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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 19.12.2023

lhr Aktenzeichen : 1K 85/23
Mein Aktenzeichen

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert i. S. d. 8 194 BauGB des
unbelasteten Grundstiickes

FI.Nr. 53/7, Gemarkung Dalking
Dalking-Pfarrer-Lukas-Str. 16
93 495 Weiding

Der Verkehrswert ermittelt sich zum 11.10.2023

-nach ausserem Augenschein- mit:
Verkehrswert : 382.000 €
Zeitwert bewegliche Gegenstande 0 €

Dieses Gutachten umfasst 42 Seiten, einschliesslich
8 Anlagen und 3 Bildtafeln.

. Fertigung
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt Bebautes Grundstiick in Innenbereichslage in Dalking,
Gemeinde Weiding im Landkreis Cham /Opf., bebaut mit /
genutzt als:

* Wohnhaus mit 2 Wohnungen, E + D, voll unterkellert, DG
voll ausgebaut, Bj. 1992; Massivbau, Kriippelwalmdach,
Betonpfannendeckung

« grosser Garagenanbau nach Osten am Wohnhaus ange-
baut, E+D, voll unterkellert, Massivbau Bj. 1992, Kruppel-
walmdach, Betonpfannendeckung

» angebautes Vordach nach Norden an die Garage und an
Ostseite angebaute Stahl-Ausssentreppe ins DG

« individuell gestaltete Aussenflachen um alle Gebaude

Wertermittlungsstichtag 11.10.2023

Ortstermin/Qualitatsstichtag 11.10.2023

Abschluss der Recherchen 19.12.2023

Nutzung der Gebaude/Baujahr Wohnhaus mit 2 Wohnungen 1992

grosse Garage 1992

Wohnflache Wohnhaus - gesamt m2 255,6

Bruttogrundflachen Wohnhaus m?2 539,2

Garage / Gerateraum m2 170,3

Bruttorauminhalt Wohnhaus m3 1.604

Garage m3 473

Grundstucksgrosse m2 716

Bodenwert relativ, incl. Erschliessungskosten €/m? 50,00

Bodenwert absolut € 35.800

Bauschaden, Mangel und Ausbauriickstéande € 6.000

Zeitwert Besondere Bauteile € 10.000

Zeitwert der Aussenanlagen € 26.500

Marktangepasster Sachwert € 442.700

Zuschlag wegen objektspezifischer Grundstiicksmerkmale € 26.335

Vorlaufiger Verkehrswert aus Sachwert - gerundet € 469.000

Marktangepasster Ertragswert € 331.500

Zuschlag wegen objektspezifischer Grundstiicksmerkmale € 4.000

Vorlaufiger Verkehrswert aus Ertragswert - gerundet € 335.500

aus Sach- und Ertragswert abgeleiteter Verkehrswert € 402.000

Abschlag wegen Bewertung nach ausserem Augenschein € -20.100

aus Sach- und Ertragswert abgeleiteter Verkehrswert € 382.000

[Zeitwert der beweglichen Gegenstande € 0 |
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Allgemein :

FILNr. = Flursticknummer

BBPL = Bebauungsplan

FLNPL = Flachennutzungsplan

BauNVO=  Baunutz.verordnung

BauGB = Baugesetzbuch
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beitragspflichtig

ebf = erschliessungs-
beitragsfrei

z.Zt. = zur Zeit
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1 Vorbemerkungen

11

1.2

13

1.4

15

1.6

1.7

Auftraggeber/Az

Gutachtenzweck

Bewertungsobjekt

Ortsbesichtigung /
Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag

Unterlagen

Bewohner / Nutzer

Amtsgericht Regensburg - Vollstreckungsgericht -
Augustenstr. 3, 93 049 Regenshburg
Az: 1K 85/23

Das Gutachten wurde zur Wertfindung im Rahmen des
eingeleiteten Zwangsversteigerungsverfahren beauftragt.

zu bewerten ist:

Bebautes Grundstiick in Innenbereichslage in Dalking,

Gemeinde Weiding im Landkreis Cham /Opf., bebaut mit /

genutzt als:

» Wohnhaus mit 2 Wohnungen, E + D, voll unterkellert, DG
voll ausgebaut, Bj. 1992; Massivbau, Kriippelwalmdach,
Betonpfannendeckung

» grosser Garagenanbau nach Osten am Wohnhaus ange-
baut, E+D, voll unterkellert, Massivbau Bj. 1992, Kriippel-
walmdach, Betonpfannendeckung

+ angebautes Vordach nach Norden an die Garage und an
Ostseite angebaute Stahl-Ausssentreppe ins DG

+ individuell gestaltete Aussenflachen um alle Gebaude

Die Ortsbesichtigung fand am 11.10.2023 statt.
Das Grundstiick und die Gebaude konnten nur von aussen
begutachtet werden.

Der Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung und

zugleich der Wertermittlungsstichtag.

11.10.2023
Ende der Recherchen: 19.12.2023 (Gemeinde Weiding)

Es wurden folgende Unterlagen angefordert, bzw. Informat-
ionen eingeholt:

e Grundbuchabschrift :vom 17.07.2023
e Lageplan M 1:1000 :vom 14.09.2023
e Auszug Liegenschaftskataster :vom 14.09.2023
e Bodenrichtwerte Landkreis Cham :zum 01.01.2022
o Kaufpreisauskinfte des Gutachterausschusses
Landkreis Cham :vom 15.09.2023

e Auskinfte der Gemeinde Weiding :vom 19.09.2023
und 19.12.2023

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Wohnhaus
insgesamt bewohnt und genutzt. Die DG - Wohnung war
vermietet, die EG - Wohnung vom Eigentiimer bewohnt und
genutzt.
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2

2.1

Grundsticksmerkmale

2.1.1 Rechtliche Wertmerkmale

Grundbuchangaben:

Beschreibung des Wertermittlungsobjektes — FI.Nr. 53/7 Gemarkung Dalking

Das Grundstick ist eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Cham von Dalking,

Blatt 1287.

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr

Gemarkung

Flurst.

Wirtschaftsart und Lage

Grosse

Erste Abteilung:
zu Ifd. Nr. im BV

Ifd. Nr.
Lasten und Beschrankungen

Dritte Abteilung:
zu Ifd. Nr. im BV

Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden

Katasterangaben:

1

Dalking

53/7

Dalking, Pfarrer-Lukas-Str. 16;
Gebaude- und Freiflache

716 m2

1
Die Zwangsversteigerung war im Ubergebenen Grund-
buchauszug vom 17.07.2023 noch nicht eingetragen.

2

Angaben zu Hypotheken, Grundschulden und Renten-
schulden bleiben im Zwangsvollstreckungsverfahren
ausser Betracht.

Im Liegenschaftskataster des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Cham ist das Grundstiick wie fol

FI.Nr.

Gemarkung

Lage

Flache

Tatsachliche Nutzung
Gebaude

Eigentiimer

gt definiert:

53/7

Dalking

Pfarrer-Lukas-Str. 16, Dalking

716 m2

716 m2  Wohnbauflache

Gebaude fir Wirtschaft oder Gewerbe
Wohngebaude, Pfarrer-Lukas-Str. 16, Dalking
wie Grundbuch, Abt. |

Planrechtlicher Zustand und Grundstiicksqualitat:

Bauleitplanung:

Fur den betroffenen Bereich in Dalking liegt, nach Auskunft der Gemeindeverwaltung
Weiding, keine qualifizierte Bauleitplanung als Bebauungsplan vor. Fir den Ortsbereich
von Dalking besteht eine Ortsabrundungssatzung mit Festlegung des Innenbereiches.
Die bauliche Entwicklung auf dem Grundstiick richtet sich demnach nach § 34 BauGB *
-Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile-. Die Art
und der Umfang der Bebauung orientieren sich hierbei an der bestehenden, umgebenden
Bebauung und dem Vorhandensein einer geordneten Erschliessung

1

BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt ge&ndert am 16.07.2021
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Erschliessungsbeitrage:

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung Weiding und dem Zweckverband zur Wasser-
versorgung der Chamer Gruppe wurden alle bisher angefallenen erhobenen Erschlies-
sungs- und Verbesserungsbeitrdage nach BauGB und KAG! (Wasser und Kanal) entrich-

tet. Es stellt sicht folgender Erschliessungszustand fur das Gesamtgrundsttick dar:

Strassenerschliessung: das Grundstiick wird von der Ortsstrasse — Lindenweg- aus er-
schlossen. Dazu wurden bisher keine Herstellungsbetrage er-

hoben.

