GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) gem. § 194 BauGs

33,46/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Fist. 651/2 — Sondereigentum Nr. 18, Galgenhéhe 1
in 93426 Roding mit 2.203 m?, Garage Flst. 651/25, Bei der Galgenhéhe mit 16 m? und 1/29-Anteil an
Hof- und Freifldche Fist. 451/16, An der Galgenhohe mit 1.337 m?

Wohnfldche rd. 94 m?2 sowie Kellerraum je Nr. 18 It. Aufteilungsplan

bewohnt und genutzt durch die Miteigentimerin X

EigentUmer:
XXXX, XX, XXX und X

oAy |

e N

ermittelter Verkehrswert (Markiwert): Wohnung - 92.000,00 €
Garage - 9.000,00 € und 1/29-Anteil an der Hof- und Freiflache - 1.000,00 €

Zubehor: 0,00 €
23. Mai 2024

4K 126/23 5
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Auftrag

Mit  schriftichem Auftrag vom 22.02.2024 hat das Amtsgericht Regensburg, die

Verkehrswertermittiung fUr folgendes Miteigentumsanteil in Auftrag gegeben:

33,46/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Fist. 651/2 — Sondereigentum Nr. 18
Galgenhohe 1 in 93426 Roding mit 2.203 m?
Garage Flst. 651/25, Bei der Galgenhohe mit 16 m?
und

1/29-Anteil an Hof- und Freifldche Fist. 651/16, An der Galgenhéhe mit 1.337 m?

Die im Grundbuch in Abteilung Il und Il eingetragenen Belastungen sollen bei der
Wertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens grundsatzlich auBer Betracht
bleiben. Es wird aber um eine rein informelle Wertermittliung bezuglich der im Grundbuch in

Abteilung Il eingetragenen Belastungen gebeten.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird auf der Grundlage der Legaldefinition des § 194 BauGB
zum Wertermittlungsstichtag 02. April 2024 ermittelt. Der Zweck des Gutachtens besteht in der
Aufhebung der Gemeinschaft, Wertfestsetzung gem. § 74a Abs. 5 ZVG. FUr die Bearbeitung
des Auftrages wurden die nachfolgend dargestellten Unterlagen und Informationen

verwendet.

durch das Amtsgericht Regensburg bereitgestellte Unterlagen:
- Beschrieb des Bestandsverzeichnisses in Blatt 1895 aus dem Grundbuch von Roding;

- Grundbuchauszug, Amtsgericht Cham — Zweigstelle Roding, Grundbuch von Roding
(Wohnungsgrundbuch), zuletzt gedndert am 23.11.2023 mit Ausdruck vom 23.11.2023;

durch die Sachverstandige beschaffte Unterlagen:

- Auszug aus dem Katasterkartenwerk, Gemarkung Roding, im MaBstab 1/1000,
gefertigt am 06.03.2024 in unbeglaubigter Kopie; (Kartengrundlage/Geobasisdaten:

Bayerische Vermessungsverwaltung)
- Teilungserkldrung vom 10. April 1981 mit Aufteilungsplan;

- Kaufvertrag vom 01.12.2003 in Kopie - erhalten von Frau X;
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durch die Sachversténdige durchgefUhrte Recherchen:

Nachforschungen  beim  Bauamt der Stadt Roding, betreffend die

bauplanungsrechtliche Situation des Grundsticks;

Nachforschungen  beim  Bauamt der Stadt Roding, betreffend die

ErschlieBungssituation des Grundsticks;

Nachforschungen beim Gutachterausschuss, Landratsamt Cham fUr den Bereich der
Stadt Roding betreffend zum Vergleich geeignete Kaufpreise sowie den

Bodenrichtwert zum Stichtag 01. Januar 2022;

Ortsbesichtigung:

durchgefUhrt am 02. April 2024 im Beisein von Frau X;
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2.1

2.2

Grundlagen des Aufirages
Konkretisierung des Bewertungsobjektes

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das Grundstick, Fist. 651/2, bebaut mit einem
Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 32 Wohnungen, wovon die Wohnung Nr. 18
(Sondereigentum) mit 33,46/1000 Miteigentumsanteil samt Rdume It. Aufteilungsplan, die
Garage auf Flst. 651/25 sowie 1/29-Anteil an der Hof- und Freifl&iche, Fist. 651/16, zu bewerten

ist.

Die Teilungserkldrung sowie der Aufteilungsplan beziehen sich auf den 10. April 1981. Das

Baujahr des Objekts ist nach Angaben 1967.

Der Zugangsbereich des Mehrfamilienwohnhauses befindet sich an der SUdseite des
Gebdudes. Die Wohnung Nr. 18 befindet sich im 4. Stockwerk und hier wiederum an der
SUdostseite des Gebdudes gelegen. Es handelt sich um eine Vier-Zimmerwohnung samt

Kellerraum. Die Wohnung verfugt Gber eine Wohnfl&che von rd. 94 m2.

Die Garage befindet sich auf der 16 m? groBen GrundstUcksfldche der Fist. Nr. 651/25 und ist
vollst&dndig Uberbaut. Umgeben sind die aneinander gereihten Garagen von der Hof- und

Freifldche mit der Flst. Nr. 651/16.

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung wird das gegensténdliche Grundstick mitsamt der
gem. § 94 BGB als wesentliche Grundsticksbestandteile gelfenden baulichen Anlagen und
Anpflanzungen betrachtet. Zur Feststellung des Verkehrswertes des beschlagnahmten

Objektes ist ein Sachverst&ndigengutachten zu erstellen (§ 74a Abs. 5 ZVG).

Soweit vorhanden und feststellbar, ist im Rahmen dieses Gutachtens zusdtzlich vorhandenes
GrundstUckszubehdr (§ 97 BGB) zu bewerten, wobei hierfUr eigenstdndige Wertansétze

festzulegen sind.

Verkehrswert - Markiwert - nach § 194 BauGB
Der Verkehrswert — Marktwert - wird gemaB § 194 BauGB

y»durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunki, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewohnlichen Geschdftsverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten und tatsdchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder

personliche Verhdltinisse zu erzielen ware*.
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Der Verkehrswert soll, bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages, den Kaufpreis
darstellen, der am freien GrundstUcksmarkt, der sich nach Angebot und Nachfrage richtet,
unter BerUcksichtigung einer dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit, voraussichtlich
erzielbar ist. Dabei ist davon auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein
auBergewdhnliches Interesse am Kauf der jeweiligen Immobilie haben. Auch dirfen EinflUsse
auf die Kaufpreisbildung, die durch eine dem Ké&ufer bekannte, wirtschaftliche Notsituation

des Verkaufers resultieren, nicht berlcksichtigt werden.

Des Weiteren wird unterstellt, dass der Kaufpreis nicht durch besondere Beziehungen, die
zwischen Verkdufer und Kaufer bestehen kénnen, beeinflusst wird. Derartige Beziehungen
kdnnen aus Verwandtschaftsverhdltnissen oder auch aus wirtschaftlichen Verflechtungen

zwischen Kéufer und Verk&ufer resultieren.

Beriucksichtigung von Rechten und Belastungen

Rechte und Belastungen des Grundeigentums entstehen aus zahlreichen, zum Teil sehr
unterschiedlichen GrUnden. Es ist dabei im Wesentlichen zwischen folgenden Arten zu

unterscheiden:
- offentlich-rechtliche Beschrankungen (Denkmalschutzrecht, Naturschutzrecht etc.);

- privatrechtliche Beschrdnkungen, die im Wesentlichen aus den Rechten und

Beschrénkungen des Nachbarrechts bestehen;

- beschrénkt dingliche Rechte (Nutzungsrechte, Sicherungs- und Verwertungsrechte,

Erwerbsrechte etc.);
- grundstUcksgleiche Rechte (Erbbaurecht, Bergrecht etc.);

Nicht alle diese Rechte und Belastungen durfen in einer Verkehrswertermittlung gem.
§ 194 BauGB berUcksichtigt werden. In § 5 Abs.2 WertV werden zwar einige fir eine
Verkehrswertbeeinflussung in Frage kommenden Rechte und Belastungen aufgefthrt, es ist
jedoch darauf hinzuweisen, dass in der Fachliteratur die Meinungen Uber die in einer
Verkehrswertbestimmung zu bertcksichtigenden Rechte und Belastungen weit auseinander

gehen.

Im Rahmen dieses Gutachtens werden gemdB Weisung des Amtsgerichtes Regensburg
lediglich die eventuell mit dem Eigentum an den zu bewertendem GrundstUck mit dem
jeweiligen Miteigentumsanteil verbundenen Rechte im Rahmen der Verkehrswertermittlung

berucksichtigt.
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Die im Grundbuch in Abteilung Il und Il eingetragenen Belastungen bleiben bei der
Wertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens grundsétzlich immer auBer
Betracht. Es wird aber um eine rein informelle Wertermittlung beziglich der im Grundbuch in

Abteilung Il eingetragenen Belastungen gebeten.

Rechtliche Grundlagen
Zu beriicksichtigende Gesetze, Verordnungen und Richtlinien

Folgende Gesetze, Verordnungen und Richtlinien werden in diesem Gutachten zitiert (jeweils

letzter Anderungsstand vor dem Wertermittlungsstichtag):

- BuUrgerliches Gesetzbuch (BGB) vom 02. Februar 2002, das durch Artikel 4 Absatz 5 des

Gesetzes vom 1. Oktober 2013 gedndert worden ist;

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September

2004, zuletzt gedndert am 11. Juni 2013;

- Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. August

2007;

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.

