Y
%

4

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR NIEDERBAYERN
OFFENTLICH BESTELLTER UND VEREIDIGTER SACHVERSTANDIGER
FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN

An das
Amtsgericht Regensburg
- Vollstreckungsgericht -

Augustenstrasse 3
93 049 Regensburg 10.09.2021

Ihr Aktenzeichen . 1K 66/20
Mein Aktenzeichen : 21 -05/949

GUTACHTEN

uber die Verkehrswerte i. S. d. § 194 BauGB

der unbelasteten Grundstlicke

1 FI.Nr. 244 — Gemarkung Rétz / Neunburger Str. 1

2 FLNr. 244/1 — Gemarkung Rtz / Neunburger Str. 3
in 92 444 Rotz

Der Verkehrswert des gesamten Anwesens ermittelt sich zum
01.06.2021 insgesamt mit:

Neunburger Str. 1 '
92 444 Rétz 81.000 €

Neunburger Str. 3

92 444 Rétz 184.000 €

Gesamt 265.000 €

Zeitwert Bewegliche Gegenstande 0 €
6.Fertigung Dieses Gutachten umfasst 78 Seiten, einschliesslich

11 Anlagen und 17 Bildtafein.
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

1 |Bewertungsobjekt

FI.Nr. 244 - Gemarkung Rotz:

Bebautes Grundstiick in Mischgebietslage im westlichen

Ortsrand der Stadt Rétz im Landkreis Cham (Opf.), be-

baut mit/genutzt als:

» Wohn- und Geschaftshaus, 1-geschossig mit teilausge-
bauten DG, voll unterkellert (Hanggeschoss), Massivbau
Bj. ca. 1930 mit Anbauten und Erganzungen bis 1957,
Holzbalkendecken, Holzdachstuhl, Biberschwanzziegel-
deckung (Gebaude nicht eingesehen)

* Pultdachanbauten, 2-geschossig siidlich am W+G-Haus
und direkt an westlichem Nachbarwohngebaude ange-
baut, Massivbauten, Bj. ca. 1930, Wellplattendeckung
(Gebaude nicht eingesehen)

* Nebengebaude (ehemaliges Schlachthaus) im Suden,
1-geschossig, Massivbau, Bj. ca. 1930, Holzdachstuhl,
Wellplattendeckung

* Grunlandflache im Siiden, verwildert bewachsen (ehem.
Pferdekoppel) mit defekter Einzdunung

2 |Bewertungsobjekt

FI.Nr. 244/1 - Gemarkung Rotz:

Bebautes Grundstiick in Mischgebietslage im westlichen

Ortsrand der Stadt Rotz im Landkreis Cham (Opf.), be-

baut mit/genutzt als:

* Wohngebaude mit 5 Wohnungen, 2-geschossig mit teil-
ausgebautem DG, voll unterkellert, Massivbau, Massiv-
und Holzbalkendecken, Biberschwanzziegeldeckung,
Bj. ca. 1950, DG-Teilausbau 1964

* kleine Gartenflache im Sudwesten

Wertermittlungsstichtag
Ortstermin/Qualitatsstichtag
Abschluss der Recherchen

01.06.2021
01.06.2021
21.09.2021
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noch Zusammenstellung wesentlicher Daten:

FI.Nr. 244 - Gemarkung Rétz:
Nutzung Gebaude/Baujahr Wohn-und Geschaftshaus ca. 1930 - 1957
Pultdachanbauten ca. 1930
Nebengebaude ca. 1930
Ausstattungsstandard Gesamtanwesen 1960
Wohnflache W+G Haus: It. Plan - EG m? ca. 125,0
Nutzflache W+G Haus: It. Plan - KG+EG m? ca. 152,8
Pultdachanbauten: It. Plan m? ca. 43,2
Nebengebaude m? ca. 71,8
Bruttogrundflache W+G Haus m? 552,0
Pultdachanbauten m? 62,7
Nebengebaude m? 88,5
Bruttorauminhalte W+G Haus m?3 1.707
Pultdachanbauten m? 201
Nebengebdude m? 336
Grundstlicksgrosse m? 1.756
Bodenwert relativ, incl. anrechenbaren Erschliessungskosten €/m? 46,20/20,30
Bodenwert absolut € 50.000
Bauméngel + Schaden + Freilegungskosten € 35.000
Zeitwert Besondere Bauteile € 1.000
Zeitwert Aussenanlagen € 5.000
Marktangepasster Sachwert € 119.700
Abschlag wegen objektspezifischer Grundstlicksmerkmale € -34.000
Sachwert als vorlaufiger Verkehrswert € 85.700
Abschlag wegen Bewertung nach dusserem Augenschein € -4.285
aus Sachwert abgeleiteter Verkehrswert € 81.000
Zeitwert der beweglichen Gegensténde € 0
FI.Nr. 244/1 - Gemarkung Rétz:
Nutzung Gebaude/Baujahr Wohngebaude ca. 1950 - 1964
Ausstattungsstandard 1980
Wohnflache m? 313,7
Bruttogrundflache m? 457.8
Bruttorauminhalte m? 1.637
Grundstlicksgrosse m? 674
Bodenwert relativ, incl. anrechenbaren Erschliessungskosten €/m? 52,80/15,30
Bodenwert absolut € 30.200
2 |Baumangel + Schaden + Ausbauriickstande € 113.000
Zeitwert Besondere Bauteile € 2.000
Zeitwert Aussenanlagen € 14.000
Marktangepasster Sachwert € 316.300
Abschlag wegen objektspezifischer Grundstiicksmerkmale € -111.000
Sachwert als vorlaufiger Verkehrswert € 205.300
Marktangepasster Ertragswert € 287.600
Abschlag wegen objektspezifischer Grundstlicksmerkmale € -111.000
Ertragswert als vorlaufiger Verkehrswert € 176.600
aus Sach- und Ertragswert abgeleiteter Verkehrswert € 184.000
Zeitwert der beweglichen Gegenstande € 0
Verkehrswert Neunburgerstr. 1 + 3/ 92 444 Rotz € 265.000




|7, Wertgutachten vom 10.09.2021 - NEUNBURGGER STR. 1 + 3 - Ritz Seite 4

¥ Amtsgericht Regensburg - 1K 66/20

Inhaltsverzeichnis

Zusammenstellung wesentlicher Daten

Inhaltsverzeichnis

1 Vorbemerkungen

Gutachtenzweck

Unterlagen

S R e et (U G G
~Nouhrwih=

2 Ermittlung des Verkehrswertes FI.Nr. 244 — Gemarkung Rotz

2.1 Beschreibung des Wertermittiungsobjektes
2.1.1 Grundsticksmerkmale

Auftraggeber

Bewertungsobjektemmmh"“m""m"mm“"""m""_"""w""m"mm"w—

Ortsbesichtigung / Qualitatsstichtag ..
Wertermittlungsstichtag

Bewohner/Nutzer

2111 Rechtliche Merkmale

21.1.2 Lagemerkmale
21.1.3 Lage- und Grundstiicksqualitaten
2.1.1.4 Grundstiicksbeschreibung

2.1.2 Gebaudemerkmale / Gebéudebesch;éii)‘fjh'é"""m""m""m"m"""m

2.1.2.1  Wohn- und Geschéaftshaus
2.1.2.2 Pultdachanbau
2123 Nebengebaude
2.1.2.4 Baumangel. Schaden, Freilegungskosten
2.1.2.5 Besondere Bauteile

21.3  Aussenanlagen

214 NUtZUﬂgSperSpekti\;é"""""""“""""""-"--"""“""“""""““m""

2.2 Wertermittlungsmethoden / Verfahrenswahl

2.3 Bodenwert

2.4  Sachwert

25 Erragswert
2.6 Definition / Ableitung Verkehrswert
2.7 Bewegliche Gegenstdnde

3 Ermittlung des Verkehrswertes FI.Nr. 244/1 - Gemarkung Rétz

3.1 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes
3.1.1 Grundstlicksmerkmale

3.11.1 Rechtliche Merkmale

3.1.1.4 Grundsticksbeschreibung

3.1.2 Gebaudemerkmale / Gebaudebeschreibung
3.1.2.1  Wohngebaude
3.1.2.2 Baumangel, Schaden, Ausbauriickstande
3.1.2.3 Besondere Bauteile

Aussenanlagen

31.4 Nutzungsperspektive

NNNOOOOO®

11
13
13

14
16
17
18
18
19
19
20
21
24
29
30
31

32
34
34
34

35
37
37
38
38

Verwendete Abkiirzungen:

Allgemein :

Fi.Nr. = Flursticknummer

BBPL = Bebauungsplan

FLNPL = Flachennutzungsplan

BauNVO=  Baunutz.verordnung

BauGB = Baugesetzbuch

ebp = erschliessungs-
beitragspflichtig

ebf = erschliessungs-
beitragsfrei

z.Zt. = zur Zeit

tiw. = teilweise

n.A. = nach Angabe

Zu Baubeschreibungen :

Whs = Waohnhaus

KG = Kellergeschoss

EG = Erdgeschoss

oG = Obergeschoss

DG = Dachgeschoss

TH = Treppenhaus

HWR = Hauswirtschaftsraum

Flez = Hausflur

kW = Kilowatt

HWC = Hange-WC

BW = Badewanne

HWB = Handwaschbecken

WT = Waschtisch

EHM = Einhebelmischer

ZGA = Zweigriffarmatur

DFF = Dachliegefenster

a.P. = auf Putz

u. P. = unter Putz

ww = Warmwasser

KwW = Kaltwasser

WSG = Warmeschutzverglas.

