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Verkehrswertgutachten — Baureifes Land, Am Hang 2a in 93173 Wenzenbach

1 Allgemeine Angaben zum Wertermittlungsobjekt

1.1 Grundlegende Daten

Objekt: Baureifes Land
Qualitatsstichtag: 17.03.2025
Wertermittlungsstichtag: 17.03.2025
Ortstermin: 17.03.2025

Baujahr des Gebdudes: -

Besonderes Merkmal: -

Nutzung: wohnwirtschaftliche Nutzung

Lasten: ohne BerUcksichtigung

Geschosse: -

GrundstUcksgroBe: 544 m?

FlurstUck: FlurstOcknummer 250/73 (Gmkg Hauzenstein)
Einheiten: -

Wohnfl&che: -

Nutzflache: -

Garage, Stellplatze: -
Keller: -

Bauweise: -

Verdacht auf Hausschwamm: nicht vorliegend
Verdacht auf dkologische

Altlasten: kein Verdacht vorliegend
Wohnpreisbindung nach

§17 WoBIindG: nicht vorliegend

Ver- und Entsorgungs-/

Kommunikationsanschl.: -
Einstufung Bauzustand: -
Einstufung Ausstattung: -
Baumdangel/-schaden: -
Instandhaltung: -

Grundrisse: -
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Verkehrswertgutachten — Baureifes Land, Am Hang 2a in 93173 Wenzenbach

1.2 Angaben zum Auftrag

Auftraggeber

Amtisgericht Regensburg
- Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermégen) —
AZ.:4K 66/24

Bewertungszweck

Ermittlung des Verkehrswertes im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens zum
Iwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
wg. Teilungsversteigerung.

Wertermittlungsstichtag

17.03.2025

Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekis

Es handelt sich hierbei um Volleigentum am Fist. 250/73 der Gemarkung Hauzenstein
(Am Hang 2ain 93173 Wenzenbach).

Das Grundstuck befindet sich am nérdlichen Ortsrand des separaten Ortsteils
Thanhausen rd. 2,5 km nordwestlich vom Ortszentrum von Wenzenbach. Die direkte
Umgebungsbebauung ist gepragt durch freistehende Ein- und Mehrfamilienhduser,
welche sich an WohnstraBen gliedern.

FUr das WertermittlungsgrundstUck ist eine positive Bauvoranfrage (im Zusammenhang
mit FIst.250/87) gegeben, Zufahrt und ErschlieBungseinrichtungen sind anliegend. Somit
ist frofz eines rechtsgultigen Bebauungsplanes, der eine Bebaubarkeit in diesem Bereich
nicht zul@sst, Baurecht gegeben, da auch ohne Fist.250/87 eine &hnliche, kleinere
Bebauung (rd. 13 m GrundstUcksbreite) zuldssig ist.

Der Verkehrswert wird zum Bewertungsstichtag 17.03.2025 mit 137.000 € ermittelt.
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Verkehrswertgutachten — Baureifes Land, Am Hang 2a in 93173 Wenzenbach

Ortsbesichtigung

In Erledigung dieses Auftrags setzte ich nach vorangegangener schrifflicher
Unterrichtung an den Anfragssteller und den Antragsgegner fUr den

17.03.2025 um 10:00 Uhr
einen Besichtigungstermin des gutachtengegensténdigen Anwesens an.

An diesen Besichtigungstermin  nahmen auBer dem nachunterzeichnenden
Sachverstandigen mit teil:

von der Anfragsstellerseite:

von der Antragsgegnerseite:

Zusatzlich wurde die Ortsbegehung mittels digitaler Fotografien dokumentiert. Es
konnten alle Fidchen begangen werden.
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Verkehrswertgutachten — Baureifes Land, Am Hang 2a in 93173 Wenzenbach

1.3 Verwendete objekibezogene Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden fir die Erstellung des Gutachtens verwendet:

Schreiben Amtsgericht Regensburg vom 04.02.2025 mit beglaubigter Abschrift
des Beschlusses vom 03.02.2025

Aufzeichnungen und Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung vom 17.03.2025
Grundbuchauszug vom 02.08.2024

Bescheid Bauvoranfrage vom 05.03.2025

Antrag Bauvoranfrage vom 27.06.2024

Verwendete Literatur, allgemeine Informationsquellen

Kleiber/Simon, aktuelle Auflage » Verkehrswertermittlung von Grund-
stUcken, Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Markiwerten
(Verkehrswerten), Versicherungs- und Beleihungswerten unter BerUcksichtigung
der ImmoWertV", Bundesanzeiger Verlag

Sommer/Gotz/Piehler, Loseblattwerk Grundstucks- und Gebdude-
wertermittlung, Haufe Verlag

Simon/Gilich, aktuelle Auflage ,Wertermittiung von Grundsticken®, Werner
Verlag

Sommer/Kréll, aktuelle Auflage ,,Lehrbuch zur Immobilienbewertung”, Werner
Verlag

Rechts-/Grundlagen der Verkehrswertermittlung

BUrgerliches Gesetzbuch (BGB)

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) 2021
Wertermittlungsrichtlinien mit NHK 2010 (WertR)

Bewertungsgesetz (BewG)

LBV / WoFIV / DIN 277 bzw. 283 / MF-G/gif soweit Fldchen auf dieser Basis
berechnet wurden

Allgemeine Informationsquellen

Fachtagungen und —seminare

Fachzeitschriffen z.B. GuG, Immobilienzeitung

Aktuelle GrundstUcksmarktberichte des o&rilichen u. regionalen Gutachter-
ausschusses

Aktuelle Bodenrichtwertkarten

Aktuelle Mietspiegel

Berichte des statistischen Bundesamts sowie der Landesadmter www.destatis.de
Internetrecherche zu Stadt-, Land- und Wirtschaftsinformationen sowie zu Kauf-
und Mietangeboten und der &rilichen Marktlage (z.B. www.immoscout24.de,
www.immowelt.de, www.immonet.de)
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1.4 Umfang der Sachverhalisfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerks und des Bodens wurden nur insoweit getroffen,
als wie fUr die Wertermittlung von Bedeutung.

Der Wertermittiung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgemdaBen und angemessenen Erforschung des Sachverhalts, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Die formelle und materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und deren Nufzung
werden vorausgesetzt. Annahmen Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen
auf AuskUnften, die dem SachverstGndigen gemacht worden, sind sowie auf
vorgelegte Unterlagen und Vermutungen.

Die auffraggeberseitig und behdrdenseitig beschafften Unterlagen werden als richtig
unterstellt sowie wird auftragsgemdB unterstellt, dass keine Rechte, Lasten und
Beschrdnkungen bestehen, die nicht im Grundbuch oder einem sonstigen Register
eingetragen sind.

