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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Grundlagen dieses Gutachtens

Aufirag, Stichtag

Das Amtsgericht Deggendorf beauftragte mich mit Beschluss vom 19.02.2025
mit der Erstellung einer Wertermittlung fUr das Grundstuck in 94261 Kirchdorf im

Wald, MarienbergstraBe 13a.

Auftragsinhalt

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln im Sinne von § 194 BauGB.

Stichtag

Wertermittlungs-

und Qualitatsstichtag: 22.04.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Orisbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung: 22.04.2025

Teilnehmer am Ortstermin: EigentUmer des GrundstUcks,

Sachverstandiger,
Mitarbeiter SV-BUro

Iweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittiung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Vom Auftraggeber erhaltene Unterlagen:

- Grundbuchblattabschrift vom 30.12.2024
- Liegenschaftskatasterauszug

- Lageplan M 1:1000

- Beschluss des Amtsgerichts

Eigene Recherchen:

- Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses
- Digitale Orts- und Lagepldne vom Vermessungsamt (Bayern Atlas)
- Genehmigungspldne von der Gemeinde Kirchdorf i. Wald
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2.1

21.1

Grund- und Bodenbeschreibung
Lagemerkmale

GrofBraumige Lage

Bundesland Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Kreis: Regen

Ort: Kirchdorf im Wald

Hbhenlage: ca. 680 m U. NN

Uberértliche Anbindung:

Kreisstadt: Regen, 14 km

Landeshauptstadt: MUOnchen, 180 km

BundesstraBe: B 85 von Passau nach Cham ca. 300 m Entfernung

Autobahnzufahrt: A 3/A 92, Anschlussstelle Hengersberg mit AnschlUssen
nach Munchen, Regensburg, Linz, ca. 30 km entfernt

Flughafen: Erding, ca. 146 km entfernt

Prag, ca. 200 km entfernt

Kleinraumige Lage
Orislage

Das Grundstuck liegt im sudwestlichen Ortsbereich von Kirchdorf im Wald, direkt an
der Ortsdurchfahrt ,,Marienbergstrae*.

Infrastruktur

Die Gemeinde Kirchdorf im Wald z&hlt ca. 2.000 Einwohner und liegt 14 km sudostlich
der Kreisstadt Regen im bayerischen Wald.

Die Grundversorgung wird durch lokale Geschdafte und gastronomische Einrichtungen
sichergestellt. Bildungseinrichtungen wie Grundschule und Kindergarten stehen zur
Verfigung; ebenso wie die medizinische Versorgung durch eine Hausarzt- und
Zahnarztpraxis.

Alle Einrichtungen einer guten &ffentlichen und privaten Infrastruktur befinden sich

in der nahe gelegenen Kreisstadt Regen. Die Verkehrsanbindung erfolgt Gber die
BundesstraBe 85 und offentliche Verkehrsmittel. Insgesamt bietet die Infrastruktur von
Kirchdorf im Wald eine angemessene Ausstattung fUr das tagliche Leben der
Einwohner. GréBter Arbeitgeber ist ein Betrieb fur Getrdnkeherstellung mit Sitz in
Kirchdorf im Wald mit ca. 100 Mitarbeitern. Die sonstige Wirtschaftsstruktur ist geprégt
von Klein- und Handwerksbetrieben. Sport und Wandermdglichkeiten sind im nahen
Umfeld vorhanden. Kirchdorf im Wald liegt im Gebiet des Naturparks Bayerischer
Wald, der Nationalpark Bayerischer Wald ist in 20 Autominuten erreichbar.
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2.2
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222

223

23

23.1

23.2

Beschaffenheitsmerkmale

GroB3e
FlurstUck 34/4: 772 m?

Oberflachengestalt

Das Grundstuck fallt von Osten nach Westen ab. GrundstUcksidnge entlang der
ErschlieBungsstraBe ca. 14 m, GrundstUckstiefe ca. 48,5 m.

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfl&dche keine Hinweise sichtbar, die auf
besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten kénnten.
Eventuell vorhandene Altlasten im Boden sind in dieser Wertermittlung nicht berick-
sichtigt. Resultierend wird fur diese Wertermittlung ungepruft unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhdltnisse, insbesondere
keine Kontaminationen vorliegen.

ErschlieBungszustand

StraBenerschlieBung

Das GrundstUck wird durch die ,,MarienbergstraBe* ausreichend erschlossen.
Eine weitere Zufahrtsmdglichkeit besteht von Norden Uber die &ffentliche
ErschlieBungsstraBe ,,Am Tannerbichl" und das angrenzende Flurstick 34/3.
Die Zufahrt ist mit einem entsprechenden Geh- und Fahrtrecht gesichert.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Anschluss an das &ffentliche Wasser- und Abwassernetz ist gegeben.
ElektrizitGtsversorgung ist vorhanden.
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24 Rechiliche Gegebenheiten

24.1 Grundbuch (auszugsweise)
Amtsgericht Viechtach, Grundbuch von Kirchdorf, Blatt 1334

Grundbuchbeschrieb (Auszug vom 30.12.2024):
Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 2

FlurstGck 34/4, MarienbergstraBe 13a, Wohnbaufldche
GroBe O ha 07 a 72 m?

Abt. I, Ifd. Nr. 1
Geh- und Fahrtrecht fur den jeweiligen EigentUmer von Fist. 32
Eingetragen am 14.02.1969

Abt. Il Ifd. Nr. 2
Abwasserleitungsrecht fUr den jeweiligen EigentUmer von Flist. 34/1
Eingetragen am 09.08.1985

Abt. I, Ifd. Nr. 3
Abwasserleitungsrecht fur den jewelligen EigentUmer von Flst. 34/2
Eingetragen am 04.04.1990

Abt. Il Ifd. Nr. 4

Abstandsfldchensicherung fir a) den Freistaat Bayern, b) den jeweiligen
EigentUmer von Flst. 34/2

Eingetragen am 15.03.1990

Abt. I, Ifd. Nr. 5 u. 6
Geh- und Fahrtrecht fUr den jeweiligen EigentUmer von Flst. 34
Eingetragen am 22.01.2004

Abt. I, Ifd. Nr. 7

Schneelagerungs- und Betretungsrecht fUr den jeweiligen EigentUmer von
Flst. 34/2

Eingetragen am 22.01.2004

Abt. I, Ifd. Nr. 8
Grenzbebauungsrecht fUr den jeweiligen EigentUmer von Flst. 34
Eingetragen am 22.01.2004

Abt. I, Ifd. Nr. 10
Iwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Deggendorf, AZ: 2 K 50/24)
Eingetragen am 30.12.2024
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243

244

245

Bavordnungsrecht

FOr das Gebdude liegen folgende Genehmigungsunterlagen vor:
15.Juli 1996  Anbau einer Werkstatt mit Wohnung und Garage
Abbruch der Scheune

Die BauausfUhrungen weichen teilw. von den Planunterlagen ab. Das genehmigte
Kellergeschoss wurde nicht ausgefuhrt.

