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‘( )' . Abensberger Strafle 36
Sybilla Freudenmacher 84048 Mainburg

von der Industrie- und Handelskammer Regensburg offentlich bestellte und vereidigte Sachver- Telefon: 08751-842731

stindige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken Telefax: 08751-4035

zertifizierte Sachverstiandige fliir Inmobilienbewertung DIAZert(F)

GUTACHTEN
uber die Ermittlung des Verkehrswertes (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
im Zwangsversteigerungsverfahren

Verfahren: AZ: 4 K132/23

fur das Grundstiick Flurstiick 164 in 93351 Painten, Marktplatz 18, bebaut mit einem
ehemaligen Wohn- und Geschaftshaus, zum Stichtag genutzt als Einfamilienhaus,
eingeschossiger Anbau mit Technik- und Lagerflachen sowie Carport. Fortsetzung
der Anbauten im riickwartigen Grundstucksbereich als Scheune mit Durchfahrt und
weitere Schuppen/Lagerflachen. Gartenflache im suidlichen Grundstiicksteilbereich
vorhanden.

GrundstlcksgroRRe: 1.566 m?. Im Gutachten nur zum Zwecke der Wertermittlung fiktiv wie
folgt in Grundstlcksteilbereiche aufgeteilt und mit Teilbereich A) — C) bezeichnet:

Teilbereich A): Wohnhaus: Baujahr historisch, Erdgeschoss ehemals Gaststatte, Aus-
bau des Dachgeschosses zu Wohnraumen geplant aber nicht realisiert, Geltungs-
dauer der Baugenehmigung ist abgelaufen;

- Erd- und Obergeschoss ausgebaut, nicht unterkellert

- Dachgeschoss nicht ausgebaut, Brandschaden,

- Keine Abgeschlossenheit der beiden Wohnetagen. Potential zum Zweifamilienhaus
nach Herstellung durch Umbau; aktuell je Etage 1 Klche; im Erdgeschoss 1 Bad
und 1 Gaste WC, im Obergeschoss 1 Bad ohne WC, 1 WC.

- Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Wohnhaus ca. 32 Jahre

- Anbau mit Eingangsbereich zum Wohnhaus und Technik-/Lagerflachen, Carport

- Wohnflache bei Nutzung als Einfamilienhaus insgesamt rd. 222 m?

Teilbereich B): bebaut mit Nebengebauden:

Scheune mit Durchfahrt, Werkstatt, Garage, Lagerflachen, gesamt ca. 166 m? Mietflache
im EG, geringfugiger Teilkeller und Dachboden der Scheune wegen Zustand pauschal
erfasst, nach Suden Fortsetzung der Anbauten durch 6 weitere Schuppen/Lagerbereiche
mit ca. 139 m? Mietflache im rickwartigen Bereich

Teilbereich C): Gartenflache, keine Baulandreserve

Das gesamte Anwesen wird zum Stichtag durch eine Partei genutzt
e Eingetragen im Grundbuch von Painten, Band 28, Blatt 1080
Zusatz: 1/1 Gemeinderecht (Fulinotel)

Radizierte Taferngerechtsame
Reale Bierschanke

! Hinweis: siehe Gutachten Punkt 3.2.1
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Forstrecht eingetragen in Paintner Forst 3/16, 11/139, 4/22, 111134

Der Verkehrswert fiir Flurstiick Nr. 164, Marktplatz 18 in Painten, Wohnhaus* mit

Nebengebauden und Freiflache wurde zum Stichtag 20.02.2024 (Tag der Ortsbesich-
tigung) geschatzt mit

360.000, -- Euro
in Worten: dreihundertsechzigtausend Euro

*Hinweis: Im Wohnhaus fand ein Brandereignis im Jahr 2021 statt, das nach Angabe
nicht versichert ist. Die Kosten zur Beseitigung der Brandschaden und Wiederher-
stellung werden im Gutachten des vom Gericht bestellten Sachverstandigen fiir Scha-
den an Gebauden, Herrn xxx mit 153.200,-- € brutto ausgewiesen. Dieser Betrag ist im
gegenstiandlichen Verkehrswertgutachten als Abzug unter den besonderen objekt-
spezifischen Grundstiicksmerkmalen (siehe Punkt 3.5) berucksichtigt.

Teilbereich A)

Wohnhaus Ansicht Marktplatz mit Eingang an der | Stdfassade mit 2. Eingang Uber Anbau, Brandscha-
Nordostecke (mittiger Eingang verbrettert) den vom Hof aus

Einfahrt Carport mit Werkstatteingang rechts
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Teilbereich B)

Scheune mit Werkstatt, Garage, Lagerflachen und Durchfahrt

Teilbereich der Nebengebaude (Schuppen) im
rickwartigen Grundstiicksbereich

Teilbereich Nebengebaude (Schuppen) und Riick-
seite Scheune mit Durchfahrt

Teilbereich C)

Ruckwartige Gartenflache an der Siidseite, Blick
nach Siden

Ruckwartige Gartenflache an der Siidseite
Blick nach Norden zu den Nebengebauden
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Auftraggeber: Amtsgericht Regensburg
-Vollstreckungsgericht-
93066 Regensburg

Eigentimer (It. Beschluss): xxx
-Schuldner-
Verfahrensbevollmachtigte
Rechtsanwalte xxx

Ausfertigung Nr 4.
Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten zzgl. 8 Anlagen mit insgesamt 21 Seiten.

Das Ergebnis der Wertermittlung ist auf den Seiten 48 ff. des Gutachtens zusam-
mengefasst.
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1 Vorbemerkungen

Das nachfolgende Gutachten dient der Verkehrswertermittiung in einem Zwangsversteige-
rungsverfahren. Aus diesem Grunde wurden die versteigerungsrechtlichen Besonderhei-
ten beachtet und der Wert des Grundstucks ohne Berucksichtigung von Eintragungen in
Abteilung Il ermittelt. Es wurde in Anlehnung an die Regelungen der aktuellen Immobilien-
wertermittlungsverordnung (ImmoWertV) erstellt.

Objektbeschreibung/Lage

Marktplatz 18 in 93351 Painten, mit einer Grundstucksflache von 1.566 m?2.

Hinweis:

Nur zum Zwecke der Wertermittlung und Nachvollziehbarkeit erfolgte eine fiktive Auftei-
lung in Grundstucksteilbereiche, die mit A) bis C) im Gutachten bezeichnet sind:

Teilbereich A) mit insgesamt 350 m? fiktivem Grundstucksanteil, bebaut mit einem ehe-
maligen Wohn- und Geschaftshaus, das zum Stichtag als Wohnhaus durch den Schuldner
eigengenutzt wird. Das Gebaude hatte gemall Recherche am Vermessungsamt vor der
Urvermessung 1836 Bestand und wurde einst als Gastwirtschaft und zu Wohnzwecken
genutzt. In der alteren Vergangenheit muss eine Revitalisierung erfolgt sein. Erste Unterla-
gen mit z.B. der Angabe von Stahlbetondecken liegen in Form von Planen ,Umbau des
Wohnhauses und der Gastwirtschaft” aus 1962 vor.

Eine Baugenehmigung aus 2015 zur Umnutzung des Erdgeschosses zu Wohnzwecken
liegt vor und diese ist auch erfolgt. Eine weitere Baugenehmigung aus 2015 zum Ausbau
des Dachgeschosses wurde nicht realisiert und ist inzwischen abgelaufen. Ein Brand im
September 2021 zog vor allem das nicht ausgebaute Dachgeschol3 in Mitleidenschaft. Die
Recherche ergab, dass zum Zeitpunkt des Brandereignisses keine Brandversicherung be-
stand.

Der Werteinfluss aus dem Brandschaden auf den Verkehrswert wird im Gutachten unter
Punkt besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BoG) in HOhe des im separa-
ten Gutachten des fur Schaden an Gebauden o6ffentlich bestellten und vereidigten Sach-
verstandigen xxx ausgewiesenen Schadensbeseitigungskosten mit Euro 153.200,- € an-
gesetzt. Hierbei handelt es sich um nicht disponible Kosten, die in voller Hohe abzuziehen
sind. Modellkonform fuhrt die kalkulierte und erforderliche Dacherneuerung zu einer Ver-
langerung der Restnutzungsdauer.

Zum Bewertungsstichtag wird das Gebaude als grof3zigiges Einfamilienhaus im Erd- und
Obergeschoss genutzt. Auf jeder Wohnetage sind eine Kuche und Sanitaranlagen vorhan-
den. Eine Abgeschlossenheit der Wohnetagen ist im aktuellen Ausbauzustand nicht gege-
ben.

Die Wohnflache bei derzeitiger Nutzung als Einfamilienhaus betragt 222 m2. Das Gebaude
ist nicht unterkellert, zwei Hauseingange sind vorhanden, einmal zum Marktplatz und an
der Sudseite durch den Anbau. Der ehemalige Gaststatteneingang zum Marktplatz ist ver-
brettert. Carport und Lager als Kellerersatzflache.

Teilbereich B) mit insgesamt 826 m? fiktivem Grundstucksanteil, bebaut mit einer
Scheune, die geringflgig teilunterkellert ist und Gber einen Dachgeschossbereich verfugt.
Die Scheune wurde nach Angabe des Schuldners ,nach dem 2. Weltkrieg“ errichtet und
bietet insgesamt ca. 166 m? Mietflache als Nutzflache im Erdgeschoss, die sich in eine
Garage, einen als Werkstatt genutzten Bereich sowie zwei einfache landwirtschaftliche La-
ger (ohne Bodenbefestigung) aufteilt. Der Teilkeller und die Flache im Dachboden wurden
wegen Zustand und Zuwegung pauschal erfasst. Eine Uberdachte Durchfahrt im Bereich
der Scheune flhrt zu den 6 weiteren nach Stiden angebauten Schuppen (Nr.4-9) an der
Ostgrenze und dem anschliel3enden Teilbereich C).
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Teilbereich C) Gartenlandflache an der Sudseite, keine Baulandreserve (fehlende offentli-
cher Zuwegung, kein Geh- und Fahrtrecht), ca. 390 m? fiktiver Grundsttcksanteil.

Die Aufbauten und das Grundstuck waren z.T. uberdurchschnittlich mit Gegenstanden und
Mobiliar angefullt, was die Einsehbarkeit von Teilbereichen eingeschrankt hat.

Die gartnerischen Freiflachen auf dem Grundstiick bestehen aus Rasen, Strauchern und
Nutzgarten, gepflasterte Hofflache im Teilbereich sowie in der Durchfahrt (Scheune) vor-
handen. Im rickwartigen Grundstlcksbereich unbefestigtes Gelande.

Die Besichtigung des Flurstlicks 164 erfolgte soweit mdglich; sie wurde zum Teil wegen
Mobiliar und fehlendem Schltssel im Teilbereich B) nur eingeschrankt durchgefuhrt. Ver-
mietungen sollen nach Angabe am Ortstermin fur das Flurstlick 164 nicht vorliegen.

2 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Regensburg
Vollstreckungsgericht
93066 Regensburg

Auftrag gem. Beschluss vom 30.11.2023

Eigentimer (laut Beschluss): XXX, XXX
-Schuldner-
Verfahrensbevollmachtigte
Rechtsanwalte xxx

Grund der Gutachtenerstellung:  Verkehrswertermittiung (gemaf § 194 BauGB) im
Zwangsversteigerungsverfahren

Wertermittlungsstichtag: 20.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)
04.06.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) durch den dbuv

Sachverstandigen Sebastian xxx wegen Beurteilung
des Brandschadens

Qualitatsstichtag: entspricht den vorgenannten Wertermittlungsstichta-
gen
Teilnehmer am Ortstermin: Ortstermin am 20.02.2024:

Eigentumer, SV Freudenmacher, Herr Dipl. Ing xxk
(Mitarbeiter Sachverstandigenburo)

Fotodokumentation: Eine Erlaubnis zur Veréffentlichung von Innenfotos
wurde durch den Eigentumer am Ortstermin erteilt.

Bewertungsgegenstand: Flurstuck Nr. 164
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2.1 Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen:

Hinweis zu den verwendeten
Unterlagen:

Unterlagen Gemeinde Painten:

Bauantragsunterlagen zum BV ,Umnutzung der
Gastwirtschaft zur Wohnung“ vom Dezember
2014 mit Grundrisse, Schnitte, Ansichten sowie
Genehmigungsbescheid LA Kelheim vom
29.01.2015

Bauantragsunterlagen zum BV ,Ausbau Dach-
geschoss zur Wohnung“ vom Dezember 2014
mit Grundrisse, Schnitte, Ansichten sowie Ge-
nehmigungsbescheid LA Kelheim vom
29.01.2015 — Hinweis: nicht realisiert, Geltungs-
dauer der Baugenehmigung ist abgelaufen.

