ﬁ

&

<) Sybilla Freudenmacher

von der Industrie- und Handelskammer Regensburg 6ffentlich bestellte und vereidigte ~ Telefon: 08751-842731

Sachverstandige flr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

zertifiziert nach DIN EN ISO/IEC 17024 durch IFS Zert

Abensberger Stralle 36
84048 Mainburg

Telefax: 08751-4035

GUTACHTEN

Uber die Ermittlung des Verkehrswertes (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

a)! 2-Zimmer-Eigentumswohnung

34,14/1000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Flurstlick 1633/203,
93077 Bad Abbach, Konrad-Adenauer-Strafle 3,
Gebaude- und Freiflache 1.532 m?

verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der Wohnung Nr. 18 mit 2 Balkonen,
ca. 52 m? Wohnflache, gelegen im 2. Obergeschoss , einem Kellerraum Nr. 18 im
Untergeschoss, eingetragen im Grundbuch von Bad Abbach, Blatt 6718, Ifd. Nr. 1

b) s- Anteil am Tiefgaragenstellplatz Nr. 50 (Viererparker)

Ya -Anteil am 10,56/1000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Flurstlick
1633/203 in Bad Abbach, Konrad-Adenauer-StraRe 3, verbunden mit dem Son-
dereigentum am Garagenstellplatz im Kellergeschoss (Viererparker) Nr. 50
eingetragen im Grundbuch von Bad Abbach, Blatt 6750, Ifd. Nr. 1

Ansicht von der Konrad-
Adenauer-Stralle,
Hauseingang und TG-Einfahrt

Wohnung Nr. 18 im 2. Ober-
geschoss (Auflenansicht),
2 Balkone nach Sudosten

TG-Stellplatz Nr. 50 als Vie-
rerparker, Lage Stellplatz oben
rechts (siehe 2.3)

Zweck des Gutachtens:

Beschluss im Zwangsversteigerungsverfahren

GZ: 4 K12/24

" Hinweis: a) und b) sind willkiirlich gewahlte Bezeichnungen von mir zum Zwecke der besseren Strukturie-

rung im Gutachten
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Auftraggeber: Amtsgericht Regensburg
-Vollstreckungsgericht-
93049 Regensburg

Eigentimer (It. Beschluss): Herr xxx

Der Verkehrswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 10.05.2024 (Tag der
Ortsbesichtigung) ermittelt mit:

a) 34,14/1000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Flurstiick
1633/203, 93077 Bad Abbach, Konrad-Adenauer-Strae 3, verbunden
mit dem Sondereigentum (SE) an der 2-Zimmer-Wohnung Nr. 18 mit 2
Balkonen, einem Kellerraum Nr. 18, eingetragen im Grundbuch von
Bad Abbach, Blatt 6718, Ifd. Nr. 1

mit rd. 193.000,00 Euro

in Worten: Einhundertdreiundneunzigtausend Euro

b) Ya -Anteil am 10,56/1000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grund-
stlick, Flurstiick 1633/203 in Bad Abbach, Konrad-Adenauer-StraRe
3, verbunden mit dem Sondereigentum am Garagenstellplatz im
Kellergeschoss (Viererparker) Nr. 50

mit rd. 6.800,00 Euro

in Worten: Sechstausendachthundert Euro

Ausfertigung Nr. 5
Dieses Gutachten besteht aus 50 Seiten zzgl. 6 Anlagen mit insgesamt 10 Seiten.

Das Ergebnis der Wertermittlung ist auf den Seiten 44/45 des Gutachtens zusammenge-
fasst.
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1 Vorbemerkungen

Das nachfolgende Gutachten dient der Verkehrswertermittlung in einem Zwangsversteige-
rungsverfahren. Aus diesem Grunde wurden die versteigerungsrechtlichen Besonderheiten
beachtet und der Wert ohne Berlcksichtigung von Eintragungen in Abteilung Il ermittelt. Es
wurde in Anlehnung an die Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung in der
aktuellsten Fassung erstellt.

Objektbeschreibung/Lage

a) 34,14/1000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundsttick Flurstick 1633/203,

93077 Bad Abbach, Konrad-Adenauer-Stralde 3, Gebaude- und Freiflache 1.532 m?
verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der Wohnung Nr. 18 mit ca. 52 m? Wohnflache
im 2. Obergeschoss und zwei Balkonen, einem Kellerraum Nr. 18, eingetragen im Grund-
buch von Bad Abbach, Blatt 6718, Ifd. Nr. 1.

b) 4 -Anteil am 10,56/1000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstuck, Flurstick
1633/203 in Bad Abbach, Konrad-Adenauer-Stral3e 3, verbunden mit dem Sondereigentum
am Garagenstellplatz im Kellergeschoss (Viererparker) Nr. 50 eingetragen im Grundbuch
von Bad Abbach, Blatt 6750, Ifd. Nr. 1.

zu a)

Die vermietete Eigentumswohnung Nr. 18 befindet sich im Gebaude Konrad-Adenauer-
Stralde 3, einem Mehrfamilienhaus mit insgesamt 24 Wohneinheiten, 2 Gewerbeeinheiten
im UG und 32 Tiefgaragenstellplatzen?, welches vorliegender Unterlagen zufolge in den
Jahren 1994/1995 errichtet wurde. Im Gutachten wird als Baujahr das Jahr 1994 angesetzt.

Das Gebaude ist unterkellert, nahezu Uber die gesamte Flurstlcksbreite (Ost nach West)
erstreckt sich sowohl unterhalb des Gebaudes als auch unterhalb der Freiflachen eine Tief-
garage, deren Ein-/Ausfahrt sich an der ,Konrad-Adenauer-Stral3e” (sudlich des Baukor-
pers) parallel zum Hauseingang (rechts davon) befindet.

Die 2-Zimmer-Eigentumswohnung befindet sich im 2. Obergeschoss des Hauses Konrad-
Adenauer-Stralde 3, mittig im Stockwerk und unmittelbar rechts nach dem Aufzug bzw. dem
Treppenbereich. Sie verfligt Uber 2 Balkone. Die Ausrichtung der Wohneinheit ist gen Sid-
osten. Ein Kellerabteil mit gleicher Nr. gehort zudem zur Eigentumswohnung.

Die Wohneinheit ist zum Bewertungsstichtag (Tag der Ortsbesichtigung) vermietet.

zu b)

Der zugehdrige 74 Anteil am TG-Stellplatz (Viererparker) ist unmittelbar rechts nach der
Tiefgaragenzufahrt zu erreichen. Gemal Auskunft ist der Stellplatz oben rechts innerhalb
des Viererparkers zugeordnet. Er ist zum Bewertungsstichtag an den Mieter der Eigen-
tumswohnung vermietet.

2 Siehe hierzu Teilungserklarung URNr. 2991/94, 10.11.94 einschlieRlich Doppel und Mehrfachparkern
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2 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentumer:

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Teilnehmer am Ortstermin:

Bewertungsgegenstand:

Verwalter der Anlage:

Amtsgericht Regensburg
-Vollstreckungsgericht-

93049 Regensburg

Auftrag gemal Beschluss vom 20.03.2024

Gemal Grundbuchauszige:

GB-Auszug Blatt 6718 bzgl. a)
-XXX

GB-Auszug Blatt 6750 bzgl. b)

Geroétet 1.1 und 1.2 (mit Unternummern)

1.3 bis 2.2 Namen der Eigentumer der restlichen
Miteigentumsanteile

Anstelle von 1.3 nun
3 XXX,
-zu Va -

Verkehrswertermittlung (gemafly § 194 BauGB)
um Zwecke der Zwangsversteigerung.

10.05.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Herr xxx (Mieter),
die Sachverstandige Sybilla Freudenmacher,
Herr Dipl. Ing. xxx (Mitarbeiter SV-Bro)

Es handelt sich um den

a) 34,14/1000 Miteigentumsanteil, verbunden
mit Sondereigentum an der Wohnung Nr.
18 im 2. Obergeschoss samt Balkon® und
Kellerraum (postalische Anschrift: Konrad-
Adenauer-Str. 3 in 93077 Bad Abbach)

b) 1/4-Anteil am 10,56/1.000 Miteigen-
tumsanteil verbunden mit dem Sonderei-
gentum am Garagenstellplatz im Kellerge-
schoss (Viererparker) Nr. 50

XXX
XXX

3 Bezeichnung laut Grundbuch, zur Wohnung gehoren 2 Balkone
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XXX
Tel: xxx
E-Mail: xxx

2.1 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

e Teilungserklarung URNr. 2991/94 vom
10.11.1994 mit Anlage der Wohnungs-
bzw. Teileigentumseinheiten,
Baubeschreibung ,Eigentumswohnungen
mit Tiefgaragen in Bad Abbach, ,Heid-
feld“, Haus A“ (10.11.1994),

e Abgeschlossenheitsbescheinigung Land-
ratsamt Kelheim, 03.05.1994 mit Auftei-
lungsplanen

e Urkunde URNTr. 3403/94 Dienstbarkeits-
bestellung vom 14.12.1994,

e Urkunde URNr. 3402/94 Dienstbarkeits-
bestellung vom 14.12.1994,

e Niederschrift Uber die Eigentimerver-
sammlungen der Wohnanlage Konrad-
Adenauer-Str. 3 in Bad Abbach, mit Da-
tum vom  25.09.2023, 19.07.2022,
24.06.2021.

e Energieausweis flir Wohngebaude vom
25.02.2015 (gultig bis 2025),

o Wirtschaftsplan 2023

e Verwalterabrechnung 2022 der Hausver-
waltung vom 25.08.2023

e Heiz- und Betriebskostenabrechnung Jahr
2022 nebst Ableseprotokoll, Verbrauchs-
analyse vom 24.08.2023 fur die gegen-
standliche ETW

e Bericht des Zwangsverwalters, Verfahren:
1 L 1/24 vom 12.04.2024 (ber die Woh-
nung Nr. 18 und %2 Anteil am TG-Stpl. Nr.
50, mit Anhang Wohnungsmietvertrag 12
Seiten

e Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom
11.05.2024,

e Grundriss der Wohneinheit Nr. 18 kopiert
aus Teilungserklarung

e Grundbuchauszuge Blatt 6750 und 6718
jeweils vom 05.03.2024

e Auszug B-Plan durch Bauamt Bad Abbach

o Bodenrichtwertkarte LRA Kelheim,

¢ Recherche schriftlich per E-Mail bei Haus-
verwaltung xxx, Zweckverband Bad Abba-
cher Gruppe, Gemeinde Bad Abbach


mailto:info@hv-obermueller.de
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e Vergleichskaufpreise des Gutachteraus-
schusses,
¢ Informationen von Marktteilnehmern;

2.2 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen und allgemeine Ausschlisse:

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen,
wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind.

Bei diesem Gutachten werden ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhaltnisse oh-
ne Grundwassereinflisse unterstellt. Bodenverunreinigungen kénnen nur durch ein Altlas-
tengutachten gepruft werden. Sollten Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen wer-
den, empfehle ich ein Altlastengutachten anzufertigen. Untersuchungen des Bodens oder
des Gebaudes auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigen-
de Baumaterialen wurden nicht durchgeflhrt.

Ebenso wurden keine Funktionspriufungen der technischen und sonstigen Einrichtungen,
Ausstattungen und Bauteile vorgenommen. Die Besichtigung erfolgte mittels Augenscheins
ohne zerstérende Untersuchungen und Eingriffe in die Bausubstanz. Abdeckungen oder
Verkleidungen wurden nicht entfernt. Fur nicht einsehbare Bauteile wurde die Mangelfreiheit
unterstellt.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die zum
Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik,
Schall- und Warmeschutz, Brandschutz, EnEV) eingehalten worden sind. Feststellungen an
eingebauten, die Umwelt belastenden Bauteilen (z. B. Asbestbestandteile, formaldehydhal-
tige Bauteile 0. A.) wurden nicht getroffen. Fiir das Wertermittlungsobjekt wird Altlastenfrei-
heit unterstellt.

Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Es kann nur allgemeine Hin-
weise auf durch Augenschein erkennbare, einen moglichen Erwerber bei seiner Entschei-
dung beeinflussende Schaden und Mangel an den baulichen Anlagen geben.

Sofern Informationen und Unterlagen zur Verfugung gestellt wurden, wird deren Richtigkeit
angenommen, es sei denn, dass im Gutachten hierzu anders lautenden Ausfihrungen ge-
macht werden.

FUr den Fall des Bekanntwerdens neuer, das Ergebnis der Wertermittlung beeinflussender
Erkenntnisse, muss sich die Sachversténdige das Recht einer nochmaligen Uberpriifung
des Verkehrswertes unter ggf. Beiziehung eines entsprechenden Fachsachverstandigen
vorbehalten.

2.3 Objektspezifische Hinweise und Vorbehalt

Eine Innenbesichtigung des Sondereigentums sowie Teile des Gemeinschaftseigentums
wurde mir durch den anwesenden Mieter ermoglicht. Die Aussage uber den Zustand des
Sondereigentums bzw. bestehender vertraglicher Bindungen basiert auf die zur Verfigung
gestellten Unterlagen, getroffenen Recherchen und Feststellungen am Ortstermin. Eine
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darUberhinausgehende Haftung aufgrund nicht offenliegender Gegebenheiten muss mei-
nerseits ausgeschlossen werden!

Vom gemeinschaftlichen Eigentum im Inneren konnten das Treppenhaus des Mehrfamilien-
hauses sowie die Kellerbereiche (inkl. zugehorigem Kellerabteil) besichtigt werden. Die
Tiefgarage auf dem Grundstlick konnte ebenfalls besichtigt werden. Ebenso konnte ich mir
einen allgemeinen Eindruck von den Aulienanlagen verschaffen.

