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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

Einfamilienhauses und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19 — 93309 Kelheim
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Verkehrswert: 477.000 €




Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4 K 77/25
Bewertungsiibersicht

Wertermittlungsgegenstand: Einfamilienhaus und Einzelgarage
Objektadresse: Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Zweck der Beauftragung: Wertermittlung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfah-

rens
Ortsbesichtigung: 05.05.2026
Wertermittlungsstichtag: 05.05.2026
Qualitatsstichtag: 05.05.2026
Gutachten erstellt: 20.05.2026

Objektdaten

Grundstlcksbeschreibung: Flurstlick Nr. 985 Gemarkung Kelheim; Hohenpfahlweg 19, Ge-

baude- und Freiflache

Grundbuchamt: Kelheim
Grundbuch von: Kelheim
Grundbuchblatt: 6726
GrundstlicksgroRe: 719 m?
Nutzung: Wohnnutzung
Baujahr des Gebaudes: 1968
Wohnflache: ca. 151,34 m?
Stellplatze: Einzelgarage

Vermietungsstand:

nicht vermietet

Verkehrswert: Sachwertverfahren

Bodenwert absolut: 232.237,00 €
Herstellungskosten Haus: 329.016,00 €
Herstellungskosten Garage: 52.740,00 €
Alterswertminderungsfaktor Haus: 0,388
Alterswertminderungsfaktor Garage: 0,388
Alterswertg. Herstellungskosten Haus: 127.658,00 €
Alterswertg. Herstellungskosten Garage: 20.463,00 €
Vorlaufiger Sachwert: 387.764,00 €
Sachwertfaktor: 1,25
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 484.705,00 €
Sachwert: 477.000,00 €
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Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

Bewertungsergebnis
Verkehrswert: 477.000 €

Das vorliegende Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt und darf nur fiir den ange-
gebenen Zweck verwendet werden. Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit der schriftichen Genehmigung des Verfas-
sers gestattet. Hierzu gehort insbesondere das Kopieren, Einscannen, Abspeichern, Versenden, auch per E-Mail, und das &ffentliche Zu-
ganglichmachen im Internet. Dies gilt auch gesondert fiir die darin enthaltenen Texte, Fotos, Bilder und grafischen Darstellungen, die weder
aus dem Gutachten separiert noch einer anderen Nutzung zugefiihrt werden durfen.
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Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25
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1. Auftragsgrundlagen

Auftraggeber:

Auftragnehmer:

Verantwortlicher Gutachter:

Auftragsdatum:

Zweck der Beauftragung:

Wertermittlungsgegenstand:

Bewertungsumfang:

Eigentiimer:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Wahrung:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

Amtsgericht Regensburg
Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermdgen)

Augustenstralie 3; 93049 Regensburg

Torteli Immobilienbewertungs GmbH
Stefan-George-Ring 2; 81929 Miinchen

Herr Daniel Torteli B.A.

Betriebswirt (IHK), Immobilienfachwirt (IHK), Vermessungstechniker
Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung —
Marktwertermittlung von Standardimmobilien (EIPOSCERT)
EIPOSCERT | DAKkS akkreditierte Zertifizierungsstelle nach DIN EN
ISO/IEC 17024; Zertifizierungsnummer: ZWE-S-018

Schatzanordnung mit Beschluss vom 19.03.2026, Ubermittelt am
26.03.2026

Ermittlung des Verkehrswertes gemafl § 194 BauGB im Rahmen des

Zwangsversteigerungsverfahrens.

Einfamilienaus und Einzelgarage; Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim
Grundstick und Gebaude einschlieBlich der gemal § 94 BGB als we-
sentliche Bestandteile geltenden baulichen Anlagen und Pflanzungen
unter Berucksichtigung von: Beschaffenheit und Eigenschaften des
Grundstucks, Lagemerkmalen und Entwicklungszustand, beitrags- und
abgabenrechtlichem Zustand, Art, Mal3 und Zustand der baulichen Nut-

zung, Nutzung und Ertrédgen, wertbeeinflussenden Rechten und Belas-

tungen, der allgemeinen Immobilienmarktlage.

05. Mai 2026
05. Mai 2026

Die verwendete Wahrung zur Ermittlung des Verkehrswertes ist Euro.
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Bewertungsgrundsatze:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

Die Bewertung erfolgt nach den Vorschriften der Immobilienwertermitt-

lungsverordnung (ImmoWertV).
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Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

2. Erlauterungen zum Bewertungsumfang

Erlauterungen und

Haftungsausschluss:

Die Feststellungen des Gutachtens basieren auf den zur Verfligung ge-
stellten Unterlagen des Auftraggebers bzw. Eigentliimers, den eigenen
Feststellungen am Ortstermin, den Recherchen des Unterzeichners bei
den zustandigen Behorden und Einrichtungen sowie Befragungen von
Marktteilnehmern. Baustoff-, Baugrund- und Baukonstruktionsprifungen
sowie fachtechnische Untersuchungen etwaiger Baumangel und
Bauschaden sind nicht enthalten. Es wird davon ausgegangen, dass alle
Informationen vollstandig und richtig zur Verfligung gestellt wurden, ins-
besondere zu baurechtlich nicht genehmigten Bauteilen, zu o6ffentlich-
rechtlichen und privatrechtlichen Bestimmungen sowie zu anderen wert-
beeinflussenden Umstanden. Im Rahmen dieser Wertermittlung werden
die Umstande beriicksichtigt, die im Rahmen einer ordnungsgemalfien
und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte fir den Sachverstandi-
gen zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstandige fuhrt
keine Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung
von Bauteilen zur Folge haben. Ein Verkehrswertgutachten ersetzt kein
Bauschadensgutachten und schlie3t nicht das Vorhandensein von Man-
geln und Schaden aus. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen
auf erhaltenen Auskiinften, auf vorgelegten Unterlagen oder auf der Ein-
schatzung des Sachverstéandigen wahrend der Ortsbesichtigung. Die
Feststellungen wurden durch Inaugenscheinnahme und stichprobenartig
durchgefiihrt. Durch Einrichtungsgegenstande, Bewuchs oder Vergleich-
bares verdeckte Bauteile kdbnnen daher Mangel aufweisen, die nicht er-
fasst wurden. Die im Gutachten aufgefihrten Baumangel und Bauscha-
den sind daher moglicherweise nicht vollstdndig und bleiben unverbind-
lich. Im Rahmen der Wertermittlung werden nur die durch Inaugenschein-
nahme erkannten Baumangel und Bauschaden bertcksichtigt. Es wur-
den keine Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge oder
gesundheitsgefahrdende Baumaterialien oder hinsichtlich Statik, Brand-
schutz, Schallschutz und Warmeschutz vorgenommen. Eine Funktions-
prifung der Haustechnik wurde ebenfalls nicht durchgefuihrt. Schaden
und Mangel wurden beriicksichtigt, soweit diese im Rahmen der Bege-
hung festgestellt wurden. Fir verdeckte und verschwiegene Mangel wird
keine Haftung Ubernommen. Zudem erfolgte keine Untersuchung des
Grund und Bodens auf Altlasten. Es wird unterstellt, dass keine nachtei-
ligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des Grund und Bo-

dens beeintrachtigen.
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Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

Einrichtungsgegenstande oder sonstige dem individuellen Wohnen die-
nende Gegenstande (Mdbel), die auf Fotos abgebildet sind, sind nicht
Bestandteil der Verkehrswertermittlung, es sei denn, diese Teile sind ex-

plizit in der Wertermittlung aufgefihrt.

Dieses Verkehrswertgutachten entfaltet keine Wirkung gegentiber Drit-
ten. Die Aufnahme in den Schutzbereich eines Dritten wird ausgeschlos-
sen. Eine Haftung gegentiiber Dritten, zum Beispiel Kaufern des Bewer-

tungsobjektes, wird hiermit ausdricklich nicht Gbernommen.
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3. Bewertungsgrundlagen

3.1 Unterlagensituation

Unterlagen durch den

Auftraggeber:

Eigene Recherche:

Priifung der Unterlagen:

Priifungsergebnis:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

Beweisbeschluss mit Az.: 4 K 77/25 vom 19.03.2026; Grundbuchauszug
von Kelheim beim Amtsgericht Kelheim; Blatt: 6726 vom 26.09.2025

Behdrdenauskinfte bezuglich rechtlicher Gegebenheiten und Sachver-
halte; Auskunft iber den erschlieBungsbeitrags- und abgabenrechtlichen
Zustand des Bewertungsgrundstiicks bei der Stadt Kelheim vom
05.05.2026; Information Gber die Demographietypisierung; Baubeschrei-
bung des Einfamilienhauses und Einzelgarage im Hohenpfahlweg 19 in
93309 Kelheim; Grundrisse, Ansichten und Schnitte des Einfamilienhau-
ses und Einzelgarage im Hohenpfahlweg 19 in 93309 Kelheim; Auszug
aus der Flurkarte im Mafistab 1:1000 vom 02.04.2026; Bodenrichtwer-
tauskunft aus der Richtwertkarte zum Stichtag, dem 01.01.2024; Auszug
aus der Flachennutzungsplan der Stadt Kelheim vom 05.05.2026; Altlas-
tenauskunft der Stadt Kelheim vom 09.04.2026; Auskunft aus dem Infor-
mationsdienst fir Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete des Bayeri-
schen Staatsministeriums fir Finanzen und fir Heimat vom 02.04.2026;
Auskunft aus dem Bayerischen Denkmal Atlas vom 02.04.2026; Auskunft
aus der Larmkartierungskarte Bayern des Bayerischen Staatsministeri-
ums der Finanzen und fir Heimat vom 02.04.2026; Immobilienmarktbe-
richt des Landkreises Kelheim 2025

Die vom Auftraggeber Uberlassenen Unterlagen werden neben den Un-
terlagen der eigenen Recherche Ubernommen und als Datenbasis der
nachfolgenden Wertermittlung verwendet. Eine Prifung der Unterlagen
auf Ubereinstimmung mit den Gegebenheiten vor Ort erfolgte durch In-

augenscheinnahme sowie durch visuelle Plausibilitatsprifungen.
Aufgrund stichprobenartiger Prifungen wurde die weitgehende Uberein-

stimmung der zur Verfigung gestellten Unterlagen mit den Objektgege-

benheiten vor Ort festgestellt.
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3.2 Ortsbesichtigung

Datum:

Teilnehmer:

Umfang:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

05. Mai 2026

Herr Daniel Térteli (Sachverstandiger)

Herr Alexander Schmid (Mitarbeiter des Sachverstandigen)

Das Einfamilienhaus und Einzelgarage war in allen Bereichen voll zu-

ganglich und wurde etagenweise von innen besichtigt.