Kanalerschliessung : bezogen auf die Grundstiicksflache von 516 m2 wurden im Jahr
satzungsgemass 4,20 €/mz2 fir den Anschluss an das Kanalnetz

der Gemeinde Weiding entrichtet.

Wassererschliessung : das Anwesen ist an das Versorgungsnetz des Zweckverbandes
zur Wasserversorgung der Chamer Gruppe angeschlossen.
Absolute Betrage zu entrichteten Erschliessungskosten konnten

nicht erreicht werden.

Es wurden damit alle anrechenbaren Erschliessungskostenbeitrdge entrichtet. Das

Grundstiick ist demnach voll erschlossen und erschliessungsbeitragsfrei (ebf).

Folgende Grundstiicksqualitat ist festzustellen:

Bebautes Grundstick in Satzungsgebietslage (Innenbereich), in voll erschlossenem Zu-

stand.

Baugenehmigungen:

Von der Gemeinde Weiding wurden Ausziige aus folgenden Baugesuchen Ubergeben:

e Neubau eines Zweifamilienwohnhauses mit Doppelgarage; genehmigt am 03.01.1992
e Uberdachung der Garageneinfahrt, Anbau einer Aussentreppe; genehmigt am

30.12.2016

Das Wohnhaus und die Garage wurden, soweit von aussen beurteilbar, plankonform er-

richtet.

1

KAG - Kommunalabgabengesetz
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2.1.2 Lagemerkmale

Ort + Verkehrslage + Struktur + Gemeindedaten:
Ort:

Das Pfarrdorf Dalking befindet sich ca. 1,5 km
nordwestlich der Ortschaft Weiding im
Chambtal des Landkreises Cham in der
Oberpfalz. Der Ort ist seit der Gebietsreform
1978 der politischen Gemeinde Weiding zu-
geordnet.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich am
sudlichen Ortskernrand von Dalking.

— siehe Anlagen 1 - 3!

Verkehrslage:

Dalking kann von der Bundesstrasse B20 Cham - Furth i. W. aus Richtung Weiding Uber
die Kreisstrasse Weiding - Gleissenberg angefahren werden. In Cham (ca. 9 km) besteht
Anschluss an die Bundesstrasse 85 Cham - Passau. Der nachstgelegene Autobahnan-
schluss zur A3 - Passau - Regensburg besteht in Steinach in ca. 45 km Entfernung.
Bahnanschluss besteht in Weiding in ca. 3 km Entfernung an die Bahnlinie der Ober-
pfalzbahn Cham - Furth i. W.

Das Bewertungsgrundstiick liegt direkt ostlich an der Pfarrer-Lukas-Strasse, die als
Kreisstrasse CHA 9 Richtung Gleissenberg weiterfihrt.

Das Bewertungsgrundstick wird ausschliesslich von der Ortsstrasse -Lindenweg- aus er-
schlossen.

— siehe Anlagen 1 - 3!
Struktur:

Die Umgebung von Dalking ist von der Land- und Forstwirtschaft im Chambtal gepragt.
Im nahen Weiding sind einige mittelstandische Betriebe und Kleinbetriebe angesiedelt.
Im Ort Dalking und dem gemeindlichen Hauptort Weiding sind fast alle Infrastrukturein-
richtungen vorhanden, die einen zeitgeméssen Lebensstandard gewahrleisten. Der Tou-
rismus spielt in der Landgemeinde Weiding keine Rolle im wirtschaftlichen Geschehen.
Wirtschaftlicher und kultureller Anziehungspunkt sind die nahen Stadte Cham und Furth
im Wald.

— siehe Anlagen 1 - 3!

Gemeindedaten:

Gemeinde Weiding 2018 2021 2022

Einwohner 2.510 2.472 2.454
Bestand an Wohngebauden 770 786 799
Wohnungsbestand insgesamt 1.116 1.137 1.154
Wohnungsbestand mit 3 oder 4 R&umen 331 339 340

Quelle: Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen - Gemeindedaten
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Demographische Entwicklung / Bevdlkerungspotenzial:

Ortliche Erhebungen sind fiir die kleine Gemeinde Weiding erst seit 2009 bekannt. Die
aktuellen Daten prognostizieren eine, fur die gesamte ostbayerische Region zutreffende
Abwanderung und die schleichende Uberalterung in Weiding. Die Region um Weiding
zahlt zu den strukturschwachen Bereichen im Siedlungsraum entlang der Grenze zu

Tschechien. Die Kaufkraft in der Region ist deshalb vergleichweise gering.

Demographische Entwicklung / Bevélkerungspotenzial - Gemeinde Weiding:

Bevolkerung insgesamt
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet

Bevolkerungsveréanderung 2033 gegeniber 2019 in %
insgesamt

unter 18-Jahrige

18- bis 40-Jahrige

40- bis 65-Jahrige

65-Jahrige und Altere

Durchschnittsalter in Jahren

Jugendquotient
(Anzahl 0 - 19-J&hrige / 100 Pers im Alter von 20 - 64 Jahren)

Altenquotient
(Anzahl 65-Jahrige und Altere / 100 Pers. Alter von 20 - 64 Jahren)

Gesamtqotient
(Summe von Jugend- und Altenguotient = Anzahl Pers. im nicht
erwerbsfahigen Alter / 100 Pers. im erwerbsfahigen Alter)

Billeter-Mass
(Differenz der jungen (0-15 Jahre) zur alteren (50 Jahre und &lter)
Bevolkerung bezogen auf mittlere (15-50 Jahre) Bevolkerung)

2019
2026
2033

2019
2033

2019
2033

2019
2033

2019
2033

2019
2033

2.433
2.450
2.430

-2,0
-3,1
-18,2
-17,4
56,6

44,1
47,5

27,7
31,3

28,2
53,4

55,9
84,7

-0,8
-1,0

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

Lagequalitat:

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Einmindungsbereich des Lindenweg in die grossere
Kreisstrasse zur B20 und in Richtung Gleissenberg. Die Wohnqualitat wird durch die
Larmimmissionen aus der stark frequentierten Kreisstrasse gemindert. Durch die vorhan-
dene Bebauung in der 1.Reihe an der Strasse ist eine gemischte Nutzung vorrangig

sinnvoll.
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Vorhandene Wertmerkmale:

Grundstlckslage - direkte Ecklage an stark frequentierter Staatsstrasse und
an der einmiindenden Ortsstrasse
- leichte Nordosthanglage
- flachige Bebauung

Grundstiicksbebauung - Wohnhaus E + D mit 2 Wohnungen, voll unterkellert, DG

voll ausgebaut, Massivbau, Bj. 1992, Krippelwalmdach,
Gegengiebelanbau, Betonpfannendeckung

- grosse Garage, E+D, voll unterkellert, DG ausgebaut,
Massivbau, Bj. 1992, Krippelwalmdach, Betonpfannen-
deckung

- an Garage angebautes Vordach und Aussentreppe

- individuell gestaltete Aussenanlagen

- GRZ Bestand: 0,33

- GFZ Bestand: 0,66

Bebauung/Nutzung der - Wohnbebauung nach Stiden anschliessend
Umgebung - Feuerwehrhaus im Norden

- gemischt genutzte Bebauungen im Osten

- grésseres Wohnanwesen weiter westlich

Erschliessung - Zufahrt und Zugang aus Norden vom -Lindenweg-
- Kanalanschluss an gemeindliches Entsorgungsnetz
- Wasseranschluss an tberortliches Versorgungsnetz
- Stromanschluss an tberortliches Netz tber Erdleitung
- Telekommunikationsanschluss tber Erdleitung

Grundstiucksbeschreibung:

Das zu bewertende Grundstiick hat fast einen dreieckigen Grundstiickszuschnitt. Das
Urgelande fallt leicht nach Nordosten ab. Das grosse Wohngebaude mit der nach Osten
angebauten Garage ist mittig im Grundstiick platziert. Die wenigen Freiflachen um die
Gebdaude sind individuell gestaltet und mit Sockelmauern und Bepflanzungen umlaufend
eingezaunt

Die max. Grundstiicksabmessungen sind:

W — O — Richtung o ca.35m
N — S — Richtung o ca.30m
Grundstiicksgrosse : 716 m2 laut Grundbuch und Liegenschaftskataster

— siehe Anlagen 2+ 3 + Bilder1-9!
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2.2

Gebaudemerkmale / Gebaudebeschreibung

2.2.1 Allgemeines

Die vorgefundenen Gebaude, Wohnhaus und Garagenanbau, konnten nur von aussen
besichtigt werden. Entsprechend den Baugenehmigungsunterlagen wurden beide Ge-
baude ca. 1992 errichtet. Etwa ab 2016 wurde die Garagenzufahrtsiiberdachung und die
Aussentreppe an der Ostseite der Garage ins DG angebaut.

