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Verkehrswertgutachten — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 Ihrlerstein
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Verkehrswertgutachten — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 lhrlerstein

Allgemeine Angaben zum Wertermittlungsobjekt

1.1 Grundlegende Daten

Objekt:
Qualitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:
Ortstermin:

Baujahr des Gebdudes:

Besonderes Merkmal:
Nutzung:

Lasten:

Geschosse:
GrundstUcksgroBe:

FlurstUck:
Einheiten:

Wohnflache:
Nutzflache:
Garage, Stellplatze:

Keller:

Bauweise:

Verdacht auf Hausschwamm:

Verdacht auf dkologische
Altlasten:
Wohnpreisbindung nach
§17 WoBIndG:

Ver- und Entsorgungs-/
Kommunikationsanschl.:
Einstufung Bauzustand:
Einstufung Ausstattung:
Baumdangel/-schaden:
Instandhaltung:

Grundrisse:

Sachversténdigenburo Gottl | Richter | Gomeier

Einfamilienhaus mit Nebengebdude
03.01.2024

03.01.2024

03.01.2024

1961, Anbau 1975

Nebengebdude 1970

angrenzend neues Gewerbegebiet geplant
wohnwirtschaftliche Nutzung

Versorgungsleitungsrecht

E+1
1.933 m?

FlurstOcknummer 90 (Gmkg Neukelheim)
1 Wohneinheit

rd. 160 m? (Lt. Verkaufsexpose 2011)

2 Einzelgaragenstellpldtze in Nebengebdude
nicht unterkellert (angebauter Kellerraum
halbgeschossig vom EG nach unten versetzt)

Massiv

nicht vorliegend

kein Verdacht vorliegend

nicht vorliegend

vorhanden

ausreichend bis mangelhaft
ausreichend bis mangelhaft
divers

ZU gering

mangelhaft
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Verkehrswertgutachten — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 lhrlerstein

1.2 Angaben zum Auftrag

Auftraggeber

Amtisgericht Regensburg
- Vollstreckungsgericht (unbewegliches Vermégen) —
AZ.:4K 96/23

Bewertungszweck

Ermittlung des Verkehrswertes im Zuge des Teilungsversteigerungsverfahrens _

Wertermittlungsstichtag

03.01.2024

Kurzbeschreibung des Bewertungsobjekis

Es handelt sich hierbei um Volleigentum am FlurstUck 90 der Gemarkung Neukelheim
(Storchenhang 7, 93346 lhrlerstein) bebaut mit einem zweigeschossigen, nicht
unterkellerten Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschoss und einem
angebauten Kellerraum sowie einem Nebengebdude mit 2 integrierten Einzelgaragen.
Das Objekt liegt im sUdlichen Gemeindegebiet von lhrlerstein im Gemeindetell
Neukelheim, welcher direkt an Kelheim angrenzt. Die direkte Umgebungsbebauung ist
gepragt durch freistehende Ein- und Mehrfamilienhduser sowie BaulUcken,
Grunfldchen und landwirtschaftliche Fldchen. SUddstlich ist ein neues Gewerbegebiet
(direkt angrenzend als eingeschrénktes Gewerbegebiet) geplant.

Das Wohnhaus wurde 1961 errichtet und 1975 erweitert. SanierungsmaBnahmen
wurden im zu geringen MaBe durchgefihrt.

Das Gebdude kann nicht nachhaltig wirtschaftlich verwendet werden, da der bauliche
Zustand und die bauliche AusfUhrung (Raumhdhen, Grundrissgestaltung, Bausubstanz)
nur eine geringe Miete/Nutzwert ermodglichen und aufgrund des hohen
Bodenpreisniveaus in lhrlerstein und der GrundstUcksgroBe ein negativer Reinertrag
unter BerUcksichtigung der aktuell marktUblichen Bodenwertverzinsung gegeben ist.
Auch ist aufgrund der Lage des bestehenden Wohnhauses im Grundstick keine weitere
wirtschaftlich opfimale Bebauung moglich. Die vorhandene Bebauung stellt unter
BerUcksichtigung des Gebdudezeitwerts durch die Bodenwertminderung aufgrund der
Bebauung im Vergleich zu einem unbebauten Grundstick eine unwirtschaftliche
Bebauung da. Deshalb wird das GrundstUck im Liquidationsverfahren als baureifes
Wohnbauland unter Berucksichtigung von GrundstUcksfreilegungskosten bewertet.

Der Verkehrswert wird zum Bewertungsstichtag 03.01.2024 mit 360.000 € ermittelt.
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Verkehrswertgutachten — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 lhrlerstein

Ortsbesichtigung

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

03.01.2024 um 9:00 Uhr

einen Besichtigungstermin des gutachtengegensténdigen Anwesens Einfamilienhaus
mit Nebengebdude im Storchenhang 7, 93346 l|hrlerstein an.