Januar 1990, letzte Anderung am 22. April 1993;

- Erste Verordnung zur DurchfUhrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (1. BImSchV)
— Verordnung Uber Kleinfeuerungsanlagen, in der Fassung vom 14. Marz 1997, letzte

Anderung am 14. August 2003;

- Verordnung Uber Grundsd&tze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von GrundstUcken —

Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010;

- Richtlinien for die Ermittlung der Verkehrswerte (Markiwerte) von GrundstUcken
(Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006) vom 01. Mdarz 2006 einschlieBlich der
Berichtigung vom 1. Juli 2006;

- Il. Berechnungsverordnung (ll. BV) in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.
November 2003;

- Verordnung Uber energiesparenden Wdrmeschutz und  energiesparende

Anlagentechnik bei Geb&uden (Energieeinsparverordnung — EnEV) vom 24.07.2007;

- Verordnung Uber energiesparenden Wdrmeschutz und  energiesparende
Anlagentechnik bei Gebd&uden (Energieeinsparverordnung - EnEV 2009) vom

30.04.2009 — giltig zum 01. 10.2009;
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2.5.1

- Verordnung Uber energiesparenden Wdrmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bei Gebduden (Energieeinsparverordnung — EnEV 2014) — gUltig zum

01.05.2014;

- Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG) — Gesetz Uber das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919,

zuletzt geéndert durch Artikel 31 des Gesetzes vom 8. Dezember 2010;

- Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV 2021 v. 03. November 2017,

gedndert am 14. Juli 2021

- Bewertungsgesetz (BewG) — zuletzt gedindert am 29. Juni 2021;

Annahmen

Zustand des Grund und Bodens

Es kdnnen bei einem Verkehrswertgutachten nur Wertbeeinflussungen bertcksichtigt werden,

die bei duBerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind.

Bei der Wertermittlung wird daher ein alflastenfreies Grundstick unterstellt, dessen
Beschaffenheit im Hinblick auf eine bauliche Nutzung keine Uber das ortsibliche MaB
hinausgehende Aufwendungen erfordert, es sei denn, dass bereits durch die duBere
zerstérungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fUr eine aus diesen Sachverhalten resultierende

Wertminderung ableitbar sind.

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zu tatsdchlichen Eigenschaften der baulichen
Anlagen und des Grund und Bodens erfolgen ausschlieBlich nach den auftraggeberseits

vorgelegten oder behdérdlichen Unterlagen und auf Grund der Ortsbesichtigung.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBprifungen vorgenommen, keine Baustoff- oder
BauteilprGfungen, Bodenuntersuchungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten nur durch

Augenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).
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Eine Uberprifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) bezUglich des Bestandes und der

Nutzung baulicher Anlagen erfolgte nicht.

Am Wertermittlungsstichtag wird ungepriUft unterstellt, dass sdmtliche &ffentlich-rechtlichen
Abgaben, Beitrdge, GebUhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen,

erhoben und bezahlt sind.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Bauméngel oder Bauschdden erfolgte nicht. Es
wird ungeprUft unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile oder keine Eigenschaften des
Grund und Bodens vorhanden sind, welche die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern

beeintréchtigen oder gefdhrden kénnte.

Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstdndigen gegeben worden sind, auf

vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen.

Es wird ungepruft unterstellt, dass keine kontaminierten Bauteile und Baustoffe vorhanden sind,
welche moglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrédchtigen oder

gefahrden.

AuBerungen von Amispersonen, insbesondere Auskinfte, kdnnen entsprechend der
Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. FUr die Verwendung derartiger
AuBerungen und Auskinfte in diesem Gutachten kann der Sachverstdndige keine

Gewadhrleistung Ubernehmen.
Zustand der baulichen Anlagen

Auch bei vorhandenen baulichen Anlagen kdnnen nur Sachverhalte berUcksichtigt werden,
die bei duBerer, zerstérungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Bezug nehmend auf diese
Gegebenheiten wird daher ausdrUcklich darauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte

nicht untersucht wurden:

- die baulichen Anlagen wurden weder hinsichtlich Standsicherheit noch auf konkrete

Schall- und Wdarmeschutzeigenschaften untersucht;

- esfanden keine Untersuchungen im Hinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche

Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) bzw. RohrfraB statt;

- die baulichen Anlagen wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie

Asbest, Formaldehyd, Tonerdschmelzzement etc.) untersucht;

- die Funkfionsfahigkeit der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektfroinstallation, Wasserversorgung u.a.) wurde nicht gepruft, ihr funkfionsfahiger

Zustand wird unterstellt;
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Es wird im nachfolgenden Gutachten davon ausgegangen, dass keine Wertbeeinflussungen
durch die dargestellten Sachverhalte vorliegen, es sei denn, dass bereits durch die duBere,
zerstérungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fUr eine aus diesen Sachverhalten resultierende

Wertminderung ableitbar sind.
RechtmaBigkeit der baulichen Anlagen

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit den bestehenden Baugenehmigungen wurde nicht
UberprUft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitdt der

vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.
Angaben zu Brutto-Grundflaéche/Wohn- und Nutzflache

Die in diesem Gutachten gemachten Angaben zur Brutto-Grundfldche bzw. Wohn- oder
Nutzfldche des auf dem GrundstUck mit der Fist. 651/2 Gemarkung Roding, vorhandenen
Mehrfamilienwohnhauses mit dem zu bewertenden Sondereigentum Nr. 18, wurde bei der

Hausverwaltung ,Karl Wenzl" abgefragt.

Das Gutachten beruht auf der Annahme, dass bestehende Unterschiede keine signifikanten

Auswirkungen auf das Ergebnis des Gutachtens haben.
Eintragungsstand des Grundbuchs

Die in diesem Gutachten dargestellten Grundbucheintragungen beziehen sich auf den

Einfragungsstand vom 23.11.2023 mit Ausdruck vom 23.11.2023.

In diesem Gutachten wird daher unterstellt, dass zwischen dem 23.11.2023 und dem
Wertermittlungsstichtag 02. April 2024 keine den Verkehrswert beeinflussenden Anderungen

des Einfragungsstandes erfolgt sind.
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3.1

3.2

Grundbuch - Wohnungsgrundbuch

Band- und Blatistelle

Grundbuchamt:

Wohnungsgrundbuch von:

Blatt:

Bestandsverzeichnis
Ifd. Nr.:

bisherige Ifd. Nr.:
Gemarkung:

FlurstUock:

Wirtschaftsart und Lage:

GrundstUcksgroBe:
Ifd. Nr.:

bisherige Ifd. Nr.:
Gemarkung:

FlurstUck:

Wirtschaftsart und Lage:

GrundstUcksgroBe:
Ifd. Nr.:

bisherige Ifd. Nr.:
Gemarkung:

FlurstUck:

Wirtschaftsart und Lage:

GrundstUcksgroBe:

Amtsgericht Cham - Zweigstelle Roding
Roding

1895

Roding
651/2

33,46/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
FIst. 651/2, Galgenhdhe 1; Wohnblock, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Wohnung und

RAumen Aufteilungsplan Nr. 18;
2.203 m?

4

Roding

651/25

Bei der Galgenhodhe; Garage
16 m?

5/zu 4

Roding
651/16

1/29-Miteigentumsanteil an dem Grundstick 651/1,

An der Galgenhéhe; Hof- und Freifl&éche

1.337 m?
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3.3 Abteilung |
EigentUmer: 4b: X-zu'%-
5.1: XXXX
52: XX
53: XXX
54: X
in Erbengemeinschaft —zu ¥ -
3.4 Abteilung Il
Ifd. Nr.: 1

bisherige Ifd. Nr.:

[fd. Nr. der betroffenen Grundsticke:

Lasten und Beschréankungen:

[fd. Nr.:

bisherige Ifd. Nr.:

[fd. Nr. der betroffenen Grundsticke:

Lasten und Beschrénkungen:

[fd. Nr.:

bisherige Ifd. Nr.:

[fd. Nr. der betroffenen Grundsticke:

Lasten und Beschré&nkungen:

lund 4

Starkstromleitungsrecht for Energieversorgung
Ostbayern AG, Regensburg; gemdB Bewilligung
vom 17.02.1967 eingetragen am 22.06.1967; von Bd.

35 Bl. 1308 Ubertragen am 16.08.1983.

2

lund4

Geh- und Fahrirecht fur jeweilige EigentUmer von
Fist. 651/4; gemd&B Bewiligung vom 02.07.1968
eingetragen am 09.09.1968; von Bd. 35 Bl. 1308
Ubertragen am 16.08.1983. Vermerkt nach § 9 GBO.