Bei der ortlichen Besichtigung wurden

»  punktuell MaBe und Baustoffe / Bauteile geproft

» die GrundstUcksgroBe und der Grenzverlauf nicht geprUft

= vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenfl&dchen nicht
entfernt

» die Funktionsfé@higkeit von Fenstern, TUren, Heizung, Elektroinstallation,
Warmwasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht explizit
gepruft

=  Wdarmeddmmungen an Dach, Decken und an den Wdnden sowie die
Funktfionsfahigkeit von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht
geprUft

= Feststellungen an  eingebauten umweltbelastenden  Bauteilen
(Asbestbestandteile, formaldehydhaltige Bauteile 0.4.) nicht getroffen

= der Grund und Boden nicht auf Altlasten oder Kontaminierung geprUft
welche die Gebrauchstauglichkeit beeintréchtigen oder gefdhrden

» die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebdude nicht gepruft
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Verkehrswertgutachten — Baureifes Land, Am Hang 2a in 93173 Wenzenbach

1.5 Datenschutz

Verantwortlich fir die Datenerhebung
Gutachterburo Goftl / Richter / Gomeier
Vertreten durch Herrn Reiner Gottl
Von-Heyden-Sir. 6

93105 Tegernheim

Tel. +49(0)157/789 377 52

Datenschuiz

Bei Fragen zum Thema Datenschutz wenden Sie sich bitte an:
Gutachterburo Gottl / Richter / Gomeier

Vertreten durch Herrn Reiner Gottl

Von-Heyden-Sir. 6

93105 Tegernheim

Tel. +49(0)157/789 377 52

Iwecke und Rechisgrundlage der Verarbeitung
Erstellung und Abrechnung von Verkehrswertgutachten (§193 BauGB)
Art.6 Abs.1 DSGVO

Weitergabe von Daten
Eine Weitergabe von Daten erfolgt an die bei der Gutachtererstellung beteiligten Dritten soweit
dies fUr die ErfUllung des Auftrages erforderlich ist.

Ubermittlung an Drittiénder
Er erfolgt keine Ubermittlung

Speicherzeitraum

Ihre Daten werden beim GutachterbUro 10 Jahre gespeichert. Eine Ausfertigung des Gutachtens
sowie die dazugehdrigen Unterlagen werden elektronisch archiviert und mindestens 10 Jahre
aufbewahrt. Die fUr die Abrechnung erforderlichen Daten werden beim Gutachterblro
gespeichert.

Betroffenenrechte

Nach der Datenschutz-Grundverordnung stehen lhnen beim Verantwortlichen fUr die
Datenerhebung folgende Rechte zu: Werden lhre personenbezogenen Daten verarbeitet, so
haben Sie das Recht Auskunft Uber die zu lhrer Person gespeicherten Daten zu erhalten (Art.15
DSGVO). Sollten unrichtige personenbezogene Daten verarbeitet werden, steht ein Recht auf
Berichtigung zu (Art.16 DSGVO). Liegen die gesetzlichen Voraussetzungen vor, so kédnnen Sie die
Léschung oder Einschrénkung der Verarbeitung verlangen sowie Widerspruch gegen die
Verarbeitung einlegen (Art.17, 18 und 21 DSGVO). Wenn Sie in die Datenverarbeitung eingewilligt
haben oder ein Vertrag zur Datenverarbeitung besteht und die Datenverarbeitung mithilfe
automatisierter Verfahren durchgefohrt wird, steht lhnen gegebenenfalls ein Recht auf
DatenUbertragbarkeit zu (Art.20 DSGVO).

Sollten Sie von lhren oben genannten Rechten Gebrauch machen, proft das Gutachterbiro, ob
die gesetzlichen Voraussetzungen erfUllt sind.

Weiterhin besteht ein Beschwerderecht beim Bayerischen Landesbeauftragten fir Datenschutz.

Erforderlichkeit der Datenangabe
Die Daten werden fUr die Auftragsbearbeitung bendfigt.

Widerrufsrecht bei Einwilligung

Sie kénnen lhre Einwiligung jederzeit fUr die Zukunft bei der verantwortlichen Dienststelle
widerrufen. Die Rechtmd&Bigkeit der Verarbeitung bis zum Widerruf wird davon nicht
beeintrachtigt.
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Verkehrswertgutachten — Baureifes Land, Am Hang 2a in 93173 Wenzenbach

2

2.1 Grundsticksbeschreibung

2.1.1 Lage

Basisdaten

Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:

Hohe:

Flache:

Einwohner:
Gemeindegliederung:

Beschreibung des Wertermittlungsobjekts

Bayern

Oberpfalz

Regensburg

358 m Uber NHN

29,85 km?

9.061 (31.12.2023, Bay. Landesamt fUr Statistik)
33 Gemeindeteile

Wenzenbach ist eine Gemeinde (bis 1924 war der Naome Gemeinde Schdnberg) im
Oberpfdalzer Landkreis Regensburg in Bayern. Die Gemeinde liegt in der Planungsregion
Regensburg etwa 9 km nordostlich von Regensburg, am Rand des Bayrischen Waldes

(Vorwald).
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Ausschnitt aus der regionalen Ubersichtskarte (ohne MaBstab)

Quelle: BayerAltlasPlus
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Verkehrswertgutachten — Baureifes Land, Am Hang 2a in 93173 Wenzenbach

Wirtschaftsstruktur- und Arbeitsmarkt
Die Gemeinde Wenzenbach profitiert von seiner guten Erreichbarkeit der Stadt
Regensburg.

Der Wirtschaftsstandort Regensburg ragt insbesondere durch seine hohe Dichte von 809
Arbeitspldtzen pro 1.000 Einwohner heraus. Neben dem Dienstleistungssektor ist das
produzierende Gewerbe mit Automobilindustrie, Elekirotechnik und Maschinenbau
sowie deren Zulieferer stark vertreten. Die DAX-Konzerne E.ON, Siemens, BMW, Krones,
DB Schenker und Confinental befreiben Werke bzw. Standorte im Stadtgebiet. U. a.
haben sich einige gréBere und mittel-stGndische Unternehmen angesiedelt, wie z. B.
Maschinenfabrik Reinhausen, Dallmeier electronic, Schneider Electric Energy GmbH.

