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Aktenzeichen 2 K 50/23
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des mit einer Doppelhaushdlfte

bebauten GrundstUckes Fl. Nr. 759/56 der Gemarkung Osterhofen,
unter der Anschrift Karl-Vogl-Str. 10, 94486 Osterhofen

Verkehrswert (Markiwert)
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 11.04.2024

275.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst einschl. Deckblatt und Anlagen 45 Seiten.

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

pdf-Fertigung

Gutachten vom 02.05.2024
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1.1

Grundlagen
Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Iweck der Wert-
Ermittlung

Auftrag

Beschluss vom

Konkretisierung des
Bewertungsobjektes

Wohnfl&che

Amtsgericht Deggendorf
Abteilung fUr Vollstreckungssachen
AmanstraBe 17, 94469 Deggendorf

Teilungsversteigerungsverfahren

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

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert) nach § 194
BauGB des nachstehend ndher beschriebenen
Bewertungsobjektes.

16.02.2024

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das
mit einer Doppelhaushdlfte und einer Pkw-
Einzelgarage bebaute Grundstick, Flurnummer
759/56 der Gemarkung Osterhofen, unter der
Anschrift Karl-Vogl-StraBe 10, 94486 Osterhofen.

Nicht miterfasst wird vorhandenes Zubehdr des
GrundstUckes i. S. des § 97 BGB (Ausnahme
EinbaukUche mit einem frei geschdatzten Zeitwert von
500 €).

ca. 117 m2 (siehe Ziffer 6.2)

Wertermittlungsstichtag 11.04.2024

Qualitatsstichtag

11.04.2024
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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. DiesbezUglich wird auf entsprechende Sachversténdige for
Baumdngel/-schdden verwiesen. Es wird ungeprUft unterstellt, dass keine
Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grundes und Bodens
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefdhrden.

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 tatséch-
lichen 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.

Behdrdenauskinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fir Gutachtenergeb-
nisse aufgrund dieser Informationen wird keine Gewdhr Gbernommen.

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 Marktteil-
nehmer. Dementsprechend sind Bewertung und Verfahrensauswahl auf die
wahrscheinlichste GrundstUcksnutzung nach dem néchsten (nétigenfalls 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

Von der Anfrags-
gegnerin

Recherchen

Vom Unterzeichner

Ortsbesichtigung
Datum

Teilnehmer

Inaugenscheinnahme

Aufnahmen

- Beschluss des Amtsgericht Deggendorf — Abteilung
fOr Vollstreckungssachen vom 16.02.2024

- Grundbuchauszug, Abdruck vom 13.12.2023

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am
16.01.2024

- Mietvertrag vom 24.06.2022
- Nachtrag zu v. a. Mietvertrag vom 01.11.2022
- Kopien aus dem Eingabeplan zu Neubau eines
Zweifamilienwohnhauses, genehmigt am 23.08.1993
- Formblatt Wohnfléchenberechnung vom
13.07.1993

- Bei der Stadt Osterhofen — Bauamt

- Bei der Geschdftsstelle des Gutachterausschuss
im Bereich des Landkreises Deggendorf und des
Landkreises Passau

- Beim Wasserwirtschaftsamt Deggendorf

- Eigenes Archiv
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

11.04.2024

Die Mieterin, die Anfragsgegnerin sowie der
Unterzeichner.

Das gegenstdndliche Bewertungsobjekt konnte
einwandfrei besichtigt werden. Alle RGumlichkeiten
waren zuganglich.

Die anlasslich der Ortsbesichtigung gemachten,
digitalen Aufnahmen (24 StUck) sind diesem Gut-
achten beigegeben.
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2.1

2.2

23

24

Rechiliche Gegebenheiten

Grundbuchstand (nur auszugsweise)

Grundbuch des Amisgericht Deggendorf von Osterhofen, Blatt 2790
Bestandsverzeichnis

Bezeichnung der GrundstUcke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

Lfd. Nr. Fl. Nr. Wirtschaftsart und Lage GréBe (m2)
2 759/56 Karl-Vogl-Str. 10, Gebdude- und 261
Freifldche

Anmerkung zur Zweiten und Dritten Abteilung

Eintfragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrénkungen) sowie Abteilung llI
(Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) des Grundbuchs werden in
diesem Gutachten nicht berUcksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten

Sonstige Lasten und Rechte konnten durch den Unterzeichner nicht in
Erfahrung gebracht werden und sind auch den Beteiligten nicht bekannt.
DiesbezUglich wurden keine weiteren Nachforschungen angestellt.

Vermietung und Verpachtung

Das gegenstandliche Objekt ist seit dem 01.10.2022 vermietet. Die monatliche
Kaltmiete betfragt seither unverdndert 850,00 € inklusive Garage. Dies
entspricht bei einem fiktiven Abzug von 35,00 € fUr die Garage'! bei einer
Wohnfldche von 117 m?2 einem Mietzins von ca. 7,00 €/m2 Die
Nebenkostenvorauszahlung betradgt 150,00 €. GemdB Nachtrag zum
Mietvertrag tragt der Mieter die Kosten fur Strom und Gas selbst.

Baulasten

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefUhrt. Die Sicherung baurechts-
konformer Zust&nde wird im Grundbuch vorgenommen. Die Ortsbesichtigung
und die Unterlagen lassen auf keine Rechte und Lasten Dritter schlieBen, die
den Verkehrswert wesentlich beeinflussen kénnen.