BT = Bauteil

Stb. = Stahlbeton

APL = Arbeitsplatte

wD = Wiarmedammung

MW = Mauerwerk

™M = Leichtmetall

WM = Waschmaschine

DN = Dachneigung

Gk = Gipskarton

T™W = Trennwand

N+F = Nut- und Feder

GH = Geschosshéhe

PSK = Parallel-Schiebe-
Kipp — Tir

WDVS = Warmeddmm-
Verbundsystem



Wertgutachten vom 10.09.2021 — NEUNBURGGER STR. 1 + 3 - Rétz Seite 5
~ Amtsgericht Regensburg - 1K 66/20

NaNY

noch Inhaltsverzeichnis:

Seite
3.2 Wertermittlungsmethoden / Verfahrenswah! 39
3.3 Bodenwert 39
34 Sachwert 41
3.5 Ertragswert 45
3.6 Definition / Ableitung Verkehrswert 47
3.7 Bewegliche Gegenstdande . 47
4 Zusammenstellung der Verkehrswerte 48
5 Belastungen im Grundbuch . e 49
Anlagen
1 Auszug Strassenkarte / Auszug Ortsplan StadtR6tz 51
2 FILNrn. 244 + 244/1: LageplanM = 1:1000 52
3 FLNrn. 244 +244/1: Luftbild ol A 2 e b n s s DS
4 FILNrn. 244 + 244/1: Ubersicht GrundrisseKG 54
5 FLNrn. 244 + 244/1: Ubersicht GrundrisseEG 55
6 FI.Nrn. 244 + 244/1: Ubersicht Grundrisse OG + DG + Schnitte 56
7 FLNr.244: Berechnung BGF /BRI 57
8 FI.Nr. 244/1:Berechnung BGF/BRI 58
9 FILNr. 244/1: Berechnung Wohnfléchen 59
10 FI.Nr. 244/1: Berechnung Wohnflichen + Zusammenstellung 60
11 FL.Nr. 244: Ermittlung der verwertbaren Bauteile 61

Bildtafein e B2-T8



NN

Wertgutachten vom 10.09.2021 - NEUNBURGGER STR. 1 + 3 - Rétz Seite 6
Amtsgericht Regensburg - 1K 66/20

1 Vorbemerkungen

1.1

1.2

1.3

14

Auftraggeber/Az

Gutachtenzweck

Bewertungsobjekte

Ortsbesichtigung /
Qualitatsstichtag

Amtsgericht Regensburg - Vollstreckungsgericht -
Augustenstr. 3 /93 049 Regensburg
Az: 1K 66/20

Das Gutachten wurde zur Wertfindung der Grundstiicke im
Rahmen des eingeleiteten Zwangsversteigerungsverfahrens
beauftragt.

zu bewerten sind:

FI.Nr. 244 - Gemarkung Rétz:

Bebautes Grundstick in Mischgebietslage im westlichen

Ortsrand der Stadt Rotz im Landkreis Cham (Opf.), be-

baut mit/genutzt als:

» Wohn- und Geschéaftshaus, 1-geschossig mit teilausge-
bauten DG, voll unterkellert (Hanggeschoss), Massivbau
Bj. ca. 1930 mit Anbauten und Ergdnzungen bis 1957,
Holzbalkendecken, Holzdachstuhl, Biberschwanzziegel-
deckung (Gebaude nicht eingesehen)

» Pultdachanbauten, 2-geschossig siidlich am W+G-Haus
und direkt an westlichem Nachbarwohngebaude ange-
baut, Massivbauten, Bj. ca. 1930, Wellplattendeckung
(Gebaude nicht eingesehen)

* Nebengebaude (ehemaliges Schlachthaus) im Stden,
1-geschossig, Massivbau, Bj. ca. 1930, Holzdachstuhl,
Wellplattendeckung

*» Grunlandflache im Siden, verwildert bewachsen (ehem.
Pferdekoppel) mit defekter Einzaunung

F1.Nr. 244/1 - Gemarkung Rotz:

Bebautes Grundstuck in Mischgebietslage im westlichen

Ortsrand der Stadt R6tz im Landkreis Cham (Opf.), be-

baut mit/genutzt als:

» Wohngebaude mit 5 Wohnungen, 2-geschossig mit teil-
ausgebautem DG, voll unterkellert, Massivbau, Massiv-
und Holzbalkendecken, Biberschwanzziegeldeckung,
Bj. ca. 1950, DG-Teilausbau 1964

» kleine Gartenflache im Stdwesten

Die Ortsbesichtigung fand am 01.06.2021 statt. Das Wohn-
und Geschaftshaus und die Puftdachanbauten im KG auf
FI.Nr. 244 konnten innen nicht besichtigt werden. Das Ne-
bengebaude (ehemaliges Schlachthaus) konnte eingesehen
werden. Die Freiflachen des Grundstlickes waren einge-
schrankt zugéanglich.

Die Wohnungen und tbrigen Raume im Wohngebaude auf
FI.Nr. 244/1 konnten in teilweisem Beisein der Mieter besich-
tigt werden. Die Freiflachen waren ebenfalls zuganglich.

Der Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung und zu-
gleich der Wertermittlungsstichtag.
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1.5 Wertermittlungsstichtag : 01.06.2021
Ende der Recherchen: 21.09.2021 (Kaufpreise LRA)
1.6 Unterlagen : Folgende Unterlagen und Informationen wurden vom Ver-
fasser des Gutachtens angefordert und eingeholt:
e Grundbuchabschrift : vom 05.05.2021
e Lageplan M 1:1000 . vom 04.05.2021
¢ Ausziige aus Liegenschaftskataster : vom 04.05.2021
e Bodenrichtwerte Landkreises Cham : aus 2017/2018
e Auszige aus Kaufpreissammiung
GAA Landkreis Cham : vom 21.09.2021
¢ Kopien von 3 Urkunden : aus 1960 - 1968
¢ Auskinfte Stadt Rétz : vom 28.05.2021
s Ortliches Aufmass : vom 01.06.2021
1.7 Bewohner/ Nutzer :  FLNr. 244 — Gemarkung Rotz:

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Wohn- und Ge-
schéaftshaus nicht bewohnt und bewirtschaftet. Die Eigentu-
mer konnten nicht erreicht werden. Nach Angabe der Mieter
des Nachbarwohnhauses befinden sich die Gebdude derzeit
im Umbau und kénnen weder bewohnt noch gewerblich ge-
nutzt werden.

FI.Nr. 244/1 — Gemarkung Rétz:

Die Wohnungen W2 — W5 sind vermietet. Die Wohnung W1
im DG wird derzeit umgebaut und ist daher noch nicht ver-
mietbar.

Nach Angabe der Stadt R6tz werden die Mietertrager direkt
an die Sozialvorsorgeeinrichtungen entrichtet.
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2 Ermittlung des Verkehrswertes - FI.Nr. 244 - Gemarkung Ro6tz

2.1 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

2.1.

21141

1

Grundstiicksmerkmale

Rechtliche Wertmerkmale

Grundbuchangaben:

Das Grundstuck ist eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Cham von Rétz, Blatt

2689.

Bestandsverzeichnis:

ifd. Nr

Gemarkung

Flurst.

Wirtschaftsart und Lage

Grosse

Erste Abteiluna:

Ifd. Nr. zu Ifd. Nr. im BV
Eigentiimer

Zweite Abteilung:

zu Ifd. Nr. im BV
Ifd. Nr.
Lasten und Beschrankungen

zu Ifd. Nr. im BV
[fd. Nr.
Lasten und Beschrankungen

zu Ifd. Nr. im BV
lfd. Nr.
Lasten und Beschrankungen

Dritte Abteilung:
fd. Nr. zu Ifd. Nr. im BV
Eigentlimer

1
Rétz

244

Neunburger Str. 1, Gebaude und Freifliche, Landwirt-
schaftsflache

1.756 m?

11und1.2zu1
Angaben zu den Eigentumsverhaltnissen bleiben im
Zwangsversteigerungsverfahren ausser Betracht.

1

1

Auflassungsvormerkung beziiglich ca. 10 gm fiir die
Stadt Rotz; geméass Bewilligung vom 13.08.1964;
eingetragen am 15.09.1964.

1
2

Reallast (Zaunerrichtungs- und Unterhaltungsverpflich-
tung) fur den jeweiligen Eigentimer der Fi.Nr. 242; ge-
mass Bewilligung vom 21.11.1968;

eingetragen am 09.09.1969.

