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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Bewertungsobjekt

Unbebautes Wohnbaugrundsttick in Allgemeiner Wohngebiets-

lage m Ortsteil Kohlberg in der Stadt Deggendorf, genutzt/ge-

staltet als:

* unbebautes Wohnbaugrundstiick mit vorhandener Baugrube
in Sudweststeilhang mit teilweisem Baugrubenverbau und
Sohlenbefestigung mit Tagwasserhaltung

Wertermittlungsstichtag 06.03.2024
Ortstermin/Qualitatsstichtag 06.03.2024
Abschluss der Recherchen 23.04.2024
Grundsticksgrosse m2 1.035
Bodenwert relativ, incl. Erschliessungskosten €/m? 446,00 /55,10
Bodenwert absolut, incl. Erschliessungskosten € 292.000
Vorlaufiger Bodenwert € 292.000
Zeitwert der baulichen Aussenanlagen € 7.000

aus Bodenwert und Aussenalagen abgeleiteter Verkehrswert € 299.000 |
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1 Vorbemerkungen

1.1 Auftraggeber

1.2 Gutachtenzweck

1.3 Bewertungsobjekt

1.4 Ortsbesichtigung /
Qualitatsstichtag

1.5 Wertermittlungsstichtag

1.6 Unterlagen

1.7 Vorhandene Nutzung

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

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

ZuU bewerten ist:

Unbebautes Wohnbaugrundsttick in Allgemeiner Wohngebiets-

lage m Ortsteil Kohlberg in der Stadt Deggendorf, genutzt/ge-

staltet als:

* unbebautes Wohnbaugrundsttick mit vorhandener Baugrube
in Stiidweststeilhang mit teilweisem Baugrubenverbau und
Sohlenbefestigung mit Tagwasserhaltung

Die Ortsbesichtigung fand am 06.03.2024 statt.
Es waren alle Flachen einsehbar

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

06.03.2024
Ende der Recherchen: 23.04.2024 (Auskunft Stadtverwalt-
ung Deggendorf)

Mit der Beauftragung wurden tbergeben:
e Grundbuchabschrift : vom 06.09.2023

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

e Lageplan M 1:1000 : vom 02.11.2023
e Auszug Liegenschaftskataster : vom 02.11.2023
e Bodenrichtwerte GAA Deggendorf : zum 01.01.2022
o Kaufpreisauskinfte GAA Deggendorf : vom 26.03.2024
e Allgemeine Auskinfte Stadtverwaltung
Deggendorf : vom 04.03.2024
und 23.04.2024
e Baugenehmigung mit Plankopien : vom 17.05.2015

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung war das Grundsttick
unbebaut. Die Baugrube war bis auf Niveau der Godehard-
strasse hergestellt und entlang der Ostgrenze mit einem
Baugrubenverbau ausgebildet.
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2.1

Beschreibung des Wertermittlungsobjektes
FI.Nr. 947/49 - Gemarkung Deggendorf

Grundstiicksmerkmale

2.1.1 Rechtliche Wertmerkmale

Grundbuchangaben:

Das Grundstiick ist eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Deggendorf von Deg-
gendorf, Band 174, Blatt 6656.

Bestandsverzeichnis (BV):

Ifd. Nr 2

Gemarkung Deggendorf

Flurst. 947/49

Wirtschaftsart und Lage Godehardstr. 28; Gebaude- und Freiflache

Grosse 1.035 m?

Erste Abteilung:

Ifd. Nr. 3zuBVNr. 2

Eigentimer Angaben zu Eigentiimern sind im Zwangsversteige-

rungsverfahren nicht relevant.

Zweite Abteilung:

zu Ifd. Nr. im BV 2

Ifd. Nr. 3

Lasten und Beschrankungen Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Deggendorf, AZ: 2K 32/23);
Eingetragen am 06.09.2023.

Dritte Abteilung:

zu Ifd. Nr. im BV 2

Hypotheken, Grundschulden,

Rentenschulden Angaben zu Hypotheken, Grundschulden, Renten-
schulden sind im Zwangsversteigerungsverfahren nicht
relevant.

Katasterangaben:

Im Liegenschaftskataster des Amtes fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Landau a. d. Isar, Aussenstelle Deggendorf, ist das Grundstiick wie folgt definiert:

FI.Nr. :947/49

Gemarkung . Deggendorf

Lage . Godehardstr. 28

Flache : 1.035m?

