Fuchs & Partner

it Ristsife von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellte und vereidigte
und yereltigte Sachverstandige fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) des mit einem
Einfamilienhaus (Altbau mit Anbau) bebauten Grundstlicks in
94571 Schaufling, Sicking 3
(Flurstiick 2809, Gemarkung Schaufling)

Aktenzeichen des Amtsgerichts Deggendorf: 2 K 22/23

Verkehrswert 710.000 €
Wertermittlungsstichtag 14.11.2023
Beim vorliegenden Dokument handelt es sich um eine Internet-Version des

Gutachtens. Es soll lediglich dazu dienen, einem In___teressenten einen Uber-
blick zu verschaffen, weshalb die Kapitel 5.3, 6. u __nd 7.1 herausgenommen
wurden. Das vollstandige Dokument kann — nach Riicks prache beim Amts-
gericht Deggendorf — eingesehen werden.
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Postanschrift: Prof.-Achleitner-Str. 2 - 94315 Straubing - Telefon 09421 569291 - Telefax 09421 569279 { }

Onlinekontakt: www.fuchs-sv.de - info@fuchs-sv.de
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1. Allgemeines

1.1 Auftragsbeschreibung

Auftraggeber:

Bewertungsobjekt:

Grundstiick:

Zweck des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Auftragsnummer (intern):

Amtsgericht Deggendorf

Abteilung fiir Vollstreckungssachen
Amanstral3e 17

94469 Deggendorf

Aktenzeichen: 2 K 22/23

Einfamilienhaus
Sicking 3
94571 Schaufling

Flurstiick 2809

Sicking 3, 94571 Schaufling

Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache
4.884 m?

Verkehrswertgutachten / Zwangsversteigerung

14.11.2023 (Tag der Ortsbhesichtigung)

entspricht Wertermittlungsstichtag

23101
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1.2 Verwendete Unterlagen

Vom Auftraggeber Gberlassen:

*  Grundbuchauszug vom 07.06.2023
* Liegenschaftskatasterauszug Flurstiick 2809 vom 19.07.2023

Vom Schuldner/Eigentiimer tberlassene Unterlagen:

*  Bau- und Planunterlagen (Ansichten, Schnitte, Grundrisse)
*  Flachen- und Entwéasserungsberechnung

*  Erhebungsbogen fiir Baugenehmigung

*  Baugenehmigung Landratsamt Deggendorf

e Baubeschreibung — Dachgeschossausbau auf bestehendem Erdgeschoss

Vom Biro Fuchs & Partner besorgt:

*  Landkarten, Ortsplan, Lageplan und dgl.

*  Auskunft aus der Bodenrichtwertkarte (Stichtag 01.01.2022)

*  Eingabeplane sowie Bauplane (vom Landratsamt Deggendorf, 08.12.2023)

*  Ausschnitt der graphischen Darstellung des Flachennutzungsplans (vom Landratsamt
Deggendorf, 16.10.2023)

e  Auskunft zum Baurecht (vom Landratsamt Deggendorf 16.10.2023)

* diverse weitere Veroffentlichungen/Marktberichte von Gutachterausschiissen

(die Uber ein vergleichbares Bodenwertniveau / Marktgeschehen verfiigen)

Das Gutachten steht unter dem Vorbehalt, dass die vorliegenden Unterlagen den tatsachlichen
Gegebenheiten entsprechen und korrekt sind.

Ebenfalls steht die Ausarbeitung unter der Annahme, dass die bei der Ortsbesichtigung mind-
lich erhaltenen Auskiinfte der Wahrheit entsprechen.
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1.3 Ortsbesichtigung
Das Bewertungsobjekt wurde am 14.11.2023 besichtigt.
Teilnehmer der Ortsbesichtigung waren:

*  Herr Christian Becker (Schuldner/Eigentiimer)
*  Herr Christian Fuchs (6.b.u.v. Sachverstandiger)
*  Herr Christopher Haib6ck (6.b.u.v. Sachverstandiger)

e Herr Maximilian Milbich (Mitarbeiter Fuchs & Partner)

Bei der Ortsbesichtigung wurden das Grundstick und alle mit dem Bewertungsobjekt zusammen-
hangenden Raumlichkeiten betreten und besichtigt. Das Ergebnis der Ortsbesichtigung wurde fir
die Arbeitsakte protokolliert und durch digitale Fotoaufnahmen dokumentiert.

Die Funktionsfahigkeit der technischen Anlagen wurde auftragsgemalR nicht tGberpriift. Das Gut-
achten wurde unter der Annahme erstellt, dass sich samtliche technischen Anlagen in einem
funktionsfahigen Zustand befinden.

1.4 Abgrenzung des Auftragsgegenstandes

Der Verkehrswert gilt fir den angegebenen Stichtag. Die Ergebnisse der Berechnungen stehen
im Zusammenhang mit dem gedanklichen und argumentatorischen Vorgehen des Sachverstan-
digen und sind nur so plausibel. Werthestimmende Argumente innerhalb der Berechnungen wer-
den nachvollziehbar dargestellt. Im Rahmen der Berechnungen werden verfahrensbedingt zu-
nachst teilweise Ergebnisse ausgewiesen, die eine lUberhdhte Rechengenauigkeit vortduschen.

Ziel der Verkehrswertermittlung ist die Feststellung des am Markt erzielbaren Preises fir das
Bewertungsobjekt. Entsprechend den Ausfuihrungen im Kapitel Verkehrswert ist der Verkehrswert
(sinngemanR) der Wert, der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr - ohne Ricksicht auf ungewoéhnli-
che und personliche Verhéltnisse - zu erzielen wére.

Eine Stellungnahme zu Kostenauswirkungen aus mdoglichen Kontaminationen (Altlasten bzw.
schadliche Bodenverunreinigungen oder erhéhte Entsorgungskosten), unzureichender Boden-
tragfahigkeit, Grundwassereinfliissen, Bauschaden, Gebaudeschadstoffen sowie pflanzlichen
und tierischen Schadlingen sind nicht Gegenstand dieses Auftrags. Im Verdachtsfall sind ggf.
einschlagige Sachverstandige hinzuzuziehen und deren Ergebnisse wertmindernd zu berick-
sichtigen.

Es wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt
glltigen, einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (wie Statik, Schall- und Warme-
schutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.
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Im Rahmen der Begutachtung wurden keine zerstorerischen Prifungen vorgenommen und keine
Proben fur labortechnische Untersuchungen entnommen. Ferner wurden keine 6ffnenden Unter-
suchungen vorgenommen. Samtliche Zustandsbeschreibungen stitzen sich auf die Inaugen-
scheinnahme und dabei offensichtliche Sachverhalte. Das Gutachten dient der Verkehrswerter-
mittlung. Es stellt folglich kein Bauschadensgutachten dar. Demzufolge kann das Vorhandensein
von Baumangeln, die in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind, nicht ausgeschlossen werden.
Fur das Vorhandensein von verdeckten bzw. verschwiegenen Baumangeln wird keine Haftung
Ubernommen.

Die Beschreibung der Gebaude, baulichen Anlagen, Au3enanlagen und sonstigen Anlagen stellt
keine vollstandige Aufzéhlung von Einzelheiten dar. Sie dient der allgemeinen Darstellung bzw.
als Grobubersicht.

Der Bewertung liegen die zum Bewertungsstichtag maf3gebliche Bauweise, die Ausstattung, das
Alter und der Zustand zugrunde, wie sie bei der Ortsbesichtigung aufgenommen wurden. Soweit
einzelne Details nicht in der Beschreibung aufgefiihrt sind, bedeutet das nicht, dass sie in der
Bewertung nicht berticksichtigt wurden.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleit-
planung wurde auftragsgemaf nicht Uberprift. Bei dieser Wertermittlung wird auftragsgemaf da-
von ausgegangen, dass sowohl die Gebaude als auch die Nutzung genehmigt sind.

Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in der Dritten Abteilung verzeichnet sein kénnen, wer-
den in diesem Gutachten nicht berlicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim
Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
bertcksichtigt werden.
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1.5 Haftungsbeschréankung

Dem Auftraggeber gegentuiber haftet der Sachverstandige nur bei Vorsatz oder grober Fahrlas-
sigkeit, nicht also bei einfacher oder leichter Fahrlassigkeit. Der Sachverstéandige haftet gegen-
Uber dem Auftraggeber, fur die Verwendbarkeit des Gutachtens, gemafd dem in der Auftragsbe-
schreibung angegebenen Zweck.

