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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

Bebautes Grundstiick in Dorfgebietslage in Niederndorf,
Gemeinde Arnbruck im Landkreis Regen, bebaut mit /

genutzt als:

« zweigeschossiges Zweifamilienwohnhaus, voll unterkellert,
DG mit 3.Wohnung voll ausgebaut, talseitige Raume im KG
als Maschinenrdume ausgebaut, eingeschossiger Flachdach-
anbau nach Sudosten, Massivbau, Bj. ca. 1967, Stb.-und
Holzbalkendecken, Satteldach mit weiten Dachuberstanden
an 3 Gebaudeseiten Kragbalkone auf 3 Ebenen, Holzdach-
stuhl, Ziegelpfannendeckung, in urspriinglichem Zustand

« eingeschossiger Anbau auf KG-Ebenen nach Nordwesten
(Abstellraum), Massivbau, Bj. ca. 1967, Flachdachbeton-

decke, stark abgewittert

« eingeschossiger Anbau auf KG-Ebene nach Sidosten
(Turbinenhaus), Massivbau, Bj. ca. 1967, Flachdachbeton-

decke, nicht fertig ausgebaut

» zweigeschossiger Schuppen entlang Nordostgrenze, mit
massivem, alten EG-Einbau, tiw. seitlich offen, scheunen-
artigem eingeschossigen Schuppenanbau nach Nordwesten
Lagerboden, Holzabbundtragwerk, holzbekleidet, Satteldach
Ziegeldeckung - ca. 80 Jahre alt

« geschotterte Durchfahrt zwischen Wohnhaus und Schuppen

« offener Wasserableitungsgraben stidwestlich Turbinenhaus

Wertermittlungsstichtag 29.11.2024
Ortstermine/Qualitatsstichtag 14./29.11.2024
Abschluss der Recherchen 29.11.2024
Nutzung der Geb&aude/Baujahr Wohnhaus mit 3 Wohnungen ca. 1967
Anbau Abstellraum ca. 1967
Anbau Turbinenhaus ca. 1967
Schuppen/Holzlager ?
Wohnflache Wohnhaus gesamt - geschétzt m? 348,00
Bruttogrundflachen Wohnhaus m? 613,2
Anbau Abstellraum m? 55,9
Anbau Turbinenhaus m? 219
Schuppen/Holzlager m2 174,9
Bruttorauminhalt Wohnhaus m3 1.732
Anbau Abstellraum m3 148
Anbau Turbinenhaus m3 105
Schuppen/Holzlager m3 731
Grundstiicksgrésse m2 824
Bodenwert relativ, incl. Erschliessungskosten €/m? 56,00
Bodenwert absolut € 46.000
Freilegungskosten, Bauméangel, Schaden etc. € 21.000
Zeitwert Besondere Bauteile € 5.000
Zeitwert der Aussenanlagen € 5.400
Marktangepasster Sachwert € 210.000
Abschlag wegen objektspezifischer Grundstiicksmerkmale € -6.300
Vorlaufiger Verkehrswert aus Sachwert - gerundet € 204.000
Marktangepasster Ertragswert € 244.600
Abschlag wegen objektspezifischer Grundstiicksmerkmale € -79.000
Vorlaufiger Verkehrswert aus Ertragswert - gerundet € 165.600
[Abschlag wegen Bewertung nach dusserem Augenschein € -19.400|
aus Sach- und Ertragswert abgeleiteter Verkehrswert € 175.000
[Zeitwert der beweglichen Gegenstande € 0|
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1 Vorbemerkungen

11

1.2

1.3

14

15

1.6

Auftraggeber : Amtsgericht Deggendorf — Abt. f. Vollstreckungssachen-
Amanstr. 17 / 94 469 Deggendorf

Gutachtenzweck . Das Gutachten wurde zur Wertfindung im Zusammenhang
mit dem eingeleiteten Zwangsversteigerungsverfahrens be-
auftragt.

Bewertungsobjekt © zu bewerten ist:

Bebautes Grundstiick in Dorfgebietslage in Niederndorf,
Gemeinde Arnbruck im Landkreis Regen, bebaut mit /
genutzt als:

* zweigeschossiges Zweifamilienwohnhaus, voll unterkellert,
DG mit 3.Wohnung voll ausgebaut, talseitige Raume im KG
als Maschinenraume ausgebaut, eingeschossiger Flachdach-
anbau nach Sidosten, Massivbau, Bj. ca. 1967, Stb.-und
Holzbalkendecken, Satteldach mit weiten Dachiiberstanden
an 3 Gebaudeseiten Kragbalkone auf 3 Ebenen, Holzdach-
stuhl, Ziegelpfannendeckung, in urspriinglichem Zustand

* eingeschossiger Anbau auf KG-Ebenen nach Nordwesten
(Abstellraum), Massivbau, Bj. ca. 1967, Flachdachbeton-
decke, stark abgewittert

« eingeschossiger Anbau auf KG-Ebene nach Sidosten
(Turbinenhaus), Massivbau, Bj. ca. 1967, Flachdachbeton-
decke, nicht fertig ausgebaut

+ zweigeschossiger Schuppen entlang Nordostgrenze, mit
massivem, alten EG-Einbau, tlw. seitlich offen, scheunen-
artigem eingeschossigen Schuppenanbau nach Nordwesten
Lagerboden, Holzabbundtragwerk, holzbekleidet, Satteldach
Ziegeldeckung - ca. 80 Jahre alt

+ geschotterte Durchfahrt zwischen Wohnhaus und Schuppen

« offener Wasserableitungsgraben stidwestlich Turbinenhaus

Ortsbesichtigung / . Die Ortsbesichtigungen fanden am 14.11.2025 und am .
Qualitatsstichtag 29.11.2025 statt. Das Grundstiick und die Gebaude konnten
nur von aussen begutachtet werden

Der Qualitatsstichtag ist der Tag der 2.0rtsbesichtigung und
zugleich der Wertermittlungsstichtag.

Wertermittlungsstichtag 1 29.11.2024
Ende der Recherchen: 29.11.2024

Unterlagen : Mit der Beauftragung wurden Ubergeben:
e Grundbuchabschrift : vom 12.04.2024
e Lageplan M 1:1000 : vom 02.09.2024

e Auszug Liegenschaftskataster : vom 02.09.2024
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noch Unterlagen:

1.7 Vorhandene Nutzung /
Gebaudegliederung

Es wurden vom Gutachtenverfasser noch folgende Unter-
lagen angefordert, bzw. Informationen eingeholt:

e Bodenrichtwerte Landkreis Regen © zum 01.01.2024
o Kaufpreisauskinfte GAA Regen : vom 01.10.2024
¢ Auskinfte Gemeinde Arnbruck : vom 06.11.2024
e Auszlge aus Eingabeplanung von : von 1966

e Teilaufmass aussen : vom 19.11.2024
¢ Luftaufnahmen : vom 24.11.2024

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Wohnhaus

unbewohnt und nicht zugénglich.

An Gebauden und Gebdaudeteilen wurde festgestellt:

e Wohnhaus E + | + D voll unterkellert mit Eingangsanbau
im EG an Nordostecke

e Anbau Abstellraum im KG nach Nordwesten

e Anbau Turbinenraum im KG nach Sudosten

e Schuppen/Holzlager an der Nordgrenze

Die Innenaufteilungen in den einzelnen Geschossen werden

aus den Grundrissen des Eingabeplanes aus 1966 Uber-

nommen und mit den Aussenmassen aus der digitalen Flur-

karte abgestimmt eingeplant.
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2

2.1

Grundstiicksmerkmale

2.1.1 Rechtliche Wertmerkmale

Grundbuchangaben:

Beschreibung des Wertermittlungsobjektes - FI.Nr. 19 - Gemarkung Niederndorf

Das Grundstlck ist eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Viechtach von Nie-

derndorf, Band 7, Blatt 291.

Bestandsverzeichnis (BV):
Ifd. Nr

Gemarkung

Flurst.

Wirtschaftsart und Lage

Grosse

Erste Abteilung:
Ifd. Nr.

Eigentumer

Zweite Abteilung:
zu Ifd. Nr. im BV
Ifd. Nr.
Lasten und Beschrénkungen

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

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

6

Niederndorf

19

Niederndorf HsNr. 6 Y2, Wohnhaus, Turbinenhaus,
Wirtschaftsgebaude, Hofraum

824 m2

2zuBV Nr. 6
Angaben zu Eigentimern sind im Zwangsversteige-
rungsverfahren nicht relevant.

6

3

Wasserbenutzungsrecht fir den jeweiligen Eigentimer

des Flst. 18 unter Bezugnahme auf die Eintragungsbe-

willigung vom 23.06.2025 Notariat Kétzting, umge-

schrieben am 11.03 1942; It. Flurbereinigungsplan Nie-

derndorf berichtigt am 24.01.1973 und umgeschrieben

am 07.05.1981.

6

8

Leibgeding fur Michael und Helga T. .............

Anmerkung: Berechtigte sind It. Angabe Gemeinde
Arnbruck verstorben

6

10

Geh- und Fahrtrecht fir den jeweiligen Eigentiimer der

des Flst. 13; gemass Bewilligung vom 23.10.2009 /

15.01.2010 URNr. 1868/2009 und 62/2010 Notariat

Viechtach, Rang vor Abt. 11I/1,2,4;

eingetragen am 05.02.2010

6

12

Photovoltaikanlagenbetriebsrecht -auflésend bedingt-
fur Stephan M............... ; geméass Bewilligung vom

17.10.2012 URNTr. 1412/2012 Notariat Bad Kotzting;
Gleichrang mit Abt. 11/13; eingetragen am 24.10.2012
6

13
Photovoltaikanlagenbetriebsrecht -aufschiebend be-
dingt- fur Raiffeisenbank G............... ; gem. Bewilli-

gung vom 17.10.2012 URNr. 1412/2012 Notariat Bad
Koétzting; Gleichrang mit Abt. 11/12;
eingetragen am 24.10.2012
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noch Grundbucheintrage:

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

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

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

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

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

Dritte Abteilung:
zu Ifd. Nr. im BV

Hypotheken, Grundschulden,
Rentenschulden

Katasterangaben:

Im Liegenschaftskataster des

6

14

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintra-
gung eines auflésend bedingten Photovoltaikanlagenbe-
triebsrecht zugunsten eines benannten Dritten fiir Raiff-
eisenbank G....... ; gemass Bewilligung vom 17.10.2012
URNr. 1412/2012 Notariat Bad Koétzting;

Gleichrang mit Abt. ll/15eingetragen am 24.10.2012

6

15

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintra-
gung eines aufschiebend bedingten Photovoltaikanla-
genbetriebsrecht zugunsten eines benannten Dritten flr
Raiffeisenbank G............ ; gemass Bewilligung vom
17.10.2012 URNr. 1412/2012 Notariat Bad Koétzting;
Gleichrang mit Abt. 1I/14; eingetragen am 24.10.2012

6

16

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintra-
gung eines auflésend bedingten Photovoltaikanlagenbe-
triebsrecht zugunsten eines benannten Dritten fiir
Stephan M........ ; gemass Bewilligung vom 17.10.2012
URNr. 1412/2012 Notariat Bad Kétzting; Gleichrang mit
Abt. 1I/17; eingetragen am 24.10.2012

6

17

Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintra-
gung eines aufschiebend bedingten Photovoltaikanla-
genbetriebsrecht zugunsten eines benannten Dritten fur
Staphan M............. ; gemass Bewilligung vom 10.2012
URNTr. 1412/2012 Notariat Bad Koétzting; Gleichrang mit
Abt. 11/16; eingetragen am 24.10.2012

6

18

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet

(Amtsgericht Deggendorf, Az: 2K 12/24);

eingetragen am 12.04.2024.

6
Angaben zu Hypotheken, Grundschulden, Renten-

schulden sind im Zwangsversteigerungsverfahren nicht
relevant.