5

ZU 4

Mullkontainerrecht fur jeweilige EigentUmer von Flst.
651/2 und Fist. 651/35; gemdB Bewiligung vom
10.04.1981 eingetragen am 16.08.1983; Ubertragen
von Bd. 35 Bl. 1308 am 13.10.1988.
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Ifd. Nr.:

bisherige Ifd. Nr.:

Ifd. Nr. der betroffenen GrundstUcke:

Lasten und Beschréankungen:

[fd. Nr.:

bisherige Ifd. Nr.:

[fd. Nr. der betroffenen Grundsticke:

Lasten und Beschrénkungen:

3.5 Abteilung lll

ZU 4

Belastung des Anfeils zugunsten der jeweiligen

MiteigentUmer:
a) Benutzungsregelung nach § 1010 BGB;

b) Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft
nach § 1010 BGB; gemdB Bewiligung vom
10.04.1981 16.08.1983;
Ubertragen von Bd. 35 Bl. 1308 am 13.10.1988.

eingetragen  am

1.4,5

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der
Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet
(Amtsgericht Regensburg -Vollstreckungsgericht,

AZ: 4K 126/23); eingetragen am 23.11.2023.

Etwaig vorhandene Belastungen in Abteilung Il sind im Rahmen dieses Gutachtens nicht zu

berUcksichtigen (siehe Abschnitt 2.3, letzter Absatz).
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4.1

4.1.1

Beschreibung

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Abschnitt ,,Beschreibung" dargestellten Sachverhalte
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erheben, sondern die wesentlichen, wertbeeinflussenden
Kriterien der zu bewertenden Immobilie darstellen. Alle Angaben beziehen sich auf den

Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages.
Grund und Boden
Regionale Lage

Roding ist eine Stadt im ostbayerischen Landkreis Cham in der Oberpfalz.

Die am Fluss Regen gelegene Stadt ist die zweitgroBte Kommune und das Zentrum des

westlichen Landkreises.

Die Stadt Cham liegt ca. 16 km &stlich von der Stadt Roding entfernt. Die Stadt Regensburg

befindet sich ca. 50 km in sudwestlicher Richtung.

Die Stadt grenzt im Norden an den Markt Stamsried sowie an die Gemeinde P&sing, die beide
eine Verwaltungsgemeinschaft im Landkreis Cham bilden. Im Osten liegt die Kreisstadt Cham,
im Sudosten die Gemeinde Schorndorf und im Siden die Gemeinde Michelsneukirchen sowie
den Markt Falkenstein, die beide ebenfalls eine Verwaltungsgemeinschaft bilden (alle
Landkreis Cham). Im SUdwesten befindet sich die zur Verwaltungsgemeinschaft Wald
z&hlende Gemeinde Zell, im Westen die Gemeinde Walderbach, die den Sitz der
gleichnamigen Verwaltungsgemeinschaft bildet (alle Landkreis Cham), und im Nordwesten

der zum Landkreis Schwandorf gehdrende Markt Bruck in der Oberpfalz.

Als Mittelzentrum besitzt Roding Mittelpunktfunktion fir den westlichen Teil des Landkreises
Cham mit einem Einzugsbereich von rund 30.000 Einwohnern im Stadt- und Umlandbereich.
Hier finden sich Arzte, Apotheken, ein Krankenhaus, Kirchen, eine Postfiliale, ein Bahnhof,
mehrere Lebensmittelmdarkte, kleine und mittelgroBe Gewerbe- und Industriebetriebe, Banken,

Schulen, Kindergdrten sowie mehrere Gasthduser.

Roding besitzt einen Bahnhof an der Bahnstrecke Schwandorf-Cham-Furth im Wald. Er wird
von ZUgen der Oberpfalzbahn im Stundentakt bedient. Neben Zigen zwischen den beiden
Streckenenden halten hier auch einzelne Regionalexpress-ZUge NUrnberg-Furth und ALX-ZUge
MUnchen-Prag. Der Bahnhof Roding liegt ca. 3 km nérdlich des Ortszentrums. Zwischen
diesem Bahnhof und dem Stadtzentrum verkehrt eine Stadtbuslinie. Der Bahnhof wurde 2014
barrierefrei umgebaut. Hierzu wurde der Bahnsteig um 200 m nach Westen verschoben und
erhielt einen héhenfreien Zugang, so dass nun bei Zugkreuzungen die Reisenden Sicherung

entfallen konnte.
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Neben diesem Bahnhof existieren an der oben genannten Strecke im Ortsteil Neubdu ein
weiterer Bahnhof im Gemeindegebiet, der im Zwei-Stunden-Takt bedient wird, und unweit des

Ortsteils Wetterfeld ein Haltepunkt in der Nachbargemeinde Pésing.

Die wirtschaftliche Struktur der Stadt weist einen weiten Branchenmix aus. Zu nennen ist hier

vor allem die ferfigende Industrie mit inrem infernational ausgelegten Veririeb.

Schulen: Grund- und Mittelschule Roding, Grundschule Mitterdorf, Konrad-Adenauer-
Realschule, AuBenstelle der Werner-von-Siemens-Schule (Staatliche Berufsschule Cham) mit
dem Fachbereich Metallfechnik | (Maschinenbau und Fertigungstechnik), AuBenstelle der
Schule am Regenbogen (Sonderp&dagogisches Forderzentrum Cham mit  dem
Férderschwerpunkt Lernen) in Mitterdorf, Berufsfachschule fUr Krankenpflege der Sana Kliniken

des Landkreises Cham.

Kindergdrten und schulvorbereitende Einrichtungen sind ebenso vorhanden.

Die Stadt Roding hat It. Auskunft mit Stand vom 31.12.2022 12.972 Einwohner.

Abbildung 1: Regionale Lage
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Ortliche Lage

Das Grundstick ,,Galgenhdhe 1" befindet sich im sUd-&stlichen Bereich von Roding, ca. 800 m

vom Stadtkern entfernt und hier wiederum gem. Fidchennutzungsplan im Dorfgebiet ,MD".

Die Grundsticke sind im Bereich der Bebauung eben. Der Zugang zum

Mehrfamilienwohnhaus, Flst. 651/2, mit der Hausnummer 1 erfolgt von der SUdseite.

Die ErschlieBung des GrundstUckes erfolgt entlang der nord-éstlichen Grundsticksgrenze. Die
Hof- und Freifléiche Fist. 651/16, die mit den aneinander gereihten Garagen bebaut ist, grenzt

unmittelbar an Fist. 651/2 an.

Bei der Ortsbesichtigung konnten kaum stérende (StraBenverkehrs-) Immissionen festgestellt

werden.

Abbildung 2: Ortliche Lage
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4.1.3.1

Beschaffenheit des Grundstickes - Wohnblock
GroBe, Zuschnitt, Flachennutzung

Das FlurstGck 651/2 (Grundstick bebaut mit dem Wohnblock) hat It. Grundbuchbeschrieb
eine GroBe von 2.203 m?, Fist. 651/25 16 m? (Grundstick bebaut mit der Garage) und Fist.
656/16 1.337 m? (Hof- und Freifldiche um die gereinten Garagen). Form des Grundstickes bzw.

der Grundstucke siehe Lageplan.

Das Wohnhaus-GrundstUck Fist. 651/2 ist beinahe mittig mit dem Wohnblock bebaut, indem

sich die 32 Wohneinheiten befinden.

Das Gebdude bzw. das Mehrfamilienwohnhaus, in dem sich die zu bewertende Einheit Nr. 18
befindet (4. Obergeschoss), besteht aus einem Keller-, einem Erd-, sowie einem 1. Ober- bis 7.
Obergeschoss. Der Hauseingang befindet sich mittig an der Sidfassade. Die nicht Uberbaute

GrundstUcksfldche um den Wohnblock dient als Gartenanlage, die einfach gestaltet ist.
Das FlurstUck 651/25 ist vollstindig mit der erdgeschossigen Garage Gberbaut.
Flst. 651/16 umgibt die beiden Garagenblocks mit insgesamt 27 Garagen.

Der Zugangsbereich entlang der Westfassade des Mehrfamilienwohnhauses ist lediglich
asphaltiert und in einfachster Weise gestaltet. Die nicht Uberbaute Grundsticksfl&che,
insbesondere der ZIwischenbereich von Hausnummer 3 zu Hausnummer 5 dient als

Gartenfldche und ist sehr einfach gestaltet.
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Abbildung 3: Lageplanausschnitt, MaBstab 1/1000
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4.1.5.1

4.1.5.2

4.2

4.2.1

Oberflachen- und Untergrundstruktur
Die GrundstUcke sind weitgehend eben.

Aussagen Uber die Tragfdhigkeit des Untergrundes sowie den Grundwasserstand kénnen nicht

abschlieBend getroffen werden.
ErschlieBungsanlagen
Vorhandene ErschlieBungsanlagen
Hinweis!

In diesem Abschnitt werden Ver- und Entsorgungsanlagen, die im Eigentum der

GrundstUckseigentUmer stehen, nicht berUcksichtigt.

Die zu bewertende Fldche weist zum Wertermittlungsstichtag folgende ErschlieBungsleistungen

auf:

° Anschluss des GrundstUckes an die 6ffentliche Kanalisation;

° Anschluss des Grundstickes an die Fernwasserversorgung;

° Anschluss des Grundstickes an das ortliche Stromversorgungsnetz;
° Anschluss des Grundstickes an &ffentliche VerbindungsstraBen;

° Anschluss des GrundstUckes an die Fernwdrme;

ErschlieBungskosten

Es wird davon ausgegangen, dass simtliche ErschlieBungskosten erhoben und bezahlt sind.

