An das
Amtsgericht Regensburg
- Vollstreckungsgericht -

Augustenstrasse 3
93 049 Regensburg

25.09.2024

Ihr Aktenzeichen . 1K 101/23
Mein Aktenzeichen

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswerte nach 8§ 194 BauGB
des unbelasteten Grundstiickes

FI.Nr. 501 - Gemarkung Gleissenberg
Kesselhitte 7 / 93 477 Gleissenberg

'1;.‘7?1;1{\,

Der Verkehrswert ermittelt sich zum 19.06.2024 mit:

Kesselhitte 7

93 477 Gleissenberg 157.000 €

Zeitwert Bewegliche Gegenstande 0 €

Dieses Gutachten umfasst 45 Seiten, einschliesslich
7 Anlagen und 8 Bildtafeln.

5. Fertigung
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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

Bebautes Grundstiick im Aussenbereich in der Gemeinde

Gleissenberg, Landkreis Cham /Opf., bebaut mit/genutzt als:

* Kleines Wohnhaus mit 1 Wohnung, E + D, teilunterkellert,
KG in Massivbauweise, EG/DG in Holz-Blockbauweise,
Bj. ca. 1980, Massiv- und Holzbalkendecken, Satteldach,
Ziegeldeckung, Ausstattungsstandard ca. 1995

» Gerateschuppen noérdlich Wohnhaus, E, Holztragkonstruktion
Satteldach, Ziegeldeckung

 Carportgbedude mit 1 Stellplatz, Holztragkonstuktion, Sattel-
dach, Ziegeldeckung, Bj. 2011

« einfache kleine Holzlege noérdlich vom Wohnhaus

« dicht bewachsene, verbuschte und verwildert bewachsene
Grundstuicksflache mit Wasserlauf und tlw. 50-70-jahrigen
Fichtenbestand

Wertermittlungsstichtag 19.06.2024
Ortstermin/Qualitatsstichtag 19.06.2024
Abschluss der Recherchen 21.06.2024
Nutzung der Gebaude/Baujahr Kleinwohnhaus mit 1 Wohnung ca. 1980
Carport - 1 Stellplatz 2011
Wohnflache Wohnhaus E+D - gesamt m2 102,2
Nutzflache Carport m?2 ca. 16,0
Bruttogrundflachen Wohnhaus m2 190,7
Bruttorauminhalt Wohnhaus m3 489
Grundstucksgrosse m2 1.980
Bodenwert relativ, incl. Erschliessungskosten €/m? 24,30
Bodenwert absolut € 47.200
Bauschaden, Mangel und Ausbauriickstéande € 30.000
Zeitwert Besondere Bauteile € 2.000
Zeitwert der Aussenanlagen € 19.500
Marktangepasster Sachwert € 197.300
Abschlag wegen objektspezifischer Grundstiicksmerkmale € -39.851
Vorlaufiger Verkehrswert aus Sachwert - gerundet € 0
aus Sachwert abgeleiteter Verkehrswert € 157.000
[Zeitwert der beweglichen Gegenstande € 0|
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1 Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber/Az

1.2 Gutachtenzweck

1.3 Bewertungsobjekt

1.4 Ortsbesichtigung /
Qualitatsstichtag

1.5 Wertermittlungsstichtag

1.6 Unterlagen

Amtsgericht Regensburg - Vollstreckungsgericht -
Augustenstr. 3, 93 049 Regenshburg
Az: 1K 101/23

Das Gutachten wurde zur Wertfindung im Rahmen des einge-
leiteten Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft beauftragt.

Zu bewerten ist:

Bebautes Grundstiick im Aussenbereich in der Gemeinde
Gleissenberg, Landkreis Cham /Opf., bebaut mit/genutzt als:
* Kleines Wohnhaus mit 1 Wohnung, E + D, teilunterkellert,

KG in Massivbauweise, EG/DG in Holz-Blockbauweise,
Bj. ca. 1980, Massiv- und Holzbalkendecken, Satteldach,
Ziegeldeckung, Ausstattungsstandard ca. 1995

» Gerateschuppen noérdlich Wohnhaus, E, Holztragkonstruktion

Satteldach, Ziegeldeckung

« Carportgbeaude mit 1 Stellplatz, Holztragkonstuktion, Sattel-

dach, Ziegeldeckung, Bj. 2011

« einfache kleine Holzlege nérdlich vom Wohnhaus
« dicht bewachsene, verbuschte und verwildert bewachsene

Grundstucksflache mit Wasserlauf und tlw. 50-70-jahrigen
Fichtenbestand

Die Ortsbesichtigung fand am 19.06.2024 im Beisein eines Ver-
treters der Eigentimergemeinschaft statt.

Es konnten alle Innenraume, ausser dem Dachspitz, eingese-
hen werden. Die Freiflachen waren nur eingeschrankt aufgrund
des verwilderten Bewuchses begehbar.

Der Qualitatsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung und ist
zugleich der Wertermittlungsstichtag.

19.06.2024
Ende der Recherchen: 25.06.2024 (GBA Cham)

Vom Auftraggeber wurden mit der Beauftragung folgende Unt-
erlagen Ubergeben:

Grundbuchabschrift :vom 14.09.2024

Es wurden vom Gutachtenverfasser folgende Unterlagen ange-
fordert, bzw. Informationen eingeholt:

Lageplan M 1:1000 : vom 13.05.2024
Ausziige Liegenschaftskataster : vom 13.05.2024
Bodenrichtwerte Landkreis Cham : zum 01.01.2022
Bodenrichtwertauskinfte des Gutachter-

ausschusses des Landkreises Cham : vom 21.06.2024
Auskunft VG Weiding : vom 20.09.2024
Kopie Urkunde URNTr. 773/1956 : vom 26.09.1956
Kopie Urkunde URNr. 587/1971 : vom 14.06.1971

Ortliches Aufmass : vom 19.06.202
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1.7 Bewohner / Nutzer : Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das gesamte

Anwesen nach Angabe seit 3 Jahren unbewohnt aber
noch mabliert.
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2 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes — FI.Nr. 501 Gemarkung Gleissenberg

2.1 Grundsticksmerkmale
2.1.1 Rechtliche Wertmerkmale

Grundbuchangaben:

Das Grundstiick ist eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Cham von Gleissen-

berg, Blatt 1116.

Bestandsverzeichnis:

Ifd. Nr

Gemarkung

Flurst.

Wirtschaftsart und Lage

Grosse

Erste Abteilung:
Ifd. Nr. / Eigentimer

Zweite Abteilung:

zu Ifd. Nr. im BV

Ifd. Nr.

Lasten und Beschrankungen

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

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

Dritte Abteilung:
zu Ifd. Nr. im BV

Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden

1

Gleissenberg

501

Kesselhltte 7; Gebaude- und Freiflache, Landwirt-
schaftsflache

1.980 m2

Angaben Uber Eigentimer werden im Zwangsversteige-
rungsverfahren nicht dargestellt.

1

1

Wasserrecht fur den jeweiligen Eigentiimer der FINr.
499 gemass Bewilligung vom 26.09.1956;
eingetragen am 08.01.1957.

1

2

Reallast (Zahlung einer Jahresentschadigung fur einge-
raumtes Wasserbezugs-, Wasserleitungs-, betretungs-
und Aufgrabungsrecht) fur den jeweiligen Eigentiimer
der FINr.508; gemass Bewilligung vom 14.06.1971;
eingetragen am 13.09.1971.

1

5

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft ist angeordnet.

(Amtsgericht Regensburg -Vollstreckungsgericht- ,
Az: 1 K 101/23); eingetragen am 14.09.2023.

1

Angaben zu Hypotheken, Grundschulden und Renten-
schulden werden im Zwangsversteigerungsverfahren
nicht dargestellt.
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Katasterangaben:

Im Liegenschaftskataster des Amtes fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Cham ist

das Grundstlick wie folgt definiert:

FI.Nr. : 501

Gemarkung . Gleissenberg

Lage . Kesselhiitte 7

Flache : 1.980 m?