1

4

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Regensburg, AZ: K 66/20); eingetragen am 11.11.2020.

fund2zu1

Angaben zu Hypotheken, Grundschulden und Renten-
schulden bleiben im Zwangsversteigerungsverfahren
ausser Betracht.
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Katasterangaben:

Im Liegenschaftskataster des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung Cham,
ist das Grundstiick wie folgt definiert:

FI.Nr. . 244

Gemarkung . Rtz

Lage : Neunburger Str. 1

Flache : 1.156 m?

Tatséachliche Nutzung : 1.756 m? Wohnbauflache

Gebaude . Gebdaude fur Wirtschaft und Gewerbe

nach Quellenlage nicht zu spezifizieren,
Neunburger Str, 1
Eigentimer :  wie Grundbuch, Abt. |

Planrechtlicher Zustand und Grundstiicksqualitat:
Bauleitplanung:

Fir den betroffenen Bereich in Rétz liegt keine qualifizierte Bauleitplanung als Bebauungs-
plan vor. Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Rétz ist der Bereich, in dem das
Bewertungsgrundstiick liegt, als MI - Mischgebietsflache nach § 6 BauNVO' definiert. In §
17 der BauNVO sind die Obergrenzen der baulichen Nutzung so festgelegt:

GRZ : max.0,6

GFZ : max.1,2
Die bauliche Entwicklung auf dem Grundstlick richtet sich demnach nach § 34 BauGB 2
- Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile- (Innenbe-
reich). Die Art und der Umfang der Bebauung orientieren sich hierbei an der bestehenden,
umgebenden Bebauung und dem Vorhandensein einer geordneten Erschliessung

Erschliessung:

Nach Auskunft der Stadtverwaltung R6tz wurden alle bisher angefallenen erhobenen Er-
schliessungs- und Verbesserungsbeitrdge nach BauGB und KAG? (Wasser und Kanal) ent-
richtet. Es stellt sich folgender Erschliessungszustand fiir das Gesamtgrundstick dar:

Strassenerschliessung: das Grundstlick wird von der Ortsstrasse -Neunburger Strasse —
aus erschlossen. In Bezug auf die Grundstlickshauptflache von
556 m? wurden anteilige Strassenausbaubeitrdge von 6,52 €/m?
veranlagt und entrichtet.

Kanalerschliessung : das Grundstiick ist an das stadtische Abwasserkanalnetz ange-
schlossen. In Bezug auf die Grundstiickshauptflache von
556 m? wurden bisher anteilige Herstellungs- und Verbesser-
ungsbeitrdge von 3,21 €/m? veranlagt und entrichtet.

Wassererschliessung : das Grundstiick ist an das Brauchwassernetz der Stadt Rétz
angeschlossen. in Bezug auf die Grundstiickshauptflache von
556 m? wurden bisher anteilige Herstellungs- und Verbesser-
ungsbeitrdge von 7,68 €/m? veraniagt und entrichtet.

Stadtgas / Strom . es konnte nicht festgestellt werden, ob das Grundstiick an die
Uberortlichen Versorgungsnetze angeschiossen ist.

T BauNVO — Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990, i. d. Neufassung vom 21.11.2017.

2 BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung vom 23.11.2017, zuletzt geéndert am 08.08.2020.
3 KAG - Kommunalabgabengesetz
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noch Erschliessung:

Insgesamt wurden, auf das Gesamtgrundstiick bezogen, 17,41 €/m? an anrechenbaren Er-
schliessungskostenbeitrdgen entrichtet. Das Grundstiick kann deshalb als abgabenrechtlich
als voll erschlossen (ebf) betrachtet werden. Die technische Erschliessung des Grundsti-
ckes ist ebenfalls, soweit von aussen feststellbar, vorhanden.

Folgende Grundstiicksqualitat ist festzustellen:

Bebautes Grundstiick in Mischgebietsfldche, in voll erschlossenem Zustand.

Baugenehmigungen:

Von der Stadtverwaltung Rétz wurden folgende Bauantragsunterlagen bestatigt:

* Umbau des Wohn- und Geschéaftshauses von 1957 - genehmigt am 24.07.1957 (Az.:
195/1957)

Altlasten / Denkmalschutz / Hochwasserschutz:

Informationen zu moglichen Altlasten und kartierten Biotopen konnten in Bezug auf das Be-

wertungsgrundstick nicht in Erfahrung gebracht werden.

Der sudliche Bereich des Grundstlickes ist eine Teilfliche des ,Vorranggebietes Hochwas-
serablauf Schwarzach". -
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211.2 Lagemerkmale

Ort + Verkehrslage + Struktur + Gemeindedaten + Demographische Entwicklung:

Ort:

Der Stadt Rétz liegt am nordwestlichen
Rand des Landkreises Cham in der
Oberpfalz. Der Landkreis Schwandorf
schliesst im Westen an. Der Ort Rotz
ist urkundlich seit 1050 n.Chr. bekannt
und weist eine wechselvolle und leid-
geprufte Geschichte in allen Kriegsge-
schehen, vom 30-ig jahrigen Krieg bis
zum 2.Weitkrieg auf. Durch Rétz fihrt
die Schwarzach und bindet die Stadt
an das westliche Erholungsgebiet um
den Eixendorfer See an. In Rétz sind
alle Infrastruktureinrichtungen vorhan-
den, die einen zeitgemasssen Lebens-
standard gewahrleisten.

Das Bewertungsgrundstiick liegt im westlichen Stadtrand, sidlich an der Neunburger
Strasse

— siehe Anlage 1

Verkehrslage:

Rotz wird verkehrstechnisch durch die Bundesstrale 22 (Bayreuth—Weiden—Oberviech-
tach — Cham) und durch die beiden Staatsstraen 2150 und 2151 erschlossen. Die nachst-
gelegenen Autobahnen sind die A 93 bei Schwarzenfeld (32 km Entfernung), die A6
bei Leuchtenberg (37 km) sowie die A 3 bei Straubing (65 km). Die nichsten Flughafen be-
finden sich in Minchen (187 km) und Niirnberg (128 km). Der &ffentliche Personennahver-
kehr verbindet durch zahlreiche Buslinien die Stadt unter anderem mit Orten in den Land-
kreisen Cham und Schwandorf.

— siehe Anlage 1-3

Struktur:

Die Stadt Rotz ist wirtschaftlicher und kultureller Mittelpunkt in der Mikrolage im Oberpfalzer
Wald. Die Umgebung um die Stadt ist nachwievor von der Land- und Forstwirtschaft gepragt.
Einige kieine und mittelstandische Betriebe, sowie Dienstleistungsunternehmen sind in Rétz
angesiedelt. Der Tourismus spielt eine untergeordnete Rolle im wirtschaftlichen Geschehen
in der Stadtregion. Alle Infrastruktureinrichtungen, die einen zeitgerechten Lebensstandard
gewahrleisten, sind in Rétz vorhanden.

— siehe Anlagen 1 - 3!
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Gemeindedaten:

Stadt Rotz 2014 2016 2018
Einwohner 3.462 3.460 3.428
Bestand an Wohngebduden 979 995 1.008
Wohnungsbestand insgesamt 1.480 1.504 1.524
Wohnungsbestand mit 3 oder 4 Raumen 414 416 419
Angebotene Gastebetten 451 380 330
Géstelbernachtungen 41.166 43.291 48.789

Quelle : Bayerisches Landesamt fir Statistik und Datenverarbeitung, Minchen - Gemeindedaten

Demographische Entwicklung und Bevolkerungspotenzial:

Ortliche demographische Erhebungen und Prognosen sind fiir die Stadt Rétz erst seit eini-
gen Jahren bekannt. Die veréffentlichten Daten zeigen auf, dass die, fiir die gesamte ost-
bayerische Region prognostizierte Abwanderung und Uberalterung zutrifft.

Die Region um Rotz zahlt zur strukturschwacheren Region im Siedlungsraum zwischen Do-
nau und Tschechien. Entsprechend gering ist die Kaufkraft in dieser Region.

Demographische Entwicklung / Bevdlkerungspotenzial - Stadt Rotz:

Bevdlkerung insgesamt 2019 3.396
Bevélkerung insgesamt - vorausberechnet 2026 3.330
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2033 3.310
Bevélkerungsveranderung 2033 gegenlber 2019 in %
insgesamt 2,4
unter 18-Jahrige -8,0
18- bis 40-Jahrige 9.3
40- bis 65-Jahrige -11,6
65-Jahrige und Altere 28,1
Durchschnittsalter in Jahren 2019 443
2033 46,4
Jugendquotient 2019 30,2
(Anzahl 0 - 19-Jahrige / 100 Pers im Alter von 20 - 64 Jahren) 2033 31,4
Altenquotient 2019 33,0
(Anzahl 65-Jahrige und Altere / 100 Pers. Alter von 20 - 64 Jahren) 2033 475
Gesamtgotient
(Summe von Jugend- und Altenquotient = Anzahi Pers. im nicht 2019 63,3
erwerbsféhigen Alter / 100 Pers. im erwerbsfahigen Alter) 2033 78,9
Billeter-Mass
(Differenz der jungen (0-15 Jahre) zur &lteren (50 Jahre und &lter) 2019 0,7
Bevolkerung bezogen auf mittlere (15-50 Jahre) Bevdlkerung) 2033 0,9

Quelle: Bay. Landesamt fiir Statistik und Datenverarb.-Demographie-Spiegel fiir Bayern-Stand: 08/2021
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21.1.3 Lage- und Grundstiicksqualitaten
Lagequalitat:

Das zu bewertende Grundstiick liegt am Stadtkernrand der Stadt Rotz. Mit seiner direkten
Strassenanbindung an die westliche Ausfallstrasse -Neunburger Strasse- hat der nérdliche
Grundstucksbereich noch einen eingeschrankten Bezug zum Stadtkern.