Gegeniber Dritten haftet der Auftragnehmer nur, wenn er die Einwilligung zur Weitergabe und
Verwendung des Gutachtens schriftlich erklart hat; die Anwendung des § 334 BGB ist ausge-
schlossen.

Soweit Ersatzpflichten des Sachverstandigen nicht bereits Kraft gesetzlicher Vorschriften einer
kurzeren Verjahrung unterliegen, verjahren alle Anspriiche nach Ablauf von einem Jahr, gerech-
net ab Ablieferung des Gutachtens an den Auftraggeber bzw. ab Abnahme des Gutachtens.

Sofern beabsichtigt wird, auf Grundlage dieses Gutachtens Vermoégensdispositionen vorzuneh-
men, wird darauf hingewiesen, dass das Gutachten (zur Vermeidung der Gefahr von Vermdgens-
schaden) auf Vollstandigkeit und Richtigkeit zu Uberprifen ist.

1.6 Urheberschutz / Verwendung des Gutachtens

Der Sachverstéandige behéalt an den von ihm erbrachten Leistungen, soweit sie urheberrechtsfahig
sind, das Urheberrecht. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und nur fir den angegebenen
Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstandigenauftrag werden nur Rechte zwischen dem Sachver-
standigen und dem Auftraggeber begriindet. Nur diese Vertragspartner kénnen aus diesem Gut-
achten gegenseitig Rechte geltend machen.

Eine Haftung gegeniber Dritten ist ausgeschlossen.
Dritten ist grundsatzlich die Verwendung dieses Gutachtens untersagt.
Das Gutachten darf nur fir den angegebenen Zweck verwendet werden.

Eine darliberhinausgehende Verwendung, insbesondere eine Weitergabe an Dritte, ist nur zulas-
sig, wenn der Sachverstandige zuvor befragt wurde und seine Einwilligung dazu gegeben hat.
Gleiches gilt fur eine Textadnderung oder auszugsweise Verwendung. Eine Veréffentlichung des
Gutachtens bedarf in allen Féallen der vorherigen Einwilligung des Sachverstandigen.

Vervielfaltigungen sind nur im Rahmen des Verwendungszwecks des Gutachtens gestattet. Un-
tersuchungs- und Gutachtenergebnisse dirfen zu Zwecken der Werbung durch den Auftraggeber
nur mit Zustimmung des Sachverstandigen und mit seiner Billigung des Wortlauts der Werbung
verwendet werden.
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1.7 Sachverstandiges Ermessen

Es wird darauf hingewiesen, dass bei Wertermittlungen nicht alles mit Mal3 und Zahl begriindet
werden kann. Daher kommt einer freien Beweiswirdigung bzw. einem sachverstandigen Ermes-
sen eine besondere Bedeutung zu. Dem Sachversténdigen obliegt es alsdann - in Anlehnung an
§ 287 Zivilprozessordnung - den Verkehrswert bzw. sonstige wertbeeinflussende Faktoren nach
sachverstandiger Wirdigung aller Umstande nach bestem Wissen und Gewissen zu ermitteln.

1.8 Rechtsgrundlagen / Literaturhinweise

Rechtsgrundlagen fur die Gutachtenerstellung sind einschlagig anzuwendende Gesetze, Verord-
nungen und Richtlinien Gber die Wertermittlung von Immobilien.

Hierzu sind insbesondere aufzufiihren?:

e Baugesetzbuch (BauGB),

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

¢ Landesbauordnungen (bspw. Bayerische Bauordnung)

* Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)

¢ Muster- Anwendungshinweise zur ImmoWertV 2021 (ImmoWertA)

Wichtige Anmerkung:

Mit Wirkung zum 01.01.2022 ist die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV
2021) in Kraft getreten. Fur Verkehrswertgutachten, die ab dem 01.01.2022 erstellt werden, soll
diese Verordnung angewendet werden. Dies gilt auch fir Wertermittlungsstichtage vor dem
01.01.2022. Dies fihrt insbesondere fir die Ableitung von Verkehrswerten bei zuriickliegenden
Stichtagen zu erheblichen Einschrankungen, da die fur die Wertermittlung erforderliche Daten
regelmaRig nicht nach den Modellen der ImmoWertV 2021 bzw. letztere nicht riickwirkend abge-
leitet wurden.

Liegen jedoch gem. § 10 Abs. 2 ImmoWertV 2021 fur den maf3geblichen Stichtag lediglich solche
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden
sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung ab-
zuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat erforderlich ist.

Demnach steht im Rahmen der Wertableitung zuriickliegender Stichtage auch weiterhin die zum
jeweiligen Zeitpunkt etablierten Modelle zur Verfigung.

1 Diese Auflistung ist nicht als abschlieRend zu betrachten. Auf weitere Grundlagen oder Ausziige der ein-
schlagigen Fachliteratur wird im Bezugsfall in einer Fu3note verwiesen.
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2. Beschreibungen

2.1 Makrolage ?!

Bundesland: Bayern Wappen:
Regierungsbezirk: Niederbayern

Landkreis: Deggendorf

Hohe: ca. 443 m 0. NHN

Flache: 25,39 km?

Einwohner: 1.525 (Stand 31.12.2022)
Bevolkerungsdichte: 60 Einwohner je km?

Webprasenz: www.gemeindeschaufling.de

Lage der Gemeinde Schaufling im Landkreis Deggendorf:

Landkreis Landkrels Regen

Straubing-
Bogen

Landkigis
Frayung-
Gralenal

Landkrois

Dingalling-
Landau

Landkreis
Fatsau

1 https://de.wikipedia.org/wiki/Schaufling
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Schaufling ist eine Gemeinde im niederbayerischen Landkreis Deggendorf, die sich in der Region
Donau-Wald befindet. Sie ist in 28 Gemeindeteile unterteilt, wobei der Hauptort Schaufling der
Sitz der Verwaltung ist.

Der Hauptort liegt etwa 8 km 6stlich der Kreisstadt Deggendorf und rund 40 km nordwestlich von
Passau. Die nachstgelegene Bundesstral3e ist die B533, die sich in ungefahr 7 km Entfernung
von Schaufling befindet. Uber die Auffahrt in Hengersberg ist die A3 (Regensburg — Passau) in
etwa 12 km erreichbar.

Der Hauptbezugsort fur Schaufling ist die Kreisstadt Deggendorf (Uber die Staatsstral3e St2133
in etwa 10 km Entfernung), da Schaufling selbst eingeschrankte Nahversorgungsmadglichkeiten
bietet. Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich ebenfalls in Deggendorf und bietet Verbindun-
gen Uber Plattling nach Miinchen, Passau und Regensburg.

Schaufling selbst verfligt lediglich tGber einen Kindergarten und eine Grundschule, fir weiterfih-
rende Bildungseinrichtungen muss in das nahegelegene Deggendorf gependelt werden. Dort sind
Schulen aller Art sowie eine Fachhochschule ansassig. Das nachstgelegene Klinikum sowie ein
umfangreiches Angebot an Freizeitmdglichkeiten sind in Deggendorf ebenfalls zu finden.

Wichtige Entfernungen:

- Deggendorf ca. 10km
- Passau ca. 51km
- Regensburg ca. 82km
- Flughafen Minchen ca. 122 km
- Munchen ca. 150 km

Zusammenfassend kann die Makrolage, aufgrund der vergleichsweise ungiinstigen Anbindung
an das Fernstral3en- und Bahnnetz sowie des Fehlens offentlicher Einrichtungen und Geschéfte
des taglichen Bedarfs als weitgehend unterdurchschnittlich betrachtet werden.

Eine verbesserte Einordnung erfordert die Implementierung wichtiger Einrichtungen, darunter
weiterfihrende Schulen, Geschéafte des taglichen Bedarfs und eine optimierte Anbindung an das
FernstraRen- und Bahnnetz. Zudem ist die vergleichsweise grof3e Entfernung zu Ballungsraumen
negativ hervorzuheben.

Weitere statistische Basisdaten der Gemeinde Schaufling sind der Anlage beigefligt.
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2.2 Mikrolage

Das zu bewertende Objekt liegt im sudlichen Teil der Gemeinde Schaufling, im nordlichen Bereich
des Ortsteils Sicking. Es grenzt lediglich an ein bebautes Nachbargrundstiick an. Ansonsten be-
steht die direkte Umgebung vorwiegend aus Landwirtschafts- und Forstflachen.