FUr den zweigeschossigen Wintergartenanbau nach Osten liegen keine
Genehmigungsunterlagen vor.

Bauplanungsrecht

Das GrundstUck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Im rechts-
wirksamen Fldchennutzungsplan ist das Grundstick als Dorfgebiet MD dargestellt.
Die Bebaubarkeit ist nach §34 des BauGB zu beurteilen. Nach §34 BauGB ist ein
Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der GrundstUcksfldche, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart
der ndheren Umgebung einfGgt und wenn die ErschlieBung gesichert ist.

Uberbau

Die Garage auf dem nérdlich angrenzenden Nachbargrundstick Flst. 34/3 wurde
zum Teil auf dem BewertungsgrundstUck FlurstGck 34/4 errichtet. Es handelt sich um
einen geringfugigen Uberbau mit einer Fidche von ca. 0,5 m2. Der Uberbaut ging
vom Nachbargrundstick aus ist damit wesentlicher Bestandteil dieses GrundstUcks.
Ein Werteinfluss wird daraus nicht abgeleitet.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBungszustand)

Die ErschlieBungsanlagen fUr das Bewertungsobjekt sind vollstdndig hergestellt
und veranlagt. Gemdan Auskunft der Gemeindeverwaltung sind alle Abgaben,
Beitradge und GebUhren, die bisher erhoben wurden, bezahlt.
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3.1

3.1.1

Beschreibung der baulichen Anlagen

Gebadude 1: Einfamilienhaus mit Werkstatt

Art

Massivbauweise, Untergeschoss, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, nicht
unterkellert

Baujahr

1996

Nutzung

UG: Werkstattfldchen, Heizungsraum

EG: BUro, Treppenhaus, Wohnzimmer, Bad, Abstellraum, Koch-/Essbereich, Flur
DG: Wohnbereich, Kinderzimmer, Schlafzimmer, Bad, Flur

Bauzahlen

Bruttogrundfliche nach DIN 277:

Geschoss L&dnge [m]  Breite [m] Fldche [m?]

UG: 15,99 8,99 143,75
EG: 15,99 8,99 143,75
DG: 15,99 8,99 143,75
Gesamt: 431,25

rd. 431

Wohn-/Nutzfldiche gem. vorliegender Wohn-/Nutzfldichenberechnung:

Wohnfladche EG + DG: 181,76 m?
Abweichende BauausfUhrung EG: +3,51 m?
Abweichende BauausfGhrung DG: +2,88m?

188,15 m?
Abzgl. 3% Verputz. - 5,64 m?
Summe Wohnflédche: 182,51 m? rd. 183 m?
Nutzfladche UG: 146,98 m?
Abweichende BauausfGhrung UG: +4,71 m?

151,69 m?
Abzgl. 3% Verputz: - 4,55 m?
Summe Nutzflache: 147,14 m? rd. 147 m?
Wohn- und Nutzfldche gesamt: rd. 330 m?

Berechnung der Wohn-/Nutzfldche siehe Anlage Seite 8
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3.1.5 Baubeschreibung

AuBenwdnde:
AuBenputz:
Trennwdnde:
Wandbehandlung:
Decken:

Deckenbehandlung:

Tragwerk d. Daches:
Dachhaut:

Fenster:

TUren:

Treppe:

Boden:

Beheizung:

Sanitére Ausstattung:

Elf. Ausstattung:
Sonstige
BauausfUhrungen:

Gasbetonsteinmauerwerk, ca. 36,5 cm dick

Strukturputz

Mauerwerk, verschiedene Wandstdrken

Verputz mit Anstrich, Sanitarrdume gefliest
Stahlbetondecken, sichtbarer Dachstuhl im DG

EG: Verkleidung mit Paneelen, Teilfldchen verputzt

UG: Anstrich

Satteldach als Pfettendachstuhl

Betondachsteine auf Schalung und Dachpappe,
Thermodach mit Dadmmung aus Polyurethanplatten,
Dachrinnen und Fallrohre aus Kupferblech

Holzfenster mit Isolierverglasung, Fensterbdnke innen aus
Marmor,

Dachflachenfenster aus Holz mit Isolierverglasung

innen MassivholztUren als FOllungstiren, GanzglastUre im
Wohnbereich EG;

Hauseingangsture aus Massivholz mit Glasausschnitt
Rolltor mit Elektroantrieb im UG

UG-EG: Stahlbetontreppe mit Plattenbelag, Holzhandlauf mit
Glasfullung

EG-DG: Galerietreppe als Wangentreppe aus Massivholz,
Geldnder und Handlauf aus Holz mit GlasfUllung

EG und DG: Plattenbeldge, Parkettboden

UG: 28 mm Spanplattenbelag auf Estrich
Warmwasserzentralheizung mit Olfeuerung, Heizkessel
Fabrikat Viessmann, Bj. 1996, Olbevorratung in 3 x 2.000 Liter
Kunststofftanks; Werkstatt im UG mit Warmluftgebldse
UG: Dusche mit WC und Waschmaschinenanschluss

EG: Duschraum mit WC und Waschbecken

DG: Bad mit Waschtisch, Eckdusche, Eckbadewanne und WC
Standardausstattung entsprechend der Nutzung

gemauvuerter Kachelofen als Grundofen;

Balkon EG als Betonplatte, Holzgeldnder mit Glasfullung und
Metallhandlauf

2 Balkone im DG als Betonplatte mit Plattenbelag,
Holzgeldnder mit Glasfullung und Metallhandlauf

Wintergartenanbau: zweigeschossig (EG-DG) an 6stlicher
Fassade, Massivbauweise, Bodenbelag mit groBformatigen
Granitplatten, Kunststofffenster mit Isolierverglasung,
geringe BrUstungshdhe und Granitfensterbdnke, DG
Festverglasung und Satteldach mit Schrégverglasung;
Fassadenverkleidung nach Osten ist nicht fertig gestellt.

Bruttogrundfl&che:

EG: 450mx400m= 18,00 m?
3,50mx1,25m= 4,38m?

DG: 450mx4,00m=_18,00m?

Gesamt: 40,38 m?
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Garagenanbau UG: Massivbauweise, Pultdach und Rolltor
mit Elekiroantrieb

Unvollstdndige Dacheindeckung mit Betondachssteinen,
Uberwiegend Eindeckung mit Dachpappe
Bruttogrundflé&che:

16,00 m x 3,00 m = 48,00 m?

Baulicher Zustand

Das Gebdude befindet sich in einem durchschnittlichen Unterhaltungszustand.
Der Innenausbau (Wandanstrich, FuBbodenleisten) wurde nicht vollstandig fertig gestellt.

