des Ei-
gentiimers.

Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenun-
tersuchungen oder Funktionspriifungen haustech-
nischer oder sonstiger technischer Anlagen wur-
den nicht durchgefiihrt. Diesbeziligliche Feststel-
lungen erfolgen auftragsgemaB nur aufgrund der
Augenscheinnahme.

Vorhandene Grundstiicksverunreinigungen (schad-
liche Bodenverdnderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten und altlastenverddchtigte Flachen so-
wie schddliche Verunreinigungen der sonstigen
Grundstiicksbestandteile wie Gebdude, AuBenanla-
gen etc.) und die Bodenbeschaffenheit sind
grundsdtzlich wesentliche Bestandteile des
Grundstiicks und sind wertmindernd in Ansatz zu
bringen (s.S. 20).

Eine Uberpriifung der GrundstiicksgroBe sowie des
Grenzverlaufs hat auftragsgemdB nicht zu erfol-
gen.

Die 1im vorliegenden Gutachten ausgewiesenen
Werte werden zur besseren Lesbarkeit ohne / mit
wenigen Nachkommastellen dargestellt. Interne
Folgeberechnungen erfolgen dagegen ggf. mit al-
len verfiligbaren Nachkommastellen. Daraus folgt,
dass die im Gutachten dargestellten Werte nicht
in allen Fdllen rechnerisch exakt nachvollzogen
werden konnen.

Der Auftragnehmer haftet ausschlieBlich fiir die
Richtigkeit des festgesetzten Verkehrswertes.
Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse un-
terliegen nicht der Haftung. Angaben iiber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Un-
terlagen und Hinweisen wadhrend der Ortsbesich-
tigung. Baumdngel und Schdden werden aufgenommen
und bewertet, wie sie zerstorungsfrei (ohne Bau-
teilodffnung) erkennbar sind. Im Gutachten sind
die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Baumdngel
und Bauschdden auf den Verkehrswert nur pauschal
und iiberschldgig geschédtzt beriicksichtigt.

Sollten im Rahmen der Wertermittlung Annahmen zu
treffen sein, auftragsgemdB oder aufgrund nicht
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abschlieBend zu kladrender Verhdltnisse gleich
welcher Art, und sich diese im Nachhinein wider
Erwarten als unzutreffend erweisen, ist das vor-
liegende Gutachten diesbeziiglich entsprechend zu
erganzen.

Auf dem Wertermittlungsgrundstiick vorhandene
fliissige oder feste Brennstoffe (Heizdl, Flis-
siggas, Pellets, Brennholz o.&d.) sind nicht Ge-
genstand dieses Gutachtens.

0.11 Gesetze, Verordnungen, Richtlinien, Deutsche Industrie Normen (Auflistung)

e Verordnung iiber die Grundsatze fiir die Ermitt-
lung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fiilr die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittlungsverordnung — Im-
moWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBl. I S. 2805)?

® Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV-Anwendungs-
hinweise - ImmoWertA) im Entwurf, Stand 22.
Dezember 2021

e Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBl. I S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes
vom 8. Oktober 2022 (BGBl. I S. 1726)

e Verordnung {iber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBl. I S. 3786), zuletzt gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBl.
I S. 1802)

e Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI.
I S. 42, 2909; 2003 I Ss. 738), das zuletzt
durch Artikel 1 MsRG vom 10. August 2021
(BGBl. I S. 3515) gedndert worden ist

® Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Was-
serhaushaltsgesetz - WHG) wvom 31. Juli 2009

Die ImmoWertV i.d.F. vom 14. Juli 2021 ist am 01. Januar 2022 in Kraft getreten. Diese Verordnung ist
bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden und bei denen sie zur Anwendung
kommt, unabhdngig vom Wertermittlungs- und Qualit&dtsstichtag anzuwenden.

Liegen fiir die Wertermittlung nur erforderliche Daten vor, die vor Inkrafttreten dieser ImmoWertV
mittels anderer, vormals iiblicher Modelle und Verfahren abgeleitet worden sind, kodnnen sich nach dem
Grundsatz der Modellkonformit&dt Abweichungen in den Verfahrensgangen und/oder bei Bezeichnungen ge-
geniiber der mit 01.01.2022 in Kraft getretenen ImmoWertV ergeben (§ 10 Abs. 2 ImmoWertV).
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(BGBl. I S. 2585), zuletzt gedndert durch Ge-
setz vom 18.08.2021 (BGBl. I S. 3901) m.W.v.
31.08.2021

e Verordnung zur Berechnung der Wohnflé&che
(Wohnflachenverordnung - WoFlV) vom 25. No-
vember 2003 (BGBl. I S. 2346)

e Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnfla-
chenberechnung und Mietwertermittlung (Wohn-
flachen- und Mietwertrichtlinie -WMR) vom 18.
Juli 2007

e DIN 283 Blatt 2 ,Wohnungen; Berechnung der
Wohnfldchen und Nutzfldchen”; Ausgabe Februar
1962 (obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen,
findet die Vorschrift in der Praxis weiter
Anwendung)

e Richtlinie zur Berechnung der Mietfl&ache fiir
gewerblichen Raum (MF/G) vom 1. Mai 2012 der
Gesellschaft fiir Immobilienwirtschaftliche
Forschung e.V. (gif)

® Gesetz zur Regelung der Miethdhe (MHG) vom 18.
Dezember 1974 (BGBl. I S. 3604), zuletzt ge-
dndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 13.
Juli 2001 (BGBl. I S. 1542)

e DIN 277; Berechnung von Grundflachen und Raum-
inhalten im Hochbau; Ausgabe Januar 2016

0.12 Anwendungsbereich der ImmoWertV und
der sonst. Regelwerke von Bund und Landern

Vorschriften iiber die materielle Definition des
Verkehrswerts (Marktwerts) sind im BauGB zu fin-
den.

Wie Verkehrswerte 2zu ermitteln sind, ist im
BauGB selbst nicht geregelt.

Hierzu ermdchtigt das BauGB in § 199 Abs. 1 die
Bundesregierung mit Zustimmung des Bundesrats
durch Rechtsverordnung. Von dieser Ermdchtigung
wurde in Form der ImmoWertV Gebrauch gemacht.

Die ImmoWertV ist damit gesetzessystematisch
eine Durchfilhrungsverordnung zum BauGB.
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0.13 Ausgewdhlte Fachliteratur

Die Tatsache, dass die Verkehrswertdefinition in
§ 194 BauGB in der Sache auch auBerhalb des Bau-
gesetzbuchs allgemeine Anerkennung findet, fiihrt
nicht dazu, dass jede Ermittlung eines Verkehrs-
werts, welcher der Definition des § 194 BauGB
entspricht, als Ausfilhrung des Baugesetzbuchs zu
betrachten ist.

Eine Ausfiihrung des Baugesetzbuchs ist vielmehr
nur dann gegeben, wenn es nach den Vorschriften
des Baugesetzbuchs auf den Verkehrswert ankommt
(z.B. beim preislimitierten Vorkaufsrecht, bei
der Umlegung und bei Enteignungsentschéddigungen)
und in Fdllen, in denen die Gutachterausschiisse
nach § 193 Absatz 1 BauGB auf Antrag ein Ver-
kehrswertgutachten erstatten, einschlieBlich
der Fdlle, in denen sich die Antragsberechtigung
aus anderen Rechtsvorschriften ergibt (§ 193 Ab-
satz 1 Satz 2 BauGB).

Keine Anwendungsverpflichtung besteht im privat-
wirtschaftlichen Bereich. Zwar wird in der Sache
auch hier die Verkehrswertdefinition des § 194
BauGB zugrunde gelegt, da diese Definition auch
auBerhalb des Baugesetzbuches allgemein aner-
kannt ist, die bloBe Zugrundelegung einer Defi-
nition stellt aber keine Ausfiihrung des Bauge-
setzbuchs im Sinne eines exekutiven Vollzugs der
im Baugesetzbuch festgelegten Aufgaben dar.

® Bobka: Spezialimmobilien von A bis Z — Bewer-
tung, Modelle, Benchmarks und Beispiele, 3.
Aufl. 2018, Bundesanzeiger Verlag, Koln

e Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstii-
cken, 9. Aufl. 2020, Bundesanzeiger Verlag
Koln

e Kr5ll, Hausmann: Rechte und Belastungen bei
der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
4. Aufl. 2011, Werner Verlag

e Lang Gerhard: Verkehrswertermittlung durch
"Kurzgutachten?”, in ,Grundstiicksmarkt und
Grundstiickswert” (GuG), Zeitschrift fiir Immo-
bilienwirtschaft Bodenpolitik und Wertermitt-
lung, 2005, Heft 6, Seite 336-338
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Lang Gerhard: Nutzungsdauern von Immobilien,
in ,,Der Immobilienbewerter”, Zeitschrift fiir
die Bewertungspraxis, 2008, Heft 2, Seite 11-
21

Lang Gerhard, Schoffel Angela: Neues Modell
zur praktischen Ermittlung der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer von Gebduden im Rahmen
der Wertermittlungslehre, 1in ,Grundstiicks-
markt und Grundstiickswert” (GuG), Zeitschrift
fiir Immobilienwirtschaft Bodenpolitik und Wer-
termittlung, 2009, Heft 3, Seite 157-162

Lang Gerhard, Schoffel Angela: Modell zur Er-
mittlung des Modernisierungs- und Instandset-
zungsanstaus von Gebduden, in ,Grundstiicks-
markt und Grundstiickswert” (GuG), Zeitschrift
fiir Immobilienwirtschaft Bodenpolitik und Wer-
termittlung, 2013, Heft 4, Seite 220-224

Pohnert: Kreditwirtschaftliche Wertermittlun-
gen, typische und atypische Beispiele der Im-
mobilienbewertung, 8. Aufl., Immobilien Zei-
tung Verlagsgesellschaft, Wiesbaden

Schmitz, Krings, Meisel: Baukosten 2014/15,
Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung, 22. Aufl.; Verlag filir Wirtschaft
und Verwaltung, Essen

Schwirley, Dickersbach: Die Bewertung von
Wohnraummieten bei Miet- und Verkehrswertgut-
achten, 3. Aufl. 2017; Bundesanzeiger Verlag,
K61ln

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung -
Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsamm-
lung, aktueller Stand

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung -
Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung,
aktueller Stand

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung -
Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Ent-
scheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstilicks- und Mietwer-
termittlung sowie Bodenordnung, Version 31.0

Troff: Bewertung von Grundstiicken mit Anlagen
erneuerbarer Energien, 2015, OLZOG Verlag,
Minchen

Unglaube: Baumdngel und Bauschdden in der
Wertermittlung, 2021; Reguvis Verlag, K&ln
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0.14 Datenschutz, Urheberrecht

Alle im Gutachten enthaltenen Daten und Karten
(auch Luftbilder) sind urheberrechtlich ge-
schiitzt und diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert oder einer anderen Nutzung zugefiihrt
werden.

Dritte, die dieses Gutachten zur Vermdgensdis-
position verwenden, sollen nicht in den Schutz-
bereich des Gutachtens einbezogen werden. Der
Inhalt des Gutachtens ergibt nicht, dass es zur
Erlangung von Leistungen Dritter verwendet wer-
den soll.

Schadenersatzanspriiche, die nicht der kurzen
Verjahrung des § 638 BGB unterliegen, verjahren
nach 3 Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit
der Ubergabe des Gutachtens an den Auftraggeber.
Das Gutachten, sei es geheftet oder gebunden,
darf als Urkunde nicht auseinandergenommen wer-
den (BGH I ZR 47/83 vom 02.05.1985).

GemdB Bestimmung des Sachverstadndigen durch das
Gericht kOnnen Dritte, auch nicht im Wege der
Abtretung, irgendwelche Anspriiche aus diesem
Gutachten gegen den Unterzeichner ableiten.

Dieses Gutachten gilt nur fiir den angegebenen
Zweck und ist nur fiir das Gericht bestimmt.
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1. BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSGRUNDSTUCKS

1.1 Orts- und Grundstiickslage

Uberdrtliche Lage

Ortliche Lage

Verkehrslage

Umgebende Bebauung

Stadt Bad Kotzting,

ca. 7.400 Einwohner,
Landkreis Cham,
Regierungsbezirk Oberpfalz,
Bundesland Bayern

StraBenmdBige Entfernung vom Wertermittlungs-
grundstiick nach:

Cham, ca. 20 km,

Viechtach, ca. 15 km,

Straubing, ca. 50 km

Das Wertermittlungsobjekt 1liegt westlich des
Hauptorts Bad Kotzting, am westlichen Stadtrand
zur Gemeinde Blaibach / Ortsteil Harras.

Die straBenmdBige Entfernung zum Stadtzentrum
(Marktplatz) betragt ca. 2,4 km.

Die Anbindung an das {iiberdrtliche StraBennetz

erfolgt durch

- die Anschlussstelle ,Straubing” der Bundesau-
tobahn A 3 in ca. 41 km Entfernung,

- die BundesstraBe B 85 in ca. 8 km Entfernung,

- die StaatsstraBen St 2132 und die St 2140 in
ca. 1 km bzw. 1,5 km Entfernung,

- die KreisstraBe CHA 49 in ca. 130 m Entfer-
nung,

die Anbindung an das Streckennetz der Deutschen
Bahn AG durch den Bahnhof in Bad Kotzting in ca.
1,6 km Entfernung.

Die ndchstgelegenen GroBflughdfen liegen in Miin-
chen-Erding und Niirnberg; Entfernungen ca. 156

und 159 km.

Offentliche Buslinien sind im Hauptort Bad
Kotzting zu erreichen.

Die ndhere Umgebung wird gepragt von einer lok-
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Wohnlage

Geschaftslage (Lauflage)

Beeintrdchtigungen,
stOrende Betriebe
und Gebdaude

Infrastrukturelle
Gegebenheiten,
Wirtschaftsstandort

keren 1- und 2-geschossigen Wohnbebauung (Split-
tersiedlung).

Das Wertermittlungsgrundstiick weist eine 1l&nd-
lich ruhige Lage in Stadtn&dhe auf.

