TSH GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert gemaf § 194 BauGB

Gutachten-Nr.: 203 — 2022 | Az. 1 K 40/22

Bewertungsobjekt:  Einfamilienhaus mit Einzelgarage
LangstralRe 10, 84097 Herrngiersdorf,
Fist. Nr. 1285 — Gemarkung Herrngiersdorf

Auftraggeber: Amtsgericht Regensburg - Vollstreckungsgericht -
Augustenstral3e 3, 93049 Regensburg

Wertermittlungsstichtag: 2. Februar 2023
Verkehrswert: 220.000 €

Seitenzahl Gutachten / Anlagen: 44 / 22

Ausfertigungen: 4 Sttick (inkl. Buroausfertigung)

Abensberg, 29. Marz 2023
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ZUSAMMENFASSUNG

Auftrag:

Ortsbesichtigung

Wertermittlungsstichtag

Auftraggeber

Art / Verwendungszweck

Grundstuck:

2. Februar 2023
2. Februar 2023

Amtsgericht Regensburg, Az. 1 K 40/22

Verkehrswertgutachten / Grundlage flr Zwangsversteigerung
wegen Aufhebung der Gemeinschaft

Adresse
Flursticknummer
GrundstiicksgroRRe

Lage / Baurecht

Gebéaude:

84097 Herrngiersdorf, LangstralRe 10
Flurstiick 1285, Gemarkung Herrngiersdorf
813 m2

Innenbereich / Wohngebiet gem. § 34 BauGB

Objektart / Nutzung
Baujahr

Bruttogrundflache
Wohnflache
Ausstattung®

Restnutzungsdauer

Wertermittlung:

Einfamilienhaus mit Einzelgarage

ca. 1985 (fiktiv, modernisierungsbedingt)

ca. 181 m? (Wohnhaus), ca. 44 m2 (Teilunterkellerung) ca. 49 m?
(Garage inkl. Anbau)

ca. 143 m?
Standardstufe ca. 2,5 von 5 gem. Anlage 2 Sachwertrichtlinie
43 Jahre (modernisierungsbedingt, nach fiktiver Fertigstellung)

Bodenwert (modellkonform)

Sachwert
boG?

Verkehrswert

97.560 €
395.830 € 2.768 €/m? WoFI 2.086 €/m? Gebaude
-11.172 € (Fertigstellung AuBenanlagen)
-5.775 € (Freilegung Nebengebaude)
-158.709 € (Fertigstellungsbedarf)

rd. 220.000 € - abgeleitet vom Sachwert

! Nach fiktiver Fertigstellung
2 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
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Nr. Bezeichnung Datum MaRstab Seiten
1. Landkarte 25.11.2022 1:200.000 1
2. Ortsplan 25.11.2022 1: 10.000 1
3. Lageplan 25.11.2022 1: 1.000 1
4. Auszug aus dem Flachennutzungsplan 18.10.2001 - 3
5. Planunterlagen
5.1 Grundriss Bestand KG 28.11.2008 - 1
5.2 Grundriss Bestand EG 28.11.2008 - 1
5.3 Grundriss Bestand DG / Schnitt 28.11.2008 - 1
5.4 Grundriss KG Eingabeplanung 18.01.1954 - 1
5.5 Grundriss EG Eingabeplanung 18.01.1954 - 1
5.6 Grundriss DG Eingabeplanung 18.01.1954 - 1
5.7 Schnitt 18.01.1954 - 1
6. Bruttogrund- / Geschossflache 09.03.2023 - 1
7. Wohnflache 09.03.2023 - 1
8. Fotodokumentation 02.02.2023 40 Fotos 7
Seitenzahl der Anlagen 22
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I. ALLGEMEINE GRUNDLAGEN

I.1 Auftraggeber
Amtsgericht Regensburg
- Vollstreckungsgericht -

Augustenstrale 3
93049 Regensburg

1.2 Art und Zweck des Gutachtens

Art: Verkehrswert gemal3 § 194 BauGB

Zweck: Grundlage fir Zwangsversteigerung wegen Aufhebung der Gemeinschaft

I.3 Bewertungsobjekt

Einfamilienhaus mit Einzelgarage
Langstrale 10
84097 Herrngiersdorf

Flst. Nr. 1285 - Gemarkung Herrngiersdorf

I.4 Stichtage
Wertermittlungsstichtag: 2. Februar 2023
Qualitatsstichtag: entspricht Wertermittlungsstichtag

1.5 Ortbesichtigung

Zeitpunkt: 02.02.2023 — 14:35 bis 16:00 Uhr
Umfang: Grundstick und Gebaude mit samtlichen Rdumen;

Anwesende Personen:

Die Aufnahme aller wertrelevanten Details des Grundstiicks wurde von der Unterzeichnerin mit der
notwendigen Sorgfalt vorgenommen.

Eine Haftung fir nicht erkennbare oder verdeckte Méangel an den Geb&uden sowie fir sonstige bei
der Ortsbesichtigung nicht festgestellte Grundstiicksgegebenheiten wird ausgeschlossen.
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1.6 Pramissen

Die nachfolgende Wertermittlung steht unter diversen Annahmen bzw. Vorbehalten, wobei die
Begutachtung regelmé&nRig nach dem Augenschein erfolgt.

Insbesondere eine Uberpriifung der Funktionsfahigkeit technischer Anlagen oder Bauteil6ffnungen
bzw. zerstorerische Untersuchung sind explizit nicht Gegenstand des Auftrags, wobei eine
uneingeschrankte Funktionsfahigkeit sdmtlicher gebaudetechnischer Anlagen (Heizung, Liftung,
Sanitar, Elektro, Medien, etc.) unterstellt wird.

Weiter wird vorausgesetzt, dass die baulichen Anlagen die zum Wertermittlungsstichtag gultigen
anerkannten Regeln der Technik, insbesondere in Bezug auf Brandschutz, Statik sowie Schall- und
Warmeschutz, erfillen oder ein entsprechender Bestandschutz vorliegt.

Ausnahmen bilden konkrete Hinweise involvierter Personen, welche gegebenenfalls die
Hinzuziehung entsprechender Fachleute erforderlich machen.

AulRerdem steht das Gutachten unter dem Vorbehalt, dass keine Kontaminierungen an Grund und
Boden sowie an Gebauden vorhanden sind bzw. ein altlastenfreier Zustand vorliegt.

Gegenteilige Erkenntnisse kdnnen sich aufgrund eingeholter Auskiinfte aus dem Altlastenkataster
ergeben und sind entsprechend wertm&Rig zu bericksichtigen.

AbschlieRend steht die Wertermittlung unter der Annahme, dass die aufstehende Bebauung
genehmigt ist, entsprechend der Baugenehmigung errichtet wurde und weiter allen sonstigen
bauordnungsrechtlichen Vorgaben entspricht.

Far Ubereinstimmung aller MalRe mit der Wirklichkeit, sofern die Mal3e aus vorhandenen Planen
entnommen wurden sowie Angaben Dritter kann keine Gewahr lbernommen werden.

I.7 Verwendete Unterlagen

Fir die Wertermittlung standen der Unterzeichnerin folgende Unterlagen zur Verfligung:
a) vom Gericht zur Verfigung gestellt:

- Grundbuchauszug vom 22.11.2022

b) von der Gutachtenfertigerin besorgt:

- Planunterlagen (Flachenberechnungen) vom Stadtarchiv Landshut vom 02.02.2023
Ausziige aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Landratsamtes
Kelheim vom 07.12.2022

- Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses des Landratsamtes Kelheim vom
07.12.2022

- Auskinfte der Gemeinde Herrngiersdorf vom 01.12.2022

- Auskinfte der Verwaltungsgemeinschaft Langquaid vom 30.11.2022

- Auskinfte Starkregenereignis 2016 vom Gutachterausschuss des Landratsamtes Kelheim
vom 07.12.2022

- Lageplan vom 25.11.2022 aus Geodaten

- Luftbild gedruckt am 25.11.2022
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c) von Antragsgegner zur Verfiigung gestellt:

- Verkehrswertgutachten Nr. 135-2008 vom 29.01.2009 beim Ortstermin ausgehandigt;

1.8 Bewertungsgrundsatze

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung, ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse, bei einer VerédufRerung zu erzielen wére.

Zum 1. Januar 2022 trat im Zusammenhang mit der Verkehrswertermittlung die neue
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) in Kraft, worin zahlreiche Regelungen aus
nachfolgenden Richtlinien tbernommen wurden:

- Bodenwertrichtlinie

- Vergleichswertrichtlinie

- Ertragswertrichtlinie

- Sachwertrichtlinie

- Wertermittlungsrichtlinien 2006

Die neue ImmoWertV Uberfiihrt somit die entsprechenden Richtlinien in eine Rechtsverordnung und
macht diese bundeseinheitlich und rechtsverbindlich.

Gemal § 1 Abs. 1 Nr. 1 ImmoWertV 2021 sind s&mtliche Gutachten ab 1. Januar 2022, unabhangig
des Wertermittlungsstichtags, nach dieser neuen Verordnung zu erstellen.

Aufgrund der neuen Anforderungen an die Gutachterausschissen in Bezug auf die
Bereitstellung von Bodenrichtwerten und Marktdaten sowie der fehlenden Novellierung der
Normalherstellungskosten (NHK 2010) ist eine Anwendung der neuen ImmoWertV derzeit
noch nicht maoglich, weshalb gem. § 53 ImmoWertV 2021 den Gutachterausschiissen eine
Ubergangsfrist bis zum 31. Dezember 2024 zur Bereitstellung der Daten eingeraumt wurde.

Das vorliegende Gutachten wird demnach weiterhin auf Basis der ImmoWertV 2010 sowie
den auf dieser Basis bereitgestellten Marktdaten erstellt.