Raumhohen gem. Genehmigungsplan

UG: ca. 2,95 mlichte H6he

EG: ca. 2,50 mlichte Hohe

DG: ca. 3,50 m Firsthohe, ca. 1,20 m Kniestockhdhe

Baumadngel, Bauschaden

- Parkettbdden teilw. mit Oberfldchensch&den

- FuBbodenleisten unvollstdndig ausgefuhrt

- Malerarbeiten unvollstandig ausgefihrt

- Balkon EG ohne Abdichtung und Bodenbelag

- Holzgeldnder der Balkone morsch und zum Teil fehlende GlasfUllungen
- Balkon DG: verschmutzter Plattenbelag

- AuBenanstrich unvollstandig

Energetischer Zustand

GemdaB Gebdudeenergiegesetz GEG muss ein Energieausweis vorgelegt werden
kdnnen, wenn ein Gebdude neu vermietet oder verkauft wird. Der Energie-
ausweis fur Gebdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert wie das Gebdude
energetisch einzustufen ist. Ein entsprechender Ausweis fUr das Gesamtgebdude
wurde mir nicht vorgelegt. Entsprechend des Alters ist davon auszugehen, dass
es sich um ein Geb&ude mit durchschnittichem, energetischem Standard und
durchschnittlichem Energieverbrauch handelt.

Bewegliche Gegenstdnde

Die M&blierung im Gebd&ude dient ausschlieBlich persénlichen Wohnzwecken
und ist nicht Bestandteil der Bewertung.
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3.2
3.2.1

3.2.2

3.23

3.24

3.25

3.2.6

3.3

Gebaude 2: Einzelgarage

Art

Massivbauweise, eingeschossig, nicht unterkellert

Baujahr

1996 (gem. Genehmigungsplanung)

Nutzung
1 Kfz-Stellplatz

Bauzahlen
Bruttogrundfl&iche nach DIN 277

Geschoss L&dnge [m]  Breite [m] Fldche [m?]
EG: 5,75 3,49 20,07
3,00 1,00” 3,00

Gesamt: 23,07
rd. 23

Baubeschreibung

AuBenwdnde:
AuBenputz:
Decken:
Bdden:

Tragwerk d. Daches:

Dachhaut:

Treppen:
Fenster:
TUren:

Beheizung:
Elt. Ausstattung:

Sonstige
BauausfUhrungen:

Baulicher Zustand

Gasbetonsteinmauerwerk, ca. 24 cm dick
Strukturputz

sichtbarer Dachstuhl

Estrichboden ohne Belag

Satteldach als Pfettendachstuhl
Betondachsteine auf Schalung und Dachpappe,
Dachrinnen und Fallrohre aus Kupferblech

keine

Holzfenster mit Isolierverglasung

Massivholztire mit Glasausschnitt,

Rolltor mit Elektroantrieb

keine

einfache Ausstattung fur Licht und Elektroantrieb des
Garagentors

keine

Das Gebdude befindet sich in einem durchschnittlichen Bauzustand.

Baumadngel, Bauschaden

- Estrichboden ohne Belag

- AuBenanstich unvollstdndig ausgefuhrt

AuBenanlagen

- Nordliche Garagenzufahrt und Hauszugang mit Betonpflaster befestigt

- Eingangsbereich mit Granitplatten befestigt

- Westliche GrundstUckszufahrt und Gebdudevorbereich groBfldchig asphaltiert
- Wasserver- und Enfsorgungsleitungen

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadtplatz 9, 94209 Regen,
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4.1

4.1.1

Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Auswahl des Verfahrens - ImmoWertV 2021 § 6

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§24) einschl. des Verfahrens
zur Bodenwertermittlung (§ 40), das Ertragswertverfahren (§§27 bis 34), das
Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Die Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung
derim gewohnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfugung
stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus
dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren
unter Wirdigung seines oder inrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden
Zahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen k&dnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei
der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im
Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

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

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

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
Vergleichswert und der BerGcksichtigung vorhandener besonderer objekt-
spezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

Bodenwertermittlung (§ 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 objektspezifisch 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.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Im Ertfragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktUblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Erfragsverhdltnisse absehbar wesent-
lichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzielbaren Ertfrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertfrdge ermittelt werden.
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4.1.4 Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

4.2

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus dem vorldufigen
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert (§40) ermittelt; Der vorlaufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich
durch Bildung der Summe aus

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

2. dem vorld@ufigen 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 vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor im Sinne des §39. Nach MaBgabe des §7 Absatz 2 kann zusatzlich
eine Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschléage erforderlich sein.
Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener besonderer objekt-
spezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittiungsobjekts.

Gewdhltes Verfahren

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein groBzUgiges Einfamilienwohnhaus
mit Werkstatt im Untergeschoss. Die private Wohnnutzung stellt den Nutzungsschwer-
punkt des Gebdudes dar. Der Verkehrswert solcher Objekte wird entsprechend den
Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr vorrangig mit
Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt. Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen
auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von
Bodenwert, dem Wert des Gebd&udes und dem Wert der AuBenanlagen ermittelt.
Unter BerUcksichtigung der jeweiligen ortlichen und regionalen Marktverhdltnisse
gelangt man dann vom GrundstUckssachwert zum Verkehrswert.
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5.2

53

5.4

5.5

Ermittlung des Bodenwertes

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

GemaB der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Wert des Grund
und Bodens in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kbnnen auch geeignete Boden-
richtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen
ermittelte, durchschnittliche Lagewerte fUr Grundsticke eines Gebietes, fur
die anndhernd gleiche Nutzungs- und Wertverhdlinisse vorliegen. Sie wurden
unter Beachtung der ortsublichen Baunutzung und der baurechtlichen
Vorschriften fOr baureife Grundsticke ermittelt.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Regen hat folgenden Bodenrichtwert
fUr den Ortsbereich Kirchdorf im Wald zum Stand 01. Januar 2024 ermittelt:

Kirchdorf im Wald, Hauptort, Bodenrichtwertzone 1
Gemischte Bauflache 70,-- €/m? erschlieBungsbeitragsfrei

Anpassung des Bodenrichtwertes

Keine erforderlich

Wertbeeinflussende Rechte

GemdanB Auskunft des Grundbuchamtes Viechtach ist zugunsten des zu bewert-
enden GrundstUcks ein Geh- und Fahrtrecht am nérdlich angrenzenden
Nachbargrundstick Fist. 34/3 eingetragen. Die Zufahrtsmdglichkeit von der
StraBe ,,Am Tannerbichl” zur Garage und der Zugang zum &stlichen Hauseingang
wird dadurch gesichert. Ein Werteinfluss wird nicht abgeleitet.

Wertbeeinflussende Belastungen

In Abteilung 2 des Grundbuches sind mehrere Lasten und Beschrankungen
eingetragen, welche den Wert des GrundstUcks beeintrdchtigen kdnnen.
Aufgrund der Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahrens bleiben
diese bei der Wertermittlung unbericksichtigt.

