GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert nach § 194 BauGB

Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten,
Nebengebduden sowie Landwirtschaftsflache

in 94209 Regen, Ulmenweg 7,
Flurstiick 899/1 der Gemarkung Regen

Akten-/Geschiftszeichen: 2 K 46/25

Auftraggeber:
Wertermittlungsstichtag: 16.04.2026 Amtsgericht Deggendorf
Qualitatsstichtag: 16.04.2026 Amanstr. 17
Datum des Gutachtens: 26.05.2026 94469 Deggendorf
Thomas Strunz
Im Baslet 11, 94209 Regen Von der IHK fir Niederbayern offentlich
Tel.: 09921 9089205 bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur
Email: info@sv-strunz.de die Bewertung von bebauten und unbebauten

Grundstlicken
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1 Zusammenfassung

Objektbeschreibung:

Bewertungszweck:

Objektadresse:

Flurstiick und Grundstiicksgrofe:

Objektart:

Objektansicht:

Baujahr:
Gesamtnutzungsdauer:
Angesetzte Restnutzungsdauer:

Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ehemaliges
landwirtschaftliches Anwesen im Ortsteil Blrgerholz der Stadt Regen.
Das Bewertungsgrundstiick weist insgesamt eine GrundstlicksgroRRe
von 8.991 m? auf, davon entfallen ca. 7.366 m? auf landwirtschaftliche
Flache. Das Ursprungsbaujahr der Gebaude wurde im Ortstermin mit
1956 angegeben. Im Laufe der Zeit erfolgten An- und Umbauten am
Objekt. Im Bewertungsobjekt befinden sich zwei Wohneinheiten. Die
kleinere Wohneinheit befindet sich im Erdgeschoss und ist vermietet.
Die groRBere Wohneinheit erstreckt sich Uber das gesamte
Dachgeschoss der Gebdude 1+2 und ist eigengenutzt. Das
Bewertungsobjekt weist insgesamt einen unterdurchschnittlichen
Erhaltungszustand auf und vermittelt einen vernachlassigten Eindruck.

Das Verkehrswertgutachten dient zur Feststellung des
Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

94209 Regen, Ulmenweg 7
Flurstiick 899/1 der Gemarkung Regen zu 8.991 m?

Wohnhaus mit Nebengebauden und Landwirtschaftsflache

Ursprungsbaujahr ca. 1956, Anbau Doppelgarage 1977
80 Jahre
15 Jahre

Wohngebaude 264 m?2, urspr. Stallgebaude 160 m?, Garage/Werkstatt
40 m?, Doppelgarage 46 m?, Holzschuppen 85 m?

Wohnung Erdgeschoss, vermietet: ca. 66 m?
Wohnung Dachgeschoss, eigennutzt: ca. 100 m?

Wertermittlungsstichtag: 16.04.2026
Qualitatsstichtag: 16.04.2026
Sachwert: 305.000 €
Verkehrswert: 305.000 €
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2 Allgemeines und Auftrag

Das Amtsgericht Deggendorf erteilte mir mit Beschluss vom 10.02.2026 den Auftrag zur Erstellung eines
Verkehrswertgutachtens fir den nachfolgend beschriebenen Immobilienbesitz:

Wohnhaus mit 2 Wohneinheiten,
Nebengebduden sowie Landwirtschaftsflache

in 94209 Regen, Ulmenweg 7
Flurstiick 899/1 der Gemarkung Regen

Das Verkehrswertgutachten dient zur Feststellung des Verkehrswertes im
Zwangsversteigerungsverfahren.

Die Verfahrensbeteiligten wurden von mir mit Schreiben vom 27.03.2026 ordnungsgemaf zur
Besichtigung vor Ort am 16.04.2026 eingeladen.

Eine Besichtigung des Objektes fand wie folgt statt:

Datum: 16.04.2026
Zeitraum: 10:00 — 11:30 Uhr

e Grundstlckseigentimer (aus Datenschutzgriinden namentlich
Teilnehmer: nicht genannt)

e Herr Thomas Strunz (6. b. u. v. Sachverstandiger)

Umfang der Besichtigung: | Das Bewertungsobjekt konnte von auRen und innen besichtigt werden.

Das in 2-facher Ausfertigung erstellte Gutachten umfasst insgesamt 44 Seiten (zzgl. weiterer Anlagen).
Dem Amtsgericht Deggendorf wurde das Gutachten auf’erdem in elektronischer Form zur Verfiigung
gestellt. Es wurde ausschlieBlich fir den angegebenen Zweck angefertigt und ist weder ganzlich noch
auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme des Sachverstandigen weder zu vervielfaltigen noch zu
verdffentlichen.
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3 Arbeitsunterlagen und Hinweise
Folgende Unterlagen wurden fir die Wertermittlung herangezogen:

- Grundbuchauszug Amtsgericht Viechtach, Grundbuch von Regen, Blatt 5415

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Lageplan und Luftbild aus BayernAtlas-plus

- Historische Luftbildaufnahmen aus dem Bayer. Luftbildarchiv

- Auskunft aus der Bauakte bei der Stadt Regen

- Auskunft zu Flachennutzungsplan und Bebauungsplan der Stadt Regen

- Bodenrichtwertauskunft per 01.01.2024 des Gutachterausschusses fir Grundstickswerte im
Bereich des Landkreises Regen

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im
Bereich des Landkreises Regen

- Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstickswerte im Bereich des
Landkreises Regen

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) 2021

- einschlagige Fachliteratur (wird an entsprechender Stelle zitiert)

- Informationen aus allgemein zuganglichen Quellen

Die folgende Wertermittlung basiert auf den bei der Objektbesichtigung vorgefundenen Tatsachen, sowie
der fur die Bewertung vorgelegten Informationen und Unterlagen. Die Vollstandigkeit, Aktualitat und
Richtigkeit der vorgelegten Unterlagen und Kopien sowie der gegebenen Auskiinfte wird vorausgesetzt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Prifungen jeglicher Art der bestehenden Anlagen oder
Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgten
ausschlieBlich durch Inaugenscheinnahme. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Mangel oder
Schaden erfolgte nicht. Untersuchungen des Bodens, auch auf Altlasten, wurden nicht durchgefiihrt. Es
wird ungeprift unterstellt, dass keine Stoffe, Bestandteile und Eigenschaften des Grund und Bodens
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit geféahrden.

Eine Prifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigung,
Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und Nutzung
des Grund und Bodens erfolgte nicht. Zum Wertermittlungsstichtag wird ungeprift unterstellt, dass
samtliche o6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren und dergleichen, die moglicherweise wert-
beeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Ein ortliches Aufmall wurde nicht beauftragt und ist somit nicht Gegenstand des vorliegenden
Gutachtens. Die Male und Fldchenangaben wurden den zur Verfigung stehenden Planen und
Unterlagen entnommen. Fiir eine Ubereinstimmung mit der tatséchlichen Ausfiihrung in natura kann
keine Gewahr Ubernommen werden. Die Berechnungen wurden ausschlieBlich fir die vorliegende
Bewertung durchgefiihrt bzw. die Angaben hierfir auf Plausibilitat Gberprift. Die Genauigkeit entspricht
den Erfordernissen der Wertermittlung. Die Angaben sind daher lediglich fir diesen Zweck geeignet.
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4 Grundbuchamtlicher Nachweis

Der zu bewertende Grundbesitz ist vorgetragen im Grundbuch des folgenden Amtsgerichts und
beschreibt sich wie folgt:

Auszug vom: 10.02.2026
Amtsgericht: Viechtach
Grundbuch von: Regen

4.1 Bestandsverzeichnis

Blatt Lfd. Nr. Wirtschaftsart und Lage Flurstiick Flache

Ulmenweg 7, Waldflache, Gebaude- und Freiflache,
Landwirtschaftsflache

5415 2 899/1 8.991 m?

4.2 Abteilung |, Eigentimer

Aus Datenschutzgriinden erfolgt keine Angabe.

4.3 Abteilung ll, Lasten / Beschrankungen

In Abt. Il des Grundbuchs sind folgende Eintragungen vorhanden:

. Lfd.Nr. Flurstiick Eintragung

BV

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Deggendorf, AZ 2 K

3 2 899/1 46/25); eingetragen am 30.12.2025.

Bei Zwangsversteigerungen wird der Verkehrswert grundsatzlich ,lastenfrei® ermittelt. Eintragungen in
Abt. Il bleiben daher generell unbericksichtigt, sofern vom Amtsgericht nicht ausdricklich anderweitig
beauftragt.

4.4 Abteilung lll, Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in Abt. Ill beeinflussen lediglich den Barpreis, nicht jedoch den Verkehrswert des Objektes
und sind somit fur die Wertermittlung nicht relevant.
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5 Liegenschaftskataster
Im Liegenschaftskataster werden flachendeckend Gestalt, GréRRe, oOrtliche Lage, tatsachliche Nutzung
sowie Eigentumsverhaltnisse samtlicher Liegenschaften - Grundstiicke und Gebaude - beschrieben und

dargestellt.

Gemal vorliegendem Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 16.01.2026 ist das Flurstiick 899/1
der Gemarkung Regen im Liegenschaftskataster wie folgt ausgewiesen:

Lage: Ulmenweg 7

Grundstiicksfldche: 8.991 m?

Tatséchliche Nutzung: 1.625 m? Gebdude- und Freifldéche Mischnutzung mit Wohnen
6.894 m? Griinland

472 m? Gehdlz
8.991 m?