Tatsachliche Nutzung : 1.035 m2 Unkultivierte Flache
Bodenschéatzung : Flurstiick nicht geschatzt

Eigentimer : wie Grundbuch, Abt. 1



ARCHITEKT |Wertgutachten vom 25.04.2024 — Godehardstr. 28, Deggendorf Seite 6

J-P. WEBER | Amtsgericht Deggendorf 2K 32/23 24 - 02 /1030

Planrechtlicher Zustand und Grundstticksqualitét:
Bauleitplanung:

Fir den betroffenen Bereich in Deggendorf liegt nach Auskunft der Stadtverwaltung Deg-
gendorf, eine qualifizierte Bauleitplanung als Bebauungsplan vor. In dem seit 1968
rechtskraftigen Bebauungsplan mit der Bezeichnung "Nr. 8 - KOHLBERG-KREUTH" ist
der gesamte Geltungsbereich als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO?! ausge-
wiesen. Der nordoéstliche Bereich des grossen Baugebietes ist als Reines Wohngebiet
definiert Dieser Bebauungsplan wurde 1987 mit Deckblatt 1 hinsichtlich den méglichen
Dachgeschossausbauten und dem Einbau von Dachgauben geéndert.

In beiden Planungen war der Grundstiicksbereich der jetzigen FI.Nr. 947/49 fur eine bau-
liche Nutzung nicht vorgesehen.

Den 6stlich und westlich dargestellten Wohnparzellen wurde eine Bebauung mit E+ 1 zu-
geordnet. Mit dem Deckblatt 1 wurden ein Erdgeschoss, ein Vollgeschoss und ein sicht-
bares Untergeschoss und Erdgeschoss zugestanden.

Die weitere bauliche Entwicklung auf dem Grundstiick richtet sich demnach nach § 30
BauGB 2 - Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb eines Bebauungsplanes-.

Mit der Baugenehmigung vom 17.05.2016 wurden gemass 8§ 31 Abs. 2 BauGB Befreiun-
gen vom Bebauungsplan hinsichtlich

e der Errichtung des Gebaudes ausserhalb eines festgesetzten Baufensters,

der Errichtung von Kellergaragen,

der Uberschreitung der zulassigen Traufhohe,

der Schaffung von vier sichtbaren Geschossen, und

e der abweichenden Dachform, -neigung und -deckung

erteilt.

Erschliessung:

Nach Angabe der Stadtverwaltung Deggendorf und den Stadtwerken Deggendorf liegen
folgende Erschliessungszusténde vor:

Strassenerschliessung: das Bewertungsgrundstiick liegt an der Erschliessungsstrasse
mit der Bezeichnung -Godehardstrasse- und wird ausschliess-
lich von dieser Strasse aus erschlossen. Die Strassenerschlies-
sung wurde bereits 1979 abgeschlossen. In Bezug auf die
Grundstickshauptflache von 600 m2 sind umgerechnet 5,95
€/m? entrichtet und anrechenbar.

Kanalerschliessung : das Grundstuck soll an das stadtische Abwasserkanalnetz
angeschlossen werden. Erschliessungsbeitrdge wurden bisher
nicht erhoben, da das Grundstick noch nicht abschliessend
bebaut ist.

Wassererschliessung : das Grundstiick soll an das Trinkwassernetz der Stadtwerke
Deggendorf angeschlossen werden. Erschliessungsbeitrage
wurden erhoben, aber noch nicht beglichen, da das Grundstiick
noch nicht abschliessend bebaut ist.

Stromerschliessung : das Grundstick soll an das Stromleitungsnetz der Stadtwerke
Deggendorf angeschlossen werden. Anschlussbeitrage hierzu
wurden bisher nicht entrichtet.

Das Grundstuick ist demnach voll erschlossen aber noch nicht erschliessungsbeitragsfrei
(ebf). Folgende Grundstiicksqualitat ist festzustellen:

Bebautes Grundstiick in Allgemeiner Wohngebietslage, in teilerschlossenem Zustand

1
2

BauNVO - Baunutzungsverordnung i. d. Fassung vom 23.01.1990, bzw. der Neufassung vom 21.11.2017
BauGB - Baugesetzbuch i. d. Fassung vom 03.11.2017.
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Baugenehmigungen:

Nach Angabe der Stadtverwaltung Deggendorf wurde mit Bescheid vom 17.05.2016 ein
Mehrfamilienwohnhaus mit 5 Wohnungen und Tiefgarage genehmigt. Die 4 Wohnebenen
liegen dabei Uber der Garagenebene, die ebenerdig von der Godehardstrasse anfahrbar
geplant ist. Es sind 6 TG-Stellplatze und 2 Aussenstellplatze geplant.

Vor Ablauf der Geltungsdauer dieser Genehmigung wurde die Baubeginnsanzeige durch
den Eigentimer gestellt. Mit der Baufeldfreimachung mit Baugrubenaushub, Baugruben-
verbau, Einbau des Unterbaues und standiger Wasserhaltung befindet sich, ohne rechtli-
che Wurdigung, das geplante Mehrfamilienwohnhaus im Bau.