Gemaly Grundbuch Blatt 6750 (Teileigentumsgrundbuch) ist ein 74 -Anteil an 10,56/1.000
Miteigentumsanteil an dem Grundstiuck Konrad-Adenauer-Stralle 3 verbunden mit dem
Sondereigentum an dem Garagenstellplatz (Viererparker) Nr. 50 vorhanden. Vor Ort wurde
mir vom Mieter der Stellplatz oben rechts im Bereich des Vierparkers gezeigt. Die Lage des
Stellplatzes im Viererparker korrespondiert mir der Angabe im Wirtschaftsplan der Haus-
verwaltung , Tiefgaragennummer 50 oben rechts®. Im Grundbuchblatt 6750 ist in Abteilung Il
unter der laufenden Nr. 4 die Belastung jeden Anteils am Viererparker zugunsten der jewei-
ligen anderen Miteigentimer in der Weise eingetragen, dass die Aufhebung der Gemein-
schaft ausgeschlossen ist und die Benutzungsregelung nach § 1010 BGB eingetragen ist.
Aus der vorliegenden Teilungsklarung geht die Lage des zugeordneten Stellplatzes im Vie-
rerparker nicht hervor, weitere Urkunden hierzu liegen mir nicht vor. Es wird im Gutachten
aufgrund der Mieterauskunft und Angabe im Wirtschaftsplan der Hausverwaltung im be-
schreibenden Teil des Gutachtens von der Lage des zu benutzenden Stellplatzes ,,oben
rechts” im Viererparker ausgegangen.

3 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen fur die Wertermittlung
bedeutsamen Merkmalen beschrieben:

3.1 Lage

3.1.1 Makrolage

Bundesland: Bayern

Regierungsbezirk: Niederbayern

Kreis: Kelheim

Ort und Einwohnerzahl: Die Gro3gemeinde Bad Abbach mit allen Orts-

teilen hat insgesamt 12.679 Einwohner It. dem
.Bayern-Portal“ des bayerischen Staatsministe-
riums* (Datenerhebung zum 30.09.2023), da-
von leben im Hauptort ca. 8.700 Einwohner.
Der Ort liegt im Landkreis Kelheim, ca. 10 km
sudlich der bayerischen Grof3stadt Regensburg
am grollen Donauknie und ist bekannt als
Schwefelmoorheilbad. Die Ortschaft befindet
sich geographisch in etwa mittig zwischen Re-
gensburg und der Kreisstadt Kelheim. Zur
Groligemeinde Bad Abbach zahlen die Ortstei-
le Lengfeld, Peising, Oberndorf, Saalhaupt,
Dinzling und Poikam.

4 https://www.bayernportal.de/dokumente/behoerde/50775439504
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Uberdrtliche Anbindung und Ent-
fernungen (in Luftlinie):

Verkehrserschlieung des Ortes Uber die Bun-
desstrale B 16 nach Regensburg und entge-
gengesetzt Ingolstadt, Uber den Autobahnan-
schluss ,Bad Abbach® zur A 93 (Regensburg-
Dreieck Holledau) und zur Autobahn A 9 (Mln-
chen/Nurnberg); zur B 15n Uber das Autobahn-
dreieck Saalhaupt; der Bahnhof Bad Abbach
liegt an der Hauptbahnstrecke Regensburg-
Ingolstadt. Bad Abbach liegt an der Donau.
Schiffverkehr auf dem Main-Donaukanal mit
Personen- und Frachtschifffahrt. Bushaltestelle
in der Nahe.

Zielpunkt (vom Bewertungsobjekt aus gesehen): Entfernung in Luftlinie (km):
Bushaltestelle ,Heidfeld" ca.40m
Bundesstrafie B 16 ca.1,5m
Gemeindezentrum (Neues Rathaus Bad Abbach) ca.1,7m
Autobahn A 93 (AS Bad Abbach) ca. 1,9 km
Bahnhof Poikam ca. 3,7 km
Hauptbahnhof Regensburg ca. 9,1 km
Domplatz Regensburg ca. 9,5 km
Rathaus Kelheim ca. 14 km
Ingolstadt ca. 48 km
Flughafen Miinchen ca. 68 km
Nirnberg ca. 85 km
Stadtzentrum Miinchen (Marienplatz) ca. 95 km
Flughafen Nirnberg ca. 96 km

3.1.2 Mikrolage

Innerdrtliche Lage in Bad Abbach:

(Pfeile/Markierungen:

Lage des Bewertungsobjekts zwi-
schen Bundesstral3e und Auto-
bahn)®:

5 Quelle: Google Maps

B 16

A93

Das Grundstlck liegt im Osten des Kernortes
Bad Abbach, hinsichtlich Entfernungen in etwa
mittig zwischen der westlich vorhandenen Bun-

Seite 10
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desstralle  B16  (Richtung  Regensburg
/Ingolstadt) und u.a. der ,Asklepios Klinik“ Bad
Abbach und der 6stlich verlaufenden Autobahn
A93 (Richtung Regensburg bzw. entgegenge-
setzt Autobahndreieck ,Holledau® mit An-
schluss A9 Richtung Minchen oder Ingolstadt).
Die unmittelbare Umgebung des Bewertungs-
gegenstandes ist von Wohnnutzung gepragt,
jedoch auch als durchgrint zu betrachten, so
schliel®en sich ca. 80 m westlich und ca. 90 m
nordlich des Bewertungsobjektes groRere
Grunflachen mit Baumbestand an. Das Donau-
ufer liegt nach der B 16 in ca. 1,8 km Entfer-
nung (Luftlinie) westlich.

Wohnlage und Versorgung: Im Bereich des Wertermittlungsobjekts herrscht
Siedlungslage — vor allem mit Wohnnutzung.
Es liegt eine gewachsene Gebaudestruktur mit
Bestandsbebauung in verschiedenen Baual-
tersklassen vor. Die unmittelbare Umgebung ist
durch die Bebauung mit Einfamilien- und Mehr-
familienhdusern gepragt, hierbei vor allem
Wohnanlagen jlingeren Baualters sowie Anla-
gen fur betreutes Wohnen. Die Konrad-
Adenauer-Stralle sowie die nahe zum Obijekt
gelegene Erich-Ollenhauer- Stralde sind Anlie-
gerstrallen. Letztere mindet im Sdden in die
Konrad-Adenauer-Stral’e, welche das Bauge-
biet gen Westen Uber die Staatsstralle 2143
(innerorts Romerstral3e) Richtung Ortskern und
gen Osten zur Autobahn A93 anbindet. Die
Konrad-Adenauer-Strale ist die zentrale Er-
schlieBungsstral’e des Baugebiets und die
Verbindungsstrale sowohl zum Ortskern als
auch zur Autobahn.

Ein kulturelles Angebot wird im Zusammenhang
mit dem Kurbetrieb geboten, dartber hinaus
vielfach im rd. 10 km LL entfernten Stadtzent-
rum von Regenburg. Grund- und Mittelschule
sind am Ort vorhanden, weitere Schulen und
eine Universitat sowie Fachhochschule sind in
Regensburg bzw. bzgl. Gymnasium in Kelheim
situiert.

Die Versorgung mit Gutern des taglichen Be-
darfs ist im westlichen Umkreis des Bewer-
tungsobjekts u.a. in weniger als 1 km durch
zwei Supermarkte und einem Drogeriemarkt
genauso gewahrleistet, wie auch die medizini-
sche Versorgung in Bad Abbach generell mit
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,Asklepios“ Klinik und Arzten verschiedener
Fachrichtungen gegeben ist.

Art der Bebauung und Nutzung in  Die Gebaudenutzung ist in Bad Abbach auf-
der Strale und im Ortsteil: grund des Kurbetriebes allgemein vom Touris-
mus gepragt. Im Bereich des Wertermittlungs-
objekts herrscht uUberwiegend Wohnnutzung
bzw. es liegt im unmittelbaren Umfeld eine ge-
wachsene Gebaudestruktur mit Bestandsbe-
bauung in verschiedenen Baualtersklassen vor.

Immissionen: Es waren am Ortstermin sowohl innerhalb des
Gebaudes als auch aul3erhalb im Bereich des
Grundsticks bzw. der unmittelbaren Umgebung
keine storenden Gerauschimmissionen festzu-
stellen. Es handelt sich um eine weitgehend
ruhige Wohnlage.

Dartber hinaus sind auch keine Immissionen,
die Uber den Ublichen Rahmen flr derartige
Gebiete hinausgehen, bekannt. Auch weitere
Immissionen (z.B. Geruchsimmissionen) konn-
ten am Ortstermin nicht festgestellt werden.

Topografische Grundstlckslage: Leichter Gelandeabfall von Nord nach Sud mit
der Folge, dass die Tiefgarage ebenerdig be-
fahren wird und sich der Hauseingang und die
im Aufteilungsplan dargestellten 2 kleinen Ge-
werbeeinheiten auf Hohe dieser befindet.

Die Lage des Grundstlcks, seine Beziehung
zum Ort und zur Umgebung ist aus den anlie-
genden Planen bzw. Ubersichtskarten zu erse-
hen.

Lagebeurteilung:

Der Bewertungsgegenstand befindet sich in
ruhiger Wohnlage innerhalb einer gewachse-
nen Wohnbaustruktur. Die Anbindung an den
OPNV (ber die nahe gelegene Bushaltestelle
,2Heidfeld“ sowie die Nahe zum Autobahnan-
schluss A93, ,Bad Abbach®, und der Bundes-
stralle B16 im Umkreis von 2,0 km (Luftlinie)
wie auch erganzend zu Gutern des taglichen
Bedarfs, zu medizinischer Versorgung und
Schulen am Ort fuUhren dazu, die Wohnlage des
Bewertungsobjektes mit ,gut® zu beurteilen.
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3.2 Demographische Entwicklung

Demographie: Gemal der Bertelsmann Stiftung® ist der Ort Bad
Abbach dem Demographie-Typ 8 ,Wohlhabende
Staddte und Gemeinden in wirtschaftlich dynami-
schen Regionen®zuzuordnen.

Diagramme bzgl. Demographie:

Bad Abbach | Bevtilkerungsentwicklung seit m
2011

i 13 Fi4 WIS MG N7 A i A0 3

Dad Abbach

Bevolinung sentwnckdung 2103 be 2018
15

.
=

SEEHLDLs Haihrichs Safgarats

[n

-]

L]

Faufkraf $ Linkes - dahrige
10
-]
Enperanen-Haushalie Medanafes
Hochauaidftests am Wiohmoam Einwnnnsrdahs

Fochaguaifirsts am Arbcdnoam
Mmehwert Ty @ = Bt Albach Typ B

Cuede: Sintistiache Amier der Lander, BA, ZEFIR, Fakior Familie GmbH, eigens Berechnungen

6 Vgl. www.wegweiser-kommune.de
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3.3 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

3.3.1 Grundbuchangaben

Gemal} den vorliegenden, aktuellen Grundbuchauszugen vom 05.03.2024 ist das Werter-
mittlungsobjekt im Wohnungsgrundbuch von Bad Abbach, Blatt 6718 (bzgl. a) Wohneinheit)
sowie im Teileigentumsgrundbuch von Bad Abbach, Blatt 6750 (bezgl. b) TG-Stellplatz)

Im Bestandsverzeichnis wie folgt eingetragen:

Blatt 6718
34,14/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FINr. 1633/203 Konrad-
Adenauer-Stralle 3, Gebaude- und Freiflache verbunden mit dem Sondereigentum
an Wohnung im 2. Obergeschoss samt Balkon und Kellerraum im Aufteilungsplan
bezeichnet mit Nr. 18;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 6701 bis Blatt
6750);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehorenden Sondereigentumsrechte beschrankt; Sondernutzungsrechte sind vereinbart.
Wegen des Gegenstandes und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
10.11.1994 URNr. 2991, Notar xxx, Bezug genommen; Ubertragen von Blatt 3225 am
06.12.1994 und umgeschrieben aus Blatt 3579 am 10.10.2017.

Blatt 6750:

10,56/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstliick FINr. 1633/203 Konrad-
Adenauer-Strale 3, Gebaude und Freiflache mit 1.532 m? verbunden mit dem Son-
dereigentum an Garagenstellplatz im Kellergeschoss (Viererparker) im Aufteilungs-
plan bezeichnet mit Nr. 50;

fur jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt angelegt (Blatt 6701 bis Blatt
6750);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehorenden Sondereigentumsrechte beschrankt;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird auf die Bewilligung vom
10.11.1994 URNr. 2991, Notar xxxx, Bezug genommen; Ubertragen von Blatt 3225 am
06.12.1994 und umgeschrieben aus Blatt 3611 am 10.10.2017.

- Blatt 6718 Wohnungsgrundbuch:

Abteilung I:

XXX,

geb. xxx
Abteilung |l Laufende Nr. 1:

Abwasserkanalleitungsrecht fur den Markt Bad
Abbach; gemall Bewilligung vom 14.12.1994
URNTr. 3402 Notar xxx, xxx;
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Gleichrang mit Abt. 1I/2, 3; auf die fur samtliche
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuch-
blatter eingetragen am 10.01.1995 und umge-
schrieben am 10.10.2017.

Laufende Nr. 2:

Wasserleitungsrecht fur den Zweckverband zur
Wasserversorgung der Bad Abbacher Gruppe,
Bad Abbach; gemaf’ Bewilligung vom
14.12.1994 URNr. 3403 Notar xxx, xxx; Gleich-
rang mit Abt.1l/1, 3; auf die fur samtliche Mitei-
gentumsanteile angelegten Grundbuchblatter
eingetragen am 10.01.1995 und ungeschrieben
am 10.10.2017.