Zur Wertermittlung von Grundstticken beschreibt die Verordnung folgende, normierte Verfahren:
- Vergleichswertverfahren
- Ertragswertverfahren

- Sachwertverfahren

Néheres zum Ablauf und zur Wahl der Verfahren ist den jeweiligen Kapiteln (Kap. 1V. ff.) dieses
Gutachtens zu entnehmen.
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II. GRUNDBUCH

[I.1 Deckblatt

Amtsgericht: Kelheim Band: 16
Grundbuch von: Herrngiersdorf Blatt: 502
Ausdruck vom: 22.11.2022

II.2 Bestandsverzeichnis (Gemarkung und Flurstiick)

Flurstiick Wirtschaftsart und Lage GroRRe

1285 Langstral3e 10, Gebaude- und Freiflache 813 m2

I1.3 Erste Abteilung (Eigentiimer)

- jezuts-

II.4 Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen)

- Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet;

II.5 Dritte Abteilung (Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden)

Eintragungen in der Abteilung Il bleiben im Rahmen der Ermittlung des Verkehrswertes regelmafig
unbericksichtigt, da diese zwar den Preis beeinflusst nicht aber den Wert.

Es ist vielmehr zu unterstellen, dass sie durch den Verkaufserlos befriedigt werden und daher den
Kaufer nicht betreffen.
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[ll. OBJEKTBESCHREIBUNG

[1l.1 Beschreibung des Grundstiicks

[11.1.1 Lagemerkmale

[11.1.1.1 Basisdaten®

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Niederbayern
Landkreis: Kelheim
Verwaltungsgemeinschaft: Langquaid

Hohe: ca. 405 m u. NHN
Flache: 25,08 km?

Einwohner: 1330 (31.12.2021)
Bevdlkerungsdichte: 53 Einwohner je km?
Homepage: www.herrngiersdorf.de

Lage der Gemeinde Herrngiersdorf im Landkreis Kelheim:

Painten

Riedenburg

“Kelhelm

a.d.Donau

Abensberg

Neustadt
a.d.Donau

Biburg

- Kirch-
/ dorf
. Slegen-
bl.lfﬂ
 Train Wilden-
- Bt

Aigisbach Elsendorf

Mainburg

Volken-
schwand

3 https://de.wikipedia.org/wiki/Herrngiersdorf
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111.1.1.2 Makrostandort

Herrngiersdorf liegt in der Region Regensburg, suddstlich von Langquaid und verfiigt tGber vier
Gemarkungen.

Die nachste Autobahnauffahrt Hausen, auf die A93 (Regensburg-Dreieck Holledau), liegt etwa 8 km
nordwestlich von der Gemeinde.

Die nachstgelegene Bundesstralle ist die B15n (A93-Landshut), die in unter 10 Autominuten
angefahren werden kann.

Der nachste Bahnhof liegt im ca. 15 km entfernten Eggmuhl, der an das Schienennetz der
Deutschen Bahn angebunden ist.

So verkehren im 1-Stundentakt Zuge in Richtung Regensburg und Muinchen, von dort ist die
Anbindung an das das Fernverkehrsnetz der deutschen Bahn gewdhrleistet.

Vor Ort gibt es einen kleinen ,nah & gut* Supermarkt, der das Grundangebot an Versorgung deckt.

Die nachstgelegene Nahversorgung ist im 6 km entfernten Langquaid vorzufinden, wo alle
Einrichtungen, wie Einkaufsmaoglichkeiten, Banken, Apotheken vorzufinden sind.

Die Gemeinde verfigt tber eine Grundschule im Ortsteil Sandsbach sowie einen Kindergarten im
Ortsteil Herrngiersdorf.

Alle weiterfuhrenden Schulen und auch Kinderbetreuungsstatten, wie Kindergarten oder -krippen
sind in den umliegenden Gemeinden zu finden.

Insgesamt ist die Makrolage auf Grund der fehlenden Nahversorgung und der schlechten
infrastrukturellen Anbindung als unterdurchschnittlich zu betrachten.

Wichtige Entfernungen:

Herrngiersdorf - Regensburg ca. 35km
Herrngiersdorf - Landshut ca. 37km
Herrngiersdorf - Ingolstadt ca. 85km
Herrngiersdorf - Flughafen Miinchen ca. 110 km
Herrngiersdorf - Minchen ca. 125 km
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111.1.1.3 Mikrostandort

Das zu bewertende Objekt liegt im stiddstlichen Gemeindegebiet, in einer Siedlung, die vorwiegend
gepragt ist durch eine Einzelhausbebauung.

In ca. 350 m gibt es Anlaufstellen des taglichen Bedarfs in Form des schon zuvor beschriebenen
Kramerladens.

Weitere Einkaufsmdglichkeiten vor Ort existieren nicht.
In unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekts befindet sich der Kindergarten von Herrngiersdorf.

Die nachste Grundschule liegt in Sandsbach; weiterfihrende Schulen sind in Langquaid, Rohr,
Abensberg und Kelheim anzutreffen.

Eine Bushaltestelle des Landshuter Verkehrsbundes entlang der BernhardstralRe ist in ca. 170 m
fuBlaufig erreichbar.

Die BundesstralRe B15n ist innerhalb von 8,5 km Uber die Auffahrt ,Schierling” zu erreichen.

Nordwestlich gelangt man zur nachstgelegenen Autobahnauffahrt ,Hausen* auf die Autobahn A93
(Hof-Holledau) nach ca. 11 km.

Die nachstgelegenen gréReren Orte sind Langquaid und Schierling.

Dort sind eine Vielzahl an Restaurants, Bars und Konsumgutergeschéfte situiert.

Insgesamt ist die Wohnlage als vorwiegend durchschnittlich einzustufen, was auf die gute
verkehrliche Anbindung, verbunden mit einer eingeschrankten Nahversorgung zuriickzufiihren ist.

[11.1.1.4 Nachbarbebauung

Westen: Wohnhaus, Erdgeschoss, Dachgeschoss;

Suden: stdlich Bach, Scheune, Traufh6he, ca. 3 — 4 m, Satteldach;
Osten: Untergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss;

Norden: nordlich Stralle, Wohnbebauung, Untergeschoss,

Erdgeschoss, Walmdach bzw. Erdgeschoss, Dachgeschoss;
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[11.1.1.5 Demografische Entwicklung

Das Bayerische Landesamt fur Statistik erstellt den Demographie-Spiegel Bayern, der insbesondere
die Bevolkerungsentwicklung einer Gemeinde wiedergibt, wobei fur die vorliegende Gemeinde
nachfolgende Auswertungen erfolgt sind:

Datenblatt 09 273 127 Herrngiersdori
davon im Alter von ... Jahren
Bevdlkerungs- Personen .
stand am 31.12... insgesamt® unter 18 18 bis 65__ oder
unter 65 alter
2019 1295 231 819 245
2020 1320 240 830 250
2021 1340 250 840 250
2022 1350 260 830 260
2023 1360 260 830 270
2024 1370 270 830 270
2025 1380 270 830 280
2026 1390 280 830 280
2027 1410 280 840 280
2028 1420 280 840 290
2029 1430 290 850 300
2030 1440 290 840 310
2031 1450 290 840 310
2032 1460 300 830 330
2033 1470 300 830 340

* Die Werte der Jahre 2020 bis 2033 wurden jeweils auf 10 Personen gerundet.
Differenzen in den ausgewiesenen Gesamtwerten sind rundungsbedingt.

Veranderung der Bevolkerung 2033 gegeniiber 2019 nach Altersgruppen
in Prozent

65 Jahre oder &lter
18 bis unter 65 Jahre

unter 18 Jahre

0 5 10 15 20 25 30 35 40

Es ist demnach allgemein von einem Anstieg der Bevolkerung auszugehen, wobei im Bereich der
18- bis unter 65-Jahrigen nur ein geringflgiger Anstieg prognostiziert wird.
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[11.1.2 Beschaffenheit und Eigenschaften

Oberflache:

Form:

Mittlere Abmessungen:

im Wesentlichen eben;
langlich, schmal, rechteckig, leicht zulaufend im Nordosten;

ca. 16,0 x 50,8 m;

Baugrund: nicht bekannt, tendenziell lehmig;

Grundwasser: in  Grindungstiefe anstehend, deshalb Hauser weit
herausgebaut;

Uberschwemmung: nein, allerdings ca. 2016, Uberschwemmungsereignis,
Ruckstau angrenzender Bach, Wohnhaus im EG gesamt
ca. 10 cm unter Wasser;

Altlasten: nicht bekannt, auftragsmaRig nicht abgeklart;

Denkmalschutz:

[11.1.3 ErschlieBung

nein

StralRe: vorhanden, asphaltiert, alt, eingefasst, Granitsteine;

Wasser, Kanal: vorhanden

Strom: vorhanden

Telefon: vorhanden

Beitrage: Gemal schriftlicher Auskunft der Gemeinde Herrngiersdorf ist

von einem erschlielRungsbeitragsfreien Zustand auszugehen.

111.1.4 Baurechtlicher Zustand

Gemal rechtskraftigem Flachennutzungsplan ist das zu bewertende Grundstiick als allgemeines
Wohngebiet (WA) einzustufen.

Ferner existiert kein Bebauungsplan.

Das Baurecht richtet sich daher nach den Vorgaben des § 34 BauGB, der die Zul&ssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile regelt.