Bodenwert, lastenfrei

Bodenwert FlurstUck 34/4:
772 m?x 70,00 €/m? = 54040, €
rd. 54.000,-- €
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Sachwertermittlung

Begriffserlauterungen

Herstellungskosten:

Die Baukosten fur Geb&ude werden in der Regel Uber die Bruttogrundfladche
oder den Rauminhalt als Berechnungsbasis definiert, welche dann mit einem
entsprechenden Einheitspreis pro Quadratmeter bzw. Kubikmeter multipliziert
werden. Die Hohe dieses Einheitspreises berUcksichtigt die Art, Ausstattung
und Bauqualitét des Gebdudes.

Baunebenkosten:

Die Baunebenkosten enthalten die Kosten fUr Planung, Vorbereitung, Durch-
fUhrung, behdordliche PrGfungen, Genehmigungen und Abnahmen, Finanzierung
und Abgaben. Baunebenkosten betragen je nach GebdudegUte in der Regel

8 bis 20 v.H. der reinen Baukosten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV):

Die Alterswertminderung berUcksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung
der baulichen Anlage unter der Voraussetzung einer normalen Nutzung und
Instandhaltung. Sie setzt eine normale Nutzung und Instandhaltung voraus.
Dabei ist in der Regel eine gleichmdaBige Alterswertminderung zugrunde zu
legen (lineare Abschreibung). Sie wird auf der Basis der geschatzten wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer des Gebdudes und der jeweils Ublichen
Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV):
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie zum Beispiel eine wirt-
schaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bau-
mdangel oder Bauschdden kdnnen durch marktgerechte Zu- oder Abschldge
oder in anderer geeigneter Weise berucksichtigt werden.

MaBgebend fur die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwand-
freie Zustand der baulichen Anlage, sondern der ortsUbliche Zustand vergleich-
barer Objekte. Im Allgemeinen werden auch bei vergleichbaren Objekten
Bauschdden vorhanden sein; dltere Objekte haben in der Regel

einen gewissen Reparaturbedarf.

AuBenanlagen:

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem GrundstUck fest
verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von
der GebdudeauBenwand bis zur GrundstUcksgrenze, Einfriedungen,
Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).
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6.1

6.1.1

Sachwert der baulichen Anlagen

Gebadude 1: Einfamilienhaus

Ermittlung der Normalherstellungskosten:

Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten NHK 2010
Kosten der Bruttogrundflache, Preisstand 2010, einschl. 17 % Baunebenkosten

Ausstattung

Typ 7 > 3 7 5 Auswahl
o 1.01. freistehende Einfamilienhduser 655 725 835 1.005 1.260 100%

EL 2.01. Doppel- und Reihenendh&user 615 685 785 945 1.180
3.01. Reihenmittelh&user 575 640 735 885 1.105
1.02. freistehende Einfamilienh&user 545 605 695 840 1.050
@ 2.02. Doppel- und Reihenendhduser 515 570 655 790 985
3.02. Reihenmittelh&user 480 535 615 740 925
1.03. freistehende Einfamilienhduser 705 785 900 1.085 1.360
E 2.03. Doppel- und Reihenendhduser 665 735 845 1.020 1.275
3.03. Reihenmittelhduser 620 690 795 955 1.195
. 1.11. freistehende Einfamilienh&user 655 725 835 1.005 1.260
EL 2.11.  |Doppel und Reihenendhduser | 615 | 685 | 785 | 945 | 1.180
3.11. Reihenmittelh&user 575 640 735 885 1.105
/\ 1.12. freistehende Einfamilienhduser 570 635 730 880 1.100
g 2.12. Doppel- und Reihenendhduser 535 595 685 825 1.035
3.12. Reihenmittelhduser 505 560 640 775 965
1.13. freistehende Einfamilienh&user 665 740 850 1.025 1.285
i B 2.13. Doppel- und Reihenendh&user 625 695 800 965 1.205
3.13. Reihenmittelhduser 585 650 750 905 1.130
1.21. freistehende Einfamilienhduser 790 875 1.005 1.215 1.515
@ 2.21. Doppel- und Reihenendhduser 740 825 945 1.140 1.425
3.21. Reihenmittelhduser 695 770 885 1.065 1.335
ey 1.22. freistehende Einfamilienhduser 585 650 745 900 1.125
T=——T1 [222 |Doppet und Reihenendnhcuser | 550 | 610 | 700 | 845 | 1.055
3.22. Reihenmittelh&user 515 570 655 790 990
1.23. freistehende Einfamilienhduser 920 1.025 1.180 1.420 1.775
I 2.23.  |Doppel und Reihenendhduser 865 965 1.105 | 1.335 | 1.670
3.23. Reihenmittelhduser 810 900 1.035 1.250 1.560
Py 1.31. freistehende Einfamilienh&user 720 800 920 1.105 1.385
E[ 231.  |Doppel- und Reihenendhduser | 675 | 750 | 865 | 1.040 | 1.300
3.31. Reihenmittelhduser 635 705 810 975 1.215
— 1.32. freistehende Einfamilienhduser 620 690 790 955 1.190
E 2.32. Doppel- und Reihenendhduser 580 645 745 895 1.120
3.32. Reihenmittelhduser 545 605 695 840 1.050
1.33. freistehende Einfamilienhduser 785 870 1.000 1.205 1.510
2.33. Doppel- und Reihenendhduser 735 820 940 1.135 1.415
B B 3.33. Reihenmittelhduser 690 765 880 1.060 1.325

Einstufung des Bewertungsobjekis:

Wie Typ 1.01 freistehende Einfamilienh&user, Untergeschoss, Erdgeschoss,
ausgebautes Dachgeschoss
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Beschreibung der Gebdudestandards fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser

und Reihenhduser (gem. Sachwertrichtlinie Tabelle 1)
Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann
nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffGhren. Merkmale, die die Tabelle
nicht beschreibt, sind zus@tzlich sachverstndig zu berlcksichtigen. Die Beschreibung der

Gebdudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010)

Standardstufe
Wag-
1 2 3 4 5 ungs-
anteil

AuBen- Holzfachwerk, Ziegel- ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, | aufwendig gestaltete | 23

wdnde mauerwerk; Fugen- Mauerwerk, z.B. Mavuerwerk, z. B. aus zweischalig, Fassaden mit kon-
glattstrich, Putz, Gitterziegel oder Leichtziegeln, hinterlUftet, struktiver Gliederung
Verkleidung mit Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, Vorhangfassade (z.B. (Saulenstellungen,
Faserzementplatten, verputzt und Gasbetonsteinen; Naturschiefer); Erker etc.), Sichtbe-
Bitumenschindeln oder | gestrichen oder Edelputz; Warmever- Wdéarmeddmmung ton-Fertigteile,
einfachen Kunststoff- Holzverkleidung; bundsystem oder (nach ca. 2005) Naturstein-fassade,
platten; kein oder nicht zeitgemd&Ber Wdrmeddmmputz Elemente aus Kupfer-
deutlich nicht zeitge- Wdarmeschutz (vor (nach ca. 1995) /Eloxalblech,mehrge-
md&Ber Warmeschutz ca. 1995) schossige Glasfass-
(vor ca. 1980) aden; Ddmmung im