Sicking kann als Weiler betrachtet werden und setzt sich lediglich aus einer Anordnung von we-
nigen aktiven bzw. aufgelassenen Hofstellen zusammen.

Sicking verfiigt Giber zwei Cafés. Fiir Besorgungen und Einrichtungen jeglicher Art muss z. B. das
nahegelegene Deggendorf (ca. 8 Fahrtminuten) aufgesucht werden. Dies gilt auch fir 6ffentliche
Einrichtungen und weiterfiihrende Bildungseinrichtungen, da Schaufling (vgl. Kapitel 2.1).

Aufgrund seiner abgeschiedenen Lage und der topografisch erhéhten Position des zu bewerten-
den Grundstlicks bietet sich in siidwestlicher Richtung ein eindrucksvoller Fernblick. Dieser As-
pekt sowie die abgeschiedene Lage des Objekts sprechen fiir einen tberdurchschnittlichen Auf-
enthalts- und Erholungswert. In der Gesamtschau jedoch ist die Lagequalitat, angesichts der feh-
lenden Nahversorgungsmaglichkeiten und 6ffentlichen Einrichtungen als vorwiegend einfach zu
bewerten. Es handelt sich aus dieser Perspektive vorwiegend um ein Liebhaberobjekt.

Weitere Informationen sind den Anlagen des Gutachtens zu entnehmen.
(Fotodokumentation, Stadtplan, Lageplan, Luftbild und dergleichen)
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2.3 Demographische Entwicklungen

Das Bayerische Landesamt fur Statistik stellt fir die bayerischen Landkreise und Stédte demo-
graphische Profile zur Verfiigung. Diese informieren umfassend Uber die Struktur und Entwick-
lung der Bevélkerung in den Regionen.

Naheres hierzu ist der Internetseite des Bayerischen Landesamtes fur Statistik zu entnehmen.
Der entsprechende Link lautet: www.statistik.bayern.de.

Datenblatt 09 271 148 Schaufling

davon im Aller von ... Jahren
Bevolkerungs- Fersmen‘ — P
stand am 31.12.., insgesamt unter 18 unier 65 altar
208 1574 267 1020 287
2020 1540 260 1000 280
2021 1550 270 1010 280
2022 1 560 270 8490 300
2023 1560 270 980 300
2024 1560 270 980 310
2025 1570 210 890 300
2026 1570 270 980 320
2027 1570 280 a70 330
2028 1570 270 970 340
2029 1 580 280 950 350
2030 1 580 280 850 350
203 1 580 280 950 360
2032 1 580 280 930 370
2033 1580 210 820 380

* Die Wene dar Jahre 2020 bis 2033 wurden jewsils auf 10 Personen gerundel.
Differenzen in den ausgewiesenan Gesamiwerlen sind rundungsbedingt
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Graphiksammiung 09 271 148 Schaulling
o* im Jahr 2019 bzw. 2033

=15 ] -5 o 5 10 1% -ZB 25 a0 k- a0

Vor diesem Hintergrund ist von einem geringen Anstieg der Bevolkerung auszugehen, welcher
sich fast ausschlie3lich im Bereich, der Gber 65-jahrigen abspielt. Jingere Einwohner wandern
hingegen ab.
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2.4 Grundstucksbeschreibung

2.4.1 GrolRe, Zuschnitt und Topografie

Insgesamt hat das Grundstiick ein Flachenausmalf3 von 4.884 m2,

Das Grundstlick weist eine deutliche UnregelméRigkeit in der Form auf und zeigt ein Gefalle von
mehr als 7 m von Norden nach Siden Uber eine Strecke von rund 77 m. Ebenso besteht ein

Gefélle von etwa 7 m von Osten nach Westen Uber eine Lange von rund 63 m.

Der exakte Zuschnitt ist dem Lageplan bzw. den Luftbildern in den Anlagen zu entnehmen.

2.4.2 Abgabenrechtlicher Zustand - Erschlie3ung

Das Grundstlck ist entlang der Westgrenze Uber eine 6ffentliche Gemeindeverbindungsstralle
erschlossen. Diese verfiigt weder Uber einen Gehsteig, noch ist sie beleuchtet.

Das Grundstick verfugt tber Anschlisse fir Strom und Wasser.

Es ist weiter nicht an das 6ffentliche Kanalnetz angeschlossen, sondern nutzt eine eigene Drei-
Kammern-Klaranlage fir die Abwasserentsorgung.

Zudem ist ein Telekom Glasfaserkabel fir Internet und Telefonie vorhanden.

Die vorliegende Wertermittlung steht unter der Annahme sowie dem Vorbehalt, dass séamtliche
ErschlieBungs- und Herstellungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch sowie dem Kommunalabga-
bengesetz abgegolten sind.

2.4.3 Entwicklungszustand

Das zu bewertende Flurstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Im Flachen-
nutzungsplan ist das Grundstiick als ,landwirtschaftliche Nutzflache (LW)" dargestellt. Vor diesem
Hintergrund richtet sich das Baurecht nach 8 35 BauGB, welcher die Zulassigkeit von Vorhaben
im Aul3enbereich regelt.

Aufgrund der faktisch vorhandenen Bebauung ist die baulich genutzte Flache samt Umgriff als
baureifes Land im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021 zu bewerten.

Die daruber hinaus gehenden Bereiche sind als landwirtschaftliche Nutzflache oder Gartenland
Zu betrachten.
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2.4.4 Sonstiges

Baugrund:

Konkrete Aussagen uber die Tragfahigkeit des Untergrunds sowie den Grundwasserstand wer-
den nicht getroffen. Es wird davon ausgegangen, dass sich aus der Beschaffenheit des Unter-
grunds und den Grundwasserverhéltnissen keine Uber das ortsiibliche Mal3 hinausgehenden Auf-
wendungen ergeben.

Bodenverunreinigungen:

Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Schadstoffen im Baugrund waren nicht ersichtlich.
Eine Uberpriifung des Bodens, im Hinblick auf das Vorhandensein von Schadstoffen, wurde nicht
durchgefiihrt. Ferner ist das Grundstlick gemanR vorliegender Auskunft nicht im Altlastenkataster
erfasst. Das Gutachten wird auf der Grundlage insofern unbelasteter Grundstiicke erstellt.

Denkmal- / Ensembleschutz:

Weder die aufstehende Bebauung noch der Boden sind denkmalgeschutzt. Ebenfalls besteht
kein Ensembleschutz.

Naturgefahren:

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.

AulRenanlagen:

Einfriedung: nicht vorhanden, offen zu den benachbarten
Flurstiicken

Grunflachen: sudlich Wiese mit Obstgarten,
nordlich Dauergriinland sowie Ubergang zu Wald

Verkehrsflachen: Zufahrt geschottert, diverse Abstiitzungen mit losem
Granitbruch, insgesamt einfach

Terrassen: » sudliche Terrasse befestigt mit Bruchsteinplatten,

teils Uberdacht

» Terrasse vor Anbau getrennt durch Teich, groRRer
Findling zum Ubertritt

» alle Terrassen mit indirekter Beleuchtung am
Boden

» Terrasse vor Anbau massiv Uberdacht mit
Ausschnitt mit Lichtkuppel (unfertig, provisorisch
geschutzt vor Regen)

e Sldosten terrassierter Bereich gekiest und
Bruchsteinplatten
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Teichflachen:

grof3zugige Terrasse im Osten, Bruchsteinplatten
nordliche Terrasse mit Bruchsteinplatten, umgeben
von einer Stlutzwand

nordlich am Wohnhaus Terrasse auf einem
nachtraglich gebauten Erdkelleranbau

nordlich am Wohnhaus Terrasse leicht erhdht ohne
Absturzsicherung, Zugang vom Wohnhaus

siudlich grof3er Schwimmteich mit diversen
Strauchern und Ziersteinen eingefasst
suddstlich des Wohnhauses ein weiterer kleiner
Teich, unterirdisch verbunden mit Schwimmteich
Ostlich groRer Fischteich, angrenzend im
Nordosten unmittelbar an die Wand des Altbaus

Nebengebaude 1 — Holzlager

Errichtung: Konstruktion aus Holzstdmmen

Dach: Pultdach

Boden: grob gepflastert

Wertermittlung: im Wertansatz der Aul3enanlagen enthalten

Nebengebaude 2 — Holzunterstand
Holzunterstand:

Bauart: Konstruktion aus Holzstammen

Dach: provisorisch gedeckt mit Holzbrettern und Folie,

beschwert mit Steinen

Wertermittlung: im Wertansatz der Aul3enanlagen enthalten
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2.5 Gebaudebeschreibung