Der sidliche, unbebaute Bereich stellt mit seiner fast quadratischen Flache ein gut bebau-
bares Bauerwartungsland dar. Die Flache liegt zudem am Rand einer grosserflachigen of-
fentlichen Grinlandflache, auf dem anschliessend eine grosser Spiel- und Bolzplatz ange-
legt ist. Die Flache ist jedoch als Vorranggebiet fiir den Hochwasserablauf der Schwarzach
festgesetzt. Eine bauliche Nutzung der Flache ist damit nur eingeschréankt moglich.

Vorhandene Wertmerkmale:

Grundstlckslage - Randlage an Stadtkernrand
- deutliche Stdhanglage des ndrdlichen Grundstlcksberei-
ches
- ebene Grinlandflache in stdlichem Grundsticksteil

Grundstiicksnutzung - Wohn- und Geschéftshaus E + D, voll unterkellert, in ndrd-
licher Grundstiicksflache
- 2-geschossige Pultdachanbauten an Nachbargebaude
- Nebengebaude im sidlichen Bereich
- Gartenlandflache (frihere Weidewiese) im Siden

Bebauung/Nutzung der - Wohnhaus mit Abstand im Osten
Umgebung - Wohngebaude im Westen (FI.Nr. 244/1)
- Augenklinik weiter im Westen
- offentliche Griinflache im Stden mit grossem Kinderspiel-
und Bolzplatz entlang der Schwarzach

2.1.1.4 Grundstiicksbeschreibung:

Die zu bewertende Grundstiicksflache hat einen unregelmassigen Grundstiickszuschnitt. Es
reicht bergseitig von der Neunburger Strasse im Norden bis zur 6ffentlichen Grinflache am
Uferbereich der Schwarzach im Siiden. Die Gesamtflache kann aufgeteilt werden in

e den nodrdlichen Grundstiicksbereich mit der bestehenden Bebauung mit deutlicher
Siudhanglage, und

e der sidlichen unbebauten Grinlandflache, die friher als Weidewiese bewirtschafte
wurde. Diese Fiache ist fast eben.

Im nordlichen Hangbereich ist das Wohn- und Geschéftshaus und die Pultdachanbauten an
dem Nachbargebaude errichtet. Im sidlichen Anschlussbereich steht ein Nebengebaude,
das friiher als Schlachthaus genutzt wurde. Das Wohn- und Geschaftshaus steht mit beiden
Langsseiten im Osten und im Westen an den Grundstiicksgrenzen. Bergseitig ist eine kleine
Vorflache zur Neunburger Strasse hin vorhanden. Die Pultdachanbauten am Wohngebaude
auf der Nachbar-FI.Nr. 244/1 sind auf KG-Ebene aus Siiden Uber die Grinlandflachen er-
reichbar. Ebenso das Nebengebaude. in Siiden besteht eine Zufahrt zu der 6ffentlichen Fla-
che. Die Grinlandflache ist stark verwildert bewachsen.
Im sldlichen Bereich ist das Grundstiick eingezdunt. Die Zaunanlagen sind defekt.
Die max. Grundstiicksabmessungen sind:

N-S-Richtung : ca.72m

W-0O-Richtung : ca.36m
Grundsticksgrosse 1.756 m? m? laut Liegenschaftskataster und Grundbuch

— siehe Anlagen 2 + 3 und Bilder 1 - 10!
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21.2 Gebdudemerkmale / Gebaudebeschreibung

21.21 Wohn- und Geschaftshaus

Das Herstellungsjahr des gemischt genutzten Gebaudes konnte nicht eindeutig festgestellt
werden. Die Bauweise und die Materialwahl lassen die Entstehungszeit Anfang der 30-iger
Jahre des letzten Jahrhunderts vermuten. Laut den wenigen Planunterlagen wurde das Ge-
bdude im Jahr 1957 umgebaut, erweitert und aufgestockt. Die Ergdnzungen wurden auf ei-
ner alteren Grundbausubstanz erstellt. Im Sockelbereich sind von aussen Granitvorsitze
erkennbar.

Das Gebdaude konnte innen nicht besichtigt werden. Nach dem &usseren Anschein ist das
gesamte Gebaude seit mehreren Jahrzehnten ungenutzt. Nach Angabe der Mieter im Nach-
barhaus wurde in den letzten Jahren sporadisch mit Innenausbauten im Trockenbau begon-
nen.

Aufgrund des Alters und des von aussen erkennbaren alten Ausstattungsstandards kann fir
die weitere Nutzung von einer Freilegung des Gebaudes ausgegangen werden.

Abstandsflachen / Brandschutz:

Das W+G Haus steht mit seinen beiden Langsaussenwanden im Osten und im Westen an
den Grundstlicksgrenzen. Da diese Fassaden befenstert sind ist von einer Duldung auszu-
gehen, die Bestandsschutz geniesst.

Brandschutzrelevante Brandwande sind an den Grenzen ebenfalls nicht feststellbar.

Warmeschutz:

Ein Energieausweis/-berechnung liegt fir das Wohn- und Geschéaftshaus nicht vor. Die Bau-
weise der Grundbausubstanz I3sst jedoch erkennen, dass der Warmeschutzstandard des
Gebaudes der warmeschutzbezogenen Bauweise zum Zeitpunkt seiner Errichtung entspro-
chen hat. Dieser weist jedoch fiir eine kiinftige Nutzung mit blichem Heizkomfort und zeit-
gemassen Energieverbrauch ein erkennbar sehr deutliches Defizit auf.

Instandhaltung:

Nach dem dusserem Augenschein hat Uber einen langen Zeitraum keine geordnete Instand-
haltung stattgefunden.

Technische Daten W+G Haus:

Die Daten zum Geb&ude wurden von den Planunterlagen und den Feststellungen von aus-
sen abgeleitet.

Geschosshdhen : KG: ca. 3.00m

EG: ca.2,55m

DG: ca.0,80-2,75m
Bruttogrundflache : 552,00 m? - siehe Anlage 7

Bruttorauminhalt : 1.707m® - siehe Anlage 7
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Bauteilbeschreibung:

Die nachfolgende Bauteilbeschreibung beschrankt sich auf die noch verwertbaren Bauteile,
soweit sie einsehbar waren. Bei den Ausbaubauteilen wird davon ausgegangen, dass sie
bei der Freilegung des Gebaudes entfernt werden.

Aussenwande Mauerwerk verputzt, It. Plan in verschiedenen Wandstarken
und Ausfihrungen, im KG tlw. Granitmauerwerkssockel er-
kennbar

Innenwénde It. Plan: Mauerwerk tlw. Altbausubstanz

Decken U. EG: It. Plan Holzbalkendecke
0. KG: It. Plan ,Filigrandecke" wahrscheinlich Deckentrager--

Einhangdecke

Geschosstreppen KG-EG: It. Plan Massivtreppe
EG-DG: It. Plan Holztreppe

Dachkonstruktion / It.Plan: Holzpfettendachstuhl mit ca. 42° Dachneigung /

-deckung Ziegel-Biberschwanzdeckung

Kamine /-kopfe gemauert / verklinkert

Blechteile verzinktes Blech, tlw. gestrichen

Aussenputz mineralischer Putz, gestrichen / Teilflachen abblatternd,
tlw. gerissen

Fensterelemente Holz-2-Scheibenverbundfenster, einfach verglast, gestrichen

tiw. LM-Fenster, einfach verglast (Schaufenster)
defekt und Uberaltert, in W1 teilweise Kunststoff-Fensterele-
mente eingebaut

- siehe Bilder 1 — 6 und Anlagen 4 -6 !
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2.1.2.2 Pultdachanbauten

Stirnseitig im Suden ist an das W+G Haus ein zweigeschossiger Anbau vorhanden, der mit
seiner gesamten westlichen Aussenseite an das Nachbargebdude auf FI.Nr. 244/1 (Neun-
burger Str. 3) angebaut ist. Das Gebadude konnte nur von aussen begutachtet werden. Ein
sudlich Uber die Nachbarhausflucht des Nachbarhauses hinausragender Gebaudeteil dieser
Anbauten ist augenscheinlich abgebrochen, im Lageplan aber noch eingezeichnet. Analog
zum W+G Haus ist das Herstellungsjahr des Gebaudes nicht bekannt.

Die schmalen Raume in den beiden Geschossen wurden augenscheinlich mit den Raumen
im W+G-Haus mitgenutzt. Nach dusserem Augenschein sind die Anbauten mind. 60 Jahre
alt.