Tatséchliche Nutzung : 1.944 m2 Wohnbauflache
36 m? Fliessgewasser

Bodenschéatzung . Flurstuck nicht geschéatzt

Klassifizierung . Gewasser lll. Ordnung

Eigentimer : wie Grundbuch, Abt. |

Planrechtlicher Zustand und Grundstticksqualitat:
Bauleitplanung:

Fir den betroffenen Bereich in Kesselhutte liegt, nach Auskunft der Gemeindeverwaltung
Gleissenberg, keine qualifizierte Bauleitplanung als Bebauungsplan vor. Im rechtskréafti-
gen Flachennutzungsplan der Gemeinde Gleissenberg ist der Bereich, in dem das Be-
wertungsgrundstick FLNr. 501 liegt, als landwirtschaftliche/forstwirtschaftlich genutzte
Flache mit bestehender Bebauung dargestellt.

Das Grundstiick liegt demnach im Aussenbereich im Sinne des § 35 BauGB!? - Bauen im
Aussenbereich -. Die bauliche Entwicklung auf dem Grundstick richtet sich nach der Tat-
sache, ob fur das Gesamtanwesen eine Privilegierung im Sinne des vorgenannten Para-
graphen, z.B. als landwirtschaftlich genutztes Anwesen, vorliegt. Dies wird im Einzelfall
gepruft. Die Privilegierung als landwirtschaftlicher Betrieb gilt fir Anwesen, deren Haupt-
erwerb aus der landwirtschaftlichen Nutzung der eigenen Grundstlcksflachen erzielt wird.
Eine Privilegierung der kleinen Grundstuicksflache ist unwahrscheinlich. Die bauliche Nut-
zung der Grundstiicksflache ist dadurch stark eingeschrénkt bzw. auf die bestehende
Bebauung reduziert.

Erschliessungen /-beitrage:

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung Gleissenberg wurden alle bisher angefallenen
erhobenen Erschliessungs- und Verbesserungsbeitrage nach BauGB und KAG2 (Wasser)
entrichtet.

Es stellt sich folgender Erschliessungszustand fir das Gesamtgrundstiick dar:

Strassenerschliessung: Die FI.Nr.501 wird von der Gemeindestrasse entlang der West-
grenze erschlossen. Dazu wurden bisher keine Erschlies-
sungsbeitrage erhoben.

Kanalerschliessung : Das Anwesen ist mit einem Sammelschacht zum Auffangen
des Schmutzwassers ausgestattet. Das Oberflachenwasser
wird in das Fliessgewéssser im Grundstiick eingeleitet.

Wassererschliessung : nach Auskunft der VG Weiding ist das Anwesen an das ge-
meindliche Trinkwassernetz angeschlossen. Alle erhobenen
Beitrage hierzu wurden 1995 entrichtet.

1 BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt geandert am 08.08.2020

2

KAG - Kommunalabgabengesetz
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Das zu bewertende Grundstiick kann deshalb abgabenrechtlich (ebf) und technisch als

voll erschlossen angesehen werden.

Folgende Grundstiicksqualitat ist festzustellen:

Bebautes Grundstiick im Aussenbereich, in voll erschlossenem Zustand.

Baugenehmigungen:

Die VG Weiding teilte mit, dass keine Baugenehmigungsunterlagen vorliegen.

Altlasten / Denkmalschutz, Biotope, Hochwasser:

Nach Angabe der Gemeindeverwaltung sind hierzu keine Erhebungen oder Einfliisse auf

die Bewertungsgrundstiicke bekannt.




(r Wertgutachten vom 25.09.2024 - KESSELHUTTE 7 — Gleissenberg Seite 9
Ao Amtsgericht Regensburg - 1K 101/23

2.1.2 Lagemerkmale

Ort + Verkehrslage + Struktur + Gemeindedaten:
Ort:

Die Ortschaft Gleissenberg befindet sich fast
mittig im Landkreis Cham in der Oberpfalz und
wird in der Verwaltungsgemeinschaft Weiding
mitverwaltet. Der Ort zwischen den Stadten
Waldmiinchen und Furth im Wald stellt eine
Landgemeinde mit der typischen Streubesiede-
lung dar. In der Gemeinde liegen 4 Ortschaften
in einer Gemarkung. Das Bewertungsgrund-
stiick befindet sich ca. 800 m ndrdlich von
Gleissenberg am Bachlauf des Hiittenbaches.

— siehe Anlagen 1 - 3!

Verkehrslage:

Gleissenberg wird von der Staatsstrasse ST 2154 Furth im Wald — Waldmiinchen durch-
quert. Mit der Kreisstrasse CHA 9 ist Gleissenberg mit Weiding verbunden. Dort besteht
Anschluss zur Bundesstrasse B20 Furth im Wald — Straubing in 7 km Entfernung. Bahn-
anschluss besteht in Furth im Wald in ca. 11 km Entfernung.
Das Bewertungsgrundstiick wird tiber eine Gemeindestrasse direkt von Staatstrasse ST
2154 erschlossen, die parallel zu der Staatsstrasse verlauft.

— siehe Anlagen 1 - 3!

Struktur:

Die Umgebung von Gleissenberg ist von der Land- und Forstwirtschaft in der topogra-
phisch bewegten Landschaft gepragt. In Gleissenberg sind an Allgemeineinrichtungen
ein Kindergarten und im Ortsteil Ried ein Schullandheim vorhanden. Alle Infrastrukturein-
richtungen, die einen zeitgemassen Lebensstandard gewahrleisten sind in den nahem
Stadten Waldminchen und Furth im Wald vorhanden.

Gemeindedaten:

Gemeinde Gleissenberg 2018 2021 2022
Einwohner 879 887 919
Bestand an Wohngeb&auden 301 304 307
Wohnungsbestand insgesamt 415 422 427
Wohnungsbestand mit 3 oder 4 R&umen 115 117 118

Quelle : Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Miinchen
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Demographische Entwicklung / Bevdlkerungspotenzial:

Ortliche Erhebungen sind fiir die kleine Gemeinde Gleissenberg erst seit wenigen Jahren
bekannt. Die aktuellen Daten prognostizieren eine, fir die gesamte ostbayerische Region
zutreffende Abwanderung und schleichende Uberalterung auch fiir Gleissenberg. Die
Region um Gleissenberg zahlt zu den strukturschwacheren Bereichen im Siedlungsraum
entlang der Grenze zu Tschechien. Die Kaufkraft in der Region ist deshalb vergleichwei-

se gering.

Demographische Entwicklung / Bevolkerungspotenzial - Gmd. Gleissenberg:

Bevdlkerung insgesamt 2019
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2026
Bevdlkerung insgesamt - vorausberechnet 2033

Bevdlkerungsverénderung 2033 gegenuber 2019 in %
insgesamt

unter 18-Jahrige

18- bis 40-Jahrige

40- bis 65-Jahrige

65-Jahrige und Altere

Durchschnittsalter in Jahren 2019

2033
Jugendquotient 2019
(Anzahl 0 - 19-Jahrige / 100 Pers im Alter von 20 - 64 Jahren) 2033
Altenquotient 2019
(Anzahl 65-Jahrige und Altere / 100 Pers. Alter von 20 - 64 Jahren) 2033

Gesamtqotient

(Summe von Jugend- und Altenquotient = Anzahl Pers. im nicht 2019
erwerbsfihigen Alter / 100 Pers. im erwerbsfahigen Alter) 2033
Billeter-Mass

(Differenz der jungen (0-15 Jahre) zur &lteren (50 Jahre und alter) 2019
Bevolkerung bezogen auf mittlere (15-50 Jahre) Bevélkerung) 2033