Passivhausstandard

Dach Dachpappe, einfache Faserzement- glasierte Tondach- hochwertige 15
Faserzementplatten/ Betondachsteine Schindeln, ziegel, Flachdach- Eindeckung z. B. aus
Wellplatten; keine oder Tondach- beschichtete Beton- ausbildung tiw. als Schiefer oder Kupfer,
bis geringe ziegel, dachsteine und Ton- Dachterrassen; Kon- Dach-begrinung,
Dachd&mmung Bitumenschindeln; dachziegel, struktion in Brett- befahrbares Flach-

nicht zeitgemdaBe Folienabdichtung; schichtholz, schweres | dach; aufwendig
Dachd&mmung Rinnen und Fallrohre Massivflachdach; gegliederte
(vor ca. 1995) aus Zinkblech; besondere Dach- Dachlandschaft,
Dachd&mmung formen, z. B. Man- sichtbare Bogen-
(nach ca. 1995) sarden-, Walmdach; dachkonstruktionen;
Aufsparrenddmmung | Rinnen und Fallrohre
Uberdurchschnittlich aus Kupfer;
e D&mmung (nach Dammung im
ca. 2005) Passivhausstandard
Fensterund | Einfachverglasung; Iweifachverglas- Zweifachverglasung Dreifachverglasung, groBe feststehende 11
AuBentiren | einfache HolztGren ung (vor ca. 1995); (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, Fensterfl&chen,
HaustGr mit nicht Rollldden (manuell); aufwendigere Spezialverglasung
zeitgemdBem Haustor mit Rahmen, Rollladden (Schall- und Sonnen-
Wérmeschutz zeitgemdaBem (elektrisch); hdher- schutz); AuBentiren
(vor ca. 1995) Wdarmeschutz wertige TUranlage in hochwertigen
(nach ca. 1995) z.B. mit Seitenteil, Materialien
besonderer Einbruch-
schutz

Innen- Fachwerkwd&nde, massiv fragende nicht fragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wand- 11

wdénde einfache Putze/ Innenwdnde, nicht Innenwdnde in Wandvert&felungen abléufe (z.B.

und Lehmputze, einfache fragende Wande in | massiver AusfUhrung (Holzpaneele); Pfeilervorlagen,

—tUren Kalkanstriche; Leichtbauweise bzw. mit Massiv-holztUren, abgesetzte oder
FOllungstiren, (z.B. Holzsténder- Dammmaterial Schiebetirelemente, geschwungene
gestrichen, mit wdnde mit gefllite Glastiren, Wandpartien);Vertaf
einfachen Beschldgen Gipskarton), Stdnderkonstruktione strukturierte TUrblGtter | elungen (Edelholz,
ohne Gipsdielen; leichte n; schwere Tdren, Metall), Akustikputz,
Dichtungen Tdren, Stahlzargen Holzzargen Brandschutzverkleid-

ung: raumhohe
aufwendige
Tirelemente

Decken- Holzbalkendecken Holzbalkendecken Beton- und Decken mit gréBerer Decken mit groBen 11

konstruktion | ohne FUllung, mit FOllung, Holzbalkendecken Spannweite, Spannweiten,

und Spalierputz; Weich- Kappendecken; mit Tritt- und Luft- Deckenverkleidung gegliedert, Decken-

Treppen holztreppen in Stahl- oder schallschutz (z.B. (Holzpaneele vertafelungen
einfacher Art und Hartholztreppen in schwimmender /Kassetten); (Edelholz, Metall);
AusfUhrung; kein Tritt- einfacher Art und Estrich); geradi@u- gewendelte Treppen breite Stahlbeton-,
Schallschutz AusfUhrung fige Treppen aus aus Stahlbeton oder Metall- oder

Stahlbeton oder Stahl, Hartholztrep- Hartholztreppenanla
Stahl, Harfentreppe, penanlage in bes- ge mit hochwertigem
Trittschallschutz serer Art und Geldnder
AusfUhrung
FuBbdden ohne Belag Linoleum-, Teppich- | Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, hochwertiges 5
Laminat- und PVC- Laminat- und PVC- Fertigparkett, Parkett, hochwertige
Bdden einfacher Bdden besserer Art hochwertige Fliesen, Natursteinplatten,
Arf und Ausfihrung und AusfUhrung, Terrazzobelag, hochwertige

Fliesen,
Kunststeinplatten

hochwertige Massiv-
holzbdden auf
geddmmter
Unterkonstruktion

Edelholzbdden auf
geddmmter
Unterkonstruktfion
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Sanitér- einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 B&der mit tiw. 2 mehrere groBzigige, 9
Einrichtung Stand-WC, Installation Dusche oder Dusche und Waschbecken, tiw. hochwertige Bader,
en auf Putz, Olfarben- Badewanne; Badewanne, Gdéste- Bidet /Urinal, Gaste- Gdéste-WC;
anstrich, einfache einfache Wand- WC; Wand- und WC, bodengleiche hochwertige Wand-
PVC-Bodenbeldge und Bodenfliesen, Bodenfliesen, raum- Dusche; Wand- und und Bodenplatten
teilweise gefliest hoch gefliest Bodenfliesen; jeweils (oberflachen-
in gehobener strukturiert, Einzel-
Qualitét und Fldchendekors)
Heizung Einzeldfen, Fern- und elektronisch FuBbodenheizung, Solarkollektoren fur 9
Schwerkraft- Zentralheizung, ein- | gesteuerte Fern- und Solarkollektoren fur Warmwassererzeu-
Heizung fache Zentralheizung, Warmwassererzeu- gung und Heizung,
Warmluftheizung, Niedertemperatur- gung, zusatzlicher Block-heizkraftwerk,
einzelne oder Brennwert- Kaminanschluss Wdarmepumpe,
GasauBenwand- kessel Hybrid-Systeme;
thermen, Nacht- aufwendige
stromspeicher-, zusatzliche
FuBbodenheizung Kaminanlage
(vor ca. 1995)
Sonstige sehr wenige wenige zeitgemdBe Anzahl zahlreiche Video- und zentrale 6
technische Steckdosen, Schalter Steckdosen, an Steckdosen und Steckdosen und Alarmanlage,
Ausstattung | und Sicherungen, kein Schalter und Lichtausl@ssen, Lichtausl@sse, hoch- zentrale LUftung mit

Fehlerstromschutz-
schalter (FI-Schalter),
Leitungen teilweise auf
Putz

Sicherungen

Z&hlerschrank (ab
ca. 1985) mit
Unterverteilung und
Kippsicherungen

wertige
Abdeckungen,
dezentrale LUftung
mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und
FernsehanschlUsse

Wdarmetauscher,
Klimaanlage,
Bussystem

Zuordnung der Standardstufen entsprechend den Merkmalen in Tabelle 1:
(Die Zuordnung erfolgt nach sachverstandiger Wirdigung. Wenn die verwendeten Bauteile Merkmale
mehrerer Standardstufen aufweisen erfolgt eine Mehrfachnennung)

