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( . . . unbebauten Grundstiicken
Wirtschaftsingenieur
kontakt@fk-sachverstaendiger.de Zertifizierter Sachversténdiger DIAZert
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Diplom-Sachverstandiger (DIA) for
die Bewertung von bebauten und
unbebauten  Grundsticken,  fUr
Mieten & Pachten

Anscheinsgutachten
Aktenzeichen 2 K 44/23

Ermittlung des Verkehrswertes (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) von
a) 25,25/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck Fl. Nr. 268 der Gemarkung
Plattling, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung mit
Speicherraum Nr. 10 sowie
b) 8.54/1.000 Miteigentumsanteil an v. a. GrundstUck, verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 17,
jeweils unter der Anschrift Deggendorfer StraBe 22, 94447 Plattling

Verkehrswert (Markiwert)

nach auBerem Anschein
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 07.05.2024

a)74.000,00 €
b)12.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst einschl. Deckblatt und Anlagen 44 Seiten.

Es wurde in 4 Fertigungen, davon eine Ausfertigung for den Auftragnehmer sowie
einer zusatzlichen digitalen Ausfertigung erstellt.

pdf-Ferfigung

Gutachten vom 04.06.2024
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1.1

Grundlagen
Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Iweck der Wert-
ermittlung

Auftrag

Beschluss vom

Konkretisierung des
Bewertungsobjektes

Wohnfl&dche

Amtsgericht Deggendorf
Abteilung fUr Vollstreckungssachen
AmanstraBe 17, 94469 Deggendorf

Zwangsversteigerungsverfahren

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert zu schdétzen (zur Festsetzung des
Grundbesitzes gem. § 74 a Abs. 5 ZVG).

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert) nach § 194
BauGB im fiktiv miet- und lastenfreien Zustand des
nachstehend ndher beschriebenen Bewertungs-
objektes.

29.02.2024

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist
a) das 1-Zimmer-Appartement Nr. 10 laut Aufteilungs-
plan im 2. Obergeschoss samt dazugehdrigem
Speicherraum mit gleicher Nummer auf GrundstGck
Flurnummer 268 der Gemarkung Plattling sowie

b) der Tiefgaragen-Einzelstellplatz Nr. 17, ebenfalls auf
Flurnummer 268 der Gemarkung Plattling, jeweils unter
der Anschrift Deggendorfer Str. 22, 94447 Plattling.

Nicht miterfasst wird vorhandenes Zubehdr des
GrundstUckes i. S. des § 97 BGB.

ca. 37 m2 (s. ziffer 6).

Wertermittlungsstichtag 07.05.2024

Qualitatsstichtag

Besonderheit

07.05.2024

Die gegenstandliche Wohnung konnte von innen
nicht besichtigt werden, da der Zutritt nicht ermoglicht
wurde. Die Begutachtung kann daher nur nach
»~auBerem Anschein erfolgen.
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1.2

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

1.2.5

1.2.6

1.2.7

Voraussetzungen der Wertermittiung

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine BaustoffprGfungen, Bauteilprofungen,
Bodenuntersuchungen und keine Funktionsprifungen gebdudetechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefUhrt. Alle Feststellungen des Gutachters bei der
Ortsbesichtigung erfolgten nur durch ,,Inaugenscheinnahme*.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumdngel oder Bauschdden
erfolgte nicht. Es wird ungeprUft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile
und keine Eigenschaften des Grundes und Bodens vorhanden sind, welche
eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefdhrden. Diesbeziglich wird auf
entsprechende Sachverstdndige fur Bauschdden/-mdangel verwiesen.

Eine PrOfung der Einhaltung o&ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder evtl. privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundes und Bodens und der
baulichen Anlagen erfolgte nicht, da hierzu keine Bedenken/
UnregelmdaBigkeiten Anlass dazu geben.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepriUft unterstellt, dass sdmtliche
offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, GebUhren etc., die moglicher-
weise wertbeeinflussend sein kdnnten, erhoben und bezahlt sind.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu
tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grundes und
Bodens erfolgten ausschlieBlich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter oder
besorgter und im Gutachten aufgelisteter Unterlagen und auf Grund der
Ortsbesichtigung.

BehordenauskUinfte werden nur unverbindlich erteilt. FOr Gutachten-
ergebnisse aufgrund dieser Informationen wird keine Gewdahr Ubernommen.

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen maoglichst marktkonformen Wert
des GrundstUcks zu bestimmen, d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im
nachsten Kauffall unter der Voraussetzung verninftig handelnder
Marktteilnehmer. Dementsprechend sind Bewertung und Verfahrensauswahl
auf die wahrscheinlichste GrundstUcksnutzung nach dem ndchsten
(ndtigenfalls fiktiv unterstellten) Kauffall abzustellen.
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1.3

Verwendete Informationsquellen und Fachliteratur

Baugesetzbuch

ImmoWertVv

Kleiber

Kleiber

Kleiber

BauGB - § 192 ff (Erster Teil - Wertermittlung)
55. Auflage 2023

Verordnung Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwert-
ermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021

Marktwertermittlung nach ImmoWertV 9. Auflage 2022,
Reguvis Fachmedien GmbH

ImmoWertV (2021)

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur
Ermittlung des Verkehrswerts von  GrundstUcken
13. Auflage 2021, Reguvis Fachmedien GmbH

Verkehrswertermittiung von Grundsticken 10. Auflage
2023, Reguvis Fachmedien GmbH
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1.4

1.5

Zugrunde gelegte, objektbezogene Unterlagen

Vom Amtsgericht
Deggendorf

Vom Grundbuchamt

Deggendorf

Recherchen

Vom Unterzeichner

Ortsbesichtigung
Datum
Teilnehmer

Inaugenscheinnahme

Aufnahmen

- Beschluss des AG Deggendorf vom 29.02.2024

- Grundbuchauszug, Band 142, Blatt 5406 — Ausdruck
vom 13.11.2023

- Grundbuchauszug, Band 143, Blatt 5430 — Ausdruck
vom 03.06.2024

- Teilungserklarung mit Gemeinschaftsordnung und
Baubeschreibung vom 20.09.1990

- 1. Nachtrag zu v. a. Teilungserkldrung vom
06.02.1991

- Kaufvertrag vom 26.10.2018

- Geodateninfrastruktur Bayern - Bauleitplanung

- Grundakteneinsicht beim Grundbuchamt
Deggendorf

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung bei der
Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses

- Eigenes Archiv
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

07.05.2024
Der Unterzeichner.

Die gegenstandliche Wohnung konnte nicht
besichtigt werden, da mit der Mieterin kein Termin zur
Ortsbesichtigung vereinbart werden konnte. Lediglich
die Allgemeinbereiche und die Tiefgarage konnten
tlw. eingesehen werden.