2.2.2 Wohnhaus

Das Wohnhaus wurde bereits als Zweifamilienwohngebaude konzipiert und errichtet.
Beide abgeschlossene Wohnungen wurden geschossweise fast grundrisslich gleich auf-
geteilt. Das abgeschlossene Treppenhaus mittig an der Ostseite mit Zugang im EG ver-
bindet die 3 Ebenen untereinander. Jeweils eine mittige Diele erschliesst alle umliegend
angeordneten Raume. Die Wohnraume orientieren sich jeweils nach Siden, die Schlaf-
raume nach Norden. Jedes Geschoss beherbergt jeweils eine 4-Zimmerwohnung.

Der DG - Wohnung sind 2 Kragbalkone nach Siden und Norden vorangestellt. Die EG-
Wohnung verfugt Uber eine grosse Terrasse nach Siden.

—> Wohnungsaufteilungen siehe Anlagen 4 - 6!

Im Kellergeschoss waren 3 grosse Kellerraume, der Heizraum mit anschliessendem Ol-
lagerraum und ein Holzlagerraum mit Kachelofen eingeplant. Zu 2 KellerrAumen unter der
Garage bestehen Zugénge von einem Kellerraum im Wohnhaus aus.

Wéarmeschutz:

Ein Energieausweis/-berechnung liegt fir das Wohngebaude nicht vor. Die Bauweise
lasst jedoch erkennen, dass diese den Warmeschutzstandards zum Zeitpunkt seiner Er-
richtung (WSCHVO 1990) entsprochen hat. Dieser weist jedoch flr eine kinftige Wohn-
nutzung mit Ublichem Heizkomfort und zeitgemassen Energieverbrauch ein starkes Defi-
zit auf.

Schallschutz:

Nachweise zum Schallschutz liegen nicht vor. Entsprechende Einbauten, z. B. Schall-
schutzfenster entlang Kreisstrasse konnten nicht festgestellt werden.

Technische Daten Wohnhaus:

Geschosshohen : KG : [It.Plan: ca. 2,70 m
EG : It Plan: ca.2,95m
DG : It Plan: ca.2,80m
Wohnflache gesamt : 255,60m2 - siehe Anlage 8
Bruttogrundflache : 539,19 m2 - siehe Anlage 7
Bruttorauminhalt : ca. 1.604 m3- siehe Anlage 7
Gesamtnutzungsdauer : 70 Jahre - Massivbauweise
Restnutzungsdauer : 40 Jahre nach der Einschéatzung vor Ort und entsprechend

dem Gebaudealter
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Bauteilbeschreibung Wohnhaus:

Es kénnen nur die von aussen feststellbare Bauteilgestaltungen beschrieben werden.

Aussenwande
Innenwéande
Geschossdecken

Geschosstreppen
Dachform /
-konstruktion
Dachdeckung
Kamine/Kaminkopfe
Blechteile
Aussenputz /
-bekleidung
Fensterelemente

Sonnenschutz
Tare

Heizung

Mauerwerk verputzt d= ca. 41 cm
It. Plan: Mauerwerk verputzt, d=ca. 14 - 28 cm
It. Plan: U. KG + EG: Massivdecken

0. DG: Holzbalkendecke
It. Plan: 2 x ¥2-gewendelte Massivtreppen
Kruppelwalmdach mit ca. 30 °© Dachneigung / Holz-Pfetten-
Dachstuhl mit Zwischensparrendammung
Betonpfannendeckung auf Lattung mit Unterdeckung, vermoost
It. Plan: 2 x Systembauteilkamine / verblecht
Kupferblech
mineralischer Putz, gestrichen / DG-Aussenseiten mit Holz-
N+F-Bekleidung, lasiert
KS-fenster mit Isolierverglasung, holzfarben, Ziersprossen
FB aussen: Natursteinbanke
Wandeinbaurolladenkésten mit KS-Rolladen
Haustlre als Hartholzstocktirelement, farbig beschichtet, Iso-
lierglasfelder
It. Plan: Ol-Zentralheizung / 3x1.500 | Oltanks in dldichter
Raumwanne

- siehe Bilder 1 - 9 und Anlagen 4 - 6!
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2.2.3 Garage

Die eingeschossige Garage wurde mit dem Wohnhaus ca. 1992 errichtet. Der Garagen-
raum konnte von ausssen eingesehen werden. Der in Massivbauweise errichtete Gara-
genanbau an das Wohnhaus ist voll unterkellert und mit einem augenscheinlich ausge-
bauten Dachraum aufgebaut. Dieser Dachraum hat mit der nachtraglich angebrachten
Stahltreppe einen Zugang von aussen. Der DG-Raum und die Kellerraume konnten nicht
eingesehen werden. Das 4,50 m breite Zufahrtstor gibt den Platz fur 2 knappe Garagen-
stellplatze frei. Die Instandhaltung ist augenscheinlich ausreichend.

Technische Daten Garage:

Geschosshdhen . KG: It. Plan: ca, 2,70 m
EG: ca. 3,00 m
DG: It. Plan: 2,80 m
Nutzflache . Garage EG: ca. 48,7 mz
Bruttogrundflache . 170,27 m2 - siehe Anlage 7
Bruttorauminhalt © 473 md - siehe Anlage 7
Gesamtnutzungsdauer : 70 Jahre - Massivbauweise wie Wohnhaus
Restnutzungsdauer . 35 Jahre nach der Einschéatzung vor Ort und entsprechend

dem Gebaudealter

Bauteilbeschreibung Garage:

Aussenwande It. Plan: Mauerwerk verputzt d= ca. 28 cm gesamt
Decken It. Plan: U. KG + EG: Massivdecken
U. DG: Holzbalkendecke
Geschosstreppe Stahlprofiltreppe mit Zwischenpodesten
Dachform / Krippelwalmdach mit ca. 30 °© Dachneigung/
-konstruktion Holz-Pfetten-Dachstuhl
Dachdeckung Betonpfannendeckung auf Lattung, vermoost auf Unterdeckung
Blechteile Kupferblech
Aussenputz / mineralischer Putz, gestrichen / DG-Aussenseiten mit Holz-
-bekleidung N+F-Bekleidung, lasiert
Fenster KS-fenster mit Isolierverglasung, holzfarben, Ziersprossen
Bodenbelag Garage: KS-Riffelplattenauflage
Tor Garage: Blech/LM-Deckensektionaltor mit E-Antrieb, unge-
dammt
Elektro Garage: nutzungsorientierte einfache Ausstattung

- siehe Bilder 1 -9 und Anlagen 4 - 6!
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2.2.4 Baumaéngel, Schaden und Ausbauriicksténde

Als Baumangel sind Mangel an Gebauden definiert, die auf eine fehlerhafte Bau-
weise oder Planungsfehler zurtick zu fihren sind.

Bauschaden kodnnen Folge eines Baumangels sein, durch dussere Einwirkungen
verursacht worden sein, oder durch nicht ausreichende Instandhaltung entstanden sein.
Ausbaurtckstéande sind Defizite im und am Gebéude, innen und aussen. Es
wird angenommen, dass alle 3 Parameter, bei einer Verausserung vom Erwerber, als
vom Normalzustand negativ abweichend, beurteilt werden.

Es kénnen nur die von aussen erkennbaren Mangel und Schaden aufgelistet werden.

Wohnhaus:

* Reinigen der stark vermoosten Dachflachen
— siehe Bilder 1 - 6

¢ standiger erhéhter Aufwand fir Instandhaltung des grossen, ca. 30 Jahre alten
Gebaudes ohne Modernisierungen tber die Ublichen Schdnheitsreparaturen hinaus
bezogen auf eine Restnutzungsdauer von 40 Jahren abgezinster jahrlicher Betrag
von 2.000,- € bei 4% Zins

Baumangel/Schaden/Ausbaurickstande - Wohnhaus insgesamt = 5.500 €
Garage:

¢ Reinigen der stark vermoosten Dachflachen
Baumangel und Schaden - Garage - insgesamt = 500 €
Bauméangel/Schaden/Ausbaurickstande - insgesamt = 6.000 €
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2.2.5 Besondere Bauteile

Als Besondere Bauteile werden solche angesehen, welche von der Ublichen
Ausstattung abweichend vorhanden sind, und in den Parametern zur Ermittlung der Her-
stellungskosten nicht enthalten sind. Diese Bauteile werden nur im Sachwertverfahren
bertcksichtigt.