Baugrund:

Nach Angabe des Grundstiickseigentiimers, den beteiligten Firmen und entsprechend
den Feststellungen vor Ort wurde die Baugrube durch Raumen des Aufwuchses, dem
Felsabbau durch Stemmen und Sprengen soweit vorbereitet, dass die Bauwerksarbeiten
beginnen konnen. Der ¢stliche Baugrubenrand ist mit einer Spundwand gesichert, der
nochmals nachgebessert werden musste. Eine Tagwasserhaltung ist eingerichtet, um
das Hangwasser abzuleiten.

Nach Angabe des Sprengmeisters wurden die Sprengungen mit begleitender Beweissi-
cherungen an den umliegenden Gebauden durchgefihrt. Nach seinen Angaben entstan-
den keine Schaden durch die Sprengungen an den Nachbargebauden.
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2.1.2 Lagemerkmale

Ort:

Die Geschichte des Siedlungsortes Deg-
gendorf an der Donau reicht bis ins 6.Jahr-
tausend v.Chr. im Bereich Natternberg / Fi-
scherdorf zuriick. Der Ort Deggendorf wurde
im Jahr 1002 n. Chr. erstmals urkundlich
erwahnt. Im Mittelalter bliihte die Stadt Deg-
gendorf als grosse Donaustadt wirtschaftlich
und kulturell, z.B. mit Barockbauten (Grab-
kirche) auf. Seit 1972 ist Deggendorf als
grosse Kreisstadt und Oberzentrum einge-
stuft.

Das zu bewertende Grundstiick befindet fOber- s
sich am nordwestlichen Rand der Stadt in
dem weitlaufigen Wohngebiet mit der Be-
zeichnung -Kohlberg/Kreuth- .

— siehe Anlagen 1 - 3!

Verkehrslage:

Deggendorf ist Uberregional verkehrstechnisch gut erschlossen. Mit dem Autobahnkreuz
Deggendorf bestehen gute Verkehrsanbindungen zur A3 - Passau - Regensburg und A92
- Deggendorf - Miinchen. Zahlreiche Staats-, Kreis- und Gemeindestrassen verbinden
Deggendorf mit den umliegenden Orten.

Deggendorf ist Haltestation der Waldbahn Zwiesel - Plattling. In Plattling (15 km) besteht
der Uberregionale Gleisanschluss in alle Richtungen.

Das zu bewertende Grundstiick liegt nérdlich, bergseits an der Erschliessungsstrasse mit
der Bezeichnung -Godehardstrasse- und wird von dieser erschlossen.

— siehe Anlagen 1 - 3!

Struktur:

Das Oberzentrum Deggendorf stellt fiir die weitere Umgebung den kulturellen und wirt-
schaftlichen Mittelpunkt in der Donauebene und dem Vorwald des Bayerischen Waldes
dar. Mit der Ansiedlung der Hochschule hat Deggendorf einen starken strukturellen Auf-
schwung und Wandel erfahren. Der beliebte Hochschulstandort hat zur starken Belebung
der Wirtschaft und des Dienstleistungssektors gefiihrt.

In Deggendorf sind alle Infrastruktureinrichtungen vorhanden, die einen zeitgemassen
Lebensstandard gewahrleisten.

Gemeindedaten:

Stadt Deggendorf 2018 2021 2022
Einwohner 33.373  33.750 34.454
Bestand an Wohngebauden 7.444 7.634 7.684
Wohnungsbestand insgesamt 18.681 19.470 20.092
Wohnungsbestand mit 3 oder 4 Raumen 8.060 8.447 8.556
Angebotene Géastebetten 854 829 840
Gastelbernachtungen 134.032  78.780 95.420

Quelle : Bayerisches Landesamt fur Statistik und Datenverarbeitung, Munchen
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Demographische Entwicklung / Bevdlkerungspotenzial:

Ortliche demographische Erhebungen sind fiir die Stadt Deggendorf seit 2009 vorhan-
den. Die Bevolkerungsprognosen bis 2039 zeigen im Vergleich mit dem gesamten ost-
bayerischen Raum ebenfalls negative Vorzeichen. Eine leichte Abwanderung und Uberal-
terung sind zu erwarten. Die Region um Deggendorf zéhlt zu strukturstarkeren Regionen
in Stdostbayern. Die allgemeine Kaufkraft in der Region Deggendorf ist gut (> 100%).