Amtes fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Freyung, Aussenstelle Zwiesel, ist das Grundstick wie folgt definiert:

FI.Nr.

Gemarkung

Lage

Flache

Tatsachliche Nutzung

Eigentimer

19

Niederndorf
Niederndorf 6 1/2
824 m2
824 m2 Gebaude- und Freiflache
Land- und Forstwirtschaft

wie Grundbuch, Abt. 1
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Planrechtlicher Zustand und Grundstiicksqualitét:
Bauleitplanung:

Fur den betroffenen Bereich in Niederndorf liegt, nach Auskunft der Gemeinde Arnbruck,
keine qualifizierte Bauleitplanung als Bebauungsplan vor.
Das Grundstick liegt zum Wertermittlungsstichtag im rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan der Gemeinde Arnbruck am Rand des eng abgefassten Geltungsbereiches des MD-
Dorfgebiet Niederndorf mit der Definition analog 8§ 5 BauNVO?! Die Gemeinde Arnbruck
plant derzeit die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung i.V. mit einer Klarstellungssat-
zung fur den Ort Niederndorf.
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, um-
gebenden Bebauung und dem Vorhandensein einer geordneten Erschliessung. In 8 17
der BauNVO sind Obergrenzen fir die bauliche Nutzung des Grundstiickes festgelegt:
GRZ = max. 0,6
GFZ = max. 1,2

Erschliessung:
Nach Angabe der Gemeinde Arnbruck liegen folgende Erschliessungszusténde vor:

Strassenerschliessung: flr die Strassenerschliessung wurden bisher keine Beitrage er-
hoben.

Kanalerschliessung : das Grundstick ist an das gemeindliche Abwasserkanalnetz
angeschlossen. Es wurden Erschliessungsbeitrage fur 570,36
m2 Geschossflache und 824 m2 Grundstiicksflache erhoben
und bezahlt.

Absolute Betrage hierzu konnten nicht erreicht werden.

Wassererschliessung : das Grundstick ist an das Trinkwassernetz der Gemeinde
Arnbruck angeschlossen. Es wurden Erschliessungsbeitrage fur
570,36 m2 Geschossflache und 824 m2 Grundstiicksflache er-
hoben und bezahilt.

Absolute Betrage hierzu konnten nicht erreicht werden.

Das Grundstuck ist demnach voll erschlossen und erschliessungsbeitragsfrei (ebf). Fol-
gende Grundsticksqualitat ist festzustellen:

Bebautes Grundstiick in Dorfgebietslage, in voll erschlossenem Zustand

Baugenehmigungen:
Nach Angabe der Gemeinde Arnbruck liegen folgende Baugenehmigungsunterlagen vor:
e Abriss und Wiederaufbau eines Wohnhauses - genehmigt am 24.02.1966

Das angebaute Turbinenhaus ist in der Baugenehmigung inbegriffen. Der Anbau des Ab-
stellraumes nach Nordwesten, der Eingangsanbau im EG an der Nordostecke des
Wohnhauses und der Einbau der Wohnung W3 im DG sind in den Bauantragsunterlagen
von 1966 nicht inbegriffen. Zu dem Schuppen mit dem Holzlager an der Nordgrenze lie-
gen ebenfalls keine Genehmigungsunterlagen vor.

Die Bewertung geht, ohne weitere Prifung, von der bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit
dieser Gebaudes aus.

1
2

BauNVO - Baunutzungsverordnung in der Fassung vom 23.01.1990, i. d. Neufassung vom 21.11.2017.
BauGB - Baugesetzbuch in der Fassung vom 03.11.2017, zuletzt ge&ndert am 16.07.2021
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Altlasten / Denkmalschutz / Naturschutz / Hochwasserschutz:

Nach Auskunft der Gemeinde Arnbruck sind im Bereich des Bewertungsgrundstiickes
keine Altlasten kartiert. Es wird unterstellt, dass das Anwesen aufgrund seiner jingeren
Bebauung keine Baudenkmaler beinhaltet.

Entsprechend den allgemein zugénglichen Informationen sind auf dem Bewertungs-
grundstiick sind keine Biotopkartierungen vorhanden.

Es liegen keine Informationen iiber Uberschwemmungsereignisse auf dem Bewertungs-
grundstiick vor.

Uberbau:

Aus der digitalen Flurkarten und dem Aufmass vor Ort geht hervor, dass die vorhandenen

Gebaude Nachbargrundstiicke Gberbauen, und zwar

e im Nordwesten; dort Uberbaut der Anbau auf KG-Niveau das Gemeindegrundstiick,
FI.Nr. 20/1 Gemarkung Niederndorf mit ca. 13,73 mz?,

¢ und im Nordosten Uberbaut der Eingangsanbau das Nachbargrundstiick die FI.Nr. 18
Gemarkung Niederndorf geringfigig mit 0,43 m2 und das Turbinenhaus mit ca. 0,43
mz2. Die FI.Nr. 18 steht im Eigentum des Grundstlickseigentimers des Bewertungs-
grundstiickes.

Vereinbarungen tber Uberbaurenten sind nicht bekannt. Es muss daher von einem ge-

duldeten Uberbau ausgegangen werden.
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2.1.2 Lagemerkmale
Ort:

Die ,Zellertalgemeinde® Arnbruck befindet
sich im ndrdlichen Randbereich des Land-
kreises Regen im Bayerischen Wald. Sud- .
lich am Kaitersberg gelegen stellt Arnbruck
mit seiner Hohenlage von ca. 580 m bis
620 m U.N.N. einen der wenigen staatlich
anerkannten Erholungsorte im Bayeri-
schen Wald dar. Bekannt wurde Arnbruck
mit dem ,Glasdorf als touristischer Anzie-
hungspunkt.

Das zu bewertende Grundstick befindet
sich im Kleinort Niederndorf, der ca. 6 km
ostlich von Arnbruck am Ubergang zum
Landkreis Cham liegt.

— siehe Anlagen 1 - 3!

Verkehrslage:

Arnbruck ist mit der Zellertalstrasse (St 2132) Langdorf - Bad Kétzting Uberértlich an das
Strassenverkehrsnetz angebunden. Der nachstgelegene Anschluss zur Autobahn besteht
in Deggendorf zur A92 Deggendorf - Munchen und zur A3 Passau - Regensburg in ca. 35
km Entfernung. Zahlreiche Gemeindestrassen verbinden Arnbruck mit den umliegenden
Orten und Weilern. Bahnanschluss besteht in Regen (ca. 25 km) zur Waldbahn Plattling -
Zwiesel und in Lam zur Oberpfalzbahn Richtung Cham (ca. 15 km). In Arnbruck besteht
ein Kleinflugplatz.

Das Bewertungsgrundstiick liegt am Sitdrand des Dorfes -Niederndorf-, das von der
Staatsstrasse ST 2132 durchquert wird. Eine innerortliche Gemeindestrasse fuhrt von der
Staatsstrasse zum Bewertungsgrundstiick

— siehe Anlagen 1 -4

Struktur:

Der Ort Arnbruck ist nachwievor von der umliegend vorhandenen Land- und Forstwirt-
schaft gepréagt. Der Tourismus hat in den letzten Jahrzehenten immer grosseren Einfluss
auf das wirtschaftliche Geschehen in Arnbruck. Wesentlich dazu beigetragen hat das
»Glasdorf* in Arnbruck. Einige kleine Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe sind im Ort
angesiedelt. Es sind in Niederndorf keine Infrastruktureinrichtungen vorhanden, die einen
zeitgemassen Lebensstandard gewahrleisten wirden. Diese sind im nahen Hauptort
Arnbruck, bzw. im 12 km entfernten Bad Kdétzting vorhanden.

Gemeindedaten:

Gemeinde Arnbruck 2016 2018 2022

Einwohner 1.939 1.931 1.968
Bestand an Wohngebéauden 656 661 677
Wohnungsbestand insgesamt 992 996 1.025
Wohnungsbestand mit 3 oder 4 Raumen 376 375 390
Angebotene Gastebetten 500 495 477
Gastelibernachtungen 36.434 39.028 32.881

Quelle : Bayerisches Landesamt fiir Statistik und Datenverarbeitung, Minchen - Gemeindedaten
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Demographische Entwicklung / Bevdlkerungspotenzial:

Fur die Gemeinde Arnbruck liegen seit 2009 statistische Erhebungen vor, die die kiinftige
strukturelle und demographische Entwicklung der Gemeinde aufzeigen. Ein Vergleich der
Daten aus den umliegenden Stadten und Orten im Landkreis Regen zeigt auf, dass die,
fur die gesamte ostbayerische Region zutreffende Abwanderung auch fir Arnbruck fest-
stellbar ist. Zudem ist eine schleichende Uberalterung zu erwarten. Die Region um Arn-
bruck zahlt zu den strukturschwéacheren Bereichen im Siedlungsraum entlang der Grenze
zu Tschechien, der seit den Grenzoéffnungen starken wirtschaftlichen Schwankungen un-
terworfen ist. Entsprechend gering ist die Kaufkraft in der Region.

Demographische Entwicklung / Bevdlkerungspotenzial - Gemeinde Arnbruck:

Bevdlkerung insgesamt 2019 1.944
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2026 1.950
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2033 1.930
Bevolkerungsveranderung 2033 gegenuiber 2019 in %
insgesamt -0,7
unter 18-Jahrige 6,6
18- bis 40-Jahrige -15,1
40- bis 65-Jahrige -14,5
65-Jahrige und Altere 35,5
Durchschnittsalter in Jahren 2019 45,3
2033 47,2
Jugendquotient 2019 28,0
(Anzahl 0 - 19-Jahrige / 100 Pers im Alter von 20 - 64 Jahren) 2033 34,9
Altenquotient 2019 34,6
(Anzahl 65-J4hrige und Altere / 100 Pers. Alter von 20 - 64 Jahren) 2033 55,3
Gesamtgotient
(Summe von Jugend- und Altenquotient = Anzahl Pers. im nicht 2019 62,7
erwerbsfahigen Alter / 100 Pers. im erwerbsfahigen Alter) 2033 90,2
Billeter-Mass
(Differenz der jungen (0-15 Jahre) zur &lteren (50 Jahre und &lter) 2019 -0,8
Bevolkerung bezogen auf mittlere (15-50 Jahre) Bevolkerung) 2033 -1,0

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

Lagequalitat:

Das Grundstick ist aufgrund seiner Hohenlage und seiner Siidwesthangausrichtung mit
Fernsicht ins Bachtal ein attraktiver Wohnungsstandort. Bestarkt wird dieses positive
Merkmal durch die ruhige Wohnlage in dem kleinen Dorf. Negativ wirkt sich die unregel-
massige Grundsticksgestalt und die Lage des Anwesens in dem Kleinort ohne Infrastruk-
tureinrichtungen aus.
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Vorhandene Wertmerkmale:

Grundstlckslage - Ortsrandlage in Kleinort ohne Infrastruktureinrichtungen
- erhdhte Lage mit Fernsicht ins Bachtal und Studwestaus-
richtung
- starke Hanglage
- unregelmassiger Grundstiickszuschnitt

Grundstlicksnutzung - Wohngrundstiick mit Wohnhaus E + |, DG voll ausgebaut,
voll unterkellert mit integrierten Maschinenrdumen, einge-
schossigem Eingangsanbau nach Nordosten, Massivbau,
Bj. ca. 1967, Kragbalkone an 3 Aussenseiten in 3 Ebenen,
breites Satteldach, Ziegeldeckung

- eingeschossiger Anbau auf KG-Ebene nach Nordwesten
(Abstellraum), Massivbau, Bj. ca. 1967, Flachdachbeton-
decke

- eingeschossiger Anbau auf KG-Ebene nach Stdosten
(Turbinenhaus), Massivbau, Bj. ca. 1967, Flachdachbeton-
decke, nicht fertig ausgebaut