Somit ist das Grundstick als baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4
Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 zu bewerten.
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[11.1.5 AuRBenanlagen

Verkehrsflachen:

Zugang Wohnhaus:

Zufahrt zu Garage:

zw. Wohnhaus und Westgrenze:

AnschlieRende Richtung Siiden:

Flache stdlich vom Wohnhaus:

Verbindung zu Terrasse:

Uberdachte Terrassenflache:

Grunflachen:

Sonstiges:

Zaune:
Norden:

Osten:

Gartenseitig:

Suden:

Westen:

Verbundsteine, H-Steine, alt, Moos durchwachsen, eingefasst,
Beeteinfassungen, Beton, vielfach gebrochen, Betonpodest,
einfach, Bewehrung sichtbar, schwellenloser Hauseingang,
Putzschaden am Anschluss;

befestigt, Feinsplitt oder Kalksplitt, mit Schnee bedeckt,
Betonverbundsteinpflaster, wie vor;

befestigt, Betonverbundsteinpflaster;

Bereich Holzanbau, Verbundsteinpflaster, aufweitend als Weg
an diesem Nebengebaude vorbeigehend,;

Betonquadratpflaster, ca. 2 m tief, eingefasst, Betonrandsteine;

1 Stufe, uneben, provisorisch ausgepflastert, Anschluss an
Terrasse, vordere Profilplatten abgebrochen;

befestigt, Bruchsteinplatten, Porphyr;

Gartenflache, Gras, uneben, einzelne Baume und Straucher;

Holz, teilweise aufgeschichtet, teilweise nicht, nicht abgedeckt,
einige Paletten Doppelfalzziegel, Gartenstuhle,
Holzflechtelemente, Baumstdmme, Durchmesser ca. 80 cm,
Konstruktionsholz, geschnittene Bretter, zerteilte Holzpaletten;

kein Zaun;

Stahlbetonsockel, aufgesetzt, Metallelemente,
Doppelstabzaune, vom Nachbarn, Zaunfundament weiter zum
Nachbarn eingeriickt, freier Durchgang, Privatweg, Richtung
stdlicher Bach;

Betonrandsteine, aufgesetzt, Maschendrahtzaunséaulen,
befestigt, Betoneinzelfundamente, klein;

kein Zaun;

Doppelstabzaun, vom Nachbarn, ca. 2 m hoch, Betonsockel
bzw. Grenzbebauung, stralR3enseitig kein Zaun,
Anschlussbewehrung Mauerpfeiler vorgesehen, Mauer gehort
insgesamt Nachbarn inklusive hohem Sichtschutzelement;
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Gebaude 3 Holzgebaude:
Bauart:

Ortgangabschluss:
Decken:

Dacheindeckung:

Fenster:

Tor:

Innenwande:

Boden:

Elektroinstallation:

Werteinfluss:

Gebaude 4 Holzanbau:

Bauart:

Dacheindeckung:
Fassaden:

Tlren:

Verlangerung Richtung Wohnhaus:

Grindung:

Dacheindeckung:
Elektroinstallation:
Dach:
Konstruktion:
Boden:
Elektroinstallation:

Werteinfluss:

Holz, einfach, Flachdach, selbst hergestellt;

nicht vorhanden;

Balken, provisorisch aufgelegt, Gebaudemittel- und Endtrager;
Doppelfalzziegel

Holz, alt, Zweitverwendung;

nicht vorhanden, offener Zugang;

teilweise Holzlattenwande eingezogen, einfach;

Holzrinde, darunter Betonverbundsteinpflaster, uneben;

kaum vorhanden;

im Sachwert der Auf3enanlagen enthalten;

EG, Holz, leichte Holzbauweise, Drahtkonstruktion, einfach,
selbst hergestellt, auch Verwendung alter Bretter;

Welleternit wahrscheinlich asbesthaltig;

offen, auf Lucke;

offene Eingange, teilweise Stahlrohrstiitzen verwendet;
spater angebaut, im Rohbau befindlich, einfach;

Mauerwerkspfeiler, teilweise verwegen, Ziegelsteine, lose
aufgelegt, als Unterlage fur obere Pfette;

Flachdachsteine, Braas;

3 Steckdosen, 1 Stiick 16 Ampere Dose;

ca. 40 — 50 cm hoher als sudlich anschlieRendes Pultdach;
Holzbau

provisorisch, Holzbretter, teils Paletten, teils Betonreste;
nicht vorhanden;

Freilegung, belastet das Grundstuick;
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[11.2 Beschreibung Gebaude 1 — Wohnhaus

[11.2.1 Zweckbestimmung — Nutzung

Das Geb&ude wurde zu Wohnzwecken errichtet und wird entsprechend genutzt.

[11.2.2 Baujahr
Ursprungsbaujahr: gemal Bauplan aus Staatsarchiv ca. 1954;
[11.2.3 Rohbau
Fundamente: Beton
AulRenwénde:

KG: Beton

EG/OG: Ziegelsplittsteine
Innenwéande: Ziegel
Decken:

Uber KG: Beton

Uber EG / DG: Holz
Dachstuhl: Holzdachstuhl, ca. 2002;
Dacheindeckung: Dachziegel, Ton, ca. 2002;
Treppen:

Zu KG: Beton, belegt, Fliesen, teilweise hohlliegend, groRtenteils
Randbereiche abgebrochen, innen keine Absturzsicherung,
aullen keine Handlaufe;

Zu DG: Holz, ca. 2003;

Zu Spitzboden: Holzeinschubtreppe
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[11.2.4 Ausbau

Allgemeiner Zustand:

[11.2.4.1 Kellergeschoss

Raumhohe:

Kellerabgang:

Boden:

Waschmaschinenpodest:

Wande:

Decken:

Fenster:
Tdren:

Technische Ausstattung:

Sonstiges:

I11.2.4.2 Erdgeschoss

Hauseingangstire:
Boden:

Essen:

Wohnzimmer:

Wande:

vernachlassigt, Gebaude nicht fertiggestellt;

ca. 1,85 m;

Fertigstellungsbedarf, Tire, AulRenverkleidung nicht
fertiggestellt;

Beton, grob, Bereich Pumpensumpf, grob, Ausgleichsestrich
einzubauen, ca. 0,70 x 0,70 m;

Fliesen, Gesamttiefe ca. 0,80 m;
Beton, teilweise nicht gestrichen, Schlamme, Anstrich
erforderlich, Sockel Zu verputzen, Zu streichen,

Leitungsdurchbruch nicht geschlossen, ausgebrochen;

teilweise verputzt, Anstrich insgesamt erforderlich, Risse
Uberarbeiten;

1 Kunststoff, erneuert, 2 zugemauert;

nicht vorhanden;

Gasheizkessel, ca. 2017, erneuert, nach Uberschwemmung,
groler Pufferspeicher, Wasserpumpe, Forderung
Grundwasser, angeschlossen im Anschlussraum, aktuell nicht
betriebsfahig;

Uberschwemmungsschaden durch offentliche Hand bezahlt,

neue Ausstattungsmerkmale EG aus dieser Zeit, Lichtschalter,
teilweise Bodenbelage etc.;

Aluminium, alt, unten Drahtglas gesprungen;

verschiedene Verlegearten, diagonal bzw. rechteckig,
verschiedene Farben, insgesamt eher hell;

Fliesen, neu;

im  Zuge Uberschwemmung, verkleidet,  Gipskarton,
gespachtelt, gestrichen;
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Esszimmer:

Decken:

Fenster:

Schlafzimmer:

Tlren:

Anmerkung Wohnzimmer:

Elektroinstallation:
Wohnzimmer:
Kiche:

Technische Ausstattung:
Kiche:
Esszimmer:

Bad:

[11.2.4.3 Dachgeschoss

Allgemein:

Raum 1:

Verbindungstire nicht
ausgebauter Bereich:

Boden:

Treppe:
Diele:

Wande:

Rohbeton vorhanden, umlaufend Putz abgeschlagen wegen
Uberschwemmung, gesamter Raum sanierungsbeduirftig;

verputzt, gestrichen, teilweise Holz;
Kunststoff, Isolierverglasung, ca. 2003;
nicht fertig eingeputzt;

Holzumfassungszargen, einfach, Holztlurblatter,

Landhausbeschlag;

in der ehemaligen Garage, andere Raumhdohe;
Grol¥flachenschalter, Sanierungsjahr, Leitungen, alt, ca. 1954;
Leitungen erneuert;

Leitungen erneuert;

Konvektorheizkérper

Holzofen, langer Kaminzufihrung;

Holzofen, grol3, auch zum Kochen,;

Badewanne, trapezférmig, zugangig, Stufe, Duschtasse,
rechteckig, Ganzglasabtrennung, Bidet, Héange-WC,

verschmutzt, Waschbecken, Armatur, verschmutzt,
Badewanne, Dusche, Bidet, kaum genutzt;

ca. 60 - 70 % der Flache Rohbauzustand, 1 Raum fertiggestellt,
Dachgeschossausbau mdglich aufgrund gehobener Zangen;

vom Treppenhaus zur oberen Wohnung, Balkontiire,
Kunststoff, keine Wohnungsabschlusstire;

Sperrholzplatten bzw. Schalungsplatte bzw. Holzbretter,
teilweise belegt, PVC-Bahnen, insgesamt provisorisch;

Laminat, Randleiste fehlt;
wie vor;

grolitenteils Gipskarton, teilweise nicht fertig verspachtelt;
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Raum 2:

Bad:

Innenwande:

Dachschréagen:

Decke:

Tare:

Stutzen:
Wande:

Decke:

Taren:
Dachschréagen:

Kiche:

Technische Ausstattung:

Dachschréagen:
Boden:

Wande:

Technische Ausstattung:

Ausgebauter Raum an Treppe:

Boden:

Wande:

Decke:

Tdren:

Elektroinstallation:

Sonst:

teilweise Ziegelmauerwerk sichtbar;

Dammung angebracht, innenseitig kaschiert, noch nicht
fertiggestellt;
Zangen wie vor, Zwischenverkleidung Holz, fertig,

Randbereich, Anschluss Dachschrage, nicht fertig;

Sichtholz,

Holzstitze, tragt Mittelpfette;

Ziegelwand ausgebrochen;

Zangen, wie vor, Trockenbau nicht fertig;

nicht vorhanden;

fertig gedammt, verkleidet, Holz, Nut- und Feder;

Anschlisse vorgerichtet;

2 Heizkorper angeschlossen;

Anschlisse vorgerichtet, Rohbauzustand, Eckbadewanne,
Rundduschen-Set, Duschabtrennung, Waschbecken etc.,
vorhanden, nicht verbaut;

gedadmmt, nicht verkleidet;

keinerlei Fliesenarbeiten;

wie vor;

Heizkdrper vorhanden, nicht angeschlossen;

Laminat, Parkettoptik, einfach;
Vorsatzschale, Gipskarton, gestrichen;

allgemein Sichtdachstuhl, Holzsparren, Dachstuhlzangen,
gehobeltes Holz, Holzschalung, weil3 beschichtet;

Holz, wie EG, einfach;
Standard, neu, Leitungen, neu;

wie EG;
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[11.2.4.4 Spitzboden

Boden:

Dachschréagen:

Kamindurchfihrungen:

Kamin:

111.2.4.5 Fassaden

Allgemein:

Sperrholzplatten, auf Dammung, je 2 Lagen, dinne
Styroporschicht, ca. 1 cm bzw. ca. 3 cm, nachrichtlich Bereiche
zwischen Zangen in Decke jeweils gedammt;

insgesamt gedammt, Klemmfilz, zusatzlich horizontal
geddmmt, kaschiert, Folie, rechter Teilbereich, gesamte
Gebéaudelange, ca. 10 m x 1,50 m, nicht kaschiert;

Anschlisse noch nicht fertiggestellt;

neu, zusatzlich eingebaut, neue Gasheizung;

verputzt, gestrichen, verbraucht, Anstrich erforderlich,
Restarbeiten, Putzergdnzungsmal3nahmen im Bereich neuer
Fenster und Giebel- und Kniestockerhéhung erforderlich;

[11.3 Beschreibung Gebaude 2 — Garage

[11.3.1 Zweckbestimmung

Das Geb&ude wurde zum Abstellen eines PKWs errichtet und wird entsprechend genutzt.