1 Entspricht in etwa dem Ublichen Entgelt fUr vergleichbare Garagen im landlichen Raum




Sachverstdndigenburo fir Inmobilienbewertung Felix Knodlseder ¢ Az.: 2 K 50/23 - Seite 8

25

2.6

BerUcksichtigung sonstiger Umstande

GemdB Abfrage des Bayerischen Landesamtes fUr Denkmalpflege vom
30.04.2024 ist das gegenstdndliche Objekt nicht in der Denkmalliste
aufgefihrt.

GemdB Abfrage des BayernAtlas Plus fUr Naturgefahren vom 30.04.2024,
befindet sich das Objekt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet und st als
wassersensibler Bereich und als Hochwassergefahrenfldche dargestellt. Nach
fernmUndlicher RUcksprache mit dem Bauamt erfolgte die Festsetzung des
Uberschwemmungsgebietes nach dem Hochwasser 2013.  Nach
fernmuUndlicher RUcksprache mit dem Wasserwirtschaftsamt Deggendorf ist
jedoch davon auszugehen, dass das Gebdude bzw. der gegensténdliche
Bereich bis dato nicht durch Uberschwemmungen betroffen war. Ein
entsprechender  Abschlag beim  Bodenwert ist demnach  aus
sachversté@ndiger Sicht nicht in Ansatz zu bringen.

Planungsrechtlicher Zustand und Grundstucksqualitat

Das betroffene Grundstick befindet sich im Geltungsbereich des
rechtskraftigen und qualifizierten Bebauungsplans ,,Baderwiesen Nord". Das
Baurecht richtet sich demnach nach § 30 BauGB. Folgende wesentliche
Festsetzungen wurden im Bebauungsplan getroffen:

- Art der baulichen Nutzung: Allgemeines Wohngebiet

- MaB der baulichen Nutzung: GRZ=0,4, GFZ=0,6

- Anzahl der Vollgeschosse: EG + OG + DG

- Bauweise: Offene Bauweise

- Dachform: Satteldach

Bei dem erschlossenen und bebauten GrundstUck handelt es sich um
baureifes Land gemdaBs § 3 Abs. 4 ImmoWertV.
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3.1

Grundsticksbeschreibung

Makrolage

Das Wertobjekt befindet sich in der Stadt Osterhofen, im niederbayerischen

Landkreis Deggendorf.
Gebietslage

Stadtgliederung
Einwohner
Hbhe

Infrastruktur

Uberértliche Verkehrs-
anbindung

Bayern

Osterhofen mit 66 Gemeindeteilen
ca. 12.171 (Stand 31.12.2022)

ca. 318 Meter Uber Normalnull

In  Osterhofen  sind  diverse  infrastrukturelle
Einrichtungen wie Grund-, Mittel- und Realschule,
Supermdarkte  und  Discounter,  Getradnkemarkt,
Drogeriemérkte,  Arzte,  Zahndrzte, Fachklinik,
Apotheken, Bdckereien, Metzgereien, Bekleidungs-
geschafte, Gasthduser etc. vorhanden.

Die Stadt Osterhofen verfiGgt Gber Einrichtungen for
Sport und Freizeit, unter anderem Uber ein Frei- und
Hallenbad, Tennis- und FuBballplatz.

Ein Krankenhaus befindet sich in der rd. 16 km
entfernten Stadt Vilshofen an der Donau.

Alle weiteren Einrichtungen einer guten &ffentlichen
und privaten Infrastruktur sind in und um die ca. 25 km
entfernte Hochschulstadt Deggendorf eingerichtet.
In der ca. 35.000 Einwohner z&hlenden Stadt
Deggendorf stehen unter anderem seit 1994 eine
Fachhochschule, ein Klinikum der ll. Versorgungsstufe,
das Bezirksklinikum Mainkofen, Gymnasium,
Realschule, Berufsschule etc. zur Verfigung. Auch
wirtschaftlich bedeutende Betriebe sowie diverse
mittelstdndische Dienstleistungs- und Handwerks-
betriebe sind in und um Deggendorf angesiedelt.

Der Anschluss an das Uberregionale StraBenwegenetz
besteht im Wesentlichen durch die ca. 1 km entfernt
gelegene BundesstraBe B8 und die Bundesauto-
bahnen A3 und A92. Die ndchstgelegene Auffahrt zur
A92 befindet sich in Plattling in ca. 18 km Entfernung.
Der Flughafen MUnchen ist ca. 117 km entfernt.
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3.2

3.3

Mikrolage

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich ca. 700 m nérdlich des Stadtzentrums
von Osterhofen. Die im Stadtzentrum eingerichteten infrastrukturellen
Einrichtungen sind noch fuBlaufig zu erreichen.

Ortliche Verkehrs- Karl-Vogl-Str. (AnliegerstraBe) fUhrt sudlich an der zu

Verhdltnisse bewertenden Flurnummer vorbei.

OPNV-Anbindung Ein Bahnhof mit Regionalbahnanschluss in Richtung
MUnchen und Passau ist in Osterhofen eingerichtet
und ca. 1,6 km entfernt. Eine &ffentliche

Busverbindung befindet sich in fuBlaufiger Entfernung.
Umgebungsbebauung Wohnhduser in offener Bauweise.
Immissionen Keine.

Lagebeurteilung Durchschnittiche Wohnlage.

Grundsticksbeschaffenheit, Bebauung, Grenzverhaltnisse

GrundstUcksgroBe 261 m?
Zuschnitt Rechteckdhnlicher Grundstuckszuschnitt.
Topographie Nahezu eben.