2.5.1 Objektbeschreibung - Nutzungsbeschreibung

Gebaude 1 — Altbau

Bauart:

Geschossigkeit:

Dach:

Spenglerarbeiten:

Grindung:

Fassade:

Fenster:

Erdgeschoss:
Grundriss:

Besonderheit:

Boden:
Wande:

Decke:

Raumteiler:

Kiche:

Elektroinstallation:

Speisekammer:

Technikraum:

Erdkelleranbau - Raum 1:

massiv errichtet, Bruchstein- bzw. Mischmauerwerk
Ober- und Dachgeschoss in Blockhausbauweise

Erdkelleranbau auf Niveau des Erdgeschosses,
Erdgeschoss, Obergeschoss, teilweise Spitzboden

Satteldach, gedeckt mit Flachdachsteinen, augenscheinlich
engobiert

Kupfer
im Sanierungsjahr Bodenplatte eingebracht

Erdgeschossbereich verputzt, gestrichen, dariiber
Naturholzfassade mit entsprechender Verzapfung

Gaube nach Osten verglast, allgemein Holzfenster mit
Isolierverglasung, Nordgibel voll verglast

relativ verwinkelt

verschiedene Bodenniveaus, dementsprechend im Haupt-
raum mehrere Stufen

Naturschieferplatten

grob verputzt, gestrichen, abgerundet, im bauerlichen Stil
gehalten, diverse Raumteiler als Designelemente

Holzdecke, Blockhausstil

Ofen mit diversen Verzierungen verputzt, Sitzflache mit
Naturstein

individuell gestaltet, freistehend, Oberflache Naturstein,
hochwertig, Teppanyaki-Grill eingelassen

Standard, Sanierungsjahr

genutzt als Ankleidezimmer, offener Tirdurchbruch

Elektroverteiler, ca. aus 2006, Gastherme, Heizungs-
verteilung, Warmwasserboiler

einfacher Raum, Rohbauzustand, Hauswasseranschluss mit

Wasserfilter und Entsduerungsanlage
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Erdkelleranbau - Raum 2:

Vorraum Badezimmer:

Badezimmer:

Treppe:

Obergeschoss:

Grundriss:
Bauweise:

Boden:

Absturzsicherung:

Nutzung:

Spitzboden:
Treppe:

Nutzung:

Gebaude 2 — Anbau

als Weinkeller ausgebaut in Eigenregie, Bruchsteinboden,
Wande verkleidet mit Naturstein, Stahlbetondecke verkleidet
mit Holzbalken ausgefacht mit Holzbrettern, indirekte
Beleuchtungen

gefliest, Naturschieferplatten, individuell gestaltet, Wande mit
Naturstein verziert, offener Durchgang, Waschbecken mit
Granitplatte, offenes Glaselement in der Zwischendecke zum
Obergeschoss

bauliche Erweiterung nach Norden, offener Durchgang,
individuell eingebaute Badewanne, Decke abgehangt,
Dusche mit Mosaikfliesen, Duschkopf eingelassen in Decke

im Zentrum des Gebaudes, offen, halb gewendelt, offen-
porige Steine, zunachst massiv, dann Metallkonstruktion mit
Holzelementen, kein Gelander

insgesamt ein Raum

offene Blockhausbauweise, statische Elemente
Holzdielen, keine D&mmung

nicht vorhanden, weder bei Treppe noch bei Galerie

loftartiges Schlafzimmer mit Arbeitsecke

Stahlkonstruktion ohne Absturzsicherung

ein Raum, nicht abgeschlossen, ungenutzt

Bauart:
Geschossigkeit:
Dach:

Fassade:

Fenster:

massiv, Stahlbeton, runde Bauart
Kellergeschoss, Erdgeschoss

Flachdach, groR3ziigiges Vordach im Sidosten,
Folienabdichtung, Griinmatte, Erdreich

nach Sidosten verkleidet mit Bruchsteinen, Bereich der
Terrasse Sichtbeton, Einfahrtsseite verputzt, gestrichen

nach Siidosten bodengleiche Elemente (dreifachverglast),
nordwestlich bodentief verglast (Sauna), Nordseite kleine
Fenster mit Einfassungen aus Edelrost-Metall als Design-
element
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Hauszugang:

Spenglerarbeiten:

Erdgeschoss:
Grundriss:

Zugangsbereich:

Hauptebene:

Nutzung:

Sauna:

Badezimmer:

Kellergeschoss:

Elektroanschlussraum:

Hauptraum:

Zugangspodest belegt mit Granitpflaster, angrenzend
Kellerabgang, massive Holztiir mit Metallbeschlag, nach
auf3en vollflachig verrostet

Titanzink

4 Raume

gefliest, Naturschieferplatten, Decke Stahlbeton auf Sicht,
Einbauschranke, offener Durchgang ins Wohnzimmer bzw.
verbundener Durchgang in den Altbau

verschiedene Niveaus, mit Differenztreppen, Podest als
abgegrenzte Sitzecke, umringt mit einer Bruchsteinmauer
samt kleinem Waschbecken, Wéande unterschiedlich
(verputzt, gestrichen oder mit Stein verkleidet), offener
Kamin (in Eigenregie umfasst mit Bruchstein), rundes
Oberlicht, Naturholzboden

Wohn-/Schlafzimmer, offen

vollverglaste Tire, Saunainstallation, nach Stdwesten ver-
glaste Gebaudeecke

Waénde verkleidet mit Naturstein und Holz, Hange-WC,
bodengleiche offene Dusche mit Regenschauerkopf,
Waschbecken aus massivem Granitblock, Oberlicht

Rohbau, Decke und Wand Stahlbeton, hier Elektroverteilung
untergebracht, keine Turen

wie vor, Garage fiur ca. 3 Fahrzeuge, weiterer Pufferspeicher
vorhanden fur Anbaubereich, Heizungsverteilung
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2.5.2 Ausstattungsstandard

Die NHK 2010 (Normalherstellungskosten 2010 des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung) unterscheiden insgesamt 5 Ausstattungsstufen. Diese sind wie folgt definiert:

Ausstattungsstufe 1: sehr einfache Ausstattung
Ausstattungsstufe 2: einfache Ausstattung
Ausstattungsstufe 3: mittlere bzw. zeitgemafle Ausstattung
Ausstattungsstufe 4: gehobene Ausstattung
Ausstattungsstufe 5: stark gehobene Ausstattung

Die Einstufung beruht auf dem Jahr 2010.

Folglich ist unter einer mittleren Ausstattung (Ausstattungsstufe 3) eine Ausstattung zu verstehen,
die - bezogen auf das Jahr 2010 - zeitgemé&Re energetische Eigenschaften aufweist. Gebaude,
die vor 1995 errichtet wurden (und normal ausgestattet sind) erreichen die Ausstattungsstufe 3
in aller Regel nicht. Die Ausstattungsstufe dieser Gebaude liegt (aufgrund der energetischen Ei-
genschaften) meist um 2,5.

Die Ausstattung des Bewertungsobjekts entspricht im Hinblick auf die Rohbausubstanz (Mauer-
werk, Decken, Treppen, etc.) sowie dem Ausbau vorwiegend dem Standard des Sanierungs-
bzw. Baujahrs und ist diesbezuglich als vorwiegend ,mittel“ bis ,gehoben“ zu betrachten. Es
wurde dabei ein Ausstattungsstandard auf Basis der Ausstattungsmerkmale gewichtet, was der
Stufe 3,6 von 5,0 entspricht (vergleiche Kapitel 6.2.1.1 ff.).

Im Zusammenhang mit dem Ausstattungsstandard wird auf die dem
Gutachten als Anlage beigefiigte Fotodokumentation verwiesen.
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2.5.3 Energetische Eigenschaften

Mit Inkrafttreten der Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde der Energieausweis, der Uber die
energetischen Gebaudeeigenschaften informiert, Pflicht bzw. stufenweise eingefihrt. Im Mittel-
punkt stehen dabei die Einschatzung der Qualitat des baulichen Warmeschutzes von Fenstern,
Wanden und Decken sowie die Beurteilung der energetischen Qualitat der Heizungsanlage. Da-
neben enthalt der Energieausweis konkrete Hinweise auf energetische Schwachstellen und ent-
sprechende Modernisierungsvorschlage. Ein Energieausweis ist bei Verkauf und Vermietung ei-
nes Objektes vom Eigentiimer vorzulegen.

