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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Grundstick, unbebaut, genutzt als Pferdekoppel mit einer klei-
nen Feldscheune

Flurname: “In Preif3hof”
92557 Weiding

Grundbuchangaben: Grundbuch von Weiding, Blatt 857, Ifd. Nr. 2

Katasterangaben: Gemarkung Weiding, Flurstiick 433/5 (10.000 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gemal Beschluss des Amtsgerichts Amberg vom 25.08.2023
soll durch schriftliches Sachverstandigengutachten Beweis erho-
ben werden Uber den Verkehrswert des Grundstiicks FINr. 433/5,
Gemarkung Weiding, Flurname “In Preil3hof’, Gebaude- und
Freiflache, Landwirtschaftsflache in 92557 Weiding

Zweck der Wertermittlung: Verkehrswertermittlung zum Zweck der Teilungsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 28.10.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

Qualitatsstichtag: 28.10.2023 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 28.10.2023 wurden die Beteiligten durch

Schreiben vom 14.10.2023 fristgerecht eingeladen.

Umfang der Besichtigung etc.: Im Rahmen der Ortseinsicht wurde das Grundstiick begangen.
Dabei wurden eine Zustandsbeschreibung und eine Fotodoku-
mentation angefertigt.

Teilnehmer am Ortstermin: Frau Annika Kilian, Herr Josef Forstner und der Sachverstan-
dige.
Herr Marco Meindl war vor Ort, hat jedoch an der Begehung nicht
teilgenommen.

Eigentimer: Frau Annika Kilian
Gittinger Weg 1
93095 Hagelstadt
und
Herr Marco Meindl
PreiRhof 6
92557 Weiding

je 1/2 Anteil
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 25.08.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:5.000

e Flurkartenauszige im MafRstab 1 : 1.000

¢ Grundakteneinsicht

¢ Auskinfte der Verwaltungsgemeinschaft Schonsee

e Bodenrichtwertlibersicht des Landkreises Schwandorf
¢ Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses

o Wertermittlungsliteratur

¢ Marktbeobachtungen

e Kartenmaterial “OpenStreetMap”
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211

Bundesland:

GrofRsraumige Lage

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Bayern
Landkreis Schwandorf

Weiding (ca. 450 Einwohner);
Gemeindeteil Preil3hof

nachstgelegene gréRere Stadte:

Schonsee, Entfernung ca.3 km, Oberviechtach, Entfernung
ca.12 km, Schwandorf, Entfernung ca. 50 km und Regensburg,
Entfernung ca. 80 km

Landeshauptstadt:
Munchen, Entfernung ca. 210 km

Bundesstrallen:
B 22, Wirzburg — Cham, Entfernung ca. 14 km

Autobahnzufahrt:
BAB A 93, Hof — Regensburg, Anschlussstelle Nabburg, Entfer-
nung ca. 37 km

Bahnhof:
Nabburg, Entfernung ca. 38 km

Flughafen:
Nurnberg, Entfernung ca. 140 km und Miinchen, Entfernung
ca. 190 km

Am nordwestlichen Ortsrand von Preil3hof gelegen.

Die Entfernung zum Ortszentrum von Weiding betragt ca. 2 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 2,5 km bzw. 12 km entfernt;
Schulen und Arzte ca. 3 km entfernt;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 0,5 km entfernt;
Verwaltung (Verwaltungsgemeinschaft) ca. 2,5 km entfernt

Ausschlie3lich wohnbauliche sowie land- und forstwirtschaftliche
Nutzungen

Am Aufnahmetag waren keine Beeintrachtigungen feststellbar.

leichte Hanglage (von West nach Ost)
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

mittlere Lange:
ca. 155 m;

mittlere Breite:
ca. 65 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 10.000 m?;

Bemerkungen:
annahernd trapezférmige Grundstiicksform

Uber eine GemeindeverbindungsstralRe im Siidwesten und die
Staatsstralle 2154 im Nordosten sehr gut erreichbar.

voll ausgebaut,
Gehwege nicht vorhanden;
Fahrbahnen aus Bitumen

Keine Felsen Uber Boden sichtbar; leichte Staunasse im 0Ostli-
chen Grundstticksteil erkennbar

Untersuchungen hinsichtlich schadlicher Bodenveranderungen
liegen nicht vor. Aufgrund der landwirtschaftlichen Nutzung kann
davon ausgegangen werden, dass Altlasten in Form von Boden-
verunreinigungen nicht vorhanden sind.