904
870
870

-4.2
-4.2
17,4
-20,2
42,2

44,7
48,0

25,2
28,2

32,9
57,2

58,0
85,4

-0,8
-1,0

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

Lagequalitat:

Das Bewertungsgrundstiick in bewaldeter Tallage und an einem Fliessgewasser liegt im
Aussenbereich und ist damit fur eine Ubliche Wohnnutzung weniger geeignet. Vielmehr
eignet sich das Grundstick als Freizeitanwesen. Die vorhandenen Erschliessungseinrich-
tungen wie Gemeindestrasse und Anschluss an das gemeindliche Trinkwassernetz be-
glnstigen diese Nutzungsart. Lediglich die fehlende offentliche Abwasserbeseitigung

mindert diese Nutzung als Wohn-(Freizeit-) grundstick.
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2.1.3 Lage- und Grundstiicksqualitaten

Vorhandene Wertmerkmale:

Grundstiickslage - Tallage an Bachlauf
- bewaldete Inversionslage
- massige Osthanglage
- Lage im Landschaftsschutzgebiet

Grundstiicksbebauung - Kleinwohnhaus E+D, unterkellert
- Carport mit 1 Stellplatz
- Gerateschuppen und einfach Holzlege
- stark verwildert eingewachsene Grundstiicksflache
- Bachlauf quert in Nord-Sud-Richtung

Bebauung/Nutzung der - Fischzuchtanlage ca. 100 m sudlich

Umgebung - Mischwaldflachen sidlich und nérdlich anschliessend
- Gemeindestrasse entlang Westgrenze
- abgemarkter Waldweg entlang Nordgrenze

Erschliessung - Zufahrt und Zugang bergseitig aus Westen von der Ge-
meindestrasse
- private Schmutzwasser-Sammelschacht ohne Ablauf
- Wasseranschluss an gemeindliches Leitungsnetz
- Stromanschluss an uberértliches Stromversorgungsnetz

2.1.4 Grundstlicksbeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick hat einen trapezférmigen Grundstiickszuschnitt. Entlang
der bergseitigen Westgrenze schliesst die Gemeindestrasse an, die bis zum nérdlichen
Ende des Bewertungsgrundstiickes asphaltiert ist. Uber die gesamte Lange der Nord-
grenze schliesst der abgemarkte Feld- und Waldweg an. Im talseitigen dstlichen Drittel
durchquert der Bachlauf des ,Hittenbaches” in Nord-Sud-Richtung das bewaldete Tal-
grundstick. Das gesamte Grundstlick weist eine massige Osthanglage auf.

Fast mittig ist das kleine Wohnhaus errichtet, etwas nordlich der Gerateschuppen. Der
Carport steht fast direkt an der Gemeindestrasse. Eine kleine Holzlege ist etwas nordlich
des Wohnhauses vorhanden.

Das Gesamtgrundstick ist dicht verwildert bewachsen. Neben grésseren Laubbdaumen
besteht zwischen Bachlauf und der Ostgrenze ein ca. 50 — 70-igjahriger Fichtenbestand.
Das Grundstiick ist umlaufend eingezaunt. Der Umfang der Zaunanlagen ist wegen des
dichten Bewuchses nicht umfanglich feststellbar.

Die max. Grundstiicksabmessungen sind:

N — S — Richtung :oca.44m
W- O - Richtung oca.b52m
Grundstiicksgrosse :  1.980 m?2 laut Liegenschaftskataster und Grundbuch

— siehe Anlagen 2+ 3 + Bilder1-9!
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2.2

Gebaudemerkmale / Gebaudebeschreibung

2.2.1 Wohnhaus

Entsprechend den wenigen erreichbaren Informationsquellen wurde das kleine Wohn-
haus in den 70-iger bis 80-iger Jahren des vorigen Jahrhunderts errichtet. Das Kellerge-
schoss ist erkennbar noch alter. In alteren Urkunden wurde als Grundstlicksnutzung ,Be-
helfsheim* aufgeflihrt.

Auf dem massiven Kellergeschoss wurde ein kleines Wohnhaus in Holzblockbauweise
errichtet. Das EG und das DG wurden zu Wohnzwecken ausgebaut.

Der Zugang zum Wohnhaus bestehtim Erdge schoss traufseitig an der Stdseite.
Uber einen Windfang sind vom mittigen Flur aus nach Westen die Esskiiche mit an-
schliessendem Wohnbereich erreichbar. Nach Osten schliesst das Schlafzimmer mit an-
schliessendem Dusche-/WC-Raum an. Der Mittelflur wurde durch einen Anbau nach
Norden (im Lageplan nicht dargestellt) soweit verlangert, dass eine viertelgewendelte
schmale Treppe ins DG angelegt werden konnte. Nordlich im Fluranbau ist noch einklei-
ne Speis eingerichtet. An der Sidostecke besteht eine kleine Geratenische. Die Sud-
westecke des EG ist ebenfalls zurtickgesetzt und tberdacht.

Im vollstandig ausgebauten Dachgschoss sind ein Gastezimmer nach Westen
und ein Arbeitszimmer nach Osten angeordnet. Im sidlichen Dachabseitenbereich sind
ein grosses WC und ein Werkstattraum vorhanden.

Das Kellergeschoss istnurvon aussen von der Ostseite aus zuganglich. Darin
sind 3 Kellerrdume abgetrennt vorhanden. Der frihere Kellerabgang vom Mittelflur im EG
ist zugebaut.

— Raumaufteilung siehe Anlagen 4 - 5!

Gebaudeunterhalt:

Das Kleinwohnhaus ist seit ca. 3 Jahren ungenutzt und unbewohnt. Es ist ein deutlicher
Ungezieferbefall mit Mausen und Siebenschlafern feststellbar. Das WC im DG ist nur
provisorisch ausgebaut, ebenso der Werkstattraum. Die Kellerraume sind sehr stark ver-
nachlassigt. Das Wohnhausumfeld ist stark verwildert eingewachsen.

Ausstattungsstandard:

Die Grundbausubstanz des Holzblockbaues im EG und DG ist erkennbar mindestens 40
Jahre alt, die des massiven Kellergeschosses wahrscheinlich noch alter. Der Holzblock-
bau wurde offensichtlich nach Norden erganzt und im Siden umgebaut. Die Holzaussen-
bekleidung ist ca. 15 — 20 Jahre alt. Der Ausbau der Dusche mit WC im EG ist erkennbar
ca. 25 Jahre alt.

Warmeschutz:

Es liegt kein Energieausweis / -berechnung fiir das Wohngebaude vor. Die baujahresbe-
zogen betrachtete Bauteilgestaltung lasst erkennen, dass das Wohngebaude den Richtli-
nien und Vorgaben zum Warmeschutz zum Zeitpunkt der jeweiligen Errichtung des jewei-
ligen Gebaudeteiles entsprochen hat. Beim Holzblockhaus aus ca. 1980 lag ein definier-
ter Standard nach der WSchV 1978 vor. Der Wéarmeschutzstandard des Gesamtgeb&u-
des weist insgesamt fur eine kinftige Wohnnutzung mit Ublichem Heizkomfort und zeit-
gemassem Energieverbrauch ein starkes Defizit auf. Von deutlichen Investitionen zur
energetischen Ertlchtigung (Gebaudehille, Haustechnik) des Gesamtgebdudes muss
ausgegangen werden.
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Barrierefreiheit:

Bei dem kleinen Wohnhaus kann lediglich die EG — Ebene eingeschrénkt barrierefrei ein-

gestuft werden.