An diesen Besichtigungstermin  nahmen auBer dem nachunterzeichnenden
Sachverstdndigen mit teil:

von der Antragsstellerseite:

von der Anfragsgegnerseite:

Zusatzlich wurde die Ortsbegehung mittels digitaler Fotografien dokumentiert. Es
konnten alle RGume und Fldchen begangen werden.
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Verkehrswertgutachten — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 lhrlerstein

1.3 Verwendete objekibezogene Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden fir die Erstellung des Gutachtens verwendet:

Schreiben Amtsgericht Regensburg vom 01.12.2023 mit beglaubigter Abschrift
des Beschlusses vom 30.11.2023

Aufzeichnungen und Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung vom 03.01.2024
Grundbuchauszug vom 22.09.2023

Planunterlagen vom 21.07.1975

Fldchen- und Kubaturberechnung vom 21.07.1975

Fldchen- und Kubaturberechnung vom 27.07.2011

Baubeschreibung vom 22.07.1975

Verkaufsexpose Sparkasse von 2011

Verwendete Literatur, aligemeine Informationsquellen

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

Sommer/Gotz/Piehler, Loseblattwerk GrundstUcks- und Gebdude-
wertermittiung, 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)

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

Allgemeine Informationsquellen

Fachtagungen und —seminare

Fachzeitschriften z.B. GuG, Immobilienzeitung

Aktuelle GrundstUcksmarktberichte des ortlichen u. regionalen Gutachter-
ausschusses

Aktuelle Bodenrichtwertkarten

Aktuelle Mietspiegel

Berichte des statistischen Bundesamts sowie der Landesdmter www.destatis.de
Internetrecherche zu Stadt-, Land- und Wirtschaftsinformationen sowie zu Kauf-
und Mietangeboten und der értlichen Marktlage (z.B. www.immoscout24.de,
www.immowelt.de, www.immonet.de)
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Verkehrswertgutachten — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 lhrlerstein

1.4 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

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

Der Wertermiftiung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgemdBen 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 Auskinften, die dem SachverstGndigen gemacht worden, sind sowie auf
vorgelegte Unterlagen und Vermutungen.

Die auftraggeberseitig 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

= punkfuell MaBe und Baustoffe / Bauteile geprUft

» die GrundsticksgroBe und der Grenzverlauf nicht gepruft

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

» die Funkfionsfdhigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Elektroinstallation,
Warmwasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht explizit
geprUft

»  Wdarmeddmmungen an Dach, Decken und an den Wanden sowie die
Funktionsfahigkeit 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 Alflasten oder Kontaminierung gepruft
welche die Gebrauchstauglichkeit beeintréchtigen oder gefGhrden

» die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebdude nicht geprift
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Verkehrswertgutachten — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 lhrlerstein

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 — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 Ihrlerstein

2 Beschreibung des Wertermittlungsobjekis

2.1 Grundsticksbeschreibung

2.1.1 Lage
Basisdaten
Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Niederbayern
Landkreis: Kelheim
Héhe: 482 m Uber NHN
Flache: 23,03 km?
Einwohner: 4,329 (31.12.2022, Landesamt f. Statistik)
Gemeindegliederung: 6 Gemeindesteile

Ihrlerstein ist eine Gemeinde im niederbayerischen Landkreis Kelheim und der Sitz der
Verwaltungsgemeinschaft Ihrlerstein. Der gleichnamige Hauptort ist Sitz der
Gemeindeverwaltung. Die Gemeinde liegt in der Region Regensburg. Der Ort grenzt
unmittelbar an Kelheim an und liegt nérdlich oberhalb auf dem Berg von Kelheim in
Richtung Painten.
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Verkehrswertgutachten — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 Ihrlerstein

Wirtschaftsstruktur- und Arbeitsmarkt
Die Gemeinde lhrlerstein profitiert von seiner Nahe zur Stadt Regensburg.

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

Die Arbeitslosenquote liegt zum Berichtsmonat Dezember 2023 bei 3,0%, wobei
folgende Aufteilung und Verdnderung zum Vormonat gegeben ist:

ARBEITSMARKT I8 UBERELICK - BERICHTSMOMNAT DEZEMBER 2023 - KELHEIM

L Fuim
Ausgewkhite Merkmae Aktueber Monat :E'ml ‘
Arbsitsdoss Fal 214
Arpeitsioss SGH N 1,220 1]
Arbeaiislass SGE Q444 116
Arbeitsiosenguate 30 o e
Arbsitslosengnote SGE HI 1.7 nz
Arbeitslogenguote SGE T 13 0z
Gemeldete Arbeitastelien L F B3
Umerbeschafigung (ahne Kurzarben) 2. 793 282
Urferbeschaftigungsquote 38 04