Die Flachensumme im Liegenschaftskataster stimmt mit der Flachenangabe im Grundbuch tberein.
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6 Lagebeschreibung
6.1 Beschreibung Makrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Gemeindegebiet der Stadt Regen. Regen ist die Kreisstadt des
niederbayerischen Landkreises Regen und liegt im Bayerischen Wald am Schwarzen Regen. Die Stadt
wurde nach dem gleichnamigen Fluss benannt und ist staatlich anerkannter Luftkurort. Die Stadt Regen
besteht aus insgesamt 57 Gemeindeteilen mit insgesamt rund 11.000 Einwohnern.

Geografisch liegt die Stadt Regen etwa 20 km norddstlich der Stadt Deggendorf, rund 50 km nordwestlich
der Stadt Passau und rund 70 km ostlich der Stadt Regensburg (Angaben jeweils Luftlinie). Der
Landkreis Regen liegt in Grenznahe zu Tschechien und Osterreich. Im Landesentwicklungsprogramm
des Freistaats Bayern ist die Stadt Regen in der Region 12 Donau-Wald als ,Mittelzentrum® eingestuft.
Das nachstgelegene Oberzentrum ist die Stadt Deggendorf.

Die Makrolage ist gepragt durch die naturrdumliche Lage im Bayerischen Wald mit hohem Freizeit- und
Erholungswert. Die Region weist insbesondere touristische Bedeutung auf, unter anderem durch
Wander-, Wintersport- und Naturerholungsangebote. Wirtschaftlich ist die Region (berwiegend
mittelstdndisch  strukturiert. Der Landkreis Regen z&hlt zu den unternehmensdichtesten
Handwerksregionen Ostbayerns. Uberregional bekannt ist die Stadt Regen u.a. durch das jahrlich
stattfindende ,Pichelsteinerfest* sowie das alle zwei Jahre stattfindende Volksmusikfestival ,drumherum®.

Die Stadt Regen verflugt Uber eine gut ausgebaute Infrastruktur mit samtlichen Einrichtungen der
Grundversorgung wie Einkaufsmdoglichkeiten, Arzte, Apotheken, Kindertagesstatten und Schulen.

Abbildung: Lage der Stadt Regen im Landkreis Regen
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6.2 Beschreibung Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Birgerholz im Nordosten der Stadt Regen. Die
Entfernung zum Stadtplatz von Regen betragt Luftlinie ca. 1,8 km.

Die Umgebungsbebauung nach Stden und Westen ist insbesondere gepragt von Wohnbebauung mit
Ein- und Zweifamilienhdusern. Unmittelbar nérdlich an das Bewertungsgrundstiick angrenzend befindet
sich das eingezdunte Gelande der Bayerwald-Kaserne mit Truppentbungsplatz. Unmittelbar &stlich vom
Bewertungsgrundstiick befindet sich das Sportgelande des FC Biirgerholz. Das unmittelbare Umfeld
weist insgesamt eine relativ geringe Verkehrsbelastung auf und bietet insgesamt fur Wohnzwecke eine
mittlere Wohnqualitat.

Der bebaute Teilbereich des Bewertungsgrundstiickes befindet sich in einer Ecklage am Schnittpunkt des
Ahornwegs mit dem Ulmenweg. Beim Ulmenweg handelt es sich um ein asphaltierte Gemeindestrale,
welche im Bereich des Bewertungsgrundstiickes Uber einen einseitigen Gehweg verflgt. Der Ahornweg
ist eine asphaltierte Gemeindestralle ohne Gehweg.

Versorgungseinrichtungen und Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind im Stadtteil
Burgerholz selbst nicht vorhanden, sind aber in geringer Fahrdistanz von rund 2 km im Hauptort Regen
zu erreichen. Der Stadtteil Burgerholz verflgt Gber einen eigenen Kindergarten. Im Hauptort Regen sind
eine Grund- und Mittelschule sowie eine Realschule vorhanden.

Abbildung: Ubersichtskarte Stadt Regen (Quelle BayernAtlas-plus)

N

Bewertungsobjekt
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6.3 Regionale Infrastrukturinformationen

Verkehrstechnisch ist Regen mit direktem Anschluss an die Bundesstralie B 85 (Passau — Cham) und an
die Bundesstrale B 11 (Zwiesel — Deggendorf) an das regionale und Uberregionale Stralennetz
angebunden. Die nachste Anschlussstelle zur Autobahn befindet sich in Deggendorf in rund 25 km
Entfernung. In Deggendorf kreuzen sich die Autobahn A 92 (Deggendorf — Miinchen) und die Autobahn
A 3 (Passau — Regensburg).

Der offentliche Personennahverkehr wird durch mehrere Regionalbuslinien des Landkreises bedient.
Anschluss an das Bahnnetz besteht Gber den Regionalbahnhof Regen an die Bahnstrecke Plattling —
Bayerisch Eisenstein. Auf der dieser Bahnstrecke verkehrt die Waldbahn im Stundentakt. In Plattling
bestehen Anschlussmdglichkeiten an das Regional- und Fernverkehrsnetz der Deutschen Bahn.

Der internationale Flughafen Miinchen ist rund 130 km von Regen entfernt.

6.4 Bevolkerungsentwicklung und statistische Daten

Datenbezeichnung Quelle Statistikwert
Einwohner Stadt Regen’ Bayer. Landesamt fiir Statistik 11.018
Einwohner Landkreis Regen Bayer. Landesamt fir Statistik 77.267
‘Ijigritvié:glzlingiss‘p%%zose Stadt Regen Bayer. Landesamt fur Statistik -4.7 %
Kaufkraftindex Landkreis Regen? MB-Research GmbH 93,4
Kaufkraftindex Bayern MB-Research GmbH 109,3
Kaufkraftindex Deutschland MB-Research GmbH 100,0
Arbeitslosenquote Landkreis Regen® Bundesagentur fur Arbeit 4,0 %
Arbeitslosenquote Bayern Bundesagentur fir Arbeit 4,1%
Arbeitslosenquote Deutschland Bundesagentur fur Arbeit 6,4 %

6.5 Beurteilung Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in ruhiger Wohnlage im Stadtteil Burgerholz der Stadt Regen. Die
Verkehrsanbindung ist insgesamt als durchschnittlich zu beurteilen. Negativ zu sehen sind die erwartete
rucklaufige Bevolkerungsentwicklung sowie die unterdurchschnittliche Kaufkraft im Landkreis. Die
Arbeitslosenquote ist im Landkreis vergleichsweise gering.

Insgesamt wird die Makro- und Mikrolage als durchschnittlich beurteilt.

' Stand 31.12.2024
2 Stand 2025
3 Stand April 2026
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7 Grundstlicksbeschreibung
7.1 Lageplan und Luftbild des Bewertungsgrundstiickes

Das Flurstiick 899/1 der Gemarkung Regen ist in nachstehenden Abbildungen gelb gekennzeichnet:

895

7.2 Grundstiicksbeschaffenheit des Bewertungsgrundstiickes

Grundstlcksform: Das Flurstiick 899/1 hat einen unférmigen Zuschnitt. Bebaut ist lediglich
der sidwestliche Grundstiicksbereich, die Restflache des Grundstiicks ist
unbebaut.

Oberflachenform: Das Gelande ist nach Stidwesten abfallend.

Bodenbeschaffenheit: Soweit augenscheinlich erkennbar, besteht normaler tragfahiger
Baugrund.

Bodenschatzung: Griunland, Lehm, Bodenstufe Ill, Griinlandgrundzahl 39, Griinlandzahl 38.

Ackerland, Lehmiger Sand, Zustandsstufe 4, Bodenzahl 39, Ackerzahl 34.
Grundwasser: Die Grundwasserverhaltnisse sind nicht bekannt.

Grenzverhéltnisse: Es besteht keine direkte Grenzbebauung, jedoch weisen die bestehenden
Gebaude nur einen geringen Abstand zur Grundstiicksgrenze auf.

Bewuchs: Die unbebaute Landwirtschaftsflache weist im noérdlichen sowie im
stdostlichen Grundstlicksbereich einen Bewuchs mit Geholz auf.
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8 Rechtliche Situation, tatsachliche Nutzung
8.1 ErschlieBung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Der Umfang der vorhandenen ErschlieRung stellt sich wie folgt dar:
- ausgebaute offentliche Stralle
- Anschlisse fur Wasser, Kanal und Strom sind vorhanden.

Der bebaute Bereich des Bewertungsgrundstiicks ist damit als voll erschlossen anzusehen.

ErschlieBungskosten (nach dem Baugesetzbuch sowie dem Kommunalabgabengesetz) fallen im
derzeitigen Bestand und Zustand nicht mehr an.

8.2 Baurechtliche Verhaltnisse
8.2.1 Flachennutzungsplan
Der bebaute Bereich des Bewertungsgrundstuickes ist nach Auskunft des Bauamtes der Stadt Regen im

Flachennutzungsplan als ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) dargestellt. Der unbebaute dstliche Bereich ist
als ,Flache der Land- und Forstwirtschaft® dargestellt.

Abbildung: Ausschnitt aus Flachennutzungsplan der Stadt Regen
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8.2.2 Bebauungsplan

Der sldwestliche, bebaute Bereich des FlIst. 899/1 liegt im Geltungsbereich des qualifizierten
Bebauungsplanes ,Birgerholz Nord“ der Stadt Regen. Der Urplan ist am 11.06.1970 in Kraft getreten.
Seither sind mehrere Anderungen des Bebauungsplanes erfolgt. Fir den Bereich des
Bewertungsgrundstiickes sind dabei insbesondere die 4. und 6. Anderung des Bebauungsplanes
mafRgebend. Diese Anderungen wurden mit Bekanntmachung vom 27.09.1977 bzw. 24.02.1978
rechtsverbindlich. Der Teilbereich des Flst. 899/1 ist als ,,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt.