Technische Daten Wohnhaus:

Lichte Raumhoéhen /
Geschosshdhen

Wohnflache gesamt
Bruttogrundflache
Bruttorauminhalt

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

KG : ca 200 /230m

EG : ca 225 /240m

DG : ca. 120-2,35/2,60m
102,20 m? - siehe Anlage 7

190,67 m2 - siehe Anlage 6

489 m3 - siehe Anlage 6

60 Jahre - Holzblockbauweise

25 Jahre nach der Einschatzung vor Ort

Bauteilbeschreibung Wohnhaus:

Aussenwande

Innenwénde

Geschossdecken
Geschosstreppe

Dachform /
-konstruktion
Dachdeckung
Kamin/Kaminkopf
Blechteile
Aussenputz /

- bekleidung
Deckenbekleidungen
Wandbelage

Fensterelemente

Bodenbelage

Tdren

Heizung

Elektro
Sanitar

KG: Mauerwerk verputzt, d= 55 cm gesamt

EG/DG: Holzblockbauweise beidseits beplankt,

d= ca. 20 — 25 cm gesamt

KG: Mauerwerk verputzt, d= 16 — 80 cm gesamt

EG/DG: Holstander-/blockbauwénde, beplankt,

d= ca. 12- 18 cm gesamt

U. KG: Massivdecke

U. EG: Holzbalkendecke mit Fehlbéden

EG-DG: ¥2-gewendelte Holzwangentreppe gestemmt b= 70 cm
Holzstabgelander

Satteldach mit ca. 32 ° Dachneigung / Holzpfettendachstuhl —

Konstruktion nicht eingesehen

Falzziegeldeckung auf Lattung, stark vermoost, Unterdach

Systemkamin gemauert / verblecht

Kupferblech

KG: Altputz

EG: Holzbekleidung gespundet, unbehandelt

Holz N+F-Bekleidungen

Du./WC + WC: Fliesen raumhoch

Flur EG: Handschlagziegelplattenbekleidung

Uberwiegend Holzfenster mit Isolierverglasung, lasiert, tiw.

Kunststoff-Fenstertiirelement, weiss mit 3-fach-Verglasung, tlw.

Holz-2-Scheibenfenster, einfach verglast,

Fb innen/aussen: Holz/LM

KG: Beton-H-Pflaster + Plattenbelag

EG/DG: Laminat- und Fliesensteinzeugbelage in verschiedenen

Ausbildungen

Innenturen tUberwiegend Holzfiillungstiren in Holztlrzargen

Haustiren: Holzstockturen aufgedoppelt

KG: Blechtiire mit Eckzarge

Einzelofenheizung, Abluftwarme mit Luftschachtfihrung vom

Kiichenherd im Wohnraum

wohnungsnutzungsorientierte einfache Ausstattung

Du./WC-EG Du.,weiss, eingemauert, EHM, Glas-TW / Einbau-
WT in Koreanplatte mit Unterschrank, EHM /
HWC, weiss, u.P.Spulkasten
— siehe Bild 19

WC DG HWC, weiss, u.P. Spulk. / Einbau-WT,breit, EHM
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—  siehe Bild 12
2.2.2 Baumangel, Schaden und Ausbauriicksténde

Als Bauméangel 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 Gebaude, innen und aussen. Es
wird angenommen, dass alle 3 Parameter, bei einer Verausserung vom Erwerber, als
vom Normalzustand negativ abweichend, beurteilt werden.

Bei erkennbaren Bauschdden und Schadensbeseitigungsmassnahmen werden Vorbe-
haltsbetrage eingerechnet, deren Kostenanséatze von durchgefuhrten Sanierungsmass-
nahmen abgeleitet werden. Genauere Kostenermittlungen kénnen aus der einmaligen
Besichtigung und ohne Bauteil6ffnungen nicht durchgefiihrt werden.

Beim Wohnhaus wurden im KG Hausschwammbereiche festgestellt, die aufgrund der
Durchnassung von aussen entstanden sind.

Wohnhaus:

* Mause- und Siebenschlaferbefall im Wohnhaus abstellen, befallene Raume raumen
raumen und desinfiziern, befallene Einrichtungen und Ausstattungen beseitigen
Vol haltsbetrag: 4.000,- €

* Hausschwammausbildung im Keller 1 im KG beim ehemaligen Treppenaufgang
beseitigen und die betroffenen Bereiche vorbeugend behandeln - Vorbehaltsbetrag:
2.500,- €

* Freilegen des Gebaudeumfeldes vom verwilderten Bewuchs und Nutzbarmachung
der Geh- und Aufenthaltsflachen - Vorbehaltsbetrag: 2.000,- €
— siehe Bild 2

¢ Reuvitalisieren aller Raumschalen in den KG-Raumen

* Bodenbereich im Flur EG beim ehemaligen KG-Treppenaufgang stabilisieren

e Ertlchtigen aller Fenster- und Holzfenstertlirelemente zum Erreichen der Dichtig-
keit und zu einem vertretbaren Heizenergieverbrauch

e Einbau einer Deckenddmmung zum Erreichen einer gedammten Gebaudehiille
nach den gesetzlich geltenden Vorgaben und zum Erreichen eines vertretbaren
Heizenergieverbrauches

¢ Vervollstéandigen oder erganzen der Dachdammung, z.B. Innendammung oder Auf-
dachdammung zum Erreichen des gesetzlich vorgeschriebenen Mindestdamm-
wertes - Vorbehaltsbetrag: 11.000,- €

Baumangel/Schaden/Ausbaurtckstande - Wohnhaus = 30.000 €




Aay

Wertgutachten vom 25.09.2024 - KESSELHUTTE 7 — Gleissenberg Seite 15
Amtsgericht Regensburg - 1K 101/23

2.2.3

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
berucksichtigt.

Wohnhaus:

» Teilweise liberdachter Eingangsbereich an Siidwestecke Wohnhaus mit Uberdach-
ung als abgeschlepptes und abgestitztes Wohnhausdach
— siehe Bild 4

¢ Rundholzschneefang auf Stiddachflache
— siehe Bilder 2 -4

Besondere Bauteile Wohnhaus - gesamt = 2.000 €
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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 Berlcksichtigung der Alterswertminderung
eingerechnet. Im Vergleichs- und Ertragswertverfahren sind die Aussenanlagen mit den
Vergleichspreisen, bzw. den Mieten beriicksichtigt.

Zu den baulichen Aussenanlagen zahlen auch untergeordnete Gebaude, wie Schuppen,
Gartenhauser, leichte Gewachshéauser, Remisen, kleine Scheunen, Unterstellen, etc..
Bepflanzungen kénnen nur Zeitwerte zugerechnet werden, wenn sie gartnerisch angelegt
und entsprechend gepflegt wurden. Stark verwilderte Pflanzungen und Griinanlagen ha-
ben einen geringen Zeitwert, da die anstehenden Rekultivierungsarbeiten gegengerech-
net werden mussen.

FI.Nr. 501 - Gemarkung Gleissenberg:

« anteilige asphaltierte Zufahrtsflache von Gemeindestrasse zum Carport - ca. 25 m?2
— siehe Bild 7

e Zugangsweg von Carportzufahrt zum Wohnhaus b= 80 cm mit Betonplattenbelag
und Waschbetonstufen, stark eingewachsen
— siehe Bild 2

» Terrassenflache sidlich Wohnhaus mit Stufe, Waschbetonplattenbelag, stark ein-
gewachsen, Umfang nicht eindeutig erkennbar
— siehe Bild 3

» Betonplatteneinfassung entlang West- und Nordseite am Wohnhaus, stark einge-
wachsen

* Betontreppe an Siidostecke am Wohnhaus mit Viertelpodest zum KG-Eingang
an Ostseite, b= 70 cm, ohne Gelander

* Holz-Staketenzaun an Betonpfosten h= 90 cm entlang, West,- Stid- und Nord-
grenzen, Umfang und Lage nicht eindeutig erkennbar, da sehr stark einge-
wachsen und abgewittert - ca. 90 m