Abstandsfldchen / Brandschutz:

Der Pultdachanbau steht direkt am Nachbargebadude, das offensichtlich eine Brandwand an
der Grundstiicksgrenze aufweist. Die brandschutzbezogene Qualitét dieser Aussenwand im
Nachbargrundstick konnte nicht geprift werden.

Freilegung:

Aufgrund des erkennbaren Alters der Anbauten und dem von aussen erkennbaren Bauzu-
stand ist ebenfalls eine Freilegung in beiden Geschossen anzunehmen.

Der Anteif der noch verwertbaren Bauteil wird, analog wie beim W+G Haus mit 32% ange-
nommen.

Instandhaltung:

Aufgrund des erkennbar nicht nutzbaren Zustandes ist die Instandhaltung bewertungsbezo-
gen als nicht ausreichend anzunehmen.

Technische Daten Pultdachanbau:

Die Daten zum Gebaude wurden von den Planunterlagen und den Feststellungen von aus-
sen abgeleitet.

Geschosshohen . ca. 2.80 m wie W+G Haus
Bruttogrundflache : 62,75 m? - siehe Anlage 7
Bruttorauminhalt : 200 m® - siehe Anlage 7

Bauteilbeschreibung Pultdachanbau:

Die nachfolgende Bauteilbeschreibung beschrankt sich auf die noch verwertbaren Bauteile,
soweit sie einsehbar waren. Bei den Ausbaubauteilen wird davon ausgegangen, dass sie
bei der Freilegung des Gebaudes entfernt werden.

Aussenwande Mauerwerk verputzt

Innenwande Mauerwerk, verputzt

Dachkonstruktion / leichte Holztragkonstruktion als Pultdach mit ca. 12° Dach-
-deckung neigung / Wellplattendeckung

Blechteile verzinktes Blech

Aussenputz mineralischer Putz, gestrichen / Teilflachen abblatternd,

ausgebessert und tlw. gerissen

- siehe Bilder 4 - 5 und Anlagen 4 -6 |
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2.1.2.3 Nebengebaude

Mit geringem Abstand vom Nachbargeb&dude auf FI.Nr. 244/1 besteht ein eingeschossiges
Nebengebaude mit paralleler Firstrichtung zum Nachbargebdude. Nach Angabe wurde das
Gebadude friher als Pferdeschlachthaus mit angebauten Pferdestéllen genutzt. Diese Nut-
zung ist augenscheinlich schon etliche Jahrzehnte eingestellt und die Raumlichkeiten im
Gebaude umgebaut.

Das Herstellungsjahr des Nebengebaudes wird analog zum W+G Haus in den 30-iger Jah-
ren des letzten Jahrhunderts vermutet.

Im ehemaligen Schlachtraum sind noch 2 Raucherkammern mit einem hohen Aussenkamin
vorhanden. Der Raum dient als Lagerraum in dem Restbaumaterialien eingelagert sind.
Das Futterlager wurde zu einem Lagerraum umfunktioniert und 2 Pferdestille ebenfalls als
Lager ausgebaut. Eine bestandige Nutzung in den letzten Jahren ist jedoch nicht erkennbar.

Instandhaltung:

Aufgrund der vorhandenen Nutzung als Lager- und Abstellraumgeb&ude kann ist eine ge-
ordnete Instandhaltung nicht erkennbar.

Technische Daten Nebengebaude:

Raumhéhen © ca.240-3,20m
Nutzflachen : ca. 71,8m2
Bruttogrundflache : 88,52 m2 - siehe Anlage 7
Bruttorauminhalt : 336 m®* - siehe Anlage 7

Bauteilbeschreibung Nebengebaude:

Aussenwande Mauerwerk verputzt in verschiedenen Wandstarken und
Ausfliihrungen

Innenwande Mauerwerk verputzt

Dachkonstruktion / leichter Holzdachstuhl (Konstruktion nicht eingesehen mit

-deckung ca. 12° Dachneigung / Wellplattendeckung

Kamin /-kopf gemauert / verklinkert

Blechteile verzinktes Blech

Aussenputz mineralischer Putz, gestrichen / Teilflachen abblatternd,
tiw. gerissen

Fensterelemente Stahlprofil-Sprossenfester, einfach kittverglast

Tdren/ Tor alte Stahlblechtiiren / Holzschiebetor

- siehe Bilder5+7+9+ 10+ 11 und Anlagen 4 -6 !
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21.24 Baumangel, Schaden und Freilegungskosten
Als Baumangel sind Mangel an Gebauden definiert, die auf eine fehlerhafte Bauweise
oder Planungsfehler zurlick zu fihren sind.
Bauschadden konnen Folge eines Baumangels sein, durch dussere Einwirkungen
verursacht worden sein, oder durch nicht ausreichende Instandhaltung entstanden sein.
Fir Mangelbeseitigungsmassnahmen, deren Ausmass und Umfang bei der einmaligen Be-
sichtigung nur Uberschlagig geschéatzt werden kénnen, werden Vorbehaltsbetrage einge-
rechnet.
Bei den nicht eingesehenen Gebauden wird unterstellt, dass die Gebaude freigelegt und die
Innenausstattung spater neu ausgebaut werden. Neben den Freilegungskosten in diesen
Gebauden werden nur solche Massnahmen aufgelistet, die zum Schutz und Erhalt der noch
verwertbaren Bausubstanz notwendig sind.
W+G-Haus + Pultdachanbauten:
» Ausbau Ausstattungen und rdumen alter Rdume in allen Geschossen, einschil.
Entsorgungskosten - Vorbehaltsbetrag: 2.000,- €
» Freilegen und sichern der verwertbaren Bauteile = Ausbau defekte Innenausbau-
teile, incl. Geriste und Entsorgung Ausbauteile
Vorbehaltsbetrag: 18.000,- €
— siehe Bilder 1 -6
» Statisch notwendige Ergdnzungsmassnahmen zum Erhalt des Tragwerkes am
Gesamtgebaude - Vorbehaltsbetrag: 5.000,- €
« Evtl. notwendige Schadlingsbekdmpfung (Holzwurm) - Vorbehaltsbetrag: 2.000,- €
Baumangel/Schaden/Freilegungskosten - W+G Haus = 27.000 €
Nebengebaude:
» Renovierungsanstrich an allen Putz- und Holzaussenoberflaichen am Nebenge-
baude wegen starker Verwitterung, einschl. Geriiste
— siehe Bilder 7 + 9 + 10
* Revitalisieren Raumschalen (Boden,Wande,Decke) im Lager und den Pferde-
stallen wegen deutlichem Instandhaltungsriickstand
Baumangel/Schaden/Ausbauriickstédnde - Nebengebaude = 8.000 €
Baumangel/Schaden/Freilegungskosten - insgesamt = 35.000 €
21.25 Besondere Bauteile

AsBesondere Bauteile werden solche angesehen, welche von der lblichen
Ausstattung abweichend vorhanden sind, und in den Parametern zur Ermittlung der Herstel-
lungskosten im Sachwertverfahren nicht enthalten sind.

W+G Haus:

* Terrassenbalkon im EG nach Siiden mit massiver Tragplatte auf Eckstutze, provi-
sorischen Brettgeldnder und leichter Blechiberdachung auf Stahlrohrstitzen,
ca. 18 m2 Nutzflache - geringer Zeitwert, da stark abgewittert und mit erkennbarem
Instandhaltungsrickstand
— siehe Bilder 4 + 5

Zeitwert der Besonderen Bauteile - W+G Haus = 1.000 €
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2.1.3 Aussenanlagen

Es wird der Zeitwert der baulichen Aussenanlagen ermittelt. Die Gesamtsumme der Zeit-
werte wird nur im Sachwertverfahren erst nach Berlicksichtigung der Alterswertminderung
eingerechnet. Im Vergleichs- und Ertragswertverfahren sind die Aussenanlagen in den Ver-
gleichspreisen, bzw. den Mieten beriicksichtigt.

Wegen dem stark verwilderten Bewuchs im siidlichen Bereich des Grundstiickes und den
Uberwiegend defekten Einbauten, wie Zune, Pflasterflachen, etc. sind nur geringe Zeitwerte
der vorhandenen baulich gestalteten Aussenlagen erkennbar. Die notwendigen Freilegungs-
und Instandsetzungsarbeiten Ubersteigen meist die Zeitwerte dieser Anlagen.