I11.3.2 Baujahr

Baujahr:

111.3.3 Rohbau

Bauart:
AulRenwénde:
Dacheindeckung:
Spenglerarbeiten:
Dach:

Tor:

Fenster:

wie Wohnhaus;

Erdgeschoss, flaches Satteldach, massiv;
Mauerwerk

Flachdachsteine, Ton, neu;

Zink, neu;

flaches Satteldach;

Holz, einfach, zweifliigelig, eingesetzt, grolRe Offnung, teilweise
Holz verkleidet;

Holz, alt, Leibung nicht fertig eingeputzt, Beimauerung sichtbar;
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Anbau an Garage:

Konstruktion:

Dacheindeckung:

111.3.4 Ausbau

Boden:
Schmiergrube:

Wande:

Trennwand Wohnzimmer:
Decken:

Deckenloch:

Elektroinstallation:

Pultdachanbau

Standerriegelkonstruktion, einfach, selbst hergestellt,
aufgestandert, Pultdach;
Flachdachsteine, Beton, auseinandergezogen,

augenscheinlich unsachgeman;

Holzdielen, aufgelegt, Beton bzw. Beton;
abgedeckt, Gitterrost bzw. Holzdielen;

grob verputzt, Putzschéden, nicht

provisorisch;

deckend gestrichen,

Ziegelmauerwerk, nicht verputzt;
Heraklithplatten, verputzt;

offen, Flache nicht sinnvoll nutzbar, niedrig, weniger als 1 m bis
First;

einfach, nicht nennenswert;
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I11.4 Baulicher Zustand

[11.4.1 Wirtschaftliche Gestaltung

Es handelt sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Einfamilienhaus mit einer Teilunterkellerung,
einem Erdgeschoss und einem zum Teil ausgebauten Dachgeschoss samt Einzelgarage und
mehreren untergeordneten Nebengebauden.

Das Wohnhaus wird von Norden her tber ein einstufiges Podest betreten.

Im Bereich des Windfangs fuihrt eine Treppe in die niedrige Teilunterkellerung, in der sich neben
dem Heizraum noch ein weiterer Abstellraum befindet.

Im Erdgeschoss fuhrt ein Flur in die Kiiche mit angegliederter Speisekammer.
Nach Westen ausgerichtet liegt eine grof3ziigige Terrasse.

Daneben befindet sich ein Esszimmer mit Kaminofen, das offen verbunden mit dem Wohnzimmer
ist, welches sich im hinteren Anbaubereich des Garagengeb&audes befindet.

Ferner gibt es im Erdgeschoss ein Schlafzimmer, das nach einem Uberschwemmungsschaden im
Jahr 2016 in einen rohbaudhnlichen Zustand versetzt wurde, in dem es sich zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung noch immer befindet.

Im Dachgeschoss ist ein ausgebautes Schlafzimmer vorzufinden, wahrend das restliche Geschoss
zwei weitere unfertige Wohnrdume und ein Bad umfasst.

Der Fertigstellungsbedarf wird im Folgenden wertmindernd kalkuliert (vgl. Kap. IV.3.1).

Uber eine Einschubtreppe im Bereich des Treppenhauses gelangt man in den Spitzboden des
Hauses, das zu Lager- und Abstellzwecken dient.

Die Einzelgarage, die Uber ein handisch bedienbares Garagentor verfligt, bietet Platz zum Abstellen
eines PKW.

Zudem bietet die Zufahrt Platz zum Abstellen weiterer Fahrzeuge, was allerdings ein Abfahren aus
der Garage verhindert.

Im Garten des Objekts befinden sich entlang der 06stlichen Grundstiicksgrenze mehrere
Nebengebéude, die zu einfachsten Lagerzwecken fir Gartengeréte und Holz dienen.

Das Dach eines weiteres kleines Gartenh&duschen ist bereits eingebrochen.

Um den Garten vollumfanglich nutzen zu kénnen, ist von einer Freilegung eines Teils der Gebaude
auszugehen, da dafiur ohnehin kein Bedarf besteht.

Die Freilegungskosten hierfir werden wertmindernd in Ansatz gebracht (vgl. Kap. 1V.3.1).
Das Grundsttick bietet weiter ausreichend Raum zur freien Entfaltung.

Auf Grund des unfertigen und teils schlechten Zustands ist insgesamt von einer eingeschrankten
Marktgangigkeit auszugehen, da derartigen Liegenschaften oft mit Vorbehalten begegnet wird.
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[11.4.2 Nutzungsdauer

Fir ein Baujahr ca. in 1954 ergibt sich ein Gebaudealter von 69 Jahren.

Gemall dem Modell der Sachwertrichtlinie wird die Gesamtnutzungsdauer anhand von
Standardmerkmalen des Geb&udes festgelegt und bewegt sich grundséatzlich in einem Bereich von
mindestens 60 bis maximal 80 Jahren.

Der im Rahmen der Ortsbesichtigung vorgefundene Zustand rechtfertigt den Ansatz einer
Gesamtnutzungsdauer von etwa 68 Jahren (vgl. Kapitel IV.2.3).

Jedoch geht der Gutachterausschuss im Rahmen der Ableitung seiner Marktanpassungsfaktoren
vorliegend von einer einheitlichen Gesamtnutzungsdauer in Hohe von 80 Jahren aus.

Um einer modellkonformen Wertableitung Rechnung zu tragen, wird entsprechend verfahren.
Folglich betragt die rechnerische Restnutzungsdauer 12 Jahre.

Bei der Gesamtnutzungsdauer handelt es sich regelmé&fRig um eine RechengrtfRe, die die
wirtschaftliche Nutzbarkeit eines Gebaudes widerspiegelt und nicht deren tatséchliche Lebensdauer.

Ungeachtet dessen existieren Gebaude meist l&nger, als die Gesamtnutzungsdauer vermuten l&asst,
da sie in gewissen Zeitabstanden umfassend saniert bzw. modernisiert werden, um sie weiterhin
wirtschaftlich nutzen zu kénnen.

Eine  Verlangerung der Restnutzungsdauer kann durch  Modernisierungs-  bzw.
InstandsetzungsmalRnahmen herbeigefihrt werden.

GleichermalRen mindern unterlassene Instandhaltungen, Bauméangel bzw. -Schaden oder sonstige
ertragsschwéachende Einfliisse die Restnutzungsdauer.

Seit der Errichtung wurden die Heizung (ca. 2017), das Dach inklusive Dachstuhl und Dd&mmung
(ca. 2002), das Bad im EG, Teile des Innenausbaus im Dachgeschoss sowie die Fenster (ca. 2003)
erneuert.

Dabei ist zu konstatieren, dass zuriickliegende MalRhahmen gem&aR dem Modell der Anlage 4 der
Sachwertrichtlinie nur anteilig oder nicht berticksichtigt werden konnen.

Darlber hinaus sind im Zuge der Mangelbeseitigung und der Fertigstellung - zur Herstellung einer
uneingeschrankten Nutzbarkeit — zwangslaufig weitere Modernisierungen durchzufiihren, welche
sich primar im Bereich der Fassade, des Innenausbaus und der Sanitarbereiche abspiegein.

Gemal sachverstandiger Gewichtung ergibt sich in etwa eine ,lberwiegende Modernisierung®,
bezogen auf die Kriterien der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie, was eine modifizierte
Restnutzungsdauer von 42 Jahren zur Folge hat.

Daraus resultiert ein fiktives Baujahr in 1986 und ein fiktives Alter von 37 Jahren.

Gegenteilige Merkmale waren entweder nicht ersichtlich oder werden im Folgekapitel fiktiv behoben,
weshalb diesbeziglich kein Abschlag erfolgt.

Nebengebéaude stellen dabei eine wirtschaftliche Einheit mit dem Wohnhaus dar und teilen deshalb
dessen Schicksal sowie auch dessen Restnutzungsdauer.
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[11.4.3 Baulicher Unterhaltungszustand

Vorliegend gilt es eine Liegenschaft zu bewerten, welche im gewdhnlichen Geschaftsverkehr als
nicht uneingeschrankt nutzbar zu betrachten ist.

Dies liegt an diversen Mangelerscheinungen, welche es zu beheben gilt, sowie einen in Bereichen
des Innenausbaus sowie der Fassade und den Auf3enanlagen unfertigen Zustand.

Im Rahmen einer modellkonformen Wertableitung ist von einem fiktiv fertiggestellten,
uneingeschrankt nutzbaren Objekt auszugehen, das frei von indisponiblen M&ngeln ist.