Eine Geschédftslage i.S. einer Lauflage ist nicht
gegeben.

Derartiges ist nicht bekannt.

Storende Einwirkungen wurden wdhrend des Orts-
besichtigungstermins nicht festgestellt.

Als Mittelzentrum bietet die Stadt Bad Kotzting
soziale, kirchliche, kulturelle und 6ffentlichen
Einrichtungen, u. a.:

- Rathaus in ca. 1,9 km

- Grund- und Mittelschule in ca. 3,3 km

- Staatliche Realschule in 2,8 km

- Gymnasium in 2,9 km

- Staatliche Berufsschule in 2,3 km

- Sonderpadagogisches Forderzentrum in 2,8 km

- Kindergdrten, Kindergrippe in 3,4 km

- Seniorenwohn- und Pflegeheime in 2,9 km

- &drztliche Versorgung (u.a. Mittelbayerisches
Rehabilitationszentrum fiir Orthopadie und
Neurologie in 2,5 km)

- Einkaufsmdglichkeiten zur Deckung des t&agli-
chen Bedarfs

- Freizeitmdglichkeiten (u.a. AQUACUR-
Badewelt, Bayerische Spielbank, Wandermog-
lichkeiten im Naturpark Bayerischer Wald)

- Kulturelle Angebote (u.a. jdhrlicher
Pfingstritt, Waldfestspiele am Ludwigsberg)

Bad Kotzting war seit 1995 Kneippkurort mit der
Ersten Deutschen Klinik fir Traditionelle Chi-
nesische Medizin und ambulanten Kneipp-Kurbe-
trieben. Im Dezember 2005 erfolgte die Ernennung
zum staatlich anerkannten Kneippheilbad.
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Demographische Entwicklung3

2

Damit ist auch der Tourismus (ca. 1450 Gdstebet-
ten und 180.000 Ubernachtungen) auf Gesundheit
und Erholung ausgerichtet.

Der Landkreis Cham, einst strukturschwache
Grenzregion, unterhdlt seit vielen Jahren beste
Beziehungen zum Nachbarland Tschechien. Bereits
rund 2.000 tschechische Biirger arbeiten im Land-
kreis Cham, das entspricht einem Anteil von
knapp 20 % aller tschechischen Arbeitskrédfte in
Bayern.

Schwerpunkte der Unternehmen sind Maschinenbau,
Elektrotechnik, Automotive- und Kunststofftech-
nik.

Der Prognos Zukunftsatlas? 2022 bewertet die Zu-
kunftschancen und Risiken aller 402 Kreise und
kreisfreien Stadte Deutschlands in den Katego-
rien Dynamik, St&drke, Demografie, Wirtschaft und
Arbeitsmarkt, Wettbewerb wund Innovation und
Wohlstand und soziale Lage.

Im Gesamtergebnis belegt der Landkreis Cham Rang
244 (Dynamik Platz 307, Stédrke Platz 225, Demo-
grafie Platz 177, Wirtschaft und Arbeitsmarkt
Platz 306, Wettbewerb und Innovation Platz 152,
Wohlstand und soziale Lage Platz 102).

Nach den Modellrechnungen des Bayerischen Lan-
desamtes fiir Statistik wird sich die Bevolkerung
voraussichtlich wie folgt verdndern:

Landkreis Stadt

Demographiedaten Bayern Oberpfalz Cham Bad Kotzting

2021|2041 2021 2041 2021 2041 2019 2039
Bevolkerungs-
veranderung in % 5,4 3,9 2,7 5,9
Einstufung zunehmend zunehmend zunehmend zunehmend
Durchschnittsalter  44,1| 45,4 443 | 460 452 | 474 46,5 | 51,3
Veranderung in % 29 3,8 49 10,3
Jugendquotient 3Q7|337 29,9 | 33,6 29,8 | 33,3 29,7 | 32,8
Veranderung in % 9,8 12,4 11,7 10,4
Altenquotient 34,6)452 345 | 483 372 | 543 427 | 763
Veranderung in % 30,6 40,0 46,0 78,7
Arbeitslosenquote
Juni 2023 in % 3,2 3,0 2,5 k A.

Jugendquotient: Anzahl 0- bis 19-jdhrige je 100 Personen im
Alter von 20 bis 64 Jahren

Altenquotient: Anzahl 65-jidhrige oder Altere je 100 Personen
im Alter von 20 bis 64 Jahren

Prognos Zukunftsatlas https://www.prognos.com/

3 Regionalisierte Bevdlkerungsvorausberechnung fiir Bayern des Bayerisches Landesamtes fiir Statistik und
Datenverarbeitung mittels eines deterministischen Komponentenverfahrens
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1.2 Grundstiicksverhdltnisse

GrundstiicksgroBe
gem. Grundbuchauszug

Grundstiicksgestalt

StraBenfrontléange

GrundstiickserschlieBung,
GebdudeerschliefBung

Gebaudelage

Grundstiickstopographie

Untergrundverhdltnisse

644 m?2

Das Wertermittlungsgrundstiick weist einen tra-
pezformigen Zuschnitt auf.

Das Wertermittlungsgrundstiick liegt an keiner
O0ffentlichen ErschlieBungsstraBle an (Hinterlie-
gergrundstiick).

Die ErschlieBung des Wertermittlungsgrundstiicks
erfolgt mittels dinglich gesichertem Geh- und
Fahrtrecht iber das Vorderliegergrundstiick
FlstNr. 1134 von Nordwesten, von der dortigen
ErschlieBungsstrafBe aus.

Der Zugang zum Wohngeb&dude liegt an dessen Siid-
westseite.

Das Zweifamilienhaus (Gebdude 1) liegt relativ
zentral auf dem Grundstiick.

Die Einzelgarage (Gebdude 2) schlief3t unmittel-
bar nach Nordwesten an das Wohngebadude an.

Die natiirliche Geldndeoberfldche fdllt gemaB dem
Geoinformationssystem der Bayerischen Vermes-
sungsverwaltung von Nordwesten nach Siidosten ab.

Uber die Bodenbeschaffenheit (Untergrundver-
hdltnisse) liegen dem Sachverstdndigen keine ge-
sicherten Untersuchungsergebnisse vor.

Spezielle Untersuchungen iiber die Bodenbeschaf-
fenheit wurden vom Auftraggeber nicht durchge-
fiihrt.

Bei nicht oder bei teils eingeschrankter Tragfa-
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Grundstiicks-
verunreinigungen

higkeit des Bodens sind die Kosten fiir auBerge-
wohnliche Griindungen, Erdbewegungen und Ahnli-
ches durch Sonderfachleute mit besonderen Fach-
und Sachkenntnissen festzustellen.

Nach Feststellung der tatsdchlichen HOhe dieser
auBergewbhnlichen Kosten wdren diese in voller
Hohe von der HOhe des in diesem Gutachten ermit-
telten (vorldufigen) Verkehrswerts abzuziehen
und filhrten erst dann zum (endgliltigen) Ver-
kehrswert.

Nachdem das Grundstiick bebaut ist, ist in diesem
Gutachten von einem diesbeziiglich nicht wertge-
minderten Grundstiick auszugehen. Ein Wertab-
schlag wegen ggf. eingeschrankter oder nicht
moglicher Bebaubarkeit wird nicht vorgenommen.

Sollte abweichend davon eine verminderte Trag-
fdhigkeit wund damit verbunden eine einge-
schrankte Bebaubarkeit festgestellt werden, so
wdre das nachfolgende Gutachten entsprechend zu
korrigieren.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die Aussagen in diesem Gutachten keinen Riick-
schluss auf die tatsdchlichen Untergrundverhdlt-
nisse - auch unterirdische Denkmdler betreffend
- des Wertermittlungsgrundstiicks zulassen.

Unter Grundstiicksverunreinigungen sind schadli-
che Bodenverdnderungen, Verdachtsflachen, Alt-
lasten und altlastenverddchtige Flachen, aber
auch Verunreinigungen sonstiger Grundstilicksbe-
standteile wie Gebdude, AuBenanlagen etc. zu
verstehen.

Nach Auskunft des zustdndigen Landratsamtes Cham
im Altlasten-, Bodenschutz- und Deponieinforma-
tionssystem -ABuDIS- kein diesbeziiglicher Ein-
trag vorhanden.

Die auskunftserstellende Stelle wies ausdriick-
lich darauf hin, dass diese Auskunft keinen
Rilckschluss auf die tatsdchliche Altlastenfrei-
heit des Grundstiicks 2zuldsst. Des Weiteren
teilte sie folgendes mit:

,Da es keine fldchendeckende Altlastenerkundung
gibt/gab, ist davon auszugehen, dass IiIm Land-
kreis Cham eine Anzahl verunreinigter Fldchen
vorhanden ist, die dem Landratsamt nicht bekannt
und somit Im Altlastenkataster nicht erfasst
ist.”
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Uberschwemmungsgebiet

Spezielle Untersuchungen {iiber evtl. vorhandene
Grundstiicksverunreinigungen wurden auftragsge-
madB in diesem Gutachten nicht angestellt. Sie
sind durch Sonderfachleute mit besonderen Fach-
und Sachkenntnissen festzustellen. Beseiti-
gungskosten filir vorhandene Grundstilicksverunrei-
nigungen wadren dann in voller HOhe 2zzgl. eines
evtl. merkantilen Minderwerts von der Hohe des
in diesem Gutachten ermittelten (vorlaufigen)
Werts abzuziehen und fiithren erst dann zum (end-
giltigen) Verkehrswert.

Da entsprechende Grundstiicksverunreinigungen
auch nicht vermutet werden, wird in diesem Gut-
achten von einem diesbeziiglich lastenfreien Zu-
stand des Grundstiicks ausgegangen.

Sollte davon abweichend eine Belastung mit
Grundstiicksverunreinigungen festgestellt wer-
den, so ware das nachfolgende Gutachten entspre-
chend zu korrigieren.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die Aussagen in diesem Gutachten keinen Riick-
schluss auf die tatsédchliche Freiheit des Wer-
termittlungsgrundstiicks von Grundstiicksverun-
reinigungen zulassen.

Nach dem Informationsdienst der Bayerischen Was-
serwirtschaftsverwaltung liegt das Wertermitt-
lungsgrundstiick weder in einer Hochwassergefah-
renflache noch in einem (vorl&dufig) festgesetz-
ten Uberschwemmungsgebiet, jedoch in einem was-
sersensiblen Bereich (ndchste N&dhe zum Flusslauf
des WeiBen Regens).

Wassersensible Bereiche sind durch den Einfluss
von Wasser geprdgt und werden anhand der Moore,
Auen, Gleye und Kolluvien abgegrenzt. Sie kenn-
zeichnen den natilirlichen Einflussbereich des
Wassers, in dem es zu Uberschwemmungen und Uber-
splilungen kommen kann. Nutzungen koénnen hier be-
eintrachtigt werden durch liber die Ufer tretende
Fliisse und Bache, zeitweise hohen Wasserabfluss
in sonst trockenen T&dlern oder =zeitweise hoch
anstehendes Grundwasser.

Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir
die Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsge-
bieten kann bei diesen Flachen nicht angegeben
werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen
sind. Die Fl&achen konnen je nach ortlicher Si-
tuation ein hdufiges oder auch ein extremes
Hochwasserereignis abdecken.
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Diese Zustandssituation fihrt nach Einsch&dtzung
des Unterzeichners zu keiner Wertminderung des
zu bewertenden Grundstiicks (kein entsprechendes
Marktverhalten feststellbar).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
die Aussagen in diesem Gutachten keinen Riick-
schluss auf die diesbeziliglichen tats&achlichen
Verhdltnisse zulassen.

Grenzverhdltnisse
Die Grenzverhdltnisse sind geregelt; (Hinweis,
dass die Flachenangabe im Grundbuch nicht am 6f-
fentlichen Glauben teilnimmt).

1.3 Stand der ErschlieBung

Art der

ErschlieBungsstralBe
GemeindeverbindungsstralBe,
madBiger Verkehr

StraBenausbau
Asphaltdecke,
StraBenentwasserung,
StraBenbeleuchtung,
kein Gehweg,
kein Radweg

Versorgungsanschliisse
Anschliisse an die O6ffentlichen Versorgungslei-
tungen fiir Frischwasser, Strom, Telefon und
Fernmeldeanlagen sind vorhanden.

Entsorgungsanschliisse
Es besteht ein Anschluss an die o6ffentliche Ka-
nalisation.