- zweigeschossiger Schuppen entlang Nordostgrenze mit
massivem, alten EG-Einbau, tlw. seitlich offen, scheunen-
artigem eingeschossigen Schuppenanbau nach Nordwes-
ten, Lagerboden, Holzabbundtragwerk, holzbekleidet, Sat-
teldach, Ziegeldeckung - ca. 80 Jahre alt

- geschotterte Durchfahrt zwischen Wohnhaus und Schup-
pen/Holzlager

- offener Wasserzuleitungsgraben sudlich Schuppen

- offener Wasserableitungsgraben stidwestlich Turbinenhaus

Nutzung der Umgebung - Wohnhauser im Stidosten und im Westen
- ehemalige landwirtschaftliche Anwesen mit Wohn- und
Wirtschaftsgebéduden im Norden und Nordwesten
- Grunlandflachen talseitig tiefer liegend
- ehemalige Schreinerei (umgebaut) im Sitidosten

Erschliessung - Zufahrt Ober schmale Ortstrassen von der Staatsstrasse
aus Norden
- Abwasserableitung in gemeindliche Kanalisation
- Trinkwasserversorgung aus gemeindlichem Versorgungs-
netz
- Stromanschluss an Uberdrtliches Versorgungsnetz
- Telekommunikationsanschliisse ?
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2.1.3

Grundstucksbeschreibung:

Das zu bewertende Grundstiick hat grundrisslich einen sehr unregelméassigen Grund-
stuckszuschnitt. Das Grundstuck ist Teil des Geléandeabbruches des Dorfes Niederndorf
zum Bachtal des Gruberbaches. Mit der Bebauung mit dem Wohnhaus wurde der Gelan-
desprung durch ein hohes Hanggeschoss aufgenommen. Der Gelandesprung wurde wei-
ter nach Osten auf dem Nachbargrundstiick FI.Nr. 18 mit einer hohen Stiitzmauer herge-
stellt und abgefangen. An der Nordwestseite wurde an das Wohnhaus ein eingeschossi-
ger Anbau (Abstellraum) auf dem Niveau des Kellergeschosses angefligt. Der Anbau
Uberbaut das Strassengrundstiick der Gemeinde Arnbruck (FI.Nr. 20/1) mit gut 13 m2. An
der Sudostecke ist ein hohes Turbinenhaus an das Wohnhaus im KG angebaut. Der
Wasserzulauf verlauft bergseits neben der Durchfahrt zwischen Wohnhaus und Schup-
pen/Holzlager. Der tiefe Ablaufgraben im Suden auf dem Bewertungsgrundstick ist offen.
Entlang der Nordgrenze steht ein zweigeschossiger, langgezogener Schuppen mit mas-
sivem Erdgeschoss (Holzlager). Die Anbauten an das Wohnhaus nach Westen Uber-
bauen das Nachbargrundstiick (= Eigentimer des Bewertungsgrundstiickes) geringfugig.
Das Grundstiick ist nicht eingezaunt.

Die max. Grundstiicksabmessungen sind:

N - S - Richtung :oca.46m
W - O - Richtung o ca.4lm
Grundsticksgrosse @ 824 m2 laut Grundbuch und Liegenschaftskataster

— siehe Anlagen 2 + 3 und Bilder 1 - 15
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2.2

Gebaudemerkmale / Gebaudebeschreibung

2.2.1 Allgemeines

Nach den wenigen Planunterlagen und Informationen war das Bewertungsgrundstick
Teil eines ehemaligen landwirtschaftlichen Anwesens mit Nutzung des Bachzulaufes.
Diese Nutzung wurde offensichtlich spater in eine E-Werk zur Stromnutzung durch eine
Wasserturbine weitergefihrt und in dem im Jahr 1966/1967 erstellten Wohnhaus inte-
griert. Da die Raume nicht zuganglich waren, konnten keine weiteren Erkenntnisse dazu
gewonnen werden. Nach Auskunft der Gemeinde Arnbruck ist die Stromerzeugung durch
die Wasserturbine seit langerer Zeit nicht mehr funktionsfahig.

Es werden nachfolgend die von aussen erkennbaren Gebaude und Gebaudeanbauten
beschrieben.

2.2.2 Wohnhaus

Das zweigeschossige Wohnhaus ist in Massivbauweise erstellt und mit einem Satteldach
gedeckt. In dem Wohnhaus sind 3 Wohnungen auf die Stockwerke verteilt eingerichtet.
Das Dachgeschoss mit hohem Kniestock wurde augenscheinlich zur 3. Wohnung im Ge-
baude ausgebaut. Das Wohnhaus ist voll unterkellert und laut Plan teilweise mit den
Technikrdumen des E-Werkes belegt. Das hohe KG ist nach Siden in voller Hohe sicht-
bar. An 3 Aussenwandseiten sind umlaufend in den 3 Geschossebenen Kragbalkone an-
geflgt, die von den weit ausladenden Satteldachiiberstanden Uberdacht sind.

Im Erdgeschoss istlaut Plan eine 4-Zimmerwohnung W1 eingerichtet. Der Zu-
gang beseht aus Richtung Norden in einen eingeschossigen Eingangsvorbau mit dartiber
liegender Terrasse. Die Wohnung hat Terrassen und Balkone an 3 Aussenseiten. Der
Hauszugang zu den Wohnungen im OG besteht an der Westseite.

Die Aufteilung der Wohnung im Dachgschoss istnicht bekannt. Die Wohnung
(W3) hat nach Westen und Osten jeweils Giebelbalkone vorangestellt. Auf der Norddach-
flache ist eine Schleppdachgaube aufgesetzt.

Die Wohnung W2 im Obergeschoss istlaut Plan ebenfalls als 4-Zimmerwohnung
aufgeteilt. Die Wohnung hat an 3 Aussenseiten Balkone vorangestellit.

Im Kellergeschoss sind laut Plan neben einem Maschinenraum zum E-Werk
Keller- und Abstellraume mit ebenerdigem Zugang aus Westen eingerichtet.

Nutzungsaufteilung siehe Anlagen 4 - 6!

Instandhaltung:
Das Wohnhaus ist augenscheinlich in seinem urspriinglichen Zustand von 1967 unver-

andert vorhanden. Von aussen beurteilt, ist anzunehmen, dass seit geraumer Zeit keine
ausreichende Instandhaltung mehr stattgefunden hat.

Brandschutz:

Ein Brandschutzkonzept liegt nicht vor. Es besteht derzeit flr den baulichen Brandschutz
zwar Bestandsschutz, die derzeitigen Anforderungen werden jedoch erkennbar nicht er-
fullt. Bei kunftigen Veranderungen und auch Modernisierungen ist davon auszugehen,
dass der bauliche Brandschutz umfassend neu konzipiert wird und kostenintensive bauli-
che Massnahmen anstehen.

Warmeschutz:

Es liegt kein Energieausweis fir das Gebaude vor. Die Bauweise des Gebaudes lasst er-
kennen, dass das Wohnhaus dem Wé&rmeschutzstandard zum Zeitpunkt seiner Errich-
tung im Jahr 1967 entsprochen hat. Mittlerweile gelten mehrfach héhere Anforderungen
an den baulichen Wéarmeschutz und dem Heizwarmebedarf. Weitere Investitionen zur
energetischen Erttichtigung der Gebaudehulle und der Heiztechnik stehen deshalb an.

Barrierefreiheit:
Von aussen erkennbar ist nur die Wohnung W1 im EG barrierefrei zuganglich.
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Technische Daten Wohnhaus:

Geschosshohen

Wohnflache W1 - W3 :

Bruttogrundflache
Bruttorauminhalt

Gesamtnutzungsdauer :

Restnutzungsdauer

KG: It. Plan: 2,70 - 3,80 m

EG: It. Plan: 2,60 m

OG: It. Plan: 2,60 m

DG: ca. 1,00 - 3,60 m Raumhd&he (von aussen geschatzt)

348 m? - siehe Anlage 8
613,18 m2 - siehe Anlage 7
1.732m3 - siehe Anlage 7
80 Jahre - Massivbauweise mit Altbausubstanz
: 25Jahre - entsprechend dem Gebdudealter und nach den

vor Ort festgestellten Alter und Zustand des
Gebaudes

Bauteilbeschreibung Wohnhaus:

Aussenwande

Innenwénde
Geschossdecken

Geschosstreppen
Dachformen /
-deckungen

Kamin/Kaminkopf
Blechteile
Aussenputz / -
bekleidung

Fensterelemente

Tdren
Heizung

EG - DG: It. Plan: 30 — 36 cm Rohwandstérken, beidseits ver-

putzt

It. Plan: Mauerwerk, d= ca. 11,5 -24,0 cm Rohwandstarken

It. Plan: Massivdecken — OG-Decken kdnne auch Holzbalken-
decken sein

nicht eingesehen

Satteldach mit ca. 23 ° Dachneigung, Pfettendachstuhl, Ziegel-

Flachdachpfannendeckung, dunkel engobiert, Unterdach (Pap-

pe ?)

It. Plan: gemauert / verklinkert, strak abgewittert

verzinktes Blech

mineralischer Putz mit Reibeputzauflage, Renovierungsanstrich

anstehend / Kniestock- und Giebelflachen mit Holzbekleidung,

stark abgewittert

Holz-2-Scheibenverbundfenster, einfach verglast, Kittfuge aus-

sen, stark abgewittert und verbraucht (Bj. ca. 1967)

Haustiren als Hartholzstocktiiren, verbraucht

It. Plan: Einzelofenheizung

— siehe Bilder 1 — 15 und Anlagen 4 -6!
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2.2.3 Anbau Abstellraum

An die Nordwestseite des Wohnhauses wurde auf dem KG-Niveau ein eingeschossiger
Anbau angefugt, der in Massivbauweise errichtet wurde. Der Grundriss wurde zwar dem
Grundstiickbereich mit einer trapezférmigen Grundriss-Struktur angepasst, das Gebaude
Uberbaut aber die Wegflache (FI.Nr.20/1 — Gemeinde Arnbruck) mit gut 13 m2 Grundfla-
che. Der Raum wird als Abstellraum genutzt und hat einen Aussenzugang aus Richtung
Siden. Die Flachdachdecke ist augenscheinlich abgedichtet, die Oberflache jedoch stark
abgewittert und ohne Absturzgelander nach Siiden ausgefiihrt.

Die Instandhaltung in und an dem Anbau ist nicht ausreichend.

Technische Daten Anbau Abstellraum:

Geschosshohe : ca.2,65m

Nutzflache : ca.43m?

Bruttogrundflache : 55,90 m?- siehe Anlage 7

Bruttorauminhalt . 148 m3 - siehe Anlage 7

Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre - Massivbauweise, wie Wohnhaus

Restnutzungsdauer . 25 Jahre - entsprechend dem Gebéaudealter und nach den
vor Ort festgestellten Alter und Zustand des
Gebaudes

Bauteilbeschreibung Anbau Abstellraum:

Aussenwande Mauerwerk, beidseits verputzt, d= ca. 28 cm gesamt

Geschossdecke Massivdecke

Dachformen / Flachdach als Massivdecke, abgedichtet und Estrichauflage,

-deckung stark abgewittert

Aussenputz mineralischer Putz mit Reibeputzauflage, Renovierungsanstrich
anstehend

Fenster Holz-2-Scheibenverbundfenster, einfach verglast, abgewittert

Tare breite 2-flg. Holzstocktire

— siehe Bilder 1 — 15 und Anlagen 4 - 6
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2.2.4 Anbau Turbinenhaus

An die Sudostseite des Wohnhauses wurde auf dem KG-Niveau ein eingeschossiger An-
bau angefiigt, der in Massivbauweise errichtet wurde. In dem hohen eingeschossigen
Gebaudeanbau ist augenscheinlich die Turbine des Wasser-E-Werkes untergebracht.
Das Gebaude ist, von aussen beurteilt, nicht vollstandig fertiggestellt. Der Turbinenraum
konnte innen nicht eingesehen werden. Die Flachdachdecke wurde mit einer Terrasse im
EG Uberbaut.