3.3 Rechtliche Grundlagen und Literaturverweise

Rechtsgrundlagen/
Standards:

Literaturhinweise:

3.4 Begriffsbestimmungen

Marktwert/Verkehrswert:

Baugesetzbuch (BauGB)

Bayerische Bauordnung (BayBo)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)
Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV)
Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen (DIN 277)
Gebaudeenergiegesetz (GEG)

Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fir gewerbliche Radume (GIF)

Kleiber / Simon: ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken®

Kroéll / Hausmann / Rolf: ,Rechte und Belastungen in der

Immobilienbewertung®

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel: ,Baukosten 2020/21 Instandset-

zung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung*“

Pohnert: ,Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen®

Der Verkehrswert nach nationalem Recht ist in § 194 BauGB gesetzlich
folgendermalen definiert: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den

Preis bestimmt, der zum Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
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Bodenwert:

Bruttogrundflache:

Geschossflachenzahl (GFZ):

Nutzflache:

Wohnflache:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage
des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu er-
zielen ware. Der Verkehrswert wird auf der Grundlage der §§ 192 bis 199
des BauGB und der hierzu erlassenen Immobilienwertermittlungsverord-
nung abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige GréRe, bezogen auf den Wer-
termittlungsstichtag (Stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Ver-
kehrswert damit eine Momentaufnahme ist, wird seine Héhe mafgeblich
von der Zukunftserwartung der Erwerber bestimmt.“ Die vorliegende Ver-
kehrswertermittiung erfolgt unter Berlcksichtigung der Grundsticks-
marktlage zum Zeitpunkt der Wertermittlung und gibt den Wert wieder,
der unter der Pramisse von Angebot und Nachfrage auf dem freien

Grundstticksmarkt erzielbar scheint.

Der Wert des Bodens ist ohne Berlcksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstlicks hinreichend
mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tber-

einstimmen.

Als Bruttogrundflache wird die Gesamtflache aller Grundrissebenen ei-

nes Bauwerks bezeichnet.

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache

je Quadratmeter Grundsticksflache zulassig ist.

Die Nutzflache ist der Anteil an der Grundflache, der entsprechend der

Zweckbestimmung (z.B. Wohnen, Gewerbe) genutzt wird.

Die Wohnflache einer Wohnung bzw. eines Gebaudes umfasst die
Grundflachen der Raume, die ausschlief3lich zu dieser Wohnung geho-
ren. Die Wohnflache eines Wohnheims umfasst die Grundflachen der
Raume, die zur alleinigen und gemeinschaftlichen Nutzung durch die Be-
wohner bestimmt sind. Zur Wohnflache gehdren auch die Grundflachen
von Wintergarten, Schwimmbadern und &hnlichen nach allen Seiten ge-
schlossenen Raumen sowie Balkonen, Loggien, Dachgarten oder Ter-

rassen, wenn sie ausschliellich zu der Wohnung oder dem Wohnheim
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Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

gehdren. Diese werden nicht voll zur Wohnflache gerechnet. Zur Wohn-
flache gehdren nicht die Grundflachen von Zubehérraumen, insbeson-
dere Kellerrdumen, Abstellrdumen auflerhalb der Wohnung, Waschku-
chen, Bodenrdumen, Trockenrdumen, Heizungsraumen, Garagen und

Geschaftsraumen.

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau
(allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr mafigeblichen Umstéande wie nach der all-
gemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den

wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Werter-
mittlung maBgebende Grundstiickszustand bezieht, insbesondere seiner
wertbeeinflussenden rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Merk-
male. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu ei-

nem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist.
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4. Lagebeurteilung

4.1 Makrolage
Lage und GroRe:

Demographietyp:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4 K77/25
Bundesland: Freistaat Bayern
Regierungsbezirk: Niederbayern
Landkreis: Kelheim
Stadt: Kelheim
Einwohnerzahl: rd. 17.000 (Stand 12/2024)
Flache: 120,08 km?
Demographietyp 4

(Stabile Stadte und Gemeinden in landlichen Regionen)

Jede Kommune ist individuell und doch weisen einzelne Kommunen
identische Merkmale in der demographischen Entwicklung, der sozialen
und wirtschaftlichen Ausgangslage oder dem regionalen Umfeld auf. Ge-
rade aus diesem Grund lassen sich die einzelnen Stadte und Gemeinden
Deutschlands in insgesamt elf definierte Demographietypen einordnen.
Dabei weisen jene Stadte und Gemeinden einen identischen Demogra-
phietyp auf, welche sich hinsichtlich ihrer Kennzahlauspragungen ah-
neln. Fur die Einordnung der Stadte und Gemeinden in Demographiety-
pen werden die Faktoren Demographie, Urbanitat und Soziodkonomie
untersucht und anschlieBend bewertet. Im Ergebnis erfolgt die Zuord-
nung der Kommune zu einem der elf Demographietypen. Der Stadt Kel-

heim wird dabei der Demographietyp 4 zugeordnet.

Der Typ 4 umfasst 513 Stadte und Gemeinden, in denen etwa 7,8 Millio-
nen Menschen leben. In der Mehrzahl handelt es sich um etwas gréRere
Gemeinden, gut die Halfte hat zwischen 10.000 bis 25.000 Einwohner
und es gehort mit Memmingen (Bayern) eine kreisfreie Stadt zu diesem
Typ. Im Vergleich aller Typen stellt Typ 4 die grol3te Gemeindegruppe in

Bezug auf die Anzahl der zugeordneten Gemeinden dar.

Typ 4 weist nur auf den ersten Blick auf dem Faktorprofil Ahnlichkeiten
mit Typ 3 ,Kleine und mittlere Gemeinden mit moderater Alterung und
Schrumpfung“ auf, da die drei Faktoren eher Werte nahe dem Durch-
schnitt aller Gemeinden erreichen. Die Tendenzen der Faktoren ,Demo-
graphie“ und ,Soziodkonomie® sind aber in die entgegengesetzte Rich-

tung orientiert, d. h. es lassen sich eher stabile demographische
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Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

Kennwerte, aber leicht unterdurchschnittliche Werte hinsichtlich der so-

ziobkonomischen Situation beobachten.

Der Faktor ,Urbanitat/Wirtschaftsstandort” ist der zweitniedrigste Wert al-
ler elf Gemeindetypen, was flr eine geringe Einwohnerdichte und eine
eher geringere Bedeutung als Wirtschaftsstandort steht. Konkret kommt
dies auch durch die niedrigen Anteile der hoch qualifizierten Beschaftig-
ten bezogen auf den Arbeitsort und den Wohnort in den Gemeinden zum
Ausdruck.

In der Ubergreifenden Betrachtung Iasst Typ 4 keine herausragenden Ab-
weichungen sowohl hinsichtlich der drei Faktoren als auch hinsichtlich
der Auspragung der Ausgangsindikatoren erkennen, d. h. es handelt sich
um demographisch stabile Gemeinden kleinerer und mittlerer Gré3e mit

durchschnittlichen sozio6konomischen Belastungen.

Erganzend zu den soziobkonomischen Indikatoren, die in die Typisierung
eingeflossen sind, kann der Indikator ,Arbeitsplatzentwicklung der ver-
gangenen funf Jahre* Hinweise auf die Entwicklung des Arbeitsmarktes
aufzeigen. Offenbar gab es Uber alle Kommunen hinweg einen ahnlichen
Zuwachs an sozialversicherungspflichtiger Beschaftigung; der Median im
Typ 4 liegt leicht Gber dem Median aller Typen. Die Spreizung ist hoch
und weist auf die unterschiedliche Situation von Kommunen innerhalb

dieses Typs hin.

Weiterhin kann der Indikator ,Kinderarmut®, der auf soziale Problemlagen
und die Zukunftschancen der unter 15-Jahrigen in einer Kommune ver-
weist, erganzend betrachtet werden. Mit einem Wert von 10,5 Prozent
liegt dieser etwas tiber dem Median aller Typen (9,6 Prozent). Die deut-
liche Spreizung von 2,2 Prozent im Minimum bis zu 22,4 Prozent im Ma-
ximum weist darauf hin, wie unterschiedlich die Armutslagen in den Kom-

munen innerhalb dieses Typs verteilt sein kénnen.

Die Stadte und Gemeinden im Typ 4 zahlen zu den stabilen Iandlichen
Gemeinden. Die Kommunen haben in den vergangenen Jahren durch-
schnittlich von der Arbeitsplatzentwicklung profitiert und weisen eine
leicht uberdurchschnittliche Bevdlkerungsentwicklung auf. Da der Anteil
der Uber 80-Jahrigen auch eher im Durchschnitt liegt, verschafft dieser
Umstand den Kommunen einen Spielraum bei der Gestaltung des demo-

graphischen Wandels. Herausforderungen lassen sich jedoch bereits
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jetzt in Bezug auf die Sicherung von bedarfsgerechtem Wohnraum und
der Lebensqualitat alterer Menschen ausmachen. Weitere wichtige As-
pekte sind die Sicherung der wirtschaftlichen Starke und die damit ein-

hergehenden Herausforderungen.

Die Gestaltung des demographischen Wandels stellt die Stadte und Ge-
meinden vor die Herausforderung, zeitnah Strategien fir einen planvol-
len Umgang mit den absehbaren demographischen Veranderungen zu
entwickeln und diese in die Konzepte zur kommunalen Entwicklung zu
integrieren. Schwerpunkte sollten hierbei auf der weiteren Starkung der
Zuwanderung und einer Verhinderung der Abwanderung insbesondere
jungerer Einwohner liegen. Die absehbaren Alters- und Haushaltsstruk-
turentwicklungen bedeuten fir die Kommunen somit, sich rechtzeitig auf
den absehbaren Wandel einzustellen und die verhalten Uberdurch-
schnittliche Ausgangslage fiir einen planvollen Umgang mit den demo-

graphischen Veranderungen zu nutzen.