FLNr. 244 - Gemarkung Ro6tz:

» Eingangspodest mit Zugangstrappe an Nordseite mit Geldnder, stark sanierungsbe-
durftig - kein Zeitwert, da Sanierungskosten hoher
— siehe Bilder 1 + 2

+ anteilige Asphaltfliche bis Gehsteig im Norden, uneben, geflickt - ca. 30 m?2
— siehe Bilder 1 + 2

* Granit-Kleinsteinpflasterbelag im Stiden und nérdlich entlang Nebengeb&ude, stark
eingewachsen, nicht umfanglich einsehbar - kein Zeitwert, da Materialwert = Aus-
baukosten

» Zaun entlang Ost- und Siuidgrenzen in verschiedenen Ausfiihrungen, Gberwiegend
defekt - kein Zeitwert

» Bepflanzung auf dem Grundstlick mit grosser, stark verwilderter Wiesenflache -
kein Zeitwert, da Rekultivierungskosten héher

+ Erschliessungsanlagen innerhalb des Grundstiickes:
- Anschluss an Uberdrtliches Trinkwassernetz
- Stromanschluss an lberortliches Versorgungsnetz

Zeitwert der baulichen Aussenanlagen FI.Nr. 244 - gesamt

5.000 €

1l

2.1.4 Nutzungsperspektive

Das grosserflachig zugeschnittene W+G Haus ist im derzeitigen Ausstattungszustand nicht
nutzbar. Mit der prognostizierten Freilegung und erneuerter Innenausstattung ist die ge-
mischt genutzte Nutzung kinftig vorstellbar. Die Nutzung der Flachen in dem Pultdachanbau
ist von der kinftigen Nutzung im W+G Haus abhangig. Das Nebengebdude kann weiter als
Lagerraumgebdude genutzt werden.
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2.2

Wertermittiungsmethoden / Verfahrenswahl

Wertermittlungsmethoden:

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) wird Uiblicherweise die Immabilienwer-
termittiungsverordnung! angewendet. Ergdnzend werden Vorgaben aus den Wertermitt-
lungsrichtlinien? in den Rechenverfahren beriicksichtigt.

Der Wert eines Grundstlickes ist vorrangig aus dem Vergleich dhnlicher Grundstiickskaufe
abzuleiten (§15 ImmoWertV). Dies gilt insbesondere fur die Ermittiung des Bodenwertes.
Aufgrund der vielfaltigen unterschiedlichen Wertkriterien eines Grundstickes, insbesondere
der, bebauter Grundstlicke, fehlen oft geeignete Vergleichsdaten. Insofern muss eine me-
thodische Wertermittiung durchgefiihrt werden. Die Wahl des wertbestimmenden Werter-
mittlungsverfahrens ergibt sich aus dem gewohnlichen Geschéftsverkehr, d.h. einem {bli-
chen Kauferverhalten.

Wird Vermietungsabsicht unterstelit, so bietet sich fir die Verkehrswertermittiung das Er-
tragswertverfahren (§17 InmoWertV) an. Hierbei wird zwischen dem -Allgemeinen Ertrags-
wertverfahren- und dem —Vereinfachten Ertragswertverfahren- unterschieden. Bei der An-
wendung beider Verfahren ist der Jahresrohertrag auf Grundlage marktiblich erzielbarer Er-
tréage® zu ermitteln. Dieser Rohertrag wird um die Bewirtschaftungskosten (§19 ImmoWertV)
reduziert und ergibt somit den Jahresreinertrag. Der Reinertrag, bzw. der Barwert der
Mieteinnahmen wird in beiden Verfahren unterschiedlich durch Abzug der Bodenwertverzin-
sung bzw. durch den abgezinsten Bodenwert, eingerechnet bzw. addiert. In beiden Verfah-
ren wird der Gebaudeertragswert bzw. der Barwert (iber den Barwert (Rentenbarwert-/faktor
{§20 ImmoWertV) auf die Restlebensdauer des Objektes verzinst. Der ermittelte vorlaufige
Ertragswert ist dem Grundsticksmarkt anzupassen. Nach Bericksichtigung aller objektspe-
zifischen Grundsticksmerkmale ergibt sich der Ertragswert des Objektes.

Fir die Wertermittlung ist dann das Sachwertverfahren (§21 ImmoWertV) massgeblich
wenn Eigennutzungsabsicht zu unterstellen ist, oder Mietobjekte im betroffenen Bereich
nicht zur Verfigung stehen. Grundlage dieses Rechenverfahrens ist die Feststellung der
Herstellungskosten (§22 ImmoWertV). Diese werden Uber die Normalherstellungskosten
2000 4 ermittelt und zum Wertermittlungsstichtag indiziert. Die Alterswertminderung (§23 Im-
moWertV) wird unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer
der baulichen Anlagen eingerechnet. Die Gesamtnutzungsdauer ist dabei als die bliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der Anlage anzusehen. Der ermittelte vorlaufige Sachwert ist
dem Grundstiicksmarkt anzupassen. Nach Beriicksichtigung aller objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale ergibt sich der Sachwert des Objektes.

Verfahrenswahl:

Direkt anwendbare Vergleichswerte zu dem Boden- und den Gebaudewerten konnten nicht
in Erfahrung gebracht werden. Wegen seiner Eigenart als Grundstuck mit zahireichen ver-
schiedenen gewerblichen und sonstigen Nutzungen ware das Bewertungsobjekt marktori-
entiert ein Ertragswertobjekt. Da jedoch aus dem jetzigen Zustand und der vorhandenen
Nutzung erkennbar keine Ertrage mehr erzielt werden kénnen, wird der Sachwert untersucht.
Die Bewertung unterstellt bei 2 Geb&uden eine Freilegung, so dass nur der Wert der ver-
wendbaren Bausubstanz im Sachwert ber{icksichtigt wird. Die Nutzung, und damit das kinf-
tige Ertragskonzept, ist dadurch noch nicht bekannt und kann deshalb der Verkehrswertfin-
dung Uber den Ertragswert nicht zugrunde gelegt werden. Der Verkehrswert ist demnach
Uberwiegend aus dem Sachwert der verwendbaren Bausubstanz abzuleiten.

ImmoWertV 2010 — Immobilienwertermittiungsverordnung in der Fassung vom 19.05.2010, gedndert am 26.11.2R019.
WertR 2006 — Wertermittlungsrichtlinien in der Fassung vom 01.03.2006, berichtigt am 01.07.2006.

fur vergleichbare Wohn- und Nutzfldchen ortsiiblich erzielbare m>Mieten, auf der Grundlage allgemein zugénglicher Informa-
tionen, wie Mietspiegel, ortliche Presse, Maklerauskinfte oder eigene Erfahrungswerte.

NHK 2000 — Normalherstellungskosten 2000 gemass Erlass des BMVBW vom 01.12.2001
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2.3 Bodenwert

Allgemeines o6rtliches Bodenwertverhaitnis:

Bodenrichtwerte

In der aktuellen Richtwertliste des Landkreises Cham sind im Gemeindegebiet der Stadt
ROtz insgesamt 23 Bewertungszonen aufgefiihrt. Die Richtwerte sind ebf, also einschliess-

lich ortsublicher Erschliessung nach BauGB und KAG, angegeben.

Bodenrichtwert 2017/2018:
Gemeinde: Stadt Rotz

BRW Ortsteil Bodenrichtwert- Beitrags- u. abgaben- Art der Bodenricht-
NR. Gemarkung zonenname rechtlicher Zustand Nutzung wert €/m?
1540014 Ort Rotz Ort Rotz erschliessungs- Mischgebiet 50,00
beitragsfrei - ebf bebaut

Die Bodenrichtwertliste zeigt die Bodenpreissituation in dem Auswertungszeitraum von zwei
Jahren. Jingere Richtwerte sind nicht bekannt. Den Richtwerten sind keine Bezugsgrund-
stlicke zugeordnet, so dass kein direkter Vergleich angestellt werden kann. Die Anzahl der
Verkaufe ist nicht angegeben.

Vergleichswerte:

Die Stadtverwaltung Roétz teilte mit, dass keine aktuellen Kaufpreise fir unbebaute gemischt
genutzte Grundstlicke im Richtwertgebiet und auch in vergleichbaren Lagen aus eigenen
An- und Verkaufen bekannt sind. Es wurden deshalb vom Gutachterausschuss des Land-
kreises Cham aktuelle Kaufpreise fir unbebaute Bauflachen im Ortskernbereich angefordert.
Aus einer Vorauswahl konnten jedoch nur zwei zeitnahe Verkaufe von unbebauten Grund-
sticken aus dem Stadtkernrandbereich von Rétz gefunden werden. Nach genauerer Pri-
fung kann jedoch nur ein Kauffall zum Vergleich herangezogen werden.

Bodenpreis bebaubare Flache:

» vergleichbarer Bodenrichtwert aus Bodenrichtwertliste
mit Erschliessungskosten = 50,00 €/m?

+ abzgl. ortsiibliche Erschliessungskosten fir Strasse, Kanal
und Wasser = - 2500 €/m?

« vergleichbarer Bodenrichtwert aus zutreffendem Richtwertgebiet
in der Stadt Rétz, ohne Erschliessungskosten = 25,00 €/m?

« vergleichbarer Bodenpreis aus 1 Kauffall eines unbebauten gemischt
genutzten Bauplatzes in vergleichbarer Lage, ohne Erschliess-
ungskosten = 42,76 €/m?

+ daraus abgeleiteter Grundwert fir Mischgebietsflache = 33,88 €/m?
ohne Erschliessung gerundet = 33,90 €/m?