Wohnhaus:

* Giebel-Kragbalkon nach Norden mit Stb.-Kragplatte, Holzgelander mit durchlaufen-
dem Blumenkasten, lasiert
— siehe Bilder2+3 + 8

¢ Giebel-Kragbalkon nach Suden mit Stb.-Kragplatte, Holzgelander mit durchlaufen-
dem Blumenkasten, lasiert
— siehe Bilder 1 + 5

* Vordach nérdlich an Garage mit Holztragkosntruktion, Betonpfannendeckung mit Unter-
deckung, Holzteile lasiert - Uberdachte Flache ca. 30 mz2
— siehe Bilder 2 + 6

* Vordach suddlich am Wohnhaus mit Holztragkosntruktion, Betonpfannendeckung
(Bereich war nur eingeschrankt einsehbar)
— siehe Bild 5

Besondere Bauteile Wohnhaus - gesamt = 7.000 €

Garage:

* Aussenaufgangstreppe als Stahlpodestreppe mit Stahlprofiltraggerust, Gitterstufen und
beidseitigen Rohr-/Stabchengelénder, alle Teile verzinkt
— siehe Bilder4 +6 + 7

3.000 €

Besondere Bauteile Garage - gesamt

Besondere Bauteile - insgesamt 10.000 €
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2.3 Aussenanlagen

Es wird der Zeitwert der baulichen Aussenanlagen ermittelt. Die Gesamtsumme der Zeit-
werte wird im Sachwertverfahren erst nach Berilcksichtigung der Alterswertminderung
eingerechnet. Im Vergleichs- und Ertragswertverfahren sind die Aussenanlagen mit den
Vergleichspreisen, bzw. den Mieten beriicksichtigt.

Die Aussenflachen um die Gebaude wurden sehr individuell gestaltet. Es konnten auch
nicht alle Aussenflachen eingesehen werden. Fir die einzelnen Aussenflachenbereiche
werden frei geschatzte Vorbehaltsbetrage beriicksichtigt, die preisbezogen eine ortsibli-
che Gestaltung représentieren.

FI.Nr. 53/7 - Gemarkung Dalking:

e Zufahrt Garage aus Norden, geneigt mit Betonpflasterbelag - ca. 70 m2
— siehe Bild 6
e Gartenwand entlang Nordostgrenze zur Strasse mit Mauersockel und Pfeilern als
Betonwerksteinmauerwerk, ca. 2,5 m hohe Thujenhecke als Hinterpflanzung - sicht-
bare Sockelh6éhen ca. 60 - 80 cm, Pfeilerh6hen bis 2,00 m - ca. 28 Ifm
— siehe Bilder2 +4 + 6
* Eingangsstufe an Otseite Wohnhaus mit Cottobelag, b/I/h= 90/350/15 cm
* individuell gestaltete Vorgartenflachen nach Norden und Westen mit
- Gartensockelwand entlang Nord- und Westgrenze mit Pfeilern als Betonwerkstein-
sichtmauerwerk, sichtbare Sockelhdhe von 40 -140 cm
- nordliche Gartenflache mit Zierkiesstreifen mit beidseiten Einfassungen, Begleit-

hecken geschnitten (Buxbaum mit Schadlingsbefall), Zierteich mit Pagodenbrunnen,
Betonring ¢ 2,50 m, Wasseraufbereitungsanlage in Betonschacht (Funktion nicht ge-

prift),ZierbAumen und -strduchern
- Betonplattenbelag nérdlich und westlich am Wohnhaus mit Einfassungen, abgesenkt
- Zierbrunnen im Westen ohne Wasser Betonring g 1,50 m
- Betonwand an Sudwestecke b= 15 cm, h=2,00 m
— siehe Bilder 1-3+8+9

Zeitwert als Vorbehaltsbetrag: 8.000,- €
* individuell gestaltete Vorgartenflachen nach Osten und Siiden mit

- Gebaudeinfassung Garage und Wohnhaus mit Betonpflaster mit Einzeilereinfassung,
abgesenkt

- Gartenhaus, b/lI/h= ca. 3,05/3,05/2,30 m, Wandbekleidungen + Zeltdach mit Bitumen-
schindeln

- Miilltonnenecke mit Rohbetonbodenplatte

- Buxbaumbegleithecken geschnitten

- grosse Terrassenflache sudlich Wohnhaus mit verfugtem Natursteinpflasterbelag und
Langsrinne (Bereich war nur eingeschrankt einsehbar)

- Holz-Sichtschutzelemente entlang Stdgrenze mit 3 Obstspalierbdumen
— siehe Bilder 5 + 7

Zeitwert als Vorbehaltsbetrag: 6.000,- €
¢ sonstige Bepflanzung auf dem Grundstiick mit wenigen grésseren Laubbdumen und
Koniferen
. Erschliessungsanlagen innerhalb des Grundstiickes:
- Kanalanschluss an gemeindliches Entsorgungsnetz
- Anschluss an uUberértliches Trinkwassernetz
- Stromanschluss an Uberortliches Versorgungsnetz - Erdleitung

Zeitwert der Aussenanlagen - gesamt = 26.500 €

Dies entspricht ca. 5,5 % des nicht marktangepassten Gebaudesachwertes.
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3

3.1

Verkehrswert des unbelasteten Grundstiickes - FI.Nr. 53/7 Gemarkung Dalking

Wertermittlungsmethoden / Verfahrenswahl

Wertermittlungsmethoden:

In der Bundesrepublik Deutschland sind die normierten Wertermittlungsverfahren bei der

Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) in der ImmoWertV - Immobilienwertermitt-

lungsverordnung? geregelt. Die einzelnen Verfahren sind nach der Art der zu bewerten-

den Immobilie unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehen-

den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstdnde des Bewertungsfalles, insbesondere

der zur Verfugung stehende Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis/-

sen des/der herangezogenen Verfahren, unter Wirdigung der jeweiligen Aussagefahig-

keit, zu ermitteln.

Abschliessend sind gesondert zu berlcksichtigen,

o die allgemeinen Marktverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt mit der Marktanpas-
sung, und

¢ die besonderen objektspezifischen Merkmale der zu bewertenden Immobilie.

Folgende Wertermittlungsverfahren sind in der ImmoWertV aufgefihrt:

Das Vergleichswertverfahren (815 ImmoWertV), einschliesslich des Verfahrens zur Bo-
denwertermittlung (816 ImmoWertV), ist geeignet, wenn Vergleichspreise und/oder Ver-
gleichsfaktoren in ausreichender Zahl und hinreichend tbereinstimmender Grundstiicks-
merkmale vorliegen, z.B. bei Eigentumswohnungen, Reihenhausern, etc.. Mit der Einfih-
rung der VW-RL — Vergleichswertrichtlinie? soll bei der Ermittlung von Verkehrswerten
bebauter Grundstiicke, bzw. dem Bodenwert bebauter und unbebauter Grundstiicke,
einheitliche und marktgerechte Grundséatze die Vergleichbarkeit sicherstellen.

Das Ertragswertverfahren (817 bis 820 ImmoWertV) ist vor allem fiur Grundstiicke ge-
eignet, die im gewohnlichen Geschaftsverkehr in Hinblick auf ihre Rentierlichkeit gehan-
delt werden, z.B. Mietwohnh&auser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmaobilien, etc.. Zur Si-
cherstellung der fachgerechten Ermittlung der Ertragswerte wurde die EW — RL — Er-
tragswertrichtlinie® eingefiihrt. Sie gibt die Ermittlung des Ertragswertes nach marktge-
rechten und einheitlichen Grundsatzen vor. Zudem ist die Ableitung des zutreffenden
Liegenschaftszinssatzes darin festgelegt. Die marktiblich erzielbaren Ertrage* sind fach-
gerecht zu ermitteln.

Fur die Wertermittlung ist das Sachwertverfahren (821 bis § 23 ImmoWertV) massge-
blich wenn Eigennutzungsabsicht zu unterstellen ist, oder Mietobjekte im betroffenen Be-
reich nicht zur Verfugung stehen. Normiert ist dieses Verfahren in der SW — RL — Sach-
wertrichtline®, die eine einheitliche Vorgabe und modellkonforme Ableitung der notwendi-
gen Daten vorgibt. Die Ableitung von Sachwertfaktoren ist darin ebenfalls geregelt.