Im gegenstandlichen Fall liegt fir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen
zur Energieeffizienz des zu bewertenden Objekts, die geeignet waren, den Energieausweis zu
ersetzen, werden nicht getatigt.

Das Bewertungsobjekt verfiigt aufgrund eines vergleichsweise jungen Sanierungs- bzw. Baujahrs
Uber weitgehend durchschnittliche bis ansatzweise zeitgemale energetische Eigenschaften. Hin-
sichtlich der Heizungsinstallation ist festzustellen, dass die Gastherme keine Solar- oder PV-
Unterstltzung aufweist und daher nicht mehr heutigen Anspriichen gerecht wird. Die Blockhaus-
bauweise des Altbaus ist im Hinblick auf die Gebaudehulle als maximal durchschnittlich anzuse-
hen. Wegen der UbergroRRe sowie der ausladenden Grundflache — mit entsprechend umfangrei-
chen AuRenwénden — ist per Saldo von einem erhdhten Primérenergiebedarf auszugehen.

In Zeiten stark steigender Betriebskosten sorgte dies in der jingeren Vergangenheit, auch mitun-
ter aufgrund der deutlich steigenden Zinsen, fur einen Riickgang der Nachfrage im Bereich ener-
getisch nicht zeitgemalRer Liegenschaften.

2.5.4 Gebaudezustand
Das Wohnhaus vermittelt weitgehend einen der Baualtersgruppe entsprechenden Zustand, der
altersbedingt erkennbare Abnutzungs- und VerschleiR3erscheinungen aufweist, welche jedoch als

Ublich einzustufen sind.

Durch diverse Eigenleistungen im Zuge des Ausbaus sind einige unfertige Malinahmen ersicht-
lich, welche durch einen Erwerber abzuschliel3en bzw. nachzuholen sind.

Dariiber hinaus wurde das Objekt weitgehend entsprechend den Anforderungen an eine ord-
nungsgemale Haushaltsfihrung instandgehalten.
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2.5.5 Baumangel / Bauschaden / Abweichungen

Als Bauméngel bzw. Bauschaden werden solche angesehen, die im Falle einer Verduf3erung von
einem fiktiven Kaufer als vom normalen Zustand negativ abweichend angesehen und fir den
Allgemeinzustand des Gebaudes nicht akzeptiert werden.

Etwaige im Rahmen der Gebaudebeschreibung aufgezeigten bzw. in der Fotodokumentation er-
sichtlichen Problembereiche kénnen als alterskonform und entsprechend vernachléassigbar in Be-
zug auf ihren Werteinfluss als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale betrachtet
werden.

Vor dem Hintergrund, dass derartige Abnutzungserscheinungen bereits im Rahmen der Alters-
wertminderung bericksichtigt werden bzw. der Abnutzung durch eine entsprechend niedrigere
Restnutzungsdauer Rechnung getragen wird, ist dies modellkonform. Dartber hinaus fallen ge-
ringfligige Mangel unter die Kategorie ,laufende Instandhaltung“. Auch wird ein durchschnittlicher
Marktteilnehmer im Rahmen seiner Kaufpreisiiberlegungen nicht sémtliche Kostenpunkte erken-
nen oder diese wertmindernd ansetzen. Davon ausgenommen sind sogenannte indisponible
Merkmale, welche keinen Aufschub dulden, da eine nachhaltige Schadigung der Bausubstanz zu
beflirchten oder die Verkehrssicherungspflicht nicht gewahrt ist.

Indisponible Mangel waren augenscheinlich nicht erkennbar, jedoch fehlen diverse Absturzsiche-
rungen im Innen- und AuRenbereich, welche der Verkehrssicherheit entgegenstehen und zwin-
gend nachzuristen sind. Auch fehlt beispielsweise das Glas des Oberlichts im Giberdachten Ter-
rassenbereich des Anbaus. In der Gesamtschau ist ein gewisser Fertigstellungsbedarf ersichtlich,
welcher wertmindernd zu erfassen ist (vgl. Kapitel 6.6).

2.5.6 Brutto-Grundflache / -Rauminhalt

Der Begriff der Brutto-Grundflache ist in der DIN 277-1:2005-02 definiert. Demnach ist die Brutto-
Grundflache die Summe der Grundflachen aller nutzbaren Grundrissebenen eines Bauwerks.
Folglich gehdren z.B. die Grundflachen von nicht nutzbaren Dachflachen und konstruktiv beding-
ten Hohlraumen nicht zur Brutto-Grundflache. MaRRgebend fir die Berechnung der Brutto-Grund-
flache sind die auReren Abmessungen eines Bauwerks. Sie sind nach ihrer Zugehdrigkeit zu
folgenden Bereichen getrennt zu ermitteln:

e Bereich a: Glberdeckt und allseitig in voller Hdhe umschlossen
» Bereich b: Giberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

» Bereich c: nicht Giberdeckt

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung berticksichtigen nur die Brutto-Grundflachen von tberdeckten Bereichen. Folg-
lich werden die Brutto-Grundflachen von nicht Uberdeckten Bauteilen (DIN 277 / Bereich c) an
dieser Stelle nicht berticksichtigt. Die Flachen des Altbaus wurden auf Basis der vorliegenden
Planunterlagen abgeleitet.
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Die bauliche Erweiterung im Bereich des Bades ist nicht im Plan enthalten und wurde Uberschla-
gig aufgemessen. Ferner wurden die Flachen des runden Anbaus auf Basis der Messwerkzeuge
des Bayern Atlas plus (Internet-Tool der Bayerischen Vermessungsverwaltung) Uberschlégig er-
fasst.

Es sind folgende Grundflachen vorhanden:

Gebéaude 1 — Altbau Grundflache

Erdkelleranbau ca. 34,04 m?
Erdgeschoss ca. 146,57 m?
Obergeschoss ca. 119,53 m?
Spitzboden ca. 25,00 m?
Summe rund 325 m?2
Gebéaude 2 — Anbau Grundflache

Kellergeschoss ca. 175,00 m?
Erdgeschoss ca. 165,00 m?2
Summe rund 340 m?

2.5.7 Wohnflache

Die Wohnflachen wurden den zur Verfiigung gestellten Flachenberechnungen entnommen und
erneut um die bauliche Erweiterung im Bereich des Bades erganzt. Die Flachen im Bereich des
Erdkellers wurden damit nicht berticksichtigt. Es wurden lediglich die innenliegenden Wohnfla-
chen erfasst, da diese im Zuge dieses Gutachtens nur fiir die Plausibilitat verwendet wurden
(siehe Kapitel 7.1).

Es ist folgende Wohnflache vorhanden:

Gebaude 1 — Altbau Grundflache
Erdgeschoss ca. 93,15 mz2
Obergeschoss ca. 80,98 mz
Summe rund 174,10 m2
Gebaude 2 — Anbau Grundflache
Erdgeschoss ca. 98,61 mz
rund 98,61 m2
Summe
Summe Wohnflache — gerundet 273,00 m2
Fuchs & Partner
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2.5.8 Baujahr / Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsd  auer

2.5.8.1 Baujahr des Bewertungsobjekts

Der Altbau wurde zu Beginn des zwanzigsten Jahrhunderts errichtet. Im Zuge einer Sanierung
wurde das Erdgeschoss entsprechend ertiichtigt und um einen neuen Aufbau in Blockhausbau-
weise als auch um einen Erdkeller erweitert.

Demnach ist von einer Kernsanierung der erdgeschossigen Flache auszugehen, wofir das Mo-
dell der Anlage 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 einen Ansatz von bis zu 90 %
der Gesamtnutzungsdauer (vgl. Kap. 2.5.8.2) beschreibt. Ein Ansatz in dieser Gro3e erscheint
schliissig und fuhrt im Sanierungsjahr zu einem fiktiven Baujahr in 1998 (2006 + 90 % * 80 Jahre).

Aufgrund der verschiedenen Baujahre des Alt- und Anbaus ist es erforderlich, ein einheitliches
Baujahr auf Basis der Brutto-Grundflache wie folgt zu gewichten:

Baukdorper Geschoss Baujahr Flache gewichtet
Altbau Erdkeller 2006 34,04 m? 68284,24
EG 1998 146,57 m? 292846,86
oG 2006 119,53 m? 239777,18
Spitzboden 2006 25,00 m2 50150,00
Anbau KG 2014 175,00 m? 352450,00
EG 2014 165,00 m? 332310,00
Baujahr gewichtet 2008 665,14 m2 1335818,28

Es ergibt sich ein gewichtetes Baujahr ca. in 2008 (gewichtet / Flache).