Dieser Zustand ist gegenstandlich durch einen Erwerber herzustellen, wofiir umfangreiche Kosten
anfallen werden, welche nachfolgend auf Basis der einschlagigen Fachliteratur* ermittelt werden:

Baukosten von Wohngebiiuden nach Baualtersstufen in € pro Quadratmeter
Wohn- bzw. Nutzfliiche ohne Baunebenkosten, Preisstand 2017, 3. Quartal

Griinderzeithiuser Bauten(1920 -1930) Bauten(1950 -1959)

Stiidtische Gebiude

von | mittel | bis von | mittel | bis von | mittel | bis
Abbruch-Rohbauvarbeiten | 100 120 150 85 100 120 80 9 100
Zimmerarbeiten 38 50 60 40 50 60 28 35 42
Dachdeckerarbeiten 80 100 120 80 90 100 80 85 95
Putzarbeiten Trockenbau 140 180 200 150 170 184 126 160 184
Fliesenarbeiten 40 50 55 40 50 60 40 50 55
Estricharbeiten 25 40 55 30 40 45 30 40 45
Schreinerarbeiten 75 80 90 70 80 100 60 70 805
Schlosserarbeiten 25 35 40 25 35 37 23 35 37
Fenster 100 130 150 100 120 130 85 100 115
Malerarbeiten 95 120 132 95 100 110 80 85 92
Bodenbelagsarbeiten 35 50 60 40 50 60 40 50 60
Heizungsinstallation 80 100 120 80 100 120 80 100 120
Sanitirinstallation 75 100 120 75 100 120 75 100 120
Elektroinstallation 80 100 140 805 100 125 80 100 125
Baukosten gesamt 1250 1200 1100
(Mittelwert)

4 Kleiber digital > Teil IV - ImmoWertV > 2 Die Rechtsgrundlagen der Immobilienwertermittlungsverordnung im Einzelnen
> Abschnitt 3 ImmoWertV: Wertermittlungsverfahren > Syst. Darst. Sachwertverfahren — Unterabschnitt 3 (88 21 bis 23
ImmoWertV) > 6 Anhang > 6.4 Baukosten Vergleichswerte nach Schmitz/Krings/ Dahlhaus/Meisel
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Die Baunebenkosten sind wie folgt zu ergdnzen:
Die Baunebenkosten (Kostengruppe 700 DIN 276) sind erganzend anzusetzen mit
20% der Baukosten bei gréBeren Projekten und ohne besondere Erschwernisse aufgrund der vorhandenen

Bausubstanz (keine Sonderuntersuchungen) und ohne die Notwendigkeit von Mieterumsetzungen,

Ausweichwohnungen usw.

20 bis 25 % der Baukosten bei kleineren Projekten und ohne besondere Erschwernisse aufgrund der vorhandenen
Bausubstanz bzw. aufgrund mieterbedingter Mebenkosten,
25 bis 30 % der Baukosten bei kleinen Projekten und der Notwendigkeit von Sonderuntersuchungen, z. B.

Sachverstandigen-Gutachten und aufgrund mieterbedingter Nebenkosten.

Nachfolgend wird die Unterfertigerin die hier anfallenden Kostenstellen sachverstandig auf Basis der
Obergrenzen der Baualtersgruppe 1950 bis 1959° gewichten und auf Basis des Baupreisindex an
die Wertverhaltnisse zum Stichtag anpassen.

Auf Grund der vergleichsweise kleinen MaRnahme ist ein Nebenkostenzuschlag von rund 25 % als
sachgerecht anzusehen, was zu folgenden Kosten fihrt:

Bezeichnung Kosten pro m?2 Wohnflache Ansatz® Kosten
Abbruch- Rohbauarbeiten 100 €/m2 143 m2 0% 0€
Zimmerarbeiten 42 €/m2 143 m2 41 % 2462 €
Dachdeckerarbeiten 95 €/m2 143 m2 0% 0€
Putzarbeiten / Trockenbau 184 €/m2 143 m2 75 % 19.734 €
Fliesenarbeiten 55 €/m2 143 m2 41 % 3.225 €
Estricharbeiten 45 €/m2 143 m2 41 % 2.638 €
Schreinerarbeiten 85 €/m2 143 m2 41 % 4984 €
Schlosserarbeiten 37 €/m2 143 m2 0% 0€
Fenster 115 €/m2 143 m2 0% 0€
Malerarbeiten 92 €£/m2 143 m2 100 % 13.156 €
Bodenbelagsarbeiten 60 €/m?2 143 m? 100 % 8.580 €
Heizungsinstallation 120 €/m?2 143 m? 41 % 7.036 €
Sanitérinstallation 120 €/m2 143 m2 41 % 7.036 €
Elektroinstallation 125 €/m2 143 m2 100 % 17.875 €
Zwischensumme 86.726 €
égﬁ;f;i?r? d:)r: den 154,7 105,7 1,464 40.241 €
Zwischensumme 126.967 €
Baunebenkosten 25% 31.742 €
Kosten der Instandsetzung 1.110 €/m? 143 m? 158.709 €

5 Ansatze der Obergrenze sind auf ein vergleichbares Baujahr des Bewertungsobjekts (ca. 1970) bzw. eine entsprechende
Bausubstanz sowie die mehrseitige Grenzbauweise zuriickzufiihren, welche eine besondere Vorsicht im Umgang mit den
umliegenden Bauwerken erfordert.

6 Gewichtung auf Basis der Wohnflache der Geschossebenen;
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Hierbei ist mitunter die Aufbringung eines Warmedammputzes sowie eine komplette Uberarbeitung
der Fassade vorgesehen.

In  diesem Zusammenhang beschreibt der Immobilienverband Deutschland VD die
Modernisierungskosten nach Bauzustandsnote wie folgt:

Sehr gut

Deutlich uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand. neuwertig oder sehr geringe Abnutzung,
ohne erkennbare Schaden, kein Instandhaltungs- und Instandsetzungserfordernis, Zustand i. d. R. fur Objekte
noch durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten.

Gut

Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder geringe Abnutzung, geringe
Schaden, unbedeutender Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, Zustand i.d. R. fiir Objekte nach wei-
ter zurickliegender durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei dlteren Neubauobjekten.

Normal

Im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, normale (durchschnittliche) Verschleifs-
erscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand, Zustand i. d. R. ohne
durchagreifende Instandsetzung und Modernisierung bei tiblicher (normaler) Instandhaltung.

Ausreichend

Teils mangelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, starkere Verschleifberscheinun-
gen, erheblicher bis hoher Reparaturstou, groferer Instandsetzungs- und Instandhaltungsouiwand der Bau-
substanz erforderlich, Zustand i. d. R. bei vernachldssigter (deutlich unterdurchschnittlicher) Instandhaltung,
weitgehend ohne bzw. nur minimale Instandsetzung und Modernisierung.

Schlecht

Ungeniigender, deutlich unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater, baulicher Unterhaltungszustand, sehr
hohe Verschleiferscheinungen, umfangreicher bis sehr hoher Reparaturstau, umfassende Instandsetzung und
Herrichtung der Bausubstanz erforderlich, Zustand i. d. R. fur Objekte bei stark vernachlassigter bzw. nicht vor-
genommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung == Abbruch wahrscheinlich/mog-
lich/denkbar.

Pauschalsatze fur Modernisierungskosten (inkl. MwSt.)

Sehr gut
Gut
Normal

Ausreichend

Schlecht

keiner
- €/m2 150 €/m?
150 €/m2 600 €/m?2
600 €/m?2 1.200 €/m2
1.200 €/m2 1.800 €/m2

Demnach ordnet sich der abgeleitete Ansatz in Héhe von rund 1.110 €/m? im Bereich ,ausreichend”
ein, was gemalf vorstehender Definition schlissig ist.

Diese Fertigstellungskosten werden mit 158.709 € wertmindernd in Ansatz gebracht.

Eine sich daraus ergebende Verlangerung der Nutzungsdauer wurde unter Kapitel I11.4.1 bereits

berucksichtigt.

Hinzu kommen die Kosten fur die Fertigstellung der Aul3enanlagen, wobei der pauschale Ansatz
durch den Gutachterausschuss des Landkreises Kelheim mit 3 bis 5 %.

Gegenstandlich wurde ein Ansatz von 5 % (siehe Kapitel 1V.2.2.2) in Ansatz gebracht, wobei die
Hausanschlisse sowie Teile der Auf3enanlagen, wie das Gartenhaus, bereits vorhanden sind.
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Fur die Fertigstellung der restlichen Bereiche, in Form der Verkehrsflachen und Griinanlagen wird
ein Ansatz von 3 % als sachgerecht erachtet.

Bezogen auf die Herstellungskosten (siehe Kapitel 1V.2.3) in Hohe von 372.413 € ergibt sich daraus
ein Ansatz von 11.172 €, der fur die Fertigstellung wertmindernd zu berticksichtigen ist.

I1l.4.4 Energetische Eigenschaften

Es liegt der Unterfertigerin im Rahmen der Wertermittlung kein Energieausweis vor, der den
Energiebedarf belegt.

Zum Stichtag gelten bereits die Regelungen des Geb&udeenergiegesetzes 2020, welches die
Grenzwerte zum Heizenergieverbrauch der Energieeinsparverordnung 2014, mit Anderungen 2016,
implementiert hat, was sich im Zeitverlauf wie folgt darstellt:

350 |
WSchVO 1977

300 —
250 — WSchVO 1984

200 _ WSchVO 1995

150 EnEV 2002/'04/'07

. EnEV 2009
100 EnEV 2014

50 — { {mszmg
0 4/

| I I | T [ [ [
1980 1990 2000 2010 2020

Heizenergiebedarf [kWh/m?a]

Auf Grund eines Baujahres um 1954, verbunden mit den in den Vorkapiteln beschriebenen
ModernisierungsmalRnahmen in die Geb&udehille sowie die Haustechnik ist von weitgehend
durchschnittlichen jedoch nicht zeitgeméalen Eigenschaften auszugehen.

Ungeachtet dessen ist diesbeziiglich nicht von einem Werteinfluss auszugehen bzw. sind die
energetischen Eigenschaften in der Baualtersgruppe enthalten.
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IV. WERTERMITTLUNG

Grundsatzlich sind  zur Wertermittlung gem. 8 8 Abs. 1 ImmoWerty 2010 das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten, zu wahlen.

Die Wahl des mal3geblichen Verfahrens ist zu begriinden.

Der Verkehrswert fur Ein- und Zweifamilienhauser ist Ublicherweise vom Sachwert abzuleiten, da
die Eigennutzung und damit die Baukosten bei solchen Objekten regelm&Rig im Vordergrund stehen.

Néheres zur Wahl des maligeblichen Verfahrens sowie zur Plausibilitatsprifung und
Kennzahlenanalyse ist den Kapiteln 1V.3 ff. zu entnehmen.