Abbildung: Ausschnitt aus Bebauungsplan .Biirgerholz Nord“, 6. Anderung

Bebauter Teilbereich
aus Flst. 899/1

Der &stliche, unbebaute Bereich des Fist. 899/1 liegt im Geltungsbereich des qualifizierten
Bebauungsplanes ,FuRballplatz Birgerholz“ der Stadt Regen. Der Urplan dieses Bebauungsplanes ist
am 08.05.1998 in Kraft getreten. Der Teilbereich des Flst. 899/1 ist als ,Sondergebiet” festgesetzt.

Abbildung: Ausschnitt aus Bebauungsplan ,FuBBballplatz Biirgerholz*

Unbebauter Teilbereich
aus Flst. 899/1

/
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8.2.3 Baurechtliche Beurteilung

Der sudwestliche, bebaute Bereich des Flst. 899/1 liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und
ist als ,Allgemeines Wohngebiet® festgesetzt. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich fiir diesen
Teilbereich nach § 30 BauGB.

Der ostliche, als Landwirtschaftsfliche genutzte Bereich des Fist. 899/1 liegt ebenfalls im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, jedoch ist dieser Bereich als ,Sondergebiet® festgesetzt.
Gemal den Festsetzungen im Bebauungsplan ist die Art der baulichen Nutzung fir das Sondergebiet wie
folgt festgelegt: ,Zulédssig sind Gebdude und Anlagen, die dem Sport und der Freizeit dienen sowie dem
Gebéudebestand auf Fist. 891. Auler den festgesetzten Geb&duden sind keine weiteren Nebenanlagen
zuldssig.”

Eine allgemeine Bauerwartung z. B. als Wohnbauland ist fur diesen Teilbereich nach den derzeitigen
Gegebenheiten nicht erkennbar.

8.3 Tatsachliche Nutzung

Der stdwestliche, bebaute Bereich wird zum Wertermittlungsstichtag wohnwirtschaftlich genutzt. Der
Ostliche, unbebaute Bereich wird zum Wertermittlungsstichtag landwirtschaftlich genutzt. Die
landwirtschaftlich genutzte Flache ist nach Angabe im Ortstermin verpachtet (Pachtvertrag lag mir nicht
vor.)

8.4 Denkmalschutz / Bodendenkmal

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um kein denkmalgeschitztes Objekt. In der
Internetauskunft des ,Bayerischen Amtes fir Denkmalpflege" findet sich kein Eintrag in der Denkmalliste.

Zu Bodendenkmalern liegen ebenfalls keine Erkenntnisse fur das Bewertungsgrundstiick vor (Quelle:
BayernAtlas-plus).

8.5 Altlastenkataster

Die Altlastenunbedenklichkeit wird unterstellt. Es wurden die Eintragungen im Altlastenkataster des
Bayerischen Landesamtes fur Umwelt Gber den o6ffentlichen Zugang der Webanwendung ABuDIS 3.0
Uberprift. Es bestehen dabei keine Eintragungen fur den Gemeindebereich Regen. Des Weiteren
ergeben sich aufgrund der bestehenden Nutzung keine besonderen Verdachtsmomente auf Altlasten.
Eine gesonderte Auskunftseinholung beim Landratsamt erfolgte nicht.

8.6 Uberschwemmungsgebiet

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes oder
einer Hochwassergefahrenflache (Quelle: BayernAtlas-plus).

8.7 Naturschutz-/ Schutzgebiete

Es sind keine Schutzgebiete (Landschafts-, Naturschutzgebiete usw.) fir den Bereich des
Bewertungsgrundstiickes ausgewiesen (Quelle: BayernAtlas-plus).
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9 Gebaudebeschreibung

9.1 Objektiuibersicht

Das Flurstick 899/1 der Gemarkung Regen ist im Sudwesten bebaut mit einer ehemaligen Hofstelle,
bestehend aus Wohngebaude, urspringlichem Stallgebdude, Garage/Werkstatt, Doppelgarage und
Holzschuppen (vgl. Gebaudebereiche 1 - 5).

Die einzelnen Gebaudebereiche sind in der nachstehenden Abbildung entsprechend gekennzeichnet:

4
3
2
1
5

Gebaude Nr. Bezeichnung Ursprungsbaujahr

1 Wohngebaude ca. 1956, Anbau 1968

2 Urspringliches Stallgebaude ca. 1956

3 Garage/Werkstatt ca. 1956

4 Doppelgarage ca. 1977

5 Holzschuppen ca. 1956

Aus der Bauakte bei der Stadt Regen konnten nur teilweise Unterlagen zu den einzelnen Gebauden zur
Verfigung gestellt werden. Zur Recherche der Ursprungsbaujahre wurde daher auch auf
Luftbildaufnahmen aus dem Bayerischen Luftbildarchiv zurtckgegriffen. Zum Baujahr konnten folgende
Angaben recherchiert werden:

e Etwa um das Jahr 1956 wurde das Wohnhaus (Nr. 1) zusammen mit dem ndérdlich angrenzenden
Stallgebaude (Nr. 2) errichtet. Gleichzeitig wurden dabei auch die Garage/Werkstatt (Nr. 3) und
der Holzschuppen (Nr. 5) errichtet.

e Im Jahr 1968 erfolgte ein Anbau sudlich an das Wohnhaus (Nr. 1). Das Wohnhaus wurde dabei
um ca. 2,0 m nach Suden verlangert.

e Im Jahr 1977 erfolgte die Errichtung einer Doppelgarage (Nr. 4) nordlich angrenzend an das
urspriingliche Stallgebaude (Nr. 2).
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9.2 Beschreibung der einzelnen Gebaudebereiche

Die nachfolgende Gebaudebeschreibung stiitzt sich auf die vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte
sowie die Erkenntnisse bei der Objektbesichtigung. Erganzend zur Gebaudebeschreibung wird auch auf
die als Anlage beigefligte Fotodokumentation verwiesen.

9.2.1 Wohngebaude (Gebaude Nr. 1)

Ansicht Sid- und Ostseite Ansicht Westseite
Nach Angabe im Ortstermin wurde das Gebaude urspriinglich um das Jahr 1956 in Massivbauweise
errichtet. Dieses Baujahr ist auch anhand von historischen Luftbildaufnahmen aus dem Bayerischen
Luftbildarchiv als plausibel anzusehen. Aus der Bauakte des Bauamtes der Stadt Regen konnten keine
Bauplanunterlagen zum Ursprungsgebaude zur Verfiigung gestellt. Es besteht lediglich ein Grundrissplan
aus dem Jahr 1968, wonach das Gebaude zur Stidseite hin um rund 2 m verlangert wurde.

Im Wohngebdude Nr. 1 befinden zwei Wohneinheiten. Die Wohneinheit im Erdgeschoss ist
fremdvermietet. Fur die Erdgeschosswohnung ergibt sich It. Grundrissplan eine Wohnflache von rund 66
m?. Nach mindlicher Angabe im Ortstermin ist eine mtl. Nettokaltmiete von 400 € vereinbart (ein
Mietvertrag hierzu hat mir nicht vorgelegen). Die Wohnung besteht aus vier Zimmern, Diele sowie
Bad/WC. Die Wohnung ist insgesamt nur einfach ausgestattet und entspricht nicht mehr zeitgemafien
Wohnansprichen, eine zweckentsprechende Nutzung fur einfache Wohnanspriiche ist aber weiterhin
gegeben. Die Beheizung der Wohnung erfolgt lediglich Uber einen Einzelofen mit Scheitholz.

Im Dachgeschoss befindet sich die zweite Wohneinheit, welche vom Grundstiickseigentiimer
eigengenutzt wird. Die Wohneinheit erstreckt sich dabei tUber das gesamte Dachgeschos von Gebaude
Nr. 1 und Gebaude Nr. 2. Der Zugung zur Wohneinheit erfolgt Gber das Treppenhaus im Gebaude Nr. 2.
Ein Grundrissplan fur die gesamte Dachgeschosswohnung ist nicht vorhanden. Die Wohnung besteht aus
funf Zimmern, Diele sowie Bad/WC. Zur natlirlichen Belichtung wurden mehrere Dachfenster eingebaut.
Die Wohnflache ist aufgrund der Dachschrdge und der geringen Kniestockhohe eingeschrankt. Eine
detaillierte Wohnflachenberechnung lag nicht vor. Grob uUberschlagig wird die Wohnflache der
Dachgeschosswohnung unter Berlcksichtigung der vorgenannten Einschrankungen auf rund 100 m?
geschatzt. An der Sidseite besteht Zugang zu einem Holzbalkon mit guter Aussichtslage. In
Teilbereichen der Dachgeschosswohnung haben Modernisierungen stattgefunden. Insgesamt ist die
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Dachgeschosswohnung aber ebenfalls lediglich fur einfache Wohnanspriiche geeignet. Zur Beheizung
stehen in der Dachgeschosswohnung zwei Einzel6fen mit Scheitholz zur Verfiigung.

Das Gebaude Nr. 1 ist unterkellert. Der Zugang zum Keller erfolgt Gber eine Kellertir an der Westseite
des Gebaudes. Die Kellerraume weisen eine niedrige Raumhdhe von nur rund 2,0 m auf. Teilweise sind
die Innwande der Kellerraume unverputzt, teilweise sind groRflachige Putzabplatzungen erkennbar. Die
Nutzbarkeit der Kellerrdume ist eingeschrankt, es lagert eine Vielzahl an Geriimpel im Keller.

9.2.2 Ursprungliches Stallgebaude (Gebaude Nr. 2)

Ansicht Ostseite Ansicht Westseite

Beim Gebaude Nr. 2 handelt es sich um das urspriingliche Stallgebaude, welches im Laufe der Zeit in
Teilbereichen zu Wohnzwecken um- und ausgebaut wurde. Das Gebadude Nr. 2 grenzt unmittelbar
nordlich an das Gebaude Nr. 1 an.