1.4 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchstand zum Qualitdtsstichtag 23.05.2023
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-auszugsweise (Ausdruck vom 04.09.2022)-

Amtsgericht Cham
Grundbuch von Kotzting
Band / Blatt 68 / 2804

Bestandsverzeichnis
-Bezeichnung der Grundstiicke
und der mit dem Eigentum
verbundenen Rechte-
LfdNr. 1:
FlstNr.: 1134/1
Gemarkung: Kotzting
Steinbach 11
Gebdude- und Freifléche zu 644 m?2

Abteilung I -Eigentiimer-
LfdNr. 3.1:
XXXXX,
geb. XXXXX
- zu 3/4 -

LfdNr. 3.2:
XXXXX
- zu 1/4 -

Abteilung II

—Lasten und Beschrankungen-
LfdNr. 5 an 1fdNr. 1 des Bestandsverzeichnisses:
Auflassungsvormerkung fiir XXX, geb. am XXX zu
1/4 Anteil und XXX, geb. XXX, geb. XXX, zu 3/4
Anteil; gemdB Bewilligung vom 20.11.2013 URNr.
K 2687/13 Notar Kiihnlein, Herzogenaurach; Rang
nach Abt. III/Nr. 10;

LfdNr. 6 an 1fdNr. 1 des Bestandsverzeichnisses,
am Anteil Abt. I/3.1:
Auflassungsvormerkung - Anspruch bedingt - fiir
XXX, geb. am XXX; gemdB Bewilligung vom
20.11.2013 URNr. K2689/2013 Notar Markus Kiihn-
lein, Herzogenaurach;

LfdNr. 7 an 1fdNr. 1 des Bestandsverzeichnisses,
am Anteil Abt. I/3.1:

Auflassungsvormerkung - Anspruch bedingt - fiir
XXX, geb. XXX, geb. am XXX; gemdB Bewilligung
vom 20.11.2013 URNr. K2689/2013 Notar Markus
Kiihnlein, Herzogenaurach;

LfdNr. 8 an 1fdNr. 1 des Bestandsverzeichnisses,
am Anteil Abt. I/3.2:

Auflassungsvormerkung - Anspruch bedingt - fiir
XXX, geb. am XXX; gemdB Bewilligung vom
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Auswirkung der Eintragun-
gen in Abteilung II auf
den Verkehrswert

Abteilung III -Hypotheken,
Grund- und Rentenschulden

Nicht im Grundbuch oder
einem sonstigen Verzeich-
nis eingetragene Rechte
und Lasten am Wertermitt-
lungsgrundstiick

Brandversicherung

(Nachrichtliche) Eintragung
in der Denkmalschutzliste

20.11.2013 URNr. K2689/2013 Notar Markus Kiihn-
lein, Herzogenaurach;

LfdNr. 9 an 1fdNr. 1 des Bestandsverzeichnisses,
am Anteil Abt. I/3.2:

Auflassungsvormerkung - Anspruch bedingt - fiir
XXX, geb. XXX, geb. am XXX; gemdB Bewilligung
vom 20.11.2013 URNr. K2689/2013 Notar Markus
Kithnlein, Herzogenaurach;

LfdNr. 11 an 1fdNr. 1 des Bestandsverzeichnis-
ses:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsge-
richt Regensburg -Vollstreckungsgericht-, Az: 1
K 30/22); eingetragen am 08.06.2022.

Die Eintragungen haben im Hinblick auf den Zweck
des Gutachtens keine Auswirkung auf den Ver-
kehrswert des Grundstiicks und bleiben insoweit
unberiicksichtigt.

Schuldverhdltnisse, die ggf. hier verzeichnet
sind, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese
ggf. beim Verkauf geldscht oder durch Reduzie-
rung des Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei
Beleihung beriicksichtigt werden.

Derartige Rechte und Lasten sind nicht bekannt;
Annahme, dass auch keine solchen am Wertermitt-
lungsgrundstiick bestehen.

Bei nicht brandversicherten Gebduden bzw. bei
nicht bezahlten Brandversicherungsprdmien be-
steht bei ploétzlichem Untergang des Gebdudes,
ausgelost durch einen Brand, ein hohes wirt-
schaftliches Risiko.
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nach dem Denkmalschutzge-

setz -DSchG-
Das Wertermittlungsobjekt ist weder ein Einzel-
denkmal noch Teil eines Ensembles.
Es liegt auch nicht im Bereich eines Bodendenk-
mals.

Staddtebauliches Verfahren

nach dem besonderen

Stadtebaurecht des BauGB
Das Wertermittlungsobjekt ist in kein derartiges
Verfahren (Sanierungsverfahren, Entwicklungs-
maBnahme, Stadtumbau) einbezogen.

Bodenordnungsverfahren,

Flurbereinigungsverfahren
Das Wertermittlungsobjekt liegt nicht im Bereich
eines derartigen Verfahrens.

Biotope, Schutzgebiete
Auf dem Wertermittlungsgrundstiick befindet sich
kein kartiertes Biotop.

Das Wertermittlungsobjekt 1liegt im Naturpark
,Bayerischer Wald”.

Naturparke dienen der umweltvertr&dglichen Erho-
lung, dem natur- und umweltvertrdglichen Touris-
mus und einer dauerhaften natur- und umweltver-
traglichen Landnutzung.

Weitere Schutzgebiete bestehen nicht.

Darstellung im rechtsgiil-

tigen Flachennutzungsplan
Im rechtsgliltigen Fl&achennutzungsplan ist das
Wertermittlungsgrundstiick als ,Griinlandstand-
ort” dargestellt.

Darstellung in der

Bodenrichtwertkarte
Flir den Bereich, in dem das Wertermittlungs-
grundstiick liegt, wurde vom Ortlichen Gutachter-
ausschuss fiir Grundstiickswerte kein Bodenricht-
wert festgesetzt (nicht zonierter Bereich).

Bauplanungsrechtlicher
Zustand
Flir den Bereich des Wertermittlungsgrundstiicks
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Bauordnungsrechtlicher
Zustand

Stadtebauliche
Entwicklungsstufe,
Grundstiickszustand

4 Baugesetzbuch

existiert kein rechtskradftiger Bebauungsplan
i.Ss.d. § 30 BauGB? oder eine Satzung gem. § 34
Abs. 4 BauGB.

GemadB Auskunft der Stadtverwaltung Bad Kotzting
sind Bauvorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen,
der Zuladssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile.

Die zustdndige Bauaufsichtsbehdrde (Landratsamt
Cham) hingegen gab an, dass das Wertermittlungs-
grundstiick Teil einer Splittersiedlung ist. Un-
geachtet dessen wurde die bauplanungsrechtliche
Genehmigung der baulichen Anlagen nach § 34
BauGB erteilt.

Der bauordnungsrechtliche Zustand ergibt sich
aus dem bauplanungsrechtlichen Zustand i.vV.m.
der Bayerischen Bauordnung.

Beziiglich des bislang nicht genehmigten Dachge-
schossausbaus wird in diesem Gutachten davon
ausgegangen, dass dieses Vorhaben genehmigungs-
fdhig ist; vgl. Ausfilhrungen S. 4. Sollte sich
im Nachhinein wider Erwarten herausstellen, dass
der Dachgeschossausbau nicht genehmigungsfahig
ist, so wdre diese Gutachten diesbeziiglich ent-
sprechend zu korrigieren.

Unter dem Grundstiicksmerkmal der Entwicklungs-
stufe wird die planerische und tatsdchliche Ent-
wicklung von Grundstiicken auf dem Grundstiicks-
markt verstanden. Die Entwicklung vollzieht sich
von der landwirtschaftlichen Nutzung bis zur
baulichen Nutzbarkeit.

Die Qualifizierung umfasst nicht nur die recht-
lichen Gegebenheiten, sondern auch den weiteren
Grundstiickszustand.

Unter Bezugnahme auf die bauplanungsrechtliche
Genehmigung aus dem Jahr 1990 handelt es sich
bei dem Wertermittlungsgrundstiick um eine Fl&a-
che, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten und den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich
nutzbar ist = baureifes Land.
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Art der baulichen Nutzung

Wertrelevantes MalB der
baulichen Nutzung

Beitragsrechtlicher
(erschlieBungsbeitrags- und
abgabenrechtlicher) Zustand

Zum Qualitdtsstichtag ist das Wertermittlungs-
grundstiick mit einem Zweifamilienhaus mit Ga-
rage, die jedoch nicht als solche genutzt werden
kann, bebaut.

In der Marktwertermittlung werden abweichend von
der Berechnung nach der geltenden Baunutzungs-
verordnung -BauNVO- zur Ermittlung des filir den
Wert des Grund und Bodens relevanten MaBes der
baulichen Ausnutzung, ausgedriickt durch die Ge-
schossflachenzahl -WGFZ-, alle Geschossfladchen
herangezogen, die sich auf den Bodenwert auswir-
ken -wertrelevante GFZ-.

Diese Berechnungsmethode entspricht der wirt-
schaftlichen Betrachtungsweise eines potentiel-
len Interessenten und fiihrt zu einer marktkon-
formen Wertermittlung.

Ein entsprechendes Baurecht kann daraus nicht
abgeleitet werden.

Im Bereich des Wertermittlungsobjekts besteht
kein unmittelbarer Zusammenhang zwischen bauli-
cher Ausnutzung und Bodenwert.

Das MalB3 der baulichen Ausnutzung ist somit nicht
wertrelevant. MaBgebend ist das lagetypische MaB
der baulichen Ausnutzung.

Zum Qualitadtsstichtag sind weder Offentliche
Lasten bekannt noch einmalige grundstilicksbezo-
gene Abgaben/Beitr&dge (bereits geltend gemachte
ErschlieBungsbeitrége, Entwdsserungsbeitrége,
Benutzungsgebiihren fiir die Versorgung mit Wasser
und Energie der oOrtlichen Versorgungstrédger)
ausstehend.

Das Wertermittlungsgrundstiick liegt im AuBenbe-
reich, auf den die ErschlieBungsbeitragssatzung
nicht angewendet, also kein ErschlieBungsbeitrag
erhoben werden kann.

Dem Wertermittlungsgrundstiick ist infolge dessen
ein erschlieBungsbeitragsfreier Zustand zuzu-
messen.

Mit der nachtradglichen Genehmigung des Dachge-
schossausbaus werden iiber die bereits abgegol-
tenen hinausgehende Herstellungsbeitrdge fiir die
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Sonstige rechtliche
Gegebenheiten,
weitere Rechtsbestandteile

Versorgung mit Wasser und die Schmutzwasserent-
sorgung anfallen.

Beziliglich sonstiger grundstiicksbezogener Bei-
trdge/Abgaben weist das Wertermittlungsgrund-
stlick einem teilabgabenfreien Zustand auf.

An dem nordwestlichen Nachbargrundstiick FlstNr.
1134, Gmkg. Bad Kotzting, besteht zugunsten des
Wertermittlungsgrundstiick ein dinglich gesi-
chertes Geh- und Fahrtrecht sowie ein Stromka-
bel-, Wasser- und Abwasserleitungsrecht.

Durch diese dinglich gesicherte Grunddienstbar-
keiten wurde die bestehende Bebauung in der vor-
gefundenen Form realisierbar (gesicherte Er-
schliefBlung).

Der positive Werteinfluss der Rechte ist somit
mit dem anzusetzenden Bodenwert f£fiir baureifes
und erschlieBungsbeitragsfreies Land bereits be-
riicksichtigt.

Sonstige rechtliche Gegebenheiten sind nicht be-
kannt.
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2. BAUBESCHREIBUNG

2.1 Allgemeines

Baubeschreibung

Die Baubeschreibung erfolgt anhand der zur Ver-
fiigung stehenden Unterlagen und Auskiinfte sowie
der eigenen Erkenntnisse wahrend der Ortsbege-
hung.

Die Gebdude werden nur insoweit beschrieben, wie
es fiir die Herleitung der Daten in der Werter-
mittlung notwendig ist. Hierbei werden die of-
fensichtlichen und vorherrschenden Ausfilhrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Be-
reichen konnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben
ilber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Anga-
ben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen
wdhrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf
Grundlage der iiblichen Ausfiilhrung im Baujahr.

Baumdngel und -schdden werden aufgenommen, so-
weit sie zerstdrungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren oder vom Auftraggeber mitgeteilt
wurden.

Die Auswirkungen ggf. vorhandener Baumdngel und
-schdden auf den Verkehrswert werden pauschal
beriicksichtigt. Die hierfiir angesetzten Kosten
(fiir Beseitigung von Bauschdden, eines Instand-
haltungsanstaus, eines Reparaturanstaus, eines
Modernisierungs- oder Instandsetzungsanstaus)
entsprechen der Einschdtzung eines potenziellen
durchschnittlichen Marktteilnehmers (K&dufer /
Verkdufer), wie dieser sie bei der Kaufpreisbil-
dung berilicksichtigt bzw. im Kaufpreis durchset-
zen kann. Derartige Kosten sind nicht identisch
mit der durch den Schaden oder Instandhaltungs-
/Modernisierungsanstau bedingten Wertminderung.
Diese Wertminderung ist i.d.R. wesentlich nied-
riger als die dafiir entstehenden Kosten (Kosten
# Wert).

Zur Ermittlung ggf. tatsdchlich entstehender
Kosten wird deshalb empfohlen, eine vertiefende
Untersuchung durch einen Sachverstdndigen fiir
Baumdngel und -schédden anstellen zu lassen.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie 1iber gesundheitsschadigende
Baumaterialien wurden auftragsgemdB nicht durch-
gefiihrt.
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Besichtigung

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Das Wertermittlungsobjekt konnte beim Ortsbe-
sichtigungstermin von auBen und mit Ausnahme des
Kellergeschosses und des Dachspitzes auch von
innen in Augenschein genommen werden.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemdfBer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie entspricht nicht der techni-
schen Standdauer, die wesentlich 1l&nger sein
kann.

Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch
definiert. Nach der vorherrschenden Meinung be-
trdagt die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
bei ordnungsgemdBer Instandhaltung z.B. von
Wohngebduden zwischen 60 und 80 Jahre.

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre
angesetzt, in denen die bauliche Anlage bei ord-
nungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie ist
demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nach-
rangig vom Alter des Gebdudes bzw. der Gebidude-
teile abhédngig.

Die Restnutzungsdauer ergibt sich i.d.R. als
Differenz aus Gesamtnutzungsdauer abziliglich Al-
ter der baulichen Anlage am Wertermittlungs-
stichtag.

Diese wird allerdings dann verldngert (d.h. das
Gebdude fiktiv verjlingt), wenn am Wertermitt-
lungsobjekt wesentliche Modernisierungs- und/o-
der InstandsetzungsmaBnahmen durchgefiihrt wur-
den oder in den Wertermittlungsansadtzen unmit-
telbar erforderliche MaBnahmen zur Beseitigung
eines Modernisierung- und/oder Instandsetzungs-
anstaus als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Gebdude, die nur instand gehalten wurden und
nicht instand gesetzt oder (teil)modernisiert
worden sind, haben das Ende ihrer (wirtschaft-
lichen) Nutzungsdauer gegeniiber ihrer {iblichen
Gesamtnutzungsdauer u.U. wesentlich friiher er-
reicht. Der Ansatz einer dann geringeren Rest-
nutzungsdauer als der rein rechnerischen ent-
spricht den Marktgepflogenheiten des gewohnli-
chen Geschaftsverkehrs.
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2.2 Beschreibung Gebdude 1 -Zweifamilienhaus- mit Gebdude 2 -Einzelgarage-

Gebaudeart freistehendes Zweifamilien-Wohnhaus,
l-geschossig,
unterkellert,
Dachgeschoss ausgebaut

angebaute Einzelgarage,
l-geschossig,
nicht unterkellert

Zweckbestimmung wohnwirtschaftliche Nutzung

Nutzung Kellergeschoss -KG-:
lt. Angabe der Schuldnerin zu 1) eine abge-
schlossene Wohnung mit zwei Kellerrdumen, s.
hierzu auch die Ausfilhrungen auf S. 5

Erdgeschoss -EG-:
eine abgeschlossene Wohnung,
Garage als Heizungsraum genutzt

Dachgeschoss -DG-:
eine abgeschlossene Wohnung

Dachspitz -DS-:
nicht ausgebauter Speicherraum

GebdudegrodBen
Bebaute Flache 158 m2
Wertrelevante
Bruttogrundflache
Wohngebaude 464 m?2
Einzelgarage 27 m?2

Mietwertrelevante

Wohnflachen

- Hobbyraum im KG ca. 13 m?