Die Arbeitslosenquote liegt zum Berichtsmonat September 2024 bei 2,7 %, wobei
folgende Aufteilung und Verédnderung zum Vormonat gegeben ist:

ARBEITSMARKT IM UBERBLICK - BERICHTSMONAT SEPTEMBER 2024 - REGENSBURG

Ausgewdhlite Merkmale Aktueller Monat vz’:_‘::;mg sm::::
Arbeitslose 3.175 426
Arbeitslose SGB Il 1.743 299
Arbeitslose SGB Il 1.432 127
Arbeitslosenquote 2,7 03
Arbeitslosenquote SGB IlI 15 02
Arbeitslosenguote SGB Il 1.2 01
Gemeldete Arbeitsstellen 1.600 78
Unterbeschéftigung (ohne Kurzarbeit) 4153 417
Unterbeschéftigungsquote 35 03

Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich/Politische-
Gebieftsstruktur/Kreise/Bayern/09375-Regensburg.html

Der Prognos Zukunftsatlas 2019 bewertet die Zukunftschancen und Risiken aller 402
Kreise und kreisfreien Stddte Deutschlands in den Kategorien Dynamik, Stdrke,
Demografie, Wirtschaft und Arbeitsmarkt, Wettbewerb und Innovation und Wohlstand
und soziale Lage. Im Gesamtergebnis belegt die direkt angrenzende Stadt Regensburg
Rang 19 (Dynamik Platz 6, Starke Platz 23, Demografie Platz 7, Wirtschaft und
Arbeitsmarkt Platz 23, Wettbewerb und Innovation Platz 33, Wohlstand und soziale Lage
Platz 165).
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Bildung

In Wenzenbach sind folgende Schulen gegeben:
e Grundschule Irlbach
¢ Grundschule Wenzenbach
e Mittelschule Wenzenbach

Die nahegelegene Stadt Regensburg beherbergt drei Hochschulen und weitere
Bildungseinrichtungen, darunter acht Gymnasien. Dabei sind folgende Studenten-
(Stand Wintersemester 2019/2020), Schuler- und betreute Kinderzahlen gegeben:

Kindertagseinrichtungen Kinderkrippen/Krabbelstuben Anzahl 51
Pigtze 1245
Kindergarten Anzahi 70
Platze 2479
Kinderhorte Anzahl 23
Pidtze 1.070
betreute Kinder | 999
Schulen Grundschulen Schulen 21
Schiler 4788
Mizelschulen Schulen 8
Schiler 2372
Realschuien Schulen 3
Schiler 2472
Gymnasien Schulen =l
Schiler £.290
Forderschulen?) Schulen 7
SchiGler 228
Berufsschulen Schulen =
Berufsfachschulen Schiler 9158
Schulen 23
Schidler 2.092
Hochschulen Hechschute fr kathatische Kirchenmusik Studierende ¥ 22
Cstbayerische Technische Hochschule Studierende ¥ 11.070
Universitat Studierende ¥ 21167

Quelle: https://www.regensburg.de/buergerservice/statistik
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Verkehrswertgutachten — Baureifes Land, Am Hang 2a in 93173 Wenzenbach

Bevolkerungsentwicklung

GemdB ,Regionalisierte Bevélkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2040" des
Bayerischen Landesamtes fUr Statistik ist folgende Bevolkerungsentwicklung zu
erwarten:

Datenblatt Kreisfreie Stadt Regensburg

Bevilkerungs- davon Im Alter von ___ Jahren

fres-
stand mt | unter 3 3bls Gbls 10 bis 16 bis 19 bis 25bis . | 40 bis 60 bis | 75 oder
am 31.1Z, unter & | unter 10 | unter 16 | unter 18 | unter 25 | water 40 | unter 60 | unter 75| atter

Jahr in 1 000 Personen

2000 1257 34 34 41 6.1 3z 9.4 341 3NEe 19,6 11,1
2001 1272 34 33 4.1 6.2 31 10.1 338 322 1929 11,2
2002 1280 3.4 3.3 4.0 6.3 3 10.4 334 330 20,0 11,3
2003 1286 33 32 4.0 6,3 aa 10,4 328 338 199 1.5
2004 1289 33 32 4.1 6,3 32 10,3 324 347 199 11,6
05 1289 34 a2 4.1 6,1 33 10,3 3zz2 36,1 18,6 11,6
2006 1313 3.5 32 4.1 6.1 33 10,7 321 ET| 19,7 11,6
2007 1325 36 3.2 4.1 6.1 33 10,9 322 are 18,7 11,6
2008 13315 ir a2 4.0 6.0 34 1.1 320 3B4 20,0 11,6
2009 1342 ar 34 4.0 59 3a 1.3 3z 320 20,0 18
2010 1355 1B 35 4.1 59 3a 1.5 321 304 20,0 12,0
201 1364 16 34 4.0 6,2 33 136 333 3E9 19,9 12,0
212 1383 37 34 4.1 6.2 3z 14.0 343 arz2 19,8 122
213 1403 37 34 4.3 6.2 a3 14.0 355 375 19,8 128
2014 1423 39 3.4 4.3 6.2 34 137 368 are 19,5 131
25 1455 4.1 35 4.5 6.4 ag 137 3|r 382 19,4 135
16 148,68 43 36 4.6 6,5 ar 14.0 40,2 385 19,4 139
A7 1509 43 38 4.6 6,6 ar 141 41,2 B8 18,6 14,0
2018 152.6 4.4 39 4.7 6.7 i6 14.2 424 388 19.9 14,0
2019 1531 4.5 39 4.8 6.9 34 14.2 424 38,5 20,2 14,2
2020 152,31 4.4 39 4,7 7.0 34 138 41,8 382 20.9 139

Reglenalisierle Bevilkerungsvorausberechnung bls 2040

2021 1529 4.4 38 4.8 6,49 a6 138 42,0 a3 214 139
2022 1529 4.4 g 48 6,49 38 131 41,8 382 219 139
2023 15831 4.4 a9 49 6.9 38 128 41.8 381 224 14,0
2024 1534 4.4 39 4.8 7.0 38 128 41.8 a9 230 14,0
2025 1537 4.4 39 48 7.0 38 2.7 41.8 ara 23.3 14.1
2026 154,0 4.4 4.0 4.9 7.0 38 126 41.5 3T 238 14,2
2027 154.2 4.4 4.0 4.9 7.1 38 127 411 37,7 243 14,2
2028 154.5 4.4 40 50 71 38 27 40,7 ara 246 14.4
2029 154.7 4.4 4.0 50 72 38 27 403 3re 25.0 14.4
2030 154.9 4.4 is 50 72 s 127 398 381 252 14.6
2031 155;1 4.3 39 5.0 73 as 127 398 382 253 14.7
2032 1554 4.3 39 5.0 73 4,0 128 394 384 253 150
2033 1556 4.3 <o) 50 73 4.0 128 382 387 251 152
2034 185,89 4.3 a9 50 74 4.0 128 381 349 250 155
2035 156.2 4.3 38 49 74 4.0 13,0 38.0 391 247 15,8
2036 1565 4.2 38 4.8 74 41 13,2 38,8 33,3 246 16.2
2037 156.9 42 38 4.8 74 41 13,3 38,7 39.5 243 16.6
2038 157.2 42 3.8 4.9 7.3 4.1 134 38,7 87 241 17,0
2038 157.6 42 3.8 4.9 73 4.1 13.5 38T ane 238 17,5
2040 1578 4.2 38 49 73 41 135 38,7 39.9 237 17.9