Im Gebdude Nr. 2 befindet sich das Treppenhaus mit Zugang zur eigengenutzten
Dachgeschosswohnung, welche sich wie bereits erwahnt Gber das gesamte Dachgeschoss von Gebaude
Nr. 1 und Gebaude Nr. 2 erstreckt. Zur Beschreibung der Dachgeschosswohung siehe vorstehende
Ausflhrungen in Kapitel 9.2.1.

Das Erdgeschoss des Gebaudes Nr. 2 steht ansonsten leer und ist nicht genutzt. Es ist eine weitere
Zugangstur im Erdgeschoss vorhanden. Dahinter befinden sich zwei Rdume und ein WC. Diese Rdume
werden derzeit jedoch nur zu Lagerzwecken verwendet. Ein Teilbereich des Erdgeschosses ist nicht
ausgebaut. Vom Gebaude Nr. 2 besteht eine Zugangsmoglichkeit zur Doppelgarage (Gebaude Nr. 4).

Das Gebaude Nr. 2 ist nicht unterkellert. Ostlich vom Gebaude wurde ein (iberdachter Bereich errichtet.
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9.2.3 Garage/Werkstatt (Gebaude Nr. 3)

g b A
Ansicht Nordseite

Ansicht Siidseite

Das Gebaude Nr. 3 befindet sich Ostlich angrenzend an das Gebaude Nr. 2. Als Ursprungsbaujahr des
Gebaudes wird ebenfallls das Jahr 1956 zugrunde gelegt. Bauplanunterlagen bzw. ein Grundrissplan
zum Gebaude konnten aus der Bauakte nicht zur Verfigung gestellt werden.

Im Erdgeschoss befindet sich eine Garage, welche augenscheinlich als Werkstatt genutzt wird. Es ist ein
handbetriebenes Garagentor und eine gesonderte Zugangstir vorhanden. Der Bodenbelag besteht aus
Beton. Das Dachgeschoss des Gebaudes wird als Taubenschlag verwendet.
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9.2.4 Doppelgarage (Gebaude Nr. 4)

Ansicht Siidseite Ansicht Nordseitt

Das Gebaude Nr. 4 grenzt unmittelbar nérdlich an das Gebaude Nr. 2 an.

Zu dem Gebaude konnten Bauantragsunterlagen aus dem Jahr 1977 aus der Bauakte zur Verfiigung
gestellt werden. Die AuRenmalle des Gebaudes betragen It. den Planunterlagen ca. 7,0 m x 6,50 m. Die
Nutzflache ist mit ca. 39 m? angegeben.

Es sind zwei Garagentore mit Elekiroantrieb an der Gebaudewestseite vorhanden. An der
Gebaudenordseite sorgen verbaute Glasbausteine flir eine natiirliche Belichtung. Der Bodenbelag der
Garage besteht aus Beton. Im Innenbereich der Garage sind grof¥flachige Putzabplatzungen erkenbar.
Das Dachgeschoss der Garage ist zugénglich und fiir einfache Lagerzwecke nutzbar.
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9.2.5 Holzschuppen (Gebaude Nr. 5)

Ansicht Siidseite Ansicht Steliplatz

Der Holzschuppen befindet sich an der Sidseite des Bewertungsgrundstickes. Anhand historischer
Luftbildaufnahmen wurde der Holzschuppen urspriinglich im Jahr 1956 zusammen mit dem Wohn- und
Stallgebaude errichtet. Im Laufe der Zeit haben augenscheinlich entsprechende InstandhaltungsmalRmen
(z. B. Erneuerung der Holzverkleidung, etc) stattgefunden.

Das Gebaude wurde in einfacher Bauweise errichtet und besteht aus einer Konstruktion mit Holzbalken
und einer Verkleidung aus Holzbrettern. In Teilbereichen ist ein Bruchsteinmauerwerk als Fundament
vorhanden. Das Gebaude verfiigt ein Satteldach mit Dachziegeleindeckung. Eine Dachdammung ist nicht
vorhanden, die Dachziegel sind direkt auf Holzlatten verlegt.

Ein Teilbereich des Holzschuppens dient als Unterstellplatz fiir einen Pkw. Die Zufahrt zum Stellplatz
erfolgt direkt vom Ulmenweg aus. In diesem Bereich ist auch ein entsprechends Schiebetor aus Holz
vorhanden.

Ansonsten dient der Holzschuppen insbesondere zur Lagerung von Brennholz und anderer
Gegenstande. Der Bodenbelag ist im Bereich des Stellplates gefliest, ansonsten besteht der Bodenbelag
Uberwiegend aus Beton.
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9.3 AuBenanlagen

Die AufRenanlagen umfassen im Wesentlichen:
- die Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz,
- befestigter Zugangsweg zum Haus,
- Gartenbereich mit Rasen und Bepflanzungen (ungepflegt)
- Einzaunung des Grundstiicks mittels Gartenzaun aus Holz,
- eigener Brunnen vorhanden (nur fir Gartenbewasserung nutzbar),
- Vogelvoliere und Huhnerstall (ohne Bewertung).

9.4 Konstruktive Merkmale im Uberblick

Die folgenden Angaben beziehen sich auf die augenscheinlichen Feststellungen beim Ortstermin nach
dem auleren Eindruck fir die Wohngebaude (Gebaude Nr. 1 und 2)

Bau- und Gebaudeteil: Ausstattung Wohngebaude

Konstruktion: Massivbauweise

Umfassungswande: Ziegelmauerwerk (30 cm It. vorliegender Planunterlagen)
Innenwande: Ziegelmauerwerk

Dach: Satteldach mit Dachziegeleindeckung

Fassadenausfihrung: Mineralischer Putz mit Farbanstrich

Geschossdecke: Holzbalkendecke

Deckenausfuhrung innen: Teilweise Holzdecken verbaut, ansonsten verputzt und gestrichen
Wandausfiihrung innen: Putz mit Farbanstrich, teilweise Holzverkleidung im Dachgeschoss

Zur Dachgeschosswohnung Betontreppe mit Fliesenbelag, Treppenhaus

Treppe: relativ steil und ungiinstig geschnitten
Fenster- GroRtenteils Kunststofffenster mit 2-fach-Verglasung (Modernisierung
’ liegt bereits mehr als 20 Jahre zurlick); manuelle Rollladen
. Hauseingangstiren aus Holz mit Lichtausschnitt;
Taren: . N
Einfache Innentiiren aus Holz
FulRboéden: Einfache Bodenbelage (Fliesen, PVC, Laminat)

. . zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Wasserinstallation:

Trinkwassernetz
Abwasserinstallation: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: Baujahrestypisch einfache Ausstattung
sanitare Installation: Jeweils einfache Ausstattung
Heizung: Nur Einzel6fen mit Scheitholz, Warmwasserversorgung ber Elektroboiler
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9.5 Baumangel / Bauschaden

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung sind nur solche Baumangel/-schaden zu bewerten, welche Uber
die normale Alterswertminderung hinausgehen sowie Instandhaltungsarbeiten und Reparaturen, die in
der Vergangenheit unterlassen wurden. Dabei ist zu bericksichtigen, ob und gegebenenfalls wie der
allgemeine Grundstiicksmarkt die vorliegenden Umstande wertmindernd bertcksichtigt.

Im Rahmen des Ortstermins wurden u.a. folgende Mangel/Schaden festgestellt:

e zahlreiche und grofRflachige Putz- und Farbabplatzungen an Aufenwanden

o teilweise Rissbildungen am Mauerwerk erkennbar,

e Holzverwitterung am Balkon, Gartenzaun und Holzverkleidung des Holzschuppens,,

e Schaden im Bereich der Dacheindeckung,

e im Gebaude Nr. 2 Teilbereiche nicht ausgebaut,

e Putzabplatzungen und Feuchtigkeitsstellen im Kellerbereich und in der Garage erkennbar.

Ein gesonderter Wertabschlag fir die vorhandenen alters- und nutzungsbedingten Mangel/Schaden
erfolgt jedoch nicht, da die festgestellten Zustandsmerkmale bereits im Rahmen der angesetzten
Restnutzungsdauer, der gewahilten Standardstufe sowie Uber den angewendeten Sachwertfaktor
ausreichend berlcksichtigt werden.

Dartber hinaus ist zu berlcksichtigen, dass bei alteren Gebduden ein gewisser Umfang an
altersbedingten Schaden und Gebrauchsspuren marktiblich ist und vom Markt regelmaRig eher
hingenommen wird als bei neuwertigen Objekten.

Gemal Auftrag des Gerichts soll im Gutachten auch berichtet werden, ob ein Verdacht auf
Hausschwamm besteht. Anhaltspunkte, welche auf einen Verdacht auf Hausschwamm hindeuten,
wurden im Rahmen der Objektbesichtigung augenscheinlich nicht festgestellt. Eine weitergehende

Untersuchung erfolgte jedoch nicht. Fur das tatsachliche Nichtvorhanden sein von Hausschwamm oder
sonstigem verbogenem Pilzbefall wird daher keine Gewahr Gbernommen.

9.6 Energieausweis
Ein Energieausweis fir das Bewertungsobjekt hat nicht vorgelegen.

Aufgrund des Baujahres und des Geb&udezustandes ist jedoch von erheblichen energetischen Defiziten
auszugehen.

9.7 Zustandiger Kaminkehrer

Gemal Online-Abfrage beim Landesinnungsverband fir das Bayerische Kaminkehrerhandwerk ist fir
das Bewertungsobjekt zustandig:

Schornsteinfegermeister Stefan Bielmeier, Barndorfer Str. 11, 94209 Regen.
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9.8 Zusammenfassung

Lage:
Durchschnittliche Wohnlage im Stadtteil Burgerholz der Stadt Regen.