Bodenbeschaffenheit/ Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdlinisse, even-

Altlasten tuelle  Alflasten und eventuelle unterirdische
Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand des
Auftrages dieses Gutachtens. UngeprUft  wird
unterstellt, dass keine besonderen, wertbeein-
flussenden Boden- und  Baugrundverhdlinisse,
insbesondere keine Kontamination, vorliegen.
Ein begrindeter Verdacht auf relevante, schadliche
Verunreinigungen (Altlasten) besteht nicht.

Art der Bebauung Doppelhaushdlfte mit Garage und kleinem
Gartenhaus.
Grenzverhdltnisse Die Doppelhaushdlfte sowie die Garage sind als

Grenzbebauung ausgefuhrt. Ein Uberbau ist weder
bekannt noch ersichtlich. DiesbezUglich wurden keine
weiteren Recherchen angestellt.
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3.4

3.5

ErschlieBung
Das gegenstandliche Grundstick ist vollstadndig durch die ausgebaute und
asphaltierte  AnliegerstraBe erschlossen. Kanal-, Wasser-, Gas-  und

Stromanschluss sind vorhanden. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird davon
ausgegangen, dass zum Stichtag keine ErschlieBungsbeitrdge mehr offen sind.

Strukturdaten/Demographische Entwicklung
Strukturdaten fiir den Landkreis Deggendorf

Bevilkerung B Flache

Fldiche BE1,17 km?
Einwahner [31.12.2022) 122121 L]
Bewilkerungvarausberechnung (2021 bis 2041) +1,3 0%

Arbeitsmarkt & Bildung

Arbeitslesenquote [lahresdurchschnitt 2022 ZE% P}
Sozialversicherungspflichtig beschiftigte Arbeitnehmer (30,.09.2022) 51074 [x)
= Verarbeitendes Gewerbe 12552 P
Baugewerbe T80 L}

Hande 8.023 Lx}
Gastgewerbe 1.179 L~}

Verkehr & Lagerei 1.640 [}

Sonstige Dienstleister 20.580 L]
Einpendler [30.06.2022) 17.102 [x)
Auspendler [30.06.20232) 17.297 g
IHE-Auszubildende [31.12.2022) 1272 a
*  Neueintragungen 481 L)

Einkommen, BIF & Bruttowertschipfung

Verfilighares Einkommen je Einwohner 2021 25041 EUR L~}
Kaufkraft 2023 (Index Deutschland=100] 99,6 2
Bruttainlandsprodukt 2021 5.308 Mio. EUR 2
Bruttowertschapfung 2021 4,802 Mio, EUR L]
Land- und Forstwirtschaft, Fischerei BE Mio, ELIR L]
Produzierendes Gewerbe 1.872 Mia, EUR Lx ]

= Dienstleistungen 2.844 Mia. EUR [x]

Unternehmen B Gewerbeanzeigen 2022

IHE-Mitgliedsunternehmen 10,230 ﬂ
Gewerbeanmeldungen a5 L]
Untermnehmensinsolwenzen 25 L ]

Verarbeitendes Gewerbe 2022

ﬂ|

Betriche 104
Umsatz fin 1.000) 3,002,043 EUR L]
Expartquote 4T.B O 2

Stand: Derember 2023 Quellen: Bayeriches Landesamt Tir Statistik, Agentur fle Arbeit, IHE Niederhayern, M8 Research
Die Pleile symbolsieren die Verfsderung rum Veorjabreszeitraum. Eine Haftung fir die inkaltiche Ricktighet kann nicht Gbemommen werden.
Weerfihrende Strubfurdaten finden Sie aul unserer Homepage: www.ihk-niede bapern defitrubfurdaten l’I

Strukturdaten Landkreis Deggendorf, Stand Dezember 2023, IHK Niederbayern
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4.1

4.1.1

Gebaudebeschreibung

Anmerkung zur Baubeschreibung

Die Baubeschreibung beschrdnkt sich auf die wesentlichen, dominanten
Ausstattungsmerkmale; sie nimmt nicht fOr sich in Anspruch, eine lUckenlose
Aufzdhlung der gesamten Einzelraumausstattungen zu sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf AuskUnften, vorgelegten Unter-
lagen oder Annahmen. Im Zusammenhang mit der Objektbeschreibung wird
auf die in den Anlagen beigefugten Fotoaufnahmen u. Baupl@ne verwiesen.

Wohnhaus
Allgemeines

Gebdudeart

Baujahr

Nutzung

Rohbau und Fassade

Konstruktionsart
Fundamente

AuBenwdnde

Innenwdnde
Geschossdecken
Treppen

Dach

Fassade
Balkon
Spenglerarbeiten

Abdichtungen

Voll unterkellerte Doppelhaushdlfte, ansonsten
bestehend aus Erdgeschoss, Obergeschoss sowie
nachtraglichem ausgebautem Dachgeschoss.