IV.1 Bodenwertermittlung

IV.1.1 Beschreibung des Verfahrens

Der Wert des Bodens ist ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundsttick, vorrangig im Vergleichswertverfahren (8 15 ImmoWertV) zu ermitteln.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstticks tibereinstimmen.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise,
kénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Umrechnungskoeffizienten
zu bericksichtigen.

Eine Anwendung von Umrechnungskoeffizienten wird insbesondere dann erforderlich, wenn das
Maf3 der baulichen Nutzung (GFZ bzw. WGFZ) oder die GrundstiicksgréRe und —tiefe vom
Richtwert- bzw. Vergleichsgrundstiick abweichen.

Ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 6 Absatz 1 mal3geblichen Nutzung, wie
insbesondere eine erhebliche Beeintrachtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene bauliche Anlagen
auf einem Grundstuck, ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu berticksichtigen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschéftsverkehr entspricht.
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IV.1.2 Bodenrichtwert

In der Bodenrichtwertkarte fir den Landkreis Kelheim ist flr die betreffende Richtwertzone, zum
Stichtag 01.01.2022, ein Wert von 120 €/m? dargestellt.

Dieser ist bezogen auf einen erschlielfungsbeitragsfreien Zustand, eine durchschnittliche Lage
innerhalb des Gebiets, verknipft mit durchschnittlichen Grundstiickseigenschaften.

IV.1.3 Anpassung

Vorliegend handelt sich um ein bebautes Wohnbaugrundstiick, welches schlussendlich in eine
Sachwertermittlung, zusammen mit dem Gebaudewert, einfliel3t und in diesem Zusammenhang eine
Marktanpassung erfahrt.

Im Zuge einer modellkonformen Wertableitung ist gem&R Vorgaben des zustandigen
Gutachterausschusses vom Bodenrichtwert auszugehen, wobei Anpassungen lediglich in Bezug auf
die durch den Gutachterausschuss ausgewiesenen Merkmale vorzunehmen sind.

Konjunkturelle Preisabweichungen oder wertrelevante Umsténde des Einzelfalls werden im Zuge
der weiteren Wertableitung durch entsprechende Marktanpassungen oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale beriicksichtigt.

Der Bodenrichtwert ist eine Grundstiicksgré3e in Hohe von 800 m?, eine wohnungswirtschaftliche
Nutzung und einen erschlieRungsbeitragsfreien Zustand gekoppelt.

Abweichungen in Bezug auf die GrundsticksgroRe sind gem&R Auswertung des
Gutachterausschusses erst bei mehr als 300 m2 als wertrelevant anzusehen.

Weitere Anpassungen sind ebenfalls nicht vorzunehmen.

AbschlieRend ist zu verdeutlichen, dass es sich hierbei explizit nicht um einen marktiblichen
Bodenwert handelt.

IV.1.4 Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

Bezeichnung Bodenwert 2023
Richtwert Herrngiersdorf, 90100, ebf, 01.01.2022;

Flurstiick 1285 - LangstralRe 10 813 m?

gemischte Bauflache 813 m? 120 €/m?2 97.560 €
abzgl./zzgl. Rundung - £
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 813 m? 120 €/m? 97.560 €
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IV.2 Sachwertermittlung

IV.2.1 Beschreibung des Verfahrens

IV.2.1.1 Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert des Bewertungsgrundstiickes umfasst den Bodenwert einschlie3lich der
Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV) der darauf befindlichen, nutzbaren Gebaude und baulichen
Anlagen.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdhnlichen Herstellungskosten je Bezugseinheit
(BGF / m2, BRI/ m3, etc.) mit der entsprechenden Anzahl zu vervielfachen.

Gewohnliche Kosten stellen die sogenannten Normalherstellungskosten dar, welche markttblich fur
die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden wéren.

Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen sind
durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen, soweit dies dem gewoéhnlichen Geschéftsverkehr
entspricht.

Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten,
insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen.

Normalherstellungskosten werden im Zeitverlauf in Richtlinien neu veréffentlicht und sind in der
Regel unter Anwendung geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhéltnisse am
Wertermittlungsstichtag anzupassen.

Die NHK sind daraufhin, unter Berticksichtigung des Verhaltnisses der Restnutzungsdauer (8§ 6 VI
S. 1 ImmoWertV) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen wegen Alters zu mindern.

Dabei ist in der Regel eine gleichméafige, lineare Wertminderung zugrunde zu legen.
Im gegenstandlichen Bewertungsfall beziehen sich die NHK sowie die Gesamt- und

Restnutzungsdauern auf die Vorgaben der SW-RL des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung.
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IV.2.1.2 Marktanpassung

Der vorlaufige Sachwert beschreibt ein fiktives Geb&ude, das weiter an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen ist.

Hintergrund dafiir ist der abweichende Wert eines bestimmten Geb&udes in unterschiedlichen
Lagen.

Diese Marktanpassung ist in der Regel durch Anwendung eines zutreffenden Sachwertfaktors (§ 8
I Nr. 1, 8 14 1l Nr. 1 ImmoWertV) vorzunehmen, die aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu
entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden (8§ 193 V S. 2 Nr. 2 BauGB).

Es ist Aufgabe des zustandigen Gutachterausschusses solche SWF abzuleiten, welche sowohl
positiv (>1) als auch negativ (<1) ausfallen kénnen.

Dabei kommt es darauf an, ob der Wert eines Gebaudes auf dem gegenstandlichen Grundstiick
vom Markt akzeptiert wird.

Erfahrungsgeméar werden niedrigpreise bzw. ginstige Gebaude in eher niedrigen Richtwertzonen
eher akzeptiert als Luxusimmobilien und umgekehrt.

Die Zahl der Gutachterausschusse in Bayern, die derartige SWF ableiten ist zunehmend aber nicht
flachendeckend, weshalb alternativ SWF von GAA heranzuziehen sind, die Uber ein &hnliches
Bodenrichtwertniveau verfugen.

Unter Kapitel 1V.2.2.3 ist die Ableitung des Sachwertfaktors nachzulesen.
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IV.2.2 Wertrelevante Basisdaten

IV.2.2.1 Normalherstellungskosten

Wohnhaus:
Gebaudetyp:
Baunebenkosten:
Standardstufe:

Sonstiges:

1.21 — Einfamilienhaus mit EG und voll ausgebauten DG

17 % im Ansatz enthalten

2,5 von 5,0 gem. sachverstandiger Gewichtung

Anpassungen an die wirtschaftliche Nutzbarkeit des Dachgeschosses oder

das individuelle Ausbauverhaltnis (BGF zu WoFl) nach SW-RL 4.1.1.5 Abs.
2 und 5 sind gem. Gutachterausschuss Kelheim nicht anzuwenden.

Anbau / Erweiterung Erdgeschoss:

Gebéaudetyp:

Standardstufe:

Teilunterkellerung:

Allgemein:

Sonstiges:

Garage:

Gebéaudetyp:
Baunebenkosten:
Standardstufe:

Besonderheit:

Zusatzbauteile:

Allgemein:

1.23 — Einfamilienhaus mit EG und flach geneigtem Dach

wie Wohnhaus;

der Ansatz fur die Teilunterkellerung ergibt sich im Typenvergleich mit dem
Gebéaudetyp 1.01 (KG, EG, ausgebautes DG);

wie Wohnhaus;

14.1 — Einzelgaragen

12 % im Ansatz enthalten

4 — Garagen in Massivbauweise

Gemald Vorgabe des Gutachterausschusses des Landkreises Kelheim

erhalt die Garage einen Pauschalansatz von 10.000 € nach
Alterswertminderung.

Gemald Vorgabe des Gutachterausschusses des Landkreises Kelheim
erfolgt kein gesonderter Ansatz fiir Bauteile, die nicht in der BGF enthalten
sind bzw. sind solche in einem Ublichen Umfang im Modell enthalten.
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IV.2.2.2 AuRBenanlagen

Allgemein: Gemald Vorgabe des Gutachterausschusses des Landkreises Kelheim
betragt die Bandbreite fir Auf3enanlagen 3 bis 5 %.

Ansatz: Auf Grund des verbleibenden Holznebengebaudes ist von einem Ansatz in
Hohe von 5 % auszugehen.

IV.2.2.3 Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss des Landkreises Kelheim beschreibt eine Spanne an Sachwertfaktoren fur
Ein- und Zweifamilienhdusern von 0,72 bis 1,70 sowie einen Median als auch Mittelwert von 1,24.

Diese Auswertung entstammt dem Marktbericht 2020 aus 12/2021, welcher das 1. Halbjahr des
Jahres 2021 zusatzlich beinhaltet.

Zur Bertcksichtigung der zwischenzeitlichen Wertentwicklung wurden hinsichtlich des Grundstiicks
der Bodenrichtwert zum 01.01.2022, anstelle des Wertes zum 31.12.2020 sowie beziglich der
aufstehenden Bebauung der aktuelle Baupreisindex ibernommen.

Die ausgewiesene multiple Regressionsgleichung nimmt Bezug auf den vorlaufigen Sachwert, das
Quartal, die Grundstiicksgrof3e und den Bodenrichtwert.

Weitere Merkmale wie die Brutto-Grundflache, die Wohnflache, die Standardstufe, das Baujahr und
die Restnutzungsdauer wurden ebenfalls untersucht, konnten jedoch keinen signifikanten Einfluss
auf den Sachwertfaktor begriinden.

Fur die vorliegenden Objekteigenschaften ergibt sich eine durchschnittliche Marktanpassung in
Hohe von 1,30.

Die durchschnittlichen Objekteigenschaften gestalten sich dabei wie folgt, im Vergleich zur
Gesamtauswertung:

Merkmal Auswertung Bewertungsobjekt Abweichung
vorl. Sachwert 356.500 € 311.398 € -13 %
Grundstuck 583 m? 813 m? 39 %
Bodenrichtwert 210 €/m2 120 €/m2 -43 %
Brutto-Grundflache 293 m? 225 m? -23 %
Wohnflache 140 m2 143 m2 2%
Standardstufe 2,90 2,50 -14 %
Baujahr 1995 1985 -1 %
Restnutzungsdauer 55 Jahre 42 Jahre -24 %

Es st einerseits festzustellen, dass zwei der drei relevanten Objekteigenschaften
(Grundstuicksgrof3e und Bodenrichtwert) deutlich vom Durchschnitt abweichen.