Unterlagen des Eigentiimers, Ubersandt durch RA xxx
am 13.02.2024:

,Auszug aus Liegenschaftsplan des Vermes-
sungsamt Abensberg, Flurkarte 1:1000, aus
2014 (nicht aktuell)

Auszug aus dem Katasterkartenwerk des Ver-
messungsamtes Regensburg vom 24.08.2010
Plan zum Antrag auf Baugenehmigung zum
Ausbau des Dachgeschosses mit Genehmi-
gungsvermerk vom 29.01.2015 des Landrats-
amtes Kelheim (nicht realisiert, zum Stichtag ab-
gelaufen)

Plan zum Umbau des Wohnhauses und der
Gastwirtschaft des Herrn xxx in Painten mit ge-
meindeamtlicher Bestatigung vom 02.04.1962
und Genehmigungsvermerk des Landratsamtes
vom 20.06.1962

2 handschriftliche Plane gefertigt von Herrn xxx
2 handschriftliche Flachen bzw. Volumenbe-
rechnungen des Herrn xxx

Unterlagen angefordert/erhalten durch Gericht:

Grundbuchauszug vom 13.11.2023

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

M 1:1000, vom 12.02.2024

Ruicksprache an der Gemeinde Painten, Land-
ratsamt Kelheim sowie der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses des LK Kelheim, Boden-
richtwert gemal} § 196 BauGB, Rucksprache
Marktteilnehmer sowie Erhebungen im Rahmen
der Ortsbesichtigung.

Fir die zur Verfugung gestellten Unterlagen und
Informationen wird deren Richtigkeit unterstellt.
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2.2 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen und allgemeine Ausschliisse:

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

In dem Gebaude fand in der Nacht vom 04.09. auf den 05.09.2021 nach Mitteilung des An-
walts des Eigentimers ein Brandereignis statt. Zu diesem Zeitpunkt bestand kein Versiche-
rungsschutz bzgl. des Brandschadens (siehe hierzu 2.3).

Daruber hinaus wurden im Gutachten ungestorte und kontaminierungsfreie Bodenverhalt-
nisse ohne Grundwassereinflisse unterstellt. Bodenverunreinigungen kdnnen nur durch ein
Altlastengutachten gepruft werden. Sollten Bodenverunreinigungen nicht ausgeschlossen
werden, empfehle ich ein Altlastengutachten anzufertigen. Untersuchungen des Bodens oder
des Gebaudes auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende
Baumaterialen wurden nicht durchgeflhrt.

Ebenso wurden keine Funktionsprifungen der technischen und sonstigen Einrichtungen,
Ausstattungen und Bauteile vorgenommen. Es sind keine Untersuchungen und Eingriffe in
die Bausubstanz erfolgt. Abdeckungen oder Verkleidungen wurden nicht entfernt. Weiterhin
wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die zum Bauzeitpunkt
gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und War-
meschutz, Brandschutz, EnEV) eingehalten worden sind. Feststellungen an eingebauten, die
Umwelt belastenden Bauteilen (z. B. Asbestbestandteile, formaldehydhaltige Bauteile o. A.)
wurden nicht getroffen (siehe Punkt 2.3).

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

Sofern Informationen und Unterlagen zur Verfugung gestellt wurden, wird deren Richtigkeit
angenommen, soweit im Gutachten hierzu keine anders lautenden Ausfihrungen gemacht
werden. Fur den Fall des Bekanntwerdens neuer, das Ergebnis der Wertermittlung beeinflus-
sender Erkenntnisse, muss sich die Sachverstandige das Recht einer nochmaligen Uberprii-
fung des Verkehrswertes unter ggf. Beiziehung eines entsprechenden Fachsachverstandigen
vorbehalten.

2.3 Objektspezifische Hinweise und Vorbehalte

Das Bewertungsobjekt besteht aus einer Flursticksnummer 164, mit einer GrundsticksgroRe
von 1.566 m2. Das Flurstick ist schmal und langgestreckt und sowohl die Art der Bebauung
als auch Entwicklungsstufe differieren. Insofern war nur zum Zwecke dieser Wertermittlung
fiktiv eine Teilung in die Grundstlucksteilbereiche A) — C) mit angemessenem Grundstlucks-
umgriff vorzunehmen. Im Gutachten wurde hierzu als Teilbereich A) das Wohnhaus nebst
Anbau (Lager/Garage) eingeteilt, Teilbereich B) die Scheune mit integrierter Garage und
Werkstatt sowie Durchfahrt zu den aneinandergereihten Schuppen an der Ostseite, sowie
den Teilbereich C) als hausnahes Gartenland, aufgrund fehlender offentlicher Erschliel3ung
bzw. fehlendem Geh- und Fahrtrecht von Suden (siehe weitere Ausfiihrungen im Gutachten).
Im Wohnhaus fand ein Brandereignis im Jahr 2021 statt. Hierzu verweise ich auf das Gut-
achten des fur Schaden an Gebauden o6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandi-
gen Herrn xxx. Der Werteinfluss aus dem Brandschaden auf den Verkehrswert wird im
Gutachten unter Punkt besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BoG) in Hohe
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des im separaten Gutachten des fur Schaden an Gebauden o6ffentlich bestellten und verei-
digten Sachverstandigen xxx ausgewiesenen Schadensbeseitigungskosten
mit 153.200,- € angesetzt.

Da das Gebaude urspringlich als Wohn- und Geschaftshaus (Gaststatte im EG) konzipiert
wurde, wirkt sich die Aufteilung zum Stichtag unguinstig auf die Grundrissgestaltung aus.
Es sind teilweise in den Sanitarbereichen Fenster angeordnet, welche nicht nach aul3en
fuhren (im EG Dusch-Bad und WC jeweils kleines Fenster zum Technikraum, dort nicht er-
kennbar). Aktuell Nutzung als Einfamilienhaus. Keine Abgeschlossenheit der beiden
Wohnetagen vorhanden. Potential zum Zweifamilienhaus nach Herstellung durch Umbau
gegeben; es sind 2 Kuchen und Bader vorhanden, einzelne Bereiche konnten nicht be-
sichtigt werden, Teile der Lager im Bauteil B, wo keine Schllssel vorhanden waren.
Aufgrund des Alters und Zustand der Nebengebaude, kann das Vorhandensein von um-
weltbelastenden Bauteilen wie z.B. Asbest nicht ausgeschlossen werden (siehe 2.2.).

Seitens des Vermessungsamtes erhielt ich folgende Information bzgl. Recherche zum
Baujahr per E-Mail:

....das Gebaude ist schon in den ersten Karten der Uraufnahme eingezeichnet. Diese
Karten wurden um 1836 erstellt.

Weiter in die Vergangenheit reichen unsere Unterlagen leider nicht.

Zur Veranschaulichung finden Sie hier noch einen Link vom BayernAtlas mit der Histori-
schen Karte als Hintergrund: https://v.bayern.de/8gC6F.“ Weitere Informationen zum Bau-
jahr konnten nicht recherchiert werden. In der alteren Vergangenheit muss eine Revitali-
sierung erfolgt sein. Erste Unterlagen mit z.B. der Angabe von Stahlbetondecken liegen in
Form von Planen ,Umbau des Wohnhauses und der Gastwirtschaft* aus 1962 vor.

3 Beschreibung des Wertermittlungsobjektes
Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wertermittlung
bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

3.1 Lagemerkmale

Bundesland: Bayern
Kreis: Kelheim
Ort und Einwohnerzahl: Das Bewertungsobjekt liegt im Markt Painten, gele-

gen ca. 12 km nordwestlich der Kreisstadt Kelheim im
gleichnamigen niederbayerischen Landkreis. Die Ort-
schaft verzeichnet auf rd. 37 km? ca. 2.435 Einwoh-
ner (Stand zum 02.1.20242) und befindet sich geogra-
phisch am Rande des Naturparks Altmuhltal

ca. 30 km von Regensburg entfernt. Der Markt Pain-
ten bildet die nordlichste Spitze des Landkreises Kel-
heim.

2 Recherche Gemeinde Painten am 25.6.2024
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Uberdrtliche Anbindungen/Entfer- Entfernung Regensburg 30 km; Autobahnanbindung:

nungen:

Wohnlage, innerortliche Lage,
sowie Art der Bebauung und Nut-
zung in der Strafde und im Orts-
teil:

Immissionen:

Topografische Grundstlckslage:

Autobahn Regensburg-Niurnberg, Ausfahrt Nittendorf,
uber Deuerling (KEH 16) nach Painten; St 2233 He-
mau - Kelheim und Kreisstral’e KEH 16 nach Rieden-
burg

Painten verfugt Uber eine Bushaltestelle. Der Bahnhof
Saal/Donau (Zugverbindung nach Regens-
burg/Hauptbahnhof) liegt ca. 16 km sudostlich. Der
Flughafen Minchen Franz Josef Straul’ befindet sich
ca. 110 km sudlich, der Flughafen Nirnberg ca. 99
km nordwestlich.

Das Bewertungsobjekt grenzt mit der Bebauung an
der Nordseite zum Bereich des Marktplatzes. Das
Flurstiick Nr. 164 ist schmal und dber 110 m tief, an
der Sudseite als Gartenland. Die Recherche an der
Gemeinde Painten ergab, dass Uber die Sudseite
keine offentliche ErschlieBung besteht (siehe Punkt
3.3.1). Der Weg 213/46 befindet sich in Privateigen-
tum eines Anliegers, ein Geh- und Fahrtrecht zuguns-
ten des Bewertungsobjekts besteht It. Auskunft am
Grundbuchamt nicht.

In der Umgebung Bestandsbebauung mit Gbertiefen,
zum Teil im Stile des Bewertungsobjekts angeordne-
ten Gebauden, bestehender sowie aufgegebene
landwirtschaftlichen Hofstellen, zum Teil nachverdich-
tet durch jingere Wohnbebauung.

Die medizinische Versorgung ist neben zwei Arztpra-
xen am Ort (Allgemeinarzt und Zahnarzt) durch die
Goldbergklinik Kelheim, wie auch Arzten verschie-
denster Fachrichtungen in der Kreisstadt gegeben.
Painten verfugt uber einen Supermarkt sowie Kinder-
garten und Volksschule. Weiterflhrende Schulen wie
auch Einkaufsmaoglichkeiten fur verschiedenste Sorti-
mente sind in Kelheim vorhanden (z.B. Einkaufszent-
rum Kelheim).

Marktplatzlage in Painten. Uber den Gebietscharakter
hinausgehende stérende Immissionen konnten am
Ortstermin nicht festgestellt werden.

Relativ eben.
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3.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

3.2.1 Grundbuchangaben

Gemal vorliegendem Grundbuchauszug vom 13.11.2023 ist das zu bewertende Grund-
stiick beim Amtsgericht Kelheim im Grundbuch von Painten, Band 28, Blatt 1080 wie folgt
eingetragen:

Bestandsver- Lfd. Flur- Wirtschaftsart/ GroRe
zeichnis Nr. stlick Lage
12 164 Marktplatz 18, Gebaude- und Freifla- 1.566 m?
che,

1/1 Gemeinderecht

Radizierte Taferngerechtsame
Reale Bierschenke

Forstrecht eingetragen in Paintner
Forst 3/16, 11/139, 4/22, 11/134

Abteilung I
Laufende Nr. 1: geléscht
Laufende Nr. 2:
XXX
Abteilung 1l Ifd. Nr. 16:
Die Zwangsversteigung ist angeordnet
(Amtsgericht Regensburg,
AZ: 4 K 132/23); eingetragen am 13.11.2023.
Abteilung I Eintragungen sind vorhanden, die jedoch bei
der Verkehrswertermittlung nicht berucksichtigt
werden.

Nicht im Grundbuch des Werter- Anhaltspunkte flr werterhohende Rechte zu-

mittlungsobjektes eingetragene gunsten des Wertermittlungsobjektes oder

Rechte und Lasten: sonstige wertrelevante Belastungen oder Be-
eintrachtigungen zu Lasten des Wertermitt-
lungsobjektes sind mir nicht bekannt geworden
und wurden auch nicht am Ortstermin kundig
gemacht. Es wird fur die Bewertung unterstellt,
dass keine derartigen Beschrankungen oder
Rechte vorliegen, ansonsten ware ggf. eine
Nachbewertung erforderlich.

Zum Bestandsverzeichnis: Gemal Ruckfrage am Bauamt der VG Painten
gibt es keine Gemeinderechte mehr in Painten.
Bei der radizierten Taferngerechtsame und der
- 11 Gemeinderecht realen Bierschenke handelt es sich um Begriffe
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- radizierte Taferngerechtsame mit historischer Bedeutung, welche auf ein ver-

- reale Bierschenke wurzeltes Schankrecht und ein Gasthaus als

- Forstrecht Tafernwirtschaft auf dem Grundstick hinwei-
sen.

Die Nutzung als Gasthaus wurde durch die Nut-
zungsanderung zum Wohnhaus aufgegeben.
Weitergehende Rechte oder Vorteile kdnnen
hieraus fur das Bewertungsgrundstlck nicht ab-
geleitet werden.

Forstrecht:

Gemal Recherche wurde das Forstrecht 1966
durch den Freistaat Bayern abgel6st und in ein
Klaubholzrecht umgewandelt. Der genaue In-
halt des Klaubholzrechtes ist nicht bekannt.

3.2.2 Mietvertrag/ Ertragsverhaltnisse:

Der Bewertungsgegenstand wird zum Stichtag gemals Angabe am Ortstermin vom Eigen-
tiumer bewohnt. Die Ubrigen Aufbauten auf FI.St. 164 sollen nicht vermietet sein. Hinweis:
Das Anwesen ist soweit einsehbar in Teilen Uberdurchschnittlich mit Mobiliar und Gegen-
standen angeflllt (siehe hierzu 2.3).