Die Kommunen im Typ 4 stehen bereits seit LAngerem vor der Heraus-
forderung, das lokale Wohnungsangebot dem Bedarf nach gréRerer Viel-
falt von Wohnungstypen anzupassen. Mit der absehbaren demographi-
schen Entwicklung wird sich die Lage auf den lokalen Wohnungsmarkten
weiter anspannen und insbesondere fir Menschen mit mittleren und un-
teren Einkommen wird es immer schwerer, eine passende Wohnung zu
finden. Die Sicherung eines bedarfsgerechten Wohnungsangebots ver-
langt somit, die Zahl der Wohnungen zu erhdhen und das Wohnungsan-
gebot starker an den veranderten Haushalts- und Altersstrukturen sowie

Wohntrends auszurichten.

Zwar entspricht der Anteil der Gber 80-Jahrigen in diesen Kommunen
eher dem Durchschnitt, doch die zukinftig wachsende Zahl alterer Men-
schen stellt die Stadte und Gemeinden bereits jetzt vor die Aufgabe, ihre
Infrastrukturangebote zur Sicherung der Daseinsvorsorge und zur Unter-
stutzung einer selbststdndigen Lebensfuhrung bis ins hohe Alter auszu-
bauen. Sie sollten ihre Siedlungsentwicklung an ihrer demographischen
Entwicklung ausrichten und sich dabei vorrangig auf die Innenentwick-

lung konzentrieren.

Der verhaltnismaRig hohe Anteil der unter 18-Jahrigen stellt fir Kommu-
nen eine langfristige Perspektive in Bezug auf die Bindung von Einwoh-

nern und die zukinftige Stabilisierung von Steuereinnahmen dar. Um im
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Wettbewerb um junge Bewohner und Arbeitskrafte mithalten zu konnen,
muss nicht nur die Wohn- und Lebensqualitat den Vorstellungen der zu-
nehmend unterschiedlichen Haushalts- und Lebensstiltypen entspre-
chen, auch steigt fir die Standorte die Bedeutung von Bereichen wie Bil-
dung, Kultur und Mobilitét sowie die Unterstitzung von Familien bei der

Bewaltigung des Alltagslebens.

Die Stadte und Gemeinden verzeichnen im Schnitt ein leicht iberdurch-
schnittliches Wachstum durch Zuwanderung. Dennoch ist die Organisa-
tion von Wohnraum fiir Migranten sowie fir Politik und Verwaltung der
Kommunen eine wichtige Aufgabe. Zuwanderung sollte als Chance und
eine Bereicherung der kulturellen Vielfalt und Innovationskraft verstan-
den werden. Sollten Kommunen zukunftig eine verstarkte Zuwanderung
verzeichnen, verlangt dies eine zeitnahe Integration der Migranten und
Gefliichteten und kurzfristige Manahmen in vielen kommunalen Hand-
lungsfeldern. Zugleich werden die Kommunen fiir politische Akzeptanz

werben missen, um den Zusammenhalt der Gesellschaft zu sichern.

Neben die Sicherung der Attraktivitat als Wohnstandort tritt die Sicherung
der wirtschaftlichen Starke. Stadte und Gemeinden im Typ 4 sind vorran-
gig Wohnorte, nicht Arbeitsorte. Die Kommunen stellen den zweitgerings-
ten Anteil an hoch qualifizierten Arbeitskraften am Wohn- und Arbeitsort.
Ihr weiterer wirtschaftlicher Erfolg hangt davon ab, ob auch zukinftig aus-
reichend qualifizierte und hoch qualifizierte Fachkrafte zur Verfigung ste-
hen und Einwohner die Kommunen als Wohn- und Arbeitsort verstehen.
Die Gemeinden mussen ihr Profil scharfen, ihre zentral6rtlichen Funktio-
nen ausbauen und ihre sogenannten ,weichen” und ,harten® Standort-
qualitaten an die steigenden Anforderungen anpassen. Das wirtschaftli-
che Entwicklungspotenzial sollte auch im Hinblick auf die Steigerung der
Attraktivitat fir Hochqualifizierte genutzt werden, um langfristig Abwan-

derung zu verhindern.

Informations- und Kommunikationstechnologien bieten fur die Stadte und
Gemeinden vielfaltige Ansatzpunkte zur Steigerung der kommunalen
Leistungsfahigkeit und zur Sicherung der Daseinsvorsorge. Als Innovati-
onstreiber eréffnen sie zudem gerade in der lokalen und regionalen Wirt-
schaft neue Tatigkeits- und Wachstumsfelder. Um diese Entwicklungs-
potenziale zu nutzen, sollten Politik und Verwaltung die intelligente Ver-

netzung ihrer Kommune vorantreiben.
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Fur die Kommunen ist die Uberlokale Abstimmung in zentralen Hand-
lungsfeldern wie Wohnen, Arbeit, Infrastrukturversorgung oder offentli-
chem Nahverkehr eine wichtige Voraussetzung fur die Ortsentwicklung.
Da viele der Kommunen in landlichen Gebieten liegen, gilt es durch Ko-
operationen insbesondere die Berufsausbildung und Berufstatigkeit fur
die Einwohner zu unterstitzen. Bei der Bearbeitung von Herausforderun-
gen werden regionale Kooperation und die Zusammenarbeit mit Partnern
vor Ort, auch mit privaten Akteuren, eine wichtige Rolle spielen missen.
Die Stadte und Gemeinden sind deshalb aufgerufen, die regionale Ko-
operation und die Zusammenarbeit mit Partnern auszubauen und zu ver-

starken.

Die Alterungsprozesse, die in den kommenden Jahrzehnten in den Kom-
munen zu erwarten sind, stellen auch ein Potenzial fir die Blrgergesell-
schaft dar. Vielfach sind es gerade die ,jungen Alten®, die sich zivilgesell-
schaftlich engagieren wollen und damit einen wichtigen Beitrag zur Ge-
meinschaft leisten kdnnen. Sie bendtigen daflr aber einerseits Unterstiit-
zungsstrukturen und andererseits gewisse Entscheidungsfreiheiten. Die
Kommunen sind somit gefordert, gemeinsam mit den engagierten Bur-

gern neue Formen der Beteiligung und der Mitgestaltung zu entwickeln.

Die rund 17.000 Einwohner (Stand: 12/2024) zahlende Kreisstadt Kel-
heim liegt im niederbayerischen Landkreis Kelheim im Freistaat Bayern.
Gelegen zwischen den Stadten Regensburg und Ingolstadt, befindet sich
Kelheim an der Mindung der Altmuhl in die Donau und markiert zugleich
den Eingang zum landschaftlich reizvollen Altmihltal. Die Stadt nimmt
durch ihre Lage im wirtschaftsstarken Raum zwischen Regensburg, In-
golstadt und dem GroRRraum Miinchen eine attraktive Position ein und
profitiert von einer guten Anbindung Uber die Bundesstralen B16, B299
sowie die nahegelegene Autobahn A93. Kelheim umfasst neben der his-
torischen Altstadt zahlreiche Ortsteile, darunter beispielsweise Affecking,
Gronsdorf, Gundelshausen, Hienheim, Kapfelberg, Kelheimwinzer,
Lohstadt, Sausthal, Stausacker, Weltenburg und weitere kleinere Ge-
meindeteile. Die Stadt bietet eine ausgewogene Mischung aus urbaner
Infrastruktur, naturnahen Wohnlagen und touristisch gepragten Berei-
chen. Besonders bekannt ist Kelheim durch das Kloster Weltenburg mit
dem berihmten Donaudurchbruch sowie die Befreiungshalle, die als
Wahrzeichen der Stadt weit Uber die Region hinaus bekannt ist. Vor Ort

finden sich Kindertagesstatten, Schulen, vielfaltige
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Einkaufsmaoglichkeiten sowie zahlreiche Sport- und Freizeitangebote. Ein
aktives Vereinsleben pragt zusatzlich das gesellschaftliche Miteinander.
Die umliegende Natur mit den Donauauen, dem Naturpark Naturpark Alt-
mihltal und den Jurahangen erdéffnet vielfaltige Méglichkeiten zur Naher-
holung, etwa beim Wandern, Radfahren oder bei Ausfligen entlang der
Donau. Durch die verkehrsgunstige Lage profitieren die Einwohner von
kurzen Wegen zu Arbeitsplatzen, Bildungseinrichtungen und kulturellen
Angeboten in der gesamten Region. Insgesamt vereint Kelheim die Vor-
zlge einer lebendigen Kleinstadt mit hoher Lebensqualitat, historischem
Charme und einer attraktiven Lage im Herzen Niederbayerns und stellt
damit einen gefragten Wohn- und Wirtschaftsstandort im Landkreis Kel-

heim dar.