Bauplanungsrechtliche Situation
Beurteilungsgrundlage

FUr die zu bewertenden Miteigentumsanteil liegt keine verbindliche Bauleitplanung in Form
eines Bebauungsplans vor. GemdaR Auskunft der Bauabteilung von Roding befindet sich das

GrundstUck im Dorfgebiet ,MD".

An dieser Stelle sei angemerkt, dass der Fldchennutzungsplan als vorbereitende
Bauleitplanung lediglich die Absichten der Kommune beziglich der stédtebaulichen
Entwicklung darstellt. Er entfaltet fir den BUrger keine Rechtsverbindlichkeit im Hinblick auf die
Zulassigkeit einer baulichen Nutzung. Die baurechtliche Beurteilung des Grundsticks hat somit
nach § 34 BauGB zu erfolgen (Zul&ssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang

bebauten COrtsteile).
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4.2.2

4.3

4.3.1

4.3.2

Bestimmung des Entwicklungszustandes

FUr die zu bewertenden Grundsticke leitet sich der Entwicklungszustand (§ 4 WertV) aus folg.

Sachverhalten ab:
° das GrundstUck ist bebaut und befindet sich im Dorfgebiet ,MD";

die fUr eine bauliche Nutzung notwendigen ErschlieBungsanlagen sind vorhanden;

Auf der Grundlage der zuvor dargestellten Sachverhalte hat dieses Grundstick in Anlehnung

an die Definition des § 4 Abs. 4, WertV, den Entwicklungszustand

,Baureifes Land“.

Art und MaB der baulichen Nutzung
Vorhandene bauliche Nutzung

Das Grundstuck, Flst. Nr. 651/2 ist mit dem Wohnblock bebaut indem sich insgesamt 32
Wohnungen befinden. Das Gebdude ist unterkellert (Kellerabstell-, Nutz- und TechnikrGume)
und besteht weiterhin aus einem Erdgeschoss sowie dem 1. bis 7. Obergeschoss. Der

Hauszugang fUhrt mittig in den Treppenhausbereich und mit Zugang zum Aufzug.

Das Grundstick Flst. 651/25 hat lediglich das AusmaB der darauf befindlichen gereihten

Garage. Die beiden Garagenblocks werden vom GrundstUck Flst. 651/16 umgeben.
Mogliche Erweiterung der baulichen Nutzung

Das Grundstuck ist baurechtlich nach § 34, Abs. 1 bis 6 BauGB zu beurteilen. In Absatz 1, wird

dazu ausgefihrt:

sInnerhalb der im Zusammenhang bebauten Oristeile ist ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich
nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundsticksflache, die
Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse missen gewahrt

bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.*

Diese Anforderungen leiten sich auch fur eventuelle Erweiterungen entsprechend ab.
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4.4

4.4.1

44.2

Gebdaude

Allgemeine Daten und Raumaufteilung - Wohnung Nr. 18 im 4. Obergeschoss, das zugehoérige

Kellerabteil - Fist. 651/2 sowie die Einzelgarage auf Fist. 651/25:

Der Wohnblock wurde im Jahr 1967 errichtet und gemdaB Teilungserklérung vom April 1981 in

32 Wohneinheiten geteilt.

Die Beschreibung erfolgt aufgrund der Planunterlagen und der Besichtigung zum Ortstermin.

Die Wohnung samt Kellerraum und Garage konnten besichtigt werden.

Die 4-Zimmer-Wohnung Nr. 18 im 4. Obergeschoss ist in sich abgeschlossen. Die WohnflGche
betrdgt nach Angaben 93,77 m2. Uber die Wohnungstir gelangt man in die Diele und einen
weiteren Flur, die ein Badezimmer (innenliegend), zwei Schlafriume, ein Wohnzimmer, eine

KUche, ein weiteres kleines Zimmer, ein Gaste-WC und einen Abstellraum erschlieBen.

Der frGhere Balkon, der im Anschluss an das Wohnzimmer Richtung Suden folgte, wurde
geschlossen und dem Wohnzimmer rumlich zugeschlagen. Insgesamt ist die Wohnung Uber
Eck nach SGden und Osten ausgerichtet. Der Kelleraum befindet sich nahe der

Treppenanlage im Kellergeschoss.

Das Garagengebdude, das die Flst. 651/25 komplett Uberbaut ist die nord-westlichste

Eckgarage. Die weiteren Garagen folgen Richtung Osten.
Konstruktive Bauteile

Die Angaben zu den beschadigungsfrei nicht feststellbaren Sachverhalten stitzen sich im

Wesentlichen auf die zur VerfGgung stehenden Planunterlagen aus dem Aufteilungsplan.

Seite 21



33,46/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Fist. 651/2 — Sondereigentum Nr. 18, Galgenhdhe 1 in 93426 Roding,

Garage Flst. 651/25, Bei der Galgenhohe und 1/29-Anteil an Hof- und Freificiche Fist. 651/16, An der Galgenhéhe

4K 126/23

443

Beschreibung der Gebdude (Wohnung Nr. 18 und Garage)

Die Beschreibung der Gebd&ude erfolgt aufgrund der Ortsbesichtigung und teils Ubermittelten

Planunterlagen sowie aufgrund der eingeholten Aufteilungspléne.

Wohnblock:

Fundamente / Grindungen

°  vermutlich Betonstreifen- bzw. Bruchsteinfundamente
Umfassungswdnde

°  AuBenwdnde mit Mauerstdrken von 36,5 cm, AuBenwdnde vertafelt
Innenwdnde

° 24 cmbzw. 11,5 cm starke Innenwdnde mit Putz
Decken

¢ vermutlich Stahlbetondecken mit Putzlage

nutzbare Raumhohen

°  ca.240m

Dach

°  Flachdach - vermutlich Kiespressdach

° innenliegende Entwdsserung

Treppenanlage

o

Treppenanlage mit umlaufenden Fluren, Massivireppenanlagen mit Travertin Belag mit

Edelstahl-/Stahlgelander
AuBentreppenanlage
°  Massivireppenanlagen mit Granitbelag mit 5 Stufen und Podest
Aufzug

°  Personenaufzug aus dem Baujahr 1966 — im Jahr 2023 umgebaut
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44.4 Gebdudeausstattung - Wohnungsausstattung
Fenster / Fenstertiren
°  weiBe Kunststofffenster mit Rollldden
Boden- und Wandfldchen / Deckenuntersichten
°  Decken- und Wandfléchen verputzt
°  keramische Bodenbeldge, Granitboden, PVC-Bodenbeldge
TUren
°  zweiflugeliges HaustUrelement aus Kunststoff mit Verglasung;
° einfache, glatte ZimmertGren mit Zargen
Sanitdrausstattung — einfache Ausstattung
°  Badezimmer mit WC-Schussel, Waschtisch, Badewanne
°  Gaste-WC mit WC-Schussel, Waschtisch
Heizung

° die Beheizung der RGume erfolgt Uber eine Fernwdrme - die Beheizung der RGume Gber

Heizk&rper
Elekiro- und Telekommunikationsinstallationen
° einfache, zweckmdBige Elekiroinstallation
Kellerabteil:
das zugehorige Kellerabteil ist mit einem Holzverschlag versehen
445 Kurzbeschreibung Garagengebdude
Die gereihte Garage ist gemdaB Typenschild aus dem Jahr 1995; Hersteller: Hormann.

Die Garage ist eine Fertigteilgarage mit Estrichboden, Fliesenbelag und einfachem

Blechgaragentor
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4.4.6

4.5

4.5.1

4.5.2

453

4.54

Erhaltungszustand und Gesamtbeurteilung der Gebdude

Die duBere architektonische Gestaltung des im Jahr 1967 errichteten Wohnblocks vermittelt
den Eindruck eines zweckmdBig errichteten Gebdudes. Durchgreifende Instandhaltungs- oder

ModernisierungsmaBnahmen am Wohnblock wurden nicht vorgenommen.

Die Wohnung selbst ist zweckmdBig und einfach ausgestattet. Dies betrifft insbesondere die
sanit@re und elekirische Ausstattung (nicht mehr zeitgemdB), die einfachen Bodenbeldge und

TUrelemente.

Die Einzelgarage dient dem Zweck zum Unterstellen eines Kraftfahrzeuges, ist jedoch aufgrund

der GréBe nur eingeschrankt nutzbar.

Insgesamt konnte festgestellt werden, dass die Anlage in die Jahre gekommen ist und folglich

ein niedriges Mietniveau besteht, was sich wiederum im Wert niederschlagt.

Bauliche AuBenanlagen
Oberflachenbefestigung

Der Zugang zum Wohnblock ist mit Granitstufen/-podest gestaltet, der Zugang zum

Wohnblock und auch die Zufahrt zu den Garagen ist asphaltiert.
Einfriedung

Eine besondere Einfriedung besteht nicht.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Bei den baulichen AuBenanlagen werden nur die Gebdudeanschlusse fur Ver- und
Entsorgungsanlagen berUcksichtigt, deren Herstellung nicht durch die ErschlieBungskosten
abgedeckt ist. FUr den Wohnblock bestehen Gebdudeanschlisse an das &ffentliche
Wasserversorgungsnetz, an das &ffentliche Kanalisationsnetz und an die Fernwdrme. Das
Abwasser wird in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet, die Wasserversorgung erfolgt Gber

eine Fernwasserleitung.
Aufwuchs

Das Grundstick um den Wohnblock ist gartnerisch sehr einfach und pflegeleicht angelegt,

das Umfeld der gereihten Garagen ist lediglich asphaltiert.
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4.6

4.7

4.8

4.9

Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

Das zu bewertende 33,46/1000 Miteigentumsanteil am Grundstick, dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 18 samt Kellerabteil, der Garage auf Fls.t 651/25 sowie das 1/29-
Miteigentumsanteil am Umfeld der Garagenblocks wird von der MiteigentUmerin Frau X selbst

bewohnt und genutzt. Eine Fremdvermietung besteht hier nicht.