Quelle: https://statistik.arbeitsagentur.de/Auswahl/raeumlicher-Geltungsbereich/Politische-
Gebietsstruktur/Kreise/Bayern/09273-Kelheim.html

Der Prognos Zukunftsatias3 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 Stadt Regensburg Rang 19 (Dynamik Platz 6, Starke Platz

23, Demografie Platz 7, Wirtschaft und Arbeitsmarkt Platz 23, Wettbewerb und
Innovation Platz 33, Wohistand und soziale Lage Platz 165).
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Verkehrswertgutachten — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 Ihrlerstein

Bildung

In lhrlerstein sind drei Kindertageseinrichtungen und 2 Grund- und Mittelschulen

vorhanden.

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:

Kindertagsesrichtungen | Kinderkrippen/Frabbelsouben Anzahl E1
Firze 1246
Krvderganen: ANz T
PAce a=7e
Hingermare Anzan| z
Satze 1070
nesrelie Hnder | 999
Schiden Grundschulen Scnuden e |
Echviiher 4T
o e Sdvslen 3
Sevles T
Resizcnulen Hhulen 5
g H 2472
CyATasien criilan 3
Sehililes a0
Fordersore ] a1y ?
Schuler 1228
Berutrsouien SomleEn -
Berufefschmciulen Shile LR
Tormilen 23
SRR e
Hachzchulen Fiochsonuis for kathalische Kircnenmuas i Sougimnends @ 122
Osthayerinche Technische Hochscailes Srudierende M 11.0Mm
LRl Fugigrenge® a1 NET

Quelle: https://www.regensburg.de/buergerservice/statistik

Als allgemeinbildende Schulen gibt es in Regensburg 21 Grund-, 8 Mittel-, 5 Realschulen
sowie 9 Gymnasien und 27 Berufs- und Berufsfachschulen.

SachversténdigenbUro Gottl | Richter | Gomeier
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Verkehrswertgutachten — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 Ihrlerstein

Bevolkerungsentwicklung

GemdB ,Regionalisierte Bevoélkerungsvorausberechnung fur Bayern bis 2039" des
Bayerischen Landesamtes fUr Stafistik ist folgende Bevolkerungsentwicklung zu

erwarten:

Datenbiatt Londkreis Kelhaim

EvireCimbrings- - dareen om AT von  Jifren
g posamt | ipey | 358 | Gbm | bm | Wom | Woe | Mos | S0bn | 00ba | THoder
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Quelle:

https://www statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/
a1820b_202000.pdf
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Dabei sind folgende Ver&nderungen 2039 gegenuber 2019 geschatzt worden:

Bevalkerungsentwickiung in den kreisfreien Stadien und Landkreisen Bayerns
Verdnderung 2038 gegendber 2019 in Prozent

Vordeclerung 2038 geganiber 2018

Hiudighatt
Ul 75 SR abeanmEnT 5 Griie Abriahme: Lkr Bonach 115 %
B 75 beunier 25 atoehmand 1= Groe Zunarma: Lir Ebarsbarg + 115 %
425 bis unter 25 _siahd 7 By +3,2%
B 25 bsoer 75 meshmend 35
B 75 cowmer  smcostmend” 10

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

Grinde fUr einen stetigen Anstieg der Bevodlkerungszahl sind die Ndhe zum
Wirtschaftsstandort Regensburg, die gute Lebensqualitdt fir unterschiedlichste
Bevolkerungsgruppen, gemeindenahe Natur und Naherholung.
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Mikrolage

ariersiEin

B

Kelheim

Ausschnitt aus der stédtischen Ubersichtskarte (ohne MaBstab) © BayemAltlasPlus

Das Objekt liegt am Ende zweier StichstraBen (sowohl StichstraBe abzweigend von der
SchwalbenstraBe, als auch SichtstraBe abzweigend vom Storchenhang) im stdlichen
Gemeindegebiet von lhrlerstein im Gemeindeteil Neukelheim, welcher direkt an die
Stadt Kelheim angrenzt. Das Ortszentrum ist rund 800 m entfernt und noch fuBl&ufig
erreichbar, die historische Alistadt von Kelheim ist per PKW rd. 3 km entfernt und in 6
Fahrminuten erreichbar.

Die direkte Umgebungsbebauung ist gepragt durch freistehende Ein- und
Mehrfamilienhduser sowie Baulicken, Grunflachen und landwirtschaftliche FiGdchen.
SUddéstlich ist ein neues Gewerbegebiet (direkt angrenzend als eingeschrdnktes
Gewerbegebiet) geplant.