* System-Stahlmattenzaun, h= 1,4 m an Stahlprofilpfosten entlang Siid-, Ost- und
tlw. Nordgrenze, Umfang und Lage nicht eindeutig erkennbar, da sehr stark einge-
wachsen - ca. 70 m

e Gerateschuppen nérdlich Wohnhaus, nicht zuganglich, b/l/h = ca. 3,7/7,9/2,5-3,6 m
Holztragkonstruktion, Satteldach, Falzziegeldeckung, Holzaussenbekleidung
— siehe Bild 8

¢ Holzlege ndrdlich Wohnhaus, nicht zuganglich, einfache Pultdachkonstruktion mit
Trapezblechdeckung
— siehe Bild 9

» Carportgebdude an Gemeindestrasse mit 1 Einstellplatz, Bj. 2011, Holzztragkonstruktion
mit Satteldach, Holzer gehobelt, Tragkonstruktion ausgesteift, Sichtdachstuhl mit N+F
Holzschalung, 2 Aussenseiten mit Holzschalung, 2 Holzfenster mit Isolierglas, Ziegel-
deckung, I/b/h= ca. 5,40/3,10/2,65-3.80 m
— siehe Bild 7

» Bepflanzung auf dem Grundstiick mit grossen Laub- und Nadelbaumen, Hasel,
Linden, Eschen, Erlen, Einzelkonifere, 50-70-ig jahriger Fichtenbestand im Osten,
Gesamtgrundstick stark verwildert eingewachsen - kein Zeitwert, da Rekultivierungs-
kosten hoher
— siehe Bilder 1 -9

» Erschliessungsanlagen innerhalb des Grundsttickes:
- Abwassersammelschacht ohne Abfluss, n.A. Erdank ca. 5 m3 Inhalt
- Anschluss an gemeindliches Trinkwassernetz
- Stromanschluss an Uberortliches Versorgungsnetz - Erdleitung

Zeitwert Aussenanlagen FI.Nr. 501 Gemarkung Gleissenberg - gesamt = 19.500 €
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2.4  Nutzungsperspektive

Das kleine Wohnhaus wurde wahrscheinlich als Wochenendhaus errichtet. Die Wohnnut-

zung kann auch kunftig bestehen.
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3

3.1

Verkehrswert des unbelasteten Grundstiickes — FI.Nr. 501 Gemarkung

Wertermittlungsmethoden / Verfahrenswahl

Wertermittlungsmethoden:
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 Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehen-

den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande des Bewertungsfalles, insbesondere

der zur Verfigung stehende Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis

bzw. den Ergebnissen des/der herangezogenen Verfahren, unter Wirdigung der jeweili-

gen Aussagefahigkeit, zu ermitteln.

AbschlieRend sind gesondert zu berticksichtigen,

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

e die besonderen objektspezifischen Merkmale der zu bewertenden Immobilie.

Folgende Wertermittlungsverfahren sind in der ImmoWertV aufgefihrt:

Das Vergleichswertverfahren (8 24 ImmoWertV), einschlieR3lich des Verfahrens zur Bo-
denwertermittlung (8 40 ImmoWertV), ist geeignet, wenn Vergleichspreise und/oder Ver-
gleichsfaktoren in ausreichender Zahl und hinreichend tbereinstimmender Grundstucks-
merkmale vorliegen, z.B. bei Eigentumswohnungen, Reihenhdusern, etc.. Das Ver-
gleichswertverfahren soll bei der Ermittlung von Verkehrswerten bebauter Grundstiicke,
bzw. dem Bodenwert bebauter und unbebauter Grundstiicke, mit einheitlichen und
marktgerechten Grundsatzen die Vergleichbarkeit sicherstellen.

Das Ertragswertverfahren (§ 31 ImmoWertV) ist vor allem fur Grundstiicke geeignet, die
im gewohnlichen Geschaftsverkehr in Hinblick auf ihre Rentabilitdt gehandelt werden,
z.B. Mietwohnhauser, Gewerbeimmobilien, Sonderimmobilien, etc.. Zur Sicherstellung
der fachgerechten Ermittlung der Ertragswerte wurde das Ertragswertverfahren einge-
fuhrt. Es gibt die Ermittlung des Ertragswertes nach marktgerechten und einheitlichen
Grundsétzen vor. Zudem ist die Ableitung des zutreffenden Liegenschaftszinssatzes da-
rin festgelegt. Die marktublich erzielbaren Ertrédge? sind fachgerecht zu ermitteln.

Fir die Wertermittlung ist das Sachwertverfahren (8 35 ImmoWertV) maf3geblich, wenn
Eigennutzungsabsicht zu unterstellen ist, oder Mietobjekte im betroffenen Bereich nicht
zur Verfigung stehen. Das Sachwertverfahren versteht sich als eine einheitliche Vorgabe
zur modellkonformen Ableitung der notwendigen Daten vorgibt. Die Ableitung von Sach-
wertfaktoren (8 39 ImmoWertV) ist darin ebenfalls geregelt.

Verfahrenswahl:

Direkt anwendbare Vergleichswerte zu dem Boden- und dem Gebaudewert sind schwer
bzw. nicht erreichbar. Das Bewertungsobjekt kann, wegen seiner zu unterstellenden Ei-
gennutzung, als Sachwertobjekt eingestuft werden. Der Ertragsaspekt kann vergleichend
zur Plausibilisierung des Sachwertes Uberpruft werden.

1
2

ImmoWertV 2021 — Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 14.07.2021
fur vergleichbare Wohn- und Nutzflachen ortsiiblich erzielbare m2-Mieten, auf der Grundlage allgemein zugéanglicher

Informationen, wie Mietspiegel, drtliche Presse, Maklerauskiinfte oder eigene Erfahrungswerte.
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3.2 Bodenwert

Allgemeine Bodenwertverhéltnisse:
Bodenrichtwerte:

In der Richtwertliste des Landkreises Cham sind in der Gemeinde Gleissenberg mehrere
Richtwertgebiete aufgefiihrt. Das zu bewertende Grundstiick liegt jedoch ausserhalb die-
ser Richtwertgebiete. Zur Ableitung des Bodenpreises dieses Aussenbereichsgrundstii-
ckes kénnen jedoch die Bodenrichtwerte aus Richtwertgebieten in der direkten Umge-
bung herangezogen werden.

Zum angegebenen Zeitraum sind in den zum Vergleich herangezogenen Richtwertgebie-
ten -Gleissenberg- und -Lixenried/Gschwand- nachfolgende Bodenrichtwert, einschliess-
lich Erschliessungskosten nach BauGB und KAG, veréffentlicht.

Bodenrichtwert zum 01.01.2022:

Gemeinde: Gleissenberg
Boden- Gemarkung BRW - Zone | Bodenricht- Art der Entwicklungs- Erschliessung
richtwert-Nr. wert €/m? Nutzung zustand
1280005 | Gleissen- | Gleissen- 45,00 | gemischte | baureifes Land ebf
berg berg Bauflachen (B) erschliessungs-
beitragsfrei
Gemeinde: Furth im Wald
Boden- Gemarkung | BRW - Zone | Bodenricht- Art der Entwicklungs- Erschliessung
richtwert-Nr. wert €/m? Nutzung zustand
1260017 | Lixenried Lixenried 35,00 gemischte | baureifes Land ebf
Gschwand Bauflachen (B) erschliessungs-
beitragsfrei

Die Bodenrichtwertlisten zeigen 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 Verkaufe ist nicht angegeben.

Zur Ableitung des Bodenpreises eignet am zutreffendsten der Richtwert aus dem nahen
Kleinort Gschwand.

Sonstige Vergleichspreise:

Die VG Weiding teilte mit, dass in Gleissenberg und der nahen Umgebung derzeit keine
unbebauten Wohngrundstiicke zum Verkauf vorhanden sind, die im Eigentum der Ge-
meinde stehen. Private Verkaufe werden in Gleissenberg mit ca. 50,- €/m? voll erschlos-
sen getatigt.