Weitergehende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchaus-
zug vom 25.08.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Weiding,
Blatt 857 folgende Eintragung.

- Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B. beglnstigende)
Rechte sowie Verunreinigungen sind nicht bekannt. Weiterge-
hende Nachforschungen dahingehend wurden nicht angestellt.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Bodenordnungsverfahren:

Im Bereich des Bewertungsobjekts liegt keine Eintragung als
Bodendenkmal in der Denkmalliste des Bayerischen Landes-
amtes fir Denkmalpflege vor.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Flache fur Land- und Forstwirtschaft dargestellt.

Auf dem Grundstiick befindet sich kein kartiertes Biotop.

Das Grundstlick befindet sich im Naturpark ,,Oberpféalzer
Wald“ (NP-00008, BY-13).

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstticksquali-
tat):

abgabenrechtlicher Zustand:

“reine” landwirtschaftliche Flache (vgl. § 3 Abs. 1 ImmoWertV 21)

Abgaben fallen flr landwirtschaftlich genutzt Grundstiicke nicht
an.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6éffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, telefonisch eingeholt.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Landwirtschaftliche Nutzflache

Die tatsachliche Nutzung ist im Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Amtes fiir Digitalisierung, Breit-
band und Vermessung Nabburg wie folgt angegeben:

“Grunland” mit 9.808 m?;“

"Flache gemischter Nutzung“ mit 192 m?

Das Grundstiick wurde zum Wertermittlungsstichtag zum Uberwiegenden Teil als Pferdekoppel genutzt.

Beschreibung des Grundstiicks:

Insgesamt leicht von West nach Ost geneigt,

annahernd trapezférmige Grundstlicksform;

sehr gute Erreichbarkeit iber Gemeindeverbindungsstrale bzw. Staatsstralle;
sehr gute Bewirtschaftungsmaoglichkeit;

sehr gute Besonnung;

leichte Staundsse im &stlichen Grundstiicksteil erkennbar.

Bodenschitzung entsprechend Auszug aus dem Liegenschaftskataster:
1.111 m? Grinland (Gr), Lehm (L), Bodenstufe Il (schlecht), Wasserstufe 3 (feuchte Lagen), Klimastufe c
(6,9° bis 5,7°)), Grinlandgrundzahl 35, Griinlandzahl 34, Ertragsmesszahl 378

Gesamtertragsmesszahl: 378

Gebaude fir Wirtschaft oder Gewerbe
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das als Grinland (Pferdekoppel) genutzte Grundstiick in 92557 Wei-
ding, ,In Preilhof‘ zum Wertermittlungsstichtag 28.10.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Weiding 857 2
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Weiding 433/5 10.000 m?

3.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
3.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

3.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére. "

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstédnden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§6 Abs.1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

3.2.1.2 Aligemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezliglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
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heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

3.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

3.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Au3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berlcksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhaltnissen,

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,

e der Erschlieungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schusse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstuicksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittiung” dieses Gutachtens).
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Fir die anstehende Bewertung liegen dem Sachverstandigen zudem mehrere wertermittlungsstichtagnah re-
alisierte Kaufpreise fir unbebaute Grundsticke mit Grundstiicksmerkmalen vor, die mit denen des Bewer-
tungsobjekts hinreichend Ubereinstimmen. Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb stiitzend auf dieser Basis,
d. h. durch Anpassung der einzelnen Vergleichspreise sowohl an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wer-
termittlungsstichtag als auch an die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks (§ 9 Abs. 1 Satze 2
und 3 ImmoWertV 21; vgl. auch den nachfolgenden Abschnitt ,Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).