Verfahrenswahl:

Direkt anwendbare Vergleichswerte zu dem Boden- und den Geb&audewerten konnten
nicht in Erfahrung gebracht werden. Wegen seiner Eigenart als Wohnhaus mit 2 Woh-
nung kann das Bewertungsobjekt zwar vorrangig als Sachwertobjekt eingestuft werden.
Die Vermietung einer Wohnung ist derzeit gegeben, so dass der Ertragswert auch eine
Wertaussage vorgeben kann. Beide Werte werden untersucht und gewichtet zur Ver-
kehrswertableitung herangezogen.

A W N R

ImmoWertV 2010 — Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 19.05.2010, geandert am 26.11.2019
VW — RL — Vergleichswertrichtlinie in der Fassung vom 20.03.2014
EW — RL — Ertragswertrichtlinie in der Fassung vom 12.11.2015

fuir vergleichbare Wohn- und Nutzflachen ortsiiblich erzielbare m2-Mieten, auf der Grundlage allgemein zuganglicher
Informationen, wie Mietspiegel, ortliche Presse, Maklerauskiinfte oder eigene Erfahrungswerte.
SW — RL — Sachwertrichtlinie in der Fassung vom 05.09.2012
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3.2 Bodenwert
Allgemeine Bodenwertverhéltnisse:
Bodenrichtwerte:
In der Richtwertliste des Landkreises Cham sind in der Gemeinde Weiding mehrere
Richtwertgebiete aufgefiihrt. Zum angegebenen Zeitraum sind in der zutreffenden Bewer-
tungszone -Dalking- nachfolgende Bodenrichtwerte, einschliesslich Erschliessungskosten

nach BauGB und KAG, verodffentlicht.

Bodenrichtwert zum 01.01.2022:

Gemeinde: Weiding
Boden- Gemarkung | BRW - Zone | Bodenricht- Art der Entwicklungs- Erschliessung
richtwert-Nr. wert €/m? Nutzung zustand
1740011 Dalking Dalking 50,00 [ gemischte | baureifes Land ebf
Bauflachen (B) erschliessungs-
beitragsfrei

Die Bodenrichtwertliste zeigt die Bodenpreissituation in dem Auswertungszeitraum der
Jahre 2020/2021. Jungere Richtwertlisten liegen noch nicht vor. Den Richtwerten sind
keine Bezugsgrundstiicke zugeordnet, so dass kein direkter Vergleich angestellt werden
kann. Die Anzahl der Verk&ufe ist nicht angegeben.

Vergleichspreise:

Die Gemeindeverwaltung Weiding teilte mit, dass in Dalking im Innenbereich des Ortes
derzeit keine Kaufpreise von gemischt genutzten, bzw. Wohnbaugrundstiucken bekannt
sind. Im neu ausgewiesenen Wohnbaugebiet in Dalking werden derzeit unbebaute
Grundstiicke mit 75,- €/m?, einschliesslich den Erschliessungskostenvorauszahlungen
gezahilt.

Auf Anfrage beim Gutachterausschuss des Landkreises Cham wurde mitgeteilt, dass aus
dem Ortsbereich keine aktuell vergleichbaren Kaufpreise von unbebauten Wohngrund-
stiicken vorliegen. Der Bodenpreis kann deshalb ausschliesslich vom Bodenrichtwert ab-
geleitet werden, der jedoch nur einen durchschnittlichen Lagewert in dem grossen Richt-
wert darstellt.

Der Bodenrichtwert muss jedoch noch in Bezug auf den Wertermittlungsstichtag, die La-
ge des Bewertungsgrundstiickes im Ort, die Grundstiicksgrésse und den vorhandenen
Grundstiicksbelastungen angepasst werden.

Allgemeine Anpassungen des Bodenrichtwertes:

* Bodenrichtwert mit Erschliessung = 50,00 €/m?
+ Allg. Bodenpreisentwicklung: 01.01.2022 bis 11.10.2023 7% = 3,50 €/m?
+ Lageanpassung: Lage an Strasseneinmiindung - leicht
erhohte Immissionen 3% = - 1,50 €/m?
» Grundstiicksgrésse - ohne Anpassung 0% = 0,00 €/m?
» Grundstiicksbelastungen - ohne Anpassung 0% = 0,00 €/m?
abgeleiteter Grundwert mit Erschliessung = 52,00 €/m?
gerundet = 52,00 €/m?
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Objektbezogene Bodenwertverhéltnisse:

Aufgrund der Ublichen Grundstiicksgrosse der Wohnbauparzelle kann der Grundwert auf

die gesamte Grundstiicksflache angesetzt werden.

Der angepasste Bodenrichtwert stellt den Bodenpreis eines unbebauten Grundstiickes in
einem bestimmten Bereich im Richtwertgebiet, einschliesslich Erschliessungskosten, dar.
Bei der Bodenpreisfindung fiir die Grundsticksflache sind deshalb noch Merkmale zu be-
riicksichtigen, die der abgeleitete Bodenrichtwert nicht berticksichtigt. Dabei sind Zu- und

Abschléage in einem Ublichen Bewertungsrahmen zu beurteilen.
An Merkmalen sind aufgefallen:

¢ Nutzungseinschrankung, hier: vorhandene Bebauung bis - 5%
Daraus ermittelt sich folgender Bodenpreisansatz:
Objektbezogene Anpassungen:
Bodenpreis Grundstiucksflache:
« abgeleiteter Grundwert mit Erschliessung = 52,00 €/m?
» Abschlag wegen bestehender Bebauung 4% = 2,08 €/m?
Bodenpreis Grundstiicksflache = 49,92 €/m?
gerundet = 50,00 €/m?
Somit ergibt sich ein aktueller Gesamtbodenwert von:
FI.Nr. 53/7 - Gemarkung Dalking: 716 m2 X 50,00 €/m? = 35.800 €
= 35.800 €
gerundet = 35.800 €




Wertgutachten vom 19.12.2023 — PFARRER-LUKAS-STR. 16 - Dalking Seite 19
Amtsgericht Regensburg - 1K 85/23

3.3 Sachwert
Normalherstellungskosten - NHK 2010:

Die Gebaudesachwerte der beiden Gebaudeteile, Wohnhaus und Garage, auf dem Be-
wertungsgrundstiick werden einzeln nach den vorgefundenen, bzw. zu den geschilderten
und festgestellten Gegebenheiten zum Wertermittlungsstichtag ermittelt.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten werden die Normalherstellungskosten (§ 22 Im-
moWertV) herangezogen. Normalherstellungskosten sind die Kosten, die bezogen auf ein
Index-Basisjahr (2010), in der SW — RL 2012 veréffentlicht sind.

Die Berechnung erfolgt nach den Vorgaben der SW — RL 2012 mit seinen Anlagen zu

e Gebaudetyp

e Bauwerks — Bauteilen mit Feststellung der Standardstufe und den Wagungsanteilen

e Kostenkennwerten zu dem Gebaudetyp

In den Kostenanséatzen sind die gebaudetypischen Baunebenkosten enthalten.

Beim Bewertungsgrundstiick wurden folgende Gebaudetypen festgestellt:

e \Wohnhaus: 1.01 — freistehendes Einfamilienwohnhaus E+D, voll
unterkellert, DG ausgebaut
e Garage: 14.1 — Einzelgaragen/Mehrfachgaragen

Bruttogrundflachen - BGF - Ansatz:

Entsprechend dem Bewertungssystem mit den NHK 2010 werden die Grundflachen in
Anlehnung an die DIN 277-1; 2005-02 unterschieden nach

a.) Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,

b.) Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen.

Baupreisindex — BPI:

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses aus Baupreisindex am Werter-
mittlungsstichtag und dem Baupreisindex zum Basisjahr (2010 = 100). Es wird dazu der
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes verwendet.

e BPI lll. Quartal 2023: 178,3 Wohngebaude (2010 = 100)

Gesamtnutzungsdauer — GND / Restnutzungsdauer - RND:

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) von Wohnimmobilien wird in der Fachliteratur mit 50 -
100 Jahren angegeben. Bei Garagengebauden werden 40 — 80 Jahre angegeben. Ent-
sprechend 8§23 ImmoWertV bedeutet dies die je Gebaudetyp Ubliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer der baulichen Anlage bei unterstellter ordnungsgemasser Bewirtschaftung.
Die Restnutzungsdauer (86 Abs. 6 ImmoWertV) ergibt sich rechnerische aus der Ge-
samtnutzungsdauer, abziglich dem Gebaudealter. Diese Festlegung ist aber zudem mit
den Feststellungen vor Ort abzustimmen.