Quelle: https://www.stafistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_
wandel/a1820b_202000.pdf
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Dabei sind folgende Ver&nderungen 2040 gegenuber 2020 geschatzt worden:

Bevolkerungsentwicklung in den kreisfreian Stadten und Landkreisen Bayerns
Veranderung 2040 gegendber 2020 in Prozant

P aganibar FO20
In P Haufigkait
Lo 7,5 _eark s 2 Gréslta Abnahire. Lir Kronaesh  —106 %
B 7.5 his untas -2,5 st 16 Grifim Zunahme: Lir Lancshur +11.8 %
-1.5 his unber 3.5 saisl” 1 B! +35%
I 25 bis untar 7,5 v heneo ki1
BB 75 vdar wehe_swinowdeece” 1§

Quelle: https://www statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_
wandel/a1820b_202000.pdf

Grinde fUr einen stetigen Anstieg der Bevdlkerungszahl sind zum einen die gute
wirtschaftliche Lage, Standort internationaler Unternehmen z. B. Siemens, gute
Lebensqualitat fUr unterschiedlichste Bevodlkerungsgruppen, stadinahe Natur und
Gewdsser.
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Mikrolage
Thanhausen 1' il
8
Wenzenbach 2.
FuBenberg &
o ik 16
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3
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Ausschnitt aus der sté&dtischen Ubersichtskarte (ohne MaBstab) © BayemAtlasPlus

Das Objekt befindet sich am nérdlichen Ortsrand des separaten Ortsteils Thanhausen
rd. 2,5 km nordwestlich vom Ortszentrum von Wenzenbach.

Die direkte Umgebungsbebauung ist gepragt durch freistehende Ein- und
Mehrfamilienhduser, welche sich an WohnstraBen gliedern.

Die Nahversorgung sowie Super- und Discountermdrkte sind im Hauptort Wenzenbach
und in der Stadt Regensburg gegeben.

Parkmdglichkeiten sind im StraBenbereich vorhanden.

Die Anbindung an die Autobahn A3 ist sehr gut, da die ndchste Zufahrt AS Regensburg
Nord rd. 8 km entfernt ist, die ndchste Anschlussstelle zur B16 rd. 2 km. Die n&dchste
Bushaltestelle ,,Wenzenbach-Gasthaus" ist rd. 150 m entfernt.

Verkehrsanbindung

Die innerortliche Anbindung fur den Individualverkehr erfolgt Gber die mitten durch die
Gemeinde verlaufende BundesstraBe 16, die auch die Verbindung in den norddstlichen
Landkreis sowie zu der sUdwestlich angrenzenden GroBstadt Regensburg bildet.

Wenzenbach liegt direkt an der BundesstraBe 16 zwischen den Stddten Regensburg
und Cham. Die ndchste Autobahn ist die westlich von Wenzenbach vorbeifUhrende
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A93 (Nord-SUd-Achse), die dadurch erreichbare Autobahn A3ist rd. 20 km entfernt (Ost-
West-Achse).

Uber den rd. 18 km entfernten Hauptbahnhof Regensburg kdnnen alle umliegenden
Nah- und Fernziele regelmd&Big erschlossen werden.

Es gibt diverse Regionalbuslinien, die das Gemeindegebiet Wenzenbach in
regelmdaBiger Frequenz bedienen, Wenzenbach ist Bestandteil des o&ffentlichen
Regensburger Personennahverkehrsnetzes.

Die n&chstgelegenen internationalen Flughdfen sind der Flughafen Nurnberg und der
Flughafen MUnchen.

Entfernung umliegender Stadte:

*  NUrnberg 125 km (nordwestlich)
=  Weiden 88 km (nérdlich)

= Deggendorf 78 km (sUd6stlich)
= Landshut 78 km (stdlich)

Umweltimmissionen

Es ist nur mit geringen Ldrmimmissionen aufgrund des Anliegerverkehrs zu rechnen.
Storende Betriebe oder Anlagen sind direkt keine benachbart oder in der unmittelbaren
Umgebung zu finden.

Lagebeurteilung insgesamt

= Durchschnittliche 6rtliche Lage

= Geringe Larmimmissionen

= Nd&he zu Naherholungsgebieten

=  Gute Verkehrsanbindung

= Unterdurchschnittliche Infrastruktur
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2.1.2 Grundstiucksbeschaffenheit und bauliche Nutzung

Realisierte Bebauung: -
GrundstUcksgroBe: 544 m?
Grundflache: -
Zahl der Geschosse: -
GRZ (Grundfldchenzahl): -
GFZ (Geschossflachenzahl): -

el |

.
e 3
X
-

Ausschnitt aus dem Lageplan (ohne MaBstab)

Bauliche Nutzung

Das GrundstuUck ist unbebaut.

Grundstucksform und -topographie

Das Grundstick ist grob trapezférmig geschnitten mit einer stichstraBenartigen
Ausbuchtung und hat ein SGdgefdlle. Die AusmaBe betragen im Mittel ca. 31 mx 13 m.

Grenzverhdlinisse

Siehe Ausschnitt aus dem amtl. Lageplan.
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Untergrundverhdltnisse

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdltnisse, eventuelle Altlasten und eventfuelle
unterirdische  Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand  dieses
Bewertungsauftrages. Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfldche keine
Hinweise sichtbar, die auf besondere wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheits-
merkmale hindeuten kénnten.

Eventuell doch vorhandene Alflasten im Boden (MUll, Fremdablagerungen,
Versickerungen, Kontaminationen, VerfGllungen, Aufhaldungen sind in  dieser
Wertermittlung insoweit bekannt bericksichtigt. Es wird ungeprUft unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Bodenbeschaffenheitsmerkmale, insbesondere
keine Kontamination vorliegen.

Altlasten

Es liegt kein Verdacht auf dkologische Altlasten vor.

Anmerkung

Die Grundflachen- und Geschossfldchenzahl entsprechen nicht der Definition der
derzeit gultigen Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur die GRZ und GFZ, sondern sind
als sog. MaB der baulichen Nutzung als Grundlage der Ermittlung des angemessenen
Bodenwerts im Rahmen dieses Gutachtens zu verstehen. Ein entsprechendes Baurecht
kann daraus nicht abgeleitet werden.