Um 1994

Wohnen

Massivbauweise

Beton

Mauerwerk (Wandstérke = 36,5 cm); gemdaB den vor-
liegenden Grundrissen sind die beiden Haushdlften
nur durch eine Zwischenwand mit 24,0 cm getrennt.
Mauerwerk (Wandstarke 24,0 oder 11,5 cm)

Beton

Betontreppen mit Kunststeinbelag

Dachkonstruktion:  Holz

Dachform: Satteldach

Dachdeckung: Flachdachpfannen

Wandputz mit Anstrich

Als Betonkragplatte mit Fliesenbelag u. Holzgeldnder

In Kupferblechausfuhrung

Nicht bekannt
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413

Ausbau
Innenputz
FuBboden

Wand- / Decken-
behandlungen

Fenster

TUren

Heizung

Warmwasser
Elektroausstattung

Sanitd@reinrichtung

KUche

Bes. Einrichtungen

Wand-/Deckenfldchen verputzt oder verspachtelt
Kunststein, Laminat, Fliesen

Anstrich, Wandfliesen in den Nasszellen und im
Objektbereich der Kiche, Holzverkleidungen im DG

Isolierverglaste Kunststofffenster mit Dreh-/
Kippbeschlag aus 1993, einfachverglaste
Kunststofffenster im Keller

Kunststoffhaustire  mit  Glasauslass,  holzfurnierte
InnentUren in Holzumfassungszargen

Gaszentralheizung, Beheizung der R&ume Uber
Heizk&rper

Uber v. a. Heizung
In StandardausfUhrung

WC (EG)
Wand-WC an Vorsatzschale, Waschbecken

Dusche mit WC (OG)

Barrierefreie Dusche mit Duschvorhang,
Waschbecken, Wand-WC an Vorsatzschale,
Waschmaschinenanschluss

Dusche mit WC (DG)
Dusche mit Duschkabine, Waschbecken, Stand-WC
mit Aufputz-SpuUlkasten

Obijekte in Standardausfuhrung, Farbe wei oder grau

U-férmige Kiche mit Ober- und Unterschrdnken,
SpUlmaschine, EdelstahlspUloecken, Backofen,
Cerankochfeld

Geschatzter Zeitwert 500 €

Maodblierung, Einrichtungen und sonstige bewegliche
Gegenstdnde sind nicht Bestandteil der Bewertung.
Im Gebdude ist ein Treppenlift verbaut, der nach
Angabe der Antragsgegnerin nicht mehr TUV-fahig ist
und dementsprechend Angaben gemdaB auch nicht
mehr verwendet werden darf. Eine entsprechende
Uberprifung oder Einwertung fallt nicht in mein Sach-
gebiet und wurde entsprechend nicht durchgefGhrt.
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4.2

4.3

Garage

Garagengebdude in Massivbauweise mit Satteldach, Pfannendeckung und
Stahlblechschwingtor. Das Gebdude ist mittig durch die GrundstUcksgrenzen
geteilt. Der sUdliche Stellplatz ist der bewertungsgegensténdliche.

Baulicher Zustand und Allgemeinbeurteilung

Baumdngel, Schdden, Reparaturstau

- Angaben gemdB befindet sich im Bereich des Kleiderschranks im
Elfernschlafzimmer im Obergeschoss kein Bodenbelag (Bereich nicht
einsehbar, vermutlich Verlegung bis an den Kleiderschrank)

- Tiw. leichte Feuchtigkeitserscheinungen im Bereich der Dachliegefenster

- Putzabplatzungen im Sockelbereich des Garagengebdudes

- Rissbildung im Bereich des Garagenbodens

- Faulniserscheinungen im Bereich des kleinen Vordachs in Holzkonstruktion
Uber der Hausture

Grundrisszuschnitt, Raumhdéhen etc.
Baujahrtypischer, zweckmdaBiger Grundriss mit normalen Raumhéhen im Erd-
und Obergeschoss sowie Dachschragen im ausgebauten Dachgeschoss.

Freibereiche/Orientierung/Belichtung

Die Terrasse im EG und der Balkon im OG sind nach Suden ausgerichtet. Alle
Wohnrdume sowie die Nasszellen sind ausreichend belichtet und naturlich
belUftet.

Energetische Eigenschaften

Das Gebdude verfugt Uber keine vom Gebdudealter abweichenden
energetischen Eigenschaften

Energieausweis

Ein Energieausweis liegt zur Bewertung nicht vor

Allgemeinbeurteilung/Marktgdngigkeit

Durchschnittich  unterhaltene Doppelhaushdlfte  in durchschnittlicher
Wohnlage, die sich im Wesentlichen im Zustand des urspringlichen Baujahrs
befindet. Die Marktgdngigkeit kann unter BerUcksichtigung des nach wie vor
hohen Niveaus der Finanzierungskosten und der entsprechend weiter
rOcklaufigen Nachfrage sowie dem gegenuberstehenden, Uberschaubaren
Investitionsvolumens als leicht unterdurchschnittlich eingestuft werden.
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4.4

AuBenanlagen (§ 37 ImmoWertV)

Der vorlaufige Sachwert der baulichen AuBenanlagen kann nach den
durchschnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssétzen oder hilfsweise
durch sachverst@ndige Schdtzung ermittelt werden.

Der Sachwert von AuBenanlagen umfasst insbesondere
Gelandebefestigungen, Einfriedungen, Gebdudeanschlisse an Ver- und
Entsorgungsnetze sowie die Gartengestaltung.

Versorgungs- und Entwdsserungsanlagen
Strom-, Gas- und Wasserversorgung, Kanalanschluss,
Telefon- und SAT-Anschluss.

Einfriedungen
Holzzaun in unterschiedlicher Ausfuhrung.

Bodenbefestigungen
Betonplatten, gepflasterter Garagenvorplatz.

Gartengestaltung
Gartnerisch gestaltetes Grundstick mit Wiesenflache,
einzelnen Strduchern und BGumen etc.