Standardstufe
] 2 | 3 | 4 | s Wagungs-
anteil

AuBenwdnde 1,0 23
Ddacher 1.0 15
AuBentliren und Fenster 1.0 11
Innenwdénde und -tUren 1.0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuBbdden 0,5 0,5 5
Sanitéreinrichtungen 0.5 0,5 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6

655 725 835 | 1.005 | 1.260
Kostenkennwerte fir Gebdudeart 1.01: | €/m?2 | €/m? | €/m? | €/m? | €/m?2 100

BGF | BGF | BGF | BGF | BGF
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Ermittlung des gewogenen Kostenkennwertes:
Standardstufen- Wagungs- Kostenanteil
Anteil anteil €/m? BGF €/m?2BGF
AuBenwdnde 1,00 x 0,23 835,00 192,05
0,00 x 0,23 0,00 0,00
Décher 1,00 x 0,15 835,00 125,25
0,00 x 0,15 0,00 0,00
.. 1,00 x 0,11 835,00 91,85
AuBentUren und Fenster 0.00 x 01 0.00 0.00
Innenwande 1,00 x 0,11 835,00 91,85
0,00 x 0,11 0,00 0,00
. 1,00 x 0,11 835,00 91,85
Deckenkonstruktion und Treppen 0.00 x Xk 0.00 0.00
FUBbSden 0,50 x 0,05 835,00 20,88
0,50 x 0,05 1.005,00 25,13
Sanitéreinrichtungen 0,50/x 0,09 835,00 37,58
0,50 x 0,09 1.005,00 45,23
Heizung 1,00 x 0,09 835,00 75,15
0,00 x 0,09 0,00 0,00
. . 1,00 x 0,06 835,00 50,10
Sonstige Technische Ausstattung 0.00 x 0.06 0.00 0.00
Zwischensumme 846,92
Zuschlag + 0,0% 0,00 0,00
Abschlag - 0,0% 0,00 0,00
Kostenkennwert (Summe) 846,92

Indexierung des m?Preises:
Baupreisindex 1. Quartal 2025 (Wohngebdude, Basisjahr 2010 = 100) = 187,0
NHK indexiert zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2025:

846,92 €/m?x 187,0/100 = 1.583,74 €/m? rd. 1.584,-- €/m?
Berechnung:

Herstellungskosten fUr das Wohngebdude einschl. Baunebenkosten:

431 m? Bruttorgrundflche x 1.584,-- €/m? = 682.704,-- €

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebdude mit Mischnutzung unter Bertck-
sichtigung von Modernisierungen gem. ImmoWertV 2021, Anlage 1 und 2 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1):

Modernisierungselemente max. | Modernisierungs-
g Punkte | Grad / Punkte

Dacherneuerung inclusive Verbesserung der 4 0
Warmeddmmung
Modernisierung der Fenster und AuBentUren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,

2 0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmeddmmung der AuBenwdnde 4 0
Modernisierung von B&dern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,

- 2 0

FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0

20 0.0
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Modifizierte Restnutzungsdauer

Gesamtinutzungsdauer gem. ImmoWertV 2021, Anlage 1:
Gebdudealter zum Wertermittlungsstichtag (22.04.2025):
Relatives Gebdudealter: 29 Jahre / 80 Jahre
Modernisierungsgrad: 0,0 Punkte = nicht modernisiert

80 Jahre
29 Jahre
36 %

Die Restnutzungsdauer ergibt sich bei einem Modernisierungsgrad von 0,0 - 1,0 und

einem relativen Alter von 36 % gem. ImmoWertV mit:
80 Jahre (GND) - 29 Jahre (Gebdaudealter) = 51 Jahre (RND)

Alterswertminderungsfaktor:
51 Jahre RND/80 Jahre GND = 0,64

Alterswertgeminderte Gebdudeherstellungskosten

682.704,-- € x 0,64 = 436.931,- €
Leitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile:

Gemauerter Kachelofen = 3.000,-- €
Wintergartenanbau EG u. DG:

40,38 m? BGF x 600 €/m? BGF = 24.228,-- €
Garagenanbau UG:

48,00 m? BGF x 580 €/m? BGF = 27.840,-- €
Balkon EG, Holzgeldnder mit GlasfUllung u. Metallhandlauf = 1.000,-- €
Balkone DG, Holzgeldnder mit Glasfullung u. Metallhandlauf = 2.000,-- €
Gesamt =
Alterswertgeminderter Gebdudesachwert: = 494.999,-- €
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6.1.2 Gebaude 2: Einzelgarage

Ermittlung der Normalherstellungskosten:

Anlage 4 (zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 2021)

Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten NHK 2010

Kosten der Bruttogrundfl&che, Preisstand 2010, einschl. Baunebenkosten

12 Kostenkennwerte fir Garagen '?

Standardstufe
3 4 5

14.1 | Einzelgaragen/Mehrfachgaragen 2 245 485 780
14.2 |Hochgaragen 480 655 780
14.3 |Tiefgaragen 560 715 850
14.4 | Nutzfahrzeuggaragen 530 680 810
YeinschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von Gebdudeart 14.1 12%

Gebdudeart 142-14.3 15%

Gebdudeart 14.4 13%

20 Standardstufe 3: Fertiggaragen;
Standardstufe 4: Garagen in Massivbauweise
Standardstufe 5: individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen AusfUhrungen wie Ziegeldach,
Grindach, Bodenbeldage, Fliesen o.A., Wasser, Abwasser und Heizung

Gewdahilt:

Wie Typ 14.1, Einzelgaragen/Mehrfachgaragen, Standardstufe 4,
Kostenkennwert 485,- €/m? BGF
Lu-/Abschlag, 0 % - 00,-- €/m? BGF
Normalherstellungskosten 485,-- €/m? BGF

Indexierung des m?Preises:
Baupreisindex 1. Quartal 2025 (Wohngebdude, Basisjahr 2010 = 100) = 187.,0
NHK indexiert zum Wertermittlungsstichtag 22.04.2025:

485,-- €/m? x 187,0/100 = 906,95 €/m? rd. 907,-- €/m?
Berechnung:

Herstellungskosten fUr die Garage einschl. Baunebenkosten:

23 m? Bruttorgrundfldche x 907,-- €/m? = 20.861,-- €

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV):
Alter des Gebdudes: 29 Jahre
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre
Restnutzungsdauer: 31 Jahre

Wertminderungsfaktor:
31 Jahre (Restnutzungsdauer)/60 Jahre (Gesamtnutzungsdauer) = 0,52

Alterswertgeminderte Gebdudeherstellungskosten

20.861,--€x0,52 = 10.848,--€

Zeitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile:

keine = 00,-- €
Alterswertgeminderter Gebdudesachwert: = 10.848,-- €
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6.1.3 Wertanteil der AuBenanlagen

6.2

6.3

Der Wert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen kann gemaB ImmoWertV
nach Erfahrungswerten oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten

(unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung) ermittelt werden.