Die anlasslich der Ortsbesichtigung gemachten,
digitalen Aufnahmen (7 StOck) sind diesem
Gutachten beigegeben.
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2. Rechiliche Gegebenheiten

Das Grundstuck ist eingetragen im Grundbuch des Amtsgericht Deggendorf.
2.1 Grundbuchstand (nur auszugsweise)
2.1.1  Grundbuch von Plattling, Band 142, Blatt 5406 (Wohnungsgrundbuch)

Bestandsverzeichnis
Bezeichnung der Grundsticke u. der mit dem Eigentum verbundenen Rechte

Lfd. Nr. FI. Nr. Wirtschaftsart und Lage GréBe (m?)

1 25,25/1.000 Miteigentumsanteil an Grundstick

268 Deggendorfer StraBe 22, Gebdude- 701
und Freifldche

verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung mit
Speicherraum im Aufteilungsplan mit Nr. 10 bezeichnet;
2.1.2 Grundbuch von Plattling, Band 143, Blatt 5430 (Teileigentumsgrundbuch)

Bestandsverzeichnis
Bezeichnung der Grundstucke u. der mit dem Eigentum verbundenen Rechte

Lfd. Nr. Fl. Nr. Wirtschaftsart und Lage GréBe (m2?)

1 8.54/1.000 Miteigentumsanteil an Grundstuck

268 Deggendorfer StraBe 22, Gebdude- 701
und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragen-
stellplatz im Aufteilungsplan mit Nr. 17 bezeichnet;

Anmerkung zur Zweiten und Dritten Abteilung

Eintragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrdnkungen) sowie Abteilung i

(Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) des Grundbuchs werden in
diesem Gutachten nicht berUcksichtigt.
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2.2

23

24

25

2.6

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten

Die Grundakten beim Grundbuchamt Deggendorf wurden eingesehen.
Sonstige Lasten und Rechte sind dem Unterzeichner nicht bekannt; es wurden
auch diesbezuglich keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Sondernutzungsrechte

Der bewertungsgegenstdndlichen Einheiten sind laut Teilungserkldrung keine
Sondernutzungsrechte zugeordnet.

Berucksichtigung sonstiger Umstande

GemdaB Abfrage des Bayerischen Landesamtes fur Denkmalpflege vom
03.06.2024 steht das gegenstdndliche Gebdude nicht unter Denkmalschutz.
Laut Abfrage des BayernAtlas Plus, Naturgefahren vom 03.06.2024 befindet
sich das gegenstdndliche  GrundstGck nicht im  festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet.

Vermietung und Verpachtung

Die gegenstdndlichen Einheiten sind seit dem 01.01.2018 wie folgt vermietet:

. § 4

| Miate, Betricbskhosten

(1) Die Migle betrligt monatlich e 320,00 EUR
Hierin enthalten (st ain Belrag in Haha von ——_ EURfor die vorn Mieter o
bembsichtighe [] untervermietung || teitwese gewerbliche Nutzung

Daneben ist zu zahlen:

Vorsuszahlung fOr Helzung und Warmwassee ... 40,00 EUR

| Vorauszahlung fCr anders Belriebskosien pemal § 2 Betriebskostenverordnung 40,00 EUR

Garagen-oder Stellplatzmiete . . ............................ _________ 50,00EUR
Sonstige Vengliung: (z. 8. Munng des Hauspesien)

— — e —— — = RA—— EUR

Maonatiich zu zahlender Gesamibatrag: - ._;;".D;UE EURi

Verwaltung nach dem WEG

Immobilien Edmeier GmbH
Josef-Kircher-Str. 32, 94469 Deggendorf
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2.7

2.8

3.1

Hausgeld/Instandhaltungsricklage

Die Hbhe des aktuellen Hausgeldes sowie der derzeitige Stand der
Instandhaltungsricklage konnte nicht in Erfahrung gebracht werden, da die
zustadndige Hausverwaltung tfrotz mehrmaliger Anfragen keine Unterlagen
Ubersendet hat.

Planungsrechtlicher Zustand und Grundstucksqualitat

Das betroffene GrundstUck befindet sich nach fernmundlicher Auskunft des
Bauamtes der Stadt Plattling nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans,
sondern ist dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen. Der gegenstdndliche
Bereich ist im FlGchennutzungsplan als ,,WA" (Allgemeines Wohngebiet)
dargestellt.

Bei dem erschlossenen und bebauten Grundstick handelt es sich um
baureifes Land gem. § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Grundstiucksbeschreibung
Makrolage
Das zu bewertende Objekt befindet sich in der Stadt Plattling, im

niederbayerischen Landkreis Deggendorf, rd. 10 km sUdwestlich der
Hochschulstadt Deggendorf.

Gebietslage Bayern

Stadtgliederung 13 Gemeindeteile

Einwohner 13.121 (Stand 31.12.2022)

Hohe ca. 320 Meter Uber Normalnull

Infrastruktur In der Stadt Plattling sind diverse infrastrukturelle

Einrichtungen wie Kindergdrten, Grund-, Mittel- und
Realschule, Allgemeindrzte, Apotheken, Supermdarkte
und Lebensmitteldiscounter etc. eingerichtet.

Alle weiteren infrastrukturellen Einrichtungen wie u. a.
Klinikum und Hochschule sind in der ca. 10 km
entfernten Stadt Deggendorf eingerichtet. Auch
wirtschaftlich bedeutende Betriebe sowie diverse
mittelstdndische Dienstleistungs- und
Handwerksbetriebe sind in und um Deggendorf
angesiedelt.
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3.2

Uberértliche Verkehrs-
anbindung

Mikrolage

Die Stadt Plattling ist durch die Bundesautobahn A92
gut an das Uberregionale StraBennetz angebunden.
Der Bahnhof Plattling bietet Anschluss u. a. an die
Stédte MUnchen, Wien, Homburg, Deggendorf und
Passau. Der Flughafen MUnchen ist ca. 103 km
entfernt.