Die Instandhaltung des Anbaues ist augenscheinlich nicht ausreichend.

Technische Daten Anbau Turbinenhaus:

Geschosshohe : ca.4,80m

Nutzflache . It. Plan: ca. 19 mz

Bruttogrundflache : 21,86 m?2 - siehe Anlage 7

Bruttorauminhalt . 105m3® - siehe Anlage 7

Gesamtnutzungsdauer : 80 Jahre - Massivbauweise, wie Wohnhaus

Restnutzungsdauer . 25 Jahre - entsprechend dem Gebéaudealter und nach den
vor Ort festgestellten Alter und Zustand des
Gebaudes

Bauteilbeschreibung Anbau Turbinenhaus:

Aussenwande Mauerwerk, beidseits verputzt, d= ca. 28 cm gesamt
Geschossdecke Massivdecke

Dachformen / Flachdach als Massivdecke, abgedichtet und Estrichauflage,
-deckung stark abgewittert

Aussenputz fehlt

Fenster Holz-2-Scheibenverbundfenster, einfach verglast, abgewittert
Tare Holzstocktiire, abgewittert

— siehe Bilder 1 — 15 und Anlagen 4 - 6
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2.2.3 Schuppen/Holzlager

Entlang der Nordgrenze des Grundstiickes steht ein zweigeschossiges Nebengebaude.
Das EG des 9stlichen Gebaudeteiles ist in Massivbauweise vorhanden und augenschein-
lich mindestens 80 Jahre alt. Der dstliche Bereich davon wird augenscheinlich als Gara-
geneinstellplatz genutzt, und ist an 2 Aussenseiten offen. Sudlich entlang dieser Unter-
stelle verlauft der offene Zulauf zu der Turbinenableitung in Richtung Siden. Der Dach-
boden Uber diesem Bereich war nicht zuganglich, wird aber ausgenscheinlich zu Lager-
zwecken genutzt. Der geschlossene Raum im EG wird derzeit als Holzlager genutzt. Den
westlichen Teil des Gebaudes bildet ein scheunenartig ausgestalteter Anbau, der nur
eingeschossig errichtet ist. Dieser Bereich war ebenfalls nicht zugénglich.

Ein Satteldach Uberbaut das Gebaude, auf dessen Siiddachflache eine Photovoltaikanla-
ge aufgesetzt ist.

Die Instandhaltung in und an dem Nebengebéaude ist nicht ganz ausreichend.

Brandschutz:

Aufgrund seiner Lage an der Grundstlicksgrenze bestehen in Bezug auf den baulichen
Brandschutz erhdhte Anforderungen (Brandwand). Solche Einrichtungen und Ausbauten
sind nicht vorhanden. Das Nebengebaude wird zudem durch Nebengebaude auf dem
nordlichen Nachbargrundstiick direkt, bzw. in geringem Abstand angebaut. Es besteht
derzeit flr den baulichen Brandschutz zwar Bestandsschutz, Nachbesserungen sind je-
doch in der Zukunft zu erwarten.

Technische Daten Schuppen/Holzlager:

Geschosshohe : EG: ca.2,60m
OG: ca. 3,30 — 5,20m lichte Raumhdéhen
Bruttogrundflache . 174,92 m?2 - siehe Anlage 7
Bruttorauminhalt . 731 m3 - siehe Anlage 7
Gesamtnutzungsdauer : 80 — 100 Jahre — analog Hofscheunen
Restnutzungsdauer . 20 Jahre - entsprechend dem vor Ort festgestellten Alter und

Zustand des Gebaudes

Bauteilbeschreibung Schuppen/Holzlager:

Aussenwande EG: Mauerwerk, beidseits verputzt, d= ca. 32 -65 cm gesamt
Schuppen: Holztragwerk mit Holzdeckelschalung aussen

Geschossdecke Holzbalkendecken

Dachformen / Satteldach mit ca. 35° Dachneigung als Pfettendachabbund /

-deckung Falzziegeldeckung auf Lattung

Fenster einfache Holzfenster

Taren/Tore einfache Holzttren und -tore

— siehe Bilder 1 — 15 und Anlagen 4 - 6
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2.2.6 Baumangel und Schéaden

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 aussere Einwirkungen
verursacht worden sein, oder durch nicht ausreichende Instandhaltung entstanden sein.
Ausbauritckstéande sind Defizite im und am Gebéude, innen und aussen. Es
wird angenommen, dass alle 3 Parameter, bei einer Verdusserung vom Erwerber, als
vom Normalzustand negativ abweichend, beurteilt werden.

Vom ausseren Eindruck abgeleitet und entsprechend den erreichbaren Informationen un-
terstellt die Bewertung, dass die 3 Wohnungen im vorhandenen Zustand nicht weiter ge-
nutzt, bzw. vermietet werden kénnen.

Der Innenausbau muss deshalb riickgebaut werden. Diese Raumungs- und Freilegungs-
arbeiten werden bei der Bewertung als Mangel eingerechnet. Die verwertbaren Bauteile
mussen gesichert werden und eventuell statische Zusatzmassnahmen durchgefiihrt wer-
den. Bei den grossen Balkonflachen sind die defekten Balkon- und Terrassengelander zu
sichern bzw. missen Absturzsicherungen an den Deckenrandern tber Absturzhéhe an-
gebracht werden.

Wohnhaus:

e Ausbau Ausstattungen und rdumen aller Raume in allen Geschossen, einschl.
Entsorgungskosten - Vorbehaltsbetrag: 8.000,- €

* Freilegen und sichern der verwertbaren Bauteile = Ausbau defekte Innenausbau-
teile, incl. Geruste und Entsorgung Ausbauteile
Vorbehaltsbetrag: 6.000,- €

e Statisch notwendige Erganzungsmassnahmen zum Erhalt der stellenweise
baufalligen Balkone und Terrassenflachen - Vorbehaltsbetrag: 4.000,- €

* Notwendige Sicherungsmassnahmen, wie Absturzgelander, Schutzgeruste, etc.
Vorbehaltsbetrag: 3.000,- €

Freilegungskosten + Bauméangel und Schaden - Wohnhaus

21.000 €

Freilegungskosten + Bauméangel und Schaden - insgesamt

21.000 €
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2.2.7 Besondere Bauteile

2.3

2.4

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 als besondere objektbezo-
gene Grundstiucksmerkmale angesehen und erst im ermittelten Sachwert berticksichtigt.
Im Ertrags- und Vergleichswertverfahren sind diese Bauteile mit den Mietansatzen bzw.
den Vergleichspreisen abgedeckt.

Wohnhaus:

* Kragbalkone an 3 Hausseiten in allen 3 Wohnebenen mit Stb.-Kragplatten im EG
und Holzkragbalken im OG und DG, stark verzierte und Uberwiegend defekte Holz-
brustungen - nur noch Zeitwert der tragenden Bauteile
— siehe Bilder 1 - 14

5.000 €

Zeitwert Besondere Bauteile Wohnhaus

Besondere Bauteile - insgesamt 5.000 €

Aussenanlagen

Es wird der Zeitwert der baulichen Aussenanlagen ermittelt. Dieser Zeitwert ist Teil des
Sachwertes. Im Ertragswertverfahren sind die Werte der baulichen Aussenanlagen in den
Mietanséatzen beinhaltet.

Auf dem Bewertungsgrundstiick sind keine, bzw. nur wenige baulich gestaltete Aussen-
anlagen erkennbar. Zu den Zeitwerten der Aussenanlagen zahlen auch die Zeitwerte von
Einbauten der privaten Erschliessungsanlagen im Grundstiick. Da diese bei der einmali-
gen Besichtigung gar nicht, oder nur oberflachenbezogen ermittelt werden kénnen, wird
ein prozentualer Ansatz von den Gebaudewerten herangezogen.

In der Wertermittlungspraxis sind dazu prozentuale Spannen von 3% bis 5% vom Wert
der aufstehenden Gebé&ude fir diese internen Erschliessungsanlagen bekannt. Beim Be-
wertungsobjekt wird ein geringer Ansatz von 3% angenommen.

—> siehe Ziff. 3.3 — Zusammenstellung der Sachwerte

Nutzungsperspektive

Das Wohnhaus wurde urspriinglich zur Eigennutzung errichtet. Zur Vermietung wurden
spater in den 3 Ebenen Wohnungen ausgebaut. Diese wohnwirtschaftliche Nutzung kann
auch kunftig angenommen werden.
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3 Ermittlung des Verkehrswertes - FI.Nr. 19 - Gemarkung Niederndorf

3.1

Wertermittlungsmethoden / Verfahrenswabhl

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 Umstande des Bewertungsfalles, insbesondere

der zur Verfugung 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

¢ 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 Ubereinstimmender Grundstiicks-
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 Grundstlicke, mit einheitlichen und
marktgerechten Grundséatzen die Vergleichbarkeit sicherstellen.

Das Ertragswertverfahren (8 31 ImmoWertV) ist vor allem fir Grundstiicke geeignet, die
im gewohnlichen Geschéftsverkehr 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
Grundsatzen vor. Zudem ist die Ableitung des zutreffenden Liegenschaftszinssatzes da-
rin festgelegt. Die marktiiblich erzielbaren Ertrage? sind fachgerecht zu ermitteln.

Fur 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:

Direkte Vergleichswerte zu dem Boden- und den Gebaudewerten konnten nicht in Erfah-
rung gebracht werden. Wegen seiner Eigenart als Wohnhaus mit 3 Wohnungen kann das
Bewertungsobjekt als Sachwertobjekt, aber auch als Ertragswertobjekt eingestuft werden.
Beide Werte werden rechnerisch untersucht und die Ergebnisse sachverstandig gewich-
tet zur Verkehrswertableitung herangezogen.

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 ortliche Bodenwertverhéltnisse:
Bodenrichtwert

In der aktuellen Richtwertliste des Landkreises Regen sind im Gemeindegebiet von Arn-
bruck mehrere Richtwertgebiete aufgeflihrt. Zum angegebenen Zeitraum ist in der zutref-
fenden Zone -Niederndorf- nachfolgender Bodenrichtwert, einschliesslich der, in den im
Richtwertgebiet tiblichen Erschliessungskosten nach BauGB und KAG?, veroffentlicht.

Gemeinde: Gemeinde Arnbruck
Boden- Ortsteil Gemeinde Bodenricht- Art der Entwicklungs- Erschliessung
richtwert- wert €/m? Nutzung zustand
zonen-Nr.
00000005 Nieder- Arnbruck 55,00 M baureifes Land ebf
dorf gemischte (B) erschliessungs-
Nutzung beitragsfrei

Die Bodenrichtwertliste zeigt die Bodenpreissituation in dem Auswertungszeitraum von
zwei Jahren. Den Richtwerten sind keine Bezugsgrundstiicke zugeordnet, so dass kein
direkter Vergleich angestellt werden kann. Die Anzahl der Verk&ufe ist nicht angegeben.

Vergleichspreise:

Der Gemeinde Arnbruck sind, nach Anfrage, keine aktuellen Kaufpreise von unbebauten
Wohn- oder gemischt genutzten Grundstiicken im Richtwertgebiet und auch in der nahe-
ren Umgebung des zu bewertenden Grundstickes aus eigenen Ver- und Ankaufen be-
kannt.

Auf Anfrage beim Gutachterausschuss des Landkreises Regen konnten ebenfalls keine
Verkaufsféalle aus Niederndorf aus den letzten 6 Jahren angegeben werden.