Demographische Entwicklung / Bevdlkerungspotenzial - Stadt Deggendorf:

Bevoélkerung insgesamt 2019 33.721
Bevdlkerung insgesamt - vorausberechnet 2029 32.900
Bevolkerung insgesamt - vorausberechnet 2039 32.400
Bevolkerungsveranderung 2039 gegenuber 2019 in %
insgesamt -4,0
unter 18-Jéhrige -9,8
18- bis 40-Jahrige -16,9
40- bis 65-Jahrige -10,1
65-Jahrige und Altere 27,4
Durchschnittsalter in Jahren 2019 44,4
2039 47,6
Jugendquotient 2019 26,1
(Anzahl 0 - 19-Jahrige / 100 Pers im Alter von 20 - 64 Jahren) 2039 27,1
Altenquotient 2019 35,0
(Anzahl 65-Jahrige und Altere / 100 Pers. Alter von 20 - 64 Jahren) 2039 51,5
Gesamtqotient
(Summe von Jugend- und Altenquotient = Anzahl Pers. im nicht 2019 61,2
erwerbsfahigen Alter / 100 Pers. im erwerbsfahigen Alter) 2039 78,6
Billeter-Mass
(Differenz der jungen (0-15 Jahre) zur &lteren (50 Jahre und élter) 2019 -0,7
Bevoélkerung bezogen auf mittlere (15-50 Jahre) Bevélkerung) 2039 0,9

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

Lagequalitat:

Das Wohngrundstiick ist aufgrund seiner Héhenlage und seiner Stidwesthangausrichtung
mit Fernsicht in den Gauboden bis in die Alpen ein bevorzugtes Wohngrundstiick in einer
ruhigen Wohnlage. Die sehr gute Wohnqualitéat wird durch die starke Hangsituation aber
deutlich gemindert.
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Vorhandene Wertmerkmale:

Grundstlckslage - fast Endlage in aufgereihter Wohnhauszeile mit
Sudwestausrichtung
- erhdhte Lage mit Fernsicht
- starke Hanglage mit talseitiger Erschliessung
- schmale, langgestreckte Grundstlcksfigur

Grundstlicksnutzung - Wohngrundstiick mit Baugrube auf Bebauung mit einem
Mehrfamilienwohnhaus vorbereitet
- bergseitiger Grundstiicksbereich von Erschliessungsstras-
se nicht erreichbar
- Baugrundbefestigung mit seitlichem Baugrubenverbau ist
vorhanden

Nutzung der Umgebung - Wohnhé&user im Westen und Osten zeilenartig aufgereiht
anschliessend
- Wohnhauser talseitig analog in West-Ost-Richtung aufge-
reiht

Erschliessung - Zufahrt talseitig von Godehardstrasse
- Abwasserableitung in stadtische Kanalisation geplant
- Trinkwasserversorgung aus stadtischem Versorgungsnetz
geplant
- Stromanschluss an ortliches Versorgungsnetz geplant
- Telekommunikationsanschliisse geplant

2.1.3 Grundsticksbeschreibung:

Das zubewertende, unbebaute Grundstiick hat grundrisslich einen leicht trapezférmigen,
in Nordost-Stdwest-Richtung langgezogenen Zuschnitt. Das Urgelande dieser Grund-
stiicksflache hat eine sehr starke Hangneigung nach Sidwesten mit einem Hoéhenunter-
schied von ca. 18 m auf 55m Grundstuickstiefe. Das Grundstiick kann verkehrstechnisch
nur talseitig von Siiden von der Godehardstrasse aus erschlossen werden Das norddst-
lich bergseitige Drittel des Grundstiickes ist aus Stiden nicht anfahrbar und hat keine An-
schlussmaglichkeit an die bergseitige Kreisstrasse DEG 2.

Die Baugrube ist deshalb im talseitigen Grundstucksbereich bis auf das Strassenniveau
der Godehardstrasse angelegt. Nach Angabe der ausfiihrenden Firmen wurde der hang-
seitige Fels mit grossen Maschinenbohrhammern abgebaut. Der Baugrundbereich wurde
per Felssprengung freigelegt und aufgeschottert. Der ostliche Baugrubenrand ist mit ei-
nem Bohlenverbau (Berliner Verbau) abgefangen.

Die im Lageplan entlang der Ostgrenze dargestellte schmale Wegeflache FI.Nr. 947/33
ist als solche nicht ausgebaut

Die max. Grundstiicksabmessungen sind:

NW - SO - Richtung : ca.21m
SW-NO - Richtung : ca.58m

Grundsticksgrosse @ 1.035 m2 laut Grundbuch und Liegenschaftskataster

— siehe Anlagen 2 + 3 und Bilder 1-6
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2.2

2.3

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
Mietansatzen beinhaltet.