Laufende Nummer 3 :

Gasleitungsrecht fur die REWAG — Regensbur-
ger Energie- und Wasserversorgung AG & Co.
KG, Regensburg, Amtsgericht Regensburg
HRB 4236; gemal Bewilligung vom 14.12.1994
URNr. 3404 Notar xxx; Gleichrang mit Abt.
[1/1,2; auf die fir samtliche Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter eingetragen am
10.01.1995 und umgeschrieben am
10.10.2017.

Laufende Nummer 4 :

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Regensburg; AZ: 4 K 12/24); ein-
getragen am 01.03.2024.

- Abteilung Ill Eintragungen sind vorhanden, die jedoch bei
der Verkehrswertermittlung nicht berucksichtigt
werden

Blatt 6750 :
- Abteilung | Eigentimer:

Gerodtet 1.1 und 1.2 (mit Unternummern)

1.3 bis 2.2 Namen der Eigentumer der restli-
chen Miteigentumsanteile

Anstelle von 1.3 nun

3 XXX,
-zu Y -
Abteilung |l Laufende Nr. 1:

Abwasserkanalleitungsrecht fur den Markt Bad
Abbach; gemall Bewilligung vom 14.12.1994
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URNTr. 3402 Notar xxx; Gleichrang mit Abt. 11/2,
3; auf die fur samtliche Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter eingetragen am
10.01.1995 und umgeschrieben am
10.10.2017.

Laufende Nr. 2: Wasserleitungsrecht fur den
Zweckverband zur Wasserversorgung der Bad
Abbacher Gruppe, Bad Abbach; gemafl® Bewil-
ligung vom 14.12.1994 URNr. 3403 Notar xxx;
Gleichrang mit Abt.ll/1, 3; auf die fur samtliche
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuch-
blatter eingetragen am 10.01.1995 und unge-
schrieben am 10.10.2017.

Laufende Nummer 3 :

Gasleitungsrecht fur die REWAG — Regensbur-
ger Energie- und Wasserversorgung AG & Co.
KG, Regensburg, Amtsgericht Regensburg
HRB 4236; gemal Bewilligung vom 14.12.1994
URNr. 3404 Notar xxx; Gleichrang mit Abt.
[1/1,2; auf die fur samtliche Miteigentumsanteile
angelegten Grundbuchblatter eingetragen am
10.01.1995 und umgeschrieben am
10.10.2017.

Laufende Nummer 4:
Belastung jeden Anteils zugunsten der jeweili-
gen Eigentumer:
a) Ausschluss der Aufhebung der Gemein-
schaft
b) Benutzungsregelung nach § 1010 BGB
a) und b) im Gleichrang untereinander

gemall Bewiligung vom 10.11.1994 URNTr.
2991, vom 03.12.1997 URNr. 2646 und vom
29.12.1997 URNr. 2899 — je Notar xxx; einge-
tragen am 29.09.2003 und umgeschrieben am
10.10.2017.

Laufende Nummer 6, (am Anteil Abt. I/3 im BV):
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Regensburg; AZ: 4 K 12/24); ein-
getragen am 04.03.2024.

Abteilung 1l Eintragungen sind vorhanden, die jedoch bei
der Verkehrswertermittlung nicht berucksichtigt
werden
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Weitergehende Anhaltspunkte fur werterhohende Rechte zugunsten des Wertermitt-
lungsobjektes oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu
Lasten des Wertermittlungsobjektes sind mir nicht bekannt.

Es wird fur die Bewertung unterstellt, dass keine derartigen Beschrankungen/Rechte
vorliegen, ansonsten ware ggf. eine Nachbewertung erforderlich.

3.3.2 Mietvertrag und aktuelle Situation der Wohnungseigentimergemeinschaft

Gemal vorliegender Teilungserklarung URNr. 2991/94 bzw. Planunterlagen besteht
das Mehrfamilienhaus Konrad-Adenauer-Str. 3 aus 24 Wohneinheiten’, 2 Gewerbe-
einheiten im UG und ferner 24 Tiefgaragenstellplatzen (davon 2 Viererparker und 2
Doppelparker). Am Ortstermin gewahrte der Mieter Einlass. Er bewohnt zum Stich-
tag das gegenstandliche Sondereigentum.

Seitens des Zwangsverwalters wurde mir eine E-Mail mit der Anlage (8 Seiten)
uberschrieben als ,Bericht des Zwangsverwalters gem. § 3 Abs. 1 der Zwangsver-
walterverordnung (ZwVwV) Uber die Wohnung Nr. 18 mit TG Nr. 50 im Anwesen
Konrad-Adenauer-Stral3e 3, 93077 Bad Abbach® vom 12.04.2024 sowie der Mietver-
trag vom 21.07.2000 uUbersandt.

Das Mietverhaltnis besteht seit 01.09.2000. Die Mietflache wird im Vertrag mit 51,7
m? angegeben. Im Mietvertrag ist der Mietzins mit 610,- DM fir die Wohnung zzgl.
40,- DM fur den Tiefgaragenstellplatz und 155,- DM flur Betriebskosten somit in der
Summe 805,- DM aufgefihrt. Der bezahlte Mietzins der ca. 52 m? grolden Wohnein-
heit im 2. Obergeschoss betragt zum Stichtag laut Bericht des Zwangsverwalters
533 € monatlich inklusive Stellplatz und Betriebskosten. Eine Differenzierung in
Kaltmiete und Betriebskostenvorauszahlung liegt dem Zwangsverwalter nicht vor.
Um Mietvertrag ist ausgefiihrt: ,Die Kaution in Hohe von DM 1.300, - 8sollte vor
Wohnungsubergabe erbracht sein.”

Der Mieter teilte am Ortstermin mit, dass die Einbaukiiche vom Vermieter gestellt
wurde und zum Mietbeginn vorhanden war.

Von der Hausverwaltung wurden mir ein gemeinsamer Wirtschaftsplan Jahr 2023 fur
die Wohnungen und Tiefgaragenstellplatze der Wohnanlage sowie die Verwalterab-
rechnung hierfur fur das Kalenderjahr 2022 zur Verfugung gestellt.

Dem Wirtschaftsplan 2023 vom 25.08.2023 zufolge belauft sich die monatliche
Hausgeldzahllast der gegenstandlichen Eigentumswohnung nebst einem Stellplatz
im Viererparker auf 180,00 €. Die Hausverwaltung hat den vorstehenden monatli-
chen Anteil aufgegliedert in:
133,-- € Vorauszahlung Betriebskosten

16,-- € Vorauszahlung nicht umlagefahiger Kosten und

31,-- € Einzahlung in die Rucklagen.

In 2022 werden die Kosten gemal Jahresabrechnung fur die gegenstandliche ei-
gentumswohnung neben einem Stellplatz im Viererparker wie folgt ausgewiesen:

7 Laut Verwalterabrechnung 25 Wohneinheiten und 32 Tiefgaragenstellplatze. Bei den Tiefgaragenplatzen
sind die Doppel- und Viererparker hierbei einzeln beriicksichtigt.
8 664,68 €
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Betriebskosten Wohnung 1.287,33 €
Betriebskosten Tiefgarage 103,75 €
Nicht umlagefahige Kosten Wohnung/TG 200,15 €
Gesamtbetrag 1.591,23 €
Hinzu kommen die Rucklagenzahlungen

Zuflhrung fir die Eigentumswohnung 335,87 €

Zufuhrung far den MEA am Viererparker 30,99 €

Es ergeben sich in 2022 fur den Eigentumer somit insgesamt Kosten in Hohe von
1.958,09 € gemal} der Abrechnung der Hausverwaltung.

Gemal Angabe der Hausverwaltung wurde mir per E-Mail mitgeteilt: ,Die Hohe der
Instandhaltungsrucklage liegt uns derzeit nur zum 31.12.2022 vor. Hier betragt sie
fur die Wohnung 1.074,12 € sowie flr den Stellplatz 131,93 €. Die Instandhaltungs-
rucklage zum 31.12.2023 kann leider erst nach Fertigstellung der Jahresabrechnung
2023 genannt werden.”

Zur Bitte um Mitteilung ob groRRere Instandhaltungsmalinahmen, Reparaturen an-
stehen wurde seitens der Hausverwaltung mitgeteilt: ,Eine Sonderumlage ist derzeit
nicht beschlossen. Es soll in nachster Zeit durch einen Energieberater Moglichkeiten
einer neuen Heizungsanlage gepruft werden. Anderweitige groRere Modernisierun-
gen sind nicht geplant.”

Aus den vorgelegten Protokollen der Eigentumerversammlungen gehen ubliche Ab-
ldufe hervor. Es kann von einer ordnungsgemalfien Verwaltung ausgegangen wer-
den.

3.3.3 Baulasten und Denkmalschutz

Bayern fuhrt kein Baulastenverzeichnis. Die Sicherung baurechtskonformer Zustande
werden hier grundsatzlich im Grundbuch vorgenommen. Denkmalschutz konkret bzgl. des
Bewertungsobjektes besteht nicht (Abfrage beim ,Bayerischen Landesamt fur Denkmalpfle-
ge“). Im westlichen, sudlichen und ndrdlichen Umkreis von ca. 200 m sind jedoch Boden-
denkmaler ausgewiesen (Bezeichnung®: ,Freilandstation des Mittelpaldolithikums und Me-
solithikums, Siedlung des Neolithikums, der Linearbandkeramik, der Stichbandkera-
mik/Gruppe Oberlauterbach...”). Die Denkmalschutzeigenschaft weitet sich gemafy Denk-
malatlas nicht auf das Flurstiick 1633/203 mit dem Bewertungsobjekt aus.

3.3.4 Altlasten
Gemal telefonischer Rickfrage am Bauamt sind keine Altlasten bekannt.

3.3.5 Umlegungs-/Sanierungsverfahren

Gemal Auskunft am Bauamt Bad Abbach liegt das Bewertungsobjekt weder in einem stad-
tebaulichen Sanierungs- noch Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet.

9 https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/searchResult.html|?koid=76814 &objtyp=boden&top=1
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3.3.6 Bauleitplanung

Darstellungen im Flachennut- Allgemeines Wohngebiet (WA)

zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungs- Es liegt fur den Bereich des Wertermittlungsob-
plan: jektes mit Aufstellung vom August 1992 ein

qualifizierter Bebauungsplan mit der Bezeich-
nung ,Heidfeld“ vor. Datum des Inkrafttretens
ist der 24.05.1993.

Gemal telefonischer Auskunft® am Bauamt
Bad Abbach handelt es sich um den grundsatz-
lich glltigen Bebauungsplan fur das Gebiet um
das Bewertungsobjekt. Von den an das Grund-
stuck angrenzenden Deckblattanderungen ist
die  gegenstandliche  Adresse  Konrad-
Adenauer-Strale 3 nicht betroffen, es gilt flr
das Grundstuck der obige B-Plan ,Heidfeld".

Danach ist die Art der Nutzung als allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt. Die Geschossig-
keit im Gebiet betragt max. 5 Vollgeschosse,
Haupt- und Nebengebaude sind als ,liegende
Baukérper zu gestalten, d.h. die Baukérperléan-
ge soll deutlich gréBer sein als das Mal3 von
Oberkante Erdreich bis Traufe.”

Es sind u. a. folgende Festsetzungen flr das
gegenstandliche Bewertungsobjekt hinsichtlich
des Maldes der baulichen Nutzung getroffen:
GR'0 =400 m?

Vollgeschosse: Ill + ID'? + S12

LZuléssig sind max. 4 Vollgeschosse, davon 1
Vollgeschoss im Dachgeschoss, soweit dies
nach der zuldssigen Dachneigung moglich ist,
zuzliglich eines Sockelgeschosses, soweit dies
nach den Angaben des Hbéhenplanes mdglich
ist.”

Weitere Festsetzungen zum Gebaude gemal}
textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan.

Gemaly vorliegender Teilungserklarung URNTr.
2991/1994 vom 10.11.1994 lag eine Bauge-
nehmigung zum Bauvorhaben vor, es wird so-
mit im Gutachten die Legalitat der vorhandenen
Aufbauten unterstellt.

10 GR = maximale Grundflache des Gebaudes
" ID =im Dachgeschoss, 1 Vollgeschoss im Dach zulassig wenn mdglich
12 8= Sockelgeschoss mit Aufenthaltsraumen zulassig wenn mgl.
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3.3.7 Abgabenrechtlicher Zustand

Flar den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Pflicht zur Entrichtung
von nichtsteuerlichen Abgaben mal3gebend.

Samtliche Erschlielungsanlagen sind gemaly Auskunft im Bauamt Bad Abbach
endabgerechnet und es bestehen keine Rickstande nach BauGB/KAG.

Far zukinftige Verbesserungs- und Erneuerungsmaflnahmen kdnnen grundsatzlich
Ausbaubeitrage nach Kommunalabgabengesetz (KAG) anfallen.

3.4 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

StralRenfront : Das Grundstick FINr. 1633/203 ist Uber die
Konrad-Adenauer-Stralte, welche an einem
sudlich gelegenen Kreisverkehr entspringt und
im weiteren Verlauf o6stlich des Flursticks in die
Erich-Ollenhauer-Strale sowie die Theodor-
Heuss-Stralle Ubergeht, erreichbar.

Grundstucksgrole:
FI. Nr. 1633/203 1.532 m?
Form: FI. 1633/203: Polygonal geschnittenes Grund-

stuck, die sudostliche Flursticksecke an der
Stralde ist abgerundet.