Auf Anfrage beim Gutachterausschuss des Landkreises Cham wurde ebenfalls mitgeteilt,
dass keine zeitnahe Vergleichskaufpreise flr unbebaute Wohngrundsticke im Aussenbe-
reich im Richtwertgebiet und auch in angrenzenden Richtwertzonen bekannt sind.

Objektbezogene Bodenwertverhaltnisse:

Der Bodenpreis fur das Aussenbereichsgrundstiick kann deshalb ausschliesslich vom
Bodenrichtwert -Gschwand- abgeleitet werden.

Dieser Bodenrichtwert muss jedoch in Bezug auf den Wertermittlungsstichtag, die Lage
des Bewertungsgrundstiickes im Aussenbereich, auf die Grundstiicksgrosse, auf die bau-
liche Nutzung und den vorhandenen Grundstiicksbelastungen angepasst werden.
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Aufgrund der Ublichen Grundstiicksgrdsse fiir Aussenbereichsgrundstiicke kann der er-
mittelte Bodenpreis auf die gesamte Grundstucksflache, ohne die gesamte Grundstlcks-
flache des Fliessgewassers, angesetzt werden.

Allgemeine Anpassungen des Bodenrichtwertes:

* Vergleichsbodenrichtwert (Gschwand) mit Erschliessung = 35,00 €/m?
+ Allg. Bodenpreisentwicklung: 01.01.2022 bis 19.06.2024 8% = 2,80 €/m?
« Lageanpassung: Aussenbereichslage 20% = - 7,00 €/m?
+ Grundsticksgrésse - ohne Anpassung 0% = 0,00 €/m?
« Grundstiicksnutzung: ohne Anpassung 0% = 0,00 €/m?
» Grundsticksbelastungen - ohne Anpassung 0% = 0,00 €/m?
angepasster Bodenrichtwert als Grundwert mit Erschliessung = 30,80 €/m?

Objektbezogener Bodenpreis:

Bei der Bodenpreisfindung fiir die Grundstiickshauptflache sind zudem die lagespezifi-
schen Merkmale noch zu bericksichtigen. Dabei sind Zu- und Abschlage in einem bli-
chen Bewertungsrahmen zu beurteilen.

An Merkmalen sind aufgefallen:

e Erschliessung, hier: fehlender 6ffentlicher Kanalanschluss : bis -25%
¢ Nutzungseinschrankung, hier: vorhandene Bebauung : bis - 5%

Daraus ermittelt sich folgender Bodenpreisansatz:

Bodenpreis:
- abgeleiteter Grundwert mit Erschliessung = 30,80 €/m?
« Abschlag wegen eingeschrankter offentlicher
Erschliessung - nur Wasseranschluss / kein Kanalanschluss 20% = - 6,16 €/m?
» Abschlag wegen bestehender Bebauung 1% = - 0,31 €/m?
Bodenpreis Grundstiicksflache FI.Nr. 501 = 24,33 €/m?
gerundet = 24,30 €/m?

Flachen fiir 6ffentliche Gewéasser haben keinen Verkehrswert und damit keinen Boden-
preis.

Somit ergibt sich ein aktueller Gesamtbodenwert von:

FI.Nr. 501 - Gemarkung Gleissenberg:

Grundstticksflache 1.944 m2 x 2430 €/m? = 47.239 €
Flache des Fliessgewassers 36 m2 x 0,00 €m*> = 0 €
gesamt 1.980 m2 = 47.239 €

gerundet = 47.200 €
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3.3

Sachwert

Normalherstellungskosten - NHK 2010:

Der Gebaudesachwert des Wohnhauses auf dem Bewertungsgrundstiick wird nach den
vorgefundenen, bzw. zu den geschilderten und festgestellten Gegebenheiten zum Wer-
termittlungsstichtag ermittelt.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten werden die Normalherstellungskosten (Anlage 4
ImmoWertV 2021) herangezogen. Normalherstellungskosten sind die Kosten, die bezo-
gen auf ein Index-Basisjahr (2010), in der zutreffenden Immobilienwertverordnung verof-
fentlicht sind.

Die Berechnung erfolgt nach Abschnitt 3 der ImmoWertV mit seinen Anlagen zu

e Gebaudetyp

e Bauwerks — Bauteilen mit Feststellung der Standardstufe und den Wagungsanteilen

o 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,
unterkellert, DG ausgebaut
Die Teilunterkellerung muss mit einem Abschlag beriick-
sichtigt werden.

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. Dies trifft beim Bewer-
tungsgrundstiick auf die Gratenische an der Siidseite des Wohnhauses zu.

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 Mai 2024: 182,7 Wohngebaude (2010 = 100)

Gesamtnutzungsdauer — GND / Restnutzungsdauer - RND:

Die Restnutzungsdauer von Immobilien ergibt sich Ublicherweise aus der Differenz aus
Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem Alter. Bei Gebauden, an denen Modernisier-
ungsmassnahmen oder durchgreifende Instandsetzungen durchgefuhrt wurden, verjingt
sich die Restnutzungsdauer aufgrund dieser Erneuerungen.

Wohnimmobilien weisen Ublicherweise eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Dies
trifft auf massiv errichtete Wohngeb&aude und Holzbaugeb&ude der jingeren Generatio-
nen zu. Alteren Holzblockbauh&usern wird eine maximales Gesamtnutzungsdauer von 60
Jahren zugesprochen.

Fiur die Festlegung der Restlebensdauer sind die Feststellungen zum Gebaudezustand
und dem Ausstattungsstandard massgebend.

Folgende Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer kénnen dem zu bewertenden
Wohngebaude zugeordnet werden:

e Wohnhaus : GND =60Jahre / RND =25 Jahre
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Alterswertminderung - AWM:

Nach den Vorgaben der Berechnungen zu den NHK 2010 ist die Alterswertminderung
modelkonform linear (=Alter / GND) einzurechnen.

Sachwert Wohnhaus:
Beim Wohnhaus kénnen die Gebaudeteile wiefolgt zugeordnet werden:

Berechnung nicht dargestellt !

Daraus leitet sich folgender Kostenkennwert ab:

Berechnung nicht dargestellt !
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Sachwert Wohnhaus :

Berechnung nicht dargestellt !
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Zusammenstellung der Sachwerte:

Wohnhaus = 96.500 €
Wert der baulichen Anlagen = 96.500 €
Zeitwert der Aussenanlagen siehe Ziff. 2.3 = 19.500 €
Zwischensumme = 116.000 €
Bodenwert FI.Nr. 500 Gemarkung Gleissenberg siehe Ziff. 3.2 = 47.200 €
Vorlaufiger Sachwert = 163.200 €

Marktanpassung des Sachwertes:

Entsprechend § 21 Abs. 3 ImmoWertV 2021 ist der rechnerisch ermittelte Sachwert dem
Grundstiicksmarkt anzupassen. Hierzu ist die Einrechnung von Marktanpassungsfaktoren
vorgesehen, die vom zustandigen Gutachterausschuss zu ermitteln und zu veroffentli-
chen sind.

45-17Diese 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 51 Verkaufen aus 2019 bis 2020 zugrunde. Dieser ermittelt sich
nach der Formel zur Trendlinie

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

Fir den ermittelten vorlaufigen Sachwert ergibt sich demnach 2019 - 2020 fur Ein- und
Zweifamilienwohnh&user durch Eintrag in die Trendlinie ein Sachwertfaktor von 1,17.

Da dieser statistisch untermauerte Faktor aus weiter zuriickliegenden Verkaufen dieser
Immobilienart stammt, missen zudem noch aktuellere Faktoren betrachtet werden. Aus
der Fachliteratur, aus Befragungen von drtlich tatigen Immobilienmaklern fir Wohnhéauser
im Aussenbereich in der landlichen Region werden vergleichsweise Wohnhauser im Aus-
senbereich in der Region im Zeitraum seit 2018 bis dato mit Zuschlagen von bis zu 30%
ver- und gekauft. Ein angemessener Faktor mit 1,25 kann daraus angesetzt werden.