Das gegenstandliche Gebdude befindet sich in zentraler Lage von Plattling.
Das Stadtzentrum mit v. a. infrastrukturellen Einrichtungen ist fuBlaufig

erreichbar.

Ortliche Verkehrs-
Verhdltnisse
OPNV-Anbindung
Art der Umgebungs-
bebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

Die ErschlieBung des GrundstUcks erfolgt Uber die
nordwestlich vorbeifGhrende Deggendorfer StraBe
bzw. die nordostlich vorbeifUhrende JagerstraBe

Eine Bushaltestelle befindet sich in  fuBlaufiger
Entfernung.

Wohn- und Geschdaftshduser bzw. Wohnhduser in
offener Bauweise.

Die gegenstédndliche Wohnung ist nicht in Richtung
der befahrenen Deggendorfer StraBe ausgerichtet
und unterliegt somit keinen nennenswerten
Immissionen.

Zentrale, durchschnittiche Wohnlage.
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3.3

3.4

Grundsticksbeschaffenheit, Bebauung, Grenzverhdaltnisse

GrundstUcksgroBe
Zuschnitt

Art der Bebauung

Topographie

Bodenbeschaffenheit/
Altlasten

AuBenanlagen

Grenzverhdltnisse

ErschlieBung

701 m?2
Rechteckdahnlich

Das Grundstick ist mit einem Wohn- und
Geschdaftshaus bebaut.

Nahezu eben.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdltnisse, even-
tuelle  Alflasten und eventuelle unterirdische
Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand des
Auftrages dieses Gutachtens. Ungepruft wird unter-
stellt, dass keine besonderen, wertbeeinflussenden
Boden- und Baugrundverhdltnisse, insbesondere
keine Kontamination, vorliegen. Ein begrindeter
Verdacht auf relevante, schddliche Verun-
reinigungen (Altlasten) besteht nicht.

Das GrundstUck ist gréBtenteils Uberbaut; ansonsten
gepflasterte Wegebefestigungen, asphaltierte
Tiefgaragenzufahrt etfc.

Das Gebdude befindet sich augenscheinlich
innerhalb der katastermdBigen Grenzen. Ein Uberbau
ist nicht bekannt oder ersichtlich. Diesbeziglich
wurden auch keine weiteren Nachforschungen
angestellt.

Das gegenstandliche GrundstUck ist vollst&ndig erschlossen.
StraBenbeleuchtung, Kanal-, Wasser-, Gas-, Strom-, und Medienanschluss sind

vorhanden.
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3.5

Strukturdaten/Demographische Entwicklung

' Einwdhner (31.122022) s 12121 £
| Bevilkerungsvorausberechnung (2021 bis 2041) +1,3%

© Arbeitd osenquot e (Jahresdurdhschinitt 2023) 28%

Swislverschenngspllichti beschaftigte Arbeitnehmer (30.09.2022) 53074

\ )

= erarbeitendes Gewerbe 12552

Puspendler (30.06.2022) 17297

| IHK Auszubildende (31.12.2022) § 1272
w - Neueintragungen 5 481

erfilgl [Einkommen je Emwohner 2021

 Kaufloaft 2023 (index Deutschiand=100) 996

Bruttcinlandsprodukt 2021 2308 Mia. BR

)
]
]
" Buttawertschépfung 2021 f 4802 Mio. AR (]
‘ ]
]
o

»  Land- und Forstwirtschaft, Fischerei 86 Mia AR

...................

. Exportquote 478%

Sand: Deramber 2023; Qudlian: Bayarisches Landesaml i Salistic, Aganbur flr Arbeit, |HK Miedarbayem, MB Reseandh
e Feille symbdlisianan die Vidndanng 2um Wirjahnesseil raum. Bne Haftung fir die inhall iche Richtigheii kann nichi damonmmen wendan.
Witerfillwande Stmidudatan finden Sieauf unsaer Homepage wwiihic nicdabayem de'strukdurdatan

Strukturdaten Landkreis Deggendorf, Stand Dezember 2023, IHK Niederbayern
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4.1

4.2

Gebaudebeschreibung

Anmerkung zur Baubeschreibung

Die Baubeschreibung beschrénkt sich auf die wesentlichen, dominanten
Ausstattungsmerkmale; sie nimmt nicht fUr sich in Anspruch, eine lUckenlose
Aufzdhlung der gesamten Einzelraumausstattungen zu sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen oder
Annahmen. Im Zusammenhang mit der Objektbeschreibung wird auf die
beigeflgten Fotoaufnahmen und Planauszige verwiesen. Da die
gegenstandliche Wohnung nicht von innen besichtigt werden konnte, erfolgt
die nachfolgende Beschreibung im Wesentlichen auf der Grundlage der in der
Teilungserklarung beigefigten Baubeschreibung.

Allgemeines

Gebdaudeart Wohn- und  Geschdaftshaus, bestehend  aus
Tiefgarage, Erdgeschoss mit Ladeneinheiten, 1. und
2. Obergeschoss sowie ausgebauten Dachgeschoss,
jeweils mit Wohnungen. Laut Teilungserkldrung sind im
gegenstdndlichen  Gebdude insgesamt  zwei
Ladeneinheiten, 17 Wohnungen sowie 18
Tiefgaragenstellpldtze vorhanden.

Baujahr Vermutlich um 1990

Rohbau, Fassade und Ausbau allgemein

Konstruktionsart Massivbauweise

Fundamente Beton

AuBenwdnde Im Kellerbereich Beton B25, 30 cm stark. Ab
Kellerdecke Poroton, Klimaton oder
Unipormauerwerk, 36,5 cm stark, mit

Leichtmauermortel verarbeitet.

Innenwdnde Beton oder Hochlochziegel (Wandstérke 24,0 cm
oder 11,5 cm)

Geschossdecken Massivdecken

Treppen Betontreppen mit Stahlgeldnder

Aufzug 8-Personen-Aufzug

Dach Dachkonstruktion:  Pfettendach in Holzkonstruktion
Dachform: Sattel- bzw. Krippelwalmdach

Dachdeckung: Biberschwanzdeckung
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4.3

Fassade
Spenglerarbeiten

Abdichtungen

Innenputz
Wandbehandlung

TUren

Fenster

FuBbdden

Heizung

Wandputz mit Anstrich

In KupferblechausfUhrung

Alle senkrechten Wandfladchen unter Geldnde mit
Hansit-Dichtungsschldmme  oder  Bitumenanstrich
isoliert.  Waagrechte  Mauerwerksisolierung  aus
Dachpappe mit Metalleinlage.