3.5 ErschlieBungszustand

Stral3enart: Grundstuck grenzt noérdlich an die Konrad-
Adenauer-Stralde, einer Ortsstral3e, an.

Anschlusse an Versorgungslei- Die ortsublichen Ver- und Entsorgungseinrich-
tungen und Abwasserbeseitigung: tungen flur Wasser, Strom, Gas, Kabelan-
schluss und Kanal sind vorhanden.

3.6 Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

Die Bebauung auf dem Grundstick FINr. 1633/203 besteht aus einem in Massiv-
bauweise errichteten Baukorper. Die Zufahrt zur Tiefgarage, welche das Grundstuck
in weiten Teilen unterbaut und nahezu die gesamte Flurstlcksbreite einnimmt, er-
folgt Uber die sudliche Konrad-Adenauer-Stral3e.

3.7 Bodenbeschaffenheit

Das Gebaude ist unterkellert. Die Bodenbeschaffenheit und Grundwasserverhaltnis-
se sind nicht bekannt. Gemal} Ruckfrage am Bauamt Bad Abbach sind bislang kei-
ne Beeintrachtigungen erkennbar.
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Fir die Bewertung wird unterstellt, dass es sich um normal tragfahigen Baugrund
handelt. In diesem Gutachten ist eine lagetypische Baugrundsituation insoweit be-
rucksichtigt, wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruber hinausgehende vertiefende Untersuchungen (z. B. Bodenuntersuchungen)
und Nachforschungen wurden nicht angestellt, da mir Anhaltspunkte fur Mangel in
der Bodengute nicht bekannt geworden sind (Siehe hierzu Punkt 2.2).

3.8 Derzeitige Nutzung

Auf dem Flst. Nr. 1633/203 befindet sich 1 Mehrfamilienhaus aufgeteilt in Woh-
nungs- und Teileigentum (inkl. Tiefgarage sowie Kellerraume), der zentrale Haus-
eingang liegt an der Sldseite des Flurstliicks — von der Konrad-Adenauer-Stralde
kommend. Aufgrund des Gelandeverlaufs (ansteigend gen Nordosten) ist der Haus-
eingang parallel zur ebenerdig befahrbaren Tiefgarage angelegt. Laut Teilungserkla-
rung 24 Wohneinheiten und 2 Gewerbeeinheiten sowie 24 TG Stellplatze (davon 2
Doppelparker und 2 Viererparker).

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung befindet sich an der Sud-Ostseite des
Baukorpers im 2. Obergeschoss. Gemall Auskunft am Ortstermin sowie vorliegen-
den Unterlagen (Bericht des Zwangsverwalters, Mietvertrag) sind die gegenstandli-
che Wohneinheit Nr. 18 sowie der Stellplatz im Viererparker Nr. 50 zum Bewer-
tungsstichtag vermietet.
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4 Beschreibung des Gebaudes und der AuBRenanlagen

4.1 Vorbemerkung zu der Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung (innen und auf3en), sowie die vorliegenden Unterlagen z.B. Bau-
beschreibung und Teilungserklarung URNr. 2991/94.

4.2 Gebaude

Konrad-Adenauer-Str. 3 (Mehrfamilienhaus aufgeteilt in Wohnungs- und Teileigentum inkil.
Tiefgaragenanlage).

4.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBBenansicht

Art des Gebaudes Konrad- Mehrfamilienhaus mit 3 Vollgeschossen, beste-

Adenauer-Stral3e 3: hend aus Erdgeschoss, 1. OG und 2. OG und
darlber hinaus ein ausgebautes DG einschliel3-
lich Spitzboden. Im Untergeschoss ist die
ebenerdig befahrbare Tiefgarage, der Hausein-
gang nebst 2 kleinen Gewerbeeinheiten (It. TE).
Darunter befindet sich das Kellergeschoss mit
den zugeordneten Kellerabteilen sowie Ge-
meinschaftsflachen (Wasch-/Trockenraum und
Raum mit Waschmaschinenanschlissen).
Das Gebaude verfligt gemaf der Teilungserkla-
rung URNr. 2991/94 und der Planunterlagen
uber insgesamt 24 Wohnungen sowie 2 kleine-
re Gewerbeeinheiten auf Hohe Hauseingang.

Baujahr: Laut der Teilungserklarung URNr. 2991/94 vom
10.11.1994 ,wurde mit dem Bauvorhaben be-
reits begonnen®, was eine Bauzeit auf
1994/1995 untermauert. Gemal Energieaus-
weis Baujahr Gebaude 1994; Baujahr Warme-
erzeuger 1995.

Es wird im Gutachten das Baujahr 1994 ange-
setzt.

Aulenansicht: Geputzte und farbig gestaltete Fassade. Insge-
samt rechteckig konzipierter Baukorper mit vor-
gesetzten Balkonen/Loggien an der West- und
Ostseite (hier befindet sich auch der Bewer-
tungsgegenstand). An den Eckbereichen eta-
genweise Balkone. Im Erdgeschoss sind hier
Terrassen vorhanden.
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4.2.2 Ausfuhrung und Ausstattung des Gesamtobjektes

Hinweis: fur nicht sichtbare Bauteile wurde die Baubeschreibung aus der Teilungserklarung
herangezogen.

Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massiv
Fundamente: Stahlbeton-Bodenplatte
Umfassungswande: Ziegelmauerwerk (d = 24 cm), Vollwarme-

schutz (6 cm), verputzt, KellerauBRenwande:
Stahlbeton, Zwischenwande in Beton/Ziegel

Innenwande: Tragende Innenwande in Ziegelmauerwerk
nicht tragende Innenwande in Ziegelmauerwerk

Geschossdecken: Massiv (Stahlbeton)/Fertigteildecken entspre-
chend statischer Berechnung

Treppenlaufe und Podeste: Stahlbeton mit Steinbelag, Stahlgelander mit
Metallstaben vom KG bis DG (Blaulich lackiert)

Balkone: Balkonplatte aus Stahlbeton, Bodenbelag aus
Holzbrettern, Umfassung gemauert jedoch
auch mit Metallgitter versehen Die bewer-
tungsgegenstandliche Wohneinheit Nr. 18 ver-
fugt Uber zwei Balkone (gen Sudosten).

Aufzug: Hydraulikaufzug, Kabine aus Edelstahl mit
Spiegeleinlage.
Fabrikat/Daten laut Befahrung am Ortstermin:
Fa. Schmidt& Sohn Regensburg, Jahr 1997,
Nennlast 450 kg oder 6 Personen.
Hinweis: bewertungsgegenstandliche Wohnung
grenzt im Bereich Diele und Wohnen an Fahr-
stuhl .

Dach: Holzdachstuhl in zimmermannsmafiger Kon-
struktion, Eindeckung mit ziegelroten Pfannen

Dachform: Walmdach mit Gauben

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (gemaf Planunterlagen!):

Kellergeschoss bzw. Tiefgarage: = KG: Wasch- und Trockenraum, insgesamt 24
Kellerabteile, welche den jeweiligen Wohnun-
gen im Gebaude zugeordnet sind (Uber Trep-
penabgang erreichbar, L-formige Konzeption
des Parteienkellers), Aufzugsmaschinenraum,
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Aufzug vorhanden.

TG: Hauszugang parallel zur TG-Zu-/Ausfahrt
an der Sudseite von der Konrad-Adenauer-
Stralde; nach Windfang folgt das Treppenhaus,
desweiteren Heizraum, Hausanschlussraum,
weiterer Technikraum, 2 Bulroeinheiten (Son-
dereigentumseinheiten Nr. 25 und 26 gemaf
Teilungserklarung);

Tiefgarage aufgrund des Gelandeverlaufs
ebenerdig befahrbar, insgesamt 32 TG-
Stellplatze (einschliel3lich Mehrfachparker) und
zentrale Fahrgasse (L-formige Konzeption),
Verbindung TG mit Hauseingangsbe-
reich/Treppenhaus und Aufzug Uber Treppen-
auf-/abgang;

Erdgeschoss: Insgesamt 6 Wohneinheiten, 2- bis 3-Zimmer-
Wohnungen, samtliche Wohnungen verfligen
uber Gartenterrassen;

1.0Obergeschoss: Insgesamt 6 Wohneinheiten, 2- bis 3-Zimmer-
Wohnungen, samtliche Wohnungen verfligen
uber Balkone (z.T. Eckbalkone);

2.0bergeschoss mit dem Bewer- Insgesamt 6 2-Zimmer-Wohnungen mit Balko-

tungsobjekt: nen, die gegenstandliche Wohneinheit Nr. 18
ist mittig im Stockwerk gelegen und verfugt
uber 2 Balkone gen Osten, der Wohnungszu-
gang ist unmittelbar rechts nach Treppenauf-
gang und Lift zu erreichen;

Dachgeschoss/Dachspitz: Insgesamt 6 Wohneinheiten mit internen Wen-
deltreppen (als Maisonettewohnung konzipiert),
z.T. Balkone in Stahlausfuhrung vorhanden;

Gesamtzahl der Wohnungen 24 Wohnungen (gemal} Teilungserklarung und
Konrad-Adenauer-Str. 3 Planunterlagen)

Beurteilung der Gesamtkonzep- Insgesamt handelt es sich um eine funktionale

tion und im Hinblick auf ETW/ und Ubersichtliche Grundrisskonzeption des

TG-Stpl.: Hauses mit je 6 Wohneinheiten je Etage, einem
zentralen Treppenhaus und Aufzugsanschluss.
Der hohe Anteil an Balkonen/Terrassen steigert
den Wohnwert der Einheiten im Objekt.
Die Lage eines Teilbereichs Diele/Wohnen der
gegenstandlichen Wohneinheit Nr. 18 angren-
zend am Fahrstuhl/Treppenhaus, kénnte Ge-
rauschimmissionen bewirken (am Ortstermin
nicht festgestellt), positiv ist der Umstand, dass
die gegenstandliche Wohneinheit Uber zwei
Balkone verflugt.
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4.2.3 Beschreibung der zu bewertenden Eigentumswohnung

Die gegenstandliche Wohneinheit Nr. 18 befindet sich im 2. Obergeschoss des Ge-
baudes Konrad-Adenauer-Stralde 3, unmittelbar rechts vom Treppenhaus bzw. dem
Aufzug kommend. Im Stockwerk befinden sich noch funf weitere Wohneinheiten (Nr.
13-17).

Die 2-Zimmer-Eigentumswohnung verfugt neben der Wohnung Nr. 14 als einzige
Einheit im Stockwerk Uber zwei Balkone, diese sind Uber das Wohn- und Schlaf-
zimmer separat zuganglich. Von der Diele aus Zugang zu samtlichen Raumlichkei-
ten. Unmittelbar neben dem Wohnungseingang ist links das Bad (innenliegend, nicht
naturlich beluftet) zu erreichen, geradeaus befindet sich das Schlafzimmer und da-
neben ebenfalls Uber einen separaten Zugang der Wohnbereich mit kleiner Kliche
(eigener Raum mit Schiebetur).

Der bauliche Zustand der Wohnung zeigte sich am Ortstermin als ordnungsgemal,
die Ausstattung ist als baujahrestypisch durchschnittlich.

4.2.4 Raumprogramm/ Wohnflache

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die zu bewertende 2-Zimmer-Eigentumswohnung verflugt auf Grundlage der Grundrisspla-
nung (Eingabeplane) und der Inaugenscheinnahme am Ortstermin Uber folgendes Raum-
programm:

Bezeichnung:

Diele

Bad

Schlafen
Wohnbereich/Kiiche

2 Balkone (Ansatz zu %)

Im vorliegenden Bericht des Zwangsverwalters 1 L 1/24 vom 12.04.2024 sowie in den von
der Hausverwaltung Ubersandten Unterlagen (Wirtschaftsplan) wird die Wohnflache mit
51,7 m?, also rd. 52 m? angegeben. In der Heiz- und Betriebskostenabrechnung wird die fur
die Heizung herangezogene Flache mit 47,04 m? angegeben. Die Balkone messen jeweils
rd. 5,25 m2. Bei Ansatz der Flache der Balkone gen Sudosten jeweils zu 72 nach Wohnwert,
ergeben sich summiert ca. 52 m? Wohnflache. Da nicht fur alle Raumlichkeiten und auch
nicht fur die Balkone Wohnflachen in den Planunterlagen angegeben sind, wurde die Wohn-
flache Uberschlagig mittels Lange x Breite (mit Hilfe der Malleisten) von mir Uberschlagig
gemessen und der Ansatz von 52 m? Wohnflache zusatzlich hierliber plausibilisiert.

Far die weiteren Berechnungen wird die Wohnflache mit 52 m? zugrunde gelegt. Zur Woh-
nung gehort aulRerdem das Kellerabteil Nr. 18 im Kellergeschoss, erreichbar nach Trep-
penabgang links.
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Ausstattung
Bodenbelage, Wand- Boden: Gemal Ortstermin Wohn- und Flurbe-
und Deckenbekleidungen: reich mit Laminatboden, Schlafzimmer mit

PVC-Boden,
Bad und Kuche: Fliesen
Kellerabteil: Nutzestrich geglattet;

Wande: Im Bad raumhoch gefliest, ansonsten
verputzt und gestrichen, in der Kiche Fliesen-
spiegel im Arbeitsbereich vorhanden (Spritz-
schutz);

Fenster und Turen:

Fenster: Kunststofffenster und -fenstertiren (lsolierver-
glasung) mit manuell betriebenen Rollladen
(Gurtzug), Naturstein- bzw. Leichtmetallfens-
terbanke, Kellerfenster: Stahl mit Lochblenden
und Einfachverglasung

Taren: Hauseingangstur in Leichtmetall, Kellertlren als
Stahl-FH-Turen T 30

Wohnungseingangstur: Wohnungseingangstir aus weild beschichtetem
Holz mit Zarge aus Doppelfalz,

Zimmerturen: Wohnungsturen als glatte Holzturen mit Holz-
zarge weil3, z.T. mit mittlerem Glaselement
(Milchglas). Kuche mit Schiebetur.