Parkmdglichkeiten sind im StraBenbereich gegeben.
Die Anbindung an die BundesstraBe 16 ist befriedigend, da die ndchste Auffahrt in ca.

6,6 km erreichbarist (rd. ? Fahrminuten per PKW). Ein Bahnanschluss ist vor Ort und auch
in der Kreisstadt Kelheim nicht gegeben.
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Verkehrsanbindung (Stadt Kelheim)

Im Hafen Kelheim wurden 2012 wasserseitig 542.000 Tonnen und bahnseitig 103.000
Tonnen GUter umgeschlagen. In Kelheim mUndet die AltmUhl und damit der Main-
Donau-Kanal in die Donau, von Kelheim abwdarts ist die Donau BundeswasserstraBe.
Beide Gewdsser werden kurz vor ihrem Zusammenfluss von der Europabricke
Uberspannt. Fahrten der Personenschifffahrt werden durch den Donaudurchbruch
nach Weltenburg sowie auf dem Main-Donau-Kanal nach Riedenburg und Dietfurt
angeboten.

An den Uberregionalen StraBenverkehr ist Kelheim durch die B 16 (Roding-FuUssen) und
die Autobahn A 93 (Autobahndreieck Hochfranken (A 72) — Autobahndreieck Holledau
(A 9) ) angebunden.

Der &ffentliche Personennahverkehr wird durch die Buslinien der Verkehrsgemeinschaft
Landkreis Kelheim bedient. Diese binden auch den Bahnhof Saal an, wo stindlich
Anschlusse zur Donautalbahn mit den Fernverkehrsknoten Regensburg und Ingolstadt
bestehen.

Umweltimmissionen

Es ist aufgrund der Lage am Ende einer StichstraBe kaum mit Larmimmissionen zu
rechnen. Stérende Betriebe oder Anlagen sind direkt keine benachbart oder in der
unmittelbaren Umgebung zu finden.

Lagebeurteilung insgesamt

= Durchschnittliche dérfliche Wohnlage

= Befriedigende Verkehrsanbindung und Infrastruktur
= Sehr geringe Larmimmissionen

= Nd&he zu Naherholungsgebieten

= SUdéstlich neues Gewerbegebiet geplant
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2.1.2 Grundsticksbeschaffenheit und bauliche Nutzung

Realisierte Bebauung: Einfamilienhaus mit Nebengebdude
GrundstUcksgroBe: 1.933 m?

Grundflache: rd. 218 m?

Zahl der Geschosse: E+1I

GRZ (Grundfldchenzahl): 0,11

GFZ (Geschossflachenzahl): 0,19

Wy
_li__|-

Ausschnitt aus dem Lageplan (ohne MaBstab)

Bauliche Nutzung

Ausgefuhrt wurde ein nicht unterkellertes, zweigeschossiges Einfamilienhaus mit nicht
ausgebautem Dachgeschoss sowie ein Nebengebdude mit zwei integrierten
Einzelgaragen.

Grundsticksform und -topographie

Das Grundstick ist grob trapezférmig geschnitten und SUdwesthang (rd. 7,80 m
Hohendifferenz). Die AusmaBe befragen im Mittel ca. 51 m x 33 m.

Grenzverhdltnisse

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,
befestigten GemeindestraBe.

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

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

2.2.1 Angabenim Grundbuch

Amtsgericht: Regensburg
Iweigstelle: -
Grundbuch: Neukelheim
Band: -

Blatt: 2160

Bestandsverzeichnis

Gemarkung, Flurstick, Lage:
1.) Neukelheim Fist.90 — Storchenhang 7, Gebdude- und Freifldche zu 1.933 m?

I. Abteilung - Eigentimer

Il. Abteilung - Lasten und Beschrdnkungen

1.) Versorgungsleitungsrecht fir den jeweiligen Eigentimer von Grundstuck FINr.90/1;
gemdanB Bewilligung vom 02.04.2019 URNr.261 Notarin Julia Herbst, Riedenburg.

2.) Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Regensburg, AZ: 4K 48/23).

Anmerkung

Schuldverhdlinisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung lll verzeichnet sein kdnnen,
werden in diesem Gutachten nicht berUcksichtigt.
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2.2.2 Bavuliche Nutzungsmoglichkeiten

Ausweisung im geltenden Fldchennutzungsplan

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

-

S—

.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan (ohne MaBstab)

Festsetzungen im Bebauungsplan

Es liegt kein rechtsgultiger Bebauungsplan vor.

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 Geschéaftsverkehr
zugrunde gelegt wird.
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Denkmalschutz

Eine Eintragung in der Denkmalschutzliste ist nicht gegeben.

Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand

Da das GrundstUck seit mindestens 1975 in den aktuellen Abmessungen bebaut ist, wird
bei der Wertermittlung unterstellt, dass auf dem Grundstick keine Forderungen in Form
von Offentlichen 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:

Fi&chen 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.

Bauerwartungsland

Als Bauerwartungsland werden Fl&chen bezeichnet, die nach ihrer Eigenschaft,
inrer sonstigen Beschaffenheit und ihrer Lage eine bauliche Nutzung in
absehbarer Zeit tatsédchlich 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
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sind Fl&dchen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsGchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind (§3 (4) ImmoWertV).

Grundstucksklassifizierung

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

Zuordnung des Wertermittlungsgrundsticks als baureifes Land

Das Wertermittlungsgrundstick ist mit einem Einfamilienhaus mit Nebengebdude
bebaut, Zufahrt und ErschlieBungseinrichtungen sind vorhanden.

Dieses ist nach den o&ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsGchlichen

Gegebenheiten nutzbar. Bei dem zu bewertenden GrundstUck handelt es sich um
baureifes Land.

Sachversténdigenburo Gottl | Richter | Gomeier Seite 21 von 73



2.3

2.3.1

Verkehrswertgutachten — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 lhrlerstein

Gebaudebeschreibung

Die folgende Baubeschreibung basiert vorrangig auf eigenen Erkenntnissen wdhrend
der Ortsbegehung, soweit moglich, sowie den Baupldnen. Die in der
Gebdudebeschreibung angegebenen MaBe sind RohbaumalBe. Sie erhebt keinen
Anspruch auf Vollsténdigkeit, sondern soll lediglich einen groben Uberblick Uber die
Bauart, Bauweise und Ausstattung der baulichen Anlagen vermitteln soweit ersichtlich.

Es handelt sich dabei ausdricklich nicht um eine detaillierte Baubeschreibung.
Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf den vorhandenen
Unterlagen oder auf entsprechenden Annahmen. Baumdngel und -schédden werden
aufgenommen, soweit sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar waren oder vom
Auftraggeber mitgeteilt wurden.

Baubeschreibung
Gebdudeart/Bauart: Einfamilienhaus, 2-geschossig, nicht unterkellert, nicht
ausbaufahiges Dachgeschoss.
Nebengebdude mit zwei integrierten Einzelgaragen.
Baujahr: 1961, Anbau 1975
Baualter: Das Baualter ab der lefzten BaumaBnahme betrégt zum
Wertermittlungsstichtag rechnerisch rd. 49 Jahre.
Geschosse: KG: Kelleraum mit Heizung und Oltanks als Anbau

héhenversetzt zum EG (Raumhdhe rd. 2 m)

EG: Windfang (abweichend vom Plan offen ohne
AuBentUre), Flur mit Treppe, Esskiche, Schlafzimmer, Bad
mit WC, Speis, Kinderzimmer mit Terrasse, Abstellraum
(Zugang Uber Kinderzimmer, Bodenplatte im Abstellraum
mit Hohenversatz, AuBentlire mit DGdmmplatten provisorisch

verschlossen).
OG: Wohn-/Esszimmer (Zugang Uber Kiche (im Plan als

Kinderzimmer bezeichnet), kein Zugang vom Flur aus),

Durchgangskiche (im Plan als Kinderzimmer bezeichnet),

Sachversténdigenburo Gottl | Richter | Gomeier Seite 22 von 73



Verkehrswertgutachten — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 Ihrlerstein

Kinderzimmmer (im  Plan als Kiche bezeichnet),

Schlafzimmer, Bad mit WC, Flur, Balkon.

Rohbau

Fundamente: Stampfbeton

Bodenplatte: Holzbalken Altbau, Stahlbeton Anbau

AuBenwdnde: Hohlblocksteine

Innenwdande: Massiv

Geschossdecken: Holzbalkendecke Altbau, Stahlbetondecke Anbau
D&mmung/

Feuchtigkeitssperre: nicht einsehbar

Fassade: verputzt und gestrichen, Holzverschalung im Bereich des

Dachkonstruktion/

Dachdeckung:

Spenglerarbeiten:

Treppe:

Balkons

Satteldach mit Betondachsteineindeckung

Regenrinnen und —rohre verzinkt

EG - OG: Stahlbetontreppe, halbgewendelt mit
Zwischenpodest, in Stahlbeton mit Natursteinbelag,
Metallgeldnder mit gummierten Metallhandlauf

Zugangstreppe Kellerraum: Stahlbeton gestrichen
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Ausbau

Fenster:

Fensterbdnke innen:

Fensterbdnke auBen:

TUren:

Terrasse:

Balkon:

Holzfenster mit Warmeschutzverglasung und AuBenrollos,
Treppenhaus mit Glasbausteinen, Kelleranbau Holzfenster

mit Einfachverglasung

Naturstein

Blech

HaustUre: HolzhaustUre mit Glasausschnitt

Terrassenture: Holzrahmentire mit
Wdrmeschutzverglasung

Balkonture: HolzrahmentUre mit Warmeschutzverglasung
InnentUren: R6hrenspanntiren mit Holzoptikrahmen

Stahlbeton gefliest (Fliesenbelag teilweise fehlend)

Stahlbeton gefliest, Holzgeldnder

Innenwandfléchen:

Deckenfldchen

FuBboden:

Heizung/

Warmwasservers.:

Sanitdr:

verputzt und gestrichen/tapeziert, Treppenhaus mit
Holzverschalung

Bader raumhoch gefliest, Fliesenspiegel in den Kichen

Deckenpanelle, Holzdecken

Laminat, Fliesen, PVC, Parkeftt (teilweise wurden in den

letzten Jahren neue Bodenbeldge lose auf die

vorhandenen Beldge verlegt

Olzentralheizung mit Metalldltanks und zentraler Warm-

wasserversorgung (Modernisierung 1995), Flachheizkorper

Bad EG: Dusche, Badewanne, Waschbecken, WC
Bad OG: Dusche, Badewanne, Waschbecken, WC
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Elektroinstallation:

Nebengebdude:

AuBenanlagen:

Ausstattung der Wohneinheit mit Brennstellen, Steckdosen,

Telefonanschluss, Antennenanschluss und Klingelanlage

Massivbauweise mit zwei integrierten Einzelgaragen (eine
Garage mit Werkstattgrube) und Waschhaus, leicht
geneigtes Flachdach mit Faserzementplatten

(asbesthaltig), Metallschwingtore, Baujahr 1970

Mit Beton befestigter Stellplatzbereich (stark beschédigt),
Zufahrt geschottert, Zuwegungen mit H-Betonsteinpflaster,
Bodenplatte (Decke von Kelleranbau), StGtzmauer, tiw. aus
Eisenbahnschellen (altlastenverseucht), diverse

Holzschuppen (baufallig)
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2.3.2 Plane
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Grundriss Erdgeschoss (ohne MaBstab)
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Grundriss Obergeschoss (ohne MaBstab)
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STAMPF BETS WE LHDASERTE

WELLETE AT

EESTEMOCMOEN DACH

DACHYEPSUW)  HACH

$TAFLBETONOECKE

SCHHITT A-B

Schnitt (ohne MaBstab)
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SUDANSICHT

Ansicht SUd (ohne MaBstab)
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DSTANSICHT

Ansicht Ost (ohne MaBstab)
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Ansicht Nord (ohne MaBstab)
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2.3.3 Fotodokumentation

Ansicht SUdost

Ansicht Nordost
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Eingang EG

Flur EG
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Speis EG

Kinderzimmer EG
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Kinderzimmer EG

Abstellraum EG
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AuBentUr Abstellr.

Schlafzimmer EG
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Bad EG

Zugang Kellerraum
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Kellerraum

Heizung
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Oltanks

Treppe EG - OG
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Flur OG

Flur OG
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Kiche OG

Wohn-/Esszimmer OG
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Balkon OG

Balkon OG
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Kinderzimmer OG

Schlafzimmer OG
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Bad OG

Bad OG
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Dachgeschoss

Sicherungskasten OG

Sachverst@dndigenbUro Gottl | Richter | Gomeier Seite 45 von 73



Verkehrswertgutachten — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 Ihrlerstein

Nebengebdude

Nebengebdude
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Nebengebdude

Nebengebdude
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Nebengebdude

Nebengebdude
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Nebengebdude

Nebengebdude
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AuBenanlagen

AuBenanlagen
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AuBenanlagen

AuBenanlagen
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AuBenanlagen

AuBenanlagen
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AuBenanlagen

AuBenanlagen
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AuBenanlagen

Zufahrt
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Offentl. ZufahrtstraBe
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2.3.4 Bavulicher Zustand / Baumangel / Bauschaden

Das zu bewertende Gebdude befindet sich in einem ausreichenden bis mangelhaften
Zustand. Das Gebdude ist fUr die vorgesehene Nufzung bedingt geeignet und auch
dahingehend noch ausreichend ausgestattet.

Durchgefiihrte Modernisierung / Instandhaltung

= Erneuerung Estrich und Bodenbelag Kiche 2020

Bauschdden

Bei der Objektbesichtigung wurden Bauschdden, welche Uber die Ublichen
Abnutzungserscheinungen hinausgehen, festgestellt.