AP

Wertgutachten vom 10.09.2021 —- NEUNBURGGER STR. 1 + 3 - Rétz Seite 22
Amtsgericht Regensburg - 1K 66/20

Objektbezogene Bodenwertverhiitnis:

Aufgrund der unterschiedlich vorliegenden Nutzungen auf dem sehr unregelmassig zuge-
schnittenen gemischt genutzten Grundstiickes sind folgende Bereiche getrennt voneinander
zu untersuchen, und zwar

e die baulich genutzte, nordliche Grundstlicksflache mit dem aufstehenden W+G-Haus
dem Pultdachanbau und dem Nebengebaude als Grundstiickshauptflache, und

o den unbebauten sidlichen, fast quadratisch zugeschnitten Grundstlcksteil, der als Bau-
erwartungsland qualifiziert werden kann.

Bodenpreis Grundstiickshauptfldche — nordliche bebaute Flache:

Der Bodenpreis fir diese Grundstiickshauptflache kann von dem ermitteiten Grundwert ohne
anteilige Erschliessungskosten zu der Mischgebietsflache abgeleitet werden.

Es sind aber dazu zudem alle lagespezifischen Merkmale des Grundstlicksteiles zu beriick-
sichtigen. Dabei sind Zu- und Abschlage in bekannten Bewertungsspannen zu beurteilen.

An Merkmalen sind aufgefallen:

¢ Erschliessung, hier: Zufahrt in Abhangigkeit von Nachbar-
grundstick ; bis - 20%
e vorhandene Bebauung : bis - 5%

Die satzungsgemass entrichteten und anrechenbaren Erschliessungskosten sind dazu zu
addieren.
- siege Ziff. 2.1.1.1!

Es ergibt sich daraus folgender Bodenpreis fiir die Grundstiickshauptflache von:

Bodenpreis Grundstiickshauptfliche - bebaute/bebaubare Flache:

+ aus Richtwert und aus angeglichenem aktuellen Kaufpreis eines

unbebauten gemischt genutzten Grundfstiickes abgeleiteter Grund-

wert, ohne Erschliessungskosten 33,90 €/m?
» zzgl. anrechenbar entrichtete Erschliessungskosten = 17,41 €/m?
» Abschlag wegen ungiinstigem Grundstickszuschnitt,

schwieriger Erschliessung (Zufahrt) und Abhangigkeit von

Nachbargrundstiicken (Grenzbebauung, etc.) 12% = - 4,07 €m?

+ Abschlag wegen vorhandener Bebauung 3% = - 1,02 €m?
Bodenpreis Grundstiickshauptflache - bebaute/bebaubare Flache = 46,23 €/m?
gerundet = 46,20 €/m?

Bodenpreis Grundsticksnebenfliche — siidliches Bauerwartungsland:

Der unbebaute siidliche Grundstlicksteil ist aufgrund seines stadtebaulichen bauleitplaneri-
schen Entwicklungszustandes als Bauerwartungsiand zu klassifizieren. Der Bodenpreis
hierzu kann daher ebenfalls vom ermittelten Grundpreis fir bebaubare Mischgebietsflachen
in dem Stadtbereich abgeleitet werden. In der Fachliteratur wird der prozentuale Bodenprei-
santeil von Bauerwartungsland am Bodenpreis von baureifem Land von 30 — 50% angege-
ben, wenn die Flache im Flachennutzungsplan als bebaubar dargestellt ist. Es ist der obere
Spannenwert anzunehmen, da die guten Lagemerkmale Uberwiegend positiv zu bewerten
sind.
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noch Grundstiicksnebenflache:

Die Stadtkernndhe und der fast quadratische Zuschnitt mit guter Bebaubarkeit sind mit Zu-
schlagen zu berlcksichtigen.

Die Lage der Grundstiicksteilflache im ,Vorranggebiet Hochwasserablauf Schwarzach® ist
als negatives Merkmal mit einem angemessenen Abschlag einzurechnen.

Daraus ermittelt sich folgender Bodenpreisansatz fir die Grundstiicksnebenflédche:

Bodenpreis Grundstiicksnebenfliache - Bauerwartungsland:

» abgeleiteter Grundpreis fir Mischgebietsflachen

ohne Erschliessung = 33,90 €/m?
davon anteilig als Rohbauland ableitbar 50% = 16,95 €/m?
« Zuschlag wegen ebenem, quadtatischem Grundstlcks-
zuschnitt in Stadtkernndhe 30% = 5,09 €/m?
» Abschlag wegen Lage in Hochwassereinflussbereich
der Schwarzach 10% = - 1,70 €/m?
Bodenpreis Grundstiicksnebenflache - Bauerwartungsland = 20,34 €/m?
gerundet = 20,30 €/m?

Somit ergibt sich ein aktueller Gesamtbodenwert von:

FL.Nr. 244 - Gemarkung Rotz:

Grundstickshauptflache 556 m? x 46,20 €/m? = 25687 €
Grundstlicksnebenflache - Rohbauland 1.200 m? x 20,30 €m? = 24.360 €
gesamt 1.756 m? = 50.047 €

gerundet = 50.000 €
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2.4 Sachwert

Neuherstellungskosten 2000:

Die Sachwerte werden einzeln zu den verschiedenen vorhandenen Gebaudeteilen Wohn-
und Geschaftshaus, Pultdachanbau und Nebengebaude, nach den vorgefundenen Gege-
benheiten ermittelt. Wie bereits in Ziff. 2.1 angemerkt, kdnnen die Normalherstellungskosten
nur in Anlehnung an die ImmoWertV mit den NHK 2000 berechnet werden. Fur die Anwen-
dung jingerer NHK, z.B. NHK 2010, fehlen Grunddaten des ortlichen Gutachterausschus-
ses. Die Ermittlung der Normalherstellungskosten mit den NHK 2000 bietet gegenwartig die
beste Marktprasenz. Diese Berechnungsform zeigt als einzige Berechnungsform eine durch-
gangige Systemkonformitat mit den zur Verfligung stehenden Berechnungsparametern auf.
Aufgrund des Fehlens von Sachwertfaktoren muss die Aiterswertminderung baujahresbezo-
gen nach Ross berlicksichtigt werden. Zum Preisvergleich und zur Plausibilisierung werden
bei dlteren Gebauden die Herstellungskosten aus den 1913-er Werten herangezogen.
Entsprechend den Erlduterungen in Ziff. 2.1 wird der Gebaudesachwert Giber die Ermittlung
der Normalherstellungskosten nach den NHK 2000 errechnet. Die Gebaude kdnnen einge-
ordnet werden als:
W+G Haus: Typ4  gemischt genutzte W+G-Hauser, 3-4-geschossig, voll unter-
kellert, Dach geneigt, 1/3 Gewerbe - 2/3 Wohnen
Pultdachanbau:  analog Typ 4, da direkt angebaut und mitgenutzt
Nebengebdude: Typ 31.1 Lagergebaude -

BGF - Ansatz:

Entsprechend dem Bewertungssystem mit den NHK 2000 werden die Bruttogrundflachen

nach DIN 276 {(1987/2005) mit den Grundflachen fur

a.) allseitig umschlossene und in voller Hohe iberdeckte Bereiche, und

b.) in voller Hohe Uberdeckte Bereiche, die aber nicht allseits umschlossen sind ange-
rechnet.

Restnutzungsdauer:

Die Gesamtnutzungsdauer von Wohn- und gemischt genutzten Immobilien wird in der Fach-
literatur mit 50 - 100 Jahren angegeben. Aufgrund der massiven und einfachen Bauart des
gesamten W+G Hauses, einschliesslich dem Pultdachanbau, ist eine Gesamtlebensdauer
von 80 Jahren gerechtfertigt anzunehmen. Zur Feststellung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer ist die Beurteilung vor Ort und das tatsachliche Alter entscheidend. Bei beiden
Gebaudeteilen kann eine Restnutzungsdauer von 25 Jahren angenommen werden.

Beim Nebengebaude ist ebenfalls eine Gesamtlebensdauer von 80 Jahren anzunehmen, die
Restlebensdauer wird aufgrund der frilheren Nutzung als Schlachthaus mit 25 Jahren fest-
gelegt.

NHK - Ansatz / Ausstattungsstandard:

Der NHK - Ansatz ermittelt sich aus baujahresbezogenen typisierten BGF-Ansatzen. Nach
den Vorgaben der Berechnungen zu den NHK 2000 ist der Ausstattungsstandard nach den
einzelnen Ausstattungskriterien aufgeteilt zu untersuchen. Hierbei werden der Rohbauanteil
und der Ausstattungsanteil getrennt voneinander betrachtet. Beim Bewertungsobjekt ergibt
sich bei der Ausstattung aus den Bewertungsstufen einfach - mittel - gehoben, fir die noch
verwertbaren Bauteile eine einfache Ausstattung. Das Nebengebdude hat ebenfalls eine
einfache Ausstattung.

Verwertbare Bauteile:

Die nach einer Freilegung wieder verwertbaren Bauteile werden nach den in der Fachlitera-
tur bekannten Anteilen von Gewerken an Wohngebauden in Bezug auf die Geschossigkeit
und ausgebauten Dachgeschossen des BKI — Baukosteninformationszentrum ermittelt, und
sind in der Anlage 11 dargestellt.