Wdande und Decken verputzt

Anstrich

Hauseingangstire aus Aluminium mit Isolierglas,
InnentUren mit Holzfutterzargen und eichefurnierten

TUrblattern, FH-TUren

Kunststofffenster und -fenstertirelemente mit Isolier-
verglasung und Kunststoffrollldden

Jura-Mamor im Treppenhaus, Estrich im Keller

Gaszentralheizung

Ausbau Sondereigentum

Allgemeines

Innenputz
FuBbdden

Wand-/ Decken-
behandlung

TUren
Heizung
Elektroinstallation

Sanité@reinrichtung

Das zu bewertende 1-Zimmer-Appartement befindet
sich im 2. Obergeschoss und besteht Ilaut
Aufteilungsplan aus Diele, innenliegendem Bad mit
WC, innenliegender Kiche sowie Wohn-/Ess-/
Schlafraum. Ein Balkon ist nicht vorhanden. Das Bad ist
mit einer mechanischen RaumentlUftung sowie einem
Waschmaschinenanschluss ausgestattet.

Wdande und Decken verputzt bzw. gespachtelt
Teppich in den Wohn-/Schlafréumen, Fliesen im Bad

Anstrich, raumhohe Verfliesung im Bad

mit Holzfutterzargen und eichefurnierten Turblattern
Beheizung der RGume Uber Heizkoérper
In baujahrtypischer AusfUhrung

Bad mit WC
Badewanne, Waschbecken, WC
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4.4

4.5

4.6

Garage/Stellplatz

Bewertungsgegenstandlich ist der Tiefgaragen-Einzelstellplatz Nr. 17 in der im
Untergeschoss situierten Tiefgarage. Die Tiefgarage ist in  Stahlbeton
ausgefuhrt und mit einem elektrischen Sektionaltor ausgestattet.

Kellerabteil

Der Wohnung ist das Speicherabteil Nr. 10 im Dachgeschoss zugeordnet, das
nicht besichtigt wurde.

Baulicher Zustand und Allgemeinbeurteilung

Baumdngel, Schédden, Reparatursiau

Das Gebdude ist in baujahrtypischer Bauweise u. -ausstattung errichtet.
Gravierende, wertbeeinflussende Mangel oder Schdden waren am Tag der
Besichtigung in den Dbesichtigten Bereichen mit Ausnahme von
Feuchtigkeitserscheinungen an der Fassade nicht erkennbar. Der Zustand der
Wohnung konnte nicht eingesehen werden. Nach fernmundlicher Angabe
der Mieterin befindet sich die Wohnung im Zustand des urspringlichen
Baujahres und ist renovierungsbedurftig.

Grundrisszuschnitt/Raumhéhen
GroBzugiger Grundriss fUr ein 1-Zimmer-Appartement der vorliegenden Art.

Belichtung und Besonnung

Bad und KUche sind laut Aufteilungsplan innenliegend angeordnet. Ein Balkon
ist nicht vorhanden. Der Wohn-/Ess-/Schlafraum ist nach SUdosten
ausgerichtet.

Energetische Eigenschaften/ Energieausweis

Das Gebdude verfugt soweit ersichtlich Uber keine besonderen, vom
Gebdudealter abweichenden, energetischen Eigenschaften.

Ein Energieausweis gemdaB den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)
bzw. § 79 ff. Gebdudeenergiegesetz (GEG) liegt zur Bewertung nicht vor.

Erhaltungszustand, Allgemeines

Die besichtigten Allgemeinbereiche des Gebdudes machten am Tag der
Besichtigung einen durchschnittlichen Gesamteindruck und befinden sich im
Wesentlichen im Zustand des urspringlichen Baujahrs. Die Wohnung selbst
konnte nicht besichtigt werden, sodass nicht bekannt ist, in welchem Zustand
sich die Ausstattung befindet. Die Nachfrage nach derartigen
Bestandsobjekten ist seit der Zinswende deutlich zurGckgegangen. Die
Marktgdngigkeit kann zum Stichtag als unterdurchschnittlich eingestuft
werden.
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5.1

5.1.1

Verkehrswertermittlung
Auswahl des Verfahrens (§ 6 InmoWertV)

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§24 bis 26) einschl. des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 40 bis 45), das Ertfragswertverfahren
(§8§27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser
Verfahren  heranzuziehen. Die Verfahren sind nach  Art  des
Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur VerfGgung
stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefdhigkeit
zu ermitteln.

Grundlagen des Vergleichswertverfahrens (§ 24 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden

Zahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle

von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und

bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. Auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen oder

2. Durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors
oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit  der
entsprechenden BezugsgroBe des Wertermittlungsobjekts.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach MaBgabe

des § 7 dem vorl@ufigen Vergleichswert.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen

Vergleichswert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objekt-

spezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

Allgemeines zur Bodenwertermittiung (§ 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem GrundstUck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Absatz 2 ein objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur VerfUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder
in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhdlinisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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Grundlagen des Ertragswertverfahrens (§ 27 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Erfragsverhdltnisse absehbar wesent-
lichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertr&ge ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43
zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1,
der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektsperzifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des
§ 7 dem vorlaufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert
und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Grundlagen des Sachwertverfahrens (§ 35 ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des GrundstUcks aus dem

vorlaufigen Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie

dem Bodenwert ermittelt; Der vorldufige Sachwert des GrundstUcks ergibft sich

durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlédufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch

Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit  einem objektspezifisch

angepassten Sachwertfaktorim Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 Absatz

2 kann zusétzlich eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder

Abschldge erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundsticks ergibt sich aus dem marktangepassten

vorldufigen Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener beson-

derer objektspezifischer GrundstGcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Gewadbhltes Verfahren

Aufgrund der geringen Anzahl von Vergleichspreisen wird zur Wertermittlung
der Wohnung zusdatzlich zum Vergleichswertverfahren, welches den Markt
unmittelbar widerspiegelt und i. d. R. direkt zum Verkehrswert fOhrt, eine
Ertragswertermittlung zur Plausibilisierung durchgefihrt. Die Begrindung for
das Ertragswertverfahren im Zusammenhang mit der Verkehrswertermittlung
von Eigentumswohnungen liegt darin, dass fur den EigentUmer die Verzinsung
des eingesetzten Kapitals und die damit verbundene Rendite bzw. bei
Eigennutzung die eingesparte Miete im Vordergrund steht. Da keine
ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen vorliegt, wird der Verkehrswert des
Tiefgaragenstellplatzes auf der Grundlage des Ertragswertverfahrens ermittelt.
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5.2

Vergleichswertermittiung

Auf Anfrage wurden vom zustdndigen Gutachterausschuss 5 Verkdufe aus
den Jahren 2021 bis 2023 von vergleichbaren 1-Zimmer-Appartements
Ubersendet.