Kelheim zeichnet sich durch seine verkehrsglinstige Lage im Donautal
sowie durch sehr gute Rahmenbedingungen fiir Gewerbe, Handel, Tou-
rismus und Dienstleistungen aus. Insbesondere kleine und mittelstandi-
sche Unternehmen aus den Bereichen Handwerk, Baugewerbe, Indust-
rie, Logistik, Einzelhandel, Gastronomie, Tourismus und Dienstleistun-
gen pragen das wirtschaftliche Erscheinungsbild der Stadt. Durch die
zentrale Lage zwischen den Wirtschaftsraumen Regensburg, Ingolstadt
und dem Groflsraum Minchen ergeben sich erhebliche Standortvorteile
fur Unternehmen. Diese werden insbesondere durch die sehr gute Ver-
kehrsanbindung Uber die Bundesstralen B16 und B299 sowie die nahe-
gelegene Autobahn A93 unterstitzt. Mehrere Gewerbe- und Industriege-
biete mit guter Anbindung an das regionale und tUberregionale Verkehrs-
netz starken die Attraktivitat des Wirtschaftsstandortes Kelheim. Neben
produzierenden Betrieben und Handwerksunternehmen sind in der Stadt
auch zahlreiche Handels- und Dienstleistungsunternehmen ansassig.
Der ortliche Einzelhandel deckt den taglichen Bedarf der Bevdlkerung
umfassend ab und bietet eine ausgewogene Mischung aus Nahversor-
gern, Fachgeschéaften, Handwerksbetrieben sowie gastronomischen An-
geboten. Auch landwirtschaftliche Betriebe und regionale Produzenten
im Umland leisten einen wichtigen Beitrag zur lokalen Wirtschaft. Auf-
grund der attraktiven Lage an der Donau, am Main-Donau-Kanal sowie
in unmittelbarer Nahe zum Naturpark Altmuhltal spielt zudem der Touris-
mus eine bedeutende Rolle. Insbesondere Sehenswirdigkeiten wie der
Donaudurchbruch, das Kloster Weltenburg und die Befreiungshalle ma-
chen Kelheim zu einem wichtigen touristischen Ziel in Niederbayern und
starken die Bereiche Gastronomie, Beherbergung und freizeitbezogene

Dienstleistungen. Mit der Kombination aus hoher Lebensqualitat,
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hervorragender verkehrlicher Erreichbarkeit und einer breit aufgestellten
Wirtschaftsstruktur bietet Kelheim ausgezeichnete Voraussetzungen flr
Unternehmen, Beschaftigte und Einwohner gleichermaf3en und stellt ei-

nen attraktiven Wirtschaftsstandort im Landkreis Kelheim dar.

Arbeitslosenquote Deutschland 6,4 % (04/2026)
Arbeitslosenquote Bundesland 4,1 % (04/2026)
Arbeitslosenquote Stadt 3,3 % (04/2026)
Regensburg 39 km
Ingolstadt 37 km

Minchen 110 km

B16 (Regensburg — Kelheim — Ingolstadt — Fiissen)
B299 (Landshut — Kelheim — Amberg)

A93 (Regensburg — Holledau — Miinchen)

A9 (Minchen — Nirnberg)

A3 (Frankfurt — Nirnberg — Regensburg — Passau)

Kelheim verflgt Uber keinen eigenen Personenbahnhof im regularen
Schienenverkehr. Der ndchstgelegene Bahnhof befindet sich im benach-
barten Saal an der Donau und ist an die Bahnstrecke Regensburg—In-
golstadt—Minchen angeschlossen. Von dort bestehen regelmalige Re-
gionalbahn- und Regional-Express-Verbindungen in Richtung Regens-
burg, Ingolstadt, Miinchen sowie zu weiteren Zielen des Uberregionalen
Bahnnetzes. Erganzend ist Kelheim Uber ein gut ausgebautes regionales
Busnetz an umliegende Gemeinden sowie an die Stadte Regensburg,
Ingolstadt und Landshut angebunden, wodurch eine gute Erreichbarkeit
im offentlichen Personennahverkehr gewahrleistet wird. Zudem besitzt
Kelheim mit dem Hafen Kelheim am Main-Donau-Kanal eine zuséatzliche

infrastrukturelle Bedeutung fur den Guterverkehr.

Der internationale Flughafen Miinchen ,Franz Josef Straul3®, der groRte
Flughafen Bayerns und einer der bedeutendsten Verkehrsflughafen
Deutschlands, liegt rund 95 km sudlich von Kelheim und ist in etwa 1
Stunde Fahrzeit erreichbar. Der Flughafen Nirnberg ,Albrecht Direr” be-
findet sich etwa 115 km nérdlich der Stadt. Beide Flughafen sind Uber

das gut ausgebaute Autobahn- und Bundesstrallennetz gut erreichbar

Seite 19 von 58



4.2 Mikrolage

Lage:

Mikrolage:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

und bieten schnelle nationale sowie internationale Verbindungen fir Ge-

schafts- und Privatreisende.

(Quelle: Auszug aus der Flurkarte)

Das Bewertungsobjekt befindet sich ca. 900 m sudlich des Stadtzent-
rums von Kelheim. Der Objektstandort ist nur von geringen Larmimmis-
sionen gepragt, was unter Beriicksichtigung der vorliegenden Objektart
einen neutralen Standortfaktor darstellt. In einem Umkreis von ca. 1 km
um das Bewertungsobjekt sind neben einigen Lebensmittelméarkten (z.B.
'Edeka’, 'Penny') auch zahlreiche Restaurants und Cafés vorhanden.
Darlber hinaus befindet sich ein Einkaufszentrum rd. 1,4 km norddstlich
des Objektstandorts. Der periodische Bedarf kann somit in der ndheren
Umgebung gedeckt werden. Weiterhin verfligt Kelheim bis auf eine Re-
alschule Uber alle gangigen Schularten und neben der vollstandigen De-
ckung des aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche Primarversorgung
vor Ort gegeben. Bedingt durch die Nahe zu einem Gewasser (‘AltmUhl')
existieren ausreichende Naherholungsmdglichkeiten im Umfeld der Im-
mobilie. Die Parkplatzsituation im o6ffentlichen Strallenraum ist ent-

spannt. Das Bewertungsobjekt verfigt dartber hinaus Uber einen
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zugehorigen Garagenstellplatz. Gemal Wohnlagenkarte des iib Instituts
wird der Objektstandort als 'mittlere Wohnlage' klassifiziert, was auch
dem gutachterlichen Eindruck vor Ort entspricht. Fur die vorliegende Nut-

zung wird die Mikrolage insgesamt als mittel beurteilt.

Kelheim ist Uber die Bundesstralle B16 sowie Uber die Autobahn A93 an
das Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort aus-
gehend nachstgelegene Auffahrt zur vorgenannten Autobahn liegt rd. 13
km siidostlich (Straltenentfernung) bei der Anschlussstelle 'Hausen'. Die
Bushaltestelle '"Maximilianbriicke' befindet sich in fuBlaufiger Entfernung
und bietet Uber die hier verkehrenden Busse u.a. weiterfiihrende Verbin-
dungen zu den umliegenden Ortschaften. Zwar verfligt Kelheim auch
Uber einen stadteigenen Personenbahnhof, jedoch erfolgt die glinstigere
Anbindung an den Schienenverkehr bereits tGber den in Saal a.d.Donau
gelegenen Bahnhof 'Saal (Donau)' mit Regionalzuganbindung. Die Dis-
tanzen zu den nachstgelegenen lUberregionalen Verkehrsknotenpunkten
des offentlichen Personenverkehrs betragen ca. 20 km zum IC(E)-Bahn-
hof 'Regensburg Hbf' bzw. rd. 62 km zum internationalen Verkehrsflug-
hafen 'Minchen'. Unter Beriicksichtigung der genannten Faktoren liegt

somit eine mittlere Verkehrsinfrastruktur vor.

Die Nachbarbebauung ist vorwiegend durch zwei- und dreigeschossige
Einfamilienhausbebauungen, Mehrfamilienhausbebauungen und Ge-

werbeeinheiten gepragt.

Die Hochwassergefahrdungsflachen des HQ100 zeichnen die Gebiete
ab, welche von einem 100-jahrlichen Hochwasser (mittlerem Hochwas-
ser) betroffen sind. Dabei liegt das bewertungsgegenstandliche Grund-
stiick gemalt der Hochwasserkartierungskarte Bayern nicht in einem
Hochwassergeféahrdungsgebiet HQ100. Aus diesem Grund ist eine Be-
rucksichtigung der Hochwassergefahrdung fir das Bewertungsgrund

stuick in vorliegendem Gutachten nicht erforderlich.

Gemal Auskunft aus der Larmkartierungskarte fiir Umgebungslarmkar-
tierungen an HauptverkehrsstraRen sind fur das gegenstandliche Bewer-
tungsgrundstiick Larmeinflisse aus dem Strallenverkehrslarm der an-
grenzenden Regensburger Strale bekannt. Dabei liegt das Objekt inner-
halb eines Berechnungsbereichs, in welchem das Bewertungsgrund-
stlick einem Larmpegel von etwa 55-59 dB (A) ausgesetzt ist. Diese Tat-

sache wird in vorliegendem Gutachten bertcksichtigt.
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(Quelle: Auszug aus der Larmkartierungskarte)
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5. Beschreibung des Bewertungsgegenstands

5.1 Grundbuchauszug

Bezeichnung:

Datierung:

Bestandsverzeichnis:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Grundbuch von Kelheim beim Amtsgericht Kelheim Blatt: 6726

Abdruck vom 26.09.2025

Grundstiicks-
Gemarkung Flurstuck GroRe
Bezeichnung

Hohenpfahlweg 19, Ge-
Kelheim 985 719 m?
baude- und Freiflache

Eigentiimer:

Lasten und Beschriankungen:
Gemal Abteilung Il des Grundbuchs bestehen fiir das Bewertungsgrund-

stiick folgende Lasten und Beschrankungen:

Gasleitungsrecht fiir Stadtwerke Kelheim GmbH & Co KG Kelheim; ge-
maf Bewilligung vom 14.11.2008 URNTr. 1818/08 Notar Lebert, Kel-
heim; eingetragen am 18.11.2008.

Beurteilung:
Die im Grundbuch in Abteilung Il eingetragenen Rechte und Belastungen

bleiben bei der Wertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens aufer Betracht. Das Gasleitungsrecht wird im vorliegenden

Bewertungsfall zudem als nicht wertbeeinflussend beurteilt.

Grenzbebauungsrecht fur den jeweiligen Eigentimer von Grundstick
Fist. 986; gemal Bewilligung vom 21.10.2015 URNr. 2195 Notar Dr.
Johannes Benz, Kelheim; Rang vor Abt. Ill/1,2; eingetragen am
19.11.2015.

Beurteilung:
Die im Grundbuch in Abteilung Il eingetragenen Rechte und Belastungen

bleiben bei der Wertermittlung im Rahmen des
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Dritte Abteilung:

Nicht eingetragene

Rechte und Belastungen:
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Zwangsversteigerungsverfahrens aufter Betracht. Das Grenzbebau-
ungsrecht wird im vorliegenden Bewertungsfall zudem als nicht wertbe-

einflussend beurteilt.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Regensburg -
Vollstreckungsgericht-, AZ: 4 K 77/25); eingetragen am 26.09.2025.