Der Bodenpreis muss deshalb ausschliesslich vom Richtwert abgeleitet werden. Der
Richtwert zeigt den Bodenpreis und die ortsiiblich ausgestalteten und abgerechneten Er-
schliessungskosten auf. In Kleinorten, die Uberwiegend entlang Uberdrtlicher Verkehrs-
strassen angesiedelt sind, werden ublicherweise nur die Erschliessungskosten fur Kanal
und Wasser bertcksichtigt, da die Anwesen verkehrstechnisch tber meist Giber Gemein-
deverbindungsstrassen und Ortsstrassen erschlossen sind, fir die keine Erschliessungs-
kosten fir Strassen anfallen.

Der Bodenrichtwert stellt jedoch nur einen durchschnittlichen Lagewert in dem verzweige-
ten grossen Richtwertgebiet dar. Wegen des zuriickliegenden Stichtages des Richtwertes
sind zur Ableitung des zutreffenden Bodenpreises die Bodenrichtwertanpassung ab dem
Stichtag, die Lage des Bewertungsgrundstiickes im Richtwertgebiet, seiner Grundsticks-
grosse und eventuelle Einflisse bestehender vorhandener Grundstiicksbelastungen An-
passungen notwendig.

Allgemeine Anpassungen des Bodenrichtwertes:

* Bodenrichtwert mit Erschliessung = 55,00 €/m?
 Allg. Bodenpreisentwicklung: 01.01.2024 bis 29.11.2024 1% = 0,55 €/m?
+ Lageanpassung: erhohte Randlage/Fernsicht 5% = 2,75 €/m?
« Grundsticksgrésse: keine Anpassung 0% = 0,00 €/m?
+ Grundsticksbelastungen: ohne Anpassung (siehe Ziff. 3.5) 0% = 0,00 €/m?
angepasster Bodenrichtwert mit ortsiiblicher Erschliessung = 58,30 €/m?

gerundet = 58,30 €/m?

1

KAG - Kommunalabgabengesetz
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Objektbezogene Bodenwertverhéltnisse:

Aufgrund der Ublichen Grundstlcksgrosse fur ein Wohngrundstiick, bzw. ein gemischt
genutztes Grundstick kann der ermittelte Bodenpreis auf die gesamte Grundstiicksflache

angesetzt werden.

Der angepasste Bodenrichtwert stellt den Bodenpreis eines unbebauten Grundstiickes in
einem bestimmten Bereich im Richtwertgebiet, einschliesslich der dort Ublichen Er-
schliessungskosten, dar. Bei der Bodenpreisfindung fir die Grundstiicksflache sind des-
halb noch Merkmale zu beriicksichtigen, die der abgeleitete Bodenrichtwert nicht bertick-
sichtigt. Dabei sind Zu- und Abschlage in einem Ublichen Bewertungsrahmen zu beurtei-

len.
An Merkmalen sind aufgefallen:

e Hanglage, hier: erschwerte Bebauung bis - 10%
e Hanglage, hier: mégliche Hanggeschossbebauung bis +10%
e Grundstlckszuschnitt, hier: unregelmassige Grundstucksgestalt bis - 10%
¢ Nutzungseinschréankung, hier: vorhandene Bebauung bis - 5%
Daraus ermittelt sich folgender Bodenpreisansatz:
Bodenpreis Wohnbau-/gemischt genutzte Flache:
- angepasster Bodenrichtwert mit ortsiiblicher Erschliessung = 58,30 €/m?
- Abschlag wegen starker Hanglage des Urgelandes mit
erschwerter Bebauung 5% = - 2,92 €m?
« Zuschlag zur starken Hanglage wegen mdglicher
Hanggeschossbebauung 8% = 4,66 €/m?
« Abschlag wegen unginstigem Grundstiickszuschnitt 3% = - 1,75 €m?
+ Abschlag wegen bestehender Bebauung 4% = - 2,33 €/m?
Bodenpreis Grundstiicksflache = 55,97 €/m?
gerundet = 56,00 €/m?
Somit ergibt sich ein aktueller Gesamtbodenwert von:
FI.Nr. 19 - Gemarkung Niederndorf:
gemischt genutzt bebaute Flache 824 m2 x 56,00 €m* = 46.144 €
46.144 €
gerundet = 46.000 €
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3.3

Sachwert

Normalherstellungskosten - NHK 2010 ImmoWertV 2021

Die Gebaudesachwerte der drei Gebaudeteile, Wohnhaus, Anbau Abstellraum im KG,
Anbau Turbinenhaus im KG und dem Schuppen/Holzlager auf dem Bewertungsgrund-
stiick werden einzeln nach den vorgefundenen, bzw. zu den geschilderten und festge-
stellten Gegebenheiten zum Wertermittlungsstichtag 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 Kostenansatzen sind die gebaudetypischen Baunebenkosten enthalten.
Beim Bewertungsgrundstiick wurden folgende Gebaudetypen festgestellt:
e Wohnhaus: Typ 1.11 — freistehendes Einfamilien-/Zweifamilienwohnhaus
E+l, voll unterkellert, DG ausgebaut
Trotz der drei ausgebauten und geschossweise abgegerenzten
Wohnungen kann das Wohnhaus als Zweifamilienwohnhaus
Eingestuft werden.
e Anbau Abstellraum: Typ 14.1 — analog Einzel-/Mehrfachgaragen
e Anbau Turbinenhaus: Typ 14.1 — analog Einzel-/Mehrfachgaragen
e Schuppen/Holzlager: Typ 30 — Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
in Abgleich mit Hofscheunen aus dem Bauwert 1913

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 Hoéhe umschlossen,

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

Baupreisindex — BPI:

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

e BPI November 2024: 184,7 Wohngebaude (2010 = 100)
188,3 gewerbliche Betriebsgebaude (2010 = 100)

Gesamtnutzungsdauer — GND / Restnutzungsdauer - RND:

Die Restnutzungsdauer von Immobilien ergibt sich Ublicherweise aus der Differenz aus
Gesamtnutzungsdauer und tatséchlichem Alter. Bei Gebauden, an denen Modernisie-
rungsmassnahmen oder durchgreifende Instandsetzungen durchgefihrt wurden, verjingt
sich die Restnutzungsdauer aufgrund dieser Erneuerungen. Bei dem Mehrfamilienge-
baude ergibt sich aus den wenigen Modernisierungen keine zu modifizierende Restnut-
zungsdauer.
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noch GND / RND:

Aus der Anlage 1 zur ImmoWertV 2021 sind fur das Wohnhaus eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren ableitbar. Dem Wohnhaus und den Ubrigen Gebauden kdnnen aus
dem Immobiliengeschehen folgende bekannte Gesamtnutzungsdauern und daraus abge-
leitete Restnutzungsdauern zum Wertermittlungsstichtag zugeordnet werden:

e Wohnhaus GND =80Jahre / RND =25 Jahre

e Anbau Abstellraum GND =80 Jahre / RND =25 Jahre analog Wohnhaus

e Anbau Turbinenhaus GND =80 Jahre / RND =25 Jahre analog Wohnhaus

e Schuppen/Holzlager GND =80 Jahre / RND =20 Jahre

Die Restnutzungsdauern wurden mit den Gegebenheiten vor Ort abgeglichen.

Alterswertminderung - AWM:

Nach den Vorgaben der Berechnungen zur ImmoWertV 2021 (NHK 2010) ist die Alters-
wertminderung modelkonform linear (=Alter / GND) einzurechnen.

Regionalfaktor:

Der Regionalfaktor dient zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die
Verhaltnisse m ortlichen Grundstiicksmarkt. Nach § 36 ImmoWertV 2021, Abs. 3 sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten u.a. mit diesem Regionalfaktor zu multiplizieren.
Da derzeit vom Gutachterausschuss fur Immobilienwerte des Landkreises Straubing-
Bogen noch keine Regionalfaktoren ermittelt werden, empfiehlt der Obere Gutachteraus-
schuss im Freistaat Bayern (OGA) einen neutralen Faktor mit einzusetzen.

Verwertbare Bauteile:

Mit der fiktiven Betrachtung des Wohnhauses und des Turbinenhausanbaues, bei denen
eine Freilegung des Innenausbaues notwendig erscheint, werden bei der Sachwertermitt-
lung nur noch verwertbare Bauteile herangezogen. Die aus dem Bau- und Immobilienge-
schehen bekannten Anteile von Bauteilen am jeweiligen Gesamtgebaude werden hierbei
bertcksichtigt und eingerechnet. Demnach sind folgende prozentualen Anteile an dem
jeweiligen Gebaudeteil anzunehmen:

e beim Wohnhaus . 55%

e beim Turbinenhausanbau : 60%
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Sachwert Wohnhaus:

Beim Wohnhaus kdnnen die Geb&audeteile wiefolgt zugeordnet werden:

Bauteile am Gesamtgebaude Standardstufen Wagungs-
1 2 3 4 5 anteile
Aussenwande 1,0 23%
Déacher 1,0 15%
Aussentiren und Fenster 1,0 11%
Innenwéande und -tiren 1,0 11%
Deckenkonstruktionen 0,5 0,5 11%
Fussbdden 1,0 5%
Sanitéreinrichtungen 1,0 9%
Heizung 1,0 9%
sonstige technische Ausstattung 1,0 6%
Kostenkennwerte Gebaudetyp 1.11 | 655 | 725 [ 835 |1.005] 1.260 |in €m? BGF

Daraus leitet sich folgender Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache ab:

Bauteile am = €/m?
Gesamtgebaude Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3 BGF
Aussenwande 1,0 x 23% x 725 167
Déacher 1,0 x 15% x 725 109
Aussenturen u. Fenster 1,0 x 11% x 655 72
Innenwénde und -tiiren 1,0 x 11% x 725 80
Deckenkonstruktionen 0,5 x 11% x 725|+| 0,5 x 11% X 835 86
Fussbéden 1,0x 5% x 725 36
Sanitareinrichtungen 1,0x 9% x 725 65
Heizung 1,0 x 9% x 655 59
sonst. techn. Ausstattung 1,0 x 6% x 655 39
Kostenkennwert (KKW) in €/m? 713
Korrekturfaktor fir freistehende Zwei-/Mehrfamilienwohnhauser - gemindert: 1,02
Korrigierter Kostenkennwert in €/m? 727
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Grunddaten Sachwert Wohnhaus:

Baubeschreibung . siehe ziff. 2.2.1 +2.2.2

Ortsbesichtigung o 14./29.11.2024 = Qualitatsstichtage

Wertermittlungs-Stichtag © 0 29.11.2024

tatsachliches Baujahr/Bezug . ca. 1967

Restnutzungsdauer RND : 25 Jahre

Gesamtnutzungsdauer GND : 80 Jahre

Tatséchliches Lebensalter LA :  ca. 57 Jahre

Lebensalter entspr. RND (LA) : 55 Jahre

Vollgeschosse : 2

Dachgeschoss / Speicher . Dachgeschoss voll ausgebaut (=W3)

Keller . voll unterkellert (Hanggeschoss)

Ausflhrung und Bauart : Massivbau, Stb./Holzbalkendecken, Holzdach-
stuhl (grosse Dachiiberstande), Ziegeldeckung

Grundrissgestaltung . It. Plane: einfach und tlw. unzweckmassig

Gebéaudeunterhalt :von aussen abgeleitet: nicht ausreichend

Bruttogrundflache - BGF - Anl. 7 : 613,2 m?

Gebaudetyp NHK 2010 : Typ 1.11: EFH/MFH, freistehend, E + I, voll unter-
kellert, DG voll ausgebaut

Standardstufen : 1-3

Durchschnittl. Herstell.kosten * : 727 €/m? (korrigireter Kostenkennwert)

Baupreisindex BPI : 184,7 (Nov. 2024 -Wohngeb&aude / 2010=100)

Regionalfaktor : 1,0 nach 8§ 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021

verwertbare Bauteile : 55% geschatzt

Alterwertminderung AWM : 69% linear

Berechnung Sachwert Wohnhaus:

613,2 m? X 727 €m* = 445.858
(einschl. 17% Baunebenkosten)

Normaherstellungskosten 2010 = 445.858
Normalherstellungskosten fur den 29.11.2024

445858 € x 184,7 / 100,0 = 823.499

davon verwertbare Bauteile 55% aus 823.499 € = 452.925

abziglich Wertminderung wegen Alterung - linear

69% aus 452.925 € = -311.386

= 141.539

Gebaude - Sachwert - Wohnhaus gerundet = 141.500

1

NHK 2021 - Durchschnittliche Herstellungskosten 2021 - aus NHK 2010 Gibernommen.