Die Grundstiicksgrof3e liegt iber dem Durchschnitt, wobei der Nutzen mit zunehmender Gr6R3e nicht
linear ansteigt, weshalb der Sachwertfaktor i. d. R. mit zunehmender Gréf3e fallt.
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Ebenfalls sinkt der Sachwertfaktor meist mit abnehmendem Bodenwertniveau, welches ein Indikator
fur eine geringe Nachfrage vor Ort ist.

Auch ist es wichtig zu betrachten, ob der vorlaufige Sachwert durch ein grof3es, aber altes Objekt
oder ein aktuelles zeitgem&fl Dimensioniertes gepragt ist.

Diese Eigenschatt ist fur das fiktiv fertiggestellte Objekt als neutral anzusehen.

Wie oben dargestellt unterliegen die Anpassungsfaktoren im Landkreis einer erheblichen Streuung,
wobei Spannen innerhalb des 1. bis 3. Quartils der untersuchten Menge als typisch anzusehen sind.

Dies bedeutet eine Bandbreite von -10,5 bis +8,9 % bzw. fir den vorliegenden Fall eine Spanne von
1,16 bis 1,42.

Vor dem Hintergrund der vorliegend abweichenden Eigenschaften zu den Durchschnittswerten der
untersuchten Menge ist von einem unterdurchschnittlichen Faktor auszugehen, den die
Unterfertigerin mit rund 5 % unterhalb des Mittelwerts schatzt.

Der Sachwertfaktor wird daher mit rund 1,24 festgelegt.
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IV.2.3 Ermittlung Sachwert Grundstick

Sachwertermittiung von Ein- und fwefamilienhiusern nach NHK 2010

Ausgangsdaten:

Wersmittiungsstichieg (Jahrj 2023
Baujahr e
BGF Wohnhaus 18t m*
{ohme Teilurmersslierungen wnd Anbao |

BGF Gerags 25 m*
BGF Hebengs 24 m*
BGF ieikKG 44 m*

Gebaudstyp 121 : freistehende BinfamilEnhEuser mit EG und voll susgebautem DG
1. NHE-Ansatz Wohnhaus

Mech sschversiSndiger Wirdigung =t der WNHE-Ansstz snisprechend der |[ewsiligen Standerdstufes der
Stenderdmeremale zu srmitieln. Oer Kostensntsl der Stendardmerkmelz srechnst sich sus dem gewihien
Kostznkennwert (bow. der Summe der gewichizten HKostenkennweri2) muitipiziert mit dem Wagungsani=il am
Gesamthsuwerk Diz Summe d=r Kest=nanteds sntsonchi den vorlgufigen FHK

Smndsrdmerkmale Wagungs- Sandardstufen und Kostenkennwerts fir g=n Gebaudstyp 721
Wohnhaus anieil [fix) i 2 E = 5

TElEm™ E75Em’| 1005Em| 1215€mY 15158m7| Kostenamt=il|
Aullemwands 23% 100% 182 &m”
Diacher 15% 100% 151 Em®
Auflentiren und Fenstar 11% 100% 111 &m*=
inrenwands und -tur=n 11% 507 0% 103 &m-
Deckenkonstrukion und
Treppsn 11% 100% B6 Em=
Fullbaden % 50% 0% 47 Em®
Sanitsreinnehtungen % 0% 50% 100 €im=
Hezung 22y 100% 80 &m*
Sonstige technische
Aussiattung &% 1004% 80 €m*
vorl. HHK (Summe), entspricht siner gemitiaiien Stenderd=stufe von rd 2,50 540 E'm*

1.1 Anpassungen des NHK-Ansaizes
1.1.1 Anpassung an den Grad der winschafiiichen Mutzharkeit des auspgebauten DG
1.12 Individuelle Anpassung sn das Ausbsuvernainis

1.1.3 Kormesktur filir freistehende Zweifamiliznhiusar nicht srforderdich 0 &m=
Zwischensumms B840 Em=

1.1.4 Sonsbges nicht erforderiich 0 €m=
objskispezifische HHK @40 €m*=
ahjekispezifisehe NHK, gerundst 940 Efm*®
_
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jaa

1.4

21

Objekispermscher MHE-Anssiz fur Telunierkalierung

Der aus dam Typenvergisich armitielts MHE Ansstz pro m® BGF der Teilunterielizrung betrigt bei der

Stendardstufe 2 475 €im-=

Simnderdstufs 3 485 €m* , und bei der objskizpezifischen
Stwendarmstuie 2 540 480 €'m*

vorl MHE der Tellunterkallerung entsprachend der gemitizlisn Standardsiufs
Anpassungen nicht erforderdich

objektspezifischer NHK-Ansaiz der Teillunterkallerung

abjekispezifische NHHRE der Teilunterkellerung, gerundst

Objekisperfischer NHK-Ansgtr fir des Nebsngebiuds
Dier Anbsu enfspricht ndherungsweise dem Gebsudetyp

123 : freist=hende Einfamilienh&ussr mit EG und Flachdach
Die NHK beimgsn bel der Sienderdsiufe 2 1.028 Elm"
und bed der Standardsiufz 3 L1BD &m™
somit bei der gewichisten Stenderdshuis 250 1103 &m™

vorl. NHE des Anbaus enisprechend der gemitielien Stenderdstufe
AnpEssungen nicht erforderich

objekispezfischer NHH-Ansaiz des Anbaus
objekispezifische NHE des Anbaus, gerundel

HHR-Ansseir Garege Pauschalansaiz gem. Guiachizrausschuss
Ermittiung der Gesamtnutzungsdauer (GHD) nach Anlage 3 5SW-RHL

Wohnhmus

Diz GND ist in AbhSngigksit der Stendardstufe zu wehlen:
= B. Sienderdstufe 1: 80 Jahre, Standsrdstufe 5 BO Jahre

Hostenkennwert ETSEm® bel Standardstufe 2 GND 85 Jahre
Host=nk=nnwernt 1 D05 Em® bei Sandamdstufs 3 GhD 70 tahr=
objekisp, NHE Bil Em* gew. SEndardstute 250 GND E&7.5 fahre

Gesaminutungsdeuer, gewchist
Gesaminuizungsdauer gem. Vargaben des rusiandigen GAA

480 €/m*
0 £im=
480 Sim~

460 &m*

1.103 Efm=
0 Eim*

1.103 £'m=
1105 £€/m*

10,000 £

B8 Jdahr=
B0 Jahre
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3.1

a2

i3

Ermittiung der Restnutzungsdauer nach Anlage 4 5W-RL

Die Punktevergebe =rfolgt in AbhEngighsit vom jweiligen Zzitpunkt und Umfang der Melinahmean nach sechver-
stEndigem Ermessen, noch csdigemale HBauteile sind entsprechend mu bericksichigen

Punkteiabelis zur Ermittlung des Modemisisrungsgrades:

Medemisierungsslement Punki=
Dachsmeuerung inkl Verbessermung der YWarmesdammung mas 4 2,00
Modemisierung der Fanster und Aullentirzn max. 2 1,00
Medemisierung dar Leilungssystems (Strom, Gas, Was==r, Abwasser) max. 2 1.00
Modemisierung der Helzungsenlsge max. 2 2,00
Warmedammunyg der Aullenwands mMEE. 4 200
Mpdemisizrung von Badem max. 2 2,00
Medemisserung des Innensusbeus, = 8 Decken, Fullboden. Treppen mEex. 2 2 00
Wesentliche \Verbesssrung der Grundrissgesiaitung max 2 0,00
Summe Modermserungspunkie 12,00
Summe Modemisierungspunkte (Modemizisrungsgrad, gerundst auf 0.5 Punkiz) 12.0
ursprungliches Ssujahr 1654
Wernzmittlungsstichiag 2023
rechnersches Gebaudealizr (im Folgendan kurz "Alier®, meximal diz GHMD) 88 Jdmhre
rechnerische Restnutrungsdsusr 12 Jshre
Modifioerts Restnuizungsdawsr

Diie modifizierts Resinutzungsdausr (mod. RND) ergibt sich nech folgend=sr Fomme!:

B x 100 x Altes™-b = Alter+c x GHD = miad RND
GHND 100

Die Vensbi=n 3 b und o werden snisprechsnd des jewsdigen Mpodemisierungsgrads wnd rechrenschen
Gebiudesliers nech Anlege 4 SW-RL interpoliert

Im vorliegenden Fall entspricht e= 0,06038
b= 0,eos
E= 8822

Es rgibt sich 2ine modifizerte Restnuizungsdavsr von 43,07 Jahren

Arrusstrende Restnuizungsdausr

Diie modifioeris AND ist enisprechend Anlage 4 SW-RL nur anwendbar, wenn des relative After
[im % de=r GND, sntspr. der Inearen Alleswermindening) bei mindestens 16% liegt
[ Zwencheraerts wurden in Athirgighesit tes Modemisieranpsgrades inkerpolen |

Dias relative Alter betregt ier  B5% der Restnuizungsdausr
Somit ist die modificierts RND  won 43,07 Jahren snseizbar.