Beurteilung:
Die im Grundbuch in Abteilung Il eingetragenen Rechte und Belastungen

bleiben bei der Wertermittiung im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens aufler Betracht. Der Zwangsversteigerungsvermerk wird im

vorliegenden Bewertungsfall zudem als nicht wertbeeinflussend beurteilt.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf bzw.
einer Eigentumsuibertragung geléscht oder durch Reduzierung des Ver-

kaufspreises ausgeglichen werden.

nicht vorhanden
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5.2 Rechtliche Gegebenheiten

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Baurechtliche Situation:

Wertrelevante

Geschossflachenzahl (WGFZ):

Entwicklungszustand:

Baugenehmigung:

Sanierungsmafnahmen:

Denkmalschutz:

Erbbaurechte:

Vorkaufsrechte:
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Das Einzugsgebiet des zu bewertenden Anwesens ist im Flachennut-

zungsplan als ,Mischgebiet (MI)“ dargestellt.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstlck befindet sich im Geltungs-
bereich des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Donaumihle 9“ vom
28.01.1964 der Stadt Kelheim.

Die Lage des Grundstiicks ist dem in Zusammenhang bebauten Bereich
der Stadt Kelheim zuzurechnen. Dabei befindet sich das Bewertungs-
grundstick innerhalb des Geltungsbereichs eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans. Die bauplanungsrechtliche Situation des Grundstiicks ergibt
sich demnach aus den gesetzlichen Regelungen des § 30 Abs. 1 BauGB.
Dies bedeutet, dass im Wesentlichen die baulichen Vorgaben fiir zulas-
sig erachtet werden, wenn den Festsetzungen des Bebauungsplans

nicht widersprochen wird und die ErschlieRung gesichert ist.

Erdgeschoss ca. 80,04 m?
Dachgeschoss (75%) ca. 86,24 m?
Bruttogrundflache gem. § 16 InmoWertV ca. 166,28 m?

166,28 m? (BGF) / 719 m? (Grundstiicksflache) = 0,23 WGFZ

Baureifes Land

Dem Unterzeichner liegt kein Baugenehmigungsbescheid des Einfamili-
enhauses vor. Insgesamt wird daher die RechtmaRigkeit der auf dem Be-
wertungsgrundstulick errichteten Bebauung unterstellt.
Sanierungsmalnahmen gemaR eines nach § 142 BauGB férmlich fest-
gelegten Sanierungsgebiets sind im Bereich des bewertungsgegen-
standlichen Grundstiicks zum Wertermittlungsstichtag nicht bekannt.
Das gegenstandliche Anwesen steht nicht unter Denkmalschutz.

nicht vorhanden

nicht vorhanden
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5.3 Grundstiick

Grundstiicksgestalt:

Gelandeverhaltnisse:

ErschlieBungs- und

abgabenrechtlicher Zustand:

Zufahrt:

Baugrundverhiltnisse:

Altlasten:

Strafenart:

Grenzverhiltnisse:
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asymmetrisch

nahezu eben

Gemal Auskunft der Stadt Kelheim vom 05.05.2026 sind ErschlieBungs-
kosten fiir das Bewertungsgrundstiick nichtmehr zu entrichten. Fir na-

here Informationen wird auf die Stadt Kelheim verwiesen.

Die Garage kann Uber den Hohenpfahlweg von Siden aus befahren wer-

den.

Baugrunduntersuchungen sind nicht Gegenstand der Bewertung. Ausrei-

chende Tragfahigkeit wird unterstellt.

Gemal Auskunft des Landratsamtes Kelheim vom 07.04.2026 sind auf
dem Bewertungsgrundstiick keine Altlasten oder Bodenverunreinigun-
gen bekannt. Das Grundstick wurde zum Wertermittlungsstichtag nicht
auf das Vorhandensein von umweltgefahrdenden Altlasten oder Konta-
minationen im Boden untersucht. Es ist nicht Aufgabe eines Wertermitt-
lungsgutachtens, entsprechende Untersuchungen durchzufiihren. Die
Ausweisung des Verkehrswertes erfolgt daher ohne Berticksichtigung
der Kosten fir eventuell notwendige bodenschutzrechtliche MalRnahmen

auf dem Bewertungsgrundstick.

Das Bewertungsgrundstlick wird im Suden tber den Hohenpfahlweg er-
schlossen. Bei der ErschlieBungsstrae handelt es sich um eine ortsib-
lich ausgebaute SiedlungsstralRe, welche Uberwiegend von Anliegern
und Gewerbetreibenden frequentiert wird. Entlang des Hohenpfahlwegs

befinden sich zudem auch &ffentliche Parkmadglichkeiten.
Das Einfamilienhaus wurde entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenzen

errichtet. Etwaige Besonderheiten sind aus dem aktuellen Katasterplan

nicht ersichtlich.
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5.4 Gebaudebeschreibung

Vorbemerkung:

Charakteristika:

Art des Gebaudes:

Gebaudenutzung:

Baujahr:

Geschosszahl:

Modernisierungs- und

InstandsetzungsmafRnahmen:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

Grundlage fiir die Gebaudebeschreibung ist grundsatzlich die Erhebung
im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vom Auftraggeber zur Verfu-
gung gestellten Unterlagen und Angaben des Auftraggebers zum stich-
tagsbezogenen Objektzustand. Die Beschreibung der baulichen Anlagen
erfolgt nur insoweit, wie sie fur die Bewertung notwendig ist. Hierbei wer-
den die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Aus-
stattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht im wesentlichen Umfang Einfluss auf
den Verkehrswert haben. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichtigung
sind rein visuelle Untersuchungen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
und Baustoffe beruhen auf Auskunften, auf den vorliegenden Unterlagen

oder auf Grundlage der ublichen Ausfuhrungen.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einer im Jahr 1968 errichteten Ein-
familienhaus sowie einem Garagengebaude bebaut. Von Osten nach
Westen erstreckt sich das vom Baustil schlicht gehaltene Wohngebaude
vom Erdgeschoss bis zum Dachgeschoss Uber insgesamt zwei Stock-
werke. Im Erdgeschoss befinden sich der Technikraum und die Lager-
raume. Der Wohnbereich erstreckt sich tUber das Erdgeschoss und das

Dachgeschoss Uber insgesamt zwei Stockwerke.

Wohngebaude

Wohnnutzung

1968

Erdgeschoss, Dachgeschoss, Spitzboden

Gemal den vorliegenden Unterlagen wurden in den letzten 10-15 Jahren
folgende Modernisierungs- und InstandsetzungsmalRnahmen durchge-
fuhrt:
e 2005: Erneuerung der Heizung, der Stromleitungen, der Wasser-
leitungen
e 2005: Erneuerung der Fenster und der Badezimmer

e 2015: Ausbau Uber der Garage
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Ausrichtung:

GebaudeerschlieBung:

Bauweise

Konstruktionsart:

Fundamente:

AuBenwande:

Innenwénde:

Decken:

Treppen:

Dachform:

Dachkonstruktion:

Dachdeckung:

Dachentwasserung:

Fassaden:

FuBRboden:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Balkon / Terrasse:

AuBentiiren:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

Fenster6ffnungen des Wohngebaudes in West-, Nord-, und Siidausrich-

tung

zentrales Treppenhaus vom Erdgeschoss in das Dachgeschoss

Massivbauweise

vmtl. Einzel- und Streifenfundamente

Ausfuhrung der aufgehenden Geschosse in Ziegelmauerwerk

Ziegelmauerwerk

vmtl. Stahlbetondecken

Holztreppe vom Erdgeschoss in das Dachgeschoss

Satteldach

zimmermannsmafiger Holzdachstuhl

Betondachziegel in rot-braun

soweit ersichtlich Regenfallrohre und Dachrinnen in Kupfer

verputzte und gestrichene Gebaudefassaden

im Erdgeschoss Fliesenboden; im Dachgeschoss Laminat- und Fliesen-

boden

verputzte und gestrichene Wandflachen, Badezimmer und WCs im Erd-

und Dachgeschoss gefliest

verputzte und gestrichene Decken

Balkon in Nordausrichtung

Eingangstiren mit Glaseinsatzen im Erdgeschoss

Seite 28 von 58



Innentiiren:

Fenster:

Sanitidranlagen:

Heizungssystem:

Warmwasserversorgung:

Elektroinstallation:

Besondere Bauteile:

Garage:

Funktionalitat

Grundrisskonzeption:

Belichtung:

Energieausweis:

Barrierefreiheit:

Zustandiger Kaminkehrer:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

Holztlren mit Holzzargen

zweifachverglaste Kunststofffenster

WC mit Toilette und Handwaschbecken im Erdgeschoss, Badezimmer
mit Badewanne, Dusche, Toilette und Handwaschbecken im Dachge-
schoss; Badezimmer mit Toilette, Bidet, Handwaschbecken (Dusche

fehlt aktuell noch) im Dachgeschoss

Gas-Zentralheizung, wandhangende Heizkérper innerhalb der einzelnen

Raumlichkeiten, FulRbodenheizung, im Wohnzimmer und in der Kiiche

zentrale Warmwasserversorgung, soweit ersichtlich Warmwasserabga-

bestellen innerhalb der Sanitarraume und der Einbaukliche

Unterputz verlegte Verkabelungen und Unterputzdosen innerhalb des

Wohnbereichs

nicht ersichtlich

Einzelgarage

Das Gebaude wurde urspringlich entsprechend den Nutzungsanforde-
rungen an ein Wohngebdude im Jahr 1968 errichtet. Zum Wertermitt-
lungsstichtag sind die Raumlichkeiten innerhalb des Wohngebaudes
zweckmafig geschnitten. Sie weisen daher hinsichtlich ihres Zuschnitts,
der Grof3e und der Fensterflachen prinzipiell einen guten Nutzungswert

auf.

Die Belichtung erfolgt Uber die vorhandenen Fensteréffnungen und ist als

gut zu bewerten.

Ein Energieausweis lag zum Wertermittlungsstichtag nicht vor.

nicht barrierefrei
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5.5 AuRenanlagen

Befestigungen:

Einfriedungen:

Freiflachen:

5.6 Bauzustand

Vorbemerkung:

Baulicher Zustand:

Mangel und Schiaden:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

Die Hofflache auf dem gegenstandlichen Grundstick ist gepflastert.
Das Bewertungsgrundstick ist durch Zaune und Straucher eingefriedet.