ARCHITEKT

J-P. WEBER | Amtsgericht Deggendorf 2K 12/24

Wertgutachten vom 17.02.2025 — NIEDERNDORF 6 /2, Arnbruck

Seite 28

24-09 /1048

Sachwert Anbau Abstellraum:

Grunddaten Sachwert Anbau Abstellraum:

Baubeschreibung
Ortsbesichtigung
Wertermittlungs-Stichtag
Tatséchliches Baujahr/Bezug
Restnutzungsdauer RND
Gesamtnutzungsdauer GND
Tatséchliches Lebensalter LA
Lebensalter entspr. RND (LA)
Vollgeschosse

Keller

Ausfuhrung und Bauart
Grundrissgestaltung
Gebéaudeunterhalt
Bruttogrundflache - BGF - Anl. 7
Gebé&udeart NHK 2021
Standardstufe

Durchschnittl. Herstellungskosten *
Baupreisindex BPI
Regionalfaktor
Alterwertminderung

siehe ziff. 2.2.1 +2.2.3
14./29.11.2024
29.11.2024
ca. 1967
25 Jahre
80 Jahre wie Wohnhaus
ca. 57 Jahre
55 Jahre
1
= Hanggeschoss
Massivbau, Flachdach als Sth.Decke
einfach
ncht ausreichend
55,9 m?
analog Typ 14.1: Einzel-/Mehrfachgaragen
4  Garagen in Massivbauweise
485 €/m?
184,7 (Nov. 2024 -wie Wohngebaude / 2010=100)
1,0 nach 8 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021
69% linear

= Qualitatsstichtage

Berechnung Sachwert Anbau Abstellraum:

55,9 m? X 485,0 €m* = 27.112 €
(einschl. 12% Baunebenkosten)
durchschnittliche Herstellungskosten 2010 = 27.112 €
Durchschnittl. Herstell.kosten fur den 29.11.2024
27.112 € x 184,7 /  100,0 = 50.075 €
abzlglich Alterswertminderung - linear
69% aus 50.075 € = -34.427 €
15.648 €
Gebaude - Sachwert Anbau Abstellraum gerundet = 15.600 €

1

NHK 2021 - Durchschnittliche Herstellungskosten 2021 - aus NHK 2010 Gibernommen.
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Sachwert Anbau Turbinenhaus:

Grunddaten Sachwert Anbau Turbinenhaus:

Baubeschreibung
Ortsbesichtigung
Wertermittlungs-Stichtag
Tatsachliches Baujahr/Bezug
Restnutzungsdauer RND
Gesamtnutzungsdauer GND
Tatsachliches Lebensalter LA
Lebensalter entspr. RND (LA)
Vollgeschosse

Keller

Ausfihrung und Bauart
Grundrissgestaltung
Gebaudeunterhalt
Bruttogrundflache - BGF - Anl. 7
Gebaudeart NHK 2021
Standardstufe

Durchschnittl. Herstellungskosten *
Baupreisindex BPI
Regionalfaktor

verwertbare Bauteile
Alterwertminderung

siehe Ziff. 2.2.1 +2.2.4
14./29.11.2024
29.11.2024
ca. 1967
25 Jahre
80 Jahre wie Wohnhaus
ca. 57 Jahre
55 Jahre
1
= Hanggeschoss
Massivbau, Flachdach als Sth.Decke
einfach
von aussen abgeleitet: nicht ausreichend
21,9 m?
analog Typ 14.1: Einzel-/Mehrfachgaragen
4  Garagen in Massivbauweise
485 €/m?

188,3 (11/ 2024-gewerbl. Betr.gebdude 2010=100)
1,0 nach 8 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021
60% geschatzt
69% linear

= Qualitatsstichtage

Berechnung Sachwert Anbau Turbinenhaus:

21,9 m? X 485,0 €/m*> = 10.622 €
(einschl. 12% Baunebenkosten)

durchschnittliche Herstellungskosten 2010 = 10.622 €
Durchschnittl. Herstell.kosten fur den 29.11.2024

10.622 € x 188,3 / 100,0 = 20.000 €

davon verwertbare Bauteile 60% aus 20.000 € = 12.000 €

abziglich Alterswertminderung - linear

69% aus 12.000 € = -8.250 €

3.750 €

Gebéaude - Sachwert Anbau Turbinenhaus gerundet = 3.800 €

1

NHK 2021 - Durchschnittliche Herstellungskosten 2021 - aus NHK 2010 Gibernommen.
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Sachwert Schuppen/Holzlager:

Grunddaten Sachwert Schuppen/Holzlager:

Baubeschreibung . siehe Ziff. 2.2.1 +2.25

Ortsbesichtigung 1 14./29.11.2024 = Qualitatsstichtage
Wertermittlungs-Stichtag 1 29.11.2024

Tatsachliches Baujahr D ?

Restnutzungsdauer RND : 20 Jahre

Gesamtnutzungsdauer GND : 80-100 Jahre - Hofscheunen *

Tatsachliches Lebensalter D

Lebensalter entspr. RND : 80 Jahre

Vollgeschosse : 2

Ausfiihrung und Bauart : Scheune mit Holztragwerk, Holz-Aussenwandbekleidung,

Holzlager mit massivem EG und Lagerboden mit Holztrag-
werk, Satteldach, Ziegeldeckung

Grundrissgestaltung . einfach

Gebaudeunterhalt . leichter Instandhaltungsriickstand
Bruttogrundflache BGF - Anl. 7 : 174,9 m2 bei ca. 5,50 m Traufhdhe
Bruttorauminhalt BRI - Anl. 7 : 731,0 m3

Gebaudeart NHK 2021 2 : Typ 30: Landwirtschaftliche Mehrzweckhallen
Standardstufe : 3

Durchschnittl. Herstellungskosten® : 245,0 €/m?

Korrekturfaktor Grosse : 1,2 bis 250 m2 BGF

Korrigierte Normlherst.kosten 2010 294,0 €/m?

Baupreisindex BPI : 188,3 (11/ 2024-gewerbl. Betr.gebaude 2010=100)
Regionalfaktor : 1,0 nach § 36 Abs. 3 ImmoWertV 2021
Alterwertminderung AWM : 80% linear

Berechnung Sachwert Schuppen/Holzlager:

174,9 m? X 294,0 €/m? = 51.421 €
(einschl. 11% Baunebenkosten)
Normalherstellungskosten 2010 = 51.421 €
Normalherstellungskosten fiir den 29.11.2024
51.421 € X 188,3 / 100,0 = 96.825 €

(Plausibilisierung d. Ruckrechnung Bauwert 1913: 5,5 M/m3 in Spanne von 3 - 6 M/m3 - Hofscheunen)
abziglich Wertminderung wegen Alterung - linear

80% aus 96.825 € = - 77.500 €
19.325 €
Gebéaude - Sachwert Schuppen/Holzlager gerundet = 19.300 €

vgl. Lit.: "Ermittlung des Bauwertes von Gebauden" Ross/Brachann - 24.Aufl. 1983 - Seite 104
= Typ 18.5 Landw. Mehrzweckhallen nach NHK 2010
NHK 2021 - Durchschnittliche Herstellungskosten 2021 - aus NHK 2010 iibernommen.
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Zusammenstellung der Sachwerte:

FI.Nr. 19 - Gemarkung Niederndorf:

Wohnhaus = 141.500 €
Anbau Abstellraum = 15.600 €
Anbau Turbinenhaus = 3.800 €
Schuppen/Holzlager = 19.300 €
Wert der baulichen Anlagen = 180.200 €
Wert der baulichen Aussenanlagen

ca. 3% aus Wert der Gebdude = gerundet = 5.400 €
Zwischensumme = 185.600 €
Bodenwert FI.Nr. 19 - Gemarkung Niederndorf siehe Ziff. 3.2 = 46.000 €
Vorlaufiger Sachwert = 231.600 €

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.

Der Sachwertfaktor ist das ausgewogene Mittel einer ausreichenden Anzahl von Quotien-

ten aus geeigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke und den daflr nach Vorgaben der

ImmoWertV abgeleiteten Sachwerten. Bodenwerte wurden zum Stichtag 01.01.2022 ein-

gerechnet. 133 Kauffélle aus 2019 — 2023 mit Wohngebauden aus 1956 — 2017 wurden

berucksichtigt.

Aus der verdffentlichten multiplen Regressionsgleichung fur durchschnittliche Sachwert-

faktoren von freistehenden EFH/ZFH-H&ausern kann ein zutreffender Sachwertfaktor von

1,01 abgeleitet werden.

Da dieser statistisch untermauerte Faktor aus weiter zuriickliegenden Verkaufen dieser

Immobilienart stammt, missen zudem noch aktuellere Faktoren betrachtet werden.

(Info: Bei Bertcksichtigung aller Bauteile an den Gebauden ergabe sich ein Faktor von
0,92 bei einem vorlaufigen Sachwert von ca. 350.000,- €)

Aus Befragungen von ortlich tatigen Immobilienmaklern kann fur diese Immobilienart in

der landlichen Region ein geringerer Schwertfaktor von durchschnittlich 0,80 abgeleitet

werden. Dies trifft auf Wohnimmobilien im Aussenbereich in der Kaufpreisspanne von

200.000,- bis 300.000,- € zu.

Der Berechnung wird deshalb ein frei eingeschatzter, bzw. aus beiden o. a. Wertanséatzen

gemittelter Marktanpassungsfaktor von gerundet 0,91 zugrunde gelegt.
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Berechnung Marktanpassung zum Sachwert:

vorlaufiger Sachwert ohne Marktanpassung = 231.600 €

¢ aus Grundsticksmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses
abgeleitete mittlere Sachwertfaktoren
Landkreis Regen - aus 133 Kaufféllen aus 2019 - 2022 = 1,01

* Anpassung an die zum Wertermittlungsstichtag zutreffende Marktakzeptanz
in Bezug auf den o.a. Sachwertfaktor nach Maklerauskiinften, eigener Markt-

kenntnis, etc. fir EFH/ZFH - frei geschatzter Sachwertfaktor = 0,80
daraus als Mittelwert sachverstandig abgeleiteter Sachwertfaktor = 0,91
vorlaufiger, marktangepasster Sachwert = 209.981 €

gerundet = 210.000 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale — boG:

Alle besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind festzustellen, zu bewer-
ten und einzurechnen. Dazu zahlen Ublicherweise Baumangel, Schaden und Ausbau-
rickstédnde, aber auch die Zeitwerte von besonderen Bauteilen. Eine wirtschaftliche
Uberalterung, tberdurchschnittliche Erhaltungszustande, zu erwartende erheblich von
den marktublichen erzielbaren Ertragen abweichende Ertrége, etc. kdnnen ebenfalls be-
sondere objektspezifische Merkmale darstellen.

Marktkaufpreiszu- oder -abschlage, die ein fiktiver Kaufer seiner Kaufpreisvorstellung ein-
rechnen wird, werden von den tatsdchlichen Merkmalen des Bewertungsobjektes beein-
flusst. Diese zuséatzlichen Merkmale werden nachfolgend aufgelistet und als Zu-(+) / Ab-
schlage (-) bewertet.