Die verkauften Wohnungen weisen eine Wohnfl&dche zwischen 29 m2 und
40 m?2 auf. Die Gebdude weisen allesamt ein dhnliches Baujahr auf (1990 -
1996). Objekt Nr. 2 stammt aus der gegenstdndlichen Anlage. Alle weiteren
Wohnungen befinden sich im Umkreis von ca. 1,5 km (Luftlinie) zum
bewertungsgegenstdndlichen  Objekt. Die Verkaufspreise mit den
wertrelevanten Merkmalen sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt:

Nr. | Verkaufsdatum| GréBe(m?)| Stockwerk Zimmer Vermietung Kaufpreis Kaufpreis/m?
1 Apr 21 29,00 2.0G 1 bezugsfrei 66.780,00 € 2303 €
2 Jun21 30,00 2.0G 1 bezugsfrei 124.650,00 € 4.155€
3 Mar 22 35,00 2.0G 1 bezugsfrei 95.000,00 € 2714€
4 Mar 23 40,00 2.0G 1 k.A. 90.500,00 € 2263 €
5 Jul 23 30,00 2.0G 1 k.A. 68.500,00 € 2283 €

Die Vergleichspreise stammen aus dem Zeitraum von April 2021 bis Juli 2023.
Beim gegenstdndlichen Gutachterausschuss und auch bei den
Gutachterausschussen der benachbarten Landkreise werden keine zum
Stichtag aktuellen Indexreihen fUr Eigentumswohnungen ermittelt, sodass die
durchschnittliche Wertentwicklung fur den gegensténdlichen Bereich bis zum
Wertermittlungsstichtag sachverstdndig geschatzt wird. Die Immobilienpreise
sind in den vergangenen Jahren deutlich angestiegen und haben in etwa im
2. Quartal 2022 inren Hohepunkt erreicht. U. a. wegen der stark angestiegenen
Finanzierungskosten sind seither deutliche Nachfrage- und Preisrickgdnge,
insbesondere bei weniger energieeffizienten Bestandsobjekten zu
verzeichnen, sodass die Kaufpreise entsprechend zeitlich indexiert werden.

Kleinere Wohnungen erzielen im Allgemeinen regeimdaBig hdhere Kaufpreise
als groBere, sodass die Verkaufsobjekte in Bezug auf die unterschiedliche
Wohnfldche sachverstindig angepasst werden.

Die verkauften Wohnungen mit der laufenden Nr. 1,2 und 3 sind zum Zeitpunkt
des Verkaufs nach Angabe des Gutachterausschusses bezugsfrei. Zu den
Objekten Nr. 4 und 5 liegt keine Angabe vor. Da die gegenstandliche
Bewertung auftragsgemaB im fiktiv mietfreien Zustand erfolgt, wird jeweils ein
Korrekturfaktor von 1,0 in Ansatz gebracht.
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Die Vergleichspreise werden nachfolgend hinsichtlich der zeitlichen
Entwicklung sowie der unterschiedlichen Wohnfldche sachverstandig

angepasst:
Nr.| Kautpreis/m? Korre.ktur Korre!_dur Korr.ektur Modifizi.erter2
Zeit Wohnflache | Vermietung | Kaufpreis/m
1 2303 € 0.85 0,95 1,00 1.859 €
2 4155 € 0.83 0,95 1,00 3276 €
3 2714 € 0.80 0,99 1,00 2.150 €
4 2263 € 0.90 1.02 1,00 2077 €
5 2283 € 0,92 0,95 1,00 1.996 €
Arithmetisches Mittel 2272 €
Median 2.077 €
Standardabweichung 572 €
Variationskoeffizient 25,17%

AusreiBer (Kaufpreise, die um mehr als die zweifache Standardabweichung
vom Mittelwert abweichen) sind nicht vorhanden. Das arithmetische Mittel
und der Median liegen noch hinreichend nah zusammen. Alle angepassten
Vergleichspreise liegen innerhalb der zweifachen Standardabweichung um
den Mittelwert. Der Variationskoeffizient wird als weniger akzeptabel
eingestuft. Eine Aussortierung des hierfUr verantwortlichen Kaufpreises Nr. 2,
der deutlich von den anderen Verkaufspreisen abweicht, wird aus Sicht des
Unterzeichners jedoch als nicht sinnvoll eingestuft, da diese Wohnung in der
bewertungsgegenstandlichen Anlage selbst situiert ist.

Der vorlaufige Vergleichswert der Wohnung wird durch Multiplikation des
arithmetischen Mittelwertes der angepassten Vergleichspreise mit der in der
Teilungserklrung angegebenen Wohnfldche ermittelt:

Vorlaufiger Vergleichswert 2.272,00 € x 37,00 m2 = 84.064,00 €
rd. 84.000,00 €
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53.1

53.2

533

534

Ermittlung des Bodenwerts
Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

Eine ausreichende Anzahl an Verkaufspreisen vergleichbarer GrundstUcke
konnte nicht in Erfahrung gebracht werden, sodass zur Bodenwertermittlung
ein objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
ImmoWertV herangezogen wird.