A

Wertgutachten vom 10.09.2021 - NEUNBURGGER STR. 1 + 3 - Rtz Seite 25
Amtsgericht Regensburg - 1K 66/20

Sachwert Wohn- und Geschéiftshaus

Berechnung nicht dargestellt !
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Sachwert Pultdachanbau:

Berechnung nicht dargestellt !
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Sachwert Nebengebiude:

Berechnung nicht dargestellt !
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Zusammenstellung der Sachwerte:

FI.Nr. 244 - Gemarkung Rotz:

Wohnhaus = 55.400 €
Pultdachanbau = 5.000 €
Nebengebaude = 8.000 €
Wert der baulichen Anlagen = 68.400 €
Zeitwert der Aussenaniagen siehe Ziff. 2.1.3 = 5.000 €
Zwischensumme = 73.400 €
Bodenwert FI.Nr. 244 - Gemarkung Rtz siehe Ziff. 2.3 = 50.000 €

123.400 €

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassung des Sachwertes:

Entsprechend § 14 der ImmowertV ist der rechnerisch ermittelte Sachwert dem Grund-
stucksmarkt anzupassen. Hierzu ist die Einrechnung von Marktanpassungsfaktoren vorge-
sehen, die vom zustandigen Gutachterausschuss zu ermitteln und zu veréffentlichen sind.
Diese Daten stehen im Landkreis Cham nicht zur Verfiigung. In der Fachliteratur sind eben-
falls keine Marktanpassungsfaktoren, bezogen auf Wohn- und Geschéaftshduser, bekannt.
Die Eigenart des Objektes - Wohn- und Geschéftshaus in Mischgebietslage - 18sst ein (blich
bis gut ausgepragtes Interesse an der Immobilie auf dem aktuellen Grundstiicksmarkt ver-
muten.

Die in den letzten Jahren abgeschwéchte, aber bereits sehr lang anhaltende Stagnation des
Immobilienmarktes fir alle Gebaudearten wirkt sich 6rtlich noch negativ auf das Kaufgesche-
hen aus. Die schon langer anhaltende Wirtschaftskrise im EURO-Raum hat wiederum zu
einer Belebung auf dem Immobilienmarkt geflhrt. Aus Auskinften von Immobilienmaklern
und aus eigener Kenntnis werden alle Gebaudearten in der Region im Zeitraum ab 2012 mit
geringeren Abschlagen von den Kaufpreisvorstellungen veraussert.

Somit muss die Marktanpassung durch die nachvollzogene Betrachtungsweise eines fiktiven
Kéaufers nach tatsachlich vorhandenen Merkmalen in Zahlen gefasst werden. Die Marktzu-
oder Abschlage werden von Merkmalen beeinflusst, die dieser fiktive Kaufer bei seinen Kauf-
reisiberlegungen berlicksichtigen wird. Diese Merkmale werden nachfolgend aufgelistet,
gewichtet und als Zu-/Abschiage (+/-) eingerechnet. Der Bodenwert wird hierbei nicht zu-
satzlich betrachtet.
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Berechnung Marktanpassung zum Sachwert:

vorlaufiger Gebdudesachwert, ohne Bodenwert - Zwischensumme 73.400 €

Anpassungsmerkmale und sachwertorientierte Einflisse:

- markt- und restwertbezogen gut géngige Immobilie in Stadtkernrandlage mit Gestaltungsmoglichkeiten(+)
- Grenzbebauungen an 2 Grundstiicksgrenzen mit Abhangigkeiten von Nachbargrundstiicken in Bezug
auf Abstandsflachen, Brandschutz, Erschliessungseinrichtungen Kanal/Wasser, Belichtung,
Beliftung, etc. (-)
- Nutzungsdefizit: eingeengte Zugangs- und Zufahrtsméglichkeiten (-)
- Kosten- und Méangelrisiko bei verwertbaren Bauteilen aufgrund vorh., unbekannter Altbausubstanz (-)
- Kostenrisiko wegen fehlendem Kanalanschluss (-)

daraus abgeleiteter Abschlag: 73400 € x 5% = - 3.670 €
marktangepasster Gebaudesachwert = 69.730 €
zzgl. Bodenwert s. Ziff. 3.2 = 50.000 €
Vorlaufiger marktangepasster Sachwert = 119.730 €

gerundet = 119.700 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Neben der 0.a. Marktanpassung sind alle besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
male festzustellen, zu bewerten und einzurechnen. Damit sind {blicherweise Baumangel,
Schéaden und Ausbauriickstéande, oder auch Besondere Bauteile als solche Merkmale anzu-
sehen.

Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert - gerundet = 119.700 €
- zzgl. Zeitwert der Besonderen Bauteile s.Ziff. 2125 = 1.000 €
- abzgl. Bauméngel, Schaden und Freilegungskosten s.Ziff. 21.2.4 = - 35.000 €
aus Sachwert abgeleiteter, mit berlicksichtigten besonderen objekt-

spezifischen Grundstliicksmerkmalen ermittelter Verkehrswert = 85.700 €

2.5 Ertragswert

Die Bewertung des Anwesens unterstellt eine Freilegung der vorhandenen Bausubstanz an
den beiden Hauptgebduden. Der freigelegte Zustand der Gebaude gibt viele Gestaltungs-
und damit kiinftige Nutzungsmdglichkeiten vor. Somit kdnnen keine verlasslich ermittelbaren
Ertrage aufgezeigt werden.

Es unterbleibt daher die Untersuchung des Ertragswertes.
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2.6 Definition / Ableitung Verkehrswert:

Entsprechend der vorgegebenen Gesetzgebung und der aktuellen Rechtsprechungs-praxis
bestehen fir den Wert eines Grundstiickes {ibereinstimmende Begriffsbestimmungen. Im
BauGB - § 194 ist der Grundstiickswert als Verke hrswe rt folgendermaRen definiert:

“Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitounkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen Gege-
benheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf un-
gewdhnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen wére”.

Diese Definition wird als "Legaldefinition" bezeichnet. Der ermittelte Verkehrswert bildet im
Zwangsvollstreckungsverfahren die Basis zur Bestimmung des Mindestgebotes und ist da-
her keine Preisprognose. In § 74a Abs. 5 ZVG" wird auf den ,Grundstlickswert’ Bezug ge-
nommen, der dem Verkehrswert gleichgesetzt wird. Da Rechte und Belastungen im
Zwangsversteigerungsverfahren ausserhalb dieser Verkehrswertermittlung ermittelt werden
ist der nachfolgend festgestellte Verkehrswert als ,unbelasteter Verkehrswert® anzusehen.

Demnach ist der Wert eines Grundstiickes auf den gewohnlichen Geschaftsverkehr und da-
mit auf das aktuelle Marktgeschehen abgestimmt zu ermitteln.

Ableitung:

Wie bereits in Ziff. 2.1 zur Verfahrenswahl angemerkt leitet sich der Verkehrswert eines
Wohn- und Geschéftshauses und auch sonstiger gewerblich genutzter Immobilien vom Er-
tragswert ab. In Ziff. 2.5 zum Ertragswert wird jedoch festgestellt, dass ein Ertragswert nicht
verldsslich ermittelt werden kann. Somit stellt der festgestellt Sachwert, der sich Uberwie-
gend aus dem Substanzwert der verwertbaren Bauteile darstellt, die einzige Wertgrésse dar,
die den Verkehrswert widerspiegeln kann.

Verkehrswert abgeleitet aus:
marktangepasstem Sachwert mit berilicksichtigten besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen s.Ziff. 2.4

1

85.700 €
85.700 €

Verkehrswert gerundet

Ausserer Augenschein:

Das Wohn- und Geschéftshaus und der Pultdachanbau konnten innen nicht besichtigt wer-
den. Diese Tatsache birgt ein Bewertungsrisiko, dass sachverstandig mit einem Risikoab-
schlag beriicksichtigt werden muss.

ermittelter Verkehrswert = 85.700 €

abziglich Abschlag wegen teilweiser Bewertung nach dussem Augenschein
85.700 € X 5% = - 4285 €
Verkehrswert - nach dusserem Augenschein - = 81.415 €
gerundet = 81.000 €

1

ZVG - Zwangsversteigerungsgesetz in der Fassung vom 20.05.1998, zuletzt gedndert am 29.07.2009.
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2.7 Bewegliche Gegenstiande

Auftragsgemass sind im Zwangsversteigerungsverfahren Zubehdrstiicke und Bestandteile,
die von der Beschlagnahme erfasst sind und den blichen Umfang Uberschreiten als Be-
wegliche Gegenstinde gesondert zu bewerten. Vom Gutachtenverfasser werden deshalb
nur solche Grundstiicksbestandieile und Zubehorteile aufgelistet, die anlasslich der Ortsein-
sicht als solche eindeutig erkannt, bzw. angegeben wurden.

Vor Ort waren beim W+G Haus und dem Pultdachanbau von aussen keine derartigen Ge-
genstande erkennbar. Beim Nebengebdude war ebenfalls kein Zubehor feststellbar.