2.1.3 Stand der ErschlieBung

StraBe

Die ErschlieBung des GrundstUcks ist gesichert durch seine Lage an einer &ffentlichen,
asphaltierten GemeindestraBe.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

AnschlUsse an die o6ffentlichen Versorgungsleitungen fUr Kanalisation, Frischwasser,
Energie und Telekommunikation sind nicht vorhanden.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Angabenim Grundbuch

Amtsgericht: Regensburg
Iweigstelle: -
Grundbuch: Hauzenstein
Band: 12

Blatt: 385

Bestandsverzeichnis - Flst.

Lfd.-Nr.: 7

Gemarkung; Hauzenstein

FlurstGck: 250/73

Lage: Am Hang 2a
Wirtschaftsart: Gebdude- und Freifléche
GréBe: 544 m?

I. Abteilung — Eigentumer

2.2)
2.3)

in Erbengemeinschaft —zu % -

3) I - /- -

Il. Abteilung - Lasten und Beschrdnkungen

1)

4)

5)

6.)

Gewerbebetriebsbeschrénkung fUr den jeweiligen EigentUmer der Fiste. 29, 29 1/2,
1234, 31, 222a,b und 235 1/2 Gemarkung Vilsbiburg; eingetragen gem. Bewilligung
vom 31.08.1961 am 08.12.1965; umgeschrieben am 24:01.1985.

Am Anteil I/3: Auflassungsvormerkung for _ geb. am

14.08.1944; gemdB Bewiligungen vom 30.11.2022, UVZ-Nr. 2756 und vom 24.10.2023,
UVZ-Nr. 2308, je Notar Sven Schinemann, Regensburg; eingefragen am 30.01.2024.

Am Anteil 1/2.3: Verfigungsbeschronkung gemd&B S 161 Abs. 3 BGB: Die
ErbteilsUbertragung ist aufldsend bedingt; eingetragen am 30.01.2024.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Regensburg, AZ: 4K 66/24): eingetragen am 01.08.2024.
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Anmerkung

Schuldverhdlinisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung lll verzeichnet sein kénnen,
werden in diesem Gutachten nicht bericksichtigt.

2.2.2 Bavuliche Nutzungsmoglichkeiten

Ausweisung im geltenden Fldchennutzungsplan

Im Fladchennutzungsplan ist das Grundstick als allgemeines Wohngebiet nach §4
BauNVvVO ausgewiesen.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (ohne MaBstab)
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Festsetzungen im Bebauungsplan

Es liegt der rechtsgUltige Bebauungsplan ,,Thanhausen Gemeinde Hauzenstein* vor.

(‘ b O
] C Lorstmnmez™—
Librpird

/ .
) P - PVbv/bY Y i - 7 é -“-&-’m

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan (ohne MaBstab)

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den
fur die planungsrechtliche Zul&ssigkeit von Vorhaben maBgeblichen §§ 30, 33 und 34
des Baugesetzbuchs und den sonstigen Vorschriften, welche die Nutzbarkeit betreffen.

Wird vom MaB der zuldssigen Nutzung am Wertermittlungsstichtag in der Umgebung
regelmdBig nach oben abgewichen oder wird die zuldssige Nutzung nicht voll
ausgeschopft, ist die Nutzung maBgeblich, die im gewohnlichen Geschaftsverkehr
zugrunde gelegt wird.

Denkmalschutz

Eine Eintragung in der Denkmalschutzliste ist nicht gegeben.
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Beitrags- und abgabenrechtilicher Zustand

Da das Grundstick unerschlossen ist, wird bei der Wertermittlung unterstellt, dass auf
dem Grundstick keine Forderungen in Form von o&ffentlichen Lasten (wie z.B.
Forderungen aus bereits geltend gemachten ErschlieBungsbeitrdgen oder sonstigen
grundstUcksbezogenen Abgaben) ruhen.

Es wird deshalb von einem erschlieBungsbeitrags- und abgabenfreien Grundstick
ausgegangen.

Offentlich-rechtliche Situation

Die Entwicklung eines Grundsticks vom Ackerland zum baureifen Land wird durch
staddtebauliche Planungs-, Bodenordnungs- und ErschlieBungsmaBnahmen bestimmt.
Die einzelnen stadtebaulichen Entwicklungsstufen sind gesetzlich definiert:

» Fldchen der Land- und Forstwirtschaft

Diese sind enfsprechend genutzte oder nutzbare Fldchen, von denen
anzunehmen ist, dass sie in ihren Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage, nach ihren Verwertungsmdglichkeiten oder den sonstigen
Umstdnden in absehbarer Zeit nur land- oder forstwirtschaftlichen Zwecken
dienen werden.

Und die sich, insbesondere durch ihre landschaftliche oder verkehrliche Lage,
durch ihre Funktion oder durch ihre Nahe zu Siedlungsgebieten gepragt, auch
fOr auBerlandwirtschaftliche oder auBerforstliche Nutzungen eignen, sofern im
gewodhnlichen Geschdftsverkehr eine dahingehende Nachfrage besteht und
auf absehbare Zeit keine Entwicklung zu einer Bauerwartung bevorsteht.

= Bauverwartungsland

Als Bauerwartungsland werden Fl&chen bezeichnet, die nach ihrer Eigenschaft,
inrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in
absehbarer Zeit tatséGchlich erwarten lassen. Diese Erwartung kann sich
insbesondere auf eine entsprechende Darstellung dieser Fldchen im
Fl&chennutzungsplan, auf ein entsprechendes Verhalten der Gemeinde oder
auf die allgemeine stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
grinden.

= Rohbauland
sind Fldchen, die nach den §§ 30, 33 und 34 Baugesetzbuch fUr eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder
die nach Lage, Form oder GréBe fUr eine bauliche Nutzung unzureichend
gestaltet sind.

=  Baureifes Land

sind Fl&dchen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatséGchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind (§3 (4) ImmoWertV).
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Grundsticksklassifizierung

Die Klassifizierung eines GrundstUcks nach den MaBstdben der ImmoWertV stellt keine
wertmdaBige, sondern lediglich eine qualitative Einordnung des Grundsticks dar.
Innerhalb eines Entwicklungszustands sind deshalb erhebliche Wertspannen
festzustellen. Insbesondere ,werdendes Bauland" - Bauerwartungsiand und
Rohbauland - k&nnen in Abhdngigkeit von den gegebenen Situationsmerkmalen und
den Planungsabsichten, die letztendlich die voraussichtliche Wartezeit bis zur
rechtlichen und tatsé@chlichen Nutzbarkeit bestimmen eine groBe Bandbreite
aufweisen.