Beim Bewertungsobjekt sind daher folgende boG feststellbar:

Berilicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert - gerundet = 210.000 €

abziglich

* Freilegungskosten, Bauméangel und Schaden siehe Ziff. 226 = - 21.000 €

» zzgl. Zeitwert der Besonderen Bauteile siehe Ziff. 2.2.7 = 5.000 €
Zwischensumme = 194.000 €

« vor Ort festgestellte objekspezifische Grundstlicksmerkmale:

- schwer gangige Wohnimmobilie - mit Sachwertfaktor beriicksichtigt (+/-)

- erhdhte Lage am Ortsrand mit Fernsicht (+)

- Grundstick mit Fliessgewasserzulauf - erweiterte Nutzungsmaoglichkeiten (+)
- hohes Kostenrisiko bei Freilegungsmassnahmen (-)

- Nutzungsdefizit: fehlende Stellplatze, Carports, Garagen, o0.a. (-)

daraus abgeleiteter Zuschlag: 194.000 € x 5% = 9.700 €
= 203.700 €

marktangepasster Sachwert mit berticksichtigten besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen - gerundet = 204.000 €
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3.4

Ertragswert

Fir die vorhandene Nutzung mit 3 Wohnungen und des Unterstellplatzes im Schuppen
auf dem zu bewertenden Grundstiick wird der vorlaufige Ertragswert auf der Grundlage
des Rohertrages und des Bodenwertes ermittelt. Es werden die normierten Ertragswert-
verfahren 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 fir 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 ortstuiblich erzielbaren Monatskaltmieten ergibt den Rohertrag.
Der Reinertrag ergibt sich aus der Differenz Rohertrag (818 ImmoWertV) — anteilige Be-
wirtschaftungskosten.

Bestandsmieten / Ortsiibliche Mieten:

Daten zu Mietertrdgen aus dem Objekt liegen nicht vor. Mietspiegel oder sonstige ortliche
Erhebungen zu Mietpreisen sind nicht bekannt. In l&ndlichen Gebieten wird die H6he des
Mietzinses Uberwiegend bezogen auf die Monatskaltmiete festgelegt. Diese ist bei Woh-
nungen mit unterschiedlichen Grdssen in der Region in folgenden Preisspannen einzu-
stufen:

e Wohnungen mit 50 - 75 m? Wohnflache 250,- bis 450,- €/Monat
e Wohnungen mit 75 - 100 m2 Wohnflache 300,- bis 600,- €/Monat
e Wohnungen mit 100 - 125 m2 Wohnflache 400,- bis 600,- €/Monat
e Wohnungen mit 125 - 150 m2 Wohnflache 500,- bis 880,- €/Monat
e Wohnungen mit mehr als 150 m2 Wohnflache 800,- und mehr €/Monat

Fur die nicht eingesehenen Wohnungen werden fiktive Mietansatze fur Wohnungen in
dorflicher Umgebung herangezogen.

Fur die ebenerdige Wohnung W1 im EG mit den umlaufenden Balkonen und Terrassen-
flachen ist ein Ansatz in einer Spanne von 500,- bis 550,- €/ Monat anzunehmen, fur die
Wohnung W2 im OG mit den Balkonen an 3 Aussenseiten in einer Spanne von 400,- bis
500,- €/Monat. Fur die kleinere Wohnung W3 im ausgebauten DG mit 2 Giebelbalkonen
ist eine Mietansatz von 300,- bis 400,- €/Monat denkbar.

Garagen- oder Carportstellplatze werden in landlich gepragten Orten in einer Spanne von
20,- bis 25,- €/Monat vermietet.

Eine Mietpreisbindung nach dem WoBindG besteht nicht.

Verwaltungs-, Bewirtschaftungskosten, Mietausfallwagnis und Betriebskosten:

Die Bewirtschaftungskosten (819 ImmoWertV) sind die flr eine ordnungsgemafe Bewirt-
schaftung zur zuldssigen Nutzung marktiblich entstehenden jahrlichen Aufwendungen,
die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlbernahmen gedeckt sind. Die Bewirt-
schaftungskosten, die bertcksichtigt werden kénnen, umfassen

o die Verwaltungskosten,

¢ die Instandhaltungskosten,

e das Mietausfallwagnis, und

¢ die nicht umlagefahigen Betriebskosten.

Eine Ableitung von absoluten Kostenansétzen aus vorhandenen Daten ist nicht mdglich.
Die anteiligen Bewirtschaftungskosten werden nach den fiktiv angenommenen Nutzun-
gen im Gebaude untersucht.
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Wohngebaude werden entsprechend der ImmoWertV und Anlehnung an die Beleihungs-
wertverordnung und dem Bewertungsgesetz absolute und prozentuale Ansatze fur die
Bewirtschaftungskosten (Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis)
dargestellt. Diese Ansatze sind zwar mit den Ansatzen im Wohnmietmarkt am besten
vergleichbar, missen aber auch mit dem 6rtlichen Mietmarktgegebenheiten abgeglichen

werden.
Demnach lassen sich folgende Bewirtschaftungskosten ermitteln:
W1 W2 W3

Verwaltung 298,00 €/Jahr 298,00 298,00 298,00
Instandhaltung 11,70 €/m? 1.556,10 1.404,00 1.111,50
Mietausfallwagnis 2% 127,68 108,00 85,50
Betriebskosten umgelegt umgelegt umgelegt
Bewirtschaftungskosten in €/Jahr 1.981,78 1.810,00 1.495,00
= % -Anteil am Rohertrag 31,04 33,52 34,97

vgl. Modellanséatze nach Anl. 3 ImmoWertV / Anl. 1 BelWertV / Anl. 23 zu § 87 Abs.2 und 3 BewG

Liegenschaftszinssatz

Die Feststellung des zutreffenden Liegenschaftszinssatzes fur das Wohnanwesen ist an-
hand von, vom zustandigen Gutachterausschuss zu veréffentlichen Liegenschaftszins-
satzen vorzunehmen. Da dieser im Landkreis Regen nicht vorliegt, ist die Fachliteratur
heranzuziehen. Hierzu sind die folgenden Aussagen am zutreffendsten:

e EFH /ZFH-Grundstiicke in nicht landlichen Gemeinden : 15-20%
¢ Mietwohngrundstiicke in nicht l[Andlichen Gemeinden : 35-50%
Wegen des zum Wertermittlungsstichtag Ublich hohen wirtschaftlichen Risikos bei einer
fiktiven Vermietung wird ein zutreffender Liegenschaftszinssatz von 4,0% eingerechnet.

Restnutzungsdauer

Die Restlebensdauer des Gesamtanwesens wird analog dem Sachwert zum Wohnhaus
bei Vermietung mit 25 Jahren angenommen.

Berechnung Ertragswert:

Einheit Flache Miete Rohertrag Bewirtsch.Kosten Reinertrag
m? €/m? €/Monat  €/jahrlich % €/jahrlich jahrlich.
Whg. W1 - EG 133,0 4,00 532 6.384  -31% -1.982 = 4.402 €
Whg. W2 - OG 120,0 3,75 450 5.400 -34% -1.810 = 3.590 €
Whg. W2 - OG 95,0 3,75 356 4.275 -35% -1.495 = 2.780 €
Unterstelle Holzlager 1x 20 900 -15% -135 = 765 €
insgesamt 253,0 16.959 -5.422 = 11.537 €
Wohnflachen siehe Anlage 8'!
abzlglich Bodenertragsanteil der Grundstuicksflache
494 1 m2x 56,00 €/m?= 27.664 € x  40% = - 1107 €
Gebéaudereinertrag = 10.431 €
kapitalisiert mit
- Zinssatz 4,0%
- Restnutzungsdauer 25 Jahre bei Vermietung
- Kapitalisierungsfaktor 15,62 = 162.927 €
Gebéaudeertragswert = 162.927 €
Bodenwert siehe Ziff. 3.2 = 46.000 €
= 208.927 €
vorlaufiger Ertragswert gerundet = 209.000 €

anteilige Grundstiicksflache: 824 m2 x 0,6 (GRZ im MI) = 494 m?
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Marktanpassung des Ertragswertes:

Entsprechend den Vorgaben der Wertermittlungsverordnungen ist der rechnerisch ermit-
telte Ertragswert Ublicherweise nicht dem Grundstiicksmarkt anzupassen. Es liegen des-
halb auch keine Marktanpassungsfaktoren des zustandigen Gutachterausschusses vor.
Die bei der Marktanpassung zum Sachwert gefundenen Merkmale sind Uberwiegend in
den Mietansatzen beriicksichtigt (+/-). Einige Merkmale beeinflussen jedoch den Er-
tragswert.

Berechnung Marktanpassung:

vorlaufiger Ertragswert ohne Marktanpassung, ohne Bodenwert
Anpassungsmerkmale und ertragswertorientierte Einflisse:

« vor Ort festgestellte objekspezifische Grundstiicksmerkmale:

- bedingt vermietbare Wohnimmobilie - in Mietansétzen berticksichtigt (+/-)

- erhdhte Lage am Ortsrand mit Fernsicht (+/-)

- Grundstlick mit Fliessgewasserzulauf - erweiterte Nutzungsméglichkeiten (+/-)

- hohes Kostenrisiko bei Freilegungsmassnahmen (+/-)
- Nutzungsdefizit: fehlende Stellplatze, Carports, Garagen, 0.4. (+/-)

- deutlich negatives Qualitdétsmerkmal wegen nicht aktuellem Wameschutzstandard
des beheizten Gebaudes zum WE-Stichtag, z.B. baujahresbezogen fehlende Damm-
ung gegen Erdreich, durchlaufende Stb.Balkonkragplatten, baujahresbedingt hoher
Warmebriickenanteil, etc. , in Bezug auf die gesetzlichen Vorgaben nach GEG (-)

209.000 €

daraus abgeleiteter Abschlag: 209.000 € x 5% = - 10.450 €
Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 198.550 €
zzgl. Bodenwert siehe Zziff. 3.2 = 46.000 €
244550 €

gerundet = 244.600 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Es sind analog dem Sachwert alle besonderen objektspezifischen Merkmale festzustel-
len, zu bewerten und einzurechnen.
Zudem sind die fiktiven Modernisierungskosten zu den 3 Wohnungen gegenzurechnen,
um die angenommenen Mieten erzielen zu kénnen.

Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale:

Vorlaufiger marktangepasster Ertragswert - gerundet = 244.600 €
* abzgl. Freilegungskosten, Baumangel u. Schaden siehe Ziff. 2.26 = - 21.000 €
* zzgl. Besondere Bauteile siehe Ziff. 2.2.7 = 5.000 €
* Ausbaukosten fiir die 3 Wohnungen mit vermietbaren Ausstattungen

(ca. 348 m? Wohnflache x 180,- €/m? = ca. 63.000,- €) - 63.000 €
Ertragswert mit beriicksichtigten besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale = 165.600 €
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3.5 Definition / Ableitung Verkehrswert — Ausserer Augenschein

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 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 ,Grundstlickswert* 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:

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 ortsiiblichen Mieten wider. Es ist eine fir diese Immobilienart
Ubliche Wertdifferenz (19%) zwischen beiden Werten feststellbar.

204.000 €
165.600 €

Sachwert siehe Ziff. 3.3
Ertragswert siehe Ziff. 3.4

Das Bewertungsobijekt ist aufgrund seiner ausschliesslichen Wohnnutzung ein typisches
Sachwertobjekt. Wegen der gegebenen fiktiven Vermietbarkeit aller drei Wohnungen
wurde auch der Ertragsaspekt untersucht.

Der Ertragswert stellt demnach ein Ertragsrisiko dar, welches ein fiktiver Kaufer eingeht
und entsprechend beurteilt. Zur Wertbestimmung dieses Risikos ist abzuwédgen zu wel-
chem Prozentsatz er dieses Risiko aus der Differenz zwischen Sach- und Ertragswert
eingeht. Beim Bewertungsobjekt ist eine hohe Akzeptanz dieses Risikos, also eine sach-
wertbezogene Betrachtungsweise, anzunehmen. Diese Annahme beruht u.a. auch auf
den zahlreichen fiktiven Annahmen zu den Eingangsparametern zum Ertragswert.