Eine Uberschlagige Ermittlung ergab zum Wertermittlungsstichtag wertrelevanten
Anteil an AuBenanlagen von pa. 10.000,--€
Dies entspricht ca. 2,0 % des Gebdudesachwertes.

Vorlaufiger Grundstickssachwert (ohne Marktanpassung)

Bodenwert FlurstGck 34/4 54.040,-- €
Sachwert Einfamilienhaus mit Werkstatt 494.999 - €
Sachwert Einzelgarage = 10.848,-- €
Wertanteil der AuBenanlagen 10.000,-- €
Vorldgufiger GrundstUckssachwert ohne Marktanpassung 569.887 - €

Marktangepasster Sachwertfaktor

Der Sachwert eines bebauten Grundstickes ist in der Regel nicht identisch mit
dem Verkehrswert. Der Sachwert ist deshalb an die Marktlage anzupassen. Dies
erfolgt mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, welcher mit
dem vorldufigen Sachwert multipliziert wird.

Es Iasst sich allgemein feststellen, dass die Hohe des Sachwertfaktors insbesondere
von der Hohe des vorlaufigen Sachwertes und vom Bodenwertniveau abhdangt.
Je héher der Sachwert eines Objektes und je niedriger das Bodenwertniveau,
desto geringer ist der Sachwertfaktor. Bei Sachwertfaktoren unter 1,0 ergeben
sich Marktanpassungsabschlége, Faktoren Uber 1,0 bedeuten Zuschlége.

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Regen wurden zuletzt fUr den Zeitraum
2020 bis 2022 Sachwertfaktoren in Abhdngigkeit vom vorldufigen Sachwert ab-
geleitet.

Bei einem vorldufigen Sachwert von 569.887,-- € fUr das Bewertungsobjekt ergibt

sich ein objektsperzifischer Sachwertfaktor von 0,89 zum Erhebungszeitpunkt
31.12.2022. Die Berechnung erfolgte auf der Grundlage einer mehrdimensionalen
Schatzfunktion mit erheblichem Unbestimmtheitsfaktor. Seit dem Erhebungszeitraum
war zundchst bis 2024 ein RUckgang um ca. 10 % der Kaufpreise fur Einfamilienhduser
feststelloar. Ab 2024 sind wieder leichte Preissteigerungen zu verzeichnen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein groBvolumiges Wohnhaus mit recht
individuellen Raumzuschnitten und -Ausstattungen. FUr Objekte dieser Art verringert
sich die Anzahl von Kaufinteressenten, was sich in der Regel Wertmindernd auswirkt.

Unter BerUcksichtigung der zuvor genannten Umstdnde erachte ich zum Stichtag
einen objektsperzifischen Sachwertfaktor von 0,80 als marktgerecht.

Das fuhrt zu einem aus dem vorldufigen Sachwert abgeleiteten marktangepassten
GrundstUckssachwert (Objektwert) von:

569.887,--€x0,80 = 455.910,-- €
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6.4

Berucksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale

Baumdngel und Bauschdden/unvollst&ndige Bauausfuhrungen:

GemaB ImmoWertV sind vorhandene Baumdangel und Bausch&den durch
marktgerechte Abschldge zu berUcksichtigen. Da die Beseitigung aller Mangel

und Sché&den nicht zwangsldaufig sofort erforderlich ist, bezieht sich der Abschlag
in diesem Fall nicht auf die tatsdchlichen Beseitigungskosten, sondern auf einen

Betrag, welcher im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr hierfir als angemessen

erscheint. Bei altersgemdB Ublichen Sch&den erfolgen aus Erfahrungen
prozentuale Abschldge von ca. 5 %, bezogen auf den Gebdudesachwert; bei
umfangreichen Schdden 10 % und mehr. Aufgrund des erheblichen Schadens-
bildes erfolgt der prozentuale Wertabschlag unter Zuhilfenahme der sog.

»Oswaldschen Tabellen”, welche die Abschlagshdhe in Abhdngigkeit des
Grades der Beeintréchtigung und der Bedeutung des Mangels aufzeigen.

Matrix zur Bewertung Bedeutung des Merkmals
von Mdngeln sehr wichtig wichtig eher unbedeutend| unwichtig
Oswald99] 100 | 90 | 80 | 70 | 60 | 50 | 40 | 30 | 20 | 10 | 5
sehr 100f 100 | 90 | 80 [ 70 | 60 | 50 | 40 | 30 [ 20 ) 10 | 5
stark 90 90 | 81 | 72 | 63 | 54 | 45 | 36 | 27 | 18] 9 |45
80 80 72 | 64 | 56 | 48| 40 | 32 | 24 | 16| 8 4
Grad der 70 70 63 | 56 | 49 | 42 | 35|28 | 21| 14| 7 |35
Beein- deutlich 60 60 54 | 48 | 42 | 36 | 30 | 24 | 18| 12 | 6 3
trdchtigung 50 50 45 | 40 | 35 [ 30 | 25 ({2015 [ 10| & [25
durch den 40 40 36 | 32 | 28 |24 |20 |16 ] 12| 6 3 2
Mangel ma&Big 30 30 27 124 121 1 18] 15| 12| 9 6 3 | 1.5
20 20 18 16 14| 12| 10 | 8 6 4 2 ]
gering- 10 10| 9 8 7 6 5 4 3 2 1 105
fUgig 5 5 | 45| 4 |35 3 [25] 2 |15] 1 [05]025
NacherfUllung i.d.R. Minderung diskutabel Bagatellen
erforderlich (Uber 15%) (bis max. 15%) (unter 2%)
Beurteilung:
Einfamilienhaus mit Werkstatt:
Bedeutung des Merkmals — eher unbedeutend
Grad der Beeintrdchtigung durch den Mangel - maBig
=) Prozentualer Wertabschlag — 6 %
6 % aus 494.999, - € = -29.700,-- €
Der Abschlag beinhaltet auch das Asbestrisiko beziglich der
AuBenwandverkleidung an der westlichen Fassade.
Einzelgarage:
Bedeutung des Merkmals — wichtig
Grad der Beeintréchtigung durch den Mangel — maBig
= Prozentualer Wertabschlag - 10 %
10 % aus 10.848, -- € = -1.085,--€
Gesamt Baumdangel/Bauschaden: = - 30.785,-- €
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Bauvordnungsrechtliches Risiko:

Entsprechend den AusfUhrungen unter Ziffer 2.4.2 — Bauordnungsrecht - besteht
fUr einen potentiellen Erwerber ein bauvordnungsrechtliches Risiko bezUglich des
Garagenanbaus im Untergeschoss sowie des Wintergartenanbaus im EG/DG.