Folgende Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauern sind den zu bewertenden Ge-
bauden zuzuordnen:

e Wohnhaus: GND =70 Jahre / RND =40 Jahre
e Garage: GND =70 Jahre / RND =35 Jahre
Alterswertminderung - AWM:

Nach den Vorgaben der Berechnungen zu den NHK 2010 ist die Alterswertminderung
modelkonform linear (=Alter / GND) einzurechnen.
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Sachwert Wohnhaus:
Beim Wohnhaus kdnnen die Geb&udeteile wiefolgt zugeordnet werden:

Berechnung nicht dargestellt !

Daraus leitet sich folgender Kostenkennwert ab:

Berechnung nicht dargestellt !




Wertgutachten vom 19.12.2023 — PFARRER-LUKAS-STR. 16 - Dalking
Amtsgericht Regensburg - 1K 85/23

Seite 21

Berechnung nicht dargestellt !
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Sachwert Garage
Berechnung nicht dargestellt !
Zusammenstellung der Sachwerte:
FI.Nr. 53/7 - Gemarkung Dalking:
Wohnhaus = 398.300 €
Garage / Gerateraum = 83.500 €
Wert der baulichen Anlagen = 481.800 €
Zeitwert der Aussenanlagen siehe Ziff. 2.3 = 26.500 €
Zwischensumme = 508.300 €
Bodenwert FI.Nr. 53/7 - Gemarkung Dalking siehe Ziff. 3.2 = 35.800 €
Vorlaufiger Sachwert = 544,100 €
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Marktanpassung des Sachwertes:

Entsprechend § 14 der ImmoWertV ist der rechnerisch ermittelte Sachwert dem Grund-
sticksmarkt anzupassen. Hierzu ist die Einrechnung von Marktanpassungsfaktoren vor-
gesehen, die vom zustandigen Gutachterausschuss zu ermitteln und zu verdéffentlichen
sind. Diese Sachwertfaktoren werden aktuell, bzw. in Bezug auf den Wertermittlungs-
stichtag vom Gutachterausschuss des Landkreises Cham veroffentlicht.

Der Sachwertfaktor ist das ausgewogene Mittel einer ausreichenden Anzahl von Quotien-
ten aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke und den dafiir nach Vorgaben der
ImmoWertV abgeleiteten Sachwerten

Dem in Bezug auf den vorlaufigen Sachwert ermittelbaren Sachwertfaktor liegt eine aus-
gewertete Anzahl von 60 Verkaufen aus 2019 bis 2020 zugrunde. Dieser ermittelt sich
nach der Formel zur Trendlinie

y =-0,29In(x) + 4,6964 / R?=0,2969

Fur den ermittelten vorlaufigen Sachwert ergibt sich demnach 2019 - 2020 fir Ein- und
Zweifamilienwohnhauser durch Eintrag in die Trendlinie ein Sachwertfaktor von 0,81.

Berechnung Marktanpassung zum Sachwert:

vorlaufiger Sachwert ohne Marktanpassung = 544.100 €
¢ aus Grundstiicksmarktberichten 2020 des Gutachterausschusses

abgeleitete mittlere Sachwertfaktoren fur den Landkreis Cham mit

Stadt Cham fiir freistehende EFH und ZFH

aus 60 Kauffallen aus 2019 - 2020 = 0,81
daraus sachverstandig abgeleiteter Sachwertfaktor = 0,81
vorlaufiger, marktangepasster Sachwert = 442.666 €

gerundet = 442.700 €

In der Fachliteratur werden Marktanpassungsfaktoren bezogen auf bestimmte Immobi-
lienarten und Regionen bekannt gegeben. Sprengnetter! verdffentlicht ein auf Deutsch-
land bezogenes Gesamtsystem mit Stand 2012 (zur NHK 2010) in Abhangigkeit von vor-
laufigem Sachwert und Bodenwertniveau. Vergleichend kann fur freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern mit einem Bodenpreisniveau (ebf) von ca. 50,- €/ m? und einem vor-
laufigen Sachwert von ca.544.000,- € ein Sachwertfaktor von ca. 0,72 herangezogen
werden. Da dieser Faktor aus Daten aus dem gesamten Bundesgebiet abgeleitet wurde,
ist dieser nur bedingt auf das Bewertungsobjekt tUbertragbar. Wegen des fehlenden direk-
ten Bezuges dieses Faktors zum Bewertungsgrundstiick muss auch auf eigene Erfah-
rungsanséatze und Informationen aus der Immobilienwirtschaft zurtickgegriffen werden.
Diese haben sich in den letzten 3 Jahren deutlich verandert.

Die Eigenart des Objektes -Wohnhaus mit 2 Wohnungen in Innerortslage (Dorf)- lasst ein
gut ausgepragtes Interesse an der Immobilie auf dem aktuellen Grundstlicksmarkt ver-
muten.

Aus Auskinften von Immobilienmaklern und aus eigener Kenntnis werden vergleichswei-
se Ein- und Zweifamilienwohnh&user in der Region im Zeitraum seit 2018 bis dato mit ge-
ringen Abschlagen, bzw. Zuschlagen fir besondere Lagemerkmale in einer Spanne von
-5% bis +10% von den Kaufpreisvorstellungen veraussert.

Die Marktkaufpreiszu- oder -abschlage, die ein fiktiver Kaufer seiner Kaufpreisvorstellung
einrechnen wird, werden von den tatsdchlichen Merkmalen des Bewertungsobjektes be-
einflusst. Diese Merkmale werden nachfolgend aufgelistet und als Zu-(+) / Abschlage (-)
bewertet. Sie sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu werten.

1

Sprengnetter: ,Immobilienbewertung” vgl. Band 3 Ziff. 3.03/4.2/9 Tab. 4.2.5
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale — boG:

Neben der o.a. Marktanpassung sind alle besonderen objektspezifischen Merkmale fest-
zustellen, zu bewerten und einzurechnen. Dazu z&hlen ublicherweise Bauméangel, Scha-
den und Ausbauriickstédnde, aber auch die Zeitwerte von besonderen Bauteilen. Eine
wirtschaftliche Uberalterung, tiberdurchschnittliche Erhaltungszustande, zu erwartende
erheblich von den marktublichen erzielbaren Ertragen abweichende Ertrage, etc. kdnnen
ebenfalls besondere objektspezifische Merkmale darstellen.

Beim Bewertungsobjekt sind folgende boG feststellbar:

Berilicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert - gerundet = 442.700 €

abziglich

» Baumangel und Schaden siehe ziff. 2.2.4 = - 6.000 €

 zzgl. Zeitwert der Besonderen Bauteile siehe Ziff. 2.2.5 = 10.000 €
Zwischensumme = 446.700 €

« vor Ort festgestellte objekspezifische Grundstlicksmerkmale:

- gangige Wohnimmobilie (+)

- Lage an stark frequentierter Strasse - Ecklage (-)

- beengte Lage auf dem Grundstiick (-)

- Erweiterungsflache im DG Uber Garage (+)

- individuelle und nicht mehrzeitgemasse Gebaudearchitektur und Gartengestaltung (-)

- baujahresgeméss negatives Qualitdétsmerkmal wegen nicht aktuellem Wameschutz-
standard des beheizten Gebaudes, z.B. geringe Aussenwanddammqualitat, leicht
Uberalterte Fenstertechnik/-verglasungen, Dachdammung mit geringer Warmeschutz-
qualitatat, fehlende oder nicht ausreichende DA&mmung gegen Erdreich, fehlende
anteilige Deckung des Energiebedarfes mit erneuerbare Energien, etc., in Bezug auf
die geltende gesetzlichen Vorgaben - GEG/ENEV (-)

daraus abgeleiteter Zuschlag: 446.700 € x 5% = 22.335 €
= 469.035 €

marktangepasster Sachwert mit berticksichtigten besonderen

objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet = 469.000 €

Die positiven Merkmale Uberwiegen beim Bewertungsobjekt und werden sachgerecht mit
einem Zuschlag von 5% eingerechnet.
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3.4 Ertragswert

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Rohertrages und des Bodenwertes
ermittelt. Es werden die normierten Ertragswertverfahren unterschieden nach

e dem Allgemeinen Ertragswertverfahren,

e dem vereinfachten Ertragswertverfahren, und

e dem periodischen Ertragswertverfahren

Bei Wohnimmobilien wird Ublicherweise das Allgemeine Ertragswertverfahren ange-
wandt. Aus der Summe des aus dem kapitalisierten jahrlichen Reinertrag zum Wertermitt-
lungsstichtag, der vorab um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes (Bodenwertverzin-
sung) vermindert wurde, und dem Bodenwert ergibt sich demnach der vorlaufige Er-
tragswert.