Da die Bebauung zwar geplant, aber noch nicht umgesetzt ist, kann der absolute Herstel-
lungswert der bereits ausgeflihrten Baugrube in Bezug auf den Herstellungswert der
kunftigen Bebauung nicht abschliessend beziffert werden. Er muss als Zuschlag zum Bo-
denwert bertcksichtigt werden.

An baulich gestalteten Aussenanlagen kann daher nur die hergestellte Baugrubensohle
angesehen und beziffert werden.

FI.Nr. 947/49 - Gemarkung Deggendorf:

¢ Baugrundbefestigung mit Schottertragschicht und Hangwassserhaltung mit 2 Schacht-
brunnen und Pumpableitung - Einbaustarke der Tragschicht nicht feststellbar

Zeitwert Aussenanlagen FI.Nr. 947/49 Gemark. Deggendorf - gesamt = 7.000 €

Nutzungsperspektive

Das Wohngrundstiick ist derzeit nicht bebaut, fir eine kinftige Wohnbebauung jedoch
vorbereitet. Diese Wohnnutzung kann auch kiinftig angenommen werden.
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3 Ermittlung des Verkehrswertes - FI.Nr. 947/49 - Gemarkung Deggendorf

3.1

Wertermittlungsmethoden / Verfahrenswahl

Wertermittlungsmethoden:

In der Bundesrepublik Deutschland sind die normierten Wertermittlungsverfahren bei der
Ermittlung von Verkehrswerten (Marktwerten) in der ImmoWertV - Immobilienwertermitt-
lungsverordnung? geregelt. Die einzelnen Verfahren sind nach der Art der zubewertenden
Immobilie unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde des Bewertungsfalles, insbesondere der
zur Verfugung stehende Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis/-sen
des/der herangezogenen Verfahren, unter Wirdigung der jeweiligen Aussageféhigkeit, zu
ermitteln.

Es ist derzeit ein Verfahren bekannt, und zwar

e das mittelbare Vergleichswertverfahren i. S. d. 849 Abs. 1 Nr. 2 ImmoWertV 2021

Die neue ImmoWertV 2021 regelt die Wertermittlungsmethodik der mittelbaren Ver-
gleichswertverfahren in den 849 und 850. Hierzu fehlen jedoch bisher die statistisch not-
wendigen Daten. Diese neue Verordnung lasst aber auch die Ermittlung des Verkehrs-
wertes in anderer geeigneter Art und Weise zu, in diesem Fall nach der ImmoWertV
2010.

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten unbebauter Grundstiicke stellt das Vergleichs-
wertverfahren die einzige Ermittlungsart dar.

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

Verfahrenswahl:

Es wird zur Ermittlung des Verkehrswertes nach dem o.a. Vergleichswertverfahren
durchgefiihrt. Der Verkehrswerts setzt sich zusammen aus:

e aus der Summe des aus Vergleichen abgeleiteten Bodenwertes und aus dem Zeitwert
von vorhandenen baulichen Aussenanlagen.

1
2

ImmoWertV 2010 — Immobilienwertermittlungsverordnung in der Fassung vom 19.05.2010, geandert am 26.11.2019
VW — RL — Vergleichswertrichtlinie in der Fassung vom 20.03.2014
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3.2

Bodenwert

Allgemeine ortliche Bodenwertverhéltnisse:

Bodenrichtwert

In der aktuellen Richtwertliste des Landkreises Deggendorf sind im Gemeindegebiet der
Stadt Deggendorf etliche Bewertungszonen aufgefuhrt. Die Richtwerte sind ebf, also ein-

schliesslich ortsiblicher Erschliessung nach BauGB und KAG, angegeben.

Bodenrichtwert zum 01.01.2022:

Gemeinde: Stadt Deggendorf
Boden- Ortsteile Bodenricht- Art der Entwicklungs- Erschliessung
richtwert- wert €/m? Nutzung zustand
zonen-Nr.
Baugebiete
00000005 Hirzau, Kohlberg, 350,00 w baureifes Land ebf
Himmelreich, Aletsberg, Wohnbau- (B) erschliessungs-
flachen beitragsfrei

Die Bodenrichtwertliste zeigt die Bodenpreissituation in dem Auswertungszeitraum von
zwei Jahren. Jingere Richtwerte sind nicht bekannt. Den Richtwerten sind keine Be-
zugsgrundstiicke zugeordnet, so dass kein direkter Vergleich angestellt werden kann. Die
Anzahl der Verkaufe ist nicht angegeben.