Ausstattung:
Die Gebaude weisen insgesamt einen einfachen Ausstattungsstandard auf.

Sowohl die vermietete Erdgeschosswohnung als auch die eigengenutzte Dachgeschosswohnung
entsprechen in wesentlichen Bereichen nicht mehr den Wohn- und Ausstattungsanspriichen der heutigen
Zeit. Eine zweckentsprechende Nutzungsmdoglichkeit fir einfache Wohnzwecke ist jedoch weiterhin
gegeben.

Am Bewertungsobjekt ist insgesamt umfangreicher Modernisierungs- und Renovierungsbedarf
erkennbar. Dies betrifft sowohl die allgemeine bauliche Ausstattung als auch technische und
energetische Gesichtspunkte. Aufgrund des Gebaudealters und des Erhaltungszustandes bestehen
insbesondere auch deutliche Defizite im energetischen Bereich.

Raumaufteilung:
Die Raumaufteilung der Erdgeschosswohnung ist zweckmaRig, die Wohnflache der einzelnen Radume
aber relativ klein. Fir Gebaude dieser Altersklasse ist dies jedoch als baujahrestypisch anzusehen.

Die Dachgeschosswohnung erstreckt sich Uber die gesamte Lande der Gebdude 1 und 2. Es besteht
daher ein sehr langer Flur in der Gebdudemitte. Die Wohnflache der Raume seitlich vom Flur ist durch
die Dachschrage und die Kniestockhdhe eingeschrankt. Die Raumaufteilung ist daher eher als unguinstig
anzusehen, jedoch im Rahmen der vorhandenen Gegebenheiten zweckmaRig.

Zustand:
Das Bewertungsobjekt weist insgesamt einen unterdurchschnittlichen Erhaltungszustand auf und
vermittelt einen vernachléssigten Eindruck.
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9.9 Ausweis relevanter Flachenangaben

9.9.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl, abgekirzt GRZ, gibt den Flachenanteil eines Baugrundstiickes an, der Gberbaut
werden darf.

Nachdem grofitenteils keine geeigneten Grundrissplane und Flachenberechnungen aus der Bauakte
vorliegen, wurde die Uberbaute Grundflache des Bewertungsobjektes Uberschlagig mittels eigener
Vermessung mit der Anwendung Bayern Atlas-plus ermittelt:

Bezeichnung Grundflache Berechnungsgrundlage
Wohngebaude 88 m? (ca. 11,0 mx 8,0 m)

urspr. Stallgebaude 80 m? (ca. 10,0 m x 8,0 m)
Garage/Werkstatt 40 m? (ca. 10,0 mx 4,0 m)

Doppelgarage 46 m? (ca, 7,0 m x 6,5 m)

Holzschuppen 85 m? (ca. 17,0 mx 5,0 m)

Summe: 339 m?

Bezogen auf die im Liegenschaftskataster angegebene Grundsticksteilflache flir Mischnutzung von
1.625 m? ergibt dies eine Grundflachenzahl von ca. 0,20 (ohne Berlcksichtigung von Stellplatzen und
Zufahrtsflachen).

9.9.2 Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache (BGF) ist nach den AuRenmalien aller Geschosse zu ermitteln. Beim Gebaude 1
sind somit Kellergeschoss, Erdgeschoss und Dachgeschoss zu berticksichtigen. Beim Gebaude 2 sind
Erdgeschoss und Dachgeschoss zu beriicksichtigen. Das Dachgeschoss weist eine lichte Hoéhe von Uber
1,25 m auf und ist daher gemaf ImmoWertV in voller Hohe bei der Ermittlung der BGF anzurechnen.

Es ergeben sich somit folgende Bruttogrundflachen:

Bezeichnung Bruttogrundflache Berechnungsgrundlage
Wohngebaude Kellergeschoss 88 m? (ca.11,0x 8,0 m)
Wohngebaude Erdgeschoss 88 m? (ca. 11,0x 8,0 m)
Wohngebaude Dachgeschoss 88 m? (ca. 11,0 x 8,0 m)

Summe Gebaude 1 Wohngebaude: 264 m?

Bezeichnung Bruttogrundflache Berechnungsgrundlage
Urspr. Stallgebaude Erdgeschoss 80 m? (ca. 10,0 x 8,0 m)

Urspr. Stallgebaude Dachgeschoss 80 m? (ca. 10,0 x 8,0 m)

Summe Gebaude 2 urspr. Stallgebaude: 160 m?

AZ: 2 K46/25 Seite 24 von 44 zuzuglich Anlagen



Fir landwirtschaftiche Gebdude und Nebengebaude wird die Bruttogrundflaiche i. d. R. nur
eingeschossig angerechnet. Es ergibt sich somit folgende Bruttogrundflachen fur die Nebengebaude:

Bezeichnung Bruttogrundflache Berechnungsgrundlage
Gebaude 3 Garage/Werkstatt 40 m? (ca. 10,0 m x 4,0 m)
Gebaude 4 Doppelgarage 46 m? (ca, 7,0 x 6,5m)

Gebaude 5 Holzschuppen 85 m? (ca. 17,0 m x 5,0 m)

Summe Nebengebaude: 171 m?

9.9.3 Wohnflache

Eine detaillierte Wohn-/Nutzflachenberechnung konnte nicht vorgelegt werden und befindet sich auch
nicht in der Bauakte.

Die Wohn-/Nutzflachen werden daher grob Uberschlagig aus der Bruttogrundflache mittels
objekttypischer Ausbaufaktoren abgeleitet:

Bezeichnung Wohnflache Berechnungsgrundlage
BGF 88 m? x Ausbaufaktor 0,75;
Wohnung Erdgeschoss ca. 66 m? Plausibilisiert mit Mal3angaben des vorliegenden
Grundrissplans
BGF 168 m? (Gebaude 1 + Gebaude 2) x
Wohnung Dachgeschoss ca. 100 m? Ausbaufaktor 0,75 x Faktor 0,8 wg. Dachschrage +
Kniestock
Summe Wohnflache: ca. 166 m?

(Erdgeschoss Gebaude 2 unberiicksichtigt)

Bezeichnung Nutzflache Berechnungsgrundlage
Garage/Werkstatt ca. 34 m? BGF 40 m? x Ausbaufaktor 0,85
BGF 46 m? x Ausbaufaktor 0,85
Doppelgarage ca. 39 m? Plausibilisiert mit MaBangaben des vorliegenden
Grundrissplans
Holzschuppen ca. 77 m? BGF 85 m? x Ausbaufaktor 0,90
Summe Nutzflache: ca. 150 m?

(Kellergeschoss Gebaude 1 unberlcksichtigt)

Hinweis:

Die Angabe der Wohn- bzw. Nutzfliche erfolgt lediglich zu informatorischen Zwecken, da fiir die
Sachwertermittlung nicht relevant. Grundlage fiir die Sachwertermittlung bildet nach den Vorgaben der
ImmoWertV die jeweilige Bruttogrundfldche der Geb&ude.
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9.10 Baujahr, Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer

Das Baujahr bezeichnet grundséatzlich das Kalenderjahr der Fertigstellung bzw. der Uberwiegenden
Fertigstellung der baulichen Anlagen. Nach den vorliegenden Unterlagen und Informationen ist von einem
Ursprungsbaujahr von 1956 auszugehen. Im Laufe der Jahre haben verschiedene An- und Umbauten am
Objekt stattgefunden.

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Fir Wohngebdude wird gemafl ImmoWertV von einer ublichen Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren ausgegangen.

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler 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 mafgeblichen Stichtag unter
Berlcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle
Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefihrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus
dem Unterschiedsbetrag ergebende Dauer jedoch verlangern oder verkurzen.

Im vorliegenden Fall wird anhand der recherchierten Unterlagen sowie aufgrund der Erkenntnisse aus der
Objektbesichtigung nach sachverstédndigem Ermessen eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer des
Objektes von rund 15 Jahren als sachgerecht und angemessen erachtet. Die angebauten Nebengebaude
bilden eine wirtschaftliche Einheit mit dem Hauptgebaude. Somit teilen die Gebaude hinsichtlich ihrer
Standdauer ein gemeinsames Schicksal. Die Ansatze zu den Nutzungsdauern entsprechen daher den
Ansatzen fur das Hauptgebaude.
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10 Entwicklungen des Grundstiicks- und Immobilienmarkts

10.1 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss des Landkreises Regen verdffentlicht Gblicherweise alle zwei Jahre einen
Grundstiicksmarktbericht. Zuletzt wurde der Grundstiicksmarktbericht 2023 veroffentlicht, welcher die
Umsatze und Preisentwicklung der Jahre 2013 - 2022 umfasst. Ein aktuellerer Grundstiicksmarktbericht
ist vom Gutachterausschuss bis zum Erstellungszeitpunkt des Gutachtens bislang nicht verodffentlicht
worden.

Die Anzahl der Kaufvertrage ist im Jahr 2022 (1.119 Stiick) im Vergleich zum Vorjahr 2021 (1.322 Stuick)
deutlich zuriickgegangen. Dies entspricht einem Rickgang von rund 15 %. Die Hauptaktivitdten des
Marktgeschehens liegen dabei im Teilmarkt der unbebauten Grundsticke mit 440 Stick (Anteil 39 %).
Auf den Teilmarkt der bebauten Grundstiicke entfielen 358 Stiick (Anteil 32 %) und auf den Teilmarkt
Wohnungs- und Teileigentum 321 Stick (Anteil 29 %).