Lasten und Beschrdnkungen

siehe Nr. 3 des Gutachtens

Hinweis

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanzgutachten. Die Kosten der Beseitigung von

Baumdngeln und Bausch&den kénnen nur Uberschlégig geschatzt werden.

Entsprechend wurden auch keine Untersuchungen etwa hinsichtlich der Standsicherheit des
Gebdudes oder des Schall- und Wdarmeschutzes vorgenommen. Ebenfalls wurden keine
Untersuchungen bezUglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder
Mauerwerk) oder dergleichen durchgefGhrt. Das Bauwerk wurde nicht nach

schadstoffbelasteten Baustoffen untersucht.

Derartige Untersuchungen kdnnen nur von Spezidlinstituten vorgenommen werden, diese

wulrden den Umfang einer Grundstuckswertermittlung deutlich sprengen.

Aufgrund der Energie-Einsparverordnung (EnEV) gelten verscharfte Anforderungen an den
Warmeschutz auch bei bestehenden Gebduden, die bei Umbau oder Sanierung zu beachten

sind.

Zubehor

Wertrelevantes Zubehdr ist nicht vorhanden.
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5.1

Wertermittlung

Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert des
GrundstUcks/Miteigentums zu bestimmen, d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis, bezogen auf
den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages unter BerUcksichtigung einer dem Objekt
angemessenen Vermarktungszeit und unter der Voraussetzung vernUnftig handelnder
Marktteiinehmer. Bewertung und Verfahrenswahl sind auf die wahrscheinlichste
GrundstUcksnutzung nach dem néchsten (auch fiktiv unterstellten) Kauffall abzustimmen.
GemdB Immobilienwertermittiungsverordnung sind erstens die allgemeinen Wertverhdltnisse
auf dem  GrundstGcksmarkt  (Marktanpassung) und  zweitens die  besonderen

objektsspezifischen GrundstUcksmerkmale des zu bewertenden Grundstickes maBgebend.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV)

Die Auswahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens muss sich am tatsdchlichen
Verhalten der Marktteilnenmer orientieren, d.h. es muss den Einflissen Rechnung getragen

werden, die die Kaufpreisbildung im gewodhnlichen Geschéftsverkehr dominieren.

Die Wahl der zur Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren oder eines einzelnen
Wertermittlungsverfahrens ist in § 8 Abs. 1 ImmoWertV geregelt. Sie stellt die entscheidende
Weichenstellung fur die Verkehrswertermittlung dar. Die ImmoWertV nennt hierzu das
Vergleichs-, Erfrags- und das Sachwertverfahren. Die Verfahren selbst sind im Abschnitt 3 der

ImmoWertV geregelt.

Dabei ist zu beachten, dass im Falle einer geeigneten Vergleichsgrundlage grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren (§§ 15 ImmoWertV) zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen
werden sollte, da es im Gegensatz zu den anderen Wertermittlungsverfahren direkt auf denim
GrundstUcksmarkt realisierten Kaufpreisen beruht. Nach § 8 ImmoWertV sind zur
Wertermittlung das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) einschlielich des Verfahrens
zur Bodenwertermittiung (§ 16 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20
ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren

heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittflungsobjekts unter BerUcksichtigung der im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr bestenenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstédnde
des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wdhlen; die Wahl ist zu

begrinden.
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Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter

WUrdigung seines oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Steht bei der Ermittlung vergleichbarer Objekte die zu erzielende Rendite im Vordergrund, wird
der Verkehrswert Ublicherweise vorrangig entsprechend dem Grundsatz ,,Auswahl gemdaB
Kaufpreisbildungsmechanismen im gewodhnlichen  Geschdaftsverkehr®  mit  Hilfe  des

Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) ermittelt.

Bei Kaufinteressenten, die derartige Uberlegungen nicht anstellen, steht der individuelle

Nutzungswert im Vordergrund.
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5.2

5.2.1

Derartige Kaufinteressenten gehen bei ihren Kaufpreisiberlegungen zumeist von den Kosten
aus, die zum Erwerb eines vergleichbaren (unbebauten) Grundsticks und zur Herstellung eines
dhnlichen Gebdudes aufzubringen wdaren, und bestimmen ausgehend von diesen Kosten
unter zusd@tzlicher BerUcksichtigung des Erhaltungszustandes und des gesamten
Gebdudecharakters inren individuellen Nutzungswert. Diese KaufpreisGberlegungen sind am
besten mit Hilfe des Sachwertverfahrens (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) nachvollziehbar

darzustellen.

In Fé&llen, in denen es vorstellbar ist, dass potenzielle Kaufinteressenten Uberlegungen
hinsichtlich einer Ersatzbebauung anstellen, ist zusétzich die Anwendbarkeit des

Liquidationsverfahrens (§ 16, Abs. 3 ImmoWertV) zu prifen.

Im gegensténdlichen Fall sind derartige Uberlegungen beziglich des Liquidationsverfahrens

nicht zu stellen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Wohnung in einem Wohnblock mit insgesamt 32
Wohnungen, um eine gereihte Einzelgarage sowie um eine anteilige Hof- und Freifldche um
die gereihten Garagen. Der Verkehrswert der Wohnung wird aus dem Ertfragswert- und in

Abgleich aus dem Vergleichswertverfahren (Kaufpreissammlung) abgeleitet.

Der Bodenwert ist gemdaB § 8 ImmoWertV aus dem Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV)

einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§ 16 ImmoWertV) zu ermitteln.

Bodenwertableitung
Bodenwertermittlung (§ 16 ImmoWertV)

Unter dem Bodenwert versteht man den Wert des freigelegten bzw. unbebauten Grundsticks
bei Ublicher und (planungs- sowie bauordnungs-Jrechtlich zuldssiger sowie wirtschaftlich
optimaler Nutzbarkeit. Es handelt sich damit um den Wert, den das Grundstick unter der

Fiktion besitzt, dass keine wesentlichen Bestandteile vorhanden sind.

Der Bodenwert soll vorrangig im Vergleichswertverfahren ermittelt werden. Nach Auskunft des

ortlichen Gutachterausschusses liegen keine vergleichbaren Kauffdlle vor.

Sofern keine vergleichbaren Kauffdlle vorliegen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe
deduktiver Verfahren oder in anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt

werden.
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5.2.2.1

5222

Darstellung der Vergleichsdaten
Direkte Vergleichskauffdlle

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Cham erstellt  die entsprechenden

Bodenrichtwerte, die aus einer Vielzahl von Verkaufsfdllen ermittelt werden.

Die Bodenrichtwertkarte, die zur Einbeziehung des Bodenwertes herangezogen wird, ist mit

Stand v. 01.01.2022 datiert.

Die Nachfrage beim Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte ergab, dass aus der

Kaufpreissammlung keine vergleichsgeeigneten Kauffdlle ermittelt, werden konnten.
Bodenrichtwert (indirekter Vergleichswert)

Der zustandige Gutachterausschuss fur GrundstUckswerte hat im Bereich der Stadt Roding,
BRW-Zone 1530036, fur Wohnbaufldchen zum Stichtag 01.01.2022 erschlieBungsbeitragsfrei mit
150,00 €/m? ermittelt.

Auswahl der Vergleichsdatenbasis

Der Bodenwert ist, wenn mdglich, im direkten Preisvergleich aus einer ausreichenden Zahl von

Kaufpriesen hinreichend geeigneter Vergleichsgrundsticke zu ermitteln.

Wenn keine vergleichbaren Kauffélle vorliegen oder die Anzahl und Qualitgt der
Vergleichskauffdlle fur die alleinige Anwendung des direkten Preisvergleichs unzureichend
sind, kann sich die Bodenwertableitung ausschlieBlich oder ergdnzend auch auf

Bodenrichtwerte des zusténdigen Gutachterausschusses stUtzen (indirekter Preisvergleich).

Da im gegenstdandlichen Fall keine verwendbaren direkten Vergleichskauffalle vorliegen, muss

sich die Bodenwertableitung ausschlieBlich auf den Bodenrichtwert stUtzen.