Neben den befestigten Flachen auf dem Bewertungsgrundstiick ist dem
Wohngebaude ein Garten mit Baum- und Strauchbepflanzung zugeord-

net.

Der Bauzustand wird auf der Grundlage der rein visuellen Feststellungen
und gemachten Angaben wahrend der Ortsbesichtigung und auf Basis
vorliegender Unterlagen beurteilt. Dabei wird in vorliegender Wertermitt-
lung davon ausgegangen, dass der Bauzustand des Bewertungsobjektes
wahrend der Ortsbesichtigung, mit Ausnahme der bekannten Abwei-
chungen, dem Bauzustand zum Wertermittlungsstichtag entspricht. Die
Einschatzung dient allein der allgemeinen Erfassung des baulichen Ge-
samteindrucks im Rahmen der Bewertung und stellt keine abschlieRende

Feststellung im Sinne eines Bauschadensgutachtens dar.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem dem Alter entsprechend
durchschnittlichen Bau- und Unterhaltungszustand mit weitgehend Ubli-

chen altersbedingten Abnutzungserscheinungen.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten neben den altersbedingten Ab-
nutzungserscheinungen auch folgende Mangel und Schaden am Ge-
baude festgestellt werden:

- Feuchtigkeitsschaden mit Schimmelflecke in der Garage

Aufgrund des Bau- und Unterhaltungszustands des bewertungsgegen-

standlichen Gebaudes wird fur die aufgefuhrten Mangel und Schaden ein
Wertabschlag in Héhe von 8.000,00 € in Ansatz gebracht.
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Einfamilienhaus und Einzelgarage
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Az: 4K T77/25

Dieser Wertabschlag ist nicht als konkrete Kostenschatzung zur Beseiti-
gung der Mangel und Schaden zu verstehen. Der Wertabschlag gibt le-
diglich eine Einschatzung wider, welche Auswirkungen die vorgefunde-
nen Gegebenheiten (welche nicht vollstdndig durch die Restnutzungs-
dauer und Marktanpassung abgedeckt werden konnten) auf den Markt-

wert des Objektes haben konnten.
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5.7 Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

Dem Einfamilienhaus wird gemafR Anlage 1 der ImmoWertV eine Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt. Der Einzelgarage
wird aufgrund der Abhangigkeit zum Hauptgebaude eine identische Ge-

samtnutzungsdauer zugrunde gelegt.

Einfamilienhaus:

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wurde unter Beriicksichtigung
des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdauer, der Objektkonzeption, des Zu-
stands sowie des Besichtigungseindrucks ermittelt. Dem Bewertungsob-
jekt wird gemafl Anlage 1 der ImmoWertV eine Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren zugrunde gelegt. MaRgebend fiir das Gebaudealter ist das
Baujahr des im Jahr 1968 urspriinglich erbauten Gebaudes. Das Gebau-

dealter betragt zum Wertermittlungsstichtag damit 58 Jahre.

Entsprechend den vorstehenden Ausfiihrungen wurden Gebaudeteile
des Wertermittlungsobjektes modernisiert. Gemal § 4 der ImmoWertV
verlangert sich bei Gebauden die modernisiert wurden die Restnutzungs-
dauer. Die sogenannte modifizierte Restnutzungsdauer wird nach An-
lage 2 ,Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebaude
bei Modernisierungen® der Immobilienwertermittlungsverordnung ermit-
telt. Auf Grundlage der nachfolgenden Tabelle sind dabei unter Bertck-
sichtigung der durchgefuhrten Modernisierungsmallnahmen entspre-
chende Punkte fur Modernisierungselemente zu vergeben. Aus den flr
die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen Punkte ist eine Ge-
samtpunktzahl fur die Modernisierung zu bilden. Liegen die MalRnahmen
weiter zurlick, kdbnnen auch weniger als die maximal zu vergebenden

Punkte angesetzt werden.

max. zu verge-

Modernisierungselemente bende Punkte Punkte
Da"chern?uerung inkl. Max. 4 0
Warmedammung

Fenster und Turen Max. 2 1
Leitungssysteme Max. 2 0,5
Heizungsanlage Max. 2 0,5
Dammung der AuRenwande Max. 4 0
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Bader

Innenausbau (Béden, Decken)

Verbesserung der
Grundrissgestaltung

Summe

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

Max. 2

Max. 2

Max. 2

Max. 20

Damit ergibt sich fiir das Gebaude ein kleiner Modernisierungsgrad mit 5

Modernisierungspunkten.

Der Berechnung der Restnutzungsdauer liegt ein auf diesem Moderni-

sierungsgrad basierender Modellansatz zugrunde. Das Modell geht da-

von aus, dass die Restnutzungsdauer auf maximal 70% der jeweiligen

Gesamtnutzungsdauer gestreckt und nach der folgenden Formel berech-

net wird:

Alter?

RND =
4X GND

Die entsprechenden Werte fiir a, b und c lauten:

Modernisierungspunkte a
0 1,2500
1 1,2500
2 1,0767
3 0,9033
4 0,7300
5 0,6725
6 0,6150
7 0,5575
8 0,5000
9 0,4660
10 0,4320
11 0,3980
12 0,3640

Seite 33 von 58

2,6250
2,6250
2,2757
1,9263
1,5770
1,4578
1,3385
1,2193
1,1000
1,0270
0,9540
0,8810

0,8080

—bx Alter + c x GND

C

1,5250
1,5250
1,3878
1,2505
1,1133
1,0850
1,0567
1,0283
1,0000
0,9906
0,9811
0,9717

0,9622

ab einem
relativen
Alter von

60 %

60 %

55 %

55 %

40 %

35 %

30 %

25%

20 %

19 %

18 %

17 %

16 %



5.8 Mietverhaltnisse

Vermietet:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0,6170 0,9485 13 %
16 0,2520 0,5580 0,9463 12 %
17 0,2260 0,4990 0,9442 1 %
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %

Dabei ist zu beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten
Alter der baulichen Anlagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer
haben. Aus diesem Grund ist die Formel in Abhangigkeit von der anzu-
setzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem bestimmten Alter (rela-
tivem Alter) anwendbar. Das relative Alter wird nach der folgenden For-
mel ermittelt:

Alter
GND

58
x100%=%x100%=72,50%

Das relative Alter des Geb&udes betragt 72,50 %. Dieser Wert liegt ober-
halb des in der Tabelle angegebenen Werts. Daher ist die Formel an-

wendbar.

2

58
RND = 0,6725 x 80 1,4578 x 58 + 1,0850 x 80 = 31 Jahre

nicht vermietet
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5.9 Flachenverhaltnisse

Stellplatze:

Wohnflache:

Bruttogrundflache:

Einzelgarage

Erdgeschoss:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

Windfang ca. 5,00 m?
Diele ca. 6,00m?
wC ca. 3,18 m?
Raum ca. 6,65m?
Kiche ca. 12,50 m?
Wohnbereich ca. 31,95m?
Erdgeschoss: ca. 65,28 m?
Dachgeschoss:

Kinderzimmer ca. 14,26 m?
Bad ca. 7,80 m?
Wohnbereich ca. 26,15 m?
Diele ca. 13,50 m?
Bad ca. 10,30 m?
Schlafzimmer ca. 13,65 m?
Balkon (50%) ca. 040m?
Dachgeschoss: ca. 86,06 m?
Wohnflache: ca. 151,34 m?
Erdgeschoss ca. 80,04 m?
Dachgeschoss ca. 114,99 m?
EFH mit ELW: ca. 195,03 m?
Erdgeschoss ca. 3495 m?
Garagengebaude: ca. 34,95 m?

Die Wohnflachen des Wohngebaudes wurden aus den genehmigten

Grundrissplanen des Einfamilienhauses ermittelt. Das vorliegende Gut-

achten basiert auf der Annahme, dass die genehmigten Grundrissplane

mit dem tatsachlichen Flachen Ubereinstimmen bzw. Unterschiede keine

signifikanten Auswirkungen auf das Ergebnis des Gutachtens haben. Die

Bruttogrundflache des Wohngebdudes und des Garagengebaudes

wurde aus den genehmigten Grundrissplanen ermittelt.
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Az: 4K T77/25

6. Wertermittlung
6.1 Grundsatze der Wertermittlung

Der Verkehrswert (Marktwert) wird gemaf § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsach-
lichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-

stands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ist.

Die Wertermittlung erfolgt in Anlehnung an die Immobilienwertermittiungsverordnung vom 14. Juli 2021 (im Wei-
teren kurz ImmoWertV genannt). Nach § 2 der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes von Grund-
stiicken die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag und der

Grundstlckszustand zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legen (Wertermittlungsstichtag, Qualitatsstichtag).

6.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Fur die Wertermittlung sind in Deutschland folgende normierte Wertermittiungsverfahren heranzuziehen:

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

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berticksichtigung der Lage auf
dem Grundstiucksmarkt zu bemessen. Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjektes unter Bertick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande

des Einzelfalls zu wahlen.

Bei bebauten Grundstiicken scheitert die Anwendung des Vergleichswertverfahrens in der Regel daran, dass
keine hinreichend vergleichsgeeigneten Daten zu ermitteln sind. Aufgrund der individuellen Ausfiihrung der Ge-
baude und sonstigen baulichen Anlagen ist ein direkter Preisvergleich zumeist nicht mdglich. Dies gilt auch im

vorliegenden Fall.