Zubehor: Einbauklche (siehe 5.6)
Elektro- und Sanitarinstallation,

Heizung und Warmwasserversorgung
It. Baubeschreibung und Ortstermin:

Elektroinstallation: Unterputzinstallation ~ (Ausnahme  Kellerge-
schoss), ausreichende Anzahl an Steckdosen,
Anschluss und Installation nach den geltenden
Vorschriften, Schalter und Steckdosen in wei-
Rem Modulprogramm, Gegensprechanlage ne-
ben Wohnungsture vorhanden

Heizung/ Warmwasserversorgung Gasbefeuerte =~ Warmwasser-Pumpenheizung
(keine Besichtigung der Heizung mit zentraler Warmwasserbereitung, Heizkérper
erfolgt, Angabe aus Baubeschrei- als Flachheizkorper in den Wohneinheiten
bung).



Wertgutachten ETW u. TG-Stpl. in Bad Abbach, Konrad-Adenauer-Str. 3 Seite 27

Sanitare Installation:

Schornsteinfeger:

Energieausweis:

Kellergeschoss:

4.3 Tiefgarage

Hinweis: Gemaly E-Mail Hausverwaltung wurde
mitgeteilt, dass eine Erneuerung der Heizungs-
anlage beabsichtigt sei, ein Zeitfenster der
Maflinahme wurde jedoch nicht genannt (siehe
3.3.2).

Weilde Sanitarobjekte:

Bad raumhoch gefliest mit schmaler Bordure,
Hangewaschbecken mit Einhebelmischbatterie,
Badewanne mit Duschbrauseschlauch, Toilette
mit Spulkasten unter Putz und Druckerplatte
Handtuchhalter an der Wand neben Waschbe-
cken;

Im KG je Wohnung ein Waschmaschinenan-
schluss vorhanden

XXX
Kaminkehrermeister
XXX

XXX

Tel. Nr. xxx

Es wurde seitens der Hausverwaltung ein ver-
brauchsorientierter Energieausweis vom
25.02.2015 vorgelegt (gultig nach Angabe bis
2025):

- Endenergieverbrauch 113 kWh/(m?-a)

- Energieeffizienzklasse D

- Baujahr des Gebaudes1994

- Energietrager Gas

Zugehoriges Kellerabteil Nr. 18 mit Metalllat-
tenverschlag  (Stahlgitterkonstruktion)  und
Lichtanschluss.

Daruber hinaus Gemeinschaftsflachen (Wasch-
/Trockenraum, Raum mit Waschmaschinenan-
schlussen).

Die Tiefgaragenanlage mit 32 Einstellpldtzen einschlieRlich Mehrfachparkern wurde geman
Teilungserklarung zusammen mit den oberen Etagen des Wohnhauses errichtet (Bauzeit
gemal Unterlagen 1994/1995). Es liegen je 2 Doppelparker und Viererparker und tberwie-
gend Einzelstellplatze vor, die Konzeption der Parkplatzanordnung ist gemald Grundrisspla-
nung L-Férmig. Die Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage liegt an der Sudseite der Konrad-
Adenauer-StralRe. Aufgrund der Gelandeverlaufs erfolgt die Zufahrt zur TG von der Stral3e

ebenerdig.
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Fundamente, Umfassungswande, Stltzen, Unterziige sowie Deckenkonstruktion wurden
aus Stahlbeton errichtet. Elektroinstallation und Beleuchtung vorhanden. Toranlage mit
elektrischem Antrieb (innen Uber Gurtzug), Schlisselschalter bei Tiefgarageneinfahrt.

4.4 Zustand Sonder- und Gemeinschaftseigentum

Die Eigentumswohnung vermittelte am Ortstermin insgesamt einen durchschnittlichen Un-
terhaltungszustand. Auch das Mehrfamilienhaus insgesamt vermittelte von auf3en und im
besichtigten Teilbereich (TG, Treppenhaus, Keller) einen durchschnittlich gepflegten Ein-
druck.

4.5 AuBenanlagen

Gartenflachen mit Rasenansaat, vereinzelter Baum- und Buschbestand, Hauszuwe-
gung gepflastert mit seitlich Baumbestand bzw. Pflanzbeeten, Fahrradabstellmdg-
lichkeiten, Bereiche um die Hausumfassungswande gepflastert, aufgrund des Ge-
landeverlaufs Absturzsicherung (Metallgelander) beim Grlinbereichs nach Siden,
Grenzen zu den Nachbarflursticken flieBend ohne Umzaunung. Gemaly Grund-
buchauszligen sind Sondernutzungsrechte (Gartennutzung) einzelnen Wohnungen
zugeordnet.
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5 Ermittlung der Verkehrswerte

Nachfolgend werden die Verkehrswerte flr

- den 34,14/1.000 Miteigentumsanteil (MEA) am Grundstuck FI. Nr. 1633/203 mit 1.532 m?
verbunden mit dem Sondereigentum (SE) an der 2-Zimmer-Eigentumswohnung Nr. 18 mit
ca. 52 m? Wohnflache im 2. Obergeschoss samt Balkon und Kellerraum,

- 1/4 —Anteil am 10,56/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick Fl. Nr. 1633/203 verbunden
mit dem Sondereigentum am Garagenstellplatz im Kellergeschoss (Viererparker) Nr. 50,

zum Wertermittlungsstichtag 10.05.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) ermittelt.

5.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

gleichbedeutenden Begriffen ,gemeiner Wert", ,Verkehrswert“ oder ,Marktwert*
bezeichnet.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewé6hnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére .“3

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stiicks bzw. des Gegenstands der Wertermittlung zu bestimmen. Zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt am Werter-
mittlungsstichtag zugrunde zu legen. Dies gilt auch flir den Grundstlickszustand, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem
anderen Zeitpunkt malRgebend ist (Qualitatsstichtag). Wertermittlungs- und Qualitatsstich-
tag sind im vorliegenden Fall identisch.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse (Wertniveau) auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken
im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktiblich) malRgebenden Umstande wie nach der
allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie der wirtschaftlichen
und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Grundlage flur die Verkehrswertermittlung ist die ,Verordnung Uber die Grundsatze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung —
ImmoWertV) in der jeweils aktuellen Fassung.

In der ImmoWertV sind die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes be-
schrieben. Hiernach sind

e das Vergleichswertverfahren,
» das Ertragswertverfahren,

13 \/gl. §194 BauGB
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e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die Wahl
des Verfahrens richtet sich nach der Art des Wertermittlungsobjekts, d.h. welche Preisme-
chanismen auf dem jeweiligen Grundsticksteilmarkt im gewohnlichen Geschaftsverkehr
preisbestimmend sind; die Wahl ist zu begrinden. Bei allen Wertermittlungsverfahren
kommt es entscheidend darauf an, das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt in die Wer-
termittlungsmethodik zu integrieren.

Demzufolge wahlt man:

e das Vergleichswertverfahren

wenn derartige Objekte im gewohnlichen Grundsticksverkehr hauptsachlich auf der Grund-
lange von Vergleichspreisen aufgrund direkter Marktinformationen gehandelt werden.

Bei dem Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Zahl von
Kaufpreisen solcher Grundsticke abgeleitet, die hinreichend Ubereinstimmende Grund-
sticksmerkmale aufweisen. Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichswertver-
fahren zu ermitteln.

e das Ertragswertverfahren

wenn sich der Verkehrswert auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Ertrage ermittelt.
Dem Kaufer kommt es dabei auf die Verzinsung des investierten Kapitals an, d. h. die
Preisbemessung erfolgt nach der Ertragsfahigkeit der Immobilie. Aus diesem Grund wird
dieses Verfahren vorzugsweise bei Immobilien angewandt, die auf eine Vermietung hin
ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens, wie auch bei Anwendung des Vergleichswert-
verfahrens, finden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt direkt Ein-
gang in die Wertermittlung.

e das Sachwertverfahren

wenn sich das Marktgeschehen durch eine nicht auf Ertragserzielung gerichtete Eigennut-
zung bestimmt. Im Vordergrund der Kaufiiberlegungen steht hier der Substanzwert. Der
Wert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der gewohnlichen Herstellungskosten
der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermittelt. Die Einbeziehung des Grund-
stucksmarktes erfolgt durch Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV).

Gemal § 6 (2) ImmoWertV sind zunachst die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstlicksmarkt, d. h. die Marktanpassung vorzunehmen. Diese erfolgt beim Sachwert-
verfahren durch Sachwertfaktoren (§ 21 (3) ImmoWertV) und ist i.d.R. im Vergleichswert-
und Ertragswertverfahren bereits im Verfahren bertcksichtigt.

AnschlieRend werden die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu
bewertenden Grundstlcks, soweit diese nicht bereits anderweitig bertucksichtigt wurden, im
Anschluss an die Ermittlung der vorlaufigen marktangepassten Verfahrenswerte durch Zu-
oder Abschlage marktkonform berucksichtigt.
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Liegen geeignete Vergleichspreise in ausreichender Anzahl vor, ist das Vergleichswertver-
fahren den beiden anderen Verfahren im Hinblick auf die erforderliche Berucksichtigung der
Lage auf dem Grundstlcksmarkt vorzuziehen. Der Grundstlicksmarkt fir Wohnungseigen-
tum stellt bei der Kaufpreisbemessung auf €/m?> Wohnflache als gebrauchlichen Kauf-
preisindikator ab. Entsprechend den Gepflogenheiten des Teilmarktes fur Eigentumswoh-
nungen wird zur Ableitung des Verkehrswertes primar das Vergleichswertverfahren durch-
gefuhrt, da die Marktteilnehmer Kaufpreise pro m? Wohnflache vergleichen und somit der
Grundstucksmarktbezug hergestellt wird. Ein entscheidender Vorteil dieses Verfahrens liegt
darin, dass keine Marktanpassungsab- oder -zuschlage ermittelt werden mussen, da sich
die Lage am Markt bereits in den Vergleichskaufpreisen widerspiegelt.

Es liegt im Bewertungsfall ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt 24 Wohneinheiten, 2 Ge-
werbeinheiten und Tiefgarage mit 32 Stellplatzen (davon je 2 Doppel- und Viererparker) vor.

Im Markt der Wohnungs- und Teileigentimer wird neben dem Selbstbezug v.a. die Vermie-
tung angestrebt, d.h. die Objekte dienen in diesem Teilmarkt der Kapitalanlage und Erzie-
lung von Einnahmen. Es gibt einen Mietmarkt flir Bestandsobjekte. Aus diesem Grunde
empfiehlt sich fur das Bewertungsobjekt das Ertragswertverfahren als zweites Verfahren.
Das Sachwertverfahren ist nicht geeignet, da u. A. keine Sachwertfaktoren flir diesen Teil-
markt abgeleitet werden.

5.2 Bodenwertermittlung

5.2.1 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt in der Bodenrichtwertkarte von Bad Abbach, Richtwertgebiet 4,
Teilgebiet 41301 bezogen auf durchschnittliche Lagewerte, baureifes Land, erschliefungs-
beitragsfrei 750,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Die Richtwertkarte wird erstellt vom
Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte im Bereich des Landkreises Kelheim.

Die Richtwertkarte gibt keine Auskunft Uber Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl
(GFZ2), Grundstucksflache, -tiefe und Anzahl der Vollgeschosse.

5.2.2 Beschreibung der Bewertungsgrundstiicke

Wertermittlungsstichtag = 10.05.2024

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Bauflache/Baugebiet =W

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei

Anzahl der Vollgeschosse = 3 (EG bis 2. OG) und ausgebautes DG
Bauweise = offen

Grundstucksflache FI. Nr. 1633/203 = 1.532 m?

5.2.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert ist an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
10.05.2024 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiicks
anzupassen.

Gemal Rucksprache an der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses liegen die Werte
zum 01.01.2024 noch nicht vor. Allgemein sei eine Seitwartsbewegung bei den Bodenricht-
werten festzustellen. Die bauliche Ausnutzung sehe ich den Bodenrichtwerten als reprasen-
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tiert. Die GrundsticksgroRe mit der darunterliegenden Tiefgarage ist mit 1.532 m? ange-
messen.

Ich halte es als sachgerecht den Richtwert anzusetzen und auf die Miteigentumsanteile ent-
sprechend aufzugliedern.

Ableitung des anteiligen Bodenwerts Fiir SE Nr. 18

Grundstiicksflache 1.532 m?
Bodenrichtwert 750 €/m?
Gesamtbodenwert 1.532 m**750 €/m? = 1.149.000,00 €
hiervon 34,14/1000stel Miteigentumsanteil = 39.226,86 €
Bodenwert f. Miteigentumsanteil 34,14/1.000 =ger. 39.227,-- €

Der Bodenwert fur den 34,14/1.000 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung Nr. 18 betragt zum Wertermittlungsstichtag 10.05.2024 insgesamt
39.227,-- €.