2.5.8.2 Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer der baulichen Anlagen. Dabei wird davon ausgegangen, dass ein Geb&ude tber
die Zeit hinweg laufend, nach den Grundsétzen einer ordnungsgemafllen Wirtschaftsfihrung, In-
stand gehalten, aber nicht durchgreifend modernisiert wird. Da kaum ein Gebaude das Ende sei-
ner wirtschaftlichen Nutzungsdauer erreicht, ohne modernisiert zu werden, handelt es sich bei
der Gesamtnutzungsdauer um eine rechnerische Kenngrolie.

Der Ansatz der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer ist der Anlage 1 der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung 2021 zu entnehmen, welche fir wohnungswirtschaftlich genutzte Liegenschaf-
ten pauschal 80 Jahre angibt. Ungeachtet dessen beschreibt das fur die Marktanpassung heran-
gezogene Modell eine entsprechende Vorgehensweise. Um einer modellkonformen Wertablei-
tung Rechnung zu tragen, wird entsprechend von einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
ausgegangen.
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Nebengebéaude teilen das Schicksal des Hauptgeb&audes, wobei davon ausgegangen wird, dass
es sich dabei um eine wirtschaftliche Einheit handelt.

2.5.8.3 Restnutzungsdauern

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte
Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenhei-
ten konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Modernisierungen sind beispiels-
weise MaRnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsver-
haltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.

Unter Berlcksichtigung eines gewichteten Gesamtgebaude-Baujahres von 2008 und einer Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren ergibt sich ein Gesamtgebaudealter von 15 Jahren.

Demnach betrégt die rechnerische Restnutzungsdauer 65 Jahre.

Im Zeitverlauf getatigte Modernisierungen sind im gewichteten Ansatz bereits enthalten.
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2.6 Verwendungsfahigkeit - Verwertbarkeit

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen Alt- und Anbau, welche eine wirtschaftliche
Einheit bilden und als Giberdurchschnittlich dimensioniertes Einfamilienhaus genutzt werden.

Der Altbau wurde im Blockhausstil mit zimmermannsmafigem Holzdachstuhl errichtet, wahrend
der Anbau - eher modern - einen Stahlbetonbau mit Flachdach darstellt. Es handelt sich demnach
um zwei vollkommen kontrare Bauweisen, welche nur eingeschrankt harmonieren.

Grundlegend ist hierbei zu erwahnen, dass das Objekt in seiner Gestaltung und Grundrissfihrung
als Liebhaberobjekt einzustufen ist. Dies wird besonders bei der offenen und verwinkelten Grund-
rissgestaltung ersichtlich. In beiden Gebaudeteilen gibt es kaum bzw. keine abgetrennten Wohn-
raume, welche nicht zu den Sanitarraumen zéhlen. Zusétzlich ist im Obergeschoss des Altbaus
keine Trittschalldammung eingebaut. Um das Gebé&ude fir eine Familie angenehm bewohnbar
zu machen, missten umfangreiche BaumaflRnahmen ergriffen werden. Darliber hinaus treffen
(parallel) auch im Innenbereich diverse Stile aufeinander, welche zum Teil als nicht allgemeinge-
fallig anzusehen sind. Dies schrankt den potenziellen Kauferkreis weiter ein. AbschlieRend sind
die deutliche UbergréRRe des Wohnhauses und des Grundstiicks sowie die abgeschiedene Lage
negativ hervorzuheben.

Ein potenzieller Kaufer wird auch den UberméRig ausladend konzipierten Wasserflachen der Au-
Renanlagen lediglich eingeschrankt einen Wert beimessen. Dies liegt an dem daraus resultieren-
den erheblichen Instandhaltungsaufwand.

Ungeachtet dessen bietet das groRe Grundstlick einen Gberdurchschnittichen Raum zur freien
Entfaltung und mehr als ausreichend Erholungsflachen. Auch die Garage mit insgesamt ca. drei
Stellplatzen und gentigend Abstellflachen ist grof3ziigig konzipiert.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass es zwar einen Markt fur Liebhaberobjekte dieser
Art gibt, der jedoch sehr begrenzt ist. Bei einem potenziellen Verkauf ist es wahrscheinlich, dass
ein gewisser Abschlag aufgrund der notwendigen Umbauarbeiten zur Abtrennung von Raumen
und der entsprechenden SchallschutzmafBhahmen sowie des Fertigstellungsbedarfs gemacht
werden muss, um das Objekt fir eine Familie geeignet zu machen.

Trotzdem ist dem Objekt eine positive Marktgangigkeit zu attestieren. Aufgrund des sehr begrenz-
ten Marktes fiir solche Objekte ist jedoch mit einer erhdhten Vermarktungsdauer zu rechnen.
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3. Rechtliche Gegebenheiten

3.1 Grundbuch

Grundbuch des Amtsgerichts Deggendorf von Schaufling

Band: 33 Blatt: 1279 Auszug vom 07.06.2023

3.1.1 Bestandsverzeichnis

Flurstiick 2809

Sicking 3

Gebaude- und Freiflache, Landwirtschaftsflache
4.884 mz

3.1.2 Erste Abteilung / Eigentimer

Becker Christian, geb. 27.04.1966

3.1.3 Zweite Abteilung / Lasten und Beschrankungen

- Geh- und Fahrtrecht fur jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks FISt. 2803 gemaf Bewilligung
vom 11.09.1969

- Geh- und Fahrtrecht fur jeweilige Eigentiimer des Grundstiicks FISt. 2809/4 gemafR Bewiilli-
gung vom 02.09.1983

- Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Deggendorf, AZ: 2 K 22/23); eingetra-
gen am 07.06.2023.

3.1.4 Dritte Abteilung / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Im Rahmen einer Wertermittlung werden etwaige Eintragungen in der Dritten Abteilung des
Grundbuchs nicht wiedergegeben. Eintragungen in der Dritten Abteilung sind firr die Bewertung
nicht relevant. Es wird davon ausgegangen, dass diese bei einem mdglichen Verkauf geldscht
oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berucksichtigt wer-
den.
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3.2 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen (gemaf § 6 Abs 2 ImmoWertV) insbe-
sondere Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

3.2.2 Belastungen in Abteilung Il (Kap. 3.1.3)

Wie unter Kapitel 3.1.3 beschrieben, sind vorliegend Eintragungen vorhanden, welche wie folgt
behandelt werden:

- Die beiden Geh- und Fahrtrechte beeintrachtigen die bauliche oder sonstige Nutzung offen-
sichtlich nicht, weshalb auf die Einsichtnahme in die Grundakte verzichtet wurde. Es ist ent-
sprechend nicht von einem Wertnachteil auszugehen.

- Die Zwangsversteigerung stellt die Grundlage fir die vorliegende Bewertung dar und hat dar-
Uber hinaus keinen Werteinfluss.

3.2.3 Mietvertragliche Bindung

Zum Wertermittlungsstichtag haben nachrichtlich keine mietvertraglichen Bindungen bestanden.
Die Liegenschaft wird nachrichtlich eigengenutzt.

3.3 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Es wird davon ausgegangen, dass Abstandsflachenlibernahmen, altrechtliche Dienstbarkeiten
sowie sonstige Rechte nicht vorhanden sind. Weitere rechtliche Gegebenheiten (wie beispiels-
weise die planungsrechtliche Situation sowie die abgabenrechtliche Situation) wurden in den je-
weiligen Kapiteln dieses Gutachtens wiedergegeben.
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4. Verkehrswert

4.1 Definition des Verkehrswerts

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der Verkehrswert wird durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Unter gewdhnlichem Geschaftsverkehr versteht man einen Handel auf einem freien Markt, der
sich nach marktwirtschaftlichen Grundséatzen von Angebot und Nachfrage vollzieht, wobei weder
Kéaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein objektive Mal3stdbe
preisbestimmend sind. Es steht ein angemessener Zeitraum (unter Berilicksichtigung der Art des
Grundbesitzes und der Marktlage) fur die Vermarktung des Grundstticks, fur die Einigung der
Parteien Uber Kaufpreis und Vertragsbedingungen sowie den Abschluss des Kaufvertrages zur
Verfligung.

Vereinfacht formuliert entspricht der Verkehrswert dem am

Markt am wahrscheinlichsten zu erzielendem Preis
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4.2 Wertermittlungsverfahren nach ImmoWertV

Zur Ermittlung des Verkehrswertes stehen gemaf § 8 Abs. 1 ImmoWertV das Vergleichswertver-
fahren, das Ertragswertverfahren sowie das Sachwertverfahren zur Verfligung.