3.2.3 Denkmalschutz

Gemal Mitteilung von Frau xxx, Sachbearbeiterin, Untere Denkmalschutzbehdrde am
Landratsamt Kelheim per E-Mail: ,auf ihre Anfrage teile ich ihnen mit, dass es sich bei
dem Objekt nicht um Denkmal handelt und somit denkmalschutzrechtliche Belange
nicht vorliegen.”

3.2.4 Altlasten

Gemaly E-Mail vom 05.07.2024, teilte Frau Frau xxx seitens des Landratsamtes mit ,im
Geltungsbereich der vorgenannten Anfrage, ist beim Landratsamt Kelheim, Sachgebiet
Wasserrecht, Staatl. Abfallrecht, Bodenschutzrecht, keine Altlastenverdachtsflache/ Altlast
bekannt. Dies bedeutet nicht, dass der Bereich frei von jeglichen Altlasten oder schadlichen
Bodenverunreinigungen ist. Durch die Nutzung, kann es auf der Flache zu einer schadlichen
Bodenverunreinigung, Aufflllungen oder Ablagerungen gekommen sein. Bodenverunreini-
gungen sind dem Landratsamt Kelheim, Sachgebiet Wasserrecht, Staatl. Abfallrecht, Bo-
denschutzrecht, zu melden.”

3.2.5 Umlegungs-/Sanierungsverfahren

Das Bewertungsobjekt liegt nach Ruckfrage bei der Gemeinde Painten (Herrn xxx) weder
in einem stadtebaulichen Sanierungs- noch Entwicklungs- oder Umlegungsgebiet.

3.2.6 Bauleitplanung

Darstellungen im aktuellen Fla-
chennutzungsplan aus dem Jahr
2002: FI. Nr. 164 Mischgebiet (MI)

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes
liegt nach Information des Marktes Painten
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kein Bebauungsplan vor. Die Zulassigkeit der
Art und des Males der baulichen Nutzung ist
nach den Bestimmungen der §§ 34 und 35
BauGB zu beurteilen.

Art und Mal3 der baulichen oder Danach waren im Falle eines unbeplanten In-

sonstigen Nutzung nenbereichs Bauvorhaben zulassig, soweit sie
sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung
und sonstiger Gegebenheiten in die Eigenart
der naheren Umgebung einfugen. Aul3enbe-
reichslagen sind grundsatzlich von Bebauung
freizuhalten.

Es liegt folgende Situation vor:

Flachennutzungsplan: (FNP): Darstellung der
Flurnummer 164 Mischgebiet.

Darstellung im Auszug aus dem Liegenschafts-
kataster,Vermessungsamt Abensberg:

FI1.St. 359/1 Farbe rosa, gemaf Legende
~Wohnbauflache, Flache gemischter Nutzung
Flache besonderer funktionaler Pragung”

Rucksprache bei Behorden:

Das Wertermittlungsobjekt auf FI.Nr. 164 fugt
sich in die vorhandene Bebauungsstruktur am
Marktplatz ein. Bzgl. der Beurteilung der Be-
baubarkeit des tiefen Grundsticks Bereich B)
wurde ich auf die Nachverdichtung in der
Nachbarbebauung als Orientierung verwiesen,
wobei naturlich die schmale Grundstucksform
bzgl. Bebauungsmaoglichkeiten unter Beruck-
sichtigung von Abstandsflachen Vorgaben an
die Bebaubarkeit stellen, was Uber ein Bauan-
tragsverfahren konkret zu klaren ware. Bzgl.
der Beurteilung des Teilbereichs C im rickwar-
tigen Bereich (Sudgrenze) als Gartenland habe
ich bei der Gemeinde recherchiert und erfah-
ren, dass es sich um Gartenland handelt, keine
offentliche Erschliefung gegeben ist. Der Weg
213/46 befindet sich in Privateigentum eines
Anliegers, ein Geh- und Fahrtrecht zugunsten
des Bewertungsobjekts besteht It. Auskunft am
Grundbuchamt nicht. Der nach Osten weiter-
fuhrende Weg FI.Nr. 213/38 ist im Eigentum
der Gemeinde, er wird dort als ,Gangsteig“ be-
zeichnet, endet aber am Wasserweg.
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3.2.7 Abgabenrechtlicher Zustand

FUr den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Pflicht zur Entrichtung
von nichtsteuerlichen Abgaben mafRRgebend. Die StralRe am Marktplatz ist ausgebaut
und abgerechnet. Ferner ergab die Rickfrage an der Gemeinde, dass die Herstel-
lungsbeitrage Kanal fur das Erd- u. Obergeschoss des Bestandsgebaudes Markt-
platz 18 bezahlt seien, ebenso fur eine Garage.

Der Ausbau des Dachgeschosses wurde nicht realisiert® und infolgedessen auch
nicht abgerechnet. Die Nebengebaude sind nicht veranlagt.

Die Geschaftsstellenleiterin, Frau xxx, WZV Hohenschambach, teilte mit E-Mail vom
01.07.2024 mit:

,Herstellungsbeitrag Wasser:

Von Seiten des Zweckverbandes wurde die Grundstucksflache (1566 m?) It. Be
1980 bezahlt. Wohnhaus: Das Erdgeschoss sowie das Obergeschoss wurden per
Be. 19890 bezahlt 283,70 m?. Der Ausbau des Dachgeschosses wurde nicht real-
siert. Fur eine Garage sowie Nebengebaude wurde eine Geschossflache von 80 m?
veranschlagt.”

3.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

Grundstucksgrofien (It. GB):
Flur St. Nr. 164 1.566 m?

Grundstuckszuschnitt: Das Flurstuck 164 ist langgezogen und schmal,
annahernd als Rechteck ausgebildet. An der
Sudwestecke Rucksprung im kleinen Teilbe-
reich. Auf der Ostseite hinter der Scheune
Rucksprung des Grundstucks.
Die Form des Grundstlcks ist aus dem beige-
fugten Auszug aus dem Katasterkartenwerk zu
ersehen.

Nutzung des Grundstickes: Das Wertermittlungsobjekt FI.St. 164 ist mit ei-
nem ehemaligen Wohn- und Geschaftshaus
bebaut. Einstige Nutzung mit Gastwirtschaft im
EG, nunmehr Wohnen im EG/OG. An das
Wohnhaus sind diverse Nebengebaude ange-
baut. Das ruckwartige Grundstuck ist nur Uber
eine Durchfahrt in der beidseitig grenzstandi-
gen Scheune erreichbar. Gartenflache gen Su-
den.

3.3.1 Entwicklungszustand/ErschlieBungszustand

Siehe hierzu Punkt 3.2.7.
Das Bewertungsobjekt grenzt mit der Bebauung an der Nordseite zum Bereich des Markt-

3 Baugenehmigung abgelaufen
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platzes. Das Flurstick 164 ist schmal und uber 110 m tief. Die Recherche an der Ge-
meinde Painten ergab, dass uber die Stdseite keine 6ffentliche Zuwegung besteht, der
Teilbereich C Gartenland ohne weitere ErschlieBung ist.

Stralenart: Stral3e Markplatz: Ortsstrale.
Flurnummer 213/46: Privatweg eines anderen
Anliegers

Strallenausbau: Stral3e Marktplatz gepflastert und breite Burger-

steige mit Parkbuchten asphaltiert, Beleuchtung
Uber Stral3enlaternen.

Zufahrt/Zugang zu den Aufbauten: Uber den Marktplatz Nordseite Zugang zum
Gebaude Marktplatz 18, zweiter Zugang vom
Hof aus.
Durch die grenzstandige Scheune Uberdachte
Durchfahrt an der Ostseite in Richtung Sutden.

Schotterweg an der Sudseite in Privatbesitz
(keine offentliche Zuwegung, kein Geh- und
Fahrtrecht laut Auskunft am Grundbuchamt).

Anschlusse an Versorgungsleitun- Die ortsublichen Ver- und Entsorgungseinrich-

gen und Abwasserbeseitigung: tungen fur Wasser, Strom und Kanal sind flr
den Gebaudebereich A) vorhanden (siehe
3.2.7).
Im weiteren Grundstucksbereich im Bereich B)
Steckdosen und Lampen in Teilen der Neben-
gebaude, soweit besichtigt erkennbar.
Teilbereiche waren nicht einsehbar.

3.3.2 Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemeinsamkeiten

An der Nordostseite sehr schmaler Grenzabstand zwischen den Hausern Marktplatz
Nr. 17 (Nachbargebaude) und Nr. 18 in einer Tiefe von rd. 17 m. Danach aneinan-
dergebaut und im folgenden einseitige Grenzbebauung an der Ostseite durch die
Nebengebaude des Bewertungsobjekts. An der Westseite ca. 3-4 m breite Einfahrt
zum Innenhof zwischen Gebaude Marktplatz Nr. 18 und 19. Insofern Grenzabstand
bis zur zweiseitigen Grenzbebauung der Scheune vorhanden. Im Auszug aus dem
Liegenschaftskataster erkennbarer, minimal vorhandener keilférmiger Grenzabstand
an der Westseite zwischen Scheune und Grenzbebauung auf dem Nachbargrund-
stuck. Der hintere Grundstlcksteilbereich ist nur Uber die Durchfahrt der Scheune
erreichbar. An der Sudwestgrenze Grenzbebauung durch die Nachbargebaude auf
165/2 und 166/3.
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3.3.3 Bodenbeschaffenheit

Gemal Ruckfrage an der Gemeinde Painten sind keine Besonderheiten bekannt,
allgemein handelt es sich um steinigen Boden im Gebiet. In diesem Gutachten ist
eine lagetypische Baugrundsituation insoweit bericksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariberhinausgehende vertie-
fende Untersuchungen (z. B. Bodenuntersuchungen) und Nachforschungen wurden
nicht angestellt, da mir Anhaltspunkte fur Mangel in der Bodengute nicht bekannt

geworden sind.

3.4 Beschreibung der Gebaude und der AuBenanlagen

3.4.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die erhaltenen Unterlagen und Recherchen. Die folgende
Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen Ge-

samteindruck vermitteln.

Eine Innenbesichtigung wurde in einzelnen Teilbereichen nicht ermoglicht (siehe

hierzu Ausfuhrungen unter 2.3).

3.4.2 Allgemeines

Das Flurstuck 164 liegt gen Norden im Bereich des Marktplatzes von Painten. Das Flur-
stick ist 1.566 m? grof3, Uber 110 m tief und sehr schmal geschnitten.

Wie im Gutachten bereits ausgefihrt, wurde nur zum Zwecke dieser Wertermittlung fiktiv
wie folgt Grundstucksteilbereiche gebildet und mit Teilbereich A) — C) bezeichnet:

Die Bereiche sind wie folgt eingeordnet und bebaut:

Teilbereich A)
Wohnhaus mit Anbau/Carport und fiktivem
Grundstucksumgriff von rd. 350 m?:

Einstiges Wohn- und Geschéaftshaus histo-
risch, genutzt zum Stichtag als Einfamilien-
haus, ausgebautes Erd-/Obergeschoss;
keine Unterkellerung, Anbau mit Vorraum
zum Hauseingang, Raum Technik, Lager
und Carport, Hofraum.

Hinweis: Brandschaden im nicht ausge-
bauten Dachgeschoss

Teilbereich B)
Nebengebaude mit fiktivem Grundstucks-
umgriff von rd. 826 m?:

Angrenzend an den Carport und Hofbe-
reich gro3e Scheune (zweiseitige Grenz-
bebauung) mit eingebauten Bereichen, ge-
nutzt als 1 Garage, 1 Werkstatt; Im Erdge-
schoss der Scheune Lagerbereiche (mit
,Lager 2 und 3“ in der eigenen Skizze be-
zeichnet) Uberdachte und gepflasterte
Durchfahrt innerhalb der Westseite der
Scheune zum rickwartigen Grundstucks-
bereich und zu den dort befindlichen Ne-
bengebauden sowie zur Freiflache. Die
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Scheune ist zum Teil geringfugig unterkel-
lert. Zum Dachboden mit einfachen Lager-
flachen fuhrt eine Holzstiege. Am Ende der
Durchfahrt aneinandergebaute einzelne
Schuppen (6 Stuck).

Teilbereich C) Gartenland mit fiktivem unbebautes Grundstick, keine Baulandre-
grundstucksumgriff von rd. 390 m? serve.

Das gesamte Anwesen wird zum Stichtag durch eine Partei genutzt; die Besichtigung
konnte aufgrund des Uberdurchschnittlich hohen Anteils an Mobiliar und Gegensténden
z.T. nur eingeschrankt durchgefiihrt werden.

Recherche Baujahre: Seitens des Vermessungsamtes erhielt
ich folgende Information per E-Mail:
Teilbereich A) ,,...das Gebaude ist schon in den ersten

Karten der Uraufnahme eingezeichnet.
Diese Karten wurden um 1836 erstellt.
Weiter in die Vergangenheit reichen un-
sere Unterlagen leider nicht.
Zur Veranschaulichung finden Sie hier
noch einen Link vom Bayern Atlas mit der
historischen Karte als Hintergrund:
https://v.bayern.de/8gC6F.*

In der historischen Karte ist das Wohn-
haus entlang des Marktplatzes zu erken-
nen. Der Anbau mit Carport fehlt. Dieser
ist augenscheinlich spater errichtet wor-
den.