¢ Unfachmdannische Verlegung der auf den urspringlichen Bodenbeldgen
verlegten Laminatbdden

e Estrich und Fliesen Terrasse, Eingangsbereich und Balkon gerissen/fehlend

e Risse Wandfliesen Bad OG

¢ Feuchteschdden Kellerraum Abgang

e Tapete beschadigt Kinderzimmer EG/OG

¢ Brenner und Kessel Heizung von 1995

e Einrichtung/Ausstattung Nebengebdude veraltet

e StUtzmauern AuBenanlagen beschadigt/fehlend

Unfachmdnnisch
verlegter Bodenbelag
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Unfachmdnnisch
verlegter Bodenbelag

Gerissener Estrich,
fehlender Fliesenbelag
Terrasse

Gerissener Estrich,
fehlender Fliesenbelag
Terrasse
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Gerissene/Lose Fliesen
Balkon

Fehlender Fliesenbelag
Eingangsbereich

Risse Wandfliesen Bad
oG

SachverstdndigenbiUro Gottl | Richter | Gomeier Seite 58 von 73



Verkehrswertgutachten — Einfamilienhaus mit Nebengebdude, Storchenhang 7 in 93346 Ihrlerstein

Risse Wandfliesen Bad
oG

Beschddigte Tapete
Kinderzimmer EG

Beschadigte Tapete
Kinderzimmer OG
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Feuchteschaden
Abgang Kellerraum

2.3.5 Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

23.6

23.7

Es liegen keine besonderen objekispezifische GrundstUcksmerkmale vor.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften

Es ist kein Energieausweis vorhanden.

Die Ausstattung ist fUr ein Gebdude dieses Baujahres und Sanierungsumfanges typisch.
Da das Baujahr und der Sanierungsumfang in das Bewertungsverfahren eingehen, wird
die vorliegende Ubliche Energieeffizienz ausreichend berucksichtigt.

Allgemeine Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt

Die allgemeinen Wertverhdlinisse auf dem GrundstUcksmarkt bestimmen sich nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstucken im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr fior Angebot und Nachfrage maBgebenden
Umstdnde, wie die allgemeine Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die
Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse
auBer Betracht.
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Zum Wertermittlungsstichtag ist ein guter GrundstGcksmarkt 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 Objekt in einer infrastrukturell wachsenden Gemeinde handelt
und von einer langfristigen Aufwertung des Landkreis Kelheim ausgegangen werden
kann, ist aufgrund der Mietmarktsituation trotz des nur ausreichenden bis mangelhaften
baulichen Zustand von keinem Leerstand auszugehen.

Kaminkehrer

Der bevollmd&chtigte Bezirksschornsteinfeger ist Thomas Pfeiffer, Schmiedgasse 3 in
93351 Painten.

Zusammenfassende Bewertung des Objekts

Das Gebdude kann nicht nachhaltig wirtschaftlich verwendet werden, da der bauliche
Zustand und die bauliche AusfUhrung (Raumhdhen, Grundrissgestaltung, Bausubstanz)
nur eine geringe Miete/Nutzwert ermodglichen und aufgrund des hohen
Bodenpreisniveaus in lhrlerstein und der GrundstUcksgroBe ein negativer Reinertrag
unter BerUcksichtigung der aktuell marktUblichen Bodenwertverzinsung gegeben ist.
Auch ist aufgrund der Lage des bestehenden Wohnhauses im Grundstick keine weitere
wirtschaftlich optimale Bebauung moglich.

Die vorhandene Bebauung stellt unter BerUcksichtigung des Gebdudezeitwerts durch
die Bodenwertminderung aufgrund der Bebauung im Vergleich zu einem unbebauten
Grundstick eine unwirtschaftliche Bebauung da. Deshalb wird das Grundstick im
Liquidationsverfahren als baureifes Wohnbauland unter BerUcksichtigung von
GrundstUcksfreilegungskosten bewertet.
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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 Bodenwertermittlung des Grundstucks

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
kdnnen auch Richtwerte herangezogen werden.

Aus diesem Grund bilden die vom zustdndigen Gutachterausschuss —for
GrundstUckswerte zum 01.01.2022 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.
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Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte (ohne MaBstab) © GAA Kelheim
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Alilgemeinen Wertverhdltnisse

Teilfléchen des Grundstucks sind separat verwertbar (2 Zufahrtsméglichkeiten),
unterschiedliche Wertezonen sind nicht vorhnanden.

Die wertbestimmenden Merkmale des Bodenrichtwertgrundsticks stimmen im
Wesentlichen nicht mit denen des Bewertungsgrundstucks Uberein. Eine Anpassung des
Bodenrichtwertes ist beziglich ErschlieBung erforderlich.