Ableitung des anteiligen Bodenwerts des TG Stellplatzes Nr. 50 (1 Stellplatz von einem Viererparker)

Grundstiicksflache 1.532 m?
Bodenrichtwert 750 €/m?
Gesamtbodenwert = 1.149.000,00 €
10,56stel Miteigentumsanteil fiir den Viererparker Nr. 50 = 12.133,44 €
hiervon ein Miteigentumsanteil zu 1/4 = 3.033,36 €
Bodenwert f. Miteigentumsanteil 10,56/1.000 zu 1/4 = ger. 3.033,00 €

Der Bodenwert flr den 10,56/1.000 Miteigentumsanteil zu %2 Anteil, verbunden mit dem
Teileigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 50 betragt zum Wertermittlungsstichtag
10.05.2024 insgesamt 3.033,-- €.

5.3 Vergleichswertermittlung der Eigentumswohnung und des Tiefgaragenstellplat-
zes

5.3.1 Das Vergleichsverfahren in der InmoWertV

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den § 15 ImmoWertV beschrieben.

Diesem Verfahren liegt die Annahme zugrunde, dass fur die zu bewertende Wohnung ein
Preis bezahlt werden wirde, wie er flr vergleichbare Eigentumswohnungen im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr in dem Zeitpunkt, zu dem die Wohnung zu bewerten ist, gezahlt
worden ist. Am wahrscheinlichsten wirde der fir vergleichbare Grundstiicke durchschnittli-
che Preis zu erzielen sein. Ein entscheidender Vorteil dieses Verfahrens liegt darin, dass
keine Marktanpassungsabschlage- oder -zuschlage ermittelt werden mussen, da sich die
Lage am Markt bereits in den Vergleichskaufpreisen wiederspiegelt.

Deshalb wird das Vergleichswertverfahren neben der Anwendung bei der Bodenwertermitt-
lung, auch fur die Bewertung von marktgangigen Immobilien, wie z.B. Eigentumswohnun-
gen angewendet und hat sich durch seine Nahe zum Markt in der Praxis bewahrt.
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5.3.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe
Vergleichskaufpreise

Durch die Gutachterausschusse werden Kaufpreissammlungen gefuhrt. Die Kaufpreis-
sammlungen entstehen durch die Auswertung aller Kaufvertrage, die im Hoheitsbereich des
jeweiligen Gutachterausschusses beurkundet werden.

Der Grundstucksmarkt fur Wohnungseigentum untergliedert sich in Neubau- und Bestands-
objekte und dabei jeweils wieder in die Vergleichspreise fur Erstverkauf und Weiterverkauf.

Die Unterschiede der ausgewahlten Vergleichswohnungen zur wertenden Wohnung hin-
sichtlich wertbeeinflussender Merkmale sind durch Zu- und Abschlage zu berucksichtigen.

An der Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses Kelheim konnte mir auf schriftliche An-
frage nach Vergleichsfallen und personlicher Ricksprache eine Auswahl von 12 Kaufprei-
sen von Wohnungen und 12 Kaufpreise von Tiefgaragenstellplatzen zur Verfligung gestellt
werden. Die Wohnungen befinden sich samtlich in Bad Abbach und in vergleichbaren La-
gen, die Bodenwertanteile sind in den Kaufpreisen enthalten. Da es sich um Vergleichs-
kaufpreise der Jahre 2022 und 2023 handelt, habe ich bezgl. der konjunkturellen Entwick-
lung Rucksprache an der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses Kelheim gehalten. Der
Marktbericht fir 2023 liegt zum Stichtag nicht vor. Deshalb habe ich mich auch auf Empfeh-
lung der Geschaftsstelle hinsichtlich Vergleichbarkeit am Marktbericht 2023 des Gutachter-
ausschusses Nurnberger Land orientiert. Dort war ein Ruckgang im entsprechenden Markt-
segment von rd. 10 % erkennbar, was ich als marktgerecht empfinde. Die Vergleichskauf-
preise stimmen hinsichtlich der wertrelevanten Merkmale mit dem Bewertungsobjekt soweit
Uberein, dass nur hinsichtlich der Wohnflache und Verkaufszeitpunkt transformiert werden
muss. Bei der Selektion der Vergleichsobjekte wurden somit die wertrelevanten Kriterien im
Detail untersucht.

Bezuglich der Umrechnungskoeffizienten flr die abweichenden WohnungsgréfRen lassen
sich bisher keine anerkannten Klasseneinteilungen feststellen. Bei fehlenden passenden
VergleichsgrofRen, wende ich die Umrechnungskoeffizienten von Kleiber (1) an. Die Kauf-
preise der Vergleichsobjekte (€/m?) wurden deshalb mithilfe dieser Umrechnungsfaktoren
fur Kaufpreise von Eigentumswohnungen mit unterschiedlicher WohnungsgréRRe, auf die
Wohnflache des Bewertungsobjektes umgerechnet.

Hinsichtlich der Kaufpreise fur die Tiefgaragenplatze fallt auf, dass Vergleichskaufpreise
konjunkturell keinen Ruckgang verzeichnen. Dies lasst erkennen, dass in diesem Markt-
segment die Knappheit den Preis bestimmt. Insofern habe ich bei der Bearbeitung der Aus-
wahl an TG Stellplatzen von einer konjunkturellen Anpassung abgesehen.

Es handelt sich bei allen Vergleichsfallen um den entsprechenden Teilmarkt der Wiederver-
kaufe gebrauchter Eigentumswohnungen und TG Stellplatze, nicht um Erstverkaufe neu
erbauter, weil dort entscheidend neben anderen wirtschaftlichen Faktoren die Entwicklung
der Herstellungskosten den Kaufpreis beeinflusst.

Die Kaufpreise der Vergleichsobjekte werden wie folgt auf die Einflussmerkmale des Wer-
termittlungsobjektes transformiert:



Beschreibung (anonymisiert) und Anpassung der Vergleichsobjekte an die Ausprdqgungsmerkmale des Bewertungsobjektes:

Kauforeis Wohn- Kaufpreis Wohnflachen angepasster
V-Datum Lage Baujahr AUTpr - originar pro | Konjunktur | Zwischen- Umrech- Faktor Vergleichspreis
originar € flache > 14
m? € nung rd.
2022 Lessingstraie 1993 187.500 46,78 | 4.008 -10% | 3.607 1,04/1,04 1 3.607€
2023 BenzstraRe 1995 149.000 452 | 3.296 3.296 1,04/1,04 1 3.206 €
2023 Konrad- 1998 148.250 418 |3547 3.547 1,04/1,06 0,98 3476 €
Adenauer-Stralle
2023 Konrad- 1998 208.000 55,81 | 3727 3.727 1,04/1,02 1,02 3.802 €
Adenauer-Stralle ) ’ ’ ’ ’ ’ ’
2022 Schillerstraie 1993 208.000 61,33 | 3.391 -10% | 3.052 1,04/1,02 1,02 3113 €
2023 BenzstraRe 1996 132.000 4426 |2.982 2.982 1,04/1,06 0,98 2922 €
2022 Konrad- 1997 207.800 4943 | 4.204 4.204 1,04/1,04 1 4204 €
Adenauer-Stralle
Konrad-
2023 Adenaver-Strate | 2005 226.000 54,84 | 4.121 4.121 1,04/1,04 1 4121 €
2022 Konrad- 1998 190.000 4534 | 4.191 10% | 3.772 1,04/1,04 1 3.772, €
Adenauer-Stralie . ' : ° : ’ ' e
2022 Goethestrafte 2000 255.500 55,64 | 4.592 -10% | 4.133 1,04/1,02 1,02 4216 €
2022 Méreckestrae | 1994 221.500 54 4.102 10% | 3.692 1,04/1,04 1 3.692 €
2023 Eichendorfstrake | 1991 225.000 53,52 | 4.204 4.204 1,04/1,04 1 4.204 €
Mittelwert 3.702 €

4 Eigentumswohnung mit rd. 52 m? Wohnflache entspricht Faktor 1,04



Die Kaufpreise der Vergleichsobjekte sind somit auf die Einflussmerkmale des Wer-
termittlungsobjektes transformiert

5.3.3 Vergleichswertberechnung Eigentumswohnung

Die Stichprobe von 12 Vergleichsfallen mit einem arithmetischen Mittel von 3.702 €
pro m? Wohnflache, weist eine Variationsbreite der angepassten Vergleichspreise
von gerundet 2.922 - € bis 4.216,- € auf.

Die Standardabweichung trifft als KenngréRe eine Aussage Uber das Mal3 der Streu-
ung der einzelnen Werte der Stichprobe um ihren Mittelwert. Sie betragt gerundet
441,-- €.

Das Ergebnis der Untersuchung der Stichprobe zeigt, dass die Kaufpreise nicht mehr
als das 2,5-fache der Standardabweichung vom Mittelwert abweichen. Innerhalb der
2,5-fachen Standardabweichung liegen 98,8 % aller Kaufpreise einer normalverteil-
ten Stichprobe.

Erst der durch den Variationskoeffizienten und den Vertrauensbereich qualifizierte
Mittelwert ist ausreichend aussagekraftig. Der Variationskoeffizient ergibt sich aus
dem Verhaltnis der Standardabweichung zum arithmetischen Mittel. Er betragt im
Fall der Stichprobe 0,12. Nach den entwickelten statistischen Mal3staben in der Pra-
xis der Grundstucksbewertung liegt die Aussagekraft des arithmetischen Mittels bei
einem Variationskoeffizienten bis 0,15 in einem als ,ordentlich® qualifizierten Bereich
(2). Die Stichprobe ist damit mit ausreichender Sicherheit aussagefahig.

Der Vertrauensbereich (Konfidenzintervall) gibt an, mit welcher Sicherheit und in wel-
cher Spanne das Stichprobenmittel und damit der Vergleichswertvorschlag um das
arithmetische Mittel der Preise der Grundgesamtheit, den wahren Wert als Mittel aller
verkauften Eigentumswohnungen, schwankt. Mit 90%iger Sicherheitswahrscheinlich-
keit wird der Vergleichswert, der im vorliegenden Fall aus einer ausreichend grof3en
Anzahl notwendiger Kaufpreise abgeleitet wurde, pro m? Wohnflache innerhalb der
Spanne von 3.473,-- € und 3.931,-- € (Mittelwert £ rd. 229 €°) liegen.

Die Statistik bezieht sich auf das arithmetische Mittel zur Uberpriifung der Qualitat
der Stichprobe.

Es ergibt sich ein vorlaufiger Vergleichswert in Héhe von:

52 m? Wohnflache * 3.702,-- €/m? = 192.504 €, gerundet 193.000,- Euro.

'S Vertrauensbereich = Mittelwert + K
K= c\/x s (s = Standardabweichung, C-Wert gemaf Student-Verteilung, bei n-1 Freiheitsgraden rd. 1,80)
n
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5.3.4 Vergleichswert Tiefgaragenstellplatz

Ich konnte 9 Kauffalle von Tiefgaragenstellplatzen heranziehen. Da es sich im Be-
wertungsfall um einen Vierfach-Parker handelt, muss diesem Teilmarkt Rechnung
getragen werden. Mehrfach Parker sind gegentber konventionellen Stellplatzen un-
handlicher in der Bedienung/Befahrung und kostenintensiver im Unterhalt.

Ich habe mich hierzu ebenfalls am Marktbericht des Gutachterausschuss Nurnberger
Land orientiert, der Differenzierungen zwischen offenen Stellplatzen, Carports, Gara-
gen, Tiefgaragenstellplatzen und Mehrfach-Parkern vornimmt, zoniert nach Lage in
Lage 1-3. Stellt man die Kaufpreise Mehrfach-Parker denen der konventionellen TG-
Stellplatze im Bestand (ohne Neupreise) gegenulber, so liegen die Mehrfachparker
gerechnet Uber die 3 Zonen prozentual bei ca. 37,5 bis 44 % eines herkdbmmlichen
TG-Stellplatzes. Ich halte es deshalb als sachgerecht, den Kfz-Stellplatz im Mehr-
fachparker (hier ein Stellplatz im Vierfachparker) im Mittel mit rd. 40 % gegenuber
dem konventionellen TG- Stellplatz marktgerecht anzusetzen.

1

Y £ E
Y— ‘2‘57 >:O [
= 0 c ) = e 5
— "56 (0] C_C: =}
) 22 | < ®©
> g2 - O oM

IS alllS

S Sy

2020 19.000,00 € Konrad-Adenauer-Str.  7.600,00 € 2018
2020 19.000,00 € Konrad-Adenauer-Str.  7.600,00 € 2018
2020 19.000,00 € Konrad-Adenauer-Str.  7.600,00 € 2019
2020 19.000,00 € Konrad-Adenauer-Str.  7.600,00 € 2019
2020 15.000,00 € Konrad-Adenauer-Str. 6.000,00 € 1995
2020 19.900,00 € GeschwScholl -Str. 7.960,00 € 2021
2020 19.000,00 € Konrad-Adenauer-Str,  7.600,00 € 2019
2021 11.600,00 € Konrad-Adenauer-Str.  4.640,00 € 2003
2022 11.600,00 € Konrad-Adenauer-Str.  4.640,00 € 2003

Mittelwert 6.804,44 €
Gerundet 6.800,--

Der Vergleichswert fur den Stellplatz als Teil des Viererparkers Nr. 50 in der Tiefga-
ragenanlage Konrad-Adenauer-Stral3e 3, Flst. 1633/203, betragt somit 6.800,-- Euro.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 Im-
moWertV)

Hier sind sonstige noch nicht erfasste, den Wert wertbeeinflussende Umstande,
durch Zu- oder Abschlage in geeigneter Weise zu berlcksichtigen, was hier sowohl
fur die Wohnung als auch den Tiefgaragenstellplatz nicht der Fall ist.