Weitere Informationen zum Baujahr konn-
ten nicht recherchiert werden. In der alte-
ren Vergangenheit muss eine Revitalisie-
rung erfolgt sein. Erste Unterlagen mit
z.B. der Angabe von Stahlbetondecken
liegen in Form von Planen ,Umbau des
Wohnhauses und der Gastwirtschaft aus
1962 vor (siehe 2.3).

Teilbereich B) In der historischen Karte ist ein Nebenge-
baude an der Ostseite erkennbar und ein
kleineres Gebaude an der Westseite.
Dieses weicht von der jetzigen Bebauung
ab. Gemal} Auskunft am Ortstermin soll
die massive Holzscheune nach dem 2.
Weltkrieg errichtet worden sein und die
Garage 1962.

Bezgl. der Ubrigen Nebengebaude liegen
mir weder Genehmigungsunterlagen
noch Auskunfte vor. In der historischen
Karte ist hierzu keine Bebauung erkenn-
bar.
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3.4.3 Beschreibung der Aufbauten
3.4.3.1 Teilbereich A)

Art des Gebaudes und Aullenansicht | Zum Markplatz grenzstandiges, gen Osten
mit schmalem Abstand stehendes, 2-ge-
schossiges Wohnhaus, nicht unterkellert,
Dachgeschoss nicht ausgebaut (Brand-
schaden siehe 2.3).

Fassade verputzt und gestrichen, teilweise
aufgemalte Fenster- und Ecklisenen; zum
Marktplatz an der Nordseite Fassade im
Erdgeschoss Fassade verblendet.

Gen Suden Terrasse Uber Erdgeschoss im
1. Obergeschoss, Balkon mit Holzverklei-
dung und Uberdeckung im Dachgeschoss
(Brandschaden). Firstrichtung Nord-Sud.
Zwei Hauszugange. An der Nordseite: Ein-
gang uber einfligelige Tur ins Erdge-
schoss. Ein weiterer, ehemaliger Eingang
zur Gaststatte Uber 3 AufRenstufen und
Doppeltlr vorhanden, aber zum Teil provi-
sorisch verbrettert.

Umlaufender geringer Dachuberstand, an
der Sudostecke des Gebaudes Anbau mit
Zugang zum 2. Hauseingang, Lager und
Carport.

Grundung: Nicht bekannt

Massiv, Auflenmauerwerk 36,5 cm, Innen-
Aul3en- und Innenwande: mauerwerk 24 bzw. 11,5 cm
DG Brandschaden (siehe Gutachten)

Dach: Satteldach, Holzkonstruktion, Pfettendach,
Kniestock, nach Brandschaden nur provi-
sorisch mit Plane Uberdeckt

(siehe Gutachten Obuv xxx)

Geschosse: Erd- und Obergeschoss; Dachgeschoss
nicht ausgebaut (erheblicher Brandscha-
den).

Lichte Raumhodhen ca.: EGca.3m,0Gca. 2,40 m
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Konstruktionsart/Aullenwande:

Massivbauweise

Geschossdecken:

Nach den Angaben im Plan: Stahlbeton

FuRboden:

Bodenaufbau nicht bekannt,
Belage soweit einsehbar: Fliesen, Kunst-
stoff, Parkett, Laminat.

Treppen

AulRen EG Nordseite:

Differenzstufen zum ehemaligen mittigen
Gaststatteneingang (provisorisch ver-
schlossen)

Seitlich, aktueller Zugang an der Ostseite
uber 2 Differenzstufen.

Innentreppe: vom EG bis DG: Massive
zweilaufige Treppe; Gelander mit Handlauf
vorhanden.

EG/OG mit Kunststeinbelag und Zwischen-
Podest, OG/DG ohne Belag

Fenster/Fenstertlren:

Kunststofffenster, Isolierverglasung, Farbe
weild.

Nach Angabe am Ortstermin Fenster im
EG vor ca. 8 Jahren erneuert. Im OG sol-
len sie aus 1994 stammen.

Glasbausteine im Bereich WC/Bade-
zimmer EG und im Anbau Sidseite vor-
handen.

Rollladen

Vorhanden mit Gurtzug

Taren:
Eingangstur

Zugang EG Nordost: Kunststofftir mit
Glasausschnitt und Oberlicht.

Zugang EG: Mitte: Kunststofftlir mit Glas-
seitenteil, 1 Fltgel provisorisch verbrettert.

Anbau Sudseite, Rundbogen ohne Tdr,
fuhrt zu Kunststofftir weil®. Tar zum Lager
weild mit Glasausschnitt;

Eingangstur ins OG vom Treppenhaus
aus: einfache Holztir.
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Innentlren:

Zugang DG: Brandschaden (keine Tur)

Einfache Holztlren, weil}, glatt furniert mit
Metalltargriffen.

Innenwande/Innenwandbekleidung

Geputzt und gestrichen, teilweise Leitun-
gen auf Putz, Fliesenspiegel in der Kiche
(OG), kein Fliesenspiegel in der Kiiche im
EG

Bekleidung der Decken

Decken geputzt und gestrichen

Elektroinstallation

Installationen nach Angabe am Ortstermin
vor 20 Jahren renoviert;

Vor Ort: Installationen zum Teil auf Putz,
insbesondere erheblich im Erdgeschoss
im Flurbereich. Dort vermitteln offene
Rohrleitungen/Kabel einen provisorischen,
nicht fertiggestellten Eindruck der Installa-
tion.

Siehe hierzu Brandschadensgutachten.

Heizung / Warmwasser:

Gemall Zusendung des Kaminkehrers
letzte Feuerschau am 23.09.2022.

,An der Gasheizung sowie der Abgaslei-
tung wurden keine Mangel festgestellt.”
Daten:

Gaswandtherme Fabrikat Wolf 24 kWh,
Baujahr 2000, Heizkorper.

Entwasserung:

Das Gebaude ist an die ortliche Kanalisa-
tion angeschlossen.

Balkon/Terrasse

1.0G: Dachterrasse mit Fliesenbelag und
Holzgelander

DG: Balkon als Holzkonstruktion, siehe
hierzu Brandschadensgutachten

Sprenglerarbeiten:

Regenrinnen und Fallrohre (soweit vorhan-
den) aus Metall.

Sanitare Installation:

Erdgeschoss:
Duschbad mit WC, It. Auskunft am Ortster-

min Einbau vor ca. 8 Jahren renoviert;
wandhangendes WC mit Unterspulkasten
in Vormauerung, Waschbecken, Dusche;
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Sanitargegenstande weil}; Fliesen bis auf
schmalen umlaufenden Putzstreifen Gber
Tur hochgefliest, Farbe creme, Bodenflie-
sen anthrazit.

Separates WC: Stand-WC mit Spulkasten
auf Putz, Waschbecken, umlaufend halb
hoch cremefarben gefliest, Boden Anthra-
zit.

Hauswirtschaftsraum mit Waschmaschi-
nenanschluss und Trockner, Aufputz In-
stallation, Bodenfliesen anthrazit sonst ge-
putzter Raum.

Obergeschoss

1 Gaste- WC: Waschbecken installiert, an-
sonsten Baustelle (u. A. begonnene
Wandoffnung hinter WC-Bereich) Wand-
montage des Spulkastens erkennbar, Bo-
denfliesen beige. Sanitarobjekte weil®
(Waschbecken, am Boden nicht installier-
tes WC).

1 Bad: ca. 30 Jahre alt, raumhoch geflies-
tes, innenliegendes Bad mit Badewanne,
Duschbecken mit Duschkabine, Waschbe-
cken (kein WC).

Besondere Bauteile*

2 Eingangstreppen im EG auf der Nord-
seite

Balkon im Dachgeschoss

(siehe Gutachten Brandschaden)

Zubehor:

Kiche EG
Kiche OG
(Funktionsfahigkeit jeweils nicht bekannt)

Mobiliar/Einrichtung:

Dem vorhandenen Mobiliar/Einrichtung
wird kein Uber die Entsorgungsgebuhr hin-
aus gehender Wert beigemessen.

Energieausweis:

Liegt nicht vor.

4 Dachterrasse im Obergeschoss in Bruttogrundfléche enthalten
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Zustandiger Kaminkehrer: Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger
XXX
XXX
XXX
Tel: xxx

3.4.3.1.1 Nutzung und Raumprogramm

Hinweis: Das Gebaude wurde urspringlich als Wohn- und Geschaftshaus (ehemals Gast-
statte im EG) konzipiert. Diese ehemalige Aufteilung wirkt sich zum Stichtag ungunstig auf
die Grundrissgestaltung aus. Zudem befinden sich die Sanitarinstallationen im Erdge-
schoss abweichend zur Planeingabe der Umnutzung der Gaststatte nicht in dem ehemali-
gen innenliegenden Kuhlraum, sondern an der Stidostecke des Hauses, d. h. von dort aus
gesehen vor dem Treppenhaus. Auch ist der Flur offen zum Treppenhaus und kein abge-
teilter Wohnungsflur, wie im Eingabeplan seinerzeit vorgesehen, vorhanden. Insofern ist
eine Abgeschlossenheit des Erdgeschosses als separate Wohnung ohne Umbau nicht
maglich.

Aktuell Nutzung als Einfamilienhaus. Auf beiden Wohnetagen sind jeweils eine Kiche und
Sanitareinrichtungen (siehe vorstehende Beschreibung) vorhanden. Potenzial zum Zweifa-
milienhaus ist gegeben, aber ein Umbau erforderlich.

Raume im Erdgeschoss (EG) Zugang von Nordosten Uber Nebeneingang in
den Wohnraum im EG, Flur mit Abstelle und
Treppenhausaufgang,1 Zimmer mit Durch-
gang zur Kuche (gefangener Raum), Abstell-
raum, Bad mit WC, separates Gaste-WC, 2.
Eingang Uber Anbau auf der Sudseite als
Uberdachter Zugang zum Wohnhaus und den
Flachen im Anbau (Lagerraum, Technikraum).
Carport im Bereich des Hofes.

Raume im Obergeschoss: 3 Zimmer, Bad ohne WC, 1 WC, Flur, gen Su-
den Dachterrasse.

Dachgeschoss: Nicht ausgebaut und durch Brand massiv be-
schadigt.
Siehe hierzu Brandschadensgutachten.

Nebengebaude Teilbereich A) Eingeschossiger Anbau mit Vorraum zum
Hauseingang, Raum Technik, Lager und Car-
port. Pultdach, Wellplatten aus Faserzement.s
Wande geputzt, im Lagerraum teilhoch ge-

fliest. Eingang Vorraum ohne Tur; Boden im
Vorraum und Lager Kunststeinbelag; Technik-
raum stark verschmutzter Estrich.

3 Siche 2.3 Asbestbelastung ist nicht auszuschlieBen.
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Carport durch T-Trager unterteilt, kleines
Fenster nach Osten, Wande geputzt und ge-
strichen, Betonboden, teilweise gepflastert.

3.4.3.1.1 Teilbereich B): Nebengebaude

Scheune mit Teilkeller: Die Scheune teilweise massiv (Holz und Mau-
e Bereich Garage erwerk) hat eine Gesamtlange von ca. 20 m,
e \Werkstatt eine Breite von rd. 14 m, davon im EG auf ei-
e Lager EG/Dachboden, Teil- | ner Breite von rd. 9 m Scheune als Lager,
keller massive Garage (mit separatem Tor) und
e Durchfahrt massive Werkstatt mit Fenster.

Gen Westen gepflasterte Durchfahrt im EG
mit rd. 5 m Breite; Die Scheune ist eine zim-
mermannsmaldige Konstruktion mit Einde-
ckung. Das Bauwerk erstreckt sich in Nord-
Sudrichtung. Das Gebaude ist in baulich
schlechtem Zustand.

Einfache Holztreppe als Aufgang ins DG
(Dachboden) und provisorischer Abgang ins
KG zum Teilkeller (Bruchstein, Gewolbekeller)

mit rd. 16 m=.
Schuppen sudlich der Scheune Es handelt sich um 6 aneinander gebaute Ga-
angebaut: ragen/Lagerflachen als Scheunen mit Pult-

dach auf einer Gesamtlange von ca. 26 m.
Sie sind unterschiedlich ausgestaltet:

Es ist jeweils ein manuell zu betatigendes Tor
oder TUr vorhanden.

Nr. It. eige- | Be- Nutzung Ausgestaltung
ner Skizze zeich-
nung

020 Lager 4 | Abstelle Holz, Holztor,
ohne Boden-
platte

021 Lager 5 | Lager Betonboden
Leuchte, Dop-
pelholztor

022 Lager 6 | Lager Metalltor, Beton-
boden, Fenster,
Strom,

023 Lager 7 | Lager Holztor, Beton-
boden, hoher,
Pultdach

024 Lager 8 | Keine Innen- | Holzkonstruk-

besichtigung | tion, Tor, Pult-

dach

025 Lager 9 | Keine Innen- | Holzkonstruk-

besichtigung | tion, Tor, Pult-
dach, 2 Fenster
nach Suden
Mobiliar/Einrichtung/Maschinen Es sind Pkw’s abgestellt in der Scheune, wel-

und Betriebseinrichtungen: che gemal} Auskunft am Ortstermin ohne
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Miete abgestellt wurden und sich nach An-
gabe nicht im Eigentum des Schuldners befin-
den sollen. Unrat, Autoreifen und sonstiges
Inventar werden als zu entsorgen beurteilt.