Die aktuelle Bodenrichtwertkarte des Landkreises Deggendorf, Stichtag
01.01.2022, herausgegeben vom Gutachterausschuss im  Landkreis
Deggendorf, weist fUr den betroffenen Bereich folgenden Richtwert aus:

Bodenrichtwertzone 00000018

Art der Nutzung M (Gemischte Baufldche)
Entwicklungszustand B (Baureifes Land)
Beitrags- u. abgaberechtl. Zustand beitragsfrei
Bodenrichtwert 210,00 €/m2

Abweichungen vom Bodenrichiwert

Anpassung an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag

Die Preise fUr unbebaute GrundstUcke sind im Jahr 2022 zundchst weiter
angestiegen. Seit der Zinswende Mitte 2022 sind auch wegen der hohen
Baukosten Nachfrageriockgdnge nach unbebauten GrundstGcken zu
verzeichnen. Da bis dato keine aktuellen Auswertungen vorliegen, wird
sachversténdig davon ausgegangen, dass die Bodenwertsteigerungen im
ersten Halbjahr 2022 durch den seither eingetretenen Nachfragerickgang
kompensiert wurde. Auf einen Zu- oder Abschlag wird dementsprechend
verzichtet.

Der Gutachterausschuss hat keine Abhé&ngigkeit des Bodenwerts vom Mal
der baulichen Nutzung oder der GrundstUcksgroBe ermittelt. Weitere
Anpassungen sind dementsprechend nicht erforderlich, sodass folgender
Bodenwert als angemessen erachtet wird:

Objektsperzifisch angepasster Bodenrichitwert 210,00 €/m?

Ergebnis Bodenwert gesamt

FI. Nr. 268 210,00 €/m? x 701 m? = 147.210,00 €

Bodenwert anteilig fir die Sondereigentumseinheiten

Whg. Nr. 10 147.210,00 € x 25,25 / 1.000 = 3.717,00 €
rd. 3.700,00 €
TG-Stpl. Nr. 17 147.210,00 € x 8,54 / 1.000 = 1.257,00 €

rd. 1.300,00 €
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5.4.1

542

Ertragswertermittlung
Allgemeines/Mietzins

Die gegenstdndliche Wohnung ist zum Stichtag for monatlich 320,00 €
nettokalt vermietet, was bei einer Wohnfldche von ca. 37,00 m2 einer Miete
von ca. 8,65 €/m2 entspricht. Die tatsGchlich vereinbarte Miete liegt unter der
markUblichen Miete. Der Tiefgaragenstellplatz ist fir monatlich 50,00 €
vermietet. AuffragsgemaB erfolgt die nachfolgende Ertragswertermittiung
jedoch im fiktiv mieffreien Zustand, sodass v. a. mietrechiliche Gegebenheit
unberucksichtigt bleibt.

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung und
zul@ssiger Nutzung marktUblich erzielbaren ErtrGdgen; hierbei sind die
tatsdchlichen Ertrége zugrunde zu legen, wenn sie marktUblich erzielbar sind.

FUr den Landkreis Deggendorf liegen keine Auswertungen zu marktiblichen
Wohnungsmieten vor.

Die mir bekannten Mieten fUr vergleichbare Objekte bewegen sich im
Wesentlichen in einer Spanne zwischen 9,00 und 11,00 €/m2.

In den einschlédgigen Immobilienportalen werden zum Wertermittlungsstichtag
einzelne Appartements in Platting angeboten, die sich im Wesentlichen in
einer GroBenordnung von ca. 10,00 €/m?2 bewegen.

Unter BerUcksichtigung der zum Stichtag hohen Nachfrage am Mietmarkt, der
in den einschldgigen Immobilienportalen verdffentlichen Angebotsmieten
sowie der mir bekannten Vergleichsmieten in diesem Bereich/Stadtteil for
Wohnungen dhnlicher Art, Lage, Beschaffenheit, Ausstattung und GréBe kann
der nachfolgenden Ertragswertberechnung eine marktibliche, monatliche
Miete von 10,00 €/m2 Wohnflache zugrunde gelegt werden.

FOr den Tiefgaragen-Einzelstellplatz erscheint der tatsdchliche Mietertrag
i. H. v. 50,00 €/Monat marktublich.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemdaBe Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regeimdaBigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige KostenUbernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehéren:

Verwaltungskosten

Kosten, der zur Verwaltung des Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der GeschdaftsfUhrung
sowie den Gegenwert der von EigentUmerseite personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten

Kosten, die im langjdhrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wdhrend ihrer Restnutzungsdauer marktUblich
aufgewendet werden mussen.

Mietausfallwagnis

. das Risikko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche

Zahlungsrickst@nde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch vorUbergehenden Leerstand von GrundstUcken oder GrundstUcksteilen
entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind,

. das Risiko von bei uneinbringlichen ZahlungsriockstGnden oder bei

vorubergehendem Leerstand anfallenden, vom EigentUmer zusatzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,

auf Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder auf RGumung.
Betriebskosten

Im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Burgerlichen Gesetzbuchs

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an Anlage 3 der ImmoWertV
auf Basis des vom Statistischen Bundesamt festgestellten Verbraucher-
preisindex fur Deutschland indexiert, auf den Monat Oktober des Jahres, das
dem Stichtag vorausgeht. Als Ausgangswert sind in Anlage 3 ImmoWertV bzw.
in der Fachliteratur folgende Modellans&tze angegeben:

Verwaltungskosten 275,00 € j&hrlich je Eigentumswohnung
30,00 € jGhrlich je Garagenstellplatz
Instandhaltungskosten 9,00 €/m?2 jahrlich je Quadratmeter Wohnfldche
68,00 € jahrlich je Garagenstellplatz

V. a. Ausgangswerten liegt der Verbraucherpreisindex (VPI) Oktober 2001 mit
77,1 (2020 = 100) zugrunde. Der VPl zum Oktober 2023 betragt 117,8 (2020 =
100). Die indexierten Modellansatze werden wie folgt in Ansatz gebracht:

Verwaltungskosten: Wohnung: 275,00€x117,8/77,1 = 420,00 €
Stellplatz 30,00€x117,8/77.1 = 46,00 €
Instandhaltungskosten: Wohnung: 9.00€/m2x117,8/77,1= 13,80 €/m?2
Stellplatz: 68,00€x117,8/77,1 = 104,00 €

Mietausfallwagnis: 2 % des marktublich erzielbaren Rohertrags
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Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

Liegenschaftszinsstze dienen der BerUcksichtigung der allgemeinen
Wertverhdltnisse auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berUcksichtigen sind.

LiegenschaftszinssGtze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte
von Grundstucken je nach Grundstucksart im Durchschnitt marktGblich verzinst
werden. Liegenschaftszinssdtze werden nach den Grundsdtzen des
Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von
geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrédgen
ermittelt.