Zuordnung des Wertermittlungsgrundsticks als baureifes Land

FOr das Wertermittlungsgrundstiuck ist eine positive Bauvoranfrage (im Zusammenhang
mit FIst.250/87) gegeben, Zufahrt und ErschlieBungseinrichtungen sind anliegend. Somit
ist trotz eines rechtsgultigen Bebauungsplanes, der eine Bebaubarkeit in diesem Bereich
nicht zul@sst, Baurecht gegeben, da auch ohne Fist.250/87 eine &hnliche, kleinere
Bebauung (rd. 13 m GrundstUcksbreite) zuldssig ist.

Somit ist das Wertermittlungsgrundstick nach den o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
und den tatsdchlichen Gegebenheiten nutzbar. Bei dem zu bewertenden Grundstick
handelt es sich um baureifes Land.

Ausschnitt aus der Bauvoranfrage (ohne MaBstab)
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2.2.1 Fotodokumentation

Grundstuck

Zufahrt
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Zufahrt
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2.2.2 Besondere objekispezifische Grundstucksmerkmale

Es liegen keine besonderen objektspezifische GrundstiGcksmerkmale vor.

2.2.3 Allgemeine Wertverhdaltnisse auf dem Grundstucksmarki

Die allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem GrundstUcksmarkt bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fUr die Preisbildung von Grundsticken im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr fior Angebot und Nachfrage maBgebenden
Umstande, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die
Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewdhnliche oder persdnliche Verhdlinisse
auBer Betracht.

Zum Wertermittlungsstichtag ist ein guter GrundstUcksmarkt mit regional sehr
unterschiedlichen Schwerpunkten und Entwicklungen zu beobachten. Die
Marktteilnehmer verhalten sich positiv, so dass auch qualitativ schlechtere Objekte oder
Grundstucke in nicht so guten Lagen zu entsprechenden Kaufpreisen einen Abnehmer
finden.

Da es sich hierbei um ein baureifes GrundstUck handelf, welches in einer infrastrukturell
wachsenden Gemeinde liegt und von einer langfristigen Aufwertung des Landkreises
ausgegangen werden kann, ist aktuell eine durchschnittiche Kaufnachfrage im
regionalen Vergleich vorhanden.
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Marktwertermittlung / Verkehrswertermittlung

3.1 Grundsatze der Wertermittlung und Bewertungsverfahren

Begriffsdefinition

Der Marktwert eines Grundsticks enfspricht dem Verkehrswert und wird nach § 194
Baugesetzbuch (BauGB) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse zu erzielen ware.*

w-..im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr*
Bedeutung: ... nach den Regeln eines ausgeglichenen Marktes z.B. kein Konfrahent
handelt unter Druck oder Zwang ...

W-..personliche Verhdltnisse*
Bedeutung: ... spezielle Preisangebote, die als Liebhaberwert einzustufen sind gelten
nicht als MaBstab fUr einen Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB.

Grundsatze

Der Wert einer Immobilie bemisst sich aus Art, Zustand, Orts- und Markilage. Einen
umfassenden Uberblick Uber das Geschehen auf dem GrundstUcksmarkt hat die
Geschdftsstelle des ortlichen oder regionalen Gutachterausschusses. Dort werden u.a.
auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss in  Abschrift
vorgelegten GrundstUckskaufvertrdgen ausgewertet. Diese Daten bilden so weit wie
moglich die Grundlage fur weitere sachverstindige Untersuchungen.

Zur Ermittlung des Verkehrswerts/Marktwerts werden in diesem Gutachten die allgemein
anerkannten Regeln der Verordnung Uber die Grundséatze fiUr die Ermiftlung der
Verkehrswerte  von  Grundstlcken, die Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) angewandt:

= § 2ImmoWertV erldutert den Begriff ,Wertermittlungsstichtag*:

wDer Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus
bezieht. Die allgemeinen Wertverhdltnisse richten sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fUr die Preisbildung von Grundsticken im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr maBgebenden Umsténde, wie nach der
allgemeinen Wirtschaftssituation, nach den Verhdlinissen am Kapitalmarkt
sowie nach den wirtschaftichen und demografischen Entwicklungen des
Gebiets."
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= § 2ImmoWertV erldutert den Begriff ,,Grundstickszustand*:
Der GrundstUckszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen
Gegebenheiten, der tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Wertermittlungsobjekts (GrundstUcksmerkmale). Zu den
Grundstucksmerkmalen kdnnen insbesondere z&hlen
1. der Entwicklungszustand,
2. die Art und das MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung,
3. die tatséchliche Nutzung,
4. der beitragsrechtliche Zustand,
5. die Lagemerkmale,
6. die Erfragsverhdltnisse,
7. die GrundsticksgroBe,
8. der Grundstuckszuschnitt,
9. die Bodenbeschaffenheit,
10. bei bebauten Grundsticken zusatzlich
a) die Art der baulichen Anlagen,
b) die Bauweise und die Baugestaltung der baulichen Anlagen,
c) die GréBe der baulichen Anlagen,
d) die Ausstattung und die Qualitat der baulichen Anlagen
einschlieBlich inrer energetischen Eigenschaften und ihrer
Barrierefreiheit,
e) der bauliche Zustand der baulichen Anlagen,
f) das Alter, die Gesamtnutzungsdauer und die Restnutzungsdauer der
baulichen Anlagen,
11. bei landwirtschaftlichen GrundstUcken Dauerkulturen und bei
forstwirtschaftlichen Grundsticken die Bestockung,
12. die grundstUcksbezogenen Rechte und Belastungen.

= § 2ImmoWertV erlautert den Begriff ,,Qualitatsstichtag*:
»Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittlung
maBgebliche Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Grunden der Zustand des Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich
ist."

Die wirtschaftliche Gesaminutzungsdauer ist die bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung
Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen (bezogen auf die
Objektart). Durch den ortlichen/regionalen Gutachterausschuss werden Parameter
empfohlen. Ergénzend wird die Nutzungsdauer in Abhd&ngigkeit von der Ausstattung
aufgrund der Typen-Beschreibung der NHK 2010 (Normalherstellungskosten) Gberproft.

Die Restnutzungsdaver bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen
Anloge am maBgeblichen Stichtag unter BerUcksichtigung individueller
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Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefUhrte Instandsetzungen oder
Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts
kbnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 (Gesamtnutzungsdauer)
ergebende Dauer verldngern oder verkirzen (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Erfragswertermittflung sind alle, das
Bewertungsgrundstick beftreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Umstande, wie
besondere objekispezifische GrundstUcksmerkmale oder notwendige Instandhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen sachgemdaB zu berUcksichtigen.