Es ist darauf hinzuweisen, dass dem Bodenrichtwert keine expliziten Annahmen im Hinblick auf
Lagemerkmale, MaB der baulichen Nutzung oder andere den Wert beeinflussenden
Merkmale zugrunde liegen. Er ist somit als durchschnittlicher Bodenwert fUr das genannte

Bodenrichtwertgebiet zu verstehen.
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5223

Angleichung des Ausgangswertes
Allgemeine Erlduterungen

Im Regelfall sind folgende wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des

Bodenwertes einer Wohnbaufldche zu prifen:

. Verdnderung des allgemeinen Preisniveaus fUr unbebaute baureife Flidchen im értlichen
GrundstUcksmarkt zwischen den Zeitpunkten, auf die sich die Vergleichsdaten beziehen

und dem Wertermittlungsstichtag;

. Unterschiede in den Lageeigenschaften, die im Wesentlichen aus unterschiedlichen
Immissionsbelastungen und Unterschieden der unmitteloaren Umgebungsstruktur

resultieren;
. Unterschiede in der realisierbaren baulichen Nutzungsintensitat;

Im gegensténdlichen Fall sind die verwendeten Ausgangswerte aufgrund der dargestellten

Sachverhalte wie folgt anzupassen:
Veranderungen des allgemeinen Preisniveaus fir Baugrundstiicke

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01.01.2022. Der fUr die Bewertung
maBgebende Stichtag ist der 02. April 2024.

Eine Erhdhung des Bodenwertes vom 01.01.2022 bis zum Wertermittlungsstichtag 02. April 2024
ist fOr den Bereich Roding in geringem MaB erkennbar und wird mit einem Zuschlag von 5 % for

sachgerecht erachtet.
Werteinfluss der individuellen Lage

Ausgehend von dem als Vergleichswert dienenden Bodenrichtwert besteht ein Werteinfluss
aus der konkreten innerértlichen Lage des zu bewertenden Grundsticks nur dann, wenn die
innerortlichen Lageeigenschaften des zu bewertenden Grundstucks signifikant von den
entfsprechenden durchschnittlichen innerdrtlichen Lageeigenschaften des

Bodenrichtwertgebietes abweichen.

Derartige Sachverhalte liegen hier nicht vor, da auch die weiteren GrundstGcke der

Umgebung entsprechend groBe GrundstUcksfldchen und auch leichte Hanglagen aufweisen.
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5224

Berechnung des Bodenwertes bzw. des Bodenwertanteils

Bodenwertanteil - Fist. 651/2 in 934246 Roding, Galgenhdhe 1

GrundstUcksfl&éche gesamt: 2.203 m? Fldche Quadratmeterpreis Bodenwert
Bodenwertanteil 33,46/1000 - Anteil: 73,71 m?
Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei 73,71 m? 150,00 EUR/m? 11.056,50 €
angepasster Bodenrichtwert aufgrund GFZ 73,71 m? 0,00 EUR/m? 0,00 €
Zeitzu-/Abschlag: 5 % 73,71 m? 7,50 EUR/m? 552,83 €
Anpassung an individuelle Lage: 0 % 73,71 m? 0,00 EUR/m? 0,00 €
11.609,33 €
Bodenwert gerundet: 12.000,00 €
Bodenwert - Flst. 651/25 in 93426 Roding, Bei der Galgenhohe
Grundstucksfl&che: 16 m? Fldche Quadratmeterpreis Bodenwert
Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei 16,00 m? 150,00 EUR/m? 2.400,00 €
angepasster Bodenrichtwert aufgrund GFZ 16,00 m? 0,00 EUR/m? 0,00 €
Zeitzu-/Abschlag: 5 % 16,00 m? 7,50 EUR/m? 120,00 €
Anpassung an individuelle Lage: 0 % 16,00 m? 0,00 EUR/m? 0,00 €
2.520,00 €
Bodenwert gerundet: 2.500,00 €
Bodenwertanteil - Fist. 651/16 in 93426 Roding, An der Galgenhohe
GrundstUcksfl&che gesamt: 1.337 m? Fldche Quadratmeterpreis Bodenwert
Bodenwertanteil 1/29 - Anteil: 46,10 m?
Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei 46,10 m? 10,00 EUR/m? 461,00 €
angepasster Bodenrichtwert aufgrund GFZ 46,10 m? 0,00 EUR/m? 0,00 €
Zeitzu-/Abschlag: 5 % 46,10 m? 0,50 EUR/m? 23,05 €
Anpassung an individuelle Lage: 0 % 46,10 m? 0,00 EUR/m? 0,00 €
484,05 €
Bodenwert gerundet: 500,00 €
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53

53.1

53.2

Ertragswertverfahren

Erlauterung der Verfahrenssystematik

Im Ertragswertverfahren setzt sich der Wert der zu bewertenden Immobilie im Regelfall aus
dem Bodenwert und dem Ertragswert der baulichen Anlagen zusammen. Im vereinfachten
Ertragswertverfahren wird, auf Grundlage marktUblich erzielbarer Ertrége, der Ertfragswert aus
dem Reinertrag (§ 18 Abs. 1 ImmoWertV) und dem ermittelten Bodenwert (§ 16 ImmoWertV)
ermittelt. Der Reinertrag ist nach § 20 ImmoWertV zu kapitalisieren, der Bodenwert auf den

Wertermittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

Ausgangspunkt fUr die Kapitalisierung bildet daher der ungeteilte Reinertrag der Immobilie,
der Uber den im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr erwarteten Nutzungszeitraum kapitalisiert
wird. Der anzusetzende Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag nach Abzug der
Bewirtschaftungskosten, die dem EigentUmer des Wohnungseigentums zuzurechnen sind

(Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfalliwagnis).
Rohertrag (§18 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdBer Bewirtschaffung und zuldssiger
Nutzung, marktUblich erzielbaren Ertrégen.

Mietniveau zum Wertermittlungsstichtag

Tatsdchliche Mieteinnahmen

Die gegenstandliche Wohnung, Garage und das Miteigentum an der Hof- und Freifldche, ist

zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages der MiteigentUmerin X eigen genutzt.

Marktibliches Mietniveau bei Neuvermietung

Das Mietpreisniveau verhdlt sich im Bereich der Stadt Roding sehr gedé&mpft, weshalb lediglich

ein Quadratmeterpreis im unteren Preissegment in Ansatz gebracht werden kann.

Da derzeit aufgrund Eigennutzung einer der MiteigentUmerin kein Mietverhdlinis besteht,

wurde vergleichsweise in Internetportalen nach Wohnungsmieten in Roding gesucht.

Der Wohnungsmarkt gibt hier for Wohnungen mit diesem Alter, dieser Ausstattung und der
Lage zwischen 7,00 bis max. 9,00 €/m? vor. Aufgrund der einfachen Ausstattung der Wohnung,
des gesamten Eindruckes der Wohnanlage kann hier lediglich ein nachhaltiger Mietpreis von

7.50 erzielt werden.

FUr die Garage kann ein Mietpreis von 60,00 € monatlich in Ansatz gebracht werden.
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533

53.4

53.5

Weiterhin ist zu berUcksichtigen, ob die Gesamtstruktur des Gebdudes eine flexible Anpassung
an sich  verdndernde Marktanforderungen  (GrundriBverdnderungen, Verbesserung
gebdudetechnischer Einrichtungen) ohne groBen technischen Aufwand ermdglicht oder
nicht. Aufgrund des Erscheinungsbildes des Wohnblocks und auch der zu bewertenden
Wohnung kann, wie beschrieben, von nicht unerheblichen Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten fUr die Zukunft ausgegangen werden, um auch das Mietniveau wieder
zu heben. Dies zeigt sich u.a. in dem niedrigen, zu erzielenden Quadratmeterpreis je
Wohnflache.

Festlegung des Rohertrages

Der Ertragswertermittlung ist der jahrliche Rohertrag zugrunde zu legen, der Uber die gesamte
angesetzte Restnutzungsdauer aus Sicht des Wertermittlungsstichtages marktGblich erzielbar
erscheint. Potenzielle Kaufinteressenten werden sich im gegensténdlichen Fall dabei an der
aktuell am Markt erzielbaren Miete orientieren, die bei Abschluss eines Neuvertrages zum

Wertermittlungsstichtag erzielbar erscheint.

Aufgrund der wertbestimmenden Eigenschaften, der individuellen wertbestimmenden
Eigenschaften der mdglichen zu vermietenden Fl&dchen (Lage, Ausstattung, GréBe und
Grundrissgestaltung) werden fir das zu bewertende Objekt die vorgenannten Netto-

Kaltmieten als nachhaltig erachtet.

geschatzter objektbezogener Jahresrohertrag

Der geschdétzte Rohertrag wird in der folgenden Berechnung Nr. 5.4 dargestellt.
Bewirtschaftungskosten (§19 ImmoWertV)

Auch beim Ansatz der Bewirtschaffungskosten sind marktUblich entstehende Aufwendungen
maBgebend, d.h. es dirfen nur diejenigen Kosten berUcksichtigt werden, die aufgrund einer

ordnungsgemdaBen Bewirtschaftung und zul@ssigen Nutzung entstehen.

Bei den nachfolgenden Ansdtzen wird davon ausgegangen, dass der Vermieter alle
Betriebskosten gem. § 27 Abs. 1 Il. BV auf den Mieter umlegt, und dass der Mieter die Kosten
der kleinen Instandhaltungen gem. § 28 Abs. 3 I. BV sowie die Kosten fir

Schénheitsreparaturen tréagt.

Die nachhaltigen Bewirtschaftungskosten, die durch den EigentUmer zu tragen sind, gliedern

sich wie folgt:

Verwaltungskosten (§ 19 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)
Instandhaltungskosten (§19 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV)
Mietausfallwagnis

(§19 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)
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53.6

53.7

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Gebdudes oder der

Wirtschaftseinheit erforderlichen Arbeitskréfte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie
der Wert der vom Vermieter personlich geleisteten Verwaltungsarbeit. Zu den
Verwaltungskosten gehéren auch die Kosten fUr die gesetzlichen oder freiwilligen Prifungen

des Jahresabschlusses und der Geschdaftsfuhrung.