Teilbereich ¢): fiktiv rd. 390 m? fiktive Grundstlcksflache, Freiflache zum Teil genutzt als
Nutzgarten mit Holzzaun, ansonsten Rasen.

3.4.4 Flachenangaben

3.4.4.1 Bruttogrundflache

Zur Ermittlung der Bruttogrundflache habe ich die Malde aus den vorgelegten Planunterla-
gen mit den Ergebnissen vor Ort mit dem Katasterauszug M 1:1.000 verprobt. Die Brutto-
grundflache wurde zum Zwecke dieser Wertermittiung Uberschlagig — in einer fur die Wer-
termittlung ausreichenden Genauigkeit — ermittelt. Die eigene Berechnung fuhrte zu folgen-
dem Ergebnis:

Teilbereich A) Bruttogrundflache Wohnhaus und A) Nebengebaude (Anbau mit Car-
port)

BGF: m m m? Summe BGF m? Bezeichnung
Bereich A Wohnhaus
EG 10,49 11,74 123,15
2,50 10,49-1,125 23,41
Zwischensumme EG 146,56
0G 10,49 11,74 123,15
2,50 10,49-1,125 23,41 146,56
DG 10,49 11,74 123,15
-2,5 6,725 -16,81
106,34
399,46
Summe BGF Wohnhaus Bereich A)
399 m?
Bereich A
Nebengebaude
3,169 (10,49-5,20) 16,76
1,6355 5 8,18
5 6,4 32,00 56,94 57m?

Summe BGF Bereich A) Nebengebaude
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Teilbereich B) Bruttogrundflache Nebengebaude

Bereich B Summe BGF Bezeichnung
Scheune m. Durchfahrt
EGS 20,22 14 283,01
DG 20,22 14 283,01
566,02 566 m?
Lager4-6 14,35 5,7 81,80
Lager 7 3,44 5,7 19,61
Lager 8+9 7,817,213 56,26
157,67 158 m?

3442 Mietflaiche

Teilbereich A) Mietflache Wohnhaus und Anteil der Nebengebaude im Bereich A
(Anbau mit Carport)

Ich habe die Plane fur das Wohnhaus aus den an der Gemeinde recherchierten Planunter-
lagen herangezogen und mit den eigenen Malen plausibilisiert. Es wurden das EG und OG
herangezogen, das DG ist nicht ausgebaut, zudem Brandschaden.

Hilfsweise wurden beim Ortstermin die Innenmale (soweit zuganglich!) in einer fur diese
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit Uber Handaufmald grob Uberschlagig gemes-
sen.

Wohnhaus Faktor | Wohnflache | Summe gerundet
m? m? m?
EG 001 | Nebeneingang 5,83
002 | Wohnraum 42,73
003 | Flur 1 13,12
004 | Abst. 1 7,58
005 | Wohnraum 19,74
006 | Kochen 8,83
007 | Abst. 2 5,28
008 | Flur 2 2,86
009 | Duschbad mit WC 4,58
010 |WC 1,93
Zwischensumme EG 112,48
0oG
101 | Vorflur 2,93
102 | Flur 17,00
103 | Kiiche 12,18
104 | Abstellraum 5,90
105 | Zimmer 15,03
106 | Zimmer 27,28
107 | Zimmer 12,54
108 | WC 2,79
109 | nicht besichtigt 6,84
110 | Balkon 0,5 6,79
Zwischensumme OG 109,28

6 Es ist eine geringfligige Teilunterkellerung mit ca. 23 m* BGF vorhanden. Diese wird aufgrund der Geringfiigigkeit und Zuwegung im Sachwertver-
fahren im Ansatz der Normalherstellungskosten als inkludiert gesehen.
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Summe Wohnflache 221,76
gerundet 222 m?
Kein Ansatz pro m?
Nebengebaude | Teilbereich A) Nutzflachen | Mietfldche weil:
011 | Gberdachter Zugang 3,88 | AuRenbereich
012 | Technik 3,88 | Kellerersatz
013 | Lager 1 10,75 | Kellerersatz
014 | Carport 28,71 | 2 Stellplatze
Wohnflache Wohnhaus insgesamt: rd. 222 m?
Teilbereich B) Mietflache Nebengebaude
Bereich B
Scheune Bezeichnung Nutzflache
015 Werkstatt 46,54
016 Garage 20,52
017 Durchfahrt 91,45 kein Ansatz
018 Lager 2 11,58
019 Lager 3 87,51
EG 257,60
davon Mietflache
(ohne Durchfahrt)” Summe Nutzfliche 166,15 166 m?
Bereich B
Schuppen Ansatz
020 Lager 4 2513
021 Lager 5 24,99
022 Lager 6 22,27
023 Lager7 17,14
024 Lager 8 24,53
025 Lager9 24,53
Summe Nutzflache 138,59 139 m?

Es wurden im Teilbereich B) 166 m? im EG als Mietflache angesetzt.

3.4.5 AuBenanlagen

Flurstiick Nr. 164 Bereich A) und B):

Hofeinfahrt, Hof und Durchfahrt an der Westseite gepflastert. Zuwegung zu den Schuppen
nicht befestigt; Suden Rasenflache, verschiedene Zaunungen.

Bereich C):

Entsprechend der Nutzung als Lagerplatz und Garten, Rasen, Ziergarte eingezaunt.

7 Der Dachboden und die geringfiigige Unterkellerung der Scheune wird aufgrund der Zugangssituation nur pauschal im Ertragswert erfasst.
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3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)
1.) Brandschaden —Schadensbeseitigungskosten siehe Gutachten SV xxx

Teilbereich A)
Das Wohnhaus bewohnt der Eigentimer.

Im Jahr 2021 war ein Brandereignis, das nicht versichert war. Beim Ortstermin zeigte sich,
dass der Brand erheblich das nicht ausgebaute Dachgeschoss beschadigt hat. Der Dach-
stuhl ist nur notdurftig abgestiutzt und mit einer Plane versehen. Die Dachbalken sind samt-
lich vom Brand in Mitleidenschaft gezogen. AuRerdem sind Folgeschaden im Obergeschol}
vorhanden.

Da die Beurteilung dieses Brandschadens nicht in mein Bestellungsgebiet fallt, wurde sei-
tens des Gerichts der fir Schaden an Gebauden 6buv Sachverstandige Herr xxx hierfir
beauftragt.

Die Kosten zur Beseitigung der Brandschaden und Wiederherstellung werden im Gutachten
des SV Herrn xxx mit 153.200,- € brutto ausgewiesen.

2.) Renovierungs- und Investitionskosten (ohne Beriicksichtigung der Schadens-
beseitigungskosten gemall Gutachten des Sachverstandigen xxx):
Uber diese nicht disponiblen Instandsetzungskosten hinaus ist am Gebaude festzustellen,
dass es in Teilen nicht restfertiggestellt ist und ein Reparaturstau wie folgt vorhanden ist:
Nachfolgend wird aufgefuhrt, welche MaRnahmen aus Marktsicht unbedingt durchzufihren
sind, bzw. welche Risiken der Markt einpreist.

e Entrimpelung Grundstuck e 3.000 €
e Verkleidung von freiliegenden Installati- e 6.000€
onen, insbesondere im Flurbereich EG
und Verkleidung des ehemaligen Gast-
statteneingangs mittels Trockenbau
Summe e 9.000 €

Teilbereich B) Nebengebaude
Aufgrund der kurzen Restnutzungsdauer fir die Baulichkeiten in diesem Bereich, sehe ich
keinen daruberhinausgehenden Abzug als gerechtfertigt.

3.6 Bildung einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir Aufbauten FI.St. 164

Teilbereich A)

Wie unter Punkt 3.4.2 ausgefuhrt, ist das Ursprungsgebaude auf Teilbereich A) historisch,
gemal Recherche am Vermessungsamt vor der Ureinmessung im Jahr 1836 vorhanden
gewesen. Der kleine Anbau mit Carport fehlt. Dieser ist spater errichtet worden.

In der alteren Vergangenheit muss eine Revitalisierung erfolgt sein. Erste Unterlagen mit
z.B. der Angabe von Stahlbetondecken liegen in Form von Planen ,Umbau des Wohnhau-
ses und der Gastwirtschaft“ aus 1962 vor (siehe 2.3).

Es fanden in der jungeren Vergangenheit Sanierungen statt bzgl. Fenstereinbau, Aul3entu-
ren, sanitare Einrichtungen im Erdgeschoss (Bad/WC) und im Bereich Innenausbau.

Die nicht disponiblen Kosten der Brandschadensbeseitigung fihren zu einer Dacherneue-
rung. Sanierungsmalinahmen haben erfahrungsgemal} eine Verlangerung der Restnut-
zungsdauer zur Folge. Somit ist anhand des unterstellten Zustandes (nach Renovierung),
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der Sanierungszustand von bestimmten Gewerken im Gebaude zu bewerten und davon
abgeleitet eine modifizierte Restnutzungsdauer zu ermitteln.

Unter Bertcksichtigung des zurtickliegenden Zeitpunktes der Modernisierungen sowie
Waurdigung der Kosten aufgrund Gutachten bzgl. Brandschadensmal3nahmen werden ins-
gesamt nach sachverstandigem Ermessen nachfolgende Punkte vergeben.

Die Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemalier Instandhaltung (ohne Modernisierung)
betragt im Modell des Gutachterausschusses zur Ableitung von Sachwertfaktoren fur Ein-
/Zweifamilienhauser 80 Jahre und entspricht somit den Modellansatzen fir die Gesamtnut-
zungsdauer gemaf Anlage 1 ImmoWertV.

Die Restnutzungsdauer wird nachfolgend unter Anwendung des Modells zur Ermittlung
der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV)
sachverstandig bestimmt.

Modernisierungselemente mit Wertung zur Ableitung des Modernisierungsgrades:

Max. Punkte Punkte im Objekt

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der War- |4 3
medimmung

Modernisierung der Fenster und Aulentiiren 2 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, |2 1

Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0

Wirmeddammung der AuBBenwénde 4 0

Modernisierung von Bidern 2 1

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, 2 1

FuBBbdden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung |2 0
Summe: 8

Da im vorliegenden Bewertungsfall das Gebaudealter, ausgehend vom Ursprungsbaujahr
(historisch vor 1900), somit uber 80 Jahre alt ist, ist die Restnutzungsdauer (RND) gemalf}
nachfolgender Formel zu ermitteln:

RND =a x Alter 2- b x Alter + ¢ x GND
GND

Wobei bei dem vorliegenden Modernisierungsgrad von 9 Punkten mit den folgenden Wer-
ten fur a, b, und c gerechnet wird.

a_ 10,5000
b 11,1000
c 11,0000

RND = 0,5000 x 80% - 1,1000 x 80+ 1,0000 x 80
80

Ergebnis: 32 Jahre
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Als Ergebnis erhalt man bei 8 Punkten einen Modernisierungsgrad gem. Anl. 2 Im-
moWertV, der mittlere Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung vorsieht. Die
Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnutzungsdauern
von Wohngebauden bei Modernisierungen mit 32 Jahren abgeleitet. Der Anbau im Teilbe-
reich A) teilt m.E. das Schicksal des Hauptgebaudes.

Teilbereich B)

Fir die ubrigen Nebengebaude auf Teilbereich B) konnte am Ortstermin recherchiert wer-
den, dass die zum Teil massive Holzscheune nach dem 2. Weltkrieg errichtet worden sein
soll und die Garage 1962.

Bezgl. der Ubrigen Nebengebaude liegen mir weder Genehmigungsunterlagen noch Aus-
kunfte vor. In der historischen Karte ist hierzu keine Bebauung erkennbar.

Die Aufbauten im Teilbereich B) sind zum Teil stark renovierungsbedurftig und insgesamt
sehr einfach gehalten. Ich halte es als sachgerecht nach Besichtigung und Abwagung der
Gesamtnutzungsdauer Modellansatze nach Immo Wert V fur diese Nebengebaude auf
Teilbereich B) eine einheitliche Restnutzungsdauer von 10 Jahren anzusetzen.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

Gegenstand des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes fur den in den anlie-
genden Lageplanen jeweils rot markierten Grundbesitz in Painten, Marktplatz 18, Flurstlick
Nr. 164 mit einer GrofRe von 1.566 m? Grundstucksgrof3e einschlieBlich Bestandteilen wie
Gebaude, AulRenanlagen und sonstigen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2024.

4.1 Verfahrenswahl

Der zu ermittelnde Wert eines Grundsticks wird im Allgemeinen mit den untereinander
gleichbedeutenden Begriffen ,gemeiner Wert", ,Verkehrswert“ oder ,Marktwert“ bezeich-
net.