- EG-Wohnung ca. 122 m2?

- DG-Wohnung ca. 105 m2

gesamt ca. 240 m2?

Baujahr ca. 1990 Errichtung als Einfamilienhaus

Umbauten, Erweiterungen

1t. Angabe

der Schuldnerin zu 1) ca. 2003 Ausbau des Dachgeschosses (nicht ge-
nehmigt),
ca. 2022 Ausbau eines GroBteils des Kellerge-
schosses (bauordnungsrechtlich keine Wohnnut-
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Gewichtetes Baujahr,
geschatzt

(Rechnerisches) Alter,
ausgehend vom gewichteten

Baujahr

ModernisierungsmaBnahmen

SanierungsmaBnahmen
Sonstige bauliche MaBnahmen,
Instandhaltung
Rohbau

Fundamente
AuBenwande
Innenwande
Geschossdecken
Geschosstreppen
Dachformen
Dachkonstruktion
Dachdeckung

Dachrinnen, Fallrohre,
sonstige Verwahrungen

Kamine
Wohngebaude

Einzelgarage

Dammung/Sperrschichten
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zung zuldssig und deshalb nicht wertbeeinflus-
send), dazu Errichtung eines AuBenkellerabgangs
(nicht fertiggestellt) und Einbau einer AufBentiir
und von zwei Fenstern in dessen Bereich

ca. 1992

31 Jahre
ca. 2006 Erneuerung der Heizungsanlage mit Er-
richtung einer Solaranlage auf dem Dach der Ga-

rage

keine

laufende Instandhaltung

Streifenfundamente aus Ortbeton

Ortbeton, Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton

Stahlbeton mit Keramikbelag, kein Handlauf
Satteldacher

zimmermannsmdBig aus Holz

Flachdachziegel

Kupferblech

ein Fertigteilkamin, Kaminkopf iiber Dach mit
Kupferblechbekleidung, und ein auBenseitiger
Edelstahlkamin

ein auBenseitiger Edelstahlkamin (Heizungska-
min)

entsprechend technischem Standard zum Errich-
tungszeitpunkt
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Ausbau, Ausstattung

Ansichten

Innenwandbekleidungen
KG-Raume
Wohnrdume EG und DG

WC/EG, Bader EG und DG

Deckenbekleidungen
KG-Raume
Wohnraume EG
Wohnrdume DG

Deckenoberbelédge
KG
Wohnrdume EG und DG
WC/EG, Bader EG und DG

Fenster, Fenstertiiren

Tiren
AuBentiiren
Hauseingang
AuBlenkellereingang
Innentiiren
KG
EG

DG

Garagentor

Elektroausstattung
KG
EG und DG

Warmeversorgung

Putzfassaden,
Giebel- und Traufbereiche mit Holzbretterbe-
kleidung

unbekannt

Putz mit Anstrich,

in den Kiichen Fliesenspiegel
raumhoher Keramikbelag

unbekannt

Holzpaneel- oder Holzbretterbekleidung
Holzpaneelbekleidung oder Trockenputzplatten,
gespachtelt und gestrichen

unbekannt
Keramik- oder Laminatbelag
Keramikbelag

Holzfenster mit Isolierverglasung,
im DG zusdtzlich Dachliegefenster aus Holz mit
Isolierverglasung

aufgedoppelte Holzstocktiire mit Glasfeldern
aufgedoppelte Holzstocktiire mit Glasfeldern

unbekannt

mehrfeldrige, holzfurnierte Tiirblatter aus
Holzwerkstoffen in dazu passenden Umfassungs-
zargen

einfache, holzfurnierte Fertigtiirblatter in
dazu passenden Umfassungszargen

Stahlhubtor mit Holzbretterbeplankung, manuel-
ler Antrieb

unbekannt

elektrische Lichtleitungen und Steckdosen sowie
Kraftstromanschliisse fiir Elektroherde; unter
Putz

warmwasserbetriebene Zentralheizung, Heizkessel
fiir Scheitholz in der Garage, Baujahr 2006;

Warmeableitung im KG unbekannt, im EG und DG
iiber FlachheizkOrper mit Thermostatventilen,
im Bad/EG iiber einen Handtuchheizkdrper;
WC/EG unbeheizt
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Sanitdre Einrichtungen

KG unbekannt
WC/EG Stand-WC mit Aufputzspiilkasten, Handwaschbecken
Bad/EG Einbaubadewanne, Einbauduschwanne mit Kunst-

stoffkabine, Waschbecken, wandhdngendes WC mit
Unterputzspiilkasten; Waschmaschinenanschluss

Bad/DG Eck-Einbaubadewanne, Eck-Einbauduschwanne mit
KRunststoffkabine, Waschtisch, wandhdngendes WC
mit Unterputzspiilkasten; Waschmaschinenan-

schluss
Warmwasserversorgung zentral iiber Heizung, Warmwasserspeicher in der
Garage; Unterstiitzung durch Solaranlage (6 Pa-
nele)
Wasserleitungen
KG unbekannt
EG und DG unter Putz
Abwasserleitungen
KG unbekannt
EG und DG unter Putz
Besondere
technische Anlagen
und Einrichtungen Klingel- und Gegensprechanlage (lt. Angabe der

Schuldnerin zu 1) defekt),
Fernseh- und Rundfunkempfang iiber Satellitenan-
lagen

Besondere Bauteile

(in Ansatz der Normal-

herstellungskosten

beriicksichtigt) Eingangspodest, Differenzstufen zur Terrasse:
Ortbeton mit Natursteinbelag

Erker im EG:
konventionelle Massivbauweise entsprechend den
iibrigen Fassaden

Dachterrasse mit Balkon:
Stahlbeton mit Holzfliesenbelag, Absturzsiche-
rung in Holzkonstruktion; Leichtmetallmarkise

AuBenkellerabgang:

einfache Holzleitertreppe zwischen KelleraulBen-
wand und Stilitzmauern aus Beton-Pflanzsteinen
mit Absturzsicherung in Holzkonstruktion

Besonders zu
veranschlagende Bauteile keine

Besondere Einrichtungen im EG und DG jeweils ein Kaminofen zur Unter-
stlitzung der Warmeversorgung (im DG lt. Angabe
der Schuldnerin zu 1) Eigentum der Mieterin)
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Zubehorstiicke
gem. § 55 ZVG Einbaukiichen im EG und DG

Eine Einbaukiiche kann im Grundsatz wesentlicher
Bestandteil des Gebdudes, Zubehdr oder kein Zu-
behdr sein.

Im Falle der beiden Einbaukiichen ist eine Dif-
ferenzierung nicht erforderlich, da aufgrund des
Alters und des Zustands der Kiicheneinrichtungen
jeweils kein Zeitwert anzusetzen ist.>

Baulicher Zustand

Nicht behebbare

Baumdngel / Bausché&den Durch Augenscheinnahme waren keine wertbeein-
flussenden, die Gebrauchstauglichkeit oder die
wirtschaftliche Nutzung beeintradchtigenden Bau-
mdngel / Bauschdden erkennbar.
Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

Behebbare Baumidngel / Bau-

schédden, Modernisierungsan-

stau, Instandsetzungsanstau,

Reparaturanstau Durch Augenscheinnahme waren keine wesentlichen,
iiber die allgemeine Alterswertminderung hinaus-
gehenden Baumdngel / Bauschdden, ein Modernisie-
rungs- und / oder Instandsetzungsanstau oder ein
Reparaturanstau erkennbar.

Im Bereich des AuBenkellerabgangs sind noch Fer-
tigstellungsmaBnahmen durchzufiihren;
Wertminderung nach Einschdtzung auf dem Grund-
stiicksmarkt, grob geschatzt 5.000 €

Die Kosten fiir zum Qualitdtsstichtag erforder-
liche Schonheits- und sonstige Kleinreparaturen
(z.B. fiir den 2z.T. notwendigen Anstrich der
Fenster- und Fenstertiiren) werden nicht wertmin-
dernd beriicksichtigt, da bei Kaufpreisauswertun-
gen keine diesbeziigliche Bereinigung erfolgt.
Deren wertmindernder Einfluss ist deshalb im iib-
lichen Umfang in den Vergleichskaufpreisen und
den daraus abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren
(Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssédtzen,
Vergleichsfaktoren) und somit in den mit diesen
Daten ermittelten vorlaufigen Verfahrenswerten
enthalten.

Die Abnutzungserscheinungen an den Laminatbel&-
gen sind in der Restnutzungsdauer und der daraus
resultierenden Alterswertminderung enthalten.

5 Die Kiiche im DG gehdrt 1t. Auskunft der Schuldnerin zu 1) der Mieterin.
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Gesamturteil

Gesamtnutzungsdauer -GND-,
Restnutzungsdauer — RND-6

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

tungspraxis, 2008, Heft 2, Seite 11-21

Da eine Besichtigung des Kellergeschosses nicht
durchgefiilhrt werden konnte, wird bei einem gemaf
dem allgemeinen Zustand angenommenen durch-
schnittlichen Erhaltungszustand ein Sicher-
heitsabschlag vorgenommen von frei geschdtzt:
1.000 €

Die Gebdude weisen einen dem Baujahr und der
laufenden Instandhaltung durchschnittlichen
baulichen Zustand entsprechend einer Standard-
stufe zwischen 2,5 und 3,0 auf.

Die Anlage 1 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 ImmoWertV
schreibt zwingend fiir freistehende Ein- und
Zweifamilienhduser, unabhdngig von der Standard-
stufe, eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
vor, fiir Einzelgargen 60 Jahre.’

Bei diesen Gesamtnutzungsdauern handelt es sich
nicht um die wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdau-
ern der Gebdude, sondern um ModellgroBen zur Er-
mittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten durch den Gutachteraus-
schuss.

Der ortlich Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte setzte bei der Ableitung seiner zuletzt
vor dem Wertermittlungsstichtag =zum Stichtag
31.12.2020 veroffentlichten Sachwertfaktoren
fir Ein- und Zweifamilienhduser entsprechend dem
.Leitfaden zur einheitlichen Ableitung von Sach-
wertfaktoren” des Oberen Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte im Freistaat Bayern vom No-
vember 2017 unabhdngig von der Standardstufe des
herangezogenen Objekts 80 Jahre an; diese auch
fiir Garagen.

I.S. der Modellkonformitédt ist fir beide Geb&ude
von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
auszugehen.

Die rechnerische Restnutzungsdauer betragt, aus-
gehend vom gewichteten Baujahr, rd. 49 Jahre.

Bei diesen Restnutzungsdauern handelt es sich
nicht um die wirtschaftlichen Restnutzungsdauern

Lang Gerhard: Nutzungsdauern von Immobilien, in ,Der Immobilienbewerter”, Zeitschrift fiir die Bewer-

GemdB § 53 Abs. 2 ImmoWertV kann bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 bei der Ermittlung der sonstigen

fiir die Wertermittlung erforderliche Daten durch die Gutachterausschiisse die Gesamtnutzungsdauer
abweichend von § 12 Abs. 5 Satz 1 und Anlage 1 festgelegt werden (Ubergangsregelung).
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Weitere besondere
objektspezifische Merkmale

Mietrechtliche Bindungen

Wohnrechtliche Bindungen

Barrierefreiheit

Energetische Beurteilung

der Gebdude, sondern um ModellgroBen zur Ermitt-
lung der sonstigen fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten durch den Gutachterausschuss.

Restnutzungsdauerverladngernde Modernisierungs-
maBnahmen wurden nicht vorgenommen.

Unter Annahme einer auch kiinftig ordnungsgem&Ben
Bewirtschaftung wird die rechnerische Restnut-
zungsdauer herangezogen von 49 Jahren.

Lt. Angabe der Schuldnerin zu 1) sind die R&ume
im KG (als Wohnung) und die Wohnung im DG jeweils
zu einem monatlichen Mietzins von 200 € (netto-
kalt) an Familienangehdrige vermietet.

Die Wohnung im EG wird von der Schuldnerin zu 1)
eigengenutzt.

bestehen nicht.

Das Gebdude entspricht nicht den Kriterien der
Barrierefreiheit nach Art. 2 Abs. 10 BayBOS.