Das Sachwertverfahren findet tiberwiegend Anwendung bei Objekten, bei denen der individuelle Nutzungswert
im Vordergrund steht. Grundlage bei den Wertlberlegungen bilden hierbei die Kosten, die zum Erwerb eines
vergleichbaren (unbebauten) Grundstiicks und der Herstellung eines dhnlichen Gebdudes aufzubringen waren.
Ausgehend von diesen Kosten und unter Berlicksichtigung des Erhaltungszustandes und des gesamten Gebau-
decharakters bestimmen potenzielle Kaufinteressenten ihren individuellen Nutzungswert. Im vorliegenden Bewer-
tungsfall findet dieses Verfahren Anwendung, da davon auszugehen ist, dass der individuelle Nutzwert des Be-

wertungsobjektes fur Kaufinteressenten im Vordergrund steht.
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Das Ertragswertverfahren findet im Gegensatz zum Sachwertverfahren bei solchen Objekten Anwendung, bei
welchen zudem davon ausgegangen werden kann, dass Kaufinteressenten ihre Wertliberlegungen auch an Ren-
ditetiberlegungen ausrichten werden. Dabei setzt sich im Ertragswertverfahren der Wert des zu bewertenden
Anwesens im Regelfall aus dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Die beiden
Werte werden zunachst getrennt voneinander ermittelt und unter der Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflus-
sender Umstande zum Ertragswert des zu bewertenden Anwesens zusammengefasst. Die getrennte Bewertung
von Grund und Boden einerseits und baulichen Anlagen andererseits beriicksichtigt den Sachverhalt, dass die
Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen im Gegensatz zum zeitlich unbegrenzt nutzbaren Grund und Boden
in der Regel nur iber einen bestimmten Zeitraum wirtschaftlich sinnvoll nutzbar sind. Da es sich beim bewer-
tungsgegenstandlichen Wohngebaude allerdings nicht um ein Ertragswertobjekt handelt und nicht davon auszu-
gehen ist, dass Kaufinteressenten ihre Wertliberlegungen an Renditetberlegungen ausrichten werden, findet das
Ertragswertverfahren im vorliegenden Bewertungsfall keine Anwendung.

Fur die Ermittlung des Bodenwertes wird im vorliegenden Bewertungsfall der Bodenrichtwert herangezogen, wel-
cher durch Zu- und Abschlage an die Gegebenheiten des Wertermittlungsgrundstiicks angepasst wird. Nachricht-
lich erfolgt an dieser Stelle die Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses des Landkreises Kelheim flr

den gegenstandlichen Bereich.

Bodenrichtwertauskunft vom Gutachterausschuss

Bodenrichtwert 330,00 €/m?
Stichtag 01.01.2024
Entwicklungszustand Baureifes Land
Bauliche Nutzung Gemische Bauflache

Wertrelevante Geschossflachenzahl -

Richtwerttyp zonal
Sanierungsgebiet nein
ErschlieBungsbeitragspflichtig nein
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6.3 Besondere Annahmen und Vorgehensweisen

Im vorliegenden Bewertungsfall wurden folgende Annahmen getroffen:

e Bei der vorliegenden Bewertung wurden keine Uberlegungen zu etwaigen Nutzungsanderungen des Bewer-
tungsobjekts angestellt. Etwaige Aussagen iber die Genehmigungsfahigkeit von baulichen Anlagen innerhalb
der gegenwartigen Nutzung und einer Optimierung sind im Rahmen dieser Wertermittlung nicht moglich. Es
wird die materielle und formelle Legalitat hinsichtlich Nutzung und Bestand der gesamten Bebauung unter-

stellt. Eine Einsichtnahme in die Bauakte ist nicht erfolgt.

e Es wird die Funktionsfahigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen unterstellt. Eine Uberpriifung die-

ser Anlagen erfolgt nicht.
¢ In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt,

wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende vertie-

fende Untersuchungen und Nachforschungen werden auftragsgemaf nicht angestellt.
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7. Verkehrswertermittlung

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

7.1 Parameter fiir das Sachwertverfahren zur Verkehrswertermittlung

Bruttogrundflache:

Herstellungskosten:

Regionalfaktor:

Baupreisindex:

Der Sachwertberechnung wird die Bruttogrundflache zugrunde gelegt,
welche anhand der dem Unterzeichner vorliegenden Grundrissplane er-

mittelt wurde.

Die angesetzten Herstellungskosten werden in Anlehnung an die Nor-
malherstellungskosten (NHK 2010) ermittelt. Dabei handelt es sich nicht
um tatsachlich entstandene Aufwendungen, sondern um die Ublichen
Aufwendungen fir einen wirtschaftlichen Ersatzbau. Besondere Bauteile
sind im Baukostenansatz nicht mit enthalten und werden als objektspe-
zifische Grundstlicksmerkmale in Ansatz gebracht. Die Herstellungskos-
ten des Wohngebaudes werden ausgehend vom Typ 1.21 (Einfamilien-
haus mit Erdgeschoss — Dachgeschoss voll ausgebaut) unter Berlick-
sichtigung der Standardstufen und der einzelnen Gebaudeteile ermittelt.
Fir das Einfamilienhaus auf dem Bewertungsgrundstiick ergeben sich
somit Normalherstellungskosten in Héhe von 872 €/m?. Parallel zur Er-
mittlung der Herstellungskosten des Einfamilienhauses werden die Her-
stellungskosten des Garagengebaudes ausgehend vom Typ 14.1 (Ein-
zelgaragen) ermittelt. Dabei ergeben sich fir das Garagengebdude auf
dem Bewertungsgrundstiick Normalherstellungskosten in Héhe von 780
€/m2. Die Herstellungskosten des Einfamilienhauses und des Garagen-
gebaudes werden dann Uber den Baupreisindex und Regionalfaktoren
an den Wertermittlungsstichtag und die Lage des Bewertungsobjektes

angepasst.

Regionalfaktoren stellen die Entwicklung der Herstellungskosten in den
unterschiedlichen Regionen Deutschlands dar. Mithilfe von Regionalfak-
toren werden die Herstellungskosten an die Verhaltnisse des ortlichen
Grundsticksmarktes angepasst. Dabei kommt der Regionalfaktor insbe-
sondere dann in Betracht, wenn das ortliche Baupreisniveau erheblich
von dem bundesdurchschnittlichen Baupreisniveau abweicht. Im vorlie-
genden Bewertungsfall wird ein Regionalfaktor in Hohe von 1,0 in Ansatz

gebracht.

Der Baupreisindex stellt die Preisentwicklung fiir den Neubau sowie die
Instandhaltung von Bauwerken dar. Die Herstellungskosten werden un-
ter Berucksichtigung des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstich-

tag bezogen. Gemal dem Baukosteninformationszentrum Deutscher

Seite 39 von 58



Bodenwert:

AuBenanlagen:

Restnutzungsdauer:

Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4K T77/25

Architektenkammern GmbH belauft sich der Baupreisindex fiir Wohnge-
baude im I. Quartal 2026 auf 1,935 (Basisjahr 100 = 2010). Der Baupreis-
index wird somit mit 1,935 (Basisjahr 100 = 2010) angesetzt.

Nach § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert in der Regel ohne Berlick-
sichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuck zu
ermitteln. Im vorliegenden Bewertungsfall wird der Bodenwert auf Grund-
lage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt. Bodenrichtwerte sind geeig-
net, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstlicks
hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grund-
stlicks Ubereinstimmen. Nach Auskunft des Gutachterausschusses des
Landkreises Kelheim liegen die Grundstickspreise fur erschlossene
Baugrundstiicke in Bereich des Bewertungsgrundstiicks zum Stichtag,
dem 01.01.2024, bei 330,00 €/m?. Da vom Gutachterausschuss des
Landkreises Kelheim keine WGFZ zur Anpassung des Bewertungs-
grundstiicks an das Richtwertgrundstiick veroffentlicht wurde, erfolgt in
vorliegendem Bewertungsfall keine Anpassung des Bewertungsgrund-
stiicks Uber Umrechnungskoeffizienten. Allerdings erfolgt aufgrund der
erhdhten Larmimmissionen eine Anpassung i. H. v. -2,0 % des Boden-
richtwerts. Fur die Bewertungsgrundstlicke ergibt sich somit ein objekt-
spezifisch angepasster Bodenrichtwert in Héhe von 323,00 €/m?. Insge-
samt wird daher fiir die bewertungsgegenstandlichen Flurstiicke Nr. 985
Gemarkung Kelheim ein abgabenfreier Bodenwert i. H. v. 232.237,00 €

in Ansatz gebracht.

Zu den baulichen Auflenanlagen zahlen befestigte Wege und Platze,
Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstlick sowie Einfrie-
dungen und Grinflachen. Insgesamt werden die Au3enanlagen im vor-
liegenden Bewertungsfall mit 5,0 % der Herstellungskosten der baulichen

Anlagen angesetzt.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der einzelnen Gebaude wurde
unter Bericksichtigung des Baujahrs, der Gesamtnutzungsdauer, der
Objektkonzeption, des Zustands sowie des Besichtigungseindrucks er-
mittelt. Dem Einfamilienhaus wird gemaf Anlage 1 der ImmoWertV eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt. Aufgrund des
Bau- und Unterhaltungszustands des Bewertungsobjektes wird in der Be-
wertung nach Anlage 2 ,Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer
von Wohngebduden bei Modernisierungen® der Immobilienwertermitt-

lungsverordnung ein kleiner Modernisierungsgrad erreicht. Maflgebend
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fur das Gebaudealter ist das Baujahr des im Jahr 1968 urspriinglich er-
bauten Wohnhauses. Bei einem Gebaudealter von rd. 58 Jahren und ei-
ner angenommenen wirtschaftlich Ublichen Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren ergibt sich eine modifizierte wirtschaftliche Restnutzungsdauer
von 31 Jahren. Aufgrund der Abhangigkeit des Nebengebdudes vom
Hauptgebaude wird der Einzelgarage auf dem gegenstandlichen Grund-
stiick eine identische Restnhutzungsdauer unterstellt. Der Alterswertmin-
derungsfaktor betragt 0,388.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen
erheblich abweichende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjek-
tes (z.B. wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhal-
tungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den marktiblich

erzielbaren Ertradgen erheblich abweichende Ertrage).

Sanierungs- und Instandsetzungskosten:

Aufgrund des Bau- und Unterhaltungszustands des bewertungsgegen-
standlichen Gebaudes wird fiir die aufgefiihrten Mangel und Schaden ein
Wertabschlag in Héhe von 8.000,00 € in Ansatz gebracht.

Dieser Wertabschlag ist nicht als konkrete Kostenschatzung zur Beseiti-
gung der Mangel und Schaden zu verstehen. Der Wertabschlag gibt le-
diglich eine Einschatzung wider, welche Auswirkungen die vorgefunde-
nen Gegebenheiten (welche nicht vollstdndig durch die Restnutzungs-
dauer und Marktanpassung abgedeckt werden konnten) auf den Markt-

wert des Objektes haben konnten.