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstucks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.“8

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grund-
stlicks bzw. des Gegenstands der Wertermittiung zu bestimmen. Zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt am Werter-
mittlungsstichtag zugrunde zu legen. Dies gilt auch fur den Grundstickszustand, es sei
denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist (Qualitatsstichtag). Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag sind im vorliegenden Fall identisch.

8 Vgl. §194 BauGB
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Die allgemeinen Wertverhaltnisse (Wertniveau) auf dem Grundstucksmarkt bestimmen
sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grund-
stucken im gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktublich) malRgebenden Umstande wie
nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie der wirt-
schaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

Grundlage fur die Verkehrswertermittlung ist die ,Verordnung Uber die Grundsatze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV)“ in der jeweils aktuellen Fassung.

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

e das Vergleichswertverfahren,

e das Ertragswertverfahren,

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

Demzufolge wahlt man:

e das Vergleichswertverfahren

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

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

e das Ertragswertverfahren

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

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

e das Sachwertverfahren

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

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

AnschlielRend werden die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale des zu
bewertenden Grundstucks, soweit diese nicht bereits anderweitig berucksichtigt wurden,
im Anschluss an die Ermittlung der vorlaufigen marktangepassten Verfahrenswerte durch
Zu- oder Abschlage marktkonform berucksichtigt

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wiurdigung seiner bzw. ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Das Wohnhaus auf Fist. 164 wurde einst als Wohn- und Geschéaftshaus (Gaststatte im
Erdgeschoss) errichtet und aktuell genutzt durch 1 Partei, d.h. im EG und OG als Woh-
nung. Nach meiner Erfahrung weist die Anwendung des Sachwertverfahrens bei der Ver-
kehrswertermittlung von rein wohnwirtschaftlich genutzten Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstiicken bei fehlenden passenden Vergleichspreisen, die grofdte Nahe zu den Ge-
pflogenheiten des Grundstucksmarktes auf.

Es ist grundsatzlich als Sachwertobjekt anzusehen. Daher wird der Sachwert zur Ermitt-
lung des Verkehrswertes herangezogen. Das Ertragswertverfahren wird stitzend als 2.
Verfahren angewandt.

Die Aufbauten im Teilbereich B) auf Fl. St. 164 sind Uberwiegend Reste der vermutlich
ehemaligen landwirtschaftlichen Nutzung bzw. Schuppen, welche sich ebenfalls zur Ver-
mietung eignen. Es wird deshalb das Flurstlick 164 fiktiv in Grundstiicksteilbereiche A)
und B) nur zum Zwecke der Wertermittlung unterteilt und fur den Bereich der Aufbauten im
Teilbereich B ebenfalls neben dem Sachwert, der Ertragswert bei unterstellter einfacher
Vermietung zu Lagerzwecken ermittelt.

Fur den Bereich der Teilflache C aus FI.Nr. 164 als hausnahes Gartenland, eignet sich das
Vergleichswertverfahren zur Ermittlung ihres Verkehrswertes.

4.2 Bodenwertermittlung

Gemal § 40 (1) ImmoWertV ist der Wert des Bodens vorrangig im Vergleichswertverfah-
ren so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ist. Dies
erfolgt durch unmittelbaren Preisvergleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrundsticken
oder durch mittelbaren Preisvergleich mit geeigneten Bodenrichtwerten.

4.2.1 Bodenrichtwert mit Definition der Richtwertgrundstiicke

Der Bodenrichtwert betragt in der Bodenrichtwertkarte von Painten, Richtwertgebiet 160100,
Painten, bezogen auf die Nutzung Wohnen (W)¢ durchschnittliche Lagewerte, baureifes
Land, erschlieBungsbeitragsfrei 140,-- €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Die Richtwertkarte wird
erstellt vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Kelheim.
Sie enthalt keine Angaben Uber Grundflachenzahl (GRZ), Grundstlckstiefe und Anzahl der
Vollgeschosse.

% Keine Differenzierung in MI und W in der BRW Zone fiir das Gebiet
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4.2.2 Ermittlung des Bodenwerts des Bewertungsgrundstiick FI.Nr. 164

Im Zeitverlauf des Jahres 2023 war am Grundstlicks- und Immobilienmarkt allgemein hin-
sichtlich Kauf-/Verkaufstransaktionen eine Stagnation bzw. Seitwartsbewegung festzustel-
len.

Ich habe hierzu an der Gemeinde Painten mit dem Geschaftsleiter Rucksprache gehalten,
der diese Entwicklung der Seitwartsbewegung fur das gegenstandliche Gebiet bestatigte.
Aktuell finden keine Grundstucksverkaufe als Baugebietsverkaufe statt.

Der ausgewiesene Bodenrichtwert entspricht somit den Marktverhaltnissen zum Wertermitt-
lungsstichtag.

Bildung von fiktiven Teilflachen aufgrund unterschiedlicher Qualitat:

Das Bewertungsobjekt besteht aus einer Flursticksnummer mit einer Grundstucksgrofie von
1.566 m2. Das Flurstick ist schmal, langgestreckt und sowohl die Art der Bebauung als auch
Entwicklungsstufe differieren. Insofern habe ich nur zum Zwecke dieser Wertermittlung fiktiv
eine Teilung in die Grundsticksteilbereiche A) — C) mit angemessenem Grundsticksumgriff
vorgenommen (siehe 2.3):

Teilbereiche fiktiv Bezeichnung Flache m?
aus Flurstick Nr. 164 | Marktplatz 18 1566
Teilbereich A Wohnhaus mit Anbau und Carport 350
Teilbereich B Nebengebaude 826
Teilbereich C Gartenland 390

Hinsichtlich der Teilbereich A) und B) ist anzuflhren, dass lediglich aufgrund der unter-
schiedlichen Bebauung eine Differenzierung vorgenommen wurde, die Grundsticksgrole
von A) und B) insgesamt mit 1.176 m? durchaus gebietstypisch ist. Falls eine Anderung der
Nutzung im Teilbereich B) erfolgen wurde waren hierfur Herstellungsbeitrage zu entrichten
(siehe Punkt 3.3.1). Dieses ist zum Stichtag aber nicht zu klaren, insofern sehe ich es als
sachgerecht an, fur den Teilbereich A) und B) der Bodenrichtwert anzusetzen.

Wie unter 3.2.6 ausgeflhrt, ist ein Teilbereich an der Sidgrenze aufgrund fehlender 6ffent-
licher ErschlieBung und Auspragung als hausnahes Gartenland mit 30 % des Bodenricht-
wertes einzustufen.

Der ausgewiesene Richtwert mit 140 €/m? entspricht somit den Marktverhaltnissen zum
Wertermittlungsstichtag.

4.2.3 Bodenwert Flurstiick Nr. 164

Ermittlung des Bodenwertes Flurstiick Nr. 164

Ansatz| Faktor| Ansatz|Summe €
Teilbereiche fiktiv Flache m? pro m?
aus Flurstick Nr. 164 pro m?
Teilbereich A 350 140,-- 49.000,--
Teilbereich B 826| 140,-- 115.640,--
Teilbereich C 390 140,-- 0,3 42,-- 16.380,--
Flurstlick Nr. 164 1566 181.020,--

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.02.2024 fur das
Flurstick Nr. 164 181.020,-- Euro.
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4.3 Sachwertermittlung FI.St. 164

4.3.1 Sachwertverfahren der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV geregelt. Bei Anwendung des
Sachwertverfahrens wird der Sachwert des Grundstucks auf der Grundlage der gewohnli-
chen Herstellungskosten aller auf dem Grundstlck nutzbaren baulichen Anlagen (Gebau-
desachwert), sonstigen baulichen Aul3enanlagen und der sonstigen Anlagen sowie dem Bo-
denwert ermittelt.

Die Einbeziehung des Grundstlcksmarktes, d. h. Anpassung des vorlaufigen Sachwertes
an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlcksmarkt erfolgt mittels Sachwert-
faktoren.

Dartber hinaus sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (Baumangel,
Bauschaden, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tberdurchschnittlicher Erhaltungszu-
stand, usw.) sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen marktkonform durch entspre-
chende Zu- und Abschlage, insoweit zu berlcksichtigt, wie sie nicht bereits im Verfahren
bertcksichtigt worden sind.

4.3.1.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe und
der Wertansatze

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten werden auf der Grundlage von Normalherstel-
lungskosten eines am Wertermittlungsstichtag errichteten Neubaus, unter Berucksichtigung
der Objektart, des Ausstattungsstandards und der jeweils individuellen Merkmale ermittelt.
Bei den Herstellungskosten sind bauliche Besonderheiten des Wertermittlungsobjektes zu
bertcksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK Normobjekten resultieren und dennoch
nicht vom Ublichen abweichen.

Zur Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten werden im Modell des Sachwert-
verfahrens die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) von Gebauden, Preisbasis
2010, gemal Anlage 4 der ImmoWertV, bezogen auf die Bruttogrundflache (€ pro m? BGF)
herangezogen. Dies erfolgt nur zum Zwecke der Wertermittiung nach der DIN 277 Uber-
schlagig in einer hierfur ausreichenden Genauigkeit. In den Kostenkennwerten sind die Ub-
lichen Baunebenkosten sowie die Umsatzsteuer bereits enthalten. Werthaltige, bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste Bauteile (besondere Bauteile), sind zusatzlich in Ansatz zu brin-
gen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht. Der ortliche Gutachter-
ausschuss weist im Modell des Sachwertverfahrens den Regionalfaktor mit 1,0 aus. Insofern
verbleibt es bei der Hohe der durchschnittlichen Herstellungskosten.

Aufgrund der Gro3e und Struktur des Bewertungsobjekts liegen nachstehende Aufbauten
vor, welche ich wie folgt in die Gebaudetypen gemafl NHK 2010 einordne:
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Teilbe- Gebaude- Erlduterung NHK  Kosten-
reich: typen kennwert
gemaf
NHK 2010
A) Wohnge- Einfamilienhaus 1.32 Erd-, Obergeschoss, 775,- €/m?
baude Freistehend nicht unterkellert, (Ermittlung
Dachgeschoss nicht siehe unten)
ausgebaut
Nebenge- | Technikraum, Lager | 14.1 Garagen, Stufe 3 245,- €/m?
baude und Carport
B): Nebenge- | Bereich Scheune 18 In Anlehnung an ein- 230,- €/m?
baude fache landwirtschaft-
liche Betriebsge-
baude, Stufe 3
Nebenge- | Bereich Schuppen 141 Garagen, Stufe 3 245 €/m?
bdude (6 Stiick)

Erlauterung der Einordnung des vorliegenden Gebaudes der Objektart Einfamilienhauser in
folgenden Gebaudetyp gemald NHK 2010:

- Typ 1.32:

Die einzelnen Kostengruppen der Normalherstellungskosten werden mit einem Wagungs-
anteil jeweils in die Ausstattungsstufen 1 (niedrigste) bis 5 (hdchste) © eingeteilt, um die
Hohe der Normalherstellungskosten zu ermitteln. Hieraus ergibt sich auch die Gebaude-
standardkennzahl. Sie betragt im Bewertungsfall 2,85.

Berechnung NHK :

Gebéaudetyp 1.32 690€ | 790€ |955€

Standardstufe 2 3 4
Kostengruppe Wagungsanteil Ko;lt_'eé]azr&e (I)I
Auflenwénde 23% 1,0 159 €
Dach 15% 1,0 143 €
Fenster und Auf3entiiren 11% 1,0 87 €
Innenwande und -tiren 11% 0,5 0,5 81€
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 1,0 76 €
FuBbdden 5% 1,0 40 €
Sanitareinrichtungen 9% 1,0 71€
Heizung 9% 1,0 71€
Sonstige technische Einrichtung 6% 1,0 47 €
Summe 100 % 775 €
Summe pro m? BGF 775 €

Das Wohnhaus wurde somit von mir zum Zwecke dieser Wertermittiung wie vorstehend
gewichtet eingeteilt und fuhrt zu einem NHK-Wert von 775,-- € pro m?* BGF. Baunebenkos-
ten in HOhe von 17 % sind eingerechnet.

19 1n der Berechnung werden die Standardstufen des Gebéudes aufgefiihrt.
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Ich halte es als sachgerecht, den Bereich der Scheune mit Durchfahrt im Rahmen der Kos-
tenkennwerte nach ImmoWert V in Anlehnung an die landwirtschaftlichen Betriebsgebaude
unter Typ 18, Stufe 3 einzuordnen und den Kostenkennwert aufgrund der einfachen Aus-
stattung mit 230 €/m? Bruttogrundflache anzusetzen.

Das Carport/Lager im Teilbereich A) sowie die Schuppen Nr. 4-9 im Teilbereich B) sehe ich
im Bereich der Garagen Typ 14.1, Standardstufe 3 mit 245 €/m? marktgerecht erfasst.

Im Gesetzestext der Sachwertrichtlinie wird ausgefuhrt, dass die Beschreibung der Gebau-
destandards beispielhaft ist und nur der Orientierung dient.