Die Formel fiir das allgemeine Ertragswertverfahren lautet:

VEW = (RE -BW x LZ) x KF + BW VEW vorlaufiger Ertragswert

RE = Reinertrag

BW = Bodenwert

LZ = Liegenschaftszinssatz

KF = Kapitalisierungsfaktor (Barwertfaktor)

Die Summe der monatlich ortsiiblich erzielbaren Monatskaltmieten ergibt den Rohertrag.
Der Reinertrag ergibt sich aus der Differenz Rohertrag (818 ImmoWertV) — anteilige Be-
wirtschaftungskosten.

Das Bewertungsobjekt wurde augenscheinlich zur Eigennutzung und zur Vermietung der
2.abgeschlossenen Wohnung konzipiert und wird derzeit entsprechend genutzt. Die Ab-
geschlossenheit beider Wohnungen lasst eine Vermietung einer, oder auch beider Woh-
nungen zu. Dieser Ertragsaspekt ist mit der Berechnung des Ertragswertes zu untersu-
chen.

Bestandsmieten / Ortstibliche Mieten:

Die 4-Zimmerwohnung im Dachgeschoss wird derzeit mit einer Kaltmiete von 750,-
€/Monat vermietet. Die EG-Wohnung wird vom Eigentimer bewohnt. Mietspiegel oder
sonstige oOrtliche Erhebungen zu Mietpreisen sind nicht bekannt. In kleineren Orten in
landlichen Gebieten wird die Hohe des Mietzinses Uberwiegend bezogen auf die Monat-
kaltmiete festgelegt. Diese ist bei Wohnungen mit unterschiedlichen Gréssen in der Regi-
on in folgenden Preisspannen einzustufen:

¢ Wohnungen mit 50 - 75 m2 Wohnflache 150,- bis 300,- €/Monat
e Wohnungen mit 75 - 100 m2 Wohnflache 250,- bis 450,- €/Monat
e Wohnungen mit 100 - 125 m2 Wohnflache 350,- bis 750,- €/Monat
e Wohnungen mit 125 - 150 m2 Wohnflache 450,- bis 800,- €/Monat
e Wohnungen mit mehr als 150 m2 Wohnflache 750,- und mehr €/Monat

Fur die DG-Wohnung erscheint der derzeitige Mietzins leicht Uberhoht. Fur die EG-
Wohnung mit Gartenzugang erscheint eine Kaltmiete von mind. 850,- €/Monat als ortsib-
lich angemessen. Garagen werden in landlich gepragten Orten in einer Spanne von 20,-
bis 30,- €/Monat vermietet.

Verwaltungs-, Bewirtschaftungskosten, Mietausfallwagnis und Betriebskosten:

Die Bewirtschaftungskosten (%19 ImmoWertV) sind die fir eine ordnungsgemasse Be-
wirtschaftung zur zulassigen Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendun-
gen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernahmen gedeckt sind. Die Be-
wirtschaftungskosten, die berticksichtigt werden kdnnen, umfassen

die Verwaltungskosten,

die Instandhaltungskosten,

das Mietausfallwagnis, und

die nicht umlageféhigen Betriebskosten.
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Eine Ableitung von absoluten Kostenansétzen aus vorhandenen Daten ist nicht mdglich.
Die anteiligen Bewirtschaftungskosten werden nach den vorhandenen und /oder fiktiv
angenommenen Nutzungen im Gebaude untersucht.

In der Fachliteratur sind folgende auf das fiktive Baujahr bezogenen folgende Ansatze fir
die nicht umlegbaren Nebenkosten fiir Verwaltung, Instandhaltung und Mietausfallwagnis
bekannt:

e Mietwohngrundstiicke ! — Restnutzungsdauer 20 - 39 Jahre : 27%
e Einfamilienwohnhausgrundstiicke 2 — Restnutzungsdauer < 20 Jahre : 27%

Fir Wohngeb&ude werden in der BelWertV 2 absolute und prozentuale Ansétze fir die
Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis)
dargestellt. Diese Ansatze sind mit den Ansatzen im Wohnmietmarkt am besten ver-
gleichbar. Sie missen aber sachverstandig angesetzt werden. Sie werden in der nach-
stehenden Nebenrechnung dargestellt.

Berechnung nicht dargestellt !

Liegenschaftszinssatz:

Die Feststellung des zutreffenden Liegenschaftszinssatzes (814 ImmoWertV) fur das
Wohnanwesen ist anhand von, vom zustandigen Gutachterausschuss zu veréffentlichen
Liegenschaftszinssatzen vorzunehmen. Da diese nicht vorliegen ist die Fachliteratur her-
anzuziehen. Hierzu sind die folgenden Aussagen am zutreffendsten:

e EF/ZF-Grundsticke in landlichen Gemeinden : 35-4,0%
e Mietwohngrundsticke in landlichen Gemeinden : 45-6,0%
¢ Einfamilienwohnhauser mit Einliegerwohnung

Restnutzungsdauer > 50 Jahre / Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre 2,85%

Wegen des zum Wertermittlungsstichtag geringen wirtschaftlichen Risikos bei einer fikti-
ven Vermietung wird ein zutreffender Liegenschaftszinssatz von 3,5% eingerechnet.
Restnutzungsdauer:

Die Restlebensdauer des Gesamtanwesens wird in Bezug auf die RND des Sachwertes
bei Vermietung gemindert mit 35 Jahren angenommen.

1
2
3

Kleiber ,Verkehrswertermittiung von Grundstticken” 6.Aufl. 2010 , Seite 1590
Sprengnetter ,Marktdaten und Praxishilfen” Ziff. 3.05/4/3
BelWertV — Beleihungswertverordnung vom 12.05.2006, zuletzt gedndert am 16.09.2009
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Berechnung nicht dargestellt !

Vorlaufiger Ertragswert gerundet = 331.500 €

Marktanpassung des Ertragswertes:

Entsprechend den Vorgaben des § 14 der ImmoWertV ist der rechnerisch ermittelte Er-
tragswert Ublicherweise nicht dem Grundstiicksmarkt anzupassen. Es liegen deshalb
auch keine Marktanpassungsfaktoren des zustéandigen Gutachterausschusses vor. Die
bei der Marktanpassung zum Sachwert gefundenen Merkmale sind Uberwiegend in den
Mietansatzen berlcksichtigt (+/-). Einige Merkmale kénnen jedoch den Ertragswert beein-
flussen.

Beim Bewertungsobjekt heben sich jedoch die positiven und die negativen Merkmale ge-
genseitig auf.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Es sind analog dem Sachwert alle besonderen objektspezifischen Merkmale festzustel-
len, zu bewerten und einzurechnen.

Berilicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

Vorlaufiger Ertragswert - gerundet = 331.500 €
abzgl. Baumangel, Schaden und Ausbauriickstéande s.Ziff. 2.2.4 = - 6.000 €
zzgl. Besondere Bauteile s.ziff. 225 = 10.000 €

marktangepasster Sachwert mit berticksichtigten

besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen 335.500 €
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3.5 Definition / Ableitung - Verkehrswert

Definition:

Entsprechend der vorgegebenen Gesetzgebung und der aktuellen Rechtsprechungs-
praxis bestehen fir den Wert eines Grundstiickes Ubereinstimmende Begriffsbestimmun-
gen. Im BauGB - 8§ 194 ist der Grundstiickswert als Verkehrswert folgendermafien
definiert:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiuckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére".

Diese Definition wird als "Legaldefinition" bezeichnet. Der ermittelte Verkehrswert bildet
im Zwangsvollstreckungsverfahren die Basis zur Bestimmung des Mindestgebotes und ist
daher keine Preisprognose. In § 74a Abs. 5 ZVG? wird auf den ,,Grundstiickswert“ Bezug
genommen, der dem Verkehrswert gleichgesetzt wird. Da Rechte und Belastungen im
Zwangsversteigerungsverfahren ausserhalb dieser Verkehrswertermittlung ermittelt wer-
den ist der nachfolgend festgestellte Verkehrswert als ,unbelasteter Verkehrswert* anzu-
sehen.

Demnach ist der Wert eines Grundstiickes auf den gewoéhnlichen Geschéftsverkehr und
damit auf das aktuelle Marktgeschehen abgestimmt zu ermitteln. Die Marktanpassung
wurde durch das Betrachten von Wertvorstellungen eines fiktiven Kéaufers gedanklich
nachvollzogen und bereits eingerechnet.