3.2.2.2 Bewertung des unbebauten Gesamtgrundstiicks

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des unbebauten Grundstticks wird im vorlie-
genden Fall stitzend mit herangezogen, weil eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Ver-
gleichskaufpreise verfiigbar ist (siehe Anlage 01 — 3 zum Gutachten).
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3.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert fiir Acker- und Griinland ist mit 2,80 €/m? ausgewiesen (siehe Beilage 01-3).

Die Vergleichspreise fiir landwirtschaftliche Nutzflachen liegen zwischen 2,06 €/m? und 5,50 €/m? zum Stich-
tag.

Als Ausgangswert wird der Bodenwert in Héhe von 3,35 €/m? festgelegt (siehe Beilage 01 - 3 zum Gutach-
ten).

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 28.10.2023
Entwicklungsstufe = landwirtschaftliche Flache
Grundsticksflache = 10.000 m?

Tatsachliche Nutzung Grunland (Pferdekoppel)

Lageplanausschnitt mit Bewertungsgrundstiick

Foto des Bewertungsgrundstiicks
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Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhédltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.10.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

l. Ausgangswert Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Ausgangswert flir weitere Anpassung = 3,35 €/m?
Il. Zeitliche Anpassung
Vergleichs- Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
grundstiicke
Stichtag 2021 - 2023 28.10.2023 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Ausgangswert am Wertermittlungsstichtag = 3,35 €/m?
Erreichbarkeit sehr gut X 1,10
Nutzungsart Grinland X 0,90
Flache (m?) 10.000 x 1,00
Ortsnahe X 1,10
Zuschnitt und Bewirt- sehr gut X 1,10
schaftungsmaoglichk.
objektspezifisch angepasster Ausgangswert = 4,01 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
angepasster beitragsfreier Ausgangswert = 4,01 €/m?
Flache x 10.000 m?
Bodenwert = 40.100,00 €
rd. 40,100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.10.2023 insgesamt 40.100,00 €.

3.4 Vergleichswertermittilung

3.41 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgrofie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu bertcksichtigen.
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Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhan-
dene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 40.100,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.000,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 41.100,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
Vergleichswert = 41.100,00 €
rd. 41.000,00 €
AuRenanlagen Sachwert
Feldscheune (pauschal) 1.000,00 €
Summe 1.000,00 € €
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3.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 41.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das als Grinland (Pferdekoppel) genutzte Grundstiick in 92557 Weiding, ,In Prei3hof*

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Weiding 857 2
Gemarkung Flur Flursttick
Weiding 426

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.10.2023 mit rd.

41.000 €

in Worten: einundvierzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuladssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Amberg, den 13. Dezember 2023

Gerhard Schustek, Dipl. Ing. (FH)

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdéffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens verdffentlicht werden.
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4 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BayBO:
Bayerische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[31 Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, 32.0, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwer-
termittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter/ Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immo-
bilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[71 Gerady — Mdckel: Praxis der Grundstlicksbewertung — Lehrbuch, Loseblattsammlung, Arbeitsmateria-
lien
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[8] Kleiber — Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstticken, 9. Auflage
[9] Kleiber: Wertermittlungsrichtlinien (2016) 12. Auflage
[10] Kleiber: Marktwertermittlung nach ImmoWertV, 7. Auflage

[11] Ross — Brachmann - Holzer: Ermittlung des Bauwertes von Gebduden und des Verkehrswertes von
Grundstlcken, 29. Auflage

[12] Kroll - Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Auf-
lage

[13] Petersen — Schnoor — Seitz — Vogel: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 2. Auflage

[14] Fischer — Biederbeck (Hrsg.): Bewertung im landlichen Raum, Februar 2019

4.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Verlag und Software GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa — Plus 36.23.5.0” (Stand Dezember
2023)

5 Verzeichnis der Anlagen

14 Blatt Berechnungen und Bewertungen (Anlage 1)
12 Blatt Planunterlagen (Anlage 2)

16 Blatt Fotodokumentation (Anlage 3)

42 Blatt insgesamt
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