Instandhaltungskosten berUcksichtigen den Kostenaufwand, der notwendig ist, um die

Wohnung einschlieBlich des gemeinschaftlichen Eigentums an dem Wohngebdude Uber die
gesamte Restnutzungsdauer in einem Zustand zu erhalten, der eine Erzielung der angesetzten
Rohertrége gewdnhrleistet. Sie enthalten die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung

zur Erhaltung aufgewendet werden muissen.

Die kalkulatorischen Kosten des Mietausfallwagnisses berlGcksichtigen das Risiko von

Ertfragsminderungen, die durch uneinbringliche RUckstdnde von Mieten, Pachten und
sonstigen Einnahmen oder vorUbergehenden Leerstand von Rdumen entsteht, der zur
Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist. Die Hohe dieses Risikos wird

vorwiegend durch die Nutzungsart und die Lage eines Objektes bestimmt.

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, kann von Erfahrungssatzen

ausgegangen werden oder auch die Literatur herangezogen werden.
Reinerirag (§ 18 ImmoWertV)

Der Reinertrag des Objektes ist in der folgenden Tabelle dargestellt und errechnet sich aus der
Differenz  zwischen den zuvor dargestelltfen Roherfrdigen und den jeweiligen

Bewirtschaffungskosten.
Kapitalisierung und Abzinsung (§ 20 ImmoWertV)

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige
Barwertfaktor ist unter BerUcksichtigung der Restnutzungsdauer (§6 Abs. 6 Satz 1 ImmoWertV)
und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes (§14 Abs. 3 ImmoWertV) zu entnehmen oder nach

der dort angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen.
Festlegung von Zinssatz und Restnutzungsdaver
Der Jahresreinertrag ist Uber die geschdtzte Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen mit

dem Zinssatz zu kapitalisieren, mit dem der Verkehrswert von vergleichbaren Immobilien

marktUblich im Durchschnitt verzinst wird (Liegenschaftszinssatz gem. § 14 ImmoWertV).

Ansatz der Restnutzungsdaver

Da es sich bei den zu bewertenden Objekten um eine Eigentumswohnung in einem
Wohnblock aus dem Jahr 1967, eine Fertigteilgarage aus dem Jahr 1995 und eine Hof- und
Freifldche handelt, wird die Restnutzungsdauer bei einer Gesamtlebensdauer von 50 bzw. 80

Jahren zum Stichtag mit rd. 23 Jahren geschdatzt.
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53.8

53.9

Ansatiz des Liegenschaftszinssatzes

Die Hohe des fUr die Kapitalisierung zu verwendenden Liegenschaftszinssatzes richtet sich
nach den am Wertermittlungsstichtag herrschenden Verhdltnissen auf dem  ortlichen
GrundstUcksmarkt. Laut dem IVD-Bundesverband wird fir Mehrfamilienwohnhausgrundsticke
in ladndlichen Gemeinden ein Liegenschaftszinssatz von 2,5 bis 5,5 % genannt. Wesentlichen
Einfluss auf die Hohe des Liegenschaftszinssatzes, der auch als RisikogréBe betrachtet werden
kann, Uben die Lage, das nachhaltig erzielbare Mietniveau und das (Wert-

JEntwicklungspotential der Immobilie aus.

Zunehmende Lagequalitat fUhren dabei zu einem Absinken des Liegenschaftszinssatzes und
umgekehrt. Unter BerUcksichtigung der vorliegenden Marktdaten und der dargelegten
Sachverhalte wird im vorliegenden Fall ein Liegenschaftszins von 4,0 % fUr sachgerecht

erachtet.

Vervielfdltiger

Der Vervielfdltiger V" ergibt sich in Abhdngigkeit zur Restnutzungsdauer und dem
Liegenschaftszins als nachschussiger Barwertfaktor gemaB folgender Formel:
V=gn-1/g" (g-1) wobei: g=1+p/100; p = Zinssatz = hier 4,0 %

n = Restnutzungsdauer 23 Jahre

V =14,86
vorlaufiger Ertragswert
Die ermittelten Wertbestandteile fUGhren unter BerUcksichtigung der zuvor dargestellten

Parameter zu den in den Tabellen aufgefUhrten Werten.

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umsténde

In diesem Abschnitt ist zu untersuchen, ob Sachverhalte vorliegen, die den Ertragswert der zu
bewertenden Immobilie in einer Form beeinflussen, die in den bisherigen Verfahrensschritten

noch nicht berUcksichtigt wurden. Derartige Sachverhalte kbnnen vorliegen, wenn:

° eine zeitlich befristete Abweichung evil. vorhandener tatsdchlicher Rohertrége von
den als nachhaltig angesefzten Rohertrdgen erwartet wird oder aufgrund vertraglicher

Vereinbarungen sicher angenommen werden kann;

° fior den im Rahmen des Ertfragswertes der baulichen Anlagen unterstellfen

Gebdudezustand bestimmte bauliche Ver&dnderungen oder Renovierungen notwendig sind;
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Hier sind eventuell vorhandene Baumdangel und Bauschdden zu berUcksichtigen, die nicht auf
nutzungs- oder alterungsbedingten Verschlei zurOckzufUhren sind (z.B. unsachgemdBe

BauausfUhrungen) und sich in einem wirtschaftlich vertretbaren Rahmen beseitigen lassen.

Weiterhin ist eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand
sowie von den marktUblich erzielbaren Erfrgen erheblich abweichender Ertrag, soweit dies
dem gewdhnlichen Geschdftsverkehr entspricht, durch markgerechte Zu- oder Abschlége

oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen (s. u.a. Nr. 4.5).

Diese weiteren objektspezifischen GrundstUcksmerkmale sind nach Ermittlung des

marktangepassten Wertes zu wirdigen.

Bei dem zu bewertenden Gesamt-Objekt konnte zum Zeitpunkt der Ortseinsicht
Instandhaltungs-, Reparatur- und Modernisierungsstau am Allgemeineigentum sowie der
fehlende Innenausbau beim Sondereigentum festgestellt werden. Dies wird entsprechend bei

der Berechnung berUcksichtigt.
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5.3.10

Erfragswertberechnung - Wohnung samt Kellerraum Nr. 11/5

33,46/1.000 Miteigentumsanteil It. ATPI. Nr. 18

Bodenwertanteil: 33,46/1.000 Miteigentumsanteil

12.000,00 €

Roherirag
WFin m? Miete in €/m?/Einheit |Rohertfrag/Monat
33,46/1000 Miteigentumsanteil:
Wohnungim 4. Obergeschoss - WHG Nr. 18 94,00 m? 7.50 705,00 €
705,00 €
Rohertrag/Monat Monate Jahresrohertrag
705,00 € 12 8.460,00 €
Verwaltungskosten Wohnung: 405,00 €
Instandhaltungskosten je Quadratmeter Wohnfl&che: 13,20 €/m? 1.240,80 €
Mietausfallwagnis Wohnung 2 % 169,20 €
Bewirtschaftungskosten Wohnung 1.815,00 €
entspricht prozentual 21,45%
j@hrlicher Rohertrag 33,46/1000 Miteigentumsanteil 8.460,00 €
abz. j[@hrliche Bewirtschaftungskosten 1.815,00 €
jahrlicher Reinerirag Wohnung Nr. 18 6.645,00 €
./. Verzinsung des Bodenwerts: -540,00 €
6.105,00 €
Baujahr 1967
Restnutzungsdauer geschatzt 23 Jahre
Liegenschaftszinssatz 4,00%
Vervielfaltiger 14,86
Gebdude-Ertragswert Wohnung Nr. 11/5 90.701,02 €
Bodenwertanteil fir 33,46/1000 Miteigentumsanteil: 12.000,00 €
v orldufiger Ertragswert 102.701,02 €
sonstige wertbeeinflussende Umstdnde: aus v orldufigen Ertragswert
Instandhaltungsrickstau: 10 % -10.270,10 €
Zubehdr: 0,00 €
Erfragswert 92.430,92 €
Erfragswert 33,46/1.000 Miteigentumsanteil It. ATPI. Nr. 18 rd.: 92.000,00 €
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5.3.11

Erfragswertberechnung - Garagengebdude - Fist. 651/25

FIst. 651/25 - Grundstiick Gberbaut mit einer Garage

Bodenwert: Fist. 651/25

2.500,00 €

Roherirag
WFin m?/Stck. Miete in €/m?/Einheit |Rohertrag/Monat
Garagengebdude 1,00 60,00 60,00 €
60,00 €
Rohertrag/Monat Monate Jahresrohertrag
60,00 € 12 720,00 €
Verwaltungskosten Garage: 44,00 €
Instandhaltungskosten: 100,00 €
Mietausfallwagnis 2 % 14,40 €
Bewirtschaftungskosten Wohnung 158,40 €
entspricht prozentual 22,00%
j@hriicher Rohertrag Garage 720,00 €
abz. jghrliche Bewirtschaftungskosten 158,40 €
jahrlicher Reinertrag Wohnung Nr. 18 561,60 €
./. Verzinsung des Bodenwerts: -112,50 €
449,10 €
Baujahr 1995
Restnutzungsdauer geschatzt 23 Jahre
Liegenschaftszinssatz 4,00%
Verv ielfaltiger 14,86
Gebdude-Ertragswert Garage 6.672,21 €
Bodenwertanteil fUr 33,46/1000 Miteigentumsanteil: 2.500,00 €
v orlaufiger Ertragswert 9.172,21 €
sonstige wertbeeinflussende Umstdnde: aus v orldufigen Ertragswert
Ertfragswert 9.172,21 €
Ertragswert Garage rd.: 9.000,00 €
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5.3.12