Trotz Rickgang der Anzahl der Kaufvertrage ist der Geldumsatz des Gesamtmarktes im Jahr 2022 auf
193,5 Mio. € im Vergleich zum Vorjahr um 27,1 Mio. € angestiegen. Dies entspricht einer Steigerung um
rund 16 %. Im Teilmarkt der unbebauten Grundsticke dagegen ist der Geldumsatz im Jahr 2022 um
6,5 % auf 28,8 Mio. € zurickgegangen. Die Anzahl der Kaufvorgange ist dabei im Teilmarkt der
unbebauten Grundsticke im Jahr 2022 um 25 % gegeniber dem Jahr 2021 zurlickgegangen.

10.2 Hauserpreisindex des Statistischen Bundesamtes

Das Statistische Bundesamt verdffentlicht jedoch quartalsweise einen Hauserpreisindex. Dieser misst die
durchschnittliche  Preisentwicklung aller typischen Markttransaktionen  fir ~ Wohnimmobilien
(Eigentumswohnungen sowie Ein-/Zweifamilienhduser), die als Gesamtpaket aus Grundstick und
Gebaude verkauft werden. Dazu zahlen sowohl neu erstellte als auch bestehende Wohnimmobilien. Der
Index wird aus deutschlandweiten Transaktionen ermittelt und ist daher nicht regionalbezogen.

Aus nachstehender Abbildung ist gut zu erkennen, dass der Hauserpreisindex im langfristigen Vergleich
seit 2018 kontinuierlich angestiegen ist und im 1./2. Quartal 2022 seinen bisherigen Héhepunkt erreichte.
In der zweiten Jahreshalfte 2022 hat ein deutlicher Indexriickgang stattgefunden. Der Ruckgang hat sich
im Jahr 2023 kontinuierlich fortgesetzt. Seit Anfang 2024 hat sich der Indexwert wieder stabilisiert und
zeigte im Verlauf der Jahre 2024 und 2025 eine leicht steigende Tendenz.
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Abbildung: Hé&userpreisindex 1. Quartal 2018 — 4. Quartal 2025 (Quelle: Statistisches Bundesamt)

10.3 Beurteilung der Marktgangigkeit zum Wertermittlungsstichtag

Aufgrund der Marktentwicklungen war seit dem Jahr 2022 u.a. aufgrund des deutlich gestiegenen
Zinsniveaus allgemein eine sinkende Nachfrage nach Wohnimmobilien zu beobachten. Am Markt waren
deutliche Preisriickgange zu beobachten. Das Preisniveau hat sich in 2024 und 2025 wieder stabilisiert
und zeigt seither wieder leichte Aufwartstendenzen, liegt aber weiterhin unter den Hochststanden des
Jahres 2022.

Das Bewertungsobjekt kommt tberwiegend fir Eigennutzer in Frage. Am Markt gefragt sind derzeit
insbesondere neuwertige Bestandsimmobilien, die ohne groReren Sanierungs- und Kostenaufwand
kurzfristig bezogen werden kdnnen und Objekte, welche gute Kriterien hinsichtlich der Energieeffizienz,
Ausstattung und Lage aufweisen. Altere Objekte mit schlechtem Zustand oder erheblichem
Modernisierungsbedarf sind dagegen schwerer vermittelbar. Solche Objekte bleiben erfahrungsgemaf
lange auf dem Markt und kénnen, wenn Uberhaupt, nur mit erheblichen Preisabschlagen verkauft werden.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein alteres Objekt, welches einen unterdurchschnittlichen
Erhaltungszustand und erkennbaren Modernisierungs- und Renovierungsbedarf aufweist. Die
Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes wird daher von mir als unterdurchschnittlich beurteilt.
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11 Grundlagen fir die Wertermittlung
11.1 Allgemeine Beschreibung der moglichen Bewertungsmethoden

Die Grundlagen fir die Wertermittlung von Grundstiicken sind im Baugesetzbuch (BauGB), in der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sowie in der einschlagigen Fachliteratur enthalten. In
§ 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.“

Gemaf § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes,

— das Vergleichswertverfahren,
— das Ertragswertverfahren,
— das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Dabei handelt es sich um die drei klassischen Wertermittlungsverfahren in Deutschland mit den
grundsatzlich marktkonformsten Wertermittiungsergebnissen.

Die Verfahren sind dabei nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Beriicksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des
Einzelfalls zu wahlen.

11.2 Beriicksichtigung der Grundstiuckqualitat

Im Hinblick auf die Grundstlicksqualitat sind gemal § 3 ImmoWertV grundsatzlich folgende
Entwicklungsstufen zu unterscheiden:

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstlicksmerkmalen, insbesondere
dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine
bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GroRe fir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Absatzen 1 — 4
zuordnen lassen.

Im vorliegenden Fall ist das Bewertungsgrundstiick teilweise in die Entwicklungsstufe ,Baureifes Land"
und teilweise in die Entwicklungsstufe ,Flache der Land- oder Forstwirtschaft* einzuordnen.
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11.3 Verfahrensauswahl fur die Wertermittiung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoshnlichen Geschaftsverkehr  wird das
Wertermittlungsverfahren nach folgenden Kriterien ausgewahlt:

- Das Vergleichswertverfahren kommt vor allem bei Grundstlicken in Betracht, die mit weitgehend
typisierten Gebauden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind. Zu nennen sind hauptsachlich
Eigentumswohnungen und Garagen.

- Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick
nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist. Das trifft zum Beispiel bei
Mietwohnh&usern, gemischt genutzten Grundstiicken oder gewerblichen Objekten zu.

- Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstiicken anzuwenden, bei denen es auf einen
Ertrag im vorstehenden Sinne nicht in erster Linie ankommt. Dies gilt vorwiegend bei Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken, besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind.

Fir das Bewertungsobjekt kommen in erster Linie Kaufinteressenten zum Zwecke der Eigennutzung in
Betracht. In derartigen Fallen orientiert sich das Marktgeschehen regelmaflig starker am Substanzwert
der baulichen Anlagen und des Grundstlicks als an nachhaltig erzielbaren Ertragen.

Im vorliegenden Fall erfolgt daher die Bewertung nach dem Sachwertverfahren, da das Objekt vorrangig
fur eine Eigennutzung geeignet ist.
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12 Ermittlung Bodenwert

Gemalh § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Bertcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstuick vorrangig im Vergleichswertfahren zu ermitteln. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

12.1 Bodenrichtwert

Vom Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Bereich des Landkreises Regen wurden flur das
Bewertungsgrundstiick nachfolgende Bodenrichtwerte veréffentlicht:

Bodenrichtwert per 01.01.2024 110,00 €/m?
Bodenrichtwertzone: 000004 — Ortsteil Burgerholz
Art der Nutzung: Wohnbauflache
Entwicklungszustand: Baureifes Land, erschlieBungsbeitragsfrei
Mal der baulichen Nutzung: keine Angabe
Bodenrichtwert per 01.01.2024 4,00 €/m?
Bodenrichtwertzone: 000090 — Gemeinde Regen
Art der Nutzung: Landwirtschaftliche Flachen
Bodenrichtwert per 01.01.2024 1,50 €/m?
Bodenrichtwertzone: 000090 — Gemeinde Regen
Forstwirtschaftliche Flachen
Art der Nutzung: (nur Boden ohne Bestockung)

Die Bodenrichtwerte werden vom Gutachterausschuss Ublicherweise im 2-Jahres-Rhythmus neu
veroffentlicht. Der Bodenrichtwert per 01.01.2026 war zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung noch nicht
veroffentlicht.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstlicken,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundstlicksflache eines Grundstlicks.

Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Bodenrichtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstanden — wie z. B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art
und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit etc. — bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.
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12.2 Zonierung des Grundstiicks
Aufgrund der GrundstliicksgroRe von insgesamt 8.991 m? und der unterschiedlichen Nutzungsarten ist
das Bewertungsgrundstiick aufzuteilen in einen bebauten Bereich einschlieBlich Umgriffsflache sowie in

einen nicht bebauten Bereich (Landwirtschaftsflache)

Als Grundlage fur die Zonierung werden dabei die im amtlichen Liegenschaftskataster ausgewiesenen
Flachen herangezogen (vgl. auch Kapitel 5). Somit ergibt sich folgende Zonierung des Grundstucks:

e 1.625 m? bebauter Bereich einschlie3lich Umgriffsflache,
e 7.366 m? Landwirtschaftsflache (Grinland 6.894 m? + Gehdlz 472 m?)
8.991 m?

12.3 Bodenwertansatz Bauland

Als Ausgangsbasis fur die Bodenwertermittlung wird der vom Gutachterausschuss verdffentlichte
Bodenrichtwert per 01.01.2024 fiir Wohnbauflache verwendet.

Fir eine objektspezifische Anpassung sind fir das Bewertungsgrundstiick folgende wertbeeinflussende
Merkmale zu bertcksichtigen:

12.3.1 Anpassung an allgemeine Wertverhaltnisse

Der Wertermittlungsstichtag (16.04.2026) weicht vom Stichtag des Bodenrichtwertes (01.01.2024) um
rund 27 Monate ab.

Anhaltspunkte fur eine wesentliche Preisveranderung im Bereich der unbebauten Grundstiicke innerhalb
dieses Zeitraums konnten nicht festgestellt werden. Auf eine Anpassung wird daher verzichtet.

12.3.2 Anpassung weitere wertbeeinflussende Merkmale
Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen und Umstanden — wie z. B. ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}

der baulichen Nutzung, Grundstiicksgréfie, Bodenbeschaffenheit etc. — liegen nicht vor.