Sachwertfaktoren sind Faktoren, mit denen der nach den Vorschriften der
§§ 21 bis 23 ImmoWertV abgeleitete vorlaufige Sachwert an die allge-
meinen Marktverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt und somit an den
Marktwert angeglichen werden soll (Marktanpassung). Dies ist deshalb
erforderlich, weil der auf der Grundlage marktiblicher Herstellungskos-
ten ermittelte Sachwert nicht mit dem im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
erzielbaren Preis gleichgesetzt werden kann. Der Sachwertfaktor ist das
ausgewogene Mittel einer ausreichenden Anzahl von Quotienten aus ge-
eigneten Kaufpreisen bebauter Grundstiicke und den dafir nach MaR-
gabe der ImmoWertV abgeleiteten Sachwerten. Der Gutachteraus-
schuss des Landkreises Kelheim hat bisher keine Sachwertfaktoren fir
Einfamilienhduser ermittelt. Der Ansatz des Sachwertfaktors erfolgt aus

diesem Grund unter Berlcksichtigung sachverstandiger

; 900
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Markteinschatzung auf Grundlage der Transaktionsdatenbank der
Sprengnetter GmbH. Gemal’ den Daten aus der Transaktionsdatenbank
der Sprengnetter GmbH befindet sich der Sachwertfaktor fur vergleich-
bare Objekte bei 1,17. Dieser Sachwertfaktor muss an die individuellen
Gegebenheiten der Marktverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und

an das Bewertungsobjekt angepasst werden:

Sachwertfaktor 1,17
» Aktuelles Marktumfeld: + 0,08
Objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor: 1,25

Seite 42 von 58



Einfamilienhaus und Einzelgarage
Hohenpfahlweg 19; 93309 Kelheim

Az: 4 K77/25
7.2 Sachwertverfahren zur Verkehrswertermittiung
Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts
Bodenrichtwert [€/m?] 330,00 €/m?
- 2,0 % Anpassung aufgrund Larmimmissionen - 7,00 €/m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert [€/m?] 323,00 €/m?
Ermittlung des Bodenwerts der Baulandflache
.. .. .. .1 | objektspezifisch angepass- Bodenwert
Flurstiick FlurstiickgroBe [m] | "4\ odenrichtwert [€/m?] |  des Flurstiicks [€]
Flurstiick Nr. 985 719 m? 323,00 € 232.237,00 €
Gmkg. Kelheim
Bodenwert [€] 232.237,00 €
Ermittlung der alterswertgeminderten Herstellungskosten des Einfamilienhauses
Baupreisindex |. Quartal 2026 1935
Basisjahr 2010=100 ’
Normalherstellungskosten Einfamilienhaus; x 872 €/m?

Durchschnittswert nach Abwagung der Standardstufen [€/m?]

Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag [€/m?]

1.687,00 €/m?

Baukostenregionalfaktor

x 1,0

Regionale Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

1.687,00 €/m?

[€/m?]

Bruttogrundflache [m?] x 195,03 m?
Herstellungskosten der baul. Anlage einschl. Baunebenkosten [€] 329.016,00 €
Alterswertminderungsfaktor x 0,388
Alterswertgeminderte Herstellungskosten des Einfamilienhauses [€] 127.658,00 €
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Ermittlung der alterswertgeminderten Herstellungskosten der Einzelgarage
Baupreisindex |. Quartal 2026 1935
Basisjahr 2010=100 ’
Normalherstellungskosten Einzelgarage; x 780 €/m?

Durchschnittswert nach Abwagung der Standardstufen [€/m?]

Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag [€/m?]

1.509,00 €/m?

Baukostenregionalfaktor

x 1,0

Regionale Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag
[€/m?]

1.509,00 €/m?

Bruttogrundflache [m?] x 34,95 m?

Herstellungskosten der baul. Anlage einschl. Baunebenkosten [€] 52.740,00 €

Alterswertminderungsfaktor x 0,388

Alterswertgeminderte Herstellungskosten der Einzelgarage [€] 20.463,00 €
Ermittlung des Sachwerts

Altersyvertg_elmlnderte Herstellungskosten 127.658,00 €

des Einfamilienhauses [€]

Alters_wertgemlnderte Herstellungskosten 20.463,00 €

der Einzelgarage [€]

Alterswertgeminderte Herstellungskosten [€] 148.121,00 €

Sachwert der baulichen und sonstigen Au3enanlagen [€] + 5,00 % +7.406,00 €

Bodenwert [€] +232.237,00 €
Vorlaufiger Sachwert [€] 387.764,00 €
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor x 1,25
marktangepasster vorlaufiger Sachwert [€] 484.705,00 €
Objektspezifische Grundstlicksmerkmale [€]

Wertabschlag [€] - 8.000,00 €
Sachwert [€] 476.705,00 €
Sachwert gerundet [€] 477.000,00 €

Hinweis:
Nachkommastellen der Berechnungsergebnisse wurden gerundet.
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7.3 Plausibilisierung des Verkehrswerts

Immobilienmarktbericht Landkreis Kelheim 2025 (Durchschnittspreise wiederverkaufte EFH)

Preisentwicklung von EFH, ZFH
Gebdudealter: 4 - 65 Jahre
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s
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118 150 155 160 165 128 115 107
] 0
2016 2017 2018 2015 2020 2021 2022 2023 2024
Anzah| s fMedian untere 5% 1. Quartil 3. Quartil obere 5%
Vergleichsfaktor des Bewertungsobjekts
Sachwert [€] 477.000,00 €
Wohnflache [€] /151,34 m?
Vergleichsfaktor 3.152 €/m?
Hinweis:
Nachkommastellen der Berechnungsergebnisse wurden gerundet
Priifungsergebnis: Vom Gutachterausschuss des Landkreises Kelheim wurden im aktuellen

Immobilienmarktbericht aus dem Jahr 2025 Vergleichsfaktoren fiir Ein-
und Zweifamilienhduser verdffentlicht. Fur Ein- und Zweifamilienhauser
mit einem Geb&audealter zwischen 4 und hat der Gutachterausschuss ei-
nen Vergleichsfaktor von 2.888 €/m? verdéffentlicht. Damit liegen die Ver-

gleichspreise in einer Spanne von 1.560 € bis 4.370 €.
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Der Vergleichsfaktor des Bewertungsobjektes befindet innerhalb der zu
erwartenden Spanne, der vom Gutachterausschuss veréffentlichten Ver-
gleichsfaktoren. Das Ergebnis der vorliegenden Verkehrswertermittlung

ist damit als plausibel zu beurteilen.
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8. Bewertungsergebnis
Verkehrswert

Aufgrund der Lagequalitat und der allgemeinen Ausstattung des Wertermittlungsobjektes lasst sich ein einheitli-
cher, objektiv nachvollziehbarer Markt fiir derartige Objekte erkennen. Potenzielle Interessenten des Einfamilien-
hauses und Einzelgarage sind vorrangig zukiinftige Eigenheimbesitzer, welche das Objekt selbst nutzen méch-
ten. Bei einer mdglichen Verwertung des gegenstandlichen Anwesens kann zum Wertermittlungsstichtag ein be-

sonderes Kaufinteresse der Kaufergruppe in Betracht gezogen werden.

Es ist abschlieRend festzuhalten, dass der Verkehrswert einer Immobilie nicht exakt mathematisch berechnet

werden kann. Letztlich handelt es sich immer um eine Schatzung.

Demnach wird fir das zu bewertende Einfamilienhaus und Einzelgarage in dem Hohenpfahlweg 19 in 93309

Kelheim zum Wertermittlungsstichtag, dem 05. Mai 2026, ein gerundeter Verkehrswert von:

477.000 Euro

(in Worten: vierhundertsiebenundsiebzigtausend)
festgesetzt.

Schlussbemerkung

Die vorstehende Verkehrswertermittlung wurde nach den erhaltenen Unterlagen und dem vorgefundenen Zu-
stand entsprechend den giiltigen Rechtsvorschriften nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt. Der Unter-
zeichner versichert, die vorstehende Wertermittlung parteilos und ohne persdnliches Interesse am Ergebnis ver-
fasst zu haben. Die Wertermittlung wurde nach objektiven Gesichtspunkten und anhand der Gberlassenen Unter-

lagen und erteilten Auskunfte erstellt. ; .
o TN //'5’/)6@
EIPOSICER'N

[
/' DAKkkS-Reg-Nr. D-ZP-18667-0100 \ B

Miinchen, 20. Mai 2026

Daniel Torteli, B.A.

Zert-Nr. ZWE-S-018 //

v .\ nach DIN EN ISO/IEC 17024 &
%3;\ //é;\"??
Daniel Torteli A

B.A. Immobilienmanagement (FH)
Betriebswirt (IHK) & Immobilienfachwirt (IHK)

Zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbewertung —

Marktwertermittlung von Standardimmobilien (EIPOSCERT)

EIPOSCERT | DAKKS akkreditierte Zertifizierungsstelle nach DIN EN ISO/IEC 17024;
Zertifizierungsnummer: ZWE-S-018
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9. Anlagenubersicht

Anlage | Ubersichtskarte
Anlage Flurkartenauszug
Anlage llI Grundrisse und Schnitt
Anlage IV Fotodokumentation
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Anlage | — Ubersichtskarte

ELHEIM

+ 57 (343 kath Stadtp
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(Quelle: Topografische Karte Bayern)
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Anlage Il — Flurkartenauszug

078/4

B /\

(Quelle: Auszug aus der Flurkarte)

Seite 50 von 58



Anlage Ill — Grundrisse und Schnitt

Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Obergeschoss
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Gebaudeschnitt
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Anlage IV —Fotodokumentation

I

Blick in den Garten in Blickrichtung Norden
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Blick in den Flur im Erdgeschoss
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Blick in das Esszimmer im Erdgeschoss

Blick in die Kiiche im Erdgeschoss
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Blick auf die Heizungsanlage im Erdgeschoss

Blick in das Badezimmer im Obergeschoss
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Blick auf einen Feuchtigkeitsschaden in der Garage
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