4.2.1 Vergleichswertverfahren

Dieses Verfahren basiert auf der Uberlegung, den Verkehrswert aus zeitnahen Kaufpreisen ver-
gleichbarer Grundstiicke zu ermitteln. Das Verfahren fuhrt im Allgemeinen direkt zum Verkehrs-
wert. Es muss jedoch eine genligend grof3e Anzahl an vergleichbaren Objekten vorliegen. Ge-
eignet ist dieses Verfahren vor allem bei der Bewertung unbebauter Grundstiicke und von Eigen-
tumswohnungen.

4.2.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren eignet sich flr Grundstiicke, die zur Ertragserzielung bestimmt sind.
Dem Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung
ihm das investierte Kapital bringt. Dieses Verfahren kommt insbesondere dann zum Zug, wenn
die Ertragserzielung das entscheidende Kriterium fir das Immobilieninvestment ist. Das betrifft
vor allem Wohnobjekte ab drei Wohneinheiten, Gewerbeobjekte und so genannte Betreiberim-
mobilien wie etwa Hotels, Krankenh&user und Freizeitimmobilien.

4.2.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren wird regelméafig angewandt, wenn die Eigennutzung des Grundstiicks
im Vordergrund steht und die Wiederbeschaffungskosten fur das Grundstiick mit seinen einzel-
nen Bestandteilen fur einen Kaufinteressenten von vorrangiger Bedeutung sind. Das Sachwert-
verfahren wird vor allem bei eigengenutzten Immobilien (wie beispielsweise Ein- und Zweifamili-
enhausern) angewendet.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung seines
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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4.3 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienwohnhaus.

Derartige Objekte werden in der Regel nicht ertragsorientiert genutzt. Der gewohnliche Ge-
schaftsverkehr schatzt solche Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichs-
preisen ein. Demzufolge missten auch bei der Verkehrswertermittlung die Baukosten oder Preise
von vergleichbaren Objekten im Vordergrund stehen. Dies istim Rahmen der von der ImmoWertV
vorgegebenen Verfahrensweise nur tiber das Sachwert- bzw. das Vergleichswertverfahren még-
lich.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist im vorliegenden Fall unproblematisch. Fur die An-
wendung des Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht genligend Kaufpreise von Objekten
zur Verfigung, die mit dem Bewertungsobjekt hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerk-
male aufweisen. Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert mittels des Sachwertverfah-
rens ermittelt.

Fur die Ermittlung des Sachwerts ist es erforderlich, den Bodenwert zu ermitteln. Der Bodenwert
wird im Vergleichswertverfahren unter Heranziehung geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt.
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5. Ermittlung des Bodenwerts

5.1 Allgemeines

Die Bodenwertermittlung erfolgt nach dem Vergleichswertverfahren (88 15 und 16 ImmoWertV).
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Boden-
wertermittiung herangezogen werden (8 16 Abs. 1 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte werden von den Gutachterausschiissen der Stadte bzw. Landkreise in soge-
nannten Bodenrichtwertkarten verdffentlicht. Die Bodenrichtwerte werden aus stattgefundenen
Grundstiicksverkaufen abgeleitet. Dabei werden Grundstiicke mit vergleichbaren Nutzungs- und
Wertverhéltnissen zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst.

Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstiicksmerkmale (z. B. ErschlieBungszustand, GibergroRes Grundstiick, spezielle
Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit und Grundstiickszuschnitt) sind
in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten sowie ggf. durch
Zu- oder Abschléage zu berticksichtigen.

5.2 Bodenrichtwert

Der zustandige Gutachterausschuss des Landkreises Deggendorf benennt in seiner zum Stichtag
aktuellen Bodenrichtwertkarte (01.01.2022) keinen Wert fur baureifes Land vor Ort.

Ersatzweise wird der Richtwert fir gemischte Bauflachen aus der Zone Penk, mit 65 €/mz2, fir die
baulich genutzte Flache herangezogen.

Dieser Richtwert gilt fir ein Grundstiick mit durchschnittlichen Eigenschaften (Lage, GrolRe, Zu-
schnitt, Topographie, etc.).

Im vorstehend benannten Bodenrichtwert sind die Ublicherweise anfallenden Kosten der bau-
rechtlich erforderlichen ErschlieBung eines Grundstiicks (StralRe, Wasser und Abwasser) enthal-
ten.

Dariiber beschreibt der Gutachterausschuss die Richtwerte fir Dauergriinland zum Stichtag mit
3,00 €/m2 sowie flur Ackerland mit 3,50 €/m2,
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5.3 Anpassung

Hinweis:

Wie man dem Deckblatt entnehmen kann, handelt es sich beim vorliegenden Dokument um eine
Version, die lediglich dazu dient, dem jeweiligen Interessenten einen Uberblick zu verschaffen.
Die Inhalte dieses Kapitels konnen — wie auf dem Deckblatt erwahnt — beim zustandigen Amts-
gericht eingesehen werden.
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5.4 Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

Teilflache 1 — ersatzweise Bauland 1.500 m2
Bodenrichtwert 65 €/m?
Anpassung - wg. Lage aul3erhalb der Zone -125%
Bodenwert, angepasst 57 €/m2
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert - gerun det 85.000 €
Teilflache 2 — Dauergriinland, ortsrandnah 3.384 m2
Bodenrichtwert 3,00 €/m?
Anpassung — wg. Ortsrandnéhe 50 %
Bodenwert, angepasst 4,50 €/m?
Bodenwert Anteil Grinland - gerundet 15.000 €
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6. Sachwert

Hinweis:

Wie man dem Deckblatt entnehmen kann, handelt es sich beim vorliegenden Dokument um eine
Version, die lediglich dazu dient, dem jeweiligen Interessenten einen Uberblick zu verschaffen.
Die Inhalte dieses Kapitels konnen — wie auf dem Deckblatt erwahnt — beim zustandigen Amts-
gericht eingesehen werden.
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7. Verkehrswertfeststellung

7.1 Plausibilitéatsprifung

Hinweis:

Wie man dem Deckblatt entnehmen kann, handelt es sich beim vorliegenden Dokument um eine
Version, die lediglich dazu dient, dem jeweiligen Interessenten einen Uberblick zu verschaffen.
Die Inhalte dieses Kapitels konnen — wie auf dem Deckblatt erwahnt — beim zustandigen Amts-
gericht eingesehen werden.
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7.2 Verkehrswert

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird zum Wertermittlungsstichtag auf

710.000 € geschatzt.

Wertermittlungsstichtag: 14.11.2023

Das Gutachten wurde von mir personlich erstellt bzw. unter meiner Anleitung ausgearbeitet. Ich
versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder per-
sonliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewis-
sen erstellt habe.

Dokument unterschrieben
von: Christian Fuchs

am: 22.04.2024 14:07
Ort: Straubing

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter

und vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von

bebauten und unbebauten Grundstiicken

(Zustandige IHK: Industrie- und Handelskammer fir Niederbayern in Passau)

Diplom-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken,
fur Mieten und Pachten

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung (DIA)
(DIN EN ISO/IEC 17024)
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Statistische Basisdaten
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Anlage 1: Fotodokumentation

siidwestliche Ansicht
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sltidostliche Ansicht
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nordostliche Ansicht

nordliche Ansicht 1
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Zuwegung zum Eingang
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Eingangsbereich

Zugang Neubau — Abzweigung zum Altbau
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Essbereich - Altbau

Detailaufnahme:
eingebauter Weinkihlschrank
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Ansicht 1 - Vorraum Badezimmer - Altbau
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Ansicht 2 - Vorraum Badezimmer - Altbau
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Badewanne - Altbau

Dusche - Altbau
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Ansicht 1 - Wohnbereich - Altbau

Ansicht 2 - Wohnbereich - Altbau
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Ansicht 1 - Kiiche - Altbau

Ansicht 2 - Kiiche - Altbau
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Wirtschaftsraum - Altbau Detailaufnahme: Buderus Gastherme
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Sicherungsschrank Detailaufnahme:
Stromzahler

begehbarer Kleiderschrank - Altbau
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Ansicht 1 - Weingewdélbe - Altbau
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Vorratsraum - Altbau
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Ansicht 2 - Treppe ins 1. Obergeschoss - Altbau
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Ansicht 2 - 1. Obergeschoss - Altbau
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Treppe zur Galerie - Altbau
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Galerie - Altbau