Es werden daher keine Anpassungen vorgenommen.
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12.3.3 Ableitung Bodenwertansatz Bauland

Unter Berucksichtigung der objektspezifischen Anpassungen ergibt sich folgender Bodenwertansatz:

Ableitung Bodenwertansatz: Wertanpassung: Ansatz

Ausgangswert Bodenrichtwert per 01.01.2024 110,00 €/m?
Anpassung an allgemeine Wertverhaltnisse entfallt x 1,00
Anpassung weitere wertbeeinflussende Merkmale entfallt x 1,00
Bodenwertansatz (Bauland): 110,00 €/m?

Fir die Wertermittlung wird ein Bodenwertansatz von 110,00 €/m? fiir den bebauten Bereich zugrunde
gelegt.

12.4 Bodenwertansatz Landwirtschaftsflache

Als Ausgangsbasis wird der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert per 01.01.2024 fur
Landwirtschaftsflache in Hohe von 4,00 €/m? verwendet.

Fir eine objektspezifische Anpassung sind flr das Bewertungsgrundstiick folgende wertbeeinflussende
Merkmale zu bertcksichtigen:

12.4.1 Anpassung an allgemeine Wertverhaltnisse

Der Wertermittlungsstichtag (16.04.2026) weicht vom Stichtag des Bodenrichtwertes (01.01.2024) um
rund 27 Monate ab.

Anhaltspunkte fur eine wesentliche Preisveranderung im Bereich der unbebauten Grundstiicke innerhalb
dieses Zeitraums konnten nicht festgestellt werden. Auf eine Anpassung wird daher verzichtet.

12.4.2 Anpassung wg. Nutzungsart

Der Gutachterausschuss im Landkreis Regen unterscheidet bei der Festlegung der Bodenrichtwerte fur
Landwirtschaftsflachen nicht zwischen Ackerland und Grinland. Im Marktgeschehen sind jedoch
allgemein fir Ackerland héhere Grundstiickspreise zu erzielen als fir Grinland. Der Bodenrichtwert bildet
daher lediglich einen Durchschnittswert ab.

Im vorliegenden Fall handelt es sich bei der Bewertungsflache um Grinland. Es ist daher aufgrund der
Nutzungsart ein Abschlag vom Bodenrichtwert vorzunehmen. Fir die Wertermittlung wird nach
sachverstandigem Ermessen ein Abschlag von 20 % vom Bodenrichtwert beriicksichtigt.
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12.4.3 Zuschlag wegen Ortsnahe

Nachdem die zu bewertende Grunlandflache unmittelbar an eine bestehende Bebauung angrenzt,
werden diese Flachen als sog. ,ortsnahe Landwirtschaftsflachen® bezeichnet. Fir ortsnahe
Landwirtschaftsfllachen werden erfahrungsgemall hohere Kaufpreise erzielt als fur normale
Landwirtschaftsflachen.

In der fur die Verkehrswertermittiung fuhrenden Fachliteratur Kleiber (Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken, 10. Auflage) wird der Verkehrswert von ortsnahem Agrarland ublicherweise mit dem zwei-
bis dreifachen des Werts eines reinen Agrarlandes angegeben.

Im vorliegenden Fall erfolgt lediglich ein zweifacher Ansatz, da die Landwirtschaftsfliche geman

Bebauungsplan als Sondergebiet festgesetzt wurde und eine Bebauungsmdglichkeit ausgeschlossen
wurde.

12.4.4 Abschlag wegen Geholz
An der Nordseite sowie an der Ostseite des Grundstiicks besteht jeweils ein Grundstiicksstreifen, der mit

Gehdlz bzw. Baumen bewachsen ist. Fir die Gesamtflache wird daher ein Abschlag von 5 %
berilcksichtigt.

12.4.5 Ableitung Bodenwertansatz Landwirtschaftsflache

Unter Bertiicksichtigung der objektspezifischen Anpassungen ergibt sich folgender Bodenwertansatz:

Ableitung Bodenwertansatz: Wertanpassung: Ansatz
ﬁ;csr?:r;)%?vg?%1 .Zizienrlchtwert Landwirtschafts- 4,00 €/m?
Anpassung an allgemeine Wertverhaltnisse entfallt x 1,00
Anpassung wg Nutzungsart Griinland -20 % x 0,80
Zuschlag wegen Ortsnahe +100 % x 2,00
Abschlag wegen Geholz -5 % x 0,95
Bodenwertansatz Griinland: 6,08 €/m?
Gerundet 6,00 €/ m?

Fir die Wertermittiung wird ein Bodenwertansatz von 6,00 €/m? fur die Grunlandflache zugrunde gelegt.
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12.5 Berechnung Bodenwert

Die Bodenwertberechnung stellt sich damit insgesamt wie folgt dar:

Bezeichnung Flache Ansatz Bodenwert
Anteil Bauland Flst. 899/1 1.625 m? 110,00 €/m? 178.750 €
Anteil Grinland Flst. 899/1 7.366 m? 6,00 €/m? 44196 €
Bodenwert : 222.946 €
gerundet: 223.000 €

Der Bodenwert des Bewertungsobjektes betragt zum Wertermittlungsstichtag damit rund 223.000 €

AZ: 2 K 46/25 Seite 35 von 44 zuziglich Anlagen



13 Ermittlung Sachwert

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung geeigneter Sachwertfaktoren zu
berlcksichtigen.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche AuRenanlagen, sind die
durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu
multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten,
die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fur die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemaRer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen
Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
sind durch marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu berticksichtigen. Zur
Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

13.1 Bewertungsbasis und Klassifizierung der baulichen Anlagen

Der Sachwert wird nach den durchschnittlichen Normalherstellungskosten auf Basis des Jahres 2010
(NHK 2010) berechnet.

Die in den NHK 2010 ausgewiesenen Basispreise beziehen sich fur den jeweiligen Gebaudetyp auf 1 m?
Bruttogrundflache. Dabei wird bei Wohngebauden grundséatzlich in 5 Standardstufen unterschieden (von
Stufe 1 = sehr einfach bis Stufe 5 = stark gehoben). Bei sonstigen Gebdude wird lediglich in 3
Standardstufen unterschieden (Stufe 3 bis Stufe 5).

Die Zuordnung zu einer Standardstufe erfolgt aufgrund seiner Standardmerkmale. Dabei sind zur
Ermittlung eines zutreffenden Kostenkennwerts alle wertrelevanten Standardmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sachverstandig einzustufen.

Fir die einzelnen Gebaudebereiche werden wunter Bericksichtigung der wertrelevanten
Standardmerkmale folgende Klassifizierungen vorgenommen:

Gebaude Bezeichnung Gebaudetyp Standardstufe | Kostenkennwert
Lt. ImmoWertV NHK 2010
1 Wohngebaude 1.01 1,7 700 €/m? BGF
2 Urspr. Stallgebaude 1.21 1,5 830 €/m? BGF
3 Garage/Werkstatt 141 3 245 €/m2 BGF
4 Doppelgarage 141 4 485 €/m? BGF
5 Holzschuppen 18.5 3 230 €/m2 BGF
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13.2 Baupreisindex / Regionalfaktor

Die Preisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr 2010 bis zum Bewertungsstichtag, wird durch den
aktuellen Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes bericksichtigt. Fur das erste Quartal 2026 ergibt
sich ein Baupreisindex fur den Neubau von Wohngebauden von 193,5 (Basis 2010 = 100). Dies
entspricht einer Erhéhung der Baukosten um 93,5 % gegenuber den ausgewiesenen Baukosten im Jahr
2010.

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittichen Herstellungskosten an die Verhadltnisse am  ortlichen
Grundstlicksmarkt. Der Gutachterausschuss des Landkreises Regen verwendet in seinem
Berechnungsmodell zur Ableitung der Sachwertfaktoren einen Regionalfaktor von 1,0. Dementsprechend
wird auch im vorliegenden Bewertungsfall ein Regionalfaktor von 1,0 zugrunde gelegt.

13.3 Baunebenkosten, AuRenanlagen
In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Baunebenkosten bereits enthalten.

Die Aulenanlagen beinhalten beispielsweise ebenso Kanal, 6ffentliche Anschlisse wie auch Wege,
Platze, Einfriedungen oder sonstige Anlagen. Der Gutachterausschuss des Landkreises Regen
verwendet in seinem Berechnungsmodell zur Ableitung der Sachwertfaktoren fur die Aulenanlagen einen
Pauschalansatz von 2 % - 4 % bei einfachen AuRenanlagen. Fir die Wertermittlung wird ein Ansatz von
3 % zugrunde gelegt.

13.4 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist mit dem sog. Alterswertminderungsfaktor zu berlcksichtigen. Der
Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.
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13.5 Sachwertfaktor

Gemaf der ImmoWertV ist der rechnerisch ermittelte Sachwert durch geeignete Sachwertfaktoren an die
Marktverhaltnisse anzupassen. Mit der Marktanpassung bezeichnet man die rechnerische Anpassung der
ermittelten Sachwerte an das tatsachliche Preis- und Marktniveau vor Ort, durch die
Erkenntnisse/Informationen des Gutachterausschusses. Die Marktanpassung erfolgt gleichermal3en auf
Gebaude- und Bodenwert. Diese Sachwertfaktoren werden durch ,Gegenbewertungen" von verkauften
Objekten abgeleitet.

Hierzu sind vorrangig die vom zustandigen Gutachterausschuss verdffentlichten Sachwertfaktoren
heranzuziehen. Vom  Gutachterausschuss des Landkreises Regen wurden zuletzt im
Grundstlicksmarktbericht 2023 eine multiple Regressionsgleichung zur Ermittlung eines
durchschnittlichen Sachwertfaktors fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser veroffentlicht, welche
auf Kaufpreisen der Jahre 2021 und 2022 basiert. Angemerkt wird, dass diese Regressionsgleichung auf
der Grundlage einer mehrdimensionalen Schatzfunktion beruht und daher einen erheblichen
Unbestimmtheitsfaktor aufweist. Ein neuerer Grundsticksmarktbericht bzw. neue Sachwertfaktoren
waren zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung vom Gutachterausschuss des Landkreises Regen noch
nicht veréffentlicht.