Bodenwertanteil an Hof- und Freiflache - Fist. 651/16

Bodenwertanteil - Fist. 651/16 in 93426 Roding, An der Galgenhoéhe

GrundstUcksfldche gesamt: 1.337 m? FiGche Quadratmeterpreis Bodenwert
Bodenwertanteil 1/29 - Anteil: 46,10 m?
Bodenwert erschlieBungsbeitragsfrei 46,10 m? 20,00 EUR/m? 922,00 €
angepasster Bodenrichtwert aufgrund GFZ 46,10 m? 0,00 EUR/m? 0,00 €
Zeitzu-/Abschlag: 5 % 46,10 m? 1,00 EUR/m? 46,10 €
Anpassung an individuelle Lage: 0 % 46,10 m? 0,00 EUR/m? 0,00 €
968,10 €
Bodenwert gerundet: 1.000,00 €
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54 Vergleichspreise

5.4.1 Vom Gutachterausschuss des Landratsamtes Cham konnten aus der Kaufpreissammlung vier
Vergleichspreise zwischen den Jahren 2021 und 2022 aus Kaufpreisen zu dem Wohnblock, in

dem sich auch die Wohnung Nr. 18 befindet, genannt werden.

Bei den Verkdufen handelt es sich ebenso um 33,46/1000 Miteigentumsanteile, wobei bei nur

einer Einheit eine Garage mit verkauft wurde.

Drei dieser vergleichbaren Wohnungen lagen zwischen 97.000,00 € und 125.000,00 €. Eine der
vier Wohnungen, wurde gemdB dieser Liste zu einem Kaufpreis mit einer Héhe von 170.000.- €

ausgewiesen und bleibt deshalb im Vergleich unbeachtet.

Die weiteren drei Objekte unterstUtzen den geschdtzten Ertragswert in Hinblick auf den

ermittelten Ertragswert.
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Verkehrswert

Das Ertragswertverfahren fOhrt fir das 33,46/1000 Miteigentumsanteil am GrundstUck Flst. 651/2
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 4. Obergeschoss samt Kelleranteil
mit Nr. 18 zum Wertermittlungsstichtag 02. April 2024 zu einem Ertragswert von rd. 92.000,00 €,
fUOr FIst. 651/25, Uberbaut mit der Garage zu einem Ertragswert von 9.000,00 € und fUr das 1/29-

Anteil an der Hof- und Freifldche zu einem Vergleichswert i.H.v. 1.000,00 €.

Da es sich hier grundsétzlich um renditeorientierts Objekte handelt, wird der jeweilige

Verkehrswert aus dem Ertragswert bzw. aus dem Bodenwert/Vergleichswert abgeleitet.

Sowohl die Bestimmungen der WertV als auch die Markterfahrung verlangen vor Festlegung
eines Verkehrswertes eine Uberprifung der bis dahin ermittelten Werte hinsichtlich der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen Angebots- und Nachfragesituation bei vergleichbaren

Immobilien im ortlichen Grundsticksmarkt.

Damit sollen die Einflusse relativ kurzfristiger Marktschwankungen, die sich in der Regel in den
angesetfzten Wertparametern, die meist aus langfristigen Marktbeobachtungen resultieren,
nicht immer ausreichend zum Ausdruck kommen, in einem abschlieBenden Korrekturfaktor
berUcksichtigt  werden. Das gegenstdndliche Objekt birgt im Hinblick auf die

Nutzungsmaoglichkeiten, geringe Investitionsrisiken.
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Nach WUrdigung vorgenannter Kriterien hélt die Sachversténdige eine weitere Anpassung
nicht mehr fUr erforderlich. Aufgrund der vorangegangenen Wertableitungen und unter
ausdricklichem Verweis auf die Abschnitte 2.1 und 2.5 dieses Gutachtens werden die
33,46/1000 Miteigentumsanteile an Grundstick Fist. 651/2 verbunden mit dem
Sondereigentum an der Wohnung im 4. Obergeschoss samt Kellerabteil, jeweils bezeichnet
mit Nr. 18, Galgenhohe 1 in 93426 Roding, Fist. 651/25 Uberbaut mit einem Garagengebdude
sowie 1/29-Anteil an Fist. 651/16, Hof- und Freiflache zum Wertermittlungsstichtag 02. April 2024

mit einem Verkehrswert von rd.:

Fist. 651/2: 33,46/1000 Miteigentumsanteile - Wohnung Nr. 18 samt
Kellerraum - 92.000,00 €

(zwei und neunzig tfausend Euro)
Fist. 651/25: Garagengebaude - 9.000,00 €
(neun tausend Euro)

Fist. 651/16: 1/29-Anteil an der Hof- und Freiflache - 1.000,00 €

(ein tausend Euro)
Zubehor mit: 0,00 €

(null Euro)

bewertet
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Schlusswort

Das vorliegende  Verkehrswertgutachten  unterliegt dem  Urheberschutz  der
Sachversténdige. Es ist nur fir den Auftraggeber und nur fir den vertraglich vereinbarten
Verwendungszweck bestimmt. FUr eine anderweitige Verwendung ist die Zustimmung der
Sachversténdige erforderlich und einzuholen. Es wird darauf hingewiesen, dass nur der
Auftraggeber und die Sachversténdige gegenseitig Rechte geltend machen kénnen. Eine
Weitergabe des Gutachtens an Dritte ist nur mit Zustimmung der Sachverstndigen

gestattet.

Das Gutachten wurde persénlich nach bestem Wissen und Gewissen, ohne persdnliches

Interesse am Ergebnis erstellt.

23. Mai 2024

Das Gutachten besteht aus 54 Seiten einschlieBlich Anlagen
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Anlage 1/1 — Zusammenfassung

Kurzbericht:

a) Verkehrs- und Geschaftslage: einfache Wohnlage

b) baulicher Zustand/anstehende Reparaturen: Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf
insbesondere am Allgemeineigentum, aber auch am Sonder- und Miteigentum

c) Bauauflagen, baubehdérdliche Beschrankungen, Beanstandungen: keine bekannt

d) Verdacht auf Hausschwamm: kein Verdacht auf Hausschwamm)

Anlagen:

a) Fotos der Gebd&ude oder Ortlichkeiten: dem Gutachten beigefigt
b) Lage-und Gebd&udepléne: dem Gutachten soweit vorhanden beigefugt

c) Wohnungsgrundrisse/Gebdudeschnitte: dem Gutachten beigefigt (aus Teilungserkldrung)

Feststellungen:

a) Verdacht auf &kologische Altlasten: nicht bekannt

b) zustdndiger Kaminkehrer: Josef Fischer, Auwiesenweg 12 in 93468 Miltach
c) Name und Anschrift des Verwalters: Immobilienverwaltung GmbH Xxx

d) Mieter/Pachter: eigengenutzt durch Frau X

e) Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBIindG - nein

f) Gewerbebetrieb - nein

g) Vorhandensein von Maschinen und/oder Betriebseinrichtungen mit Angabe von Art und
Bezeichnung: nein

h) Energieausweis liegt nicht vor
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Anlage 2/1 — Grundriss Kellergeschoss, 4. Obergeschoss (Wohnung Nr. 18) und Gebd&udeschnitt
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Anlage 2/2 — Grundriss Kellergeschoss, 4. Obergeschoss (Wohnung Nr. 18) und Gebd&udeschnitt
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Anlage 2/2 — Grundriss Kellergeschoss, 4. Obergeschoss (Wohnung Nr. 18) und Gebd&udeschnitt

Seite 47



33,46/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick Fist. 651/2 — Sondereigentum Nr. 18, Galgenhdhe 1 in 93426 Roding,
Garage Flst. 651/25, Bei der Galgenhohe und 1/29-Anteil an Hof- und Freificiche Fist. 651/16, An der Galgenhéhe

4K 126/23
Anlage 3/1 - Bilddokumentation
_NUNNEN | PENEEE WRER
Ost-Ansicht Nord-Ansicht

Zufahrt/Zugang Hauseingang
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Anlage 3/2 - Bilddokumentation

Hausture - Treppenaufgang

Wohnungstire Diele/Flur
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Anlage 3/3 - Bilddokumentation
Diele/Flur Flur
Badezimmer Badezimmer
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Anlage 3/4 - Bilddokumentation — Fotoaufnahmen (Innenaufnahmen) von ehem. Hausverwaltung

Zimmer Zimmer

Zimmer Wohnzimmer

e

a

Wohnzimmer Kiche
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Anlage 3/5 - Bilddokumentation

Abstellraum Zimmer

Gaste-WC Gdaste-WC
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Anlage 3/6 — Bilddokumentation

Aufzug

Kellerabteil Trockenraum
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Anlage 3/7 - Bilddokumentation

Garage

RUL W R

R
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