Ansicht 1 - Wohnbereich - Neubau
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Detailaufnahme:
Soundsystem Bose

Barbereich im Wohnbereich - Neubau
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Detailaufnahme:

offener Holzofen
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Schlafbereich - Neubau

siidliche Aussicht — Schlafbereich - Neubau
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Ansicht 1 - Badezimmer - Neubau
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Garage

Zugang Nebenraum 1 - Garage

Fuchs & Partner /"
von der IHK o6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige f
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken "{



AZ: 2 K 22/23 - Einfamilienhaus in 94571 Schaufling, Sicking 3 Seite 67 von 94

Nebenraum 2 - Garage
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Detailaufnahme: Pufferspeicher - Neubau
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ostliche Terrasse - Altbau
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Ansicht 1 - sidliche Terrasse - Altbau
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Ansicht 3 - siidliche Terrasse - Altbau

Fuchs & Partner /"
von der IHK o6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige f
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken “(



AZ: 2 K 22/23 - Einfamilienhaus in 94571 Schaufling, Sicking 3 Seite 71 von 94

Fuchs & Partner /"
von der IHK o6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige (F
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken "(



AZ: 2 K 22/23 - Einfamilienhaus in 94571 Schaufling, Sicking 3 Seite 72 von 94

Detailaufnahme: nicht verputzter Tageslichtspot

"

ostliche Aussicht - Altbau
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sidliche Aussicht - Altbau
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stidliche Umgebung
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Anlage 2: Ubersichtskarte (mit Infrastrukturinforma tionen)

‘Anschiussstedle Hengersberg (6,6 km)
BAHNHOF GRAFLING-ARZTING (8.6 km]
: E- Baly : gahnhof Plattling (14,6 km) '
achster F Straubing-Wallmahle (40,1 km)

Deggendorf, GKSt (5,4 ki)

Fuchs & Partner
von der IHK offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

o)



AZ: 2 K 22/23 - Einfamilienhaus in 94571 Schaufling, Sicking 3 Seite 76 von 94

Anlage 3: Ubersichtskarte - detailliert 1
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Anlage 4: Ubersichtskarte - detailliert 2
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Anlage 5: Ortsplan
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Anlage 6: Lageplan
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Anlage 7: Luftbild
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Anlage 8: Luftbild — mit Darstellung der Grundstick sgrenzen
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Anlage 9: Bauplan aus 2013 - Erweiterung

ANSICHT OSTEN

ANSICHT SUDEN
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Ansicht Nord durch Bestand/Tektur

—— i

Fuchs & Partner

von der IHK offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

AP



AZ: 2 K 22/23 - Einfamilienhaus in 94571 Schaufling, Sicking 3 Seite 84 von 94

mmm——

ANSICHT WESTEN

s - . o -

Fuchs & Partner

von der IHK offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige ﬁ:
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken "‘(



Seite 85 von 94

AZ: 2 K 22/23 - Einfamilienhaus in 94571 Schaufling, Sicking 3

e

I e

_ .

c von_nvac 0Bo0 n.dnpcnaufu 3370 SR 0 00

&ﬁﬂ 00 000 0 RR0 0
Q D.ﬂ.ﬁ- G.ﬂ.... o ._%.Q._r-__ O h‘n__w. O;.U_.-U

D.rnocfauﬂ
.rﬁ..:ﬁkn.‘__r__...uﬂ m_ﬁw.ﬂn_n__ 3 Gy sttt

B ————— =

aoapscm

Lear—2Qoa e

5
. .pin —

|

— = - -

INPO 1 /PUBISag YaInp JHUYIS

Fuchs & Partner

von der IHK offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



AZ: 2 K 22/23 - Einfamilienhaus in 94571 Schaufling, Sicking 3 Seite 86 von 94

BESTAND EG

Slnche i Ml ber 1,200 Gelonds
ia n @ /i_i;?mn ured kit ongerecred

we

- R——

w

Fuchs & Partner

von der IHK offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

AP



AZ: 2 K 22/23 - Einfamilienhaus in 94571 Schaufling, Sicking 3

Seite 87 von 94

BESTAND DG

il

el

o m——— g —

e . =

Fuchs & Partner

von der IHK offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

P\ 2N



AZ: 2 K 22/23 - Einfamilienhaus in 94571 Schaufling, Sicking 3 Seite 88 von 94

Anlage 10: Plane aus 2014

SCHNITT DURCH WOHNEN

Fuchs & Partner /"
von der IHK offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige f
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken "‘(



AZ: 2 K 22/23 - Einfamilienhaus in 94571 Schaufling, Sicking 3 Seite 89 von 94

GRUNDRISS EG
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GRUNDRISS UG
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Anlage 11: Makro-/Mikrolage
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Gemelnde: Schaufling
Krein: Deggendord, Landkrers
Bundesland: Bayem

Bevilkernngskeninzalden

Anlage 12: Statistische Basisdaten

Gt hollswiessan

Boviilkerung
- Einwohnermanzahil 1.521 120.521 13.176.989 83.237.124
- unter 18 Jahre (in %) 16,44 15,84 16,69 16,66
- ab 65 Jahre (In %) 18,01 21,13 20,91 X35
Wanderungsbewegung
- GeburtenySterbe-Salido £ - -381 -13.663 -208.195
- Geburten/Sterbe-Saldo (ih %) -0,39 -0,32 0,10 -0,27
- Zusiige Uber Gemelndegrensen 78 9.004 876.293 4.944.637
- Zurugsquots (in %) 5,05 A5 6,67 5,95
- Fortrige iiber Getrisindegreizen 101,00 B.551 843.055 4.724.376
— Fortzugsguote [in %) £,54 716 642 5,68
Arbeilslose .
- Anteil in % - 4,78 | 199 | 3,14
AlyTI + Sorialgeld
- Antedl in % - 2,3 | 2,99 i 6,39
Suznﬂﬂ!fmmpﬁngﬂ' .
- At In 9% - 0,20 | 0,20 [ 0,24
- Bevaikerungsante (in %) - 10,76 14,09 13,09
- Zuziige uber Gemeindeqgrenzen = 5630 3ar.999 2 035,768
- Zuzugsquote (n ) = 467 2,94 _ 245
- Foriziige ’-'WG"“TE‘- = 4.295 ‘ 3'9 380 1.642.426
- Fortzugsquote (in %) - 3,56 . 2,43 i 1,97

Krankenlsiuser - 1503

- Betten - 1346 76.031 487. 783
- Bettendichie (je 1.000 Bewohner) - 11,27 5,79 5,87
Rehabilitationssinrichtungen - 3 250 1113

= Bétten = 398 F9.475 163336
- Bettendichie (j& 1.000 Bewohier) - 3,33 2,45 1,96
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Vesmmd chungrate M50 - Serchmmh e $051

Flachenauftaiiung (in %)

Beherbergungshetriebe ! 4 76 11.562 48 454
- davon Hotels | - B0 7.337 29.161

- Bettenauslsstiing [1n H) 51,55 26,33 39,81 25,79
- Gasteankanfte . 4141 90,292 18.541.060 | 92.740.687
- Gasteubernachtungen 77.703 271.005 SH.354.B64 | 292.680.676
'H"m“;“‘d' Aufenthaltsdauer (i 18,76 3,00 3,15 3,16

Sledlungs- und Verkelwsfiache 9,69 12,69 12,46 14,49
Landwirtschaft L 66 53,16 46,14 50,50
Walrd 53,29 27,95 35,33 29,84
Wasser 0,28 | 2,50 1,73 2,29
| sonstige Flichen 0,16 0.76 0.20 112

Wohnen _ 1526 26,64 25,28 a2
Gewerbe . 5.69 24,313 21,63 24,24
Erholung | 4,07 2,80 351 3,33
Verks=hr i 38,21 36,21 37,90 34,94
sanstige Flachen L - 0,59 2,79 6,16
Baufortigsteliungen

1-Familisnhduser - 282 17.073 79,304
2-Familienhauser - 40 2421 10.138
3- und Mehr-Familienhiuser - A4 3134 15.381
darn Anzshl Wolnungen - 693 30.893 170906
Gewerbeobjekte 1 109 6.477 22.540
Gewerbellschs In 1.000m2 | a 91 5.968 26,605

Verfneletgngsgehr: 3020 - Borsesphe: T2

Stnsistirche Ammer dem Murcen und der Linde
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