Sonstige AuBBenanlagen

Untergeordnetes Nebengebdude in Holzkonstruktion,
Kleines Vordach im Bereich der HaustUre als Pultdach
in Holzkonstruktion

Der Wert von AuBenanlagen wird Ublicherweise mit einem pauschalen
Zuschlag der Gebdudewerte berUcksichtigl. Dem liegt der Gedanke
zugrunde, dass der Wert der AuBenanlagen in einem dementsprechenden
Verhdltnis zum Gebdudesachwert steht. Dabei werden bei Ein- und Zwei-
familienwohnhdusern folgende Prozentsdtze als marktUblich betrachtet:

Einfachste Anlagen 1 bis 2 %
Einfache Anlagen 2 bis 4 %
Durchschnittliche Anlagen 4 bis 6 %
Aufwendige Anlagen bis 10 %

Im vorliegenden Fall wird der Sachwert der AuBenanlagen unter
BerUcksichtigung der Alterswertminderung sowie der Modellkonformitat mit
den vom Gutachterausschuss verdffentlichten Sachwertfaktoren mit einem
Hundertsatz der Geb&udewerte mit 4 v. H. in Ansatz gebracht.
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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 Verfiugung
stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wurdigung seines oder inrer Aussagefahigkeit
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 Wertermittlungsobjekits.

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.




Sachverstdndigenburo fir Inmobilienbewertung Felix Knodlseder ¢ Az.: 2 K 50/23 - Seite 17

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 (§ 40) ermittelt; Der vorldufige Sachwert des GrundstUcks

ergibt 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

vorlaufigen Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener

besonderer objektspezifischer Grundstiucksmerkmale des Wertermittlungs-

objekts.

Gewadbhltes Verfahren

Unter BerGcksichtigung der gegebenen Umstinde geht der Unterzeichner
davon aus, dass fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick das
Sachwertverfahren anzuwenden ist. Die Begrindung liegt darin, dass
derartige Wertobjekte meistens durch den EigentUmer selbst genutzt werden
bzw. dass ein Kaufinteressent im vorliegenden Fall kaum eine rentierliche
Vermietbarkeit zum Ausgangspunkt seiner WertUberlegungen machen wird.
ErfahrungsgemdB basiert die Kaufpreisbildung bei derartigen Wertobjekten
Uberwiegend auf SachwertUberlegungen. Kaufinteressenten von Objekten
der vorliegenden Art gehen beiihren KaufpreisGberlegungen zumeist von den
Kosten aus, die zur Neuerrichtung eines vergleichbaren, dhnlichen Anwesens
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5.2

5.2.1

522

aufzubringen wéren und bestimmen ausgehend vom Alter, Erhaltungszustand,
vom Grundrisszuschnitt und der Lage, in welcher sich das Gebd&ude befindet,
ihren individuellen Nutzungswert.

Ermittlung des Bodenwertes
Bodenrichtwert

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.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Deggendorf hat for die
gegensténdliche Bodenrichtwertzone 00000005 folgenden Bodenrichtwert fur
Wohnbaufldchen (W) veroffentlicht:

Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2022) beitragsfrei 130,00 €/m?

Modellkonformer Bodenwert

Unter BerUcksichtigung der Modellkonformitdt in Bezug auf die vom
Gutachterausschuss verdffentlichten Sachwertfaktoren erfolgt die Ermittlung
des Bodenwertes durch Multiplikation des auf den Kaufzeitpunkt
(Wertermittlungsstichtag) angepassten Bodenrichtwertes (Stichtag
01.01.2022) mit der GrundstucksgréBe.

Die BerUcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Merkmale erfolgt bei den
besonderen objektspezifischen GrundstGcksmerkmalen (boG).

Als Ausgangswert fur die Ermittlung des modellkonformen Bodenwertes wird
der v. a. Bodenrichtwert zum 01.01.2022i. H. v. 130,00 €/mZ2 zugrunde gelegt.

Anpassung an die Wertverhdlinisse am Wertermittlungsstichtag

Die Preise fUr unbebaute, erschlossene Grundsticke sind in  der
gegensténdlichen Region auch wegen gestiegener ErschlieBungskosten
weiter angestiegen. Da bisher keine Auswertungen vorliegen, wird die
Bodenwertsteigerung bis zum Wertermittlungsstichtag sachverstandig mit 10 %
geschatzt, somit:

130,00 €/m2x 1,10 = rd. 143,00 €/m?

Modellkonformer Bodenwert zum Stichtag 11.04.2024:
143,00 €/m2x 261 m2 = 37.323,00 €
rd. 37.000,00 €
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523

Abweichungen vom modellkonformen Bodenrichtwert

Anpassung wegen kleiner GrundstucksgroBe

Der Gutachterausschuss hat keine Abhdngigkeit des Bodenwerts vom MaB
der baulichen Nufzung oder der GrundstUcksgroBe ermittelt. Die
GrundstUcksgroBe mit 261 m2 ist fir den gegensténdlichen, ldndlichen Raum
auch unter BerUcksichtigung der Gebdudeart (Doppelhaushdlfte) jedoch als
unterdurchschnittlich klein einzustufen. Im Allgemeinen sind die Preise je m?2
GrundstUcksfléche bei Baugrundsticken umso hdher, je kleiner das
GrundstUck ist. In Anlehnung an die Empfehlungen der einschldgigen
Fachliteratur wird hierfur im gegensténdlichen Fall ein Zuschlag von 30 % als
angemessen erachtet, somit:

143,00 €/m2x 1,30 = rd. 186,00 €/m?

Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich, sodass folgender Bodenwert als
angemessen erachtet wird:

Tatsachlicher Bodenwert zum Stichtag 11.04.2024:
186,00 €/m2x 261 m2 = 48.546,00 €
rd. 48.500,00 €

Modellbedingte Bodenwertdifferenz (boG)

Bodenwert (tatséchlich) 48.500,00 €
Bodenwert (modellkonform) 37.000,00 €
Modellbedingte Bodenwertdifferenz + 11.500,00 €
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53

53.1

Sachwertermittiung
Alter/Gesamtnutzungsdauer/Restnutzungsdauver/Alterswertminderungsfaktor
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 1T ImmoWertV sowie die vom Gutachterausschuss
verdffentlichten  Sachwertfaktoren  (Modellkonformitat)  wird  for  die
nachfolgende Berechnung aufgrund der wirtschaftlichen Einheit eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren fUr das Wohnhaus und auch fur die
Garage zugrunde gelegt.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnhutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine
bauliche Anlagen bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der
Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen  der
Gesamtinutzungsdaver 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 Moderisierungen oder unterlassene  Instandhaltungen  des
Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach
Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder verkirzen.

Das Gebdude wurde um 1994 errichtet und ist zum Stichtag ca. 30 Jahre alt.
Die Restnutzungsdauer wird aus der Differenz der GND und des
Gebdudealters mit 50 Jahren in Ansatz gebracht.

Alterswertminderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV)

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhdlinis der Restnutzungs-
dauer zur Gesamtnutzungsdauver. Im vorliegenden Fall wird ein
Alterswertminderungsfaktor von 50/80 = 0,625 in Ansatz gebracht.
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53.2

Gebdudewerte

Bruttogrundfldche

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktublich nutzbaren Grundfldchen aller Grundrissebenen
eines Bauwerks. Die Berechnungen zur Ermittlung der Bruttogrundfldche (BGF)
kbnnen von der DIN 277 abweichen, sind nur fUr diese Wertermittlung zu
verwenden und sind unter Ziffer 6 dargestellt.

Normalherstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir
die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher
Gesichtspunkte fiUr die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art
und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter
Zugrundelegung zeitgemdaBer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden.
Der Ermittlung der durchschnittichen Herstellungskosten sind i. d. R.
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine FlGchen-,
Raum-, oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten),
und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen
Anlage zu multiplizieren.

Die Auswahl der Gebdudetypen, sowie der Kostenansatz erfolgt in Anlehnung
an Anlage 4 der ImmoWertV.

Es werden Standardstufen (1 bis 5) unterschieden. Die Gebdudestandards sind
im Einzelnen in Anlage 4 der ImmoWertV erldutert. In Tabelle 1 sind die
Gebdudestandards fur Freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppel-
und Reihenhduser aufgefUhrt.

In der nachfolgenden Berechnung wird auf Grundlage der beim Bewertungs-
objekt individuell gegebenen Bauweise und Ausstattung, eine entsprechende
Standardstufe ermittelt.

Lusatzbauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
sind gemaB § 36 Abs. 2 ImmoWertV durch marktibliche Zuschldge bei den
durchschnittlichen Herstellungskosten zu berlUcksichtigen.

Aus den Modellparametern der Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses
kann enthommen werden, dass fUr bei der Bruttogrundfléchenberechnung
nicht erfasste Bauteile kein gesonderter Ansatz erfolgt (z. B.
KellerauBentreppen, Dachgaube, Balkon). AuUS Grinden der
Modellkonformitat bleiben v. a. Bauteile entsprechend unberucksichtigt.
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Einstufung des Wertermittlungsobjektes

Wohnhaus
Typ und Art: 2.11: Doppel- und Reihenendhduser, bestehend aus

Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und

ausgebautem Dachgeschoss
Standardmerkmale Wai&gungs- Standardstufen und Kostenkennwert fiir den Gebaudetyp 2.11

anteil (fix) 1 2 3 4 5
615€/m? 685€/m? 785€/m? 945€/m? 1180€/m? Kostenanteil

AuBenwinde 23,00% 1 157,55 €
Dicher 15,00% 1 102,75 €
AuRentiiren und Fenster 11,00% 1 75,35 €
Innenwénde und -tiiren 11,00% 0,5 0,5 80,85 €
Deckenkonst. und Treppen 11,00% 1 86,35 €
FuRbéden 5,00% 0,5 0,5 36,75 €
Sanitareinrichtungen 9,00% 1 70,65 €
Heizung 9,00% 1 61,65 €
Sonst. tech. Ausstattung 6,00% 1 47,10 €
Standardstufe
Kostenkennwert 719,00 €

FOr das Wohnhaus werden Normalherstellungskosten von rd. 720,00 €/m?2 BGF
inkl. 17 % Baunebenkosten ermittelt. Dies entspricht in etwa der Standardstufe

2,3.

Garage

Typ und Art: 14.1 Einzelgaragen, Standardstufe 3
Kostenkennwert 245,00 €/m2 BGF

Indexierung (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiUr den
Wertermittlungsstichtag aktuelle und fOr die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Preisindex fUr die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor (§ 36 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustdndigen Gutachterausschuss
festgelegter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen
Herstellungskosten an die Verhdltnisse am &rtlichen GrundstUcksmarkt. Der
Regionalfaktor wird vom Gutachterausschuss mit 1,0 angegeben.
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5.3.3 Gebdudezeitwert Wohnhaus

Bruttogrundfl&che (s. ziffer 6.1.1) rd. 255 m?
Normalherstellungskosten (s. ziffer 5.3.2) 720,00 €/m?
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (I 2024) 181,3
Baupreisindex 2010 (Basisjahr) 100,0
Normalherstellungskosten

am Bewertungsstichtag 1.305,00 €/m?2

(inkl. 17 % Baunebenkosten)

Durchschnittliche Herstellungskosten des Gebdudes

am Wertermittlungsstichtag:

Bruttogrundfl&dche x Normalherstellungskosten

255,00 m2x 1.305,00 €/m?2 = 332.775,00 €

Gebdudezeitwert Wohnhaus:

Herstellungskosten x Alterswertminderungsfaktor
332.775,00 € x 0,625 = 207.984,00 €

5.3.4 Gebdudezeitwert Garage

Bruttogrundfl&che (s. ziffer 6.1.2) rd. 18 m?
Normalherstellungskosten (s. ziffer 5.3.2) 245,00 €/m?
im Basisjahr 2010

Baupreisindex am WET (I 2024) 181,3
Baupreisindex 2010 (Basisjahr) 100,0
Normalherstellungskosten

am Bewertungsstichtag 444,00 €/m?