Unter Anwendung dieser multiplen Regressionsgleichung zum Erhebungszeitpunkt 31.12.2022 ergibt
sich fir das Bewertungsobjekt ein durchschnittlicher Sachwertfaktor von 0,95. Seit dem
Erhebungszeitpunkt war allgemein im Jahr 2023 ein rickgangiges Kaufpreisniveau am Markt
festzustellen, seit dem Jahr 2024 sind bis zum Wertermittlungsstichtag wieder leicht steigende Kaufpreise
am Markt zu beobachten. Zum Wertermittlungsstichtag liegt damit insgesamt ein annahernd gleiches
Preisniveau wie zum Erhebungszeitpunkt 31.12.2022 vor.

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein dlteres Objekt, welches einen unterdurchschnittlichen
Erhaltungszustand und erkennbaren Modernisierungs- und Renovierungsbedarf aufweist. Die
Marktgangigkeit derartiger Objekte ist deutlich erschwert und in der Regel nur mit erheblichen
Preisnachlassen realisierbar. Aulerdem handelt es sich von der Objektart um kein typisches
freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus. Fir das Bewertungsobjekt besteht aus vorgenannten Griinden
lediglich ein eingeschrankter Interessentenkreis. Die Marktgangigkeit des Bewertungsobjektes wird von
mir insgesamt als unterdurchschnittlich beurteilt. Es ist daher eine Anpassung des Sachwertfaktors
vorzunehmen.

Unter Berlcksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren erachte ich zum Wertermittlungsstichtag fur
das Bewertungsobjekt einen objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor von 0,85 als marktgerecht und
lege diesen fir die Wertermittlung zugrunde.

AZ: 2 K46/25 Seite 38 von 44 zuzuglich Anlagen



13.6 Berucksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezi-
fischen Grundsticksmerkmale

Nach den Vorgaben der ImmoWertV sind im Rahmen der Wertermittlung Grundstlicksmerkmale zu
berucksichtigen, denen der Grundstliicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

Allgemeine Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art
und Umfang auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt regelmaRig auftreten. lhr Werteinfluss wurde bereits
bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bertcksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die

nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich

von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezifische

Grundstlicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

- besonderen Ertragsverhaltnissen,

- Baumangel und Bauschaden,

- baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

- Bodenverunreinigungen,

- Bodenschatzen,

- grundstiicksbezogene Rechten und Belastungen.

Im vorliegenden Fall sind fur das Bewertungsobjekt zu berlicksichtigen:

13.6.1 Bodenwert Anteil Landwirtschaftsflache

In der Berechnung des vorlaufigen Sachwerts ist aus Grinden der Modellkonformitat bislang nur der
Bodenwertanteil fur das Bauland bertcksichtigt worden.

Zur Berechnung des Sachwerts ist daher der ermittelte Bodenwertanteil fiir die Landwirtschaftsflache als
besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal hinzuzurechnen.

13.6.2 Abschlag fur Freimachung und Entsorgung

Im Rahmen des Ortstermins wurde festgestellt, dass sich in Teilbereichen des Bewertungsobjekts
umfangreiche eingelagerte Gegenstande sowie diverse nicht mehr werthaltige Materialien bzw. Gerimpel
befanden. Dies betraf insbesondere den Kellerbereich von Gebaude 1, das Erdgeschoss von Gebaude 2,
die Garage/Werkstatt, den Dachboden der Doppelgarage sowie den Holzschuppen.

Fir einen potenziellen Erwerber ist daher von zusétzlichen Aufwendungen fur Freimachung sowie
fachgerechte Entsorgung auszugehen. Unter Berlcksichtigung des hierdurch entstehenden Kosten- und
Zeitaufwandes wird nach sachverstandigem Ermessen ein wertmindernder Abschlag in Héhe von 8.000 €
angesetzt.

Der vorgenannte Ansatz beruht auf einer tUberschlagigen sachverstandigen Einschatzung. Die tatsachlich
entstehenden Kosten kénnen je nach Umfang der Rdumung, Art der zu entsorgenden Materialien sowie
den zum Ausfluhrungszeitpunkt geltenden Marktpreisen abweichen.
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13.7 Sachwertberechnung

Die Sachwertberechnung stellt sich somit insgesamt wie folgt dar:

Gebaude Herstellungskosten der baulichen Anlagen (NHK 2010) :;;igﬁckrg:ttgn
BGF Kosten €/BGF Regionalfaktor Faktor BPI EUR
Wohngebéaude (Nr. 1) 264 m? 700 1,00 1,935 357.588
Urspr. Stallgebdude (Nr. 2) 160 m? 830 1,00 1,935 256.968
Garage/Werkstatt (Nr. 3) 40 m? 245 1,00 1,935 18.963
Doppelgarage (Nr. 4) 46 m? 485 1,00 1,935 43.170
Holzschuppen (Nr. 5) 85 m? 230 1,00 1,935 37.829
Summe: 595 m? 714.518

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen: 714.518
Restnutzungsdauer: 15 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
ergibt Alterswertminderungsfaktor: x 0,1875

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen: 133.972

Anteil der AuRRenanlagen:

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuBenanlagen 137.991

Bodenwert (nur Anteil Bauland) 178.750
Vorlaufiger Sachwert: 316.741

Marktanpassung: (SW-Faktor 0,85)

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 269.230

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:

Bodenwert (nur Anteil Landwirtschaftsflache) 44,196

Abschlag fir Entriimpelung und Entsorgung -8.000

SACHWERT: 305.426

Der Sachwert betragt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt rund 305.000 €.
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14 Zusammenstellung und Ableitung Verkehrswert

Die ermittelten Werte stellen sich wie folgt dar:

Objekt Uimenweg 7

Stichtag 16.04.2026
Sachwert 305.426 €
Sachwert gerundet 305.000 €
Verkehrswert (abgeleitet aus Sachwert) 305.000 €

Der Verkehrswert wird durch denjenigen Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht im gewdhnlichen Geschéftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Entsprechend den Marktgegebenheiten orientiert sich der Verkehrswert bei Objekten, die auf dem
Immobilienmarkt Uberwiegend zur Eigennutzung nachgefragt werden, am Sachwert. Da beim
Bewertungsobjekt die Eigennutzung von vorrangiger Bedeutung ist, wird der Verkehrswert daher vom
Sachwert abgeleitet.

Nach Abwagung samtlicher Bewertungsmerkmale wird der Verkehrswert fiur das Bewertungsobjekt in

Ulmenweg 7, 94209 Regen (Flurstick 899/1 der Gemarkung Regen) zum Stichtag 16.04.2026
begutachtet auf rund

305.000 Euro.
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15 Schlussbemerkung

Grundsatzlich ist es im Rahmen der Wertermittlung nicht moéglich, Kaufpreise flr ein bestimmtes Objekt
im Voraus festzulegen oder zu bestimmen. Die Wertermittlung kann lediglich einen unter den
Restriktionen des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs ermittelten Verkehrswert liefern.

Dieser kann jedoch, da er aus empirisch abgeleiteten Daten (Liegenschaftszins, Mietansatz,
Bodenrichtwert, Sachwertfaktoren, etc.) erfolgter Verkaufe oder Angebote basiert, als der
wahrscheinliche Wert interpretiert werden, zu dem der nachste gleichartige Verkaufsfall bzw. der
relevante Bewertungsfall abgewickelt werden wirde.

Der Verkehrswert stellt keinen punktgenauen Wert, sondern eine Spanne dar. Insofern sind Kaufpreise in
einer Bandbreite von +/- 10 bis 20% um den jeweils ausgewiesenen Verkehrswert durchaus mit diesem
konform.

Regen, den 26.05.2026

Thomas Strunz

Von der IHK fiir Niederbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Zertifizierter Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung DIAZert (LF)

Diplom-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstuicken, fiir Mieten und Pachten sowie Beleihungswertermittiung
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16 Abklirzungsverzeichnis

Im Gutachten wird teilweise auf die Verwendung von Abkirzungen zurickgegriffen. Die in diesem

Zusammenhang moglicherweise verwendeten Abkilrzungen werden nachfolgend dargestellt:

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BayBO Bayerische Bauordnung

BewG Bewertungsgesetz

BGF Brutto-Grundflache

BNK Baunebenkosten

Bodenvz. Bodenverzinsung

BRI Bruttorauminhalt

DG Dachgeschoss

EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

ETW Eigentumswohnung

GB Grundbuch

GBO Grundbuchordnung

GF Geschossflache

GFz Geschossflachenzahl

GND Gesamtnutzungsdauer

GRz Grundflachenzahl

ImmoWertV Immobilienwertermittiungsverordnung

IVD Immobilienverband Deutschland VD Bundesverband der Immobilien-
berater, Makler, Verwalter und Sachverstandigen e. V:

KAG Kommunalabgabengesetz

KG Kellergeschoss

Lz Liegenschaftszins

MEA Miteigentumsanteil

MFH Mehrfamilienhaus

Nfl. Nutzflache

NHK Normalherstellungskosten

oG Obergeschoss

RE Jahresreinertrag

RND Restnutzungsdauer

RoE Jahresrohertrag

TG Tiefgarage

uG Untergeschoss

VG Vollgeschoss

WertR Wertermittlungsrichtlinien

Wi Wohnflache
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17 Verzeichnis der Anlagen
- Lageplan
- Luftbild

- Ubermittelte Grundrissplane aus Bauakte (nur fiir einzelne Geb&udebereiche vorliegend)

- Fotodokumentation (nur AuBenfotos)
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