Das Gebdude erfiillt nicht die aktuellen Anfor-
derungen an das GeG 2020°.
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

2.3 Beschreibung der AuBenanlagen

Versorgungsanlagen

Entsorgungsanlagen

8 BayBO = Bayerische Bauordnung
9 GeG = Gebdudeenergiegesetz

Frischwasser-, Strom- und Telefonleitungen vom
Hausanschluss bis an das jeweilige Offentliche
Netz

Entwdsserungsleitungen vom Hausanschluss bis an
den offentlichen Kanal
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Bodenbefestigungen

Einfriedungen

Sonstigebauliche
Auenanlagen

Gartenanlagen
und Pflanzungen

Zufahrt iiber Nachbargrundstiick:
Rasengittersteine

Garagenzufahrt und -vorplatz sowie Hauszugang:
Betonsteinpflaster

Gartenwege, Befestigungen im Bereich des Pools
und der Gartenhduser:
Natursteinplatten oder Holzdielen

Terrasse:
Natursteinpflaster auf Ortbeton

nordostliche Grundstiicksgrenze:

z.T. Bretterzaun zwischen Granits&dulen mit dazu
passender Gartentiir;

zur Abtrennung des offenen Hofraums zum Garten
eine schmiedeeiserne Gartentiir

siidostliche und nordostliche Grundstiicksgrenze:
Betonpflanzsteine als Stiitzmauern zu den Nach-
bargrundstiicken, z.T. mit Maschendraht als Ab-
sturzsicherung

Gartenhaus:

Holzkonstruktion mit bitumengedecktem Sattel-
dach, 2-fliigeliger Holztilir, Holzfenster, Kunst-
stoffbelag auf Holzbrettern als Bodenbelag;
Strom-, Wasser- und Abwasseranschluss vorhanden
sowie ein Holzofen mit auBenseitigem Edelstahl-
kamin

z.T. offene Holzlege:

Holzkonstruktion mit kunststoffplattengedeckten
Pultdach, Kunststoffgittermatten als Bodenbe-
lag; Strom und Abwasseranschluss (WC) vorhanden

runder Stahlwand-AuBenpool mit Filteranlage, mit
Granitsteinen ummauert

objekttypische Anlage mit Rasenflédchen, Pflanz-
beeten, Strauchern und Hecken; gepflegt
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2.4 Marktgdngigkeit des Wertermittlungsobjekts

Aufgrund der demographischen Entwicklung und der vorhandenen regionalen Nach-
frage nach vergleichbaren Objekten zum Wertermittlungsstichtag ist von einer
Marktgdngigkeit des Wertermittlungsobjekts auszugehen.
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3. FOTODOKUMENTATION

Blick von Nordwesten auf Zufahrt iiber Nachbargrundstiick
FlstNr. 1134, Gmkg. Kotzting,
im Bildhintergrund Wertermittlungsobjekt,
im Bidlvordergrund Sffentliche ErschlieBungsstralBe

= T i - e =
% .l-_‘ Lt ™ P e g L ":_':_:_-:"—"— ."_.
i.‘ e e iy g o e T S S o T S S

Blick von Nordwesten auf rechts im Bild Wohngeb&dude
(Gebdude 1), links im Bild Garage (Gebdude 2)

DR. LANG & SCHOFFEL PartG mbB - Beratende Ingenieure

Verkehrswerigutachten - Mietwerigutachten - Steveriche Wertermittiung !
Stadtebauliche Verfohren - Bodenordnungsveriohren - Individuelle Berotungen DR. LANG & SCHOFFEL



Verkehrswert des mit einem Zweifamilienhaus mit als Heizungsraum genutzter Einzelgarage bebauten Grundsticks G 23-048---as-gl
FIstNr. 1134/1, Gmkg. Kotzting, Steinbach 11, 93444 Bad Kotzting

Seite 41
Blick auf angebaute Garage (Nutzung als Heizungsraum)
Blick auf Haus-
zugang an der
siidwestlichen
Gebdudeseite
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Blick auf Siidostfassade des Wohngebdudes

Blick von Siidosten auf Wohngebdude
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Blick norddstlichen Grundstiicksbereich mit Stahlwand-
AuBenpool, Gartenhaus und Holzlege

Blick von Norden auf Ostlichen Grundstiicksbereich,
rechts im Bild Nordostfassade des Wohngebdudes
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Blick auf AuBen-
kellerabgang

Blick auf Terrassentiir im EG
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Blick auf Heizungsan-
lage mit Heizkessel
fir feste Brennstoffe
(Scheitholz) und
Warmwasserspeicher

in der Garage

Blick auf Vor- und

Rilcklauf der Solar-
kollektoren auf dem
Dach der Garage
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Blick in Innenraum des Gartenhauses

Blick
in Holzlege
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Blick auf offene
Toilette in der
Holzlege

Blick auf

Kellertreppe
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Blick in Wohnzimmer im EG,
rechts im Hintergrund Kaminofen

Blick in Kiiche im EG
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Blick in Bad mit WC im EG

Blick in Bad mit WC im EG
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Blick auf Tiirblatt
und Umfassungs-
zarge im EG,
beispielhaft

Blick in separates WC

im EG
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Blick auf Elektro-
verteilerkasten im
Flur im EG

Blick auf Treppe vom
EG zum DG
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Blick auf Kaminofen
im Flur im DG

Blick auf Elekt-
roverteilerkasten
im Flur im DG
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Blick in Bad mit WC im DG

Blick in Bad mit WC im DG
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Blick in Wohnzimmer im DG mit Zugang zur Dachterrasse
bzw. Balkon

Blick auf offenen Kiichen- und Essbereich im
Wohnzimmer im DG
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Blick auf Tiirblatt
der Balkontiire
im DG

Blick auf iiberdachte
Dachterrasse bzw.
Balkon im DG
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4. WERTERMITTLUNG

4.1 Verkehrswertdefinition

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Markt-
wert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht,
im gewodhnlichen Geschédftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewbhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu
erzielen wére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen
moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks zu
bestimmen.

Der Verkehrswert ist auch nicht der Unterneh-
menswert eines laufenden Betriebs.

4.2 Wertermittlungsverfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts

Zur Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke
bieten die einschlédgige Literatur und die Wer-
termittlungsvorschriften, insbesondere die Im-
mobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
mehrere Verfahren an:

- das Vergleichswertverfahren
¢ Vergleichskaufpreisverfahren
e Vergleichsfaktorverfahren

- das Ertragswertverfahren
¢ allgemeines Ertragswertverfahren
e vereinfachtes Ertragswertverfahren
® Ertragswertverfahren auf der Grundlage pe-
riodisch unterschiedlicher Ertréage

- das Sachwertverfahren

- andere, nicht in der ImmoWertV normierte Wer-
termittlungsverfahren, sofern dies begriindbar
ist und fiir diese ausreichend qualifizierte
Daten zur Verfiigung stehen (z.B. das sog. Dis-
counted-Cash-Flow-Verfahren -DCF-Verfahren).
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Beim Vergleichswertverfahren (gem. § 24 Im-
moWertV) ist der Verkehrswert aus Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstiicke —Vergleichskauf-
preisverfahren- oder aus geeigneten Vergleichs-
faktoren (z. B. bei der Ermittlung von Wohnungs-
eigentum) -Vergleichsfaktorverfahren- abzulei-
ten.

Beim Ertragswertverfahren (gem. §§27 — 34 Im-
moWertV) ist der Wert des Bewertungsobjekts auf
der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrége
iiber eine Renditerechnung zu ermitteln:

Allgemeines Ertragswertverfahren gem. § 28
ImmoWertV: Beim allgemeinen Ertragswertver-
fahren ist der Reinertrag der baulichen Anla-
gen um den Bodenwertverzinsungsbetrag zu min-
dern und {iber die wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer zu kapitalisieren. Die Summe aus
kapitalisiertem Geb&dudeanteil des Reinertrags
und Bodenwert ergibt den vorlaufigen Ertrags-
wert.

Vereinfachtes Ertragswertverfahren gem. § 29
ImmoWertV: Im vereinfachten Ertragswertver-
fahren wird der vorldufige Ertragswert als
Barwert der kiinftigen Reinertradge =zuziiglich
des iiber die Restnutzungsdauer der baulichen
Anlagen diskontierten Bodenwerts ermittelt.

Ertragswertverfahren auf der Grundlage perio-
disch unterschiedlicher Ertrdge gem. §30 Im-
moWertV: Das periodische Ertragswertverfahren
fiir Zwecke der Verkehrswertermittlung ist eine
Methode, bei der der Ertragswert auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Er-
trdge ermittelt wird. Anwendungsvoraussetzung
ist, dass die Ertragsverhdltnisse absehbar we-
sentlichen Verdnderungen unterliegen oder we-
sentlich von den marktiiblichen Ertrdgen ab-
weichen.10

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 Im-
moWertV) liefert einen Wert, der sich zusammen-
setzt aus dem Bodenwert und dem Herstellungswert
der baulichen Anlagen.

Diese drei klassischen Wertermittlungsverfahren

liefern unter Anwendung entsprechender Marktan-

passungsfaktoren

- beim Vergleichswertverfahren sind dies
Vergleichskaufpreise

10 pa keine echten nominalen Zahlungsstrome erfasst werden, ist das Verfahren fiir Investoren nicht zu
gebrauchen. Zum gegenwdrtigen Zeitpunkt hat es keine praktische Relevanz.
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- beim Ertragswertverfahren sind dies die
Liegenschaftszinssatze

- beim Sachwertverfahren sind dies die
Sachwertfaktoren

marktkonforme Ergebnisse.

Die Wahl der Verfahren ist nach § 6 Abs 1 Satz
2 ImmoWertV zu begriinden.

Vergleichswertverfahren

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens

- 1ist eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen
solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hin-
sichtlich der ihren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem 2zu bewertenden Grundstiick
hinreichend {ibereinstimmen (geeignete Ver-
gleichsgrundstiicke)

- die Grundstiicke sollten mit dem Wertermitt-
lungsobjekt mbglichst direkt vergleichbar
sein

- sollen die Vergleichskaufpreise mdglichst
zeitnah angefallen sein.

Durch diese Vorgaben wird die Zahl der in Frage
kommenden Vergleichskaufpreise zwangslaufig
stark reduziert, so dass das Verfahren vorwie-
gend bei typisierten Immobilien, wie Eigentums-
wohnungen, zur Anwendung kommt.

Ertragswertverfahren
Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei
Grundstiicken in Betracht, bei denen der nachhal-
tig erzielbare Ertrag fiir die Werteinschdtzung
am Markt im Vordergrund steht —Renditeobjekte-.

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist bei Grundstiicken an-
zuwenden, bei denen die Erzielung von Ertrédgen
fiir die Kaufpreisbildung nachrangig ist und die
Eigennutzung im Vordergrund steht. Dies trifft
i.d.R. bei Objekten des individuellen Wohnungs-
baus zu, insbesondere bei individuell gestalte-
ten Einfamilien-Wohnhausgrundstiicken.

Ermittlung des Bodenwerts
Der fiir das Sach- und Ertragswertverfahren ge-
trennt zu ermittelnde Bodenwert eines Grund-
stlicks ist grunds&d@tzlich im Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln, d.h. es sind Kaufpreise
iber Grundstiicke heranzuziehen, die in den ihren
Wert beeinflussenden Merkmalen mit dem zu bewer-
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tenden Grundstiick hinreichend {ibereinstimmen
(Vergleichsgrundstiicke), also einen vergleich-
baren Entwicklungszustand aufweisen.

Die Wertermittlung basiert dabei auf Faktoren,
die aus Kaufpreisen {iiber Vergleichsgrundstiicke
(Vergleichsfaktorverfahren) abgeleitet wurden.
GemdB § 40 Abs 1 ImmoWertV ist der Wert des Bo-
dens grundsdtzlich ohne Beriicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick
zu ermitteln (Bodenwert des fiktiv unbebauten
Grundstiicks). Auf dem Grundstilicksteilmarkt der
unbebauten Grundstiicke 1ist die signifikante
Wertangabe der Preis des Grund und Bodens in €/m?2
Grundstiicksfléache.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick
liegt, nicht geniigend Kaufpreise (Vergleichs-
preise), so konnen auch Vergleichsgrundstiicke
aus vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.
Zur Ermittlung des Bodenwerts konnen neben oder
anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen wer-
den.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstilicks vom
Vergleichsgrundstiick bzw. vom Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen
bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen sei-
nes Bodenwerts vom Vergleichskaufpreis bzw. vom
Bodenrichtwert.

Ist mit dem alsbaldigen Abriss der baulichen An-
lagen auf dem Wertermittlungsgrundstiick zu rech-
nen (§ 8 Abs. 3 Satz 2 Nr. 3 ImmoWertV), weil
sie wirtschaftlich nicht mehr nutzbar sind, oder
der Bodenwert den Ertragswert des Grundstiicks
erreicht oder iibersteigt, ist der Bodenwert um
die iiblichen Freilegungskosten zu mindern, ins-
besondere Abbruchkosten (inkl. Deponiekosten),
die aufzuwenden waren, damit das Grundstiick ver-
gleichbaren unbebauten Grundstiicken entspricht,
soweit diese im gewdhnlichen Geschadftsverkehr
berilicksichtigt werden -sog. Liquidationsverfah-
ren-.

Bei Bodenwertermittlungen von werdendem Bauland
besteht daneben die MOglichkeit der deduktiven
Wertermittlung. Dabei werden Bodenwerte von Bau-
erwartungsland und Rohbauland aus Vergleichs-
kaufpreisen oder Bodenrichtwerten fiir baureifes
Land unter Beriicksichtigung des wirtschaftlichen
Minderwerts wegen noch zu leistender Kosten (Er-
schlieBungs- und Bodenordnungsbeitrdge), beste-
hender Risiken und Wartezeiten bis zur Baureife
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abgeleitet.

Auch das sog. Residualwertverfahren (Bautradger-
verfahren) oder das Zielbaumverfahren kénnen zur
Anwendung kommen.

4.3 Gewdhlte Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien
fiir die Verfahrenswahl

Entscheidende Kriterien bei der Wahl der anzu-
wendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgrdBen der
Verfahren sollen den in diesem Grundstiicks-
teilmarkt vorherrschenden Marktiiberlegungen
(Preisbildungs-Mechanismen) entsprechen.

® Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollen min-
destens zwei mdglichst voneinander unabh&n-
gige Wertermittlungsverfahren angewendet wer-
den. Das zweite Verfahren dient zur Uberprii-
fung des ersten Verfahrensergebnisses (unab-
hdngige Rechenprobe, Reduzierung der Risiken
bei Vermdgensdispositionen des Gutachtenver-
wenders) .

e Hauptaufgabe ist es, den Verkehrswert, d. h.
den im ndchsten Kauffall am wahrscheinlichsten
zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutref-
fend zu ermitteln. Die Bewertung inkl. Ver-
fahrenswahl ist deshalb auf die wahrschein-
lichste Grundstiicksnutzung nach dem n&chsten
(notigenfalls fiktiv zu unterstellenden)
Kauffall abzustellen.

Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur
Schatzung dieses Wertes. Diesbeziiglich ist das
Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ab-
leitung des Verkehrswerts heranzuziehen, dessen
fir marktkonforme Wertermittlungen erforderli-
che Daten und Marktanpassungsfaktoren am zuver-
lassigsten aus dem Grundstiicksmarkt abgeleitet
wurden bzw. den Sachverstadndigen zur Verfiligung
stehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Vergleichskaufpreisverfahren,

Vergleichsfaktorverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur
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direkten Ermittlung des Verkehrswertes -Ver-
gleichskaufpreisverfahren- setzt voraus, dass
eine ausreichende Anzahl an zum Wertermittlungs-
stichtag zeitnahen Kaufpreisen von hinreichend
mit dem Wertermittlungsobjekt iibereinstimmenden
Objekten (z.B. hinsichtlich ihres Baujahres, ih-
rer GroBe, ihres Ausbaugrades, ihres Ausstat-
tungsstandards) vorliegt.

Da dies bei Gebrauchtimmobilien, insbesondere
von bereits modernisierten oder gegeniiber ihrem
urspriinglichen Zustand verdnderten, aber auch
von nicht ordentlich instand gehaltenen Immobi-
lien, nicht der Fall ist, und auch der Gebdude-
zustand und der Ausbauzustand dieser (vermeint-
lichen) Vergleichsobjekte nicht bekannt ist,
kann das Vergleichswertverfahren i.d.R. nicht
durchgefiihrt werden.

Der (vorlaufige) Verkehrswert eines bebauten
Grundstiicks kann auch durch Multiplikation eines
auf eine geeignete Einheitl! bezogenen Ver-
gleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugs-
groBe ermittelt werden. Vergleichsfaktoren fiir
bebaute Grundstiicke sind z.B. die relativen
Kaufpreise je m2-Wohn-/Nutzfldche einer typi-
schen Grundstiicksart. Dabei sind i.d.R. noch
eine Anpassung an den Wertermittlungsstichtag
und eine Anpassung bei abweichenden wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen des Wertermitt-
lungsobjekts vorzunehmen. Uber diese bestehen
jedoch hdufig keine genauen Kenntnisse.

Aufgrund der Individualitdt des Wertermittlungs-
objekts stehen weder geeignete Vergleichspreise
noch Vergleichsfaktoren zur Verfiigung, so dass
ein Vergleichswertverfahren nicht durchgefiihrt
werden kann.

Sachwertverfahren

Entsprechend den Kaufpreisbildungsmechanismen
im gewohnlichen Geschdftsverkehr ist der Ver-
kehrswert wvon Grundstiicken mit der Nutzbarkeit
des Bewertungsobjekts - {iblicherweise zur ren-
diteunabhdngigen Eigennutzung / Sachwertobjekt -
vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln.

Durch die Anpassung an die Ortlichen Marktge-
pflogenheiten (Verwendung des Ortlichen Markt-

11 Geeignete Bezugseinheiten kénnen z.B. der marktiiblich erzielbare jdhrliche Ertrag oder eine Fl&achen-
oder Raumeinheit sein.
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Ertragswertverfahren

Besondere objektspezifi-
sche Grundstiicksmerkmale

Bodenwertermittlung

anpassungs-Sachwertfaktors) fiihrt dieses Bewer-
tungsmodell unter Berilicksichtigung weiterer be-
stimmbarer EinflussgrdBen (insbesondere Boden-
wert/Lage, Substanzwert, aber auch Miet- und Zu-
standsbesonderheiten) 2zu einem marktkonformen
Ergebnis.

Das Ertragswertverfahren ist nicht ergebnisre-
levant und wird deshalb nicht durchgefiihrt.

Bei der Sachwertwertermittlung werden alle, das
Wertermittlungsgrundstiick betreffenden sonsti-
gen wertbeeinflussenden Umstdnde sachgemdfB be-
riicksichtigt.

Der Bodenwert wird getrennt vom vorldufigen Wert
der baulichen und sonstigen Anlagen auf der
Grundlage von vom Ortlichen Gutachterausschuss
fiir Grundstiickswerte festgesetzten Bodenricht-
werten der nédchstliegenden Bodenrichtwertzonen
im Vergleichswertverfahren ermittelt (Ermitt-
lung des objektspezifisch angepassten Boden-
richtwerts).

4.4 Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenwerts

Ermittlung des Bodenwerts
bebauter Grundstiicke

Selbstdndig genutzte /
nutzbare Teilfl&chen,

Der Bodenwert von bebauten Grundstiicken ist
grundsdtzlich nach dem erschlieBungsbeitrags-
und abgaben(kostenerstattungs)freien Zustand zu
ermitteln.

Der Werteinfluss einer eventuell hoheren pla-
nungsrechtlich zuldssigen Nutzung und / oder von
am Qualitatsstichtag noch nicht erhobenen Bei-
trdgen und Abgaben (z.B. ErschlieBungsbeitrag)
ist als besonderes objektspezifisches Grund-
stlicksmerkmal zu berilicksichtigen.
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unterschiedliche

Grundstilicksqualit&dten
Teilflachen des Grundstiicks sind nicht selbstédn-
dig genutzt und auch nicht selbstédndig nutzbar.

Unterschiedliche Grundstilicksqualitédten sind
nicht vorhanden.

Vergleichskaufpreise
Von der Geschdftsstelle des zustdndigen Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte konnten
keine geeigneten Vergleichskaufpreise mitge-
teilt werden.

Das Vergleichswertverfahren auf der Grundlage
von Vergleichskaufpreisen iiber unbebaute Grund-
stliicke ist nicht durchfiihrbar.

Bodenrichtwert des Ortlichen

Gutachterausschusses fiir

Grundstiickswerte
Vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im
Bereich des Landkreises Cham  wurde zum
01.01.2022 fiir baureifes Land, erschlieBBungsbei-
tragsfreil?, im Bereich des Wertermittlungs-
grundstiicks kein Bodenrichtwert festgesetzt (un-
zonierter Bereich).

Die zum Wertermittlungsgrundstiick ndchstliegen-
den Bodenrichtwertzonen, fiir die zum 01.01.2022
Bodenrichtwerte fiir baureifes Land ermittelt
wurden, sind die norddstlich liegende Siedlung
,Am Schinderbuckel” und der siidlich 1liegende
Weiler ,Berghdusl”, der dem AuBenbereich zuzu-
ordnen ist.

Flir diese Ortsteile wurden zum 01.01.2022 fiir
baureifes Land, erschlieBungsbeitrags- und kos-
tenerstattungsbetragsfrei, folgende Bodenricht-
werte festgesetzt:

Bodenrichtwertzone 1370010
-Am Schinderbuckel-
Wohnbaufl&dchen 70 €/m2

Bodenrichtwertzone 1370041
-Berghdusl-
Gemischte Baufl&dchen 35 €/m2

12 ErschlieBungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfreier Bodenrichtwert
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Anpassung des Bodenricht-
werts der Zone 1370010 an
die grundstiicksspezifischen
Merkmale

Anpassung des Bodenricht-
werts der Zone 1370041 an
die grundstiicksspezifischen

Seite 64

(keine Angaben zum MaB der baulichen Nutzung;
Hinweis, dass kein diesbeziiglicher Zusammenhang
besteht)

Das Wertermittlungsgrundstiick entspricht insbe-
sondere aufgrund seiner AuBenbereichslage nicht
den Merkmalen des fiktiven Richtwertgrundstiicks
im Bereich der Siedlung Am Schinderbuckel.

Der Bodenrichtwert dieser Richtwertzone fiir nut-
zungsgleiche Grundstiicke ist deshalb an die be-
sonderen Merkmale des Wertermittlungsgrund-
stiicks anzupassen:

Bodenrichtwert, erschlieBungsbei-
trags- und kostenerstattungsbe-
tragsfrei fiir nutzungsgleiche
Bauflachen im Bereich der Richt-
wertzone 1370010 70 €/m?2
Abzug wegen:

- der einfacheren Wohnlage,
der weiteren Entfernung zum
Stadtkern und zu Infrastruk-
tureinrichtungen,
der schlechteren StraBenver-
hdltnisse,
der geringeren Mietertrdge -10 %

- des einfacheren StraBenaus-
baus (= geringerer Wertan-
teil am erschlieBungsbei-
tragsfreien Bodenwert)

Zu-/Abschldge gesamt -25 %

70 €/m2 * 0,75 = 52,50 €/m2
Die Anpassung an die allgemeinen Wertverhdlt-
nisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
einer angenommenen, durchschnittlichen Boden-
wertdnderung von +5,00 %/Jahr:

52,50 €/m2 * ( 1+ 0,0500)'° = 56,49 €/m2
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Merkmale

Relativer, objektspezifisch
angepasster Bodenwert

Das Wertermittlungsgrundstiick entspricht insbe-
sondere aufgrund seiner ndchsten Ndhe zum im Zu-
sammenhang bebauten Bereich der Stadt Bad
Kotzting nicht den Merkmalen des fiktiven Richt-
wertgrundstiicks im Bereich des Weilers Berg-
hausl.

Der Bodenrichtwert dieser Richtwertzone fiir nut-
zungsgleiche Grundstiicke ist deshalb an die be-
sonderen Merkmale des Wertermittlungsgrund-
stiicks anzupassen:

Bodenrichtwert, erschlieBungsbei-

trags- und kostenerstattungsbe-

tragsfrei fiir nutzungsgleiche

Bauflachen im Bereich der Richt-

wertzone 1370041 35 €/m2

Zuschlag wegen:

- der besseren Wohnlage,
der geringeren Entfernung
zum Stadtkern und zu Infra-
struktureinrichtungen,
der hoheren Mietertriage +30 %

35 €/m2 * 1,30 = 45,50 €/m?

Die Anpassung an die allgemeinen Wertverhdlt-
nisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
einer angenommenen durchschnittlichen Boden-
wertdnderung von +5,00 %/Jahr:

45,50 €/m2 * ( 1+ 0,0500)'°° = 48,95 €/m2

Das Wertermittlungsobjekt liegt deutlich n&her
an der Siedlung ,Am Schinderbuckel” als am Wei-
ler ,Berghdusl”, weshalb dem aus dem Bodenricht-
wert fiir die Siedlung ,Am Schinderbuckel” abge-
leiteten Ergebnis ein hoheres Gewicht beigemes-
sen wird (Gewichtung 0,75) als dem ermittelten
Wert auf Basis des Bodenrichtwerts fiir den Wei-
ler ,Berghdusl” (Gewichtung 0,25).

Daraus ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag
03.07.2023 ein gewichteter Mittelwert von:

56,49 €/m2 * 0,75
+ 48,95 €/m2 * 0,25 = 54,61 €/m2

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwick-
lung bis zum Wertermittlungsstichtag, sowie der
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wertbeeinflussenden Merkmale des Wertermitt-
lungsgrundstiicks, insbesondere

- des erschlieBBungsbeitragsfreien Zustands

- des abgabenfreien Zustands

- der Grundstiickslage

- der GrundstiicksgroBe

- des Grundstilickszuschnitts

- der baulichen Nutzung/Nutzbarkeit des Grund-
stiicks

- der Grundstilickstopographie

sowie aller sonstigen wertbeeinflussenden Um-
stdnde wird der relative Bodenwert als angemes-
sen begutachtet mit: 55 €/m?2

Wert der sonstigen

ErschlieBBungseinrichtungen
Wert der Benutzungsgebiihren (Baukostenzuschiisse
-BKZ-) fiir die Versorgung mit Strom, Telefon und
sonstiger Leistungen gem. Gebiihrensdtze der Ort-
lichen Versorgungsbetriebe bzw. grob geschatzt:

Strom, Telefon,
Sonstiges € 1.500

Absoluter, objektspezifisch
angepasster Bodenwert
Der absolute Bodenwert betragt:

644 m2 * 55 €/m?2 € 35.420

Wert der sonstigen Er-
schlieBungseinrichtungen € 1.500

BODENWERT € 36.920

4.5 Ermittlung des Sachwerts des Grundstiicks

Allgemeines zur Ermittlung

des Sachwerts des Grundstiicks
Der Sachwert des Grundstiicks wird aus der Summe
des Bodenwerts und den vorlaufigen Sachwerten
der auf dem Grundstiick vorhandenen nutzbaren
baulichen und sonstigen Anlagen und ggf. den
Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
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vorhandenen besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert wird dabei getrennt vom vorlaufi-
gen Sachwert der baulichen Anlagen und sonstigen
Anlagen (insbesondere AuBenanlagen) i.d.R. im
Vergleichswertverfahren grundsdtzlich so zu er-
mitteln, wie er sich ergeben wilirde, wenn das
Grundstiick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen
(Normgebdude zzgl. eventuell vorhandener beson-
derer Bauteile und besonderer Einrichtungen)
wird auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskos-
ten unter Berlicksichtigung der jeweils indivi-
duellen Merkmale abgeleitet:

- Objektart

- (Ausstattungs)Standard

- Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)

- Baumangel und Bauschaden

- besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male

Der Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern die-
ser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung
miterfasst wurde, entsprechend der Vorgehens-
weise fiir die Gebdude auf der Grundlage von ib-
lichen Herstellungskosten i.d.R. als Zeitwert
aufgrund von Erfahrungssdtzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert und vorldufigem Sachwert
der baulichen und sonstigen Anlagen ergibt, ggf.
nach der Berlicksichtigung vorhandener und bei
der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung
der (Zeit)Werte der baulichen und sonstigen An-
lagen noch nicht beriicksichtigter besonderer ob-
jektspezifischer Grundstiicksmerkmale, den vor-
ldufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grund-
stiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sach-
wert ist abschlieBend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt
zu beurteilen und an die Marktverhdltnisse an-
zupassen. Zur Beriicksichtigung der Marktgegeben-
heiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen
Sachwert vorzunehmen. Die Marktanpassung des
vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ort-
lichen Grundstiicksmarkt mittels des objektspe-
zifisch angepassten Sachwertfaktors filhrt im Er-
gebnis zum marktkonformen Sachwert des Grund-
stlicks (= marktangepasster vorldufiger Sach-
wert).
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Die Position des Sachwertfaktors innerhalb der
Sachwertermittlung ergibt sich u.a. aus der Pra-
xis, in der Sachwert-(Marktanpassungs)faktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten ab-
geleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch bei
der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfak-
tor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv

schadensfreien Objekts

des Objekts zu-

ndchst ohne Berilicksichtigung besonderer objekt-

spezifischer

Grundstiicksmerkmale)

angewendet

werden. Erst anschlieBend diirfen besondere ob-
jektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschldge am marktangepassten vorldufigen
Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vor-
gehensweise wird die in der Wertermittlung er-
forderliche Modellkonformitdt beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die

Verwendung des

Sachwertfaktors

ein Preisver-

gleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Sub-
stanz (Boden, Gebdude und AuBenanlagen) den Ver-

gleichsmaBstab bildet.