Mégliche notwendige Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen werden im
Erfragswert- oder Sachwertverfahren unter der Bedingung miteinbezogen, dass eine
Bearbeitung derselben zeitnah zum Wertermittlungsstichtag erfolgt.

Der Bodenwert wird jeweils getrennt vom Ertrags- oder Sachwert der baulichen Anlagen
und sonstigen Anlagen, falls nicht anders angegeben, auf der Grundlage des vom
ortlichen Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte ermittelten Bodenrichtwerts im
Vergleichswertverfahren ermittelt.

Ist  mit dem alsbaldigen Abriss der baulichen Anlagen auf dem
Wertermittlungsgrundstick zu rechnen (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV, §43 ImmoWertV), well
sie wirtschaftlich nicht mehr nutzbar sind, oder der Bodenwert den Ertragswert des
GrundstUcks erreicht oder Ubersteigt, ist der Bodenwert um die Ublichen
Freilegungskosten zu mindern, insbesondere Abbruchkosten (inkl. Deponiekosten), die
aufzuwenden wdaren, damit das Grundstlck vergleichbaren unbebauten
Grundsticken entspricht, soweit diese im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr
berUcksichtigt werden.

Bei Bodenwertermittlungen von werdendem Bauland besteht daneben die Méglichkeit
der deduktiven Wertermittlung. Dabei werden Bodenwerte von Bauerwartungsland
und Rohbauland aus Vergleichskaufpreisen oder Bodenrichtwerten fUr baureifes Land
unter BerUcksichtigung des wirtschaftlichen Minderwerts wegen noch zu leistender
Kosten (ErschlieBungs- und Bodenordnungsbeitriige), bestehender Risiken und
Wartezeiten bis zur Baureife abgeleitet.

Zielbestimmung

Das Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
Grundstucks zu bestimmen.
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3.2 Erlauterung der Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der ImmoWertV
beschrieben. Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind das:

= Vergleichswertverfahren (§ 24 bis 26 ImmoWertV)
= Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)
= Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Vergleichswertverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr wird der
Verkehrswert fUr Immobilien vorrangig mit Hilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt,
welchem der Vorzug zu geben ist, da es das einzige Verfahren ist, das auf direkten
Marktdaten beruht.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Kaufpreisen solcher GrundstUcke ermittelt, die mit dem zu bewerteten GrundstUck
hinreichend Ubereinstimmende GrundstiGcksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, GroBe,
Bauart, Ausstattung und Zustand) aufweisen.

Durch diese Vorgaben wird die Auswahl der Vergleichskaufpreise stark eingeschrdankt,
sodass das Verfahren hauptséchlich bei vergleichbaren Immobilien, wie z.B.
Reihenhdusern oder Eigentumswohnungen angewendet werden kann.

Ertragswertverfahren

Im Ertfragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktUblich
erzielbarer Erfrdge ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugsweise bei
Grundsticken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter
Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Das Ertfragswertverfahren ist auch bei eigengenutzten Immobilien anwendbar, wenn
ein Mietmarkt existiert.
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Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung fechnischer
Merkmale. Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der
gewohnlichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen
ermittelt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des
Grundstucksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die
Kosten fUr die Ausstattung eines vergleichbaren Gebdudes fir den Wert
ausschlaggebend sind.

Dasist z.B. haufig bei eigengenutzten, individuell gestalteten Einfamilienh&usern der Fall,
da bei der Kaufpreisbildung fUr GrundstUcke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
die bauliche Substanz und die Wohnqualit&t kaufpreisbildend wirken und die Erzielung
von Ertrégen fUr den Kaufpreis nachrangig ist. Im Gegensatz zum Ertragswertverfahren
werden hier individuelle Werte und Ausstattungen stdrker berGcksichtigt, jedoch ist das
Ergebnis sehr stark an der Technik und an den Herstellungskosten orientiert.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (§ 35 bis 37 ImmoWertV) ist unter BerGcksichtigung
der Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV) zu ermitteln. FUr einen realistischen
Verkehrswert wird zudem eine Marktanpassung (Zuschlag/Abschlag) vorgenommen.

Kriterien der Auswahl

Um einen moglichst marktkonformen Verkehrswert zu ermitteln sind mindestens ein oder
mehrere der o0.g. Verfahren anzuwenden. Die Wahl der Verfahren ist zu begrinden.
Entscheidende Kriterien bei der Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren
sind:

= Der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstucksteilmarkt vorherrschenden Marktuberlegungen  (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

= Zur Bewertung bebauter Grundsticke sollen mindestens zwei modglichst
voneinander unabhdngige Wertermittiungsverfahren angewendet werden.
Das zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses
(unabhdangige Rechenprobe, Reduzierung der Risiken bei
Vermdgensdispositionen des Gutachtenverwenders).

= Hauptaufgabe ist es, den Verkehrswert, d. h. den im ndchsten Kauffall am
wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln.
Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalo auf die wahrscheinlichste
Grundstucksnutzung nach dem ndchsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden)
Kauf abzustellen.
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Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Sché&tzung dieses Wertes. Diesbeziglich
ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittiungen erforderliche Daten und
Marktanpassungsfaktoren am zuverldssigsten aus dem GrundstUcksmarkt abgeleitet
wurden bzw. den Sachverst@ndigen zur Verfiugung stehen.

Ermittlung des Bodenwerts

Grundsdatzlich ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu ermittein (§ 40
ImmoWertV), d. h. es sind Kaufpreise solcher GrundstUcke heranzuziehen, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmalen mit dem zu bewertenden
Grundstick hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundsticke), also einen
vergleichbaren Entwicklungszustand aufweisen.

Die Wertermittlung basiert dabei auf Faktoren, die aus Kaufpreisen Uber
Vergleichsgrundsticke (Vergleichsfaktorverfahren) abgeleitet wurden. Auf dem
Grundstucksteilmarkt der unbebauten Grundsticke ist die signifikante Wertangabe des
Preises fUr Grund und Bodens in €/m? GrundstUcksfl&che.

Finden sich in dem Gebiet, in welchem das GrundstUck liegt, nicht genigend
Kaufpreise (Vergleichspreise), so kénnen auch Vergleichsgrundsticke aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen oder geeignete Bodenrichtwerte verwendet
werden.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstucks vom Vergleichsgrundstick bzw. von
dem Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen bewirken i. d.
R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw.
dem Bodenrichtwert.
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3.3 Auswahl des Wertermittlungsverfahren und Schlussfolgerung

Welches der Verfahren anzuwenden ist/sind, richtet sich nach der Art der Immobilie
unter BerUcksichtigung der im gewoOhnlichen Geschdaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umsté&nde des Einzelfalls. Der Verkehrswert wird aus
dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter BerUcksichtigung der Lage auf
dem GrundstUcksmarkt bestimmt.