(inkl. 12 % Baunebenkosten)

Herstellungskosten des Gebdudes am

Wertermittlungsstichtag:

Bruttogrundfl&dche x Normalherstellungskosten

18,00 m2 x 444,00 €/m?2 = 7.992,00 €

Gebdudezeitwert Garage:
Herstellungskosten x Alterswertminderungsfaktor
7.992,00 € x 0,625 = 4.995,00 €
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53.5

5.4

54.1

5.4.2

Zusammenstellung

Gebdudezeitwert Wohnhaus 207.984,00 €
Gebdudezeitwert Garage 4.99500 €
Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 212.979,00 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen

pauschal 4,0 % der Gebdudewerte (. ziffer 4.4) + 8.519,00 €
zzal. modellkonformer Bodenwert . ziffer 5.2.2) + 37.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert (nicht marktangepasst) 258.498,00 €

rd. 258.000,00 €

Verkehrswert
Verkehrswertdefinition

FUr den Wert eines GrundstUckes bestehen in unterschiedlichen Gesetzen und
hochstrichterlicher Rechtsprechung Ubereinstimmende 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
Leitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschdaftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstuckes,
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen wadare.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 21 und §39 ImmoWertV)

Sachwertfaktoren geben das Verhdlinis des vorldufigen marktangepassten
Sachwerts zum vorldufigen Sachwert an. Die Sachwertfaktoren werden nach
den Grundsétzen des Sachwertverfahrens nach den §§ 35 bis 38 auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden
vorldufigen Sachwerten ermittelt.

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors ist der nach
§ 21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz 1
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der Gutachterausschuss des Landratsamt Deggendorf veroffentlicht in seinem
Marktbericht keine Sachwertfaktoren mehr. Auf  Antrag wird auf der
Grundlage der Lageeigenschaften, der GrundstUcksgroBe, der Gebdudeart,
des Baujahrs einschlielich der durchgefUhrten Modernisierungen sowie des
vorldufigen Sachwerts ein  Sachwertfaktor mit 4 Nachkommastellen
Ubersendet, wobei fUr den Sachverstindigen keine Mobglichkeit der
Nachvollziehbarkeit besteht und seitens des Gutachterausschusses eine
Haftung fUr die Richtigkeit der bereitgestellten Daten ausgeschlossen wird.
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Wegen nicht méglicher Plausibilisierbarkeit wird auf die Sachwertfaktoren des
benachbarten Gutachterausschusses des Landkreises Passau ausgewichen.
Aus Sicht des Unterzeichners ist hier in I&ndlichen Gebieten ein dhnliches
Preisniveau wie im Landkreis Deggendorf zu verzeichnen.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Passau hat fOr das Jahr 2022 for
freistehende Einfamilienhduser aus einer ausgewerteten Stichprobe von 59
verkauften Objekten einen durchschnittlichen Sachwertfaktor von 1,12, bei
einer Standardabweichung von 0,19 ermittelt. Der veroffentlichte Sachwert-
faktor bezieht sich auf den Stichtag 30.06.2022, der den Zenit der Kaufpreise
for Wohnimmobilien darstellt. Das durchschnittiche Gebdudealter der v. a.
Stichprobe liegt bei 27 Jahren, der durchschnittliche Bodenrichtwert bei
104 €/m2. Die angegebene Regressionsgleichung errechnet bei einem
vorldufigen Sachwert von ca. 258.000 € einen Sachwertfaktor von 1,27. Unter
BerUcksichtigung des etwas dlteren Gebdudealters, des etwas hdheren
Bodenrichtwertniveaus, der Gebdudeart (Doppelhaushdlfte), der mietrecht-
lichen Gegebenheiten? sowie der seit Mitte 2022 u. a. wegen der stark
gestiegenen Finanzierungskosten zu verzeichnenden Kaufpreisrickgdnge
wird der mittels Regressionsgleichung  ermittelte  Sachwertfaktor
sachverstdndig um 20 % reduziert. Der objektspezifisch angepasste
Sachwertfaktor wird somit mit 1,02 festgesetzt.

Besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objekispezifische GrundstGcksmerkmale (boG) sind  wert-
beeinflussende GrundstGcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansdtzen abweichen.
Besondere objekisperzifische Grundsticksmerkmale kdnnen insbesondere
vorliegen bei besonderen  Erfragsverhdltnissen, Baumdéngeln  und
Bauschdden, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liguidationsobjekte) und  zur alsbaldigen  Freilegung  anstehen,
Bodenverunreinigungen, Bodenschdtze sowie  grundstUcksbezogenen
Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale werden, wenn sie
nicht bereits anderweitig berucksichtigt worden sind, insbesondere durch
marktUbliche Zu- oder Abschldge berucksichtigt.

Modellbedingte Bodenwertdifferenz

Die unter Ziffer 5.2.3 ermittelte modellbedingte Bodenwertdifferenz i. H. v.
11.500,00 € wird an dieser Stelle werterhdhend berUcksichtigt.