Herstellungskosten,
Normalherstellungskosten

Die Gebdudeherstellungskosten

(incl. gesetzli-

che Mehrwertsteuer) werden durch Multiplikation

der Gebdudeflache

oder des Gebduderaumin-

halts (m3) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstel-
lungskosten -NHK- fiir vergleichbare Gebdude er-
mittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten
sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen Einrichtungen

hinzuzurechnen.

Die Normalherstellungskosten basieren auf Aus-
wertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstan-
dard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein

einheitliches

Index-Basisjahr

zuriickgerechnet.

Durch die Verwendung eines einheitlichen Basis-
jahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung
des Wertes moglich, da der Gutachter iiber meh-
rere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten ar-
beitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen,
insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrund-

stiicksmarkt sammeln kann.

Der Verordnungsgeber hat ganz
verzichtet festzuschreiben,
stellungskosten heranzuziehen
auf welche Bezugseinheit sich die

auch offen,

bewusst darauf
welche Normalher-
sind. Er 1lé&asst

Normalherstellungskosten beziehen sollen.
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Demnach gibt es eine Vielzahl von Mdglichkeiten
die Herstellungskosten eines Gebdudes zu ermit-
teln.

.Welche Erfahrungssdatze herangezogen werden,
steht mithin im Ermessen des Anwenders.*13

Am h&dufigsten angewendet werden die als Anlage
4 zur ImmoWertV veroffentlichten Normalherstel-
lungskosten 2010 -NHK 2010-, derer sich auch der
Unterzeichner im Rahmen dieses Gutachtens nach
sachverstdndigem Ermessen bedient.

Nach der ImmoWertV sollen nur Kosten herangezo-
gen werden, die marktiiblich fiir die Neuerrich-
tung entsprechender baulicher Anlagen aufzuwen-
den waren. § 36 Abs. 2 stellt klar, dass den
Herstellungskosten ein , .. nach Art und Standard
vergleichbarer Neubau unter Zugrundelegung zeit-
gemadBer, wirtschaftlicher Bauweisen ..” zu unter-
stellen ist.

Bei den NHK 2010 handelt es sich um stark pau-
schalierte (synthetische), bundesweit einheit-
liche Daten, nicht aber um empirisch abgeleitete
Kostenkennwertel4. Insofern erheben sie auch
nicht den Anspruch, die tatsdchlichen Herstel-
lungskosten eines Einzelobjekts abzubilden. Ein-
zelne besonders werthaltige Bauteile sind eben-
falls nicht erfasst.

Des Weiteren werden Abweichungen auf Grund re-
gionaler Einfliisse und der OrtsgrdBe, also re-
gionale Baupreisverhdltnisse auBler Acht gelas-
sen. Diese Einfliisse werden durch einen ggf. vom
zustadndigen Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte festgelegten Regionalfaktor oder durch den
sog. Sachwertfaktor abgedeckt.

Baupreisindex
Die Anpassung der Normalherstellungskosten aus
dem Basisjahr an die Preisverhdltnisse am Wer-
termittlungsstichtag erfolgt mittels dem Ver-
hdltnis aus dem am Wertermittlungsstichtag ak-
tuellen Baupreisindex und dem Baupreisindex im
Basisjahr (= 100).

13 K1eiber in .Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken”, Bundesanzeiger Verlag, 9. Auflage 2020

14 a1s Ausgangsbasis fiir die als Anlage 4 zur ImmoWertV verdffentlichten NHK 2010 diente das Zahlenwerk
der NHK 2005 mit insgesamt nur maximal 1.400 Projekten, die teilweise durch reine zeitliche Anpassung
aus diesen hervorgegangen sind, teilweise noch hinsichtlich der Kostenunterschiede zwischen einzelnen
Gebdudearten gegldttet wurden. Dariiber hinaus wurden fiir Gebdudearten, fiir die keine hinreichenden
Kostendaten vorhanden waren, Systemgrundrisse entwickelt, die dann wiederum mit empirischen Kostenda-
ten aus der Datenbank versehen wurden.
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Bruttogrundflache,
Bruttorauminhalt

Besonders zu veran-
schlagende Bauteile

Besondere Einrichtungen

Herangezogen wird der =zuletzt vor dem Werter-
mittlungsstichtag vom Statistischen Bundesamt
verdffentlichte Baupreisindex.

Die DIN 277, Ausgabe 1987, zur Ermittlung von
Fldchen und Rauminhalten von Hochbauten beriick-
sichtigt nicht alle wertrelevanten Geb&dudeteile
und sonstigen Gegebenheiten; z.B. bei der Brut-
togrundfldche die Anrechnung von (ausbaubaren,
aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Die vom Unterzeichner durchgefiihrten Berechnun-
gen berilicksichtigen diese wertrelevanten Kompo-
nenten und weichen deshalb teilweise von der
diesbeziiglichen Vorschrift ab. Sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar.

Bei der Ermittlung der Gebdudefldchen oder des
Gebduderauminhalts werden Gebdudeteile wie Kel-
lerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangs-
iberdachungen, u.U. auch Balkone und Dachgauben,
nicht erfasst.

Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieser
Wertermittlung mit ,Normgeb&dude” bezeichnet.

Der Wert dieser Gebdudeteile ist =zusdtzlich zu
den fiir das Normgebdude ermittelten Herstel-
lungskosten in Ansatz =zu bringen; jedoch nur
dann, wenn der Grundstiicksmarkt deren HOherwer-
tigkeit anerkennt und nur in der Hohe, wie dies
dem gewochnlichen Geschdftsverkehr entspricht.

Beeinflussen die Gebdudeteile den Sachwert des
Gebidudes wesentlich, werden sie einzeln erfasst
und einzeln pauschal in ihrem Zeitwert ge-
schédtzt. Ansonsten sind sie bereits im Ansatz
der Normalherstellungskosten beriicksichtigt.

Die Normalherstellungskosten Dberlicksichtigen
definitionsgemdB nur Herstellungskosten von Ge-
bduden mit - wie der Name bereits sagt - norma-
len, d.h. iliblicherweise vorhandenen bzw. durch-
schnittlich wertvollen Einrichtungen.

Im Wertermittlungsobjekt vorhandene wund den
Sachwert des Gebdudes erhShende besondere Ein-
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Baunebenkosten

Alterswertminderung

AuBenanlagen

richtungen werden deshalb zusdtzlich zu den mit
den Normalherstellungskosten ermittelten Her-
stellungskosten des Normgebdudes beriicksich-
tigt; jedoch nur in der HOhe, wie dies dem ge-
wohnlichen Geschédftsverkehr entspricht.

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Bau-
nebenkosten -BNK-, welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfilhrung, behdrdliche Priifung und
Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den angesetzten Nor-
malherstellungskosten -NHK 2010- bereits enthal-
ten.

Die Wertminderung der Gebdude und baulichen An-
lagen wegen Alters (Alterswertminderung) wird
nach dem linearen Abschreibungsmodell auf der
Basis der ermittelten Restnutzungsdauer der Ge-
bdude und der Jjeweiligen Gesamtnutzungsdauer
vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Nachdem es sich sowohl bei der Gesamtnutzungs-
dauer als auch der Restnutzungsdauer um Modell-
groBen handelt, stellt auch die Alterswertmin-
derung eine theoretische ModellgroBe dar, die
nicht dem realen wirtschaftlichen (und erst
recht nicht dem technischen) Verfall entspricht.

AuBenanlagen sind auBerhalb der Gebdude befind-
liche, mit dem Grundstiick fest verbundene bau-
liche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen
von der GebdudeauBlenwand bis zur Grundstilicks-
grenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und
nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen und
Pflanzungen).

I.d.R. werden die wesentlich wertbeeinflussenden
AuBenanlagen entsprechend ihres Umfangs und bau-
lichen Zustands als Prozentsatz des Sachwerts
aller Gebdude nach Erfahrungssdtzen frei ge-
schatzt.
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Ermittlung des vorldufigen Sachwerts des Gebdudes 1 -Zweifamilienhaus-
und des Gebdudes 2 -Einzelgarage-

Marktiibliche Herstellungskosten fiir die Neuer-
richtung im Basisjahr 2010 (incl. BNK) ent-
sprechend der Bauausfiihrung, der Ausstattung
sowie sadmtlicher weiterer EinflussgrdBen

nach fiktiver, zeitnaher Durchfilhrung der
erforderlichen FertigstellungsmaBnahmen

- Zweifamilienhaus
(Standardstufe zwischen 2,5 und 3,0)
850 €/m?2

- Einzelgarage 700 €/m2

Herstellungswert im Basisjahr 2010

Wertrelevante Bruttogrundflache

- Zweifamilienhaus 464 m?2

- Einzelgarage 27 m?2

464 m2 * 850 €/m?2 € 394.400

27 m2 * 700 €/m2 € 18.900

€ 413.300

Nicht regionalisierter Herstellungswertl®

am Wertermittlungsstichtag

Deutscher Baupreisindex

fiir Wohngebdude allgemein, Basisjahr 2010

-Stand Feb 23- 176,5

413.300 € * 176,5 / 100 € 729.475

Alterswertminderung bei einer

- Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

- Restnutzungsdauer von 49 Jahren

-linear- 38,75 v. H.

729.475 € * 0,3875 - € 282.672
€ 446.803

15 Vom Srtlichen Gutachterausschuss wurde kein Regionalfaktor angegeben. Infolge dessen handelt es sich
hierbei um einen nicht regionalisierten Herstellungswert.
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Wert besonders zu
veranschlagender Bauteile
-pauschale Zeitwerte-

-Keine-

Wert besonderer Einrichtungen
-pauschale Zeitwerte-

- zwel Kamindfen

Vorldufiger Sachwert der Gebdude 1 und 2
am Wertermittlungsstichtag

Vorlaufiger Sachwert der AuBenanlagen
-Zeitwerte pauschal-

- Versorgungseinrichtungen

- Entsorgungseinrichtungen

- Bodenbefestigungen

- Einfriedungen

- Sonstige bauliche Anlagen

- Gartenanlagen, Pflanzungen 6,00 v. H.

447.803 € * 0,0600

Vorlaufiger Sachwert der baulichen
und sonstigen Anlagen inkl. AuBenanlagen
am Wertermittlungsstichtag

Vorldufiger Sachwert
des Grundstiicks

Vorlaufiger Sachwert
der baulichen Anlagen

Bodenwert

Ermittlung des modell-
konformen Sachwertfaktors

Seite 73

€ 447.803

€ 26.868

€ 474.671

€ 474.671

€ 36.920

€ 511.591

Das herstellungsorientierte Rechenergebnis
svorlaufiger Grundstiicksachwert” ist i.d.R.
nicht mit dem Verkehrswert identisch. Dieser
,Substanzwert” ist deshalb an den Markt, d. h.
an die filir vergleichbare Grundstilicke realisierte
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Kaufpreise anzupassen. Dies erfolgt mittels ei-
nes sog. Sachwert-Marktanpassungsfaktors, der
durch Nachbewertungen verduBerter Vergleichsob-
jekte aus dem Verhdltnis deren Substanzwert (=
vorlaufiger Grundstiickssachwert) zum Kaufpreis
abgeleitet wurdelb.

Aus den Kaufpreisanalysen ist ersichtlich, dass
der Sachwertfaktor je nach Objektart mit zuneh-
mendem Bodenpreisniveau und gleichzeitig sinken-
dem, ermittelten vorlaufigen Sachwert des Grund-
stiicks steigt bzw. mit abnehmendem Bodenwertni-
veau und gleichzeitig steigendem vorl&dufigen
Sachwert des Grundstiicks fallt.

Vom Ortlichen Gutachterausschuss fiir Grund-
stiickswerte im Bereich des Landkreises Cham wur-
den 1im Grundstiicksmarktbericht =zum Stichtag
31.12.2020 auf Basis von Kaufpreisen der Jahre
2019 und 2020 folgende Sachwertfaktoren fiir Ein-
und Zweifamilienh&duser, Doppelhaushdlften und
Reihenendhduser veroffentlicht:

Wann—-n..:w " Bodenrichtwsrn wnriaufiger Sachwer-
N”‘{ZI'::!‘*‘E Tl Em Sanrweri [€] faktor
Zpanne 10Z- TOE4 — 25— 123 355 - 03—
250 2020 155 810158 1.31
Mmslwes = o5 ] 3012 T.8es
Median 150 1938 &0 309.532 01

Ahbildung 23 Tababe der Bachwanfakdorem iUr Ein- und Inedamilznhduser

Die Sachwertfaktoren 1liegen fiir den gesamten
Landkreis in einer Spanne zwischen 0,63 und
1,31; der arithmetische Mittelwert Dbetréagt
0,995, der Median 1,01; vgl. auch nachfolgende
Abbildung.