Berechnungsbasis

Diese Werte sind mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen auf die Preisverhaltnisse des
Wertermittlungsstichtages zu indizieren. Ich halte es als sachgerecht aufgrund des En-
sembles der Aufbauten einheitlich den Baupreisindex fur Wohngebaude zu verwenden
(Tabelle 2015=10). Da sich die NHK auf das Jahr 2010 beziehen, ist eine Umbasierung
erforderlich. Der Baupreisindex, 1. Quartal 2024 betragt 163,3 (Basis 2015 =100). Es han-
delt sich um den am Wertermittlungsstichtag aktuell veroffentlichten Index des Statisti-
schen Bundesamtes. Er wird wie folgt umbasiert:

BPI aktuell/BPI Jahresdurchschnitt 2010 * 100 somit (163,3/90,1) * 100 = 181,24 %

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation mit dem jeweiligen m? Brutto-
grundflache mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude mit anna-
hernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard ermittelt.

Der aktuelle Baupreisindex betragt somit 181,24 (Basis 2010 = 100).

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation mit dem jeweiligen m? Brutto-
grundflache mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergleichbare Gebaude mit annahernd
gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard ermittelt.

Besonders zu bericksichtigende Bauteile und Einrichtungen

Neben den so ermittelten Herstellungskosten sind nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrich-
tungen oder sonstige Vorrichtungen (besondere Bauteile oder Betriebseinrichtungen) durch
Zu- und Abschlage zu berlcksichtigen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normge-
baude” bezeichnet.

Im Bewertungsfall sehe ich aus Marktsicht folgende Bauteile/Einrichtungen im NHK-Ansatz
des Wohnhauses nicht mit umfasst und setze sie mit dem Zeitwert (nach unterstellter Sa-
nierung des Balkons nach Brandschaden) wie folgt an:

e Hauseingangstreppen 1.500,00 €
e Balkon 5.500,00 €
Summe 7.000,00 €

I Dachterrasse in BGF enthalten
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Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der Gebaudeart, Bauweise und Nutzung.

Anlage 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 1 Immo Wert V gibt die Modellansatze vor.
Die angegebene Gesamtnutzungsdauer fur das Wohnhaus betragt 80 Jahre, fur landwirt-
schaftliche Betriebsgebaude 30 Jahre und Garagen' 60 Jahre.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungs-
gemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdénnen.
Durchgefluhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltun-
gen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkuir-
zen. Als Restnutzungsdauer wird in erster Naherung die Differenz aus “Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer” abzuglich “tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” angesetzt.

Im Bewertungsfall wurde unter Punkt 3.6 der Ansatz der Restnutzungsdauern erlautert.
Alterswertminderungsfaktor

Gebaude sind trotz Instandhaltung einem wirtschaftlichen Werteverzehr unterworfen. Die
auf den Wertermittlungsstichtag bezogenen Normalherstellungskosten eines fiktiven Neu-
baus sind infolge abnutzungsbedingter Alterung und des Verschlei3es von Bauteilen so-
wie der infolge zunehmenden Alters verminderten wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Gebau-
des zu mindern.

Der Alterswertminderungsfaktor ermittelt sich aus dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer
(RND) zur Gesamtnutzungsdauer (GND) der baulichen Anlagen. Entsprechend werden
die Normalherstellungskosten mit dem Alterswertminderungsfaktor multipliziert und erge-
ben den vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen. Die Reduzierung der Herstellungs-
kosten entspricht im Ergebnis einer linearen Alterswertminderung

Unter Bertcksichtigung der jeweiligen Restnutzungsdauer ermittelt sich der Alterswertmin-
derungsfaktor wie folgt:

Teilbereich: Faktor!*
A) -Wohngebaude Einfamilienhaus 0,400
-Nebengebaude Carport und Lager 0,400
B): -Nebengebaude Bereich Scheune 0,333
-Nebengebaude Bereich Lager/ 0,167
Garagen

12 Ansatz fiir Schuppen
13 Restnutzungsdauer Ermittlung /GND = somit A) Wohnhaus/NG: 32/80 ergibt rd. 0,400

B) Scheune: 10/30 ergibt rd. 0,333
B) Lager/Garagen: 10/60 ergibt rd. 0,167
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AuBenanlagen

Der Sachwert der baulichen Aufdenanlagen und sonstigen Anlagen wird, sofern dieser nicht
bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst worden ist, in erster Linie nach Erfahrungs-
satzen und hilfsweise entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der
Grundlage von gewohnlichen Herstellungskosten abgeleitet.

Aulenanlagen sind aulerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstick festverbun-
dene bauliche Anlagen und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Die AulRenanlagen werden bei vergleichbaren, bereits angelegten Objekten in der Regel
prozentual in % der Herstellungskosten oder pauschal veranschlagt und bericksichtigt. Die
Aulenanlagen des Bewertungsgrundstlicks sind augenscheinlich fertiggestellt. Flr die Be-
wertung schatze ich bei vorliegender GrundstucksgrofRe und Qualitat rd. 3 % des Gebaude-
zeitwerts fur gerechtfertigt.

Marktanpassung

Ziel aller in der WertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d.h. den am Markt durchschnittlich (am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermit-
teln. FUr eine marktkonforme Bewertung ist daher der ermittelte vorlaufige Sachwert durch
einen angemessenen und modellkonformen Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor ge-
maR § 21 Abs. 3 ImmoWertV) an die Marktverhaltnisse anzupassen.

Es handelt sich im Bewertungsfall um eine ehemals als Wohn- und Geschaftshaus sowie
landwirtschaftlich gepragte Bestandsimmobilie in Marktplatzlage. Die Gebaudestruktur, Nut-
zung und Anordnung der Aufbauten rihren aus der Historie her.

Im Bereich derartiger Immobilien liegen nach Rucksprache mit der Geschéaftsstelle des Gut-
achterausschusses Kelheim keine Marktanpassungsfaktoren vor. Im Vergleich der Werte
des Ertragswerts zum nicht markangepassten Sachwert liegt die Differenz im vertretbaren
Rahmen, der Sachwert wird durch den Ertragswert gestitzt. Ich sehe nach Abwagung der
genannten Kriterien das Wertermittiungsobjekt in der gegebenen Lage in Hohe des ermit-
telten Sachwerts als reprasentiert (Sachwertfaktor 1,0).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Hier sind sonstige noch nicht erfasste, den Wert wertbeeinflussende Umstande durch Zu-
oder Abschlage in geeigneter Weise zu berlcksichtigen.

Ich verweise auf den Punkt 3.5 und setze entsprechend den dort ausgewiesenen Betrag als
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale an.
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4.3.1.2 Sachwertberechnung FI. Nr. 164
Hauptgebaude | Nebengebaude |Nebengebiude Nebengebaude
Gebaude Bereich A Bereich A Bereich B Bereich B
Wohngebéude | Carport/Lager Scheune Lager/Garagen
Berechnungsbasis

Brutto-Grundfla- 399 57 566 158
che (BGF) in m?

Baupreisindex (BPI) 181,24% 181,24% 181,24% 181,24%
(Jahr 2010 = 100%)

Normalherstellungs-

kosten (inkl. BNK)

ortliche NHK im 775 € 245 € 230 € 245 €
Basisjahr (2010)

- NHK am Werter- 1.405 € 444 € 417 € 444 €
mittlungsstichtag
Herstellungskosten
(inkl. BNK)

Normgebaude 560.595 € 25.308 € 236.022 € 70.152 €
Gebaudeherstellungs- 560.595 € 25.308 € 236.022 € 70.152 €
kosten (inkl. BNK)

Alterswertminderung

Gesamt-(GND)/ 80 Jahre 80 Jahre 30 Jahre 60 Jahre
Restnutzungsdauer 32 Jahre 32 Jahre 10 Jahre 10 Jahre
(RND)

Alterswertminde-
rungsfaktor 0,400 0,400 0,333 0,167

Betrag rd. 224.238 € 10.123 € 78.595 € 11.715 €
Zeitwert (inkl. BNK) 224.238 € 10.123 € 78.595 € 11.715 €

Gebaude (bzw.

Normgebaude)

Besondere Bauteile 7.000 €

Gebaudewert (inkl. 231.238 € 10.123 € 78.595 € 11.715 €
BNK)

Gebaudewerte insgesamt 331.671 €
Wert der AulRenanlagen (Schatzung 3 % 3% 9.950 €
der Gebaudewerte) rd.

Wert der Gebaude und AulRenanlagen = 341.621 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 181.020 €
vorlaufiger Sachwert = 522.641 €
x Sachwertfaktor 1,00 X

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 522.641 €
rd.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Renovierungs- und Investitionskosten (ohne Berlcksichti- - 9.000 €
gung des Brandschadens):

Zwischensumme 513.641 €
Abzug nicht disponible (siehe GA - 153.200 €
Brandschadenskosten SV xxx)

Marktangepasster Sachwert = 360.441 €
Marktangepasster Sachwert gerundet rd. 360.000 €

Der Sachwert ohne Berlcksichtigung von Eintragungen in Abt. Il (im Bewertungsfall neben
dem Zwangsversteigerungsvermerk keine weiteren Eintragungen vorhanden) betragt fur
FI. Nr. 164 zum Stichtag 360.000,-- Euro.
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4.4 Ertragswertermittlung Fl. Nr. 164

4.4.1 Ertragswertverfahren der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell des Ertragswertverfahrens ist in den §§ 27 bis 34 der ImmoWertV geregelt.

Nachfolgend wird das allgemeine Ertragswertverfahren gemafll § 28 ImmoWertV
angewandt, unter Aufteilung des Ertragswerts in einen Boden- und Gebaudewertanteil.

Nach allgemeinem Wertermittlungsverstandnis werden geeignete Objekte im Ertragswert-
verfahren bewertet, wobei die marktublich erzielbaren Mieten (Rohertrag) abzuglich der Be-
wirtschaftungskosten und der angemessenen Bodenwertverzinsung kapitalisiert und der
volle Bodenwert zugeschlagen wird.

Ansatz fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren sind die bei Fremdnutzung wie auch
bei eigengenutzten Raumlichkeiten marktublich erzielbaren jahrlichen Mieten und Pachten
aus dem Grundstuck. Diese Einnahmen aus ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulas-
siger Nutzung bezeichnet man als Rohertrag.

Von dem so ermittelten Jahresrohertrag sind die Aufwendungen, die der Eigentumer fur eine
ordnungsgemalle Bewirtschaftung und zulassige Nutzung, einschliellich Erhaltung des
Grundstlcks laufend aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten), abzuziehen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind. Die Bewirtschaftungskos-
ten umfassen die nicht umlagefahigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Ver-
waltungskosten und das Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Das Mietausfallwagnis be-
rucksichtigt neben der Uneinbringlichkeit von Mietforderungen auch das vorubergehende
Leerstandsrisiko. Der so ermittelte Reinertrag ist eine mafldgebliche Ausgangsgréfe flr den
vorlaufigen Ertragswert des Grundstucks.

Die Verfahrensmethode bei der Ertragswertermittiung beruht auf der Erkenntnis, dass der
Reinertrag aus dem Objekt die Gesamtverzinsung der Investition darstellt, sowohl die Bo-
denverzinsung als auch die Verzinsung der baulichen Anlagen. Nun wei® man, dass der
Boden sozusagen unverganglich ist, wahrend die Gebaude auch bei ordnungsgemaler In-
standhaltung nur eine begrenzte wirtschaftliche Nutzungsdauer haben. Der Reinertrag wird
daher aufgespalten in die Verzinsungsanteile des Grund und Bodens und der baulichen
Anlagen.

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

Die Summe aus dem Bodenwert des Grundstucks und dem Ertragswert der baulichen An-
lagen ergibt den (vorlaufigen) Ertragswert.

Das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt findet entscheidend bereits durch den Ansatz
marktgerechter Ertragsverhaltnisse und Liegenschaftszinssatze (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)
Eingang in das Wertermittlungsverfahren.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits im Verfahren mit den
angesetzten Ertragen, Bewirtschaftungskosten, einer entsprechend verlangerten oder ver-
kUrzten Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen oder auch im Liegenschaftszinssatz be-
rucksichtigt worden sind, sind durch Zu- oder Abschlage aus Marktsicht anschlielRend zu
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wurden. Hierzu zahlen insbesondere wesentlich von den marktublich erzielbaren Ertragen
aufgrund wohnungs-, miet- und vertragsrechtlicher Bindungen abweichende Ertrage, ein
uber- oder unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand sowie Abweichungen vom norma-
len baulichen Zustand (Baumangel und Bauschaden einschlieBlich Instandsetzungsrick-
stau).

4.4.1.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Mietansatz

Der Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen.

Daher sind im Ertragswertverfahren neben den tatsachlichen Mieten auch die marktublich
erzielbaren Mieten zu ermitteln. Die tatsachlichen Ertrage sind zugrunde zu legen,
wenn sie marktublich erzielbar sind. Die Héhe der marktublich erzielbaren Mieten ist insbe-
sondere abhangig von der Lage des Objektes, bzw. der Lage der Mietraume im Objekt
selbst, der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes und der Ausstattung.

Die Aufbauten auf dem fiktiv gebildeten Teilbereich A) des Fl. St. 164 bestehen aus dem
Wohnhaus, genutzt als Einfamilienhaus durch den Eigentimer sowie dem Anbau mit Lager
und Carport.

Im Datenportal IMV konnte ich 11 Angebote des Segments Einfamilienhduser mit einer
Wohnflache von 220-250 m? ab 2021 auswerten, die bei einer Preisspanne von 6,05 €/m?
bis 7,59 €/m? angeboten wurden.