Allgemeine Bodenwertverhaltnisse

Der Bodenrichtwert der zutreffenden Zone spiegelt den Durchschnittsbodenpreis in die-
sem eingegrenzten Bereich wider. Die tatséchlichen Bodenpreise von einzelnen Grund-
stiicken kdnnen jedoch partiell unterschiedlich sein. Die Stadtverwaltung Deggendorf teil-
te mit, dass keine aktuellen Kaufpreise fir unbebaute Wohngrundstiicke im Richtwertge-
biet aus eigenen An- und Verkaufen bekannt sind. Dies liegt insbesondere an der fast
vollstandigen Bebauung der Wohnbaugebiete in diesem Richtwertgebiet.

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

Allgemeine Anpassungen des Bodenrichtwertes:

* Bodenrichtwert mit Erschliessung = 350,00 €/m?
+ Allg. Bodenpreisentwicklung: 01.01.2022 bis 06.03.2024 7% = 24,50 €/m?
« Lageanpassung: bevorzugte Wohnlage mit Aussicht 10% = 35,00 €/m?
» Grundstiucksgrosse: vergleichbare Wohnbaugrundstiicke 3% = - 10,50 €/m?
« Grundstiicksbelastungen: ohne Anpassung 0% = 0,00 €/m?
abgeleiteter angepasster Bodenrichtwert mit Erschliessung = 399,00 €m?

gerundet = 400,00 €/m?

Zusatzlich wurde deshalb noch nach zeitnahen Kaufpreisen von gleichgenutzten Grund-
sticken beim Gutachterausschuss des Landkreises Deggendorf angefragt. Aus der
Ubermittelten Auswahl konnten 6 Kauffélle ermittelt werden, die zum Vergleich herange-
zogen werden konnen. Die Kauffalle stammen aus dem Zeitraum 2020 bis 2023.

Der Mittelwert der noch nicht angepassten Vergleichskaufvorgange wird mit 454,00 €/m?
festgestellt.
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Vergleichskaufpreise:
Nr. Kauf- Strasse /BRW-Zone Grundstiicks- Kauf- BRW Bemerkung
jahr grosse - m2 preis in €/m? in €/m?
01 | 2020 |Godehardstrasse / 5 1.035 377 300 |=Bewertungsgrundstiick
02 | 2020 |Walchstrasse / 20 920 924 300 |Abbruchgrundstiick
03 | 2020 |Kinskoferstr. / 5 849 436 300 mit vorh. Nebengebdudem
04 | 2021 |Auweg / 49 892 300 300 mit vorh. Nebengebdudem
05 | 2022 |Stadtfeldstr. / 4 822 426 375 mit Abbruchgebéaude
06 | 2023 |Am Heidegrund / 21 1.717 262 350 |mit Abbruchgebaude
Mittelwert in €/m? 454

Die 6 Vergleichsgrundstiicke wurden hinsichtlich allgemeiner Preisentwicklung in Bezug
auf das Kaufjahr, der Zentrumsnéahe, der Wohnqualitéat und den Beschaffenheitsmerkma-
len naher untersucht.
Das arithmetrische Mittel ergibt 439,00 €/m?, das bereinigte Mittel 403,00 €/m?

Anpassungen:
Nr. allgemeine Zentrums- Wohn- Beschaffen- bereinigter Vergleichs-
Preisemtwicklung néhe qualitat heit kaufpreis in €/m?

01 7% 0% 0% 0% 403

02 7% 10% -5% -20% 896

03 7% -3% 0% -5% 431

04 6% -5% -5% -10% 273

05 3% -5% -5% -10% 375

06 0% 10% -5% -13% 254
Mittelwert in €/m? = 439
bereinigter Mittelwert (+/-30%) in €/m? = 403

Weitere Informationsquellen zur Ermittlung des zutreffenden Bodenpreises konnten nicht
gefunden werden. Der Bodenpreis fur die Wohnbauflache muss deshalb aus dem ange-
passten Bodenrichtwert und dem ermittelten Vergleichspreis aus aktuellen vergleichbaren
Kaufféllen ahnlicher unbebauter Grundstiicke abgeleitet werden.

+ abgeleiteter angepasster Bodenrichtwert mit Erschliessung

« bereinigter Mittelwert aus 6 Verkaufsfallen vergleichbarer
Wohnbaugrundstticken aus 2020 bis 2023

400,00 €/m?

403,00 €/m?

daraus abgeleiteter Grundwert fur die Wohnbauflache
mit Erschliessung

gerundet = 402,00 €/m?