Die Vergleichswerte ohne Berucksichtigung von Abteilung |l betragen somit
193.000,-- Euro fur das Sondereigentum Wohnung Nr. 18 und 6.800,-- Euro fir den
Ya Miteigentumsanteil am TG -Viererparkplatz Nr. 50.
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5.4 Ertragswertermittlung der Eigentumswohnung Nr. 18

5.4.1 Ertragswertverfahren der Immobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell des Ertragswertverfahrens ist in den §§ 27 bis 34 der ImmoWertV gere-
gelt.

Nachfolgend wird das allgemeine Ertragswertverfahren gemall § 28 Im-
moWertV angewandt, unter Aufteilung des Ertragswerts in einen Boden- und Gebau-
dewertanteil.

Nach allgemeinem Wertermittlungsverstandnis werden geeignete Objekte im Er-
tragswertverfahren bewertet, wobei die marktublich erzielbaren Mieten (Rohertrag)
abziglich der Bewirtschaftungskosten und der angemessenen Bodenwertverzinsung
kapitalisiert und der volle Bodenwert zugeschlagen wird.

Ansatz fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren sind die bei Fremdnutzung wie
auch bei eigengenutzten Raumlichkeiten markttblich erzielbaren jahrlichen Mieten
und Pachten aus dem Grundstick. Diese Einnahmen aus ordnungsgemaler Bewirt-
schaftung und zulassiger Nutzung bezeichnet man als Rohertrag.

Von dem so ermittelten Jahresrohertrag sind die Aufwendungen, die der Eigentumer
fur eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung, einschlielich
Erhaltung des Grundstlcks laufend aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten), ab-
zuziehen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die nicht umlagefahigen Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 Im-
moWertV). Das Mietausfallwagnis berlcksichtigt neben der Uneinbringlichkeit von
Mietforderungen auch das vorubergehende Leerstandsrisiko. Der so ermittelte Rein-
ertrag ist eine malgebliche AusgangsgroRe fur den vorlaufigen Ertragswert des
Grundstucks.

Die Verfahrensmethode bei der Ertragswertermittiung beruht auf der Erkenntnis,
dass der Reinertrag aus dem Objekt die Gesamtverzinsung der Investition darstellt,
sowohl die Bodenverzinsung als auch die Verzinsung der baulichen Anlagen. Nun
weild man, dass der Boden sozusagen unverganglich ist, wahrend die Gebaude auch
bei ordnungsgemalier Instandhaltung nur eine begrenzte wirtschaftliche Nutzungs-
dauer haben. Der Reinertrag wird daher aufgespalten in die Verzinsungsanteile des
Grund und Bodens und der baulichen Anlagen.

Als unbegrenzt wirtschaftlich nutzbares Wirtschaftsgut wird der Verzinsungsbetrag
des Bodenwerts bei Ansatz eines objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes auf
ewig kapitalisiert und ergibt den Bodenertragswert; wahrend der Ertragswertanteil der
baulichen Anlagen als Zeitrente auf die Dauer der voraussichtlichen wirtschaftlichen
Nutzungsdauer (RND), zu sehen ist. Der Barwert der Zeitrente ist der Ertragswertan-
teil der baulichen Anlagen.

Die Summe aus dem Bodenwert des Grundstiicks und dem Ertragswert der bauli-
chen Anlagen ergibt den (vorlaufigen) Ertragswert.

Das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt findet entscheidend bereits durch den
Ansatz marktgerechter Ertragsverhaltnisse und Liegenschaftszinssatze (§ 21 Abs. 2
ImmoWertV) Eingang in das Wertermittlungsverfahren.
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Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale, die nicht bereits im Verfahren
mit den angesetzten Ertragen, Bewirtschaftungskosten, einer entsprechend verlan-
gerten oder verkurzten Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen oder auch im Lie-
genschaftszinssatz berucksichtigt worden sind, sind durch Zu- oder Abschlage aus
Marktsicht anschlieRend zu wurden. Hierzu zahlen insbesondere wesentlich von den
marktublich erzielbaren Ertragen aufgrund wohnungs-, miet- und vertragsrechtlicher
Bindungen abweichende Ertrage, ein Uber- oder unterdurchschnittlicher Unterhal-
tungszustand sowie Abweichungen vom normalen baulichen Zustand (Baumangel
und Bauschaden einschlieldlich Instandsetzungsriickstau).

5.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Mietansatz
Der Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsge-
malder Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen.

Es handelt sich um eine 2-Zimmer-Eigentumswohnung, welche zum Wertermitt-
lungsstichtag von innen besichtigt werden konnte und vermietet ist.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der nachhaltig erzielbaren Netto-
kaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 17 Abs. 2 WertV). Bad Abbach besitzt keinen Mietspie-
gel. Die Wohnflache der Einheit Nr. 18 wurde wie bereits erlautert mit 52 m? ange-
setzt.

Entscheidend fur die Miethdhe sind die mietwertbildenden Elemente wie Art, Grole,
Ausstattung, Lage und Beschaffenheit der Immobilie. In der Datenbank IMV habe ich
gefiltert nach Zeitraum 2022-2024, 2-4 Zimmerwohnungen, 40-80 m? in Bad Abbach
78 Inserate von Wohnungen mit einem Mittelwert von 10,15 € als Angebotspreise
recherchiert. Die Raumaufteilung der Wohnung ist funktional. Im vorliegenden Be-
wertungsfall sehe ich aufgrund meiner Marktkenntnis unter Abwagung aller Aspekte
und wohnwertbestimmenden Elemente als Nettokaltmiete marktiblich erzielbar fur
diese 2-Zimmer-Eigentumswohnung'® mit monatlich 10,-- Euro/m? als angemessen
an'’.

Gebaude Mieteinheit Nutz- bzw. nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
Wohnflachen monatlich jahrlich
(m?) (€/m?) (€) (€)

Eigentumswohnung | Wohnung 2.0G 52,00 10,-- 520,00 6.240,--

Gesamt 520,00 6.240,--

Tiefgaragenstellplatze werden im Gewerberaummietspiegel der aktuellsten Auflage
2023 fur den Landkreis Kelheim bei einer Spanne von 40-75 Euro ausgewiesen.
Mehrfachparker werden nicht aufgefiihrt. Es handelt sich im Bewertungsfall um einen
Vierfachparker, dessen Handhabung erfordert mehr Fahrkénnen und ist teurer im
Unterhalt, auch ist nicht jedes Fahrzeug darin parkbar.

6 Ohne Ansatz flir TG- Stellplatz im Viererparker, da separates Grundbuch
7 Einzelheiten zum bestehenden Mietverhaltnis und tatsachlich It. Zwangsverwalter geleisteten Miet-
zahlungen siehe 3.3.2.
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Ich halte es als sachgerecht, diesen Vorbehalten des Marktes ausgehend vom unte-
ren Wert im Ansatz der Miethéhe von 40,- € mit einem Abschlag von rd. 15 % zu be-
gegnen und den Ansatz mit gerundet 35 € als Mietansatz zu wahlen.

Bewirtschaftungskosten (§19 ImmoWertV)

Nachdem es sich um ein wohnwirtschaftlich genutztes Objekt handelt, er-
folgen die Bewirtschaftungskostenabzlige nach ImmoWertV § 32 i.V. m. Anlage 3
zur ImmoWertV.

Als einheitlicher Mietbegriff wurde die Nettokaltmiete gebildet und die Einnahmen
ohne Betriebskostenanteile im Sinne der Betriebskostenverordnung ermittelt. Es ist
somit kein Abzug flr Betriebskosten zu bilden. Im Bereich Instandhaltung werden fur
die Eigentumswohnung 13,70 €/m? Wohnflache, fir den TG-Stellplatz 104,--€ und als
Verwaltungskosten 420,00 € p.a. fur die Wohnung und 46 € fir den TG-Stellplatz
angesetzt. Das Mietausfallwagnis betragt einheitlich 2% des gewahltem Mietan-
satzes.

Hinweis: Die Wurdigung, dass Viererparker wie auch Duplexstellplatze einen erhoh-
ten Instandhaltungsbedarf aus Marktsicht beinhalten, sehe ich im gewahlten Ansatz
des Liegenschaftszinssatzes ausreichend berucksichtigt.

Es werden somit folgende Bewirtschaftungskosten ermittelt:
a) Wohnung Nr. 18

Bewirtschaftungskosten Ansatz Anzahl Betrag
Verwaltungskosten: Einzelansatz (It. 11.BV und Ortsiib-
lichkeit)

420,00 € pro Wohnung 1 420,00 €

Instandhaltungskosten: 13,70 € pro m? Wohnflache 712,40 €
52 m? Wohn- Nutzfla-
che

Mietausfallwagnis: der Nettokaltmiete 124,80 €

20, von 6.240 €

Summe: rd. 20% 1.257,20 €

b) Tiefgaragenstellplatz

Bewirtschaftungskosten Ansatz Anzahl Betrag
Verwaltungskosten: Einzelansatz (lt. 11.BV und Ortsub-
lichkeit)
46,00 € pro TG Platz 1 46,00 €
Instandhaltungskosten: 104,00 € pro Garagenstell- 1 104,00 €
platz
Mietausfallwagnis: der Nettokaltmiete 8,40 €

20, von 420 €

Summe: rd. 38% 158,40 €
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Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

Bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrages als auch bei der Kapitalisie-
rung des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist der objektspezifisch
angepasste Liegenschaftszinssatz zugrunde zu legen.

Der Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2) ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert
von Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktublich verzinst
wird. Der Liegenschaftszinssatz, der bei der Ermittlung der Barwerte des Reiner-
trags zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den zum Wer-
termittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundsticksmarkt herrschenden Verhaltnis-
sen. Dieser ist auf seine Eignung zu prufen und bei etwaigen Abweichungen
an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen (objektspezifisch
angepasster Liegenschaftszinssatz nach § 33 ImmoWertV).

GemaR Empfehlung des Immobilienverbandes IVD'® wird ein Liegenschaftszins fir
den Teilmarkt ,Eigentumswohnung® in der Spanne von 1,5 — 4,5 % ausgewiesen.

Bei der vorliegenden Eigentumswohnung handelt es sich um eine Gebrauchtimmobi-
lie mit nachgefragter Wohnflache. Zusammenfassend wird der Liegenschaftszinssatz
mit 1,5 % angesetzt. Fir den Vierfachparker sehe ich aufgrund der Nachteile bzgl.
Kosten und Fahrkomfort, Zuriickhaltung am Markt. Diese wirkt sich auf den Liegen-
schaftszinssatz aus, den ich bei 3,5 % als marktgerecht erfasst sehe.

Barwertfaktor (§ 34 InmoWertV)

Der jahrlich  nachschissige  Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor), umgangs-
sprachlich auch ,Vervielfaltiger® genannt, ergibt sich aus dem jeweils objektspezi-
fisch angepassten Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer und
betragt im vorliegenden Bewertungsfall flir die Wohnung 35,0 und den TG Stell-
platz Vierfachparker 23,46.

Der Ertragswertanteil der baulichen Anlagen wird mit Hilfe des Rentenbarwertfaktors
als Zeitrente kapitalisiert.

Restnutzungsdauer (§4 (3) ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt wer-
den konnen. Durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlas-
sene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer
verlangern oder verkurzen.

Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus “Ublicher Gesamt-
nutzungsdauer” abzuglich “tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag”
angesetzt.

Das Gebaude Konrad-Adenauer-Stralle 3 wurde gemald vorliegender Unterlagen
1994/1995 errichtet und ist demnach ca. 30 Jahre alt. Unter Bertcksichtigung einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren wird die Restnutzungsdauer mit 50 Jahren an-
gesetzt.

18 Veroffentlicht, Empfehlung des Immobilienverbandes IVD Bundesverband; Stand 01.01.2024
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Marktanpassung

Durch die Hohe der gewahlten Parameter wurde der Marktanpassung im Verfahren
bereits ausreichend Rechnung getragen.

Besondere objektspezifischer Grundsticksmerkmale (§ 8 Absatz 3 Im-
moWertV)

Hier sind sonstige noch nicht erfasste, den Wert wertbeeinflussende Umstande,
durch Zu- oder Abschlage in geeigneter Weise zu berucksichtigen, was hier sowohl
fur die Wohnung als auch den Tiefgaragenstellplatz nicht der Fall ist.
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5.4.3 Ertragswertberechnung fiir die Eigentumswohnung 18

Gebaude Mietflachen nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
monatlich jahrlich

(m?rd.) (€/m2) (€)
Eigentumswohnung 52 10,-- 520,-- 6.240,--
Summe 52 6.240,--
Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 6.240,00 €
Bewirtschaftungskosten
(rd. 20 %der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.257,20 €
jahrlicher Reinertrag = 4.982,80 €
Reinertragsanteil des Bodens
Liegenschaftszinssatz * 1,50% 39.227,00 € 588,41 €
Bodenwert
Ertrag der baulichen Anlagen = 4.394,39 €

Vervielfaltiger (gem. Anlage zur ImmoWertV)
bei p = 1,5 % Liegenschaftszinssatz

und n = 50 Jahren Restnutzungsdauer X 35
Ertragswert der baulichen Anlagen = 153.803,65 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 39.227,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 193.030,65 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

193.030,65 €
Ertragswert rd. 193.000 €

Der Ertragswert flr die Wohnung SE Nr. 18 in der Konrad-Adenauer-Stralte 3, Flst.
1633/203, betragt somit 193.000,-- Euro.
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5.4.4 Ertragswertberechnung fur den %2 MEA am TG Stellplatz Nr. 50

nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete

Tiefgaragenstellplatz monatlich jahrlich
TG Stellplatz Nr. 50 pauschal 35€ 420 €
(Viererparker)

Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 420,00 €
(rd. 38 %der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 158,40 €
jahrlicher Reinertrag = 261,60 €
Reinertragsanteil des Bodens

Liegenschaftszinssatz * 3,50% 3.033,00 € 106,16 €
Bodenwertanteil

Ertrag der baulichen Anlagen = 155,44 €
Vervielfaltiger (gem. Anlage ImmoWertV)

bei p = 3,5 % Liegenschaftszinssatz

und n = 50 Jahren Restnutzungsdauer X 23,46
Ertragswert der baulichen Anlagen = 3.646,62 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 3.033,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 6.679,62 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0
Ertragswert rd. 6.700,----€

Der Ertragswert fur den Stellplatz als Teil des Viererparkers Nr. 50 in der Tiefgara-
genanlage Konrad-Adenauer-Stralde 3, Flst. 1633/203, betragt somit 6.700,-- Euro.
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5.5 Verkehrswert

Eigentumswohnungen werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vor-
rangig am Vergleichswert und am Ertragswert orientieren.