Die modellkonform 2rmittelie AND snispricht dem Zsstraum, in dem das Objskt vorsussichtlich noch
wirtschaffiich genut—t werden kann, und wind gerundet suf volle Jahre angesett

anrusetrends Restnutzungsdauer 43 Jahre
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linears Allerswertmindzrung

B0 Jah - 43 Jah
AflErswertmindening == == x 100% A6%
B0 Jshre
Baupreisindex
hitps-/feoeew. bl de/bauprsisindax him|
Index fir Wobnpebaude zum Wersmittlungsstichteg, Basis 2015 18T 1717
20,1 v
Sachwert der baulichen Anlagen
Wohnhaus 181 m*BGF = B40 Em* i 1.717 282 12T E
Anbmu 24 m*BGF x 1.105 €im* x 1.717 45534 £
Ted-HG 44 m-BGF = 480 £im~ ¥ 1717 A TRZE
Herstellungskostan IT2A13 €
AltErswertminderung 45% -171.310 €
Zwischensumms 201903 £
Garsge pauschal gem Guischisrsusschuss 10.000 €
sifzrmwerigemindsriz Hersizllungshost=n 211103 €
Aullensnlsgsn, pauschal 5% 10555 €
Sachwert der baulichen Anisgen 221858 €
Sachwer
Bsz=ichnung Verkehrswert 2023
Sachwert der baulichen Anlagen 21 BE8 €
objskispezifisch angepessier Bodenrichiwert g7 5680 €
vorisufiger Sachwert BB E
Merktsnpessung - Sachwernfaktor 1.24 T2 €
zzgl { sbrgl Rundung O£
Merkisngepassier Sachwert 385 830 €
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IV.3 Ableitung des Verkehrswertes

IV.3.1 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Zuge der Verkehrswertermittiung nach ImmoWertV kann eine Werterhbhung bzw.
Wertminderung auf Grund von BoG erfolgen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
entspricht.

Eine solche Anpassung hat fur alle angewandten Verfahren gleichermaf3en zu erfolgen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

Soweit sie im bisherigen Verfahren noch nicht erfasst und bertcksichtigt wurden, sind sie durch Zu-
oder Abschlage regelmafiig nach der Marktanpassung gesondert zu beriicksichtigen (Art. 6 Abs. 1
SW-RL).

Beispielhaft ~konnen  eine  wirtschaftliche  Uberalterung, ein  {berdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschéden, Freilegungskosten, Bodenverunreinigungen,
grundstiicksbezogene Rechte und Pflichten sowie von den marktiblich erzielbaren Ertragen
erheblich abweichende Ertrdge durch marktgerechte Zu- oder Abschléage oder in anderer geeigneter
Weise berucksichtigt werden.

IV.3.1.1 Kosten der Fertigstellung

Die Kosten der Fertigstellung wurden unter Kapitel 111.4.3 mit 158.709 € fir das Geb&ude sowie
zusatzlich 11.172 € fur die Auf3enanlagen ermittelt und sind wertmindernd zu bericksichtigen.
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IV.3.1.2 Kosten der Freilegung

Wie unter Kapitel I11.4.1 festgestellt, belasten einige Nebengeb&ude, insbesondere im 6&stlichen
Grundstiicksteil, das Grundstick und schmélern den Erholungswert, weshalb im gewo6hnlichen
Geschéftsverkehr davon auszugehen ist, dass ein Erwerber eine Freilegung anstreben wird.

Dies auch daher, weil von den Ubermafiigen Abstellflachen kein sinnvoller Nutzen ausgeht.

Die freizulegende Bausubstanz verfugt Uber eine tberschlagig ermittelte Baumasse von rund 210
m3, wobei im Zuge der Freilegung von Wohnhausern, entsprechend der einschlagigen Fachliteratur’
liegen die Kosten fir leichte Bauwerke bei 16,50 bis 22 €/m?3 (inkl. MwSt. exkl. Baunebenkosten).

Die Baunebenkosten werden analog zu den Modernisierungskosten mit rund 25 % geschatzt, was
mitunter durch den vergleichsweise kleinen Auftrag begriindet wird.

Dass das Auftragsvolumen eher klein ist, l&sst ebenfalls von einem hohen Ansatz ausgehen, den
die Sachverstandige mit rund 22 €/m? schéatzt:

210 m3 X 22 €/m3 X 125 % = 5.775 €.

IV.3.2 Zusammenstellung der Werte

Bezeichnung Verkehrswert 2023
marktangepasster Sachwert 395.830 €
abzgl. boG8 - AuRenanlagen -372.413 € * 3% = -11.172 €
abzgl. boG - Freilegung Nebengebaude 5775 €
abzgl. boG - Fertigstellungsbedarf -158.709 €
zzgl. / abzgl. Rundung -174 €
Sachwert / Verkehrswert® 220.000 €

KENNZAHLEN — BEZOGEN AUF DEN UNBELASTETEN VERKEHRSWERT (OHNE BOG)

i Lo Sachwert Mietflache
Verkehrswert je m2 Mietflache = 2.768 €/m2
395.830 € : 143 m2
N Sachwert Rohertrag
Rohertragsvervielfaltiger = 33,0 -fach
395.830 € :12.000 €/Jahr
. . L Gebaudewert Mietflache
Gebaudewert je m2 Mietflache = 2.086 €/m?
298.270 € : 143 m2
. . Bodenwert Sachwert
Grundstiickswertantell = 25%
97.560 € : 395.830 €
, Rohertrag Sachwert
Bruttoanfangsrendite = 3,0%
12.000 €/Jahr : 395.830 €

7 Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel — Sanierung Altbau 2020/21
8 besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
9 gerundet auf volle 1.000 €
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IV.3.3 Erlauterung / Plausibilitatsprifung

Es wurde zusétzlich - zur Plausibilisierung - intern eine Ertragswertermittlung auf Basis marktiblich
erzielbarer Ertrage durchgefuhrt, welche sich zusammengefasst wie folgt darstellt:

Rohertrag 1° 12.000 €
Bewirtschaftungskosten ! 12.000€ * 19,92 % /. 2.390 €
Bodenwertverzinsung 97.560€ * 1,50 % ./. 1.463 €
Reinertrag 8.147 €
Restnutzungsdauer 43 Jahre
Reinertrag Barwertfaktor

Ertragswert der baulichen Anlagen 8.147 € * 31,5212 = 256.803 €
objektspez. angepasster Bodenrichtwert 97.560 €
zzgl. / abzgl. Rundung 1€
vorlaufiger Ertragswert 354.360 €

Damit bewegen sich die hier ermittelten Werte auf Augenhthe, wobei der marktangepasste
Sachwert lediglich rund 9 % hoher ausféllt als der Ertragswert.

Eine gewisse Abweichung zu Gunsten des Sachwertes ist bei Ein- und Zweifamilienhdusern
regelmalig zu beobachten, wobei die Annaherung der beiden Werte fir sich die vorliegende
Wertermittlung plausibel ist.

Hierbei ist weiter zu bertcksichtigen, dass die angenommene Miete erst nach der fiktiven

Beseitigung des Instandhaltungstaus erzielt werden kann.

Zusatzlich wurden Kauffalle aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Landkreises Kelheim angefragt, wobei vier Datenséatze Uber Einfamilienhduser zur Verfigung
gestellt werden konnten, von denen zwei als unbrauchbar befunden wurden.

Diese zwei verbleibenden Datensatze weisen folgende wesentliche Eigenschaften auf:

Datum Grundstuick Baujahr  Wohnflache Kaufpreis Pro mz
31.08.2020 1.789 m2 1970 172 m? 285.000€  1.657 €/m?
01.04.2021 2.239 m? 1972 180 m2 398.000€  2.277 €/m?

10 gem. IMV Mieten-Datenbank
11 gem. Ertragswert-Richtlinie
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Da die Objekte hinsichtlich ihrer Grundstiicke und des Handelszeitpunkt deutlich abweichend, wird
einerseits die Grundsticksgrof3e auf die m2 Zahl des Bewertungsobjekts angepasst und weiter eine
Fortschreibung des Gebaudewerts auf Basis des Immobilienpreisindex des Verbands Deutscher
Pfandbriefbanken durchgefiihrt, was sich wie folgt darstellt:

Bodenwert Gebdude- vdp  Gebaudewert Bodenwert Objektwert
Kaufpreis tatsachlich wert Index fortgeschrieben Bewertungsobjekt fiktiv
285.000 € 161.010€ 123.990€ 1,23 152.508 € 97.560 € 250.068 €
398.000 € 223.900€ 174.100€ 1,14 198.474 € 97.560 € 296.034 €

Da es sich vorliegend um Geb&ude aus der Zeit Anfang der 1970er Jahre ohne Modernisierungen
handelt, ist auch hier von einem nicht zeitgemalRen bzw. modellkonformen Zustand auszugehen, so
dass die Werte mit dem belasteten Verkehrswert (ohne Freilegungskosten) zu vergleichen sind.

Letzter liegt bei rund 216.000 € bzw. 1.512 €/m? Wohnflache, wéhrend sich fir die Vergleichsobjekte
Kennzahlen von 1.454 €/m? bzw. 1.645 €/m? ergeben.

Dass sich der Verkehrswert vorliegend innerhalb dieser Spanne bewegt ist als schliissig anzusehen.

Daruber hinaus weist der Marktbericht (2020) des Gutachterausschusses des Landkreises Kelheim
Vergleichsfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhduser aus.

Die dafir erstellte multiple Regressionsgleichung bezieht sich auf das Bewertungsjahr, die
Wohnflache, den Bodenrichtwert, die GrundstiicksgroRe sowie das Gebaudealter und ist damit in
Summe als sehr représentativ anzusehen.

Fir das Bewertungsobjekt ergibt sich ein Vergleichsfaktor in Hohe von 2.840 €/m?, womit der
Vergleichsfaktor lediglich rund 5 % vom hier ermittelten unbelasteten Verkehrswert (2.700 €/m?)
abweicht, was erneut als sach- und marktgerecht anzusehen ist.

Vor diesem Hintergrund ist der ermittelte Verkehrswert uneingeschrankt plausibel.
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IV.3.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das Grundstiick Langstraf3e 10, 84097 Herrngiersdorf — Flurstiick 1285,
Gemarkung Herrngiersdorf wurde zum Wertermittlungsstichtag 2. Februar 2023 wie folgt
ermittelt:

220.000 €
(zweihundertzwanzigtausend Euro)

Vorstehendes Gutachten wurde von der Unterzeichnerin als 6ffentlich bestellte und vereidigte
Sachverstandige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, personlich bzw.
unter ihrer Anleitung, nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Die Sachverstandige hat an dieser Wertermittlung ein Urheberrecht.
Diese darf nur zweckgebunden verwendet werden, insbesondere Vervielfaltigung und

Veroffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemaR, ist nur mit schriftlicher Genehmigung der
Verfasserin gestattet.

Abensberg, 29. Marz 2023