ARCHITEKT |Wertgutachten vom 25.04.2024 — Godehardstr. 28, Deggendorf Seite 15
J-P. WEBER | Amtsgericht Deggendorf 2K 32/23 24 - 02 /1030

Objektbezogene Bodenwertverhéltnis:

Aufgrund der Grundstiicksgrésse, des Zuschnittes, der Lage der Erschliessungsanlagen
und seiner besonderen Beschaffenheit mit der extremen Hanglage des Grundstiickes
mussen die feststellbaren Nutzbereiche getrennt voneinander untersucht und bewertet
werden, und zwar

e der bebaubaren und bereits zur Bebauung vorbereiteten siidwestlichen Grundstiicks-
flache als Grundstiickshauptflache, und

e dem nordoéstlichen Grundstiicksdrittel, das von der Grundstickshauptflache nur er-
schwert mitgenutzt und erschlossen werden kann als Grundstiicksnebenflache.

Bodenpreis Grundstickshauptflache — Wohnbauland:

Der Bodenpreis fir diese Grundstickshauptfliche kann von dem ermittelten Grundwert
mit den Erschliessungskosten zu der Wohnbaugebietsflache abgeleitet werden. Dieser
allgemeine Grundwert muss jedoch auf die Besonderheiten des Bewertungsgrundstiickes
hin untersucht wertbezogen berichtigt werden.

Zu dieser Berichtigung des Grundwertes sind alle lagespezifischen Merkmale des Grund-
stiickes zu bericksichtigen. Dabei sind Zu- und Abschlage in bekannten Bewertungs-
spannen zu beurteilen.

An Merkmalen sind aufgefallen:

e Grundsticksgestaltung, hier: Baugrube als Bauvorbereitung : bis + 25%

Die satzungsgemass entrichteten und anrechenbaren Erschliessungskosten sind dazu zu
addieren.
- siehe ziff. 2.1.1 !

Es ergibt sich daraus folgender Bodenpreis fir die Grundstiickshauptflache von:

Bodenpreis Grundstickshauptflache - Wohnbauflache:

- abgeleiteter Grundwert ohne Erschliessung = 367,00 €m?
« zzgl. anrechenbar entrichtet Erschliessungskosten - Strasse = 5,95 €/m?

+ Zuschlag fur bereits durchgefiihrte vorbereitende Massnahmen
zur geplanten Bebauung - Baugrube 20% = 73,40 €/m?
Bodenpreis Grundstiicksflache = 446,35 €/m?
gerundet = 446,00 €/m?

Bodenpreis Grundstiicksnebenflache — Gartenland:

Die o.a. Grundstiicksnebenflache kann als Gartenland im Zusammenhang mit der Haupt-
grundstiicksflache angesehen werden. Bei dem gefundenen Grundwert missen vorab
die ortsuiblichen Erschliessungskostenansatze abgezogen werden.

- abgeleiteter Grundwert fir die Wohnbauflache mit Erschliessung = 402,00 €/m?

 abzgl. ortsiibliche Eschliessungskosten fur Strasse,

Kanal und Wasser = - 3500 €m?
abgeleiteter Grundwert fur die Wohnbauflache
ohne Erschliessung gerundet = 367,00 €/m?
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Bodenpreise fur Gartenlandflachen werden allgemein in einer Preisspanne von 20% bis
60% des Bodenpreises der Hauptgrundstiicksflachen ver- und gekauft. Beim Bewer-
tungsgrundsttick liegt zwar ein flachenbezogen homogener Zusammenhang vor, die ge-
meinsame Nutzbarkeit beider Grundstiicksbereiche, Wohnbauland und Gartenland, ist
jedoch durch die extreme Hanglage sehr stark eingeschrankt, bzw. gar nicht gegeben.
Die hangseitige Gartenlandflache kann nur von den hangseitigen Nachbargrundstiicken
aus erreicht werden. Es muss deshalb von einem sehr niedrigen Prozentsatz mit 30%
ausgegangen werden. Diese fehlende Zuganglichkeit der Gartenlandflache von der
Hauptgrundstiicksflache muss mit einem sachverstandig zutreffenden Abschlag ange-
passt werden.

Daraus kann folgender Bodenpreis fir die Gartenlandflache abgeleitet werden:

Bodenpreis Gartenland - Grundstiicksnebenflache:
+ Ableitung aus Grundwert der Wohnbauflache

ohne Erschliessung - davon 30% = 110,10 €/m?
+ abzgl. Abschlag wegen stark eingeschrankter Erreichbarkeit der
bergseitigen Gartenlandflache wegen extremer Hanglage 50% = - 55,05 €/m?
Bodenpreis Gartenland - Grundstiicksnebenflache: = 55,05 €/m?
gerundet = 55,10 €/m?
Somit ergibt sich ein aktueller Gesamtbodenwert von:
FI.Nr. 947/49 - Gemarkung Deggendorf:
Wohnbauflache 600 m2 x 446,00 €m? = 267.600 €
Gartenland 435 m2 x 55,10 €/m? = 23.969 €
gesamt 1.035 m? 291.569 €
gerundet = 292.000 €
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3.3

3.4

Sachwert

Das grosse unbebaute Wohnbaugrundstiick ist zur Nutzung und Bebauung mit einem
Mehrfamilienwohnhaus vorbereitet, aber noch nicht bebaut.