Nach der malRgebenden Wertermittlungsverordnung ist der Einfluss der herrschen-
den Marktlage bei der Ableitung des Verkehrswertes insbesondere von vorrangiger
Bedeutung, da der Verkehrswert definiert ist, als der am Grundstlicksmarkt am wahr-
scheinlichsten zu realisierende Kaufpreis. Es wird daher flir angemessen erachtet,
den Verkehrswert aus dem direkten Vergleichswertverfahren abzuleiten, da hier die
Kriterien des Marktes in Form von Angebot und Nachfrage am besten reprasentiert
werden. Aufgrund der durchgefihrten Kaufpreisanalyse und Vergleichsbeobachtun-
gen sind Erkenntnisse geschaffen worden, wie sich das Marktverhalten am Standort
des Wertermittlungsobjektes darstellt. Es wurden ausschlieBlich Vergleichskaufpreise
aus der gegenstandlichen Wohn-/ Tiefgaragenanlage herangezogen.

Der Vergleichswert der Eigentumswohnung wurde ermittelt mit rd. 193.000,00 Euro;
der Ertragswert betragt ebenfalls rd. 193.000,00 Euro.

Der Vergleichswert fur den Stellplatz als 74 - Anteil des Viererparkers Nr. 50 in der
Tiefgaragenanlage Konrad-Adenauer-StralRe 3, Fist. 1633/203, betragt somit 6.800,--
Euro. Der Ertragswert wurde ermittelt mit 6.700,- Euro.

Es wird als sachgerecht erachtet, die Verkehrswerte fur die Eigentumswohnung und
den Anteil am Tiefgaragenstellplatz (Viererparker) aus dem Vergleichswertverfahren
abzuleiteten.

Die Verkehrswerte werden wie folgt ausgewiesen:

a) 34,14/1000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grundstiick Flurstiick
1633/203, 93077 Bad Abbach, Konrad-Adenauer-Strae 3, verbunden
mit dem Sondereigentum (SE) an der 2-Zimmer-Wohnung Nr. 18 mit 2
Balkonen, einem Kellerraum Nr. 18, eingetragen im Grundbuch von
Bad Abbach, Blatt 6718, Ifd. Nr. 1

mit rd. 193.000,00 Euro

in Worten: Einhundertdreiundneunzigtausend Euro

b) Ya -Anteil am 10,56/1000 Miteigentumsanteil (MEA) an dem Grund-
stiick, Flurstiick 1633/203 in Bad Abbach, Konrad-Adenauer-Strale
3, verbunden mit dem Sondereigentum am Garagenstellplatz im
Kellergeschoss (Viererparker) Nr. 50

mit rd. 6.800,00 Euro

in Worten: Sechstausendachthundert Euro
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wird zum Wertermittlungsstichtag 10.05.2024 ermittelt mit rd.

6.800,00 €

in Worten: sechstausendachthundert Euro

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ab-
lehnungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sach-
verstandiger nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit bei-
gemessen werden kann.

Mainburg; den 06.06.2024
rd ™\ %
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5.6 Zubehor

Einbaukiche:

Es ist eine kleine Einbauklche vorhanden.

Es handelt sich um eine helle Kiiche. Der Spulschrank befindet sich unter dem Fens-
terelement, die Kichenzeile setzt sich L-férmig fort und besteht aus:

2 schmale Unterschranke, 1 zweituriger Oberschrank, Herd mit Backofen (Marke Ba-
lay) und einfacher Dunstabzug, Hochschrank mit integriertem Kihlschrank nebst Eis-
fach.

Die Kuche wurde vermieterseits gestellt, nach Angabe am Ortstermin seit Einzug
vorhanden.

Nach allgemeiner Erfahrung unterliegen Einbaukichen stark dem persoénlichen Ge-
schmack. Erwerber von Gebauden sind nicht bereit, die Anschaffungskosten, auch
wenn diese alterswertgemindert sind, fur derartige gebrauchte Einrichtungen zu be-
zahlen. In der Regel zeigen Verkaufer grolRe Verhandlungsbereitschaft, da einmal
angepasste Kichen nach Ausbau nur mit erheblichem Mehraufwand und Umstanden
in eine neue Ortlichkeit eingebracht werden kdnnen.

Die durch die Einbaukiche gegebene Werterhohung wird wie folgt ermittelt:

Der Anschaffungswert sind mir nicht bekannt, vom Einzugstermin des Mieters aus-
gehend muss sie mindestens 24 Jahre alt sein. Die Kuche erfullt gemaf optischem
Eindruck am Ortstermin offenbar weiterhin ihre Zweckbestimmung. Es wird ein Rest-
wert in Hohe von 500,-- € als angemessen erachtet.

Die Werterhohung durch die Kuche wird wie folgt ermittelt:

Zeitwert Einbaukiiche ca. 500,00 €

Die Werterhohung durch das Zubehor Einbaukiche Eigentumswohnung Nr. 18
wird somit mit insgesamt 500,00 Euro angesetzt.
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4.6 Informell: Rechte in Abteilung II:

Im Sachverstandigenauftrag mit Beschluss vom 20.03.2024 wurde folgender Hin-
weis seitens des Auftraggebers beigeflugt und folgende Anordnung getroffen: ,Die
im Grundbuch in Abteilung Il und Il eingetragenen Belastungen bleiben bei der
Wertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens aul3er Betracht.”

,ES wird neben der Verkehrswertermittlung auch um eine kurze Darstellung gebe-
ten, um welchen Wert sich |hrer Meinung der Verkehrswert des Grundbesitzes
durch evitl. in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragene Rechte mindert.”

Im Auftrag des Gerichtes wird verfiigt, dass die in Abteilung Il Nr. 1-3 eingetragenen
Rechte gesondert zu bewerten sind.

Blatt 6750

Laufende Nr. 1:

Abwasserkanalleitungsrecht fur den Markt Bad Abbach; gemafy Bewilligung vom
14.12.1994 URNr. 3402 xxx; Gleichrang mit Abt. 11/2, 3; auf die fur samtliche Mitei-
gentumsanteile angelegten Grundbuchblatter eingetragen am 10.01.1995 und um-
geschrieben am 10.10.2017.

Laufende Nr. 2:

Wasserleitungsrecht fur den Zweckverband zur Wasserversorgung der Bad Abba-
cher Gruppe, Bad Abbach; gemall Bewilligung vom 14.12.1994 URNr. 3403 Notar
xxx; Gleichrang mit Abt.ll/1, 3; auf die fur samtliche Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblatter eingetragen am 10.01.1995 und ungeschrieben am 10.10.2017.

Laufende Nummer 3:

Gasleitungsrecht fur die REWAG — Regensburger Energie- und Wasserversorgung
AG & Co. KG, Regensburg, Amtsgericht Regensburg HRB 4236; gemaf Bewilligung
vom 14.12.1994 URNr. 3404 Notar xxx; Gleichrang mit Abt. 11/1,2; auf die fur samtli-
che Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter eingetragen am 10.01.1995
und umgeschrieben am 10.10.2017.

Zu laufender Eintragung Nrn.1-3:

Es sind in den jeweiligen Urkunden kleinteilige Mal3stabe als Ausziige mit dem Ver-
lauf der Leitungen fur Gas, Regenwasser, Wasser und Schmutzwasser farblich
markiert, die nahezu parallel verlaufen. Hierzu ist in der Urkunde 3404 (Gasleitung)
ausgefuhrt: ,Gasleitung entlang eines Teils der Nordgrenze*

Derartige Leitungen dienen der Ver- und Entsorgung der Anlage und sind erforder-
lich. Die Bebauung auf dem Flurstuck ist abgeschlossen, insofern wird keine Wert-
minderung aus Abteilung Il laufende Nr. 1-3 abgeleitet und jeweils ein Anerken-
nungswert von Euro pro Belastung angesetzt.

Belastung laufende Nr. 1 Abwasserkanalleitungsrecht: 1,- Euroi. W. ein Euro
Belastung laufende Nr. 2 Zweckverband Wasserversorgung: 1,- Euro i. W. ein Euro
Belastung laufende Nr. 3 REWAG Gasleitungsrecht 1,- Euroi. W. ein Euro
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Blatt 6718

Laufende Nr. 1 (zu Ifd. Nr. 1 im BV):

Abwasserkanalleitungsrecht fur den Markt Bad Abbach; gemall Bewilligung vom
14.12.1994 URNr. 3402 Notar xxx, Kelheim; Gleichrang mit Abt. 11/2, 3; auf die flr
samtliche Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter eingetragen am
10.01.1995 und umgeschrieben am 10.10.2017.

Laufende Nr. 2 (zu Ifd. Nr. 1 im BV):

Wasserleitungsrecht fur den Zweckverband zur Wasserversorgung der Bad Abba-
cher Gruppe, Bad Abbach; gemaf Bewilligung vom 14.12.1994 URNr. 3403 Notar
xxx; Gleichrang mit Abt.ll/1, 3; auf die fur samtliche Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblatter eingetragen am 10.01.1995 und ungeschrieben am 10.10.2017.

Laufende Nummer 3 (zu Ifd. Nr. 1 im BV):

Gasleitungsrecht fur die REWAG — Regensburger Energie- und Wasserversorgung
AG & Co. KG, Regensburg, Amtsgericht Regensburg HRB 4236; gemal Bewilligung
vom 14.12.1994 URNr. 3404 Notar xxx; Gleichrang mit Abt. 11/1,2; auf die fur samtli-
che Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter eingetragen am 10.01.1995
und umgeschrieben am 10.10.2017.

Siehe hierzu Ausfuhrungen unter Blatt 6750: analoge Beurteilung und Ansatz

Belastung laufende Nr. 1 Abwasserkanalleitungsrecht: 1,- Euroi. W. ein Euro
Belastung laufende Nr. 2 Zweckverband Wasserversorgung: 1,- Euro i. W. ein Euro
Belastung laufende Nr. 3 REWAG Gasleitungsrecht 1,- Euroi. W. ein Euro
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Anlage 1: Auszug aus dem Ubersichtsplan

Ubersichtskarte MairDumont @

93077 Bad Abbach, Konrad-Adenauer-Str. 3 geoport

MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthilt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flichennutzung und die
regionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von

Zwangsversteigerungen und deren Veréffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02701745 vom 27.05.2024 auf www.geoport.de: ein

ON-QCO  service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024




Anlage 2 Auszug aus dem Ortsplan von Bad Abbach

Regionalkarte MairDumont

93077 Bad Abbach, Konrad-Adenauer-Str. 3
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127.05.2024 | 02701856 | © Falk Verlag;:D-73760 Ostfildern
MaBstab (im Papierdruck): 1:30.000 @
Ausdehnung: 5.100 m x 5.100 m
0 3.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfédltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthdlt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02701856 vom 27.05.2024 auf www.geoport.de: ein

ON-QCO  service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 3

Auszug aus dem

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Abensberg Liegenschaftskataster
Aventinusplatz 6 Flurkarte 1 : 1000
93326 Abensberg
Erstellt am 11.05.2024
Flurstiick: ~ 1633/203 Gemeinde:  Markt Bad Abbach
Gemarkung: Bad Abbach Landkreis:  Kelheim
Bezirk: Niederbayern 5425164
J 3

5424944 - . £
Fist. 1633/203 mit der
MaBstab 1:1000 (\)\\\\\\\\\19 T (‘X‘) Meter
zu bewertenden
e st < | Wohneinheit/ TG-Stpl.
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Anlage 4 - Lage/Grundriss Wohnung Nr. 18
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Anlage 4 - Lage/Grundriss Wohnung Nr. 18
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Anlage 6 - Lage, Grundriss
Nr. 50 (Viererparker)
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Anlage 7| : Fotodokumentation

l. AuBenansichten:

AulRenansicht auf die Wohnanlage Konrad-
Adenauer-Str. 3 (Sud/Ost) m. Wohnung Nr. 18
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Weitere AuRenansicht

Zufahrt zur Tiefgarage und Zugang Miillhaus




1. Innenaufnahmen

T

Treppenhaus

Aufzug/ Flurim 2. OG

WE Nr. 18 - Wohnungseingang

Blick in den Flur

Wohnbereich

Wohnbereich (entgegengesetzte Ansicht)




Bad

— A %

Zimmer in der Wohneinheit

Kiichenbereich




UG - Waschkiiche UG - Kellerabteile (Metalllattenverschlag)

Blick in die Tiefgarage Zugehoriger TG-Stellplatz Nr. 50
(Viererparker oben rechts)

Blick vom Balkon Eindruck von der Umgebungsbebauung