Schlussfolgerung

Grundsdatzlich ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu ermittein (§ 40
ImmoWertV), d. h. es sind Kaufpreise solcher Grundsticke heranzuziehen, die
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmalen mit dem zu bewertenden
Grundstuck hinreichend Ubereinstimmen  (Vergleichsgrundsticke), also einen
vergleichbaren Entwicklungszustand aufweisen.

Die Wertermittlung basiert dabei auf Faktoren, die aus Kaufpreisen UGber
Vergleichsgrundstucke (Vergleichsfaktorverfahren) abgeleitet wurden. Auf dem
GrundstUcksteilmarkt der unbebauten Grundsticke ist die signifikante Wertangabe des
Preises fUr Grund und Bodens in €/m? GrundstUcksflache.

Finden sich in dem Gebiet, in welchem das Grundstick liegt, nicht genigend
Kaufpreise (Vergleichspreise), so kd&nnen auch Vergleichsgrundsticke aus
vergleichbaren Gebieten herangezogen oder geeignete Bodenrichtwerte verwendet
werden.

Abweichungen des zu bewertenden GrundstUcks vom Vergleichsgrundstick bzw. von
dem Bodenrichtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen bewirken i. d.
R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw.
dem Bodenrichtwert.
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3.4 Bodenwertermittlung des Grundsticks

Grundlage fur die Wertermittliungsverfahren ist die Ermittlung des Bodenwerts. Der
Bodenwert ist ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem
Grundstuck vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 ImmoWertV).

Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer GrundstUcke abgeleitet. Die Gutachterausschisse der Gemeinden sind
verpflichtet, Bodenrichtwerte und fur die Wertermittlung erforderlich gehaltenen
Informationen zur Verfigung zu stellen (BauGB §§192 bis 199). GemdaB § 40 ImmoWertV
kénnen auch Richtwerte herangezogen werden.

Aus diesem Grund bilden die vom zustdndigen Gutachterausschuss —for
GrundstUckswerte zum 01.01.2024 ermittelten Bodenrichtwerte die Grundlage fUr die
Bodenwertermittlung. Der dort angegebene Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher
Lagewert je m? Bodenflache fUr eine Mehrheit von GrundstiGcken, die zur
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhdlinisse vorliegen. Er wird fUr bestimmte Gebiete, Ortsteile,
StraBen- oder StraBenabschnitte ermittelt, soweit im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhdltnisse vorliegen.

Falls das zu bewertende Grundstick in seiner GroBe oder anderen Merkmalen von der
durchschnittichen Bodenfldche erheblich abweicht, ist der Bodenrichtwert
diesbeziglich an die besonderen Merkmale anzupassen.

Thanhausen

420€/m2. B (208111) ¥
w

Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte (ohne MaBstab)
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Alilgemeinen Wertverhdltnisse

Teilfldichen des Grundstucks sind nicht separat verwertbar, unterschiedliche
Wertezonen sind vorhanden.

Der nordliche, bebaubare Bereich ist als baureifes Land anzusetzen, die
stichstraBenartige Ausbuchtung fur die Zufahrt als Verkehrsfldche.

Baureifes Land

Die wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundsticks stimmen im
Wesentlichen nicht mit denen des Bewertungsgrundsticks Uberein.

Am BewertungsgrundstUck liegt die ErschlieBung nur an, die HausanschlUsse bis zum
bebaubaren Bereich mUssen noch erstellt werden. Auch ist die Zufahrt zum Haus noch
zu befestigen. FUr die Erstellung und Verlegung der HausanschlUsse und Befestigung der
Verkehrsflache mit starkem Gefdlle werden pauschal 40.000 € berUcksichtigt (40.000 €
/423 m2=rd. 95 €/m?).

Zudem ist dieser Bereich nur Uber die sfichstraBenartige Ausbuchtung erreichbar, so
dass diese fUr eine ErschlieBung notwendig ist. Somit ist dieser um den Verkehrswert der
Verkehrsfldche zu mindern. Aus diesem Grund wird die Verkehrsfldche als wertneutral
mit 0 angesetzt.

Eine Bodenpreisentwicklung im Zeitraum des Bodenrichtwertstichtags und des
Bewertungsstichtag ist nicht gegeben.

Verkehrsflache

Siehe Anmerkungen baureifes Land.
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Der Bodenwert wird fir das zu bewertende Objekt zum Wertermittlungsstichtag wie folgt
ermittelt:

Bodenrichtwert gemdaB Auskunft Gutachterstelle Landkreis Regensburg
erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

Stichtag des Bodenrichtwerts: 01.01.2024

Wohnbaufléchen - Baureifes Land

Bodenrichtwert pro m? 423 m? 420 €/m?
Anpassung - -95 €/m?
Bodenwert pro m? am Stichtag des BRW 325 €/m?
Anpassung Bodenpreisentwicklung - - €/m?
Bodenwert baureifes Land 137.475 €
Bodenwert Verkehrsflache (rd. 121 m?) 0€
Bodenwert Gesamt 137.475 €

Wert der geleisteten Beitrdge fir gemeindliche GrundstUcksentwdsserungsanlagen
nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG), der geleisteten BenutzungsgebuUhren
(BaukostenzuschUsse (BKZ)) und der stadtischen Entwdsserungsabgabensatzung (EWS)
sind im Bodenrichtwert enthalten und mussen nicht separat hinzugerechnet werden.
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Verkehrswert / Markiwert

Als Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der im Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des GrundstUckes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdltnisse zu erzielen wére. ™

FUr das unbebaute Grundstick:

Gartenland

Am Hang 2a

93173 Wenzenbach

FlurstOcknummer 250/73 (Gmkg Hauzenstein)

Bodenwert: 137.000 €

Anmerkung

Der Wert eines Grundstucks kann nicht exakt mathematisch errechnet werden,
letztendlich handelt es sich um eine Schatzung. Dies trifft vor allem bei Grundsticken
und Gebduden zu, die in ihren werirelevanten Bereichen nicht dem Standard
entsprechen.

Unter BerUcksichtigung der Lage des Wertermittlungsgrundsticks, der allgemeinen
Grundstucksmarktlage fur derartige Objekte, der gegebenen Bebauung, des Bau-
zustandes, der GrundstUcksgréoBe und des ErschlieBungszustandes wird nachfolgender
Verkehrswert fir angemessen gehalten.
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Der Verkehrswert (Markiwert) wird zum Wertermittlungsstichtag am 17.03.2025
angesetzt mit:

137.000 €

Donaustauf, den 17.04.2025
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Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne RUcksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhdltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit

schrifticher Genehmigung gestattet.
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