FUr diese Anbauten liegen gemaB Auskunft der Gemeindeverwaltung Kirchdorf
im Wald keine bzw. abweichende Genehmigungen vor. Das GrundstUck ist nach
§34 BauGB (im Zusammenhang bebauter Ortsteile) bebaubar. Dies wirde zwar
grundsatzlich eine nachtréagliche Genehmigung der Anbauten ermoglichen.

Da jedoch im Fall des Wintergartenanbaus die erforderlichen Abstandsfldchen zu
den benachbarten FlurstUcken nicht eingehalten werden, kénnte von der unteren
Bauaufsichtsbehdrde ein RUckbau gefordert werden. In diesem Zusammenhang
wurden auch entsprechende RUckbaukosten anfallen.

Der Garagenanbau im Untergeschoss erstreckt sich Uber die gesamte Wohnhaus-
ldnge von 16,00 m, davon unterschreiten ca. 10,50 m einen Grenzabstand von
3.00 m. Die Baugenehmigung beinhaltet hingegen eine Grenzbebauung mit einer
L&nge von 7,60 m.

Grenzbebauungen sind nach Art. 6 BayBO fur Garagen einschlieBlich inrer Neben-
rdume ohne Aufenthaltsrdume und Feuerungsstatten zuldssig, jedoch nur bis zu einer
Lange von 2,00 m je Grundstucksgrenze. Die tatsdchliche grenznahe Bebauung
Uberschreitet diese Ldnge, zudem beinhaltet sie den Heizungsraum.

Um die Bebauung genehmigungsfahig zu gestalten, ist unter Umsténden ein teil-
weiser RUckbau dieses Gebdudeteils erforderlich. Der Umfang der MaBnahme kann
nur in Abstimmung mit der unteren Bauaufsichtsbehdrde im Zusammenhang mit einer
entsprechenden Tekturplanung definiert werden. FUr einen méglichen Erwerber des
GrundstUcks besteht diesbeziglich jedoch ein bauordnungsrechtliches Risiko.

Mit einer AbstandsfldéchenUbernahme des EigentUmers von FlurstUck 32 wdre der
gesamte Garagenanbau genehmigungsfahig. Diese kann jedoch nicht unterstellt
werden.

Fazit:

Infolge der vorliegenden Umstdnde musste der Wintergartenanbau vollsténdig
rGckgebaut werden. FUr den Garagenanbau ist ein nachtréagliches Bauge-
nehmigungsverfahren und unter Umstdnden der teilweise RUckbau erforderlich,
da dieser im derzeitigen Umfang den erforderlichen Grenzabstand nicht einhalten
kann.

Die Wertminderung ergibt sich zum einen aus dem maglichen Wertverlust fir den
Wintergarten mit entsprechenden RUckbaukosten und zum anderen aus einem
Risikoabschlag bezuglich der nicht eingehaltenen Abstandsfldche des Garagen-
anbaus entlang der nérdlichen GrundstUcksgrenze.
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Berechnung des Risikoabschlages:
Wert des nicht genehmigungsféhigen Wintergartenanbaus:
Sachwert (Zeitwert) gem. Ziffer 6.1.1:

Zeitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile: = - 24228, €
Voraussichtl. RGckbau- und Entsorgungskosten:

40,38 m? BGF x 100,-- €/m? = - 4.038,-- €
Risikoabschlag nérdlicher Garagenanbau: pa. - 7.000,—- €
Sachwert (Zeitwert) gem. Ziffer 6.1.1:

Bauordnungsrechtlicher Risikoabschlag gesamt: = - 35.264,-- €

Ungunstige Lage- und GrundstUcksmerkmale:

Das Grundstuck ist sehr ungunstig geschnitten. Es ist nach Norden und Suden bis
an die GrundstUcksgrenzen bebaut, so dass keine Hausumgangsmaglichkeit
besteht. Nach Stden ist das Nachbargebdude direkt angebaut, was die
Belichtungsverhdlinisse beeintrachtigt.

Die Hauptzufahrt von der MarienbergstraBe verbraucht aufgrund der Lange
einen erheblichen Teil der Gartenflache, die Zufahrt zum Wohnteil von der StraBe
+~Am Tannerbichl* erfolgt Uber ein Nachbargrundstick mit Geh- und Fahrtrecht.
Die zuvor beschriebenen Nachteile wird die mégliche Anzahl von
Kaufinteressenten verringern, was sich wertmindernd auswirkt.

Zur BerUcksichtigung erfolgt ein Wertabschlag von 15 %, bezogen auf den
marktangepassten Grundstuckssachwert.

455.910,-€x0,15 = - 68.387,-- €
Summe besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale:

-30.785,-- € - 35.266,—- € - 68.387,—- € = - 134.438.,-- €
Sachwert des bebauten Gesamtgrundstucks

455.910,—- € - 130.945,-- € = 321.472,—- €

rd. 320.000,-- €
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Verkehrswert

Aufgrund der vorbeschriebenen Wertmerkmale tatsdchlicher und rechtlicher Art,
der Preis- und Wdahrungsverhdaltnisse auf dem ortlichen GrundstUcksmarkt, der
Vergleichspreise und der Bewertungsverfahren begutachte ich den Verkehrswert
des bebauten Grundstucks in 94261 Kirchdorf im Wald, MarienbergstraBe 13a,
FlurstOck 34/4 im lastenfreien Zustand mit

320.000,-- €

(in Worten: dreihundertzwanzigtausend Euro)

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkit,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschdaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdaltnisse zu
erzielen ware.

Zubehor

Die Werkstattrdume im UG wurden fUr die Verarbeitung von Flachglas genutzt.

Es befindet sich dort noch folgendes wertrelevantes Zubehor:

Sandstrahlkabine fur Flachglas mit Staubabsaugung, Fabrikat Glasner, Baujahr 1998,
Druckluftkompressor (Luftversorgung Sandstrahlkabine) mit Drucklufttank, ca. 1.000
Liter Fassungsvermdgen (Baujahr 1998)

Wert der Anlage bei freier Schatzung: 5.000,-- €
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Regen, 27. Mai 2025

Dipl. Ing. (FH) Max Weber
Architekt

Von der Industrie- und Handelskammer fUr Niederbayern
in Passau offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fUr die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundsticken

Mitglied im Gutachterausschuss des Landkreises Regen
Mitglied im Sachverstandigenausschuss der IHK Passau

Telefon 09921/971706-18 Telefax 09921/971706-10
Stadtplatz 9, 94209 Regen

Vorstehende Wertermittlung ist nur fr den Auftraggeber und nur fur den
vereinbarten Zweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachverstndige
kdnnen aus dem Sachverst@ndigenvertrag und der Wertermittlung gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieser Wertermittlung
ausdrUcklich untersagt.

Verzeichnis der Anlagen:

Anlage 1 Uberlandplan

Anlage 2 Ortsplan

Anlage 3 Lageplan

Anlage 4 Luftbild

Anlage 5-10 Grundrisse

Anlage 11 Wohn- und Nutzfldchen
Anlage 12-23 Fotos
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