1

ZVG - Zwangsversteigerungsgesetz in der Fassung vom 20.05.1898, zuletzt gedndert am 22.12.2020.
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Daraus kann folgender Verkehrswert abgeleitet werden:
Akzeptanzstufen Wertung der Akzeptanz
ohne Akzeptanz 0%
geringe Akzeptanz 25%
ausgeglichene Akzeptanz 50%
hohe Akzeptanz 75% 75%
vollstandige Akzeptanz 100%
Gewichtung 75%
Sachwert siehe Ziff. 3.3 = 204.000 €
Ertragswert siehe Ziff. 3.4 = 165.600 €
Differenz ca. 19% = 38.400 €
Akzeptanz des Risikos aus der Differenz von Sachwert zu Ertragswert
Sachwert zu Ertragswert
165.600 € + 38.400 € * 75% = 194.400 €
abgeleiteter Verkehrswert gerundet = 194.000 €

Ausserer Augenschein:

Die Gebaude konnten nur von aussen besichtigt werden. Diese Tatsache birgt ein deutli-
ches Risiko bei der Wertermittlung. Dieses Risiko wird im Immobiliengeschehen mit pro-
zentualen Abschlagen in bekannten Spannen von 5% bis 25% vom ermittelten Ver-

kehrswert eingerechnet.

Beim Bewertungsobjekt erscheint ein Abschlag von 10% gerechtfertigt.

ermittelter Verkehrswert = 194.000 €

abziglich Abschlag wegen Bewertung nach aussem Augenschein
194.000 € X 10% = -19.400 €
Verkehrswert - nach ausserem Augenschein - = 174.600 €
gerundet = 175.000 €




ARCHITEKT | Wertgutachten vom 17.02.2025 — NIEDERNDOREF 6 /2, Arnbruck Seite 38
J-P. WEBER | Amtsgericht Deggendorf 2K 12/24 24-09 /1048

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 Grundstiicks-
bestandteile und Zubehérteile aufgelistet, die anlasslich der Ortseinsicht als solche ein-
deutig erkannt, bzw. angegeben wurden.

Es konnten folgende Zubehdrteile festgestellt werden:

Zubehor Beurteilung Zeitwert
FI.Nr. 19 - Gemarkung Niederndorf:
» Aufdach-Photovoltaikanlage mi8 Modul- kein Zubehér, da Fremdeigentum
feldern auf Schuppen/Holzlager, laut
Grundbuch Fremdeigentum 0 €

— siehe Bilder 1 -4
» Wasserturbine (Stromerzeugung) mit tiw. kein Zubehdr, da defekt
offenem Wasserzulauf - nach Angabe der
Gemeinde defekt 0 €
— siehe Bilder1+4 +6+8 + 13

Zeitwert Zubehor gesamt 0 €

Die Photovoltaikanlage ist, entsprechend den Eintragungen im Grundbuch, Fremdeigen-
tum.
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3.7

Verkehrswert

Hiermit ermittle ich den Verkehrswert des nachfolgend aufgefiihrten Grundstiickes fir
den 29.11.2024 mit

Fl. Nr. 19 - Gemarkung Niederndorf:
Niederndorf 6 1/2 / 93 471 Arnbruck

-nach dusserem Augenschein- = 175.000 €
i.W. : einhundertfinfundsiebzig Tausend EURO

Der Verkehrswert setzt sich nach Berlcksichtigung der Markanpassung und der
objektspezifischen Grundstlickmerkmale zusammen aus:

Bodenwert = 46.000 €
Gebaudewert = 129.000 €
gesamt = 175.000 €
[Zeitwert der beweglichen Gegenstande = 0 €|

Allersdorf, 17.02.2025

Dipl.-ing. (FH), Architekt

~
'.\"\

Josef Peter Weber 3.
5 Bewertung von E A
» bebauten und 3
. unbebauten / :L,.
&

Hinweise:

Lasten und Beschrénkungen:

Die in Abt. Il und IIl des Grundbuches eingetragenen Lasten und Beschrankungen, Hypo-
theken, Grundschulden, Rentenschulden (hier: Wasserbenitzungsrecht, Leibgeding,
Geh- und Fahrtrecht, Photovoltaikanlagenbetriebsrecht, Anordnung Zwangsversteige-
rung, Grundschulden, Zwangssicherungshypotheken) wurden auftragsgemass nicht na-
her 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
Grunden 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 Berechnungsansétzen zur Verkehrswertfindung ist die gesetzliche Mehrwertsteu-
er enthalten. Da die kunftigen Nutzer / Kéufer, 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 geprift bzw. durchgefiihrt. Dies gilt
ebenso fur bauleitplanungsrechtliche und naturschutzrechtliche Belange, sowie mdgli-
chen Schadlingsbefall, in Bezug auf das Grundstiick und seiner Bebauung. Mégliche
Auswirkungen aus vorgenannten Kriterien sind im Verkehrswert nicht berticksichtigt.
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 Griinden nicht gestattet. Ei-
ne Dritthaftung wird ausdriicklich ausgeschlossen.
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Anlage 1

Auszug Strassenkarte
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Ortsplan von Niederndorf

ohne Msstab

© bayernviewer
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Anlage 2
Lageplan M =1:1000

Erstellt am 02.09.2024

Flurstick: 19
G'emarkung: Niederndorf
Bezirk: Niederbayern 5450445

Gemeinde:  Arnbruck
Landkreis:  Regen

£528842¢

€208842¢

5450225

Mafistab 11000  Frorrrrme———2———3  Meter



ARCHITEKT | Wertgutachten vom 17.02.2025 — NIEDERNDORF 6 /2, Arnbruck Seite 42
J-P. WEBER | Amtsgericht Deggendorf 2K 12/24 24-09 /1048

Anlage 3

Luftbild

0. M.

R S (W T
0 5 10 1520m
Mafstab 1:1.000
Gedruckt am 24.09.2024 14:11
hitps://v.bayern.de/cDTyk

© Bayerische Vermessungsverwaltung 2024, EuroGeographics
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Anlage 4

Ubersicht Grundriss EG
0. M.

R ST.
EIGENT

ARCHITEKT-DPLING(FH)  J-P. WEBER
buy-Sachverstindiger
ALLERSDORF 26
94262 KOLLNBURG  29.112024
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Anlage 5
Ubersicht Grundrisse OG + KG
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Anlage 6

Ubersicht Schnitte
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Anlage 7

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

Bruttogrundflachen - BGF:

Wohnhaus: (m x m)
KG 10,30 x 8,10 m.B. = 83,43 m?2
m.L. 12,70 x 5,15 = 65,41 m?2
BGF Wohnhaus KG = 148,84 m?2
EG 10,30 x 8,10 m.B. = 83,43 m?2
m.L. 12,70 x 5,15 = 65,41 m?2
Zwischensumme EG = 148,84 m?2
585 x 3,05 mB. = 17,84 m?2
BGF Wohnhaus EG = 166,68 m?2
oG wie KG = 148,84 m?2
DG wie KG = 148,84 m?2
BGF Wohnhaus - insgesamt = 613,18 m2
Anbau Abstellraum:
KG 8,05 x 0,40 = 3,22 m?
558 x 9,45 = 52,68 m?2
BGF Anbau Abstellraum - gesamt = 55,90 m?
Anbau Turbinenhaus:
KG m.L. 465 x 4,70 = 21,86 m?2
BGF Anbau Turbinenhaus - gesamt = 21,86 m?2
Schuppen/Holzlager:
EG Holzlager 13,70 x 4,65 = 63,71 m?2
Schuppen 490 x 5,85 = 28,67 m?2
2,00 x 1,20 = 2,40 m?2
Zwischensumme Schuppen = 31,07 mz2
oG 13,70 x 5,85 = 80,15 m?2
BGF Schuppen/Holzlager - gesamt = 174,92 m?2

Bruttorauminhalte - BRI:

Wohnhaus: (m? X m)

KG 83,43 x 3,80 = 317 m3
65,41 x 2,70 = 177 m3

EG 148,84 x 2,60 = 387 m3
17,84 x 2,70 = 48 m3

oG 148,84 x 2,60 = 387 m3

DG 148,84 x( 140+( 2,80 / 2 ) = 417 m?

BRI Wohnhaus - gesamt = 1.732 ms3

Anbau Abstellraum:

KG 55,90 x 2,65 = 148 m?3

BRI Anbau Abstellraum - gesamt = 148 ms3

Anbau Turbinenhaus:

KG 21,86 x 4,80 = 105 m3

BRI Anbau Turbinenhaus - gesamt = 105 ms3

Schuppen/Holzlager:

EG Holzlager 63,71 X 2,70 = 172 ms3

oG 80,15 x( 3,20+( 220 / 2 )) = 345 m?3

Schuppen 31,07 x( 580+( 220 / 2 ) = 214 m3
BRI Schuppen/Holzlager - gesamt = 731 ms3

» Alle Aussenmasze entstammen der digitalen Flurkarte und dem mdglichen Teilnachmassen
von aussen vom 14./29.11.2024 !
» Masze siehe Ubersichten in den Anlagen 4 - 6!
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Anlage 8

Ermittlung der Wohnflachen

nach WoFIV - Wohnflachenverordnung in der Fassung vom 25.11.2003

Raum Teilflache Raumflache Gesamtflache
mxm m?2 m?2 m?2
EG:
Wohnung W1 (ohne anteilige Balkon-/Terrassenflachen)
elektronisch aus digitalen Flurkarten-
Aussenmassen und Eingabeplan von 1966
ermittelt !
Wohnflache W1 - EG =ca. 133,00 m?
OG:
Wohnung W2 (ohne anteilige Balkonflachen)
elektronisch aus digitalen Flurkarten-
Aussenmassen und Eingabeplan von 1966
ermittelt !
Wohnflache W2 - OG =ca. 120,00 m?
DG:
Wohnung W3 (ohne anteilige Balkonflachen)
elektronisch aus digitalen Flurkarten-
Aussenmassen und Eingabeplan von 1966
ermittelt !
Wohnflache W3 - DG =ca 95,00 m?
Wohnflache W1 - W3/ EG - DG - insgesamt =ca 348,00 m?

» Alle Aussenmasze entstammen der digitalen Flurkarte, dem mdglichen Teilnachmassen
von aussen vom 14./29.11.2024 und dem Eingabeplan von 1964 !

+ Raumzuordnungen siehe Ubersichten in den Anlagen 4 - 6 !
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Bild 1:
Luftaufnahme vom
Anwesen aus
Sidosten

Bild 2:
Luftaufnahme vom
Anwesen aus
Nordwesten

Bild 3:
Luftaufnahme vom
Anwesen
(Dachflachen)

Bildtafel

D/11.2024

B

29.11.2024

2%1.2024
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Bild 4:
Luftaufnahme vom
Anwesen aus
Suden

Bild 5:
Ansicht Anwesen
von Nordwesten

Bild 6:
Ansicht Anwesen
von Siidosten
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Bildtafel
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Bildtafel
Bild 7:
Ansicht Anwesen
von Osten
Bild 8:

Ansicht Anwesen
von Siudwesten

Bild 9:

Ansicht Terrassen
Osten von Nordosten
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Bildtafel

Bild 10:

Ansicht Nordseite
Wohnhaus von
Nordosten

Bild 11:
Ansicht Garage
Westen von Sud-
westen

Bild 12:

Ansicht Garage
Westen von Nord-
westen
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Bild 13:
Ansicht Turbinen-
haus von Siidenn

Bild 14:
Ansicht Nebenge-
baude von Sudosten

Bild 15:
Ansicht Nebenge-
baude von Westen

Bildtafel

29.11.2024