Eine Anpassung aufgrund der Hanglage und des geplanten Gewerbegebiets ist nicht
erforderlich. Die Hanglage entspricht den Ublichen gemeindlichen Verhdaltnissen, das
angrenzend geplante Gewerbegebiet ist eingeschrdnkt, auch ist sudlich noch eine
wohnwirtschaftliche Bebauung als Ldrmschutz gegeben

Die ErschlieBung Uber die StichstraBe von der SchwalbenstraBe aus ist nur mit einer
Schoftterfragschicht befestigt, beim BodenrichtwertgrundstiGck ist von einer
asphaltierten  ErschlieBung auszugehen. Auch ist die latente Gefahr von
ErschlieBungsbeitrdgen gegeben, wenn eine Asphaltierung der StichstraBe erfolgen
sollfe. DiesbezUglich ist aufgrund des geplanten sudlichen Gewerbegebiets eine
erhdéhte Wahrscheinlichkeit gegeben.

Die ErschlieBung Uber die StichstraBe vom Storchenhang aus ist nicht bis zum
BewertungsgrundstUck fertiggestellt. Somit ist bei Fertigstellung der ErschlieBung bis zum
Bewertungsgrundstuck mit ErschlieBungsbeitrdgen zu rechnen.

Ausschnitt aus der Flurkarte mit Luftbild (ohne MaBstab) © BayemAtlasPlus

Eine Anpassung aufgrund der Bodenpreisentwicklung im  Zeitfraum  des
Bodenrichtwertstichtags und des Bewertungsstichtag ist nicht erforderlich.
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Der Bodenwert wird fir das zu bewertende Objekt zum Wertermittlungsstichtag wie folgt
ermittelt:

Bodenrichtwert gemdaB Auskunft Gutachterstelle Landkreis Kelheim
erschlieBungsbeitragsfrei (ebf)

Stichtag des Bodenrichtwerts: 01.01.2022

Wohnbaufl&chen

Baureifes Land

Bodenrichtwert pro m? 1.933 m? 240 €/m?
Bodenrichtwert gesamtes Grundstick 463.920 €
Anpassung ErschlieBungssituation -30.000 €
Bodenwert am Stichtag des BRW 433.920 €
Wertanpassung zum Bewertungsstichtag 0%

Bodenwert gesamtes Grundstick 433.920 €

Wert der geleisteten Beitrdge fir gemeindliche Grundsticksentwdsserungsanlagen
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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3.4 Berechnung des Liquidationswerts

Als Liguidationswert ist der Bodenwert maBgeblich, der nach Abzug der
Freilegungskosten entsteht, d.h.:

Bodenwert
- Freilegungskosten
= vorlaufiger Liquidationswert

- objektsperzifische GrundstUcksmerkmale
= Liquidationswert als Verkehrswert

Kann das Objekt sofort freigelegt werden, bemisst sich der Verkehrswert nach dem
Bodenwert abziglich der gewéhnlichen Freilegungskosten ggf. unter Anrechnung von
Verwertungserlosen.

Wenn das Objekt allerdings erst in absehbarer Zeit freigelegt werden kann, so bemisst
sich der Verkehrswert nach dem um die Freilegungskosten verminderten und Uber die
Restnutzungsdauer der abgdngigen Bausubstanz diskontierten Bodenwert zuzUglich
des Barwerts der in dieser Zeit anfallenden Reinerfrage.

Im vorliegenden Fall kann das Grundstuck sofort freigelegt werden.

Die Freilegungskosten bzw. Kosten der Baureifmachung setzen sich im Wesentlichen aus
folgenden Kostenarten zusammen:

= Abriss der baulichen Anlagen
= Freilegung von beeintrdchtigenden AuBenanlagen

= sorfieren und Transport des Abrissmaterials
= ordnungsgemdBe Deponierung

3.4.1 Berechnung Liquidationswert:

Bodenwert 1.933 m? 433.920 €

./. Freilegungskosten

Wohnhaus mit Nebengebdude 60.000 €
Sonstige GrundstUcksaufbauten 10.000 €
= -70.000 €
Liquidationswert als Verkehrswert = 363.920 €
rd. = 360.000 €
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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 bebaute Grundstick:

Einfamilienhaus mit Nebengebdude
Storchenhang 7

93346 Ihrlerstein

FlurstOcknummer 920 (Gmkg Neukelheim)

wurden folgende Werte ermittelt:

Liquidationswert: 360.000 €

Anmerkung

GrundstUucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden als Liquidationsobjekte
eingestuft. Aus diesem Grund orientiert sich der Verkehrswert am Liquidationswert.

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

Unter BerUcksichtigung der Lage des WertermittlungsgrundstUcks, 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 03.01.2024
angesetzt mit:

360.000 €

Tegernheim, den 19.01.2024
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Markus Gomeier MRICS

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne RUcksicht auf ungewohnliche oder persénliche
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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