Der Berechnung wird ein frei eingeschatzter, bzw. aus beiden Wertansatzen gemittelter
Marktanpassungsfaktor von gerundet 1,21 zugrunde gelegt.

In der Fachliteratur werden Marktanpassungsfaktoren bezogen auf bestimmte Immobi-
lienarten und Regionen bekannt gegeben. Sprengnetter! verdffentlicht ein auf Deutsch-
land bezogenes Gesamtsystem mit Stand 2015 (zur NHK 2010) in Abh&ngigkeit von vor-
laufigem Sachwert und Bodenwertniveau. Ein Vergleich daraus kann jedoch wegen des
geringen Bodenpreises abgeleitet werden.

1 Sprengnetter: ,Immobilienbewertung® vgl. Band 3 Ziff. 3.03/4.2/9 Tab. 4.2.5
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Berechnung Marktanpassung zum Sachwert:

vorlaufiger Sachwert ohne Marktanpassung = 163.200 €

e aus Grundstticksmarktbericht 2020 des Gutachterausschusses
abgeleitete mittlere Sachwertfaktoren
Landkreis Cham - aus 51 Kauffallen aus 2019 - 2020 = 1,17

* Anpassung an die zum Wertermittlungsstichtag zutreffende Marktakzeptanz
in Bezug auf den o.a. Sachwertfaktor nach Maklerauskinften, eigener Markt-
kenntnis, etc. fir Wohnimmobilien im Aussenbereich - frei eingeschatzter

Sachwertfaktor = 1,25
daraus als Mittelwert sachverstandig abgeleiteter Sachwertfaktor = 1,21
vorlaufiger, marktangepasster Sachwert = 197.276 €

gerundet = 197.300 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale — boG:

Neben der 0.a. Marktanpassung sind alle besonderen objektspezifischen Merkmale fest-
zustellen, zu bewerten und einzurechnen. Dazu zéhlen Ublicherweise Bauméangel, Scha-
den und Ausbaurtickstdnde, aber auch die Zeitwerte von besonderen Bauteilen. Eine
wirtschaftliche Uberalterung, tiberdurchschnittliche Erhaltungszustande, zu erwartende
erheblich von den marktublichen erzielbaren Ertragen abweichende Ertrage, etc. kbnnen
ebenfalls besondere objektspezifische Merkmale darstellen.

Weitere Marktkaufpreiszu- oder -abschlage, die ein fiktiver Kaufer seiner Kaufpreisvor-
stellung einrechnen wird, werden von den tatséchlichen Merkmalen des Bewertungsob-
jektes beeinflusst. Diese Merkmale werden nachfolgend aufgelistet und als Zu- (+) / Ab-
schlage (-) bewertet. Sie sind als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu
werten. Beim Bewertungsobjekt sind folgende boG feststellbar:

Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert - gerundet = 197.300 €
abziglich

* Baumangel und Schaden siehe ziff. 3.1.2.2 = - 30.000 €
 zzgl. Zeitwert der Besonderen Bauteile siehe Ziff. 3.1.2.3 = 2.000 €

169.300 €

Zwischensumme
« vor Ort festgestellte objekspezifische Grundstiicksmerkmale:

- gut gangige Wohnimmobilie im Aussenbereich-mit Sachwertfaktor eingerechnet (+/-)

- grosses Grundstiick mit vielseitigen Nutzungsmoglichkeiten (+)

- Tallage (Inversionslage) in dicht bewachsenem Umfeld (-)

- negatives Kauferverhalten in Bezug auf altere Holzblockh&user (fhlende Langlebigkeit,
hohes Schadensrisiko, etc.) - (-)

- Nutzungsdefizit: Wohnhaus ist nur bedingt barrierefrei (-)

- deutlich negatives Qualitatsmerkmal wegen nicht aktuellem Wameschutzstandard
des beheizten Gebaudes, z.B. geringe und Uberalterte Dach- und Aussenwand-
dammung, undichte Fenster, Bauweise mit zahlreichen Wéarmebriicken, unzureich-
ende Dammung gegen Erdreich, fehlende anteilige Deckung des Energiebedarfes
aus erneuerbaren Energiequellen, etc. in Bezug auf die geltenden gesetzlichen
Vorgaben aus dem GEG (ENEV) - (-)

daraus abgeleiteter Abschlag: 169.300 € x 7% = - 11.851 €
marktangepasster Sachwert mit berticksichtigten besonderen = 157.449 €
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet = 157.000 €
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3.4 Ertragswert

Das Kleinwohnhaus im Aussenbereich wurde augenscheinlich zur Eigennutzung als Fa-
milienheim oder Wochenendhaus konzipiert, gebaut und bisher als solches genutzt. Eine
fiktive Vermietung ist somit nur als Gesamtanwesen denkbar. Rentierliche Ertrage kon-
nen aus der Vermietung von Einfamilienh&ausern tblicherweise nicht erzielt werden.

Zur Uberprufung des Sachwertes wird deshalb der reziproke Ertragswert ermittelt. Es
werden hierzu allgemeingiiltige Parameter (Bewirtschaftungskosten, Liegenschaftszins-
satz), ohne nahere Definition, eingerechnet.

Die Mitbenutzung der Aussenflachen ist Gblicherweise mit den Mietpreisen abgegolten.

Berechnung nicht dargestellt !

Der Mietreinertrag des Gesamtanwesens mit ca. 730,- € Nettokaltmiete pro Monat ist bei
einer dauerhaften Vermietung des Gesamtanwesens angemessen und denkbar.

Der ermittelte Sachwert wird mit dieser ertragswertbezogenen Betrachtung bestatigt.
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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 Begriffshestimmun-
gen. Im BauGB - 8§ 194 ist der Grundstuckswert als Verkehrswert folgendermalien
definiert:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschaftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiuckes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware".

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 Grundstlckes auf den gewohnlichen Geschéaftsverkehr und
damit auf das aktuelle Marktgeschehen abgestimmt zu ermitteln. Die Marktanpassung
wurde durch das Betrachten von Wertvorstellungen eines fiktiven Kéufers gedanklich
nachvollzogen und bereits eingerechnet.

Ableitung:

Wie bereits in den Ziff 3.1 erwéhnt leitet sich der Verkehrswert von eigengenutzten
Wohnimmobilien vom Sachwert ab. Dieser wurde mit der Rickrechnung des Ertragswer-
tes (reziproker Ertragswert) bestatigt.

FI.Nr. 501 - Gemarkung Gleissenberg:

Marktangepasster Verkehrswert aus Sachwert mit berticksichtigten
objektspezifischen Grundsticksmerkmalen abgeleitet s. Ziff. 3.3 157.000 €

daraus abgeleiteter Verkehrswert des Gesamtanwesens = 157.000 €

1 7VG - Zwangsversteigerungsgesetz in der Fassung vom 20.05.1998, zuletzt geandert am 29.07.2009.
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3.6 Bewegliche Gegensténde

Auftragsgemass sind im Zwangsvollstreckungsverfahren Zubehdrstiicke und Bestandtei-
le, die von der Beschlagnahme erfasst sind und den tblichen Umfang Uberschreiten, ge-
sondert zu bewerten. Vom Gutachtenverfasser werden deshalb nur solche Grundsticks-
bestandteile und Zubehoérteile aufgelistet, die anlasslich der Ortseinsicht als solche ein-

deutig erkannt, bzw. angegeben wurden.