Baumdngel-/schdden

Kleinere, disponible Schdden und Mdangel, wie im gegenstdndlichen Fall
vorliegend, sind bei Gebduden mit einem Alter von ca. 30 Jahren regelmdaBig
anzutreffen. Der Werteinfluss ist bereits im Alterswertminderungsfaktor sowie
auch im Sachwertfaktor erfasst, sodass an dieser Stelle kein zusdatzlicher
Abschlag erfolgt.

2 GemdaB Auswertungen diverser GutachterausschUsse sowie der einschldgigen Fachliteratur
erzielen vermietete Einfamilienhduser regelmdaBig niedrigere Kaufpreise als bezugsfreie.
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Ableitung Verkehrswert

FOr das gegenstdndliche Objekt leitet sich der Verkehrswert vom Sachwert ab.

Vorlaufiger Sachwert (s. ziffer 5.3.5) 258.000,00 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert (s. ziffer 5.4.2)

258.000,00 € x 1,02 263.160,00 €
Besondere, objekisperzifische Grundsticksmerkmale (s. ziffer 5.4.3) + 11.500,00 €
Sachwert 274.660,00 €

rd. 275.000,00 €

Plausibilisierung:

Der ermittelte Verkehrswert entspricht bei einer Wohnflche von ca. 115 m?
einem Quadratmeterpreis von rd. 2.391 €. Im Immobilienmarktbericht 2022 des
benachbarten Landkreises Passau wurden die Kaufvertrdge von 29 Doppel-
und Reihenhdusern aus der Baujahresgruppe 1975 - 1994 ausgewertet. Hierbei
wurde ein mittlerer Kaufpreis je Quadratmeter Wohnfldche i. H. v. 2.374 €
ermittelt. Dem v. a. Durchschnittswert liegt eine durchschnittliche Wohnfladche
von 131 m2, eine mittlere GrundstUcksgroBe von 425 m? ein mittleres Baujahr
1984 und ein mittlerer Bodenrichtwert von 140 €/m2 zugrunde. Der ermittelte
Sachwert entspricht, bezogen auf den Quadratmeter Wohnfldche im
Wesentlichen dem Durchschnittswert der Verkaufspreise aus 2022, was unter
BerUcksichtigung der seit 2022 rUcklaufigen Immobilienpreise, des
mietrechtlichen Zustandes, der Baujahresklasse sowie der
unterdurchschnittlichen Wohn-3 und GrundstUcksfldche plausibel erscheint.

Nach sachverstandiger Wuordigung aller mir bekannten tatsdchlichen und
marktorientierten Gesichtspunkte wird der Verkehrswert (Markiwert) fOr den
Grundbesitz mit baulichen Anlagen auf Fl. Nr. 759/56 der Gemarkung
Osterhofen, unter der Anschrift Karl-Vogl-StraBe 10, 94486 Osterhofen zum
Wertermittlungsstichtag 11.04.2024 aus dem Sachwert gerundet mit

275.000,00 €

in Worten zweihundertfinfundsiebzig Tausend Euro
abgeleitet.
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 &rtlicher Besichtigung des Wertobjektes am 11.04.2024 erstellt
habe. Die Ermittlungen wurden abgeschlossen am 02.05.2024.

Passau, 02.05.2024 Der Sachverstandige

Felix Kndédlseder, B. Eng.

3Im Allgemeinen gilt: je kleiner die Wohnfl&che, desto hdher der Kaufpreis/m2 Wohnfldche
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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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6.1

6.1.1

Flachenberechnungen

Anmerkung:
Die der Bruttogrundfldchenberechnung zugrunde gelegten MaBe wurden aus

den zur VerfGgung gestellten  Planunterlagen entnommen. Die
GebdudeauBenmaBe wurden mit Hilfe von Messungen im BayernAtlas
Uberprift. Wegen nicht vorhandener Planunterlagen fUr das nachtraglich
ausgebaute Dachgeschoss wurde die Wohnfldche in diesem Bereich mit einer
fUr die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit &rtlich aufgemessen. For
das Erd- und Obergeschoss wird die vorhandene Wohnfl&chenberechnung
zugrunde gelegt.

Berechnung der Bruttogrundflache

Wohnhaus
Kellergeschoss: 849 mx750m = 63,68 m?
Erdgeschoss 849 mx750m= 63,68 m2
Obergeschoss 849 mx7,50m= 63,68 m2
Dachgeschoss 849 mx7,50m= 63,68 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus 254,72 m?
rd. 255,00 m2
Garage

Erdgeschoss 3.00mx6,00m = 18,00 m2
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6.2

6.2.1

6.2.2

623

Berechnung der Wohnflache
Erd-/Obergeschoss

Anmerkung:

In der nachfolgend eingefigten WohnflGchenberechnung wurde der laut

Plan ca. 4,70 m2 groBe Balkon nicht erfasst. Dieser wird sachversténdig in

Anlehnung an die ll. Berechnungsverordnung unter BerUcksichtigung der vor-

teilhaften Ausrichtung nach SUden zu 50 %, somit 2,35 m2in Ansatz gebracht.
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Flur/Schlafen

023mx1,37m= 21,41 m2
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117,04 m2
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rd. 117,00 m?
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Anlage 2 Ortsplan
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Anlage 3 Flurkarte
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Anlage 4 Luftbild
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Anlage é Digitale Bildaufnahmen vom 11.04.2024
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Nordostansicht

Nordostansicht

Nordfassade
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