Der wertbeeinflussende Ansatz fir die erstellte Baugrube wurde als Zuschlag beim Bo-
denwert in Ziff. 3.2 bereits beriicksichtigt.

Zur Ableitung des Verkehrswertes wird der Zeitwert der baulichen Aussenanlagen direkt
zum Bodenwert addiert.

Marktanpassungen entfallen durch die marktorientierten Eingangsdaten zum Bodenwert.
Es unterbleibt deshalb die Untersuchung des Sachwertes.

Ertragswert

Das grosse unbebaute Wohnbaugrundstick ist zur Nutzung und Bebauung mit einem
Mehrfamilienwohnhaus vorbereitet, aber noch nicht bebaut.
Es unterbleibt deshalb die Untersuchung des Ertragswertes.

3.5 Definition / Ableitung Verkehrswert

Definition:

Entsprechend der vorgegebenen Gesetzgebung und der aktuellen Rechtsprechungs-
praxis bestehen fir den Wert eines Grundstilickes uUbereinstimmende Begriffsbestimmun-
gen. Im BauGB - § 194 ist der Grundstickswert als Verkehrswert folgendermassen
definiert:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung 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 ,Grundstlckswert* Bezug
genommen, der dem Verkehrswert gleichgesetzt wird. Da Rechte und Belastungen im
Zwangsversteigerungsverfahren ausserhalb dieser Verkehrswertermittiung ermittelt wer-
den ist der nachfolgend festgestellte Verkehrswert als ,unbelasteter Verkehrswert* anzu-
sehen.

Ableitung:
Entsprechend den Erlauterungen zu den Wertermittlungsmethoden kann beim Bewer-

tungsgrundstiick die Ableitung des Verkehrswertes des unbebauten Grundstiickes aus
der Summe von Bodenwert und dem Zeitwert der baulichen Aussenanlagen erfolgen.

Bodenwert s. Ziff. 3.2 = 292.000 €
Zeitwert der baulichen Aussenanlagen s. Ziff. 2.3 = 7.000 €
Summe - daraus abgeleiteter Verkehrswert = 299.000 €

1

ZVG - Zwangsversteigerungsgesetz in der Fassung vom 20.05.1998, zuletzt geédndert am 29.07.2009.
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3.6 Bewegliche Gegensténde

Auftragsgemass sind im Zwangsvollstreckungsverfahren Zubehdrstiicke und Bestandtei-
le, die von der Beschlagnahme erfasst sind und den Gblichen 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.

Vor Ort wurden keine derartigen Gegenstande festgestellt.




ARCHITEKT
J-P. WEBER

Wertgutachten vom 25.04.2024 - Godehardstr. 28, Deggendorf
Amtsgericht Deggendorf 2K 32/23

24-02/1030

Seite 19

3.7 Verkehrswert

Hiermit ermittle ich den Verkehrswert des nachfolgend aufgefiihrten unbebauten Grund-
stuckes fur den 06.03.2024 mit

Unbebautes Wohnbaugrundstiick FI.Nr. 947/49 - Gemarkung Deggendorf

Godehardstr. 28 / 94 464 Deggendorf = 299.000 €
i.W.: zweihundertneunundneunzig Tausend EURO

Allersdorf, 25.04.2024

"/ Digh-ing. (FH). Architeiet
Josef Peter Weber

Bewertung von
bebauten und
uynbebauten

S Qg >

Hinweise:

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

Untersuchungen:

Warme-, schall- und brandschutztechnische Qualitaten und Anforderungen, sowie Bo-
den- und Baugrunduntersuchungen, wurden nicht geprift bzw. durchgefuhrt. 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 fiir 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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Flurstick:  947/49

Anlage 2

Lageplan M =1:1000
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Anlage 3
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Bild 1:

Ansicht Grundstiick
von Siden von
Godehardstrasse

Bild 2:

Ansicht Grundstiick
von Siidwesten von
Godehardstrasse

Bild 3:

Ansicht Grundstiick
von Siudosten von
Godehardstrasse
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Bildtafel

Bild 4: ) : -~ '
Ansicht Baugrube 3 T AL AT 3 YTy
von Siiden S R T g e 1

Bild 5:

Ansicht Grundwas-
serpumpstelle von
Suden

06.03.2024

Bild 6:

Fernansicht Grund-
stiick von Sitiden von
Godehardstrasse
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