3.7 Verkehrswert

Hiermit ermittle ich den Verkehrswert des nachfolgend aufgefiihrten, unbelasteten Grund-

stlickes flr den 19.06.2024 mit

FI.Nr. 501 - Gemarkung Gleissenberg:

i.W. : einhundertsiebenundfiinfzig Tausend EURO
Der Verkehrswert setzt sich nach Berlicksichtigung der Markanpassung + objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmale zusammen aus:

Kesselhiitte 7 / 93 477 Gleissenberg = 157.000 €

Bodenwert = 47.200 €
Gebaudewert = 109.800 €
gesamt = 157.000 €
[Zeitwert der beweglichen Gegenstande = 0 €|

XXXXXXXX, 25.09.2024
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3.8 Grundbuchrechtliche Belastungen

Auftragsgemass soll untersucht werden, welche Einflisse die in Abt. Il des Grundbuches
eigetragenen Belastungen auf den ermittelten Verkehrswert haben kénnen.

Abt. Il Nr. 1: Wasserrecht

Im Tauschvertrag vom 26.09.1956 URNr. 773/1956 des Notariates Furth im Wald wurde
neben den beurkundeten Grundstiickstauschgeschéften (die Tausch-FI.Nrn. kénnen nicht
nachvollzogen werden) in Ziff. VIII. der sudlich benachbarten FI.Nr. 499 Gemarkung
Gleissenberg (fruher PIL.Nr.754) unentgeltlich Wasser aus dem Bachlauf des Huttenba-
ches zu entnehmen und zur Bewéasserung zur FI.Nr. 499 zu leiten.

Dazu wurde ein Grunddienstbarkeit bestellt.

Einrichtungen zum Ableiten des Bachwassers wurden vor Ort nicht festgestellt.

—> eingeschatzter Werteinfluss: 0,00 €

Abt. Il Nr. 2: Reallast

In der Urkunde vom 14.06.1971 URNr. 587/1971 des Notariates Waldmiinchen wurde die
Zahlung einer Jahresentschadigung fir das eingerdumte Wasserbezugs-, Wasserlei-
tungs-, Betretungs- und Aufgrabungsrecht von der FIL.Nr. 508 (friiher FI.Nr. 748/8) zum
Bewertungsgrundstiick vereinbart und dinglich gesichert. Das Quellgrundstiick liegt ca.
250 m nordlich vom Bewertungsgrundstick. Als Gegenleistung fur dieses Recht wurde
die jahrliche Zahlung von 20,- DM (= 10,23 €/Jahr) festgeschrieben. Die Zahlung dieser
Jahresgebihr wurde an den ,Index der Lebenshaltungskosten fiir Arbeitnehmerfamilien-
mit mittleren Einkommen (4-Personen-Haushalt mit mittlerem Einkommen des alleinver-
dienenden Haushaltungsvorstandes)“ gekoppelt. Steigt dieser um mehr als 20% nach
oben oder nach unten, so andert sich im gleichen Verhaltnis die zu zahlende Entschadi-
gung. Entsprechend den zugénglichen Indextafeln war eine Erhéhung ab dem Jahr 1979
eingetreten. Der o0.a. Lebenshaltungsindex wurde bis zum Jahr 1999 gefiihrt. Ab 2001
wurde der Preisindex fir die Lebenshaltung (4-Personenhaushalte von Arbeitern und An-
gestellten mit mittlerem Einkommen) vom Statistischem Bundesamt, Wiesbaden weiter-
gefuhrt. Aus den aktuellen Tabellen von Sprengnetter Immobilienbewertung ,Marktdaten
und Praxishilfen“ kann nach Abgleich der verschiedenen Indextafeln von 1979 bis zum
03/2024 eine

Indexpunktzahlerhéhung von 83,3 ermittelt werden. Diese entspricht einem prozentualen
Anstieg von 88,25%. Bezogen auf den vereinbarten Zahlbetrag von 10,24 €/Jahr kann
eine jahrliche Belastung in 2024 von gerundet 172,80 € (bei 100 Jahren Laufzeit, = ewige
Rente, und 2,5% Liegenschaftszins fur das Wohngrundstiick im Aussenbereich) abgelei-
tet werden.

Weder die Einrichtungen zur Quellfassung, noch die Ab- und Einleitungseinrichtungen
konnten vor Ort festgestellt werden.

—> eingeschitzter Werteinfluss: 180,00 €
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Hinweise:

Lasten und Beschréankungen:

Die weiteren und in Ziff. 3.8 nicht beschriebenen grundbuchrechtlichen Belastungen in
Abt. 1l und Il des Grundbuches eingetragenen Lasten und Beschrankungen, Hypothe-
ken, Grundschulden, Rentenschulden (hier: Anordnung Zwangsversteigerung) 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 Rechengéangen. Aus
Griunden der Nachvollziehbarkeit werden Zahlen auf- und abgerundet. Es kénnen daher
Abweichungen bei den Rechenergebnissen aus diesen Rundungen auftreten, die jedoch
keinen Einfluss auf die ermittelten Werte haben.

Umsatzsteuer:
In allen Berechnungsansétzen zur Verkehrswertfindung ist die gesetzliche Mehrwertsteu-

er enthalten. Da die kiinftigen Nutzer / Kaufer, und damit dessen Mdglichkeit 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 gepruft bzw. durchgefihrt. Dies gilt
ebenso flr naturschutzrechtliche Belange und méglichen Schadlingsbefall, in Bezug auf
das Grundstick und seiner Bebauung. Mégliche Auswirkungen aus vorgenannten Krite-
rien sind im Verkehrswert deshalb nicht beriicksichtigt.

Urheberrecht:

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

Auszug Strassenkarte
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Anlage 2
Lageplan M =1:1000
Erstellt am 13.05.2024
Flurstuck: 501 Gemeinde: Gleillenberg
Gemarkung: Gleienberg Landkrals:  Cham
Bezirk: Oberpfalz 470046
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Anlage 3

Luftbild
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Anlage 4
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Anlage 5

Ubersicht Grundrisse KG + DG + Schnitte

0. M.

=
e
o«
=
j""r
= w
- 3 Il
CARPOR : _
I
I
_1
i
I
I
i
-
=t
- : :'
| o] s
P ‘M—«A_,_M ‘.: ] . .‘ .
L=

SCHNITT A-A



Aay

Wertgutachten vom 25.09.2024 — KESSELHUTTE 7 — Gleissenberg
Amtsgericht Regensburg - 1K 101/23

Seite 36

Anlage 6

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

Berechnung nicht dargestellt !
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Anlage 7

Ermittlung der Wohnflachen

Berechnung nicht dargestellt !
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Bildtafel
Bild 1:
Ansicht Wohnhaus

von Nordosten

Bild 2:
Ansicht Wohnhaus
von Siiden

Bild 3:

Ansicht Stidseite
Wohnhaus

von Sidosten

19.06.2024
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Bild 4:
Ansicht Wohnhaus
von Westen

Bild 5:

Ansicht Ostseite
Wohnhaus

von Osten

Bild 6:
Ansicht Grundstiick
von Nordwesten

Bildtafel
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Bildtafel

Bild 7:
Ansicht Carport
von Suden

19.06.2024

Bild 8:
Ansicht Gerate-
schuppen von Osten

19.06.2024

Bild 9:
Ansicht Holzlege
von Siden
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Bild 10:
DG: Arbeitszimmer

Bild 11:
DG: Gastezimmer

Bild 12:
DG: WC

Bildtafel

19.06.2024

19.06.2024
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Bildtafel

Bild 13:
DG: Flur

19.06.2024

Bild 14:
DG: Werkstatt
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Bild 15:
EG: Kochen/Essen

Bild 16:
EG: Wohnen

Bild 17:
EG: Schlafen

Bildtafel

19.06.2024

19.06.2024
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Bild 18:
EG: TH/ Flur

Bild 19:
EG: Du. / WC

Bildtafel

19.06.2024
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Bild 20:
KG: Keller 1

Bild 21:
KG: Waschraum

19.06.2024

Bildtafel

/

19.06.2024