Ableitung:

Der ermittelte Sachwert stellt den Wert des Grundstiickes und den Wert der aufstehen-
den Gebéaude dar. Der Ertragswert wiederum spiegelt die untersuchte Verwertbarkeit der
Immobilie zu den derzeit ortstiblichen Mieten wider. Es ist eine ublich hohe Wertdifferenz
(43%) zwischen beiden Werten feststellbar.

Vorlaufiger Verkehrswert aus Sachwert s.Ziff. 3.3 469.000 €
Vorlaufiger Verkehrswert aus Ertragswert s.Ziff. 3.4 = 335.500 €

Das Bewertungsobjekt stellt zwar, aufgrund seiner Wohnnutzung durch den Eigentiimer,
ein Sachwertobjekt dar. Wegen der gegebenen Vermietbarkeit von 2 abgeschlossenen
Wohnungen wurde der Ertragsaspekt untersucht. Der Ertragswert stellt demnach ein Er-
tragsrisiko dar, welches ein fiktiver Kaufer eingeht und entsprechend beurteilt. Zur Wert-
bestimmung dieses Risikos ist abzuwagen zu welchem Prozentsatz er dieses Risiko aus
der Differenz zwischen Sach- und Ertragswert eingeht. Beim Bewertungsobjekt ist eine
ausgeglichene Akzeptanz dieses Risikos anzunehmen.

1

ZVG - Zwangsversteigerungsgesetz in der Fassung vom 20.05.1998, zuletzt geéandert am 29.07.2009.
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Ableitung Verkehrswert:

Akzeptanzstufen Wertung der Akzeptanz
ohne Akzeptanz 0%
geringe Akzeptanz 25%
ausgeglichene Akzeptanz 50% ausgeglichene Akzeptanz 50%
hohe Akzeptanz 75%
vollstandige Akzeptanz 100%

Gewichtung = 50%
Marktangepasster Verkehrswert aus Sachwert siehe Ziff. 3.3 = 469.000 €
Marktangepasster Verkehrswert aus Ertragswert siehe Ziff. 3.4 = 335.500 €
Differenz Sachwert zu Ertragswert ca. 28% = 133.500 €

Akzeptanz des Risikos aus der Differenz von Sachwert zu Ertragswert
= angepasster Verkehrswert aus Sachwert

335.500 + ( 133.500 x 50% ) = 402.250 €
Daraus abgeleiteter Verkehrswert gerundet = 402.000 €

Ausserer Augenschein:

Die nicht mogliche Besichtigung der Innenbereiche beider Gebaude und die einge-
schrankte Einsicht von aussen in die Aussenflachen birgt ein Bewertungsrisiko. Dieses
Risiko wird in der Bewertungspraxis sachverstandig in einer Spanne von 5% bis 20% des
ermittelten Verkehrswertes als Abschlag festgestellt und eingerechnet. Beim Bewer-
tungsobjekt wird ein geringes Bewertungsrisiko von 5% angenommen.

ermittelter Verkehrswert = 402.000 €

abziglich Abschlag wegen Bewertung nach dussem Augenschein
402.000 € X 5% = -20.100 €
Verkehrswert - nach &usserem Augenschein - = 381.900 €
gerundet = 382.000 €

3.6 Bewegliche Gegenstéande

Auftragsgemass sind im Zwangsvollstreckungsverfahren Zubehdrstiicke und Bestandtei-
le, die von der Beschlagnahme erfasst sind und den Ublichen Umfang tberschreiten, ge-
sondert zu bewerten. Vom Gutachtenverfasser werden deshalb nur solche Grundsticks-
bestandteile und Zubehorteile aufgelistet, die anlasslich der Ortseinsicht als solche ein-
deutig erkannt, bzw. angegeben wurden.

Vor Ort konnten keine derartigen Gegenstande festgestellt werden.
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3.7 Verkehrswert

Hiermit ermittle ich den Verkehrswert des unbelasteten Grundstlickes fiir den 11.10.2023
- nach ausserem Augenschein - mit

FI.Nr. 53/7 - Gemarkung Dalking:
Dalking - Pfarrer-Lukas-Str. 16 /93 495 Weidung = 382.000 €

i.W. : dreihundertzweiundachtzig Tausend EURO
Der Verkehrswert setzt sich nach Berlcksichtigung der Markanpassung und der
objektspezifischen Grundstiickmerkmale zusammen aus:

Bodenwert = 35.800 €
Gebaudewert = 346.200 €
gesamt = 382.000 €

XXXXXXXXXX, 19.12.2023

Hinweise:

Lasten und Beschrénkungen:

Die in Abt. Il und Il des Grundbuches eingetragenen Lasten und Beschrankungen, Hypo-
theken, Grundschulden, Rentenschulden (hier: Anordnung Zwangsvollstreckung, Grund-
schuld) wurden auftragsgemass nicht naher untersucht. Etwaige Einflisse aus diesen
Belastungen zum Verkehrswert sind daher im o.a. Wert nicht enthalten.

Rundungen:

Die aufgezeigten Berechnungen entstammen EDV - unterstitzten Rechengangen. Aus
Griunden der Nachvollziehbarkeit werden Zahlen auf- und abgerundet. Es kbnnen daher
Abweichungen bei den Rechenergebnissen aus diesen Rundungen auftreten, die jedoch
keinen Einfluss auf die ermittelten Werte haben.

Umsatzsteuer:

In allen Berechnungsansatzen zur Verkehrswertfindung ist die gesetzliche Mehrwertsteu-
er enthalten. Da die kiinftigen Nutzer / Kaufer, und damit dessen Méglichkeit zum Vor-
steuerabzug, nicht bekannt sind, wird die Umsatzsteuer nicht gesondert ausgewiesen.
Untersuchungen:

Warme-, schall- und brandschutztechnische Qualitaten und Anforderungen, sowie Bo-
den- und Baugrunduntersuchungen, wurden nicht geprift bzw. durchgefuhrt. Dies gilt
ebenso flr naturschutzrechtliche Belange und méglichen Schadlingsbefall, in Bezug auf
das Grundstick und seiner Bebauung. Moégliche Auswirkungen aus vorgenannten Krite-
rien sind im Verkehrswert deshalb nicht beriicksichtigt.

Corona - Krise:

Das Gutachten wurde zum Wertermittlungsstichtag 11.10.2023, also ca. 7 Monate nach
Ende der 4.Welle dieser weltweiten Corona-Krise, erstattet. Die Auswirkungen dieser bis-
her einzigartigen Krise auf den Immobilienmarkt ist noch nicht absehbar, aber noch er-
kennbar feststellbar. Der festgestellte Verkehrswert spiegelt deshalb den Marktwert, ohne
Einfluss der Coronakrise, wider.

Urheberrecht:

Das Gutachten ist nur fir den Bestimmungszweck —Wertermittlung im Zwangsversteige-
rungsverfahren— und nur zur Verwendung durch den Auftraggeber bestimmt. Die Weiter-
gabe und zweckfremde Nutzung sind aus urheberrechtlichen Griinden nicht gestattet. Ei-
ne Dritthaftung wird ausdriicklich ausgeschlossen.
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Anlage 1

Auszug Strassenkarte
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Anlage 2
Lageplan M =1:1000

Erstelit am 14.09.2023

Maflstab 1:1000 % Meter
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Anlage 3

Luftbild
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Anlage 4

Auszug aus Eingabeplan von 1992 - Grundriss EG
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Anlage 5

Auszug aus Eingabeplan von 1992 - Grundriss DG + Schnitt
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Anlage 6

Auszug aus Eingabeplan von 1992 - Grundriss KG + Schnitt
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Anlage 7

Ermittlung der Bruttogrundflachen - BGF und der Bruttorauminhalte - BRI
gemass DIN 277 ; in einem, fir die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeitsgrad.

Berechnung nicht dargestellt !




Wertgutachten vom 19.12.2023 — PFARRER-LUKAS-STR. 16 - Dalking
Amtsgericht Regensburg - 1K 85/23

Seite 39

Anlage 8

Ermittlung der Wohnflachen

Berechnung nicht dargestellt !
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Bild 1:
Ansicht Anwesen
von Sidwesten

Bild 2:

Ansicht Wohnhaus
+ Zufahrt Garage
von Osten

Bild 3:
Ansicht Anwesen
von Norden

Bildtafel

11.10.2023
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Bildtafel

Bild 4:

Ansicht Anwesen -
von Osten > 2 11.10.2023

Bild 5: 2
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