Sachwertfaktoren in Abhangigkeit vom vorlaufigen Sachwert

12 : s % ®
or, o, L g . o
@ Y L = [
1 *® o0 U St R
8 | s Aisdand] S0, % SRR i
* e * 9
a8 3 L
a4
BE
o
E00000 200000 pvE Y] L0 e ] BOONK) TOOm00

woraufiEer Sachwert m €

Abbidung 24 Ciagramm der Sachwertfskioren fiir Em- omd TwefamBiznfseser

Das Wertermittlungsobjekt liegt mit seinen Merk-
malen zwar innerhalb der jeweiligen Spanne,
weicht aber hinsichtlich des Ursprungsbaujahres
(1990)

16 pie Ermittlung von Sachwert-Marktanpassungsfaktoren ist gemdB § 193 Abs. 5 Satz 2 BauGB Aufgabe der
Ortlichen Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte.
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Ermittlung des objektspe-
zifischen Sachwertfaktors

und des Bodenwerts (55 €/m2) nach unten von den
Mittelwerten ab, wdhrend es beziiglich der Wohn-
fldche (incl. anrechenbarer Fl&adche des Hobby-
raums im KG rd. 240 m2?2) und des vorlaufigen Sach-
wert mit 511.591 € deutlich iiber den Mittelwer-
ten liegt.

Aus der Abbildung 24 auf der vorhergehenden
Seite ist zudem ablesbar, dass mit dem Werter-
mittlungsobjekt vergleichbare Ein- und Zweifa-
milienh&duser durch die der Regressionsgleichung
zugrunde liegende Stichprobe nicht mehr ausrei-
chend reprasentiert werden.

Mittels der angegebenen Regressionsgleichung
ergibt sich in Abhdngigkeit des vorl&aufigen
Grundstiickssachwerts fiir das Wertermittlungsob-
jekt ein Sachwertfaktor von:

Y = - 0,2941n(x) + 4,6964 = rd. 0,83

worin x = vorlaufiger Grundstiickssachwert (511.591 €)

Das Bestimmtheitsmall R2 der Regressionsgleichung
von 0,2969 bedeutet, dass damit nur knapp 30 %
der Streuung der Stichprobenwerte erklart werden
konnen. Insofern besteht zwischen den vorldufi-
gen Sachwerten und den Kaufpreisen der Stich-
probe ein nur mittlerer Zusammenhang.

Aktuelle Indices zur Entwicklung der Sachwert-
faktoren von gebrauchten Wohnimmobilien des In-
dividuellen Wohnungsbaus, anhand derer eine An-
passung an die allgemeinen Wertverhdltnisse am
Wertermittlungsstichtag vorgenommen werden
konnte, stehen nicht zur Verfiigung.

Mit dem modellkonformen Sachwertfaktor werden
nicht alle objektspezifischen Merkmale des
Grundstiicks beriicksichtigt, weshalb er diesbe-
ziiglich anzupassen ist.

Die Ableitung des objektsspezifisch angepassten
Sachwertfaktors erfolgt deshalb unter Wiirdigung
des marktkonformen Sachwertfaktors -SWF- unter
Beriicksichtigung der besonderen grundstiicksspe-
zifischen Merkmale, insbesondere:

- der vergleichsweise groBen Wohnfldche (im obe-
ren Bereich der Spanne) > Tendenz zu niedri-
gerem SWF,

- des etwas dlteren Baujahres > Tendenz zu etwas
niedrigerem SWF,
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- der Zufahrt mittels dinglich gesichertem Geh-
und Fahrtrecht iiber Nachbargrundstiick > Ten-
denz zu niedrigerem SWF,

- das Fehlen eines iiberdeckten Pkw-Stellplatzes
bzw. einer als solche nutzbare Garage > Ten-
denz zu niedrigerem SWF,

- der insgesamt unattraktiven Lage > Tendenz zu
niedrigerem SWF,

- der seit dem Stichtag 31.12.2020 stark ange-
stiegenen Baupreise, die zu einem vergleichs-
weise hoheren vorlaufigen Sachwert des Grund-
stliicks fiihren > Tendenz zu niedrigerem SWF,

- der seit dem 1. Quartal 2022 steigenden Zins-
sdtze fiir Baufinanzierungen und der laufenden
ErhShung des Leitzinses der Europdischen Zent-
ralbank > Tendenz zu niedrigerem SWF,

- der durch die Diskussionen um das neue, VvoO-
raussichtlich zum 01.01.2024 in Kraft tretende
Gebdudeenergiegesetz verursachten Verunsiche-
rungen > Tendenz zu niedrigerem SWF.

In Anwendung des § 9 Abs. 3 ImmoWertV wird unter
Beriicksichtigung der Lage des Grundstiicks, des
Bodenwertniveaus, des vorlaufigen Grundstiicks-
sachwerts, der besonderen grundstiicksspezifi-
schen Merkmale, der allgemeinen Wertverhdltnisse
am Wertermittlungsstichtag sowie der demographi-
schen Entwicklung zum Wertermittlungsstichtag
der objektspezifische Sachwertfaktor unter Wir-
digung der Sachwert-Marktanpassungsfaktoren des
ortlichen Gutachterausschusses intersubjektiv
frei geschdtzt und mit 0,75 fiir markt- und sach-
gerecht erachtet.

Marktangepasster vorldufiger

Sachwert des Grundstiicks

(Zweiterwerbswert)
Mittels des objektspezifischen Sachwertfaktors
ergibt sich ein marktangepasster vorlaufiger
Sachwert von:

511.591 € * 0,75 € 383.693

Durch Verwendung eines stichtagsbezogenen und
objektspezifischen Sachwertfaktors ist eine wei-
tere Marktanpassung nicht erforderlich.

Plausibilisierung Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des
Grundstiicks entspricht einem relativen Wert
(Vergleichsfaktor) von 1.599 €/m2 Wohnfl&che.

Dieser Wert liegt innerhalb der Spanne der aus-
gewerteten Kauffdlle fiir Objekte der 1990er
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Beriicksichtigung besonderer
objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

Wertminderung wegen erfor-

derlicher Fertigstellungsar-
beiten an dem KellerauBenab-

gang,
grob geschatzt

Wertminderung wegen nicht
moglicher Innenbesichtigung
des KG'’'s (Sicherheitsab-
schlag),

grob geschatzt

Wertminderung aufgrund der
durchzufilhrenden Genehmi-
gungsplanung zum DG-Ausbau
incl. Genehmigungsgebiihren,
grob geschatzt

Wertminderung aufgrund des
DG-Ausbaus zu entrichtender

Seite 77

Jahre — vgl. nachfolgende, vom Ortlichen Gut-
achterausschuss fiir Grundstiickswerte vercffent-
lichte Abbildung der ermittelten Vergleichsfak-
toren fiir Ein- und Zweifamilienh&duser im Grund-
stiicksmarktbericht zum 31.12.2020 -, unter-
schreitet jedoch den Mittelwert (1.829 €/m2) um

rd. 13 % und den Median (1.684 €/m2) um 5 %.
Bauiahre 18502y | 1080er | 1870er | 1280er | 1000=r Efunf; MNeubau
Anzshi Verkaufe a2 51 55 248 18 ar 3
Baujahre Mitehwer! 1853 raes 1874 1284 1808 007 e
Wonhnfizchen 58 - 56 - Ea- 81~ T88- B2- 137 -
rm 285 284 250 a8 250 148
Mittetweri [m] 135 153 168 168 178 180 41
Vergleichsfakinren Ns- 250 - 457 - 275~ | 1.0a4- | 321 - | 1857 -
2007 173 3187 Z.080 28B2 3875 ERix
Mittabwent f&m-] &758 1.138 1234 1:518 1.828 18T 2454
Median [Em7] 796 1045 1088 1508 1684 e 2401
Abbildung 200 Tabele der Verpisichsfalioran fir Bin- und ZweifamifiznhSuser

In Anbetracht der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale sowie der aktuellen Markt-
situation ist das Ergebnis nachvollziehbar und
marktgerecht.

- € 5.000
- € 1.000
- € 2.000
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Herstellungsbeitrdge fiir
Kanal und Wasser,

grob geschatzt - € 350 - € 8.350
SACHWERT
DES GRUNDSTUCKS € 375.343
gerundet € 375.000
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ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTS

Verfahrensergebnisse

Sachwert des Grundstiicks € 375.000

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Gutachtens enthdlt
die Begriindung fiir die Wahl des zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezo-
genen Wertermittlungsverfahrens.

Aussagefahigkeit des Verfahrensergebnisses, dessen Wiirdigung

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Wertermittlungsobjekts werden aus den bei
der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Griinden ohne Einfluss von
Renditeiliberlegungen erworben. Da sich die Preisbildung im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr deshalb ausschlieBlich an der Nachhaltigkeit des Substanzwerts
orientiert, wird der Verkehrswert aus dem ermittelten Grundstiickssachwert
abgeleitet.

Das Ertragswertverfahren wurde nicht durchgefiihrt, weil der Ertragswert nicht
ergebnisrelevant ist.

Das Sachwertverfahren wurde auf der Basis grundstiicksmarktgerechter Daten
durchgefiihrt. Eine besondere Anpassung zur Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist
nicht erforderlich.

Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts

Der Verkehrswert einer Immobilie kann nicht exakt mathematisch errechnet
werden. Es handelt es sich um eine nachvollziehbare und begriindete, sachver-
stdndige Schatzung. Dies trifft vor allem bei Objekten 2zu, die in ihren
wertrelevanten Eigenschaften nicht dem Standard entsprechen.
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Unter Berlicksichtigung der Grundstilicksmarktlage fiir das Wertermittlungsob-
jekt, der gegebenen Bebauung, des Zustands der baulichen und sonstigen Anlagen
sowie aller rechtlichen und sonstigen Gegebenheiten wird der

Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 194 BauGB
i.V.m. § 74a Abs. 5 ZVG

des mit einem Zweifamilienhaus mit Einzelgarage
bebauten Grundsticks

FIstNr. 1134/1, Gmkg. Kétzting,

mit einer GrundstiicksgroBe von 644 m?

Steinbach 11
93444 Bad Kétzting

zum Wertermittlungsstichtag 03.07.2023 festgesetzt auf

375.000 €
(in Worten: dreihunderifiinfundsiebzigtausend Euro)

Regensburg, 03.07.2023
DR. LANG & SCHOFFEL PartG mbB - Beratende Ingenieure
Angela Schoffel

Dipl.-Ing. (FH) Architektin,
Beratende Ingenieurin
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ANLAGEN

Technische Berechnungen 17

Wertrelevante bebaute Flache

13,29%12,04-1,25%4,75+4,04%1,25-
1,25%1,25/2%2 157,56 m2
= rd. 158 m?2

Wertrelevante Bruttogrundfl&dche
Gebdude 1 -Zweifamilienhaus-

KG:
13,24*11,99-1,25*%4,75+3,99*1,25-
1,25%1,25/2%2 156,24 m?2

EG:
13,29*12,04-1,25*%4,75+4,04*1,25-
1,25%1,25/2%2 157,56 m?2

DG

(entsprechend dem Grad seiner

wirtschaftlichen Nutzbarkeit):

13,29*12,04-1,25*8,25 149,70 m2 463,50 m?
rd. 464 m2

Gebdude 2 -Einzelgarage-

EG incl. Dachraum:

3,75*%*7,04+2,00%0,265 26,93 m2
= rd. 27 m2
Wertrelevante Bruttogrundfldche gesamt = rd. 491 m2

17

Die Ansdtze in den verschiedenen Berechnungen sind aus vorgelegten Planen und Unterlagen, teilweise
iiberschldgig, aber mit fiir den Wertermittlungszweck hinreichender Genauigkeit ermittelt. Die Ergeb-
nisse gelten deshalb nur fiir diese Wertermittlung.

Die DIN 277, Ausgabe 1987, zur Ermittlung von Fldchen und Rauminhalten von Hochbauten beriicksichtigt
nicht alle wertrelevanten Gebdudeteile und sonstigen Gegebenheiten; z.B. bei der Bruttogrundfldche
die Anrechnung von (ausbaubaren, aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen oder von Geschossen, die nicht
als Vollgeschosse gelten, aber besonders mietwertrelevant sind. Die vom Unterzeichner durchgefiihrten
Berechnungen beriicksichtigen diese wertrelevanten Komponenten und weichen deshalb teilweise von der
diesbeziliglichen Vorschrift ab. Sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
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Mietwertrelevante Wohnfldchen

KG:
Hobbyraum 26,54 m?
abzgl. 3% fir Putz - 0,80 m2
25,74 m?2
Anrechnung zu 50 % 12,87 m2
= rd. 13 m2
Wohnung EG:
Diele 17,44 m2
Essen 12,89 m2
Kochen 9,06 m2
Wohnen 26,54 m2
Abstellraum 3,64 m2
Eltern 23,72 m2
Kind 14,45 m2
Bad 10,44 m?2
118,18 m2
abzgl. 3% fir Putz - 3,55 m?
114,63 m?2
Terrasse:
Uberdachter Bereich (Anrechnung 50%) 2,97 m2
Nicht iiberdachter Bereich (Anrechnung 15%) 4,51 m? 122,11 m?
= rd. 122 m?2

Wohnung DG:

Da keine genehmigten Plane fiir den Ausbau des Dachgeschosses vorliegen, erfolgt
die Berechnung der Wohnfldche iiber einen objekttypischen Wohnfladchenfaktor.

Diele, Wohnen/Essen/Kochen, 3 Zimmer Bad und Balkon

(13,29%12,04-1,25%8,25)*0,70 104,79 m2
= rd. 105 m2
Mietwertrelevante Wohnfldche gesamt rd. 240 m2
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Planunterlagen

Grundriss Kellergeschoss Gebdude 1, ohne MafBstab
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Grundriss Dachgeschoss Gebdude 1, ohne MaBstab
- von der Unterzeichnerin gefertigte Skizze -
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Auszug aus dem Katasterkartenwerk, ohne MaBstab
Kartengrundlage: Flurkarte 1:1.000;
Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Bayerisches Staatsministerium
der Finanzen und flr Heimat
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© Bayerische Vermessungsverwaltung 2022, EuroGeographics
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Auszug aus dem Ortsplan
© Digitale Ortskarte,
Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Bayern, Genehmigung Nr. 3053/07
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Auszug aus einer StraBenkarte
© Digitale Ubersichtskarte
Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Bayern, Genehmigung Nr. 3053/07
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