Die groBte Gewdhr fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung bieten
i. d. R. die von den GutachterausschUssen fur GrundstUckswerte aus der Kauf-
preissammlung periodisch abgeleiteten und zumeist in den von ihnen her-
ausgegebenen Grundsticksmarktberichten verdffentlichten Liegenschafts-
zinssatze. Der Gutachterausschuss des Landkreises Deggendorf leitet keine
Liegenschaftszinssdtze ab. Auch in den benachbarten Landkreisen werden
keine zum Stichtag aktuellen Liegenschaftszinssatze verdffentlicht.

Der Liegenschaftszinssatz wird im gegenstdndlichen Fall wegen v. a.
Gegebenheiten sachverstdndig abgeleitet. Der durchschnittliche (auf der
Grundlage von marktUblich erzielbaren Ertrdgen) ermittelte Liegenschafts-
zinssatz fur vergleichbare Eigentumswohnungen in Gebieten mit dhnlichen
Bodenrichtwerten bewegt sich nach Erfahrung des Unterzeichners in einer
GroBenordnung zwischen 2,0 und 3,0 %.

Folgende wesentliche Umstande sind im Allgemeinen ursdchlich dafur, ob ein
Liegenschaftszinssatz am unteren oder oberen Ende der vorgenannten
Bandbreite zu verwenden ist:

Niedrigerer Liegenschaftszinssatz wenn: Hoéherer Liegenschaftszinssatz wenn:

- Bessere Lage (hdherer Bodenrichtwert) - Schlechtere Lage (niedriger Bodenrichtwert)
- Nachfrage gréBer als Angebot - Nachfrage kleiner als Angebot

- Geringeres wirtschaftliches Risiko des Objekies- Hoheres wirtschaftliches Risiko des Objektes
- Eigennutzung Uberwiegt - Kapitalanlage steht im Vordergrund

- Wachsende Bevélkerung - Abnehmende Bevdlkerung

- Je weniger Wohneinheiten im Haus - Je mehr Wohneinheiten im Haus

- Wohn-/Nutzfl&che kleiner - Wohn-/Nutzfléche gréBer

- KUrzere Restnutzungsdauer - Ldngere Restnutzungsdauer

- Niedrigere Nettokaltmiete - Héhere Nettokaltmiete

- Geringeres Leerstandsrisiko - H6heres Leerstandsrisiko

- Gebdude energetisch modernisiert - Gebdude nicht energetisch modernisiert

Unter WUrdigung aller Umstdnde wird es als sach- und markigerecht
betrachtet, gemdB der o&rtichen Marktlage einen objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz von 2,75 % zugrunde zu legen.
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5.4.6

Alter/Gesamtnutzungsdauver/Restnutzungsdauver

Alter (§ 4 Abs. 1 ImmoWertV)
Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem
Kalenderjahr des maBgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauver (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In Anlehnung an Anlage 1 ImmoWertV wird fUr die nachfolgende Berechnung
eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fur die Wohnung als auch fUr den
Stellplatz (wirtschaftliche Einheit) zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlage bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter
BerUcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie
beispielsweise durchgefUhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich
aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder
verkUrzen.

Das Gebdude wurde um 1990 errichtet und ist dementsprechend zum
Stichtag ca. 34 Jahre alt. Die Restnutzungsdauer wird aus der Differenz
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und des Gebdudealters mit 46 Jahren in
Ansatz gebracht.

Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage
der Restnutzungsdauer und des  objekispezifisch  angepassten
Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

Der jahrlich nachschUssige Rentenbarwertfaktor fOr die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:
Kapitalisierungsfaktor (KF) = (gn-1)/(grx(g-1))

wobei q = 1 + Liegenschaftszinssatz (LZ) und LZ = ZinsfuB (p)/100

Bei einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von p = 2,75 %
(vgl. Z. 5.4.4) und einer Restnutzungsdauer (n) von 46 Jahren (vgl. Ziffer 5.4.5)
errechnet sich der Barwertfaktor wie folgt:

KF = (1,0275%-1)/(1,02754%x(1,0275-1)) = 25,92
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5.4.7 Ertragswertberechnung Wohnung Nr. 10
Jahresrohertrag 10,00 €/m?2 x 37,00 m2 = 370,00 €/Monatx 12= 4.440,00 €

* abzgl. Bewirtschaftungskosten (s. Ziffer 5.4.3)

Verwaltungskosten 420,00 €

Instandhaltungskosten 13,80 €/m2 x 37,00 m2 = 511,00 €

Mietausfallwagnis 2 % aus 4.440,00 € 89.00 €

Summe Bewirtschaftungskosten (rd. 23,0 % vom Rohertrag) - 1.020,00 €
* Jahresreinertrag 3.420,00 €
* abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag (s. ziffer 5.3.4 und 5.4.4)

3.700,00 € x 2,75/100 = - 102,00 €
* Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 3.318,00 €

Kapitalisierung

* Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen x Barwertfaktor (s. ziffer 5.4.6)

3.318,00 € x 25,92 = 86.003,00 €
* zzgl. Bodenwert (s. Ziffer 5.3.4) + 3.700,00 €
Vorlaufiger Erfragswert 89.703,00 €

rd. 90.000,00 €
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5.48 Erfragswertberechnung Tiefgaragenstellplatz Nr. 17
Jahresrohertrag 50,00 €/Monat x 12 = 600,00 €
* abzgl. Bewirtschaftungskosten (s. ziffer 5.4.3)
Verwaltungskosten 46,00 €
Instandhaltungskosten 104,00 €
Mietausfallwagnis 2 % aus 600,00 € 12,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten (rd. 27,0 % vom Rohertrag) - 162,00 €
* Jahresreinertrag 438,00 €
* abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag (s. ziffer 5.3.4 und 5.4.4)
1.300,00 € x 2,75/100 = -36,00 €
* Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 402,00 €
Kapitalisierung
* Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen x Barwertfaktor (s. ziffer 5.4.6)
402,00 € x 25,92 = 10.420,00 €
* zzgl. Bodenwert (s. Ziffer 5.3.4) + 1.300,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 11.720,00 €

rd. 12.000,00 €
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5.5

5.5.1

552

Verkehrswert
Verkehrswertdefinition

FUr den Wert eines Grundstuckes bestehen in unterschiedlichen Gesetzen und
hochstrichterlicher Rechtsprechung Ubereinstimmmende Begriffsdefinitionen.
So ist im Baugesetzbuch BauGB § 194 der GrundstUckswert als Verkehrswert
bezeichnet und definiert (Legaldefinition):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermitlung bezieht, im
gewohnlichen Geschdaftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes,
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse
zu erzielen ware.

BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse (§ 7 ImmoWertV)

Die BerUcksichtigung der allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt im
Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von marktublich erzielbaren
Ertrdgen und Liegenschaftszinssdtzen.

Wohnung Nr. 10

Die allgemeinen Wertverhdltnisse wurden bei der Vergleichswertermittlung
mittels Korrekturfaktoren sowie bei der Ertragswertermittlung beim Ansatz des
marktUblich erzielbaren Jahresrohertrags sowie beim objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz ausreichend berUcksichtigt, sodass an
dieser Stelle keine zusatzliche Marktanpassung erforderlich ist.
Marktangepasster vorldufiger Vergleichswert somit 84.000,00 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert somit 90.000,00 €

Der zur Plausibilisierung ermittelte marktangepasste vorldufige Ertragswert liegt
ca. 7 % Uber dem markangepassten vorldufigen Vergleichswert und bestatigt
diesen hinreichend.

Tiefgaragensteliplatz Nr. 17

Die allgemeinen Wertverhdltnisse wurden im Rahmen der
Erfragswertermittiung  beim  Ansatz  des  marktUblich  erzielbaren
Jahresrohertrags sowie beim objektsperzifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz ausreichend berbcksichtigt, sodass an dieser Stelle keine
zus@tzlich Marktanpassung erforderlich ist.

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert somit 12.000,00 €
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553

554

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektsperzifische GrundstUcksmerkmale sind wertbeeinflussende
GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde
gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objekt-
spezifische GrundstUcksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei
besonderen Ertragsverhdltnissen, Baumdngeln und Bauschd&den, baulichen
Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen, Bodenverunreinigungen, Bodenschdatze
sowie grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (boG) werden,
wenn sie nicht bereits anderweitig bericksichtigt worden sind, insbesondere
durch marktUbliche Zu- oder Abschlé&ge berUcksichtigt.

Risikoabschlag wegen nicht méglicher Innenbesichtigung

Wegen der nicht moglichen Innenbesichtigung der Wohnung wird an dieser
Stelle ein Risikoabschlag in Abzug gebracht, der in freier Schatzung mit 12 %
des marktangepassten vorldufigen Vergleichswertes in Ansatz gebracht wird,
somit:

84.000,00 €x0,12 = 10.080,00 €
Im Rahmen der Wertermittlung des Tiefgaragenstellplatzes bedarf es keiner
BerUcksichtigung besonderer objektspezifischer GrundstGcksmerkmale.

Ableitung Verkehrswert

Wohnung Nr. 10

Marktangepasster vorldufiger Vergleichswert 84.000,00 €
Besondere, objektspezifische GrundstUcksmerkmale (s. ziffer 5.5.3) - 10.080,00 €
Vergleichswert/Verkehrswert (nach dauBerem Anschein) 73.920,00 €

rd. 74.000,00 €

Tiefgaragenstellplatz Nr. 17

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 12.000,00 €
Besondere, objektsperzifische Grundsticksmerkmale (s. ziffer 5.5.3) +/-0,00 €
Ertragswert/Verkehrswert 12.000,00 €

Ilch versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen,
frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persdnliches Interesse am
Ergebnis, nach értlicher Besichtigung des Wertobjektes am 07.05.2024 erstellt
habe. Die Ermittlungen wurden abgeschlossen am 04.06.2024.

Passau, 04.06.2024 Der Sachverstandige

Felix Kndédlseder, B. Eng.
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Vorstehendes Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachversténdige
kdnnen aus dem Sachverstdndigenauftrag und dem Gutachten gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens
ausdricklich untersagt. Auf Schadenersatz haftet der Unterzeichner — gleich
aus welchem Rechtsgrund — nur bei Vorsatz und grober Fahrlassigkeit.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten
urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden. Eine Weitergabe des
Gutachtens an Dritte (z. B. Makler) und/ oder eine Verdffentlichung im Internet
sind nicht zul@ssig.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfdltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftfichen Genehmigung méglich!
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6. Berechnung der Wohnflache

In der Teilungserkldrung ist fUr die gegenstandliche Wohnung eine WohnflGche
von 36,98 m2 angegeben. Ein driliches AufmaB zur Uberprifung konnte nicht
durchgefUhrt werden, da die Wohnung nicht betreten werden konnte. Die
Wohnfladchenermittlung erfolgt auf der Grundlage der Il. Berechnungs-
verordnung sowie der im Aufteilungsplan angegebenen Fldchen. Da es sich
hierbei um RohbaumaBe handelt, erfolgt ein Putzabschlagi. H. v. 3 %.

Diele 5,43 m?
Bad 5,30 m2
Kochen 4,29 m?
Wohnen 23,10 m?
Zwischensumme 38,12 m2
abzgl. 3 % Putz -1,14 m?
Wohnflache 36,98 m?

rd. 37,00 m?
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Anlage 2 Stadtplan
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Anlage 3 Flurkarte
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Anlage 4 Luftbild
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Anlage 5 Kopien aus dem Avufteilungsplan

Grundriss 2. Obergeschoss gesamt (ohne MaBstab) mit Wohnung Nr. 10
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Ausschnitt Grundriss 2. Obergeschoss (ohne MaBstab) mit Wohnung Nr. 10
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Grundriss Tiefgarage (ohne MaBstab) mit TG-Stellplatz Nr. 17
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Grundriss Dachgeschoss (ohne MaBstab) mit Speicherraum Nr. 10
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Gebdudeschnitt
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Gebdudeansichten
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Anlage é Digitale Bildaufnahmen vom 07.05.2024

Nordansicht

Sudostansicht mit Wohnung Nr. 10 im 2. Obergeschoss
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Treppenhaus
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ErschlieBungsflur 2. Obergeschoss mit Zugang zur Wohnung Nr. 10

Tiefgarage
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Tiefgaragenstellplatz Nr. 17
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