Die Mieten im Bereich der Kategorie Garagen/Carports werden pauschal pro Stick gehan-
delt in der Spanne von 20 €-75 €.

Ich sehe es als sachgerecht den Mietansatz fur das mit 222 m? grolRe Wohnhaus bei 6,50
€/m? zu wahlen, somit 1.443 € monatlich. Hierin ist das Lager als Kellerersatzflache inklu-
diert.

FUr den massiven Carport mit 2 Stellplatzen sehe ich pro Stiick 30 € monatlich als ange-
messen erfasst.

Der Teilbereich B) ist bebaut mit den zum Teil renovierungsbedurftigen Aufbauten, als ver-
mutlich Reste aus vergangener Zeit, mit Gastronomie und vermutlich angegliederter Land-
wirtschaft, Garagen, Lagerflachen bzw. Werkstatte. Unter Punkt 3.4.4 wurden die Mietfla-
chen aufgelistet.

Der Bereich Teilkeller und der Dachboden wurde aufgrund Zustands und Zuwegung pau-
schal erfasst. Die 6 Schuppen sehe ich als sachgerecht im Bereich von Garagenmieten
jeweils pro Stuck gewdurdigt.

Im Folgenden wird die Grundmiete nutzungsspezifisch aufgeteilt.

Fir die Bewertung wurden die vorhandenen Raumlichkeiten in die derzeitige Nutzung Ga-
ragen und Lager (Uberdecktes Freilager unbeheizt) gegliedert. Es sind keine Sanitarberei-
che vorhanden, keine Beheizung, kein Wasser. Steckdosen und Licht in Teilbereichen er-
kennbar.

Ich lehne mich an den Gewerberaummietspiegel, 5. Auflage 2023, veroffentlicht durch die
IHK Regensburg, an dessen Erstellung ich neben weiteren o6ffentlich bestellten und verei-
digten Sachverstandigen und Marktteilnehmern selbst mitgearbeitet habe, an. Dieser weist
Mietspannen fur Laden-, Buro- und Praxisflachen, Produktions- und Lagerraume getrennt
nach Landkreisen des Kammerbezirkes aus. Seither fand nach meinem Ermessen keine
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wesentliche Anderung der Verhéltnisse auf dem gegenstandlichen gewerblichen Teilmarkt
statt.

FUr Uberdachte Lager unbeheizt weist der Mietspiegel eine Spanne von 2,00-5,00 € pro m?
aus. Da samtliche Aufbauten im Bewertungsfall sehr einfach sind und den Anforderungen
an Lager- und Produktionsraume heutigen Standards zur nachhaltigen Vermietbarkeit
ohne Revitalisierung nicht gentigen, ist nach Besichtigung und Einwertung von einer sehr
einfachen Nutzung auszugehen.

Die Scheune besteht aus den Bereichen Werkstatt, Garage, Durchfahrt und Lager im Erd-
geschoss mit 166 m2. Die Mietflachen der Scheune sehe ich mit 3,00 Euro/m? als vermiet-
bar an; fur die Durchfahrt ist als Verkehrsflache kein separater Mietansatz erzielbar.

Die Bereiche Teilkeller und Dachboden der Scheune werden aufgrund Zustand und Zuwe-
gung pauschal mit 50 € als Kellerersatz gewurdigt. Fur die 6 Schuppen nach der Durch-
fahrt, sehe ich als sachgereicht an, diese in Anlehnung an Garagenmieten jeweils pro
Stuck mit 40 € zu wardigen.

Angesichts der Situation vor Ort und im Umfeld, dem vorliegenden Flachenangebot,
nach seiner Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit /Alter und Lage sehe ich folgende
Mieten als nachhaltig erzielbar an.

Gebaude Nutzflache marktiibliche Nettokaltmiete
Teilbereich B) monatlich jahrlich
€/m?/ (€) (€)
pauschal

Scheune EG 166 3,00 498,00 5.976,00
Scheune Dachboden/Teilkeller pauschal 50,00 600,00
6 Schuppen 6 Stlick mit 139 m? 40,00 240,00 2.880,00
Summe 305 788,00 9.456,00

Bewirtschaftungskosten (§19 ImmoWertV)

Teilbereich A)

Nachdem es sich um ein wohnwirtschaftlich genutztes Objekt handelt, erfolgen
die Bewirtschaftungskostenabziige nach ImmoWertV § 32 i.V. m. Anlage 3 zur ImmoWertV.
Als einheitlicher Mietbegriff wurde die Nettokaltmiete gebildet und die Einnahmen ohne Be-
triebskostenanteile im Sinne der Betriebskostenverordnung ermittelt. Es ist somit kein Ab-
zug fur Betriebskosten zu bilden. Im Bereich Instandhaltung werden fir das Wohnhaus
13,70 €/m? Wohnflache, fur die beiden Carports, welche ich hilfsweise als 1 Garagenplatz
einsortiere 104, -- € und als Verwaltungskosten 351, -- € p.a. fur Wohnhaus inkl. Carport.
Das Mietausfallwagnis betragt einheitlich 2% des gewahlten Mietansatzes.

Teilbereich B)

Nachdem es sich um ein nicht wohnlich genutztes Objekt handelt, liegen diese nach Im-
moWertV Bewirtschaftungskosten flr gewerbliche Nutzung bei folgenden Satzen:

Das Mietausfallwagnis wird mit 4 % der Jahresnettokaltmiete angesetzt, die Verwaltungs-
kosten mit 3% des marktiblich erzielbaren Rohertrags.

Die Instandhaltungskosten bei Lagernutzung liegen bei 30% des Ansatzes der Instandhal-
tungskosten fur Wohnnutzung, also 13,70 € * 30% somit 4,10 “€/m? Mietflache. Den Teil-
keller und den Dachboden sehe ich hierin mitumfasst und insgesamt in der Hohe als ange-
messen gewdurdigt, da ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer angesichts der kurzen

14 Rundung auf eine Stelle gemil ImmoWertV erfolgt.
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wirtschaftlichen Restnutzungsdauer nach sachverstandigem Ermessen nur noch sehr ein-
geschrankt Instandhaltungsmaflinahmen durchfihren wirde, beschrankt auf das absolut

notwendige Mal3.

Im Einzelnen wurden folgende Satze verwendet:

Bewirtschaftungskosten | Ansatz Anzahl Betrag
Teilbereich A) |
Verwaltungskosten: Einzelansatz (It. 11.BV und Ortsiblich-
keit)

Wohnungen: 351,00 € 1 351,00 €
Carports inklusive
Instandhaltungskosten: 13,70 € | pro m*> Wohnflache 3.041,40 €

222 | m? Wohnflache'®
2 Carports 104,00 € | analog 1 Garage 1 104,00 €
Mietausfallwagnis: 2% | der Nettokaltmiete von 360,72 €

18.036,00 €
Summe: rd. | 21% 3.857,12 €
Teilbereich B)
Nebengebaude
Bewirtschaftungskosten | Ansatz Anzahl Betrag
Verwaltungskosten: Einzelansatz (It. 11.BV und Ortsiblich-
keit)

3% | pauschal 9.456,00 € 283,68 €
Instandhaltungskosten: 4,10 €% | pro m2 Nutzflache 305,00 € 1.250,50 €

305 | m? Nutzflache
Mietausfallwagnis: 4%, | der Nettokaltmiete von 378,24 €

9.456,00 €

Summe: rd. | 20% 1.912,42 €

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV)

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

Der Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2) ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von
Grundsticken je nach Grundsticksartim Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Der
Liegenschaftszinssatz, der bei der Ermittlung der Barwerte des Reinertrags zugrunde zu
legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den zum Wertermittlungsstichtag auf
dem ortlichen Grundstucksmarkt herrschenden Verhaltnissen. Dieser ist auf seine Eignung
zu prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Werter-
mittlungsobjektes anzupassen (objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz nach
§ 33 ImmoWertV). Von besonderer Bedeutung ist hierbei das Verhaltnis zwischen Angebot
und Nachfrage.

15 Hierin aufgrund Geringfiigigkeit und Beurteilung als Kellerersatzfléche ist der Bereich Lager / Technik und Zugang iiberdacht enthalten
16 Ink1. Teilkeller & Dachboden aufgrund der kurzen Restnutzungsdauer
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GemaR Empfehlung des Immobilienverbandes VD' wird ein Liegenschaftszins fiir den
Teilmarkt freistehende Einfamilienhauser in der Spanne von 1-3,5 % ausgewiesen, ich halte
den Ansatz mit 2 % als marktgerecht.

Die Nebengebaude als Verbleib einer ehemaligen betrieblichen Nutzung, bzw. Garagen,
lassen sich schwer einsortieren. Es lieg nur ein Wert fur Lager und Produktionshallen vor,
dem werden die vorliegenden Aufbauten nicht gerecht. Aufgrund der geringen wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer wird der Liegenschaftszinssatz ausgehend von der unterstellten
einfachen Vermietung / Nutzung fur den Teilbereich B) mit 4 % als marktgerecht beurteilt.
Die objektspezifischen Merkmale werden in den Wertermittlungsverfahren berucksichtigt,
bzw. informativ separat ausgewiesen.

Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV)
Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfihrungen im Sachwertverfahren
verwiesen.

Barwertfaktor (§ 34 InmoWertV)

Der jahrlich nachschussige Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor), umgangssprachlich
auch ,Vervielfaltiger* genannt, ergibt sich aus dem jeweils objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer und ermittelt sich im vorliegenden
Bewertungsfall wie folgt:

Teilbereiche fiktiv Bezeichnung RND LZ| Barwertfaktor
aus Flurstick Nr. 164 | Marktplatz 18

Wohnhaus 32 Jahre 2% 23,47
Teilbereich A mit Anbau und Carport
Teilbereich B Nebengebaude 10 Jahre 4% 8,11

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

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

Besondere objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)
Siehe hierzu Punkt 3.5

4.4.1.2 Ertragswertberechnung F1.St. 164 Teilbereich A)

Gebaude Wohnflache nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
Teilbereich A) monatlich jahrlich
(m?rd.) (€/m?) (€) (€)
Wohnhaus 222 6,50 1.443,00 17.316,00
2 Carports 30 €/Stpl. 60,00 720,00
Summe 222 1.503,00 18.036,00

17 Veroffentlicht, Empfehlung des Immobilienverbandes IVD Bundesverband; Stand Januar 2020
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Jahrlicher Rohertrag 18.036,00 €
Abzgl. Bewirtschaftungskosten

(rd. 21 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.857,12 €
jahrlicher Reinertrag = 14.178,88 €
Reinertragsanteil des Bodens

Abzgl. Bodenverzinsungsbetrag

Bodenwert x Liegenschaftszinssatz 49.000 € 2,00% - 980,00 €
Reinertrag der baulichen Anlagen = 13.198,88 €
Kapitalisierungsfaktor

bei p = 2 % Liegenschaftszinssatz

und n =32 Jahren Restnutzungsdauer X 23,47
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen = 309.777,71 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 49.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 358.777,71 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Renovierungs- und Investitionskosten (ohne Beriicksichtigung des

Brandschadens): - 9.000,00 €
Abzug nicht disponible Brandschadensbeseitigungskosten - 153.200,00 €
Ertragswert 196.577,71 €
4.4.1.3 Ertragswertberechnung F1.St. 164 Teilbereich B)

Gebdude Nutzflache marktiibliche Nettokaltmiete

monatlich jahrlich
Teilbereich B) €/m?/pau- (€) (€)
schal

Scheune 166 3,00 498,00 5.976,00
Dachboden/Teilkeller pauschal 50,00 600,00
6 Schuppen 6 Stick 40,00 240,00 2.880,00
Summe 788,00 9.456,00
Jahrlicher Rohertrag 9.456,00 €
Abzgl. Bewirtschaftungskosten

(rd. 20 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 1.912,42 €
jahrlicher Reinertrag 7.543,58 €
Reinertragsanteil des Bodens

Bodenwert x Liegenschaftszinssatz 115.640 € 4,00% - 4.625,60 €

2.917,98 €

Kapitalisierungsfaktor

bei p = 4 % Liegenschaftszinssatz 8,11

und n =10 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 23.664,82 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

+ 115.640,00 €
vorlaufiger Ertragswert 139.304,82 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -
Ertragswert 139.304,82 €
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4.4.1.4 Zusammenfiihrung der ermittelten Werte der fiktiven Teilbereiche A)-C) fiir
das Ertragswertverfahren

Teilbereich A) ermittelt im Ertragswertverfahren 196.577,71 €
Teilbereich B) ermittelt im Ertragswertverfahren 139.304,82 €
Teilbereich C) ermittelt im Vergleichswertverfahren 16.380,00 €
Summe Ertragswert Fl. 164 352.262,53 €

gerundet 352.000,-- €
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5 Verkehrswert

Unter Berucksichtigung aller wertbeeinflussenden Merkmale und wertbildenden Umstande
ist der Verkehrswert im Einzelfall unter Einfluss der herrschenden Marktlage aus
geeigneten Wertermittlungsverfahren abzuleiten.

Das Bewertungsobjekt wurde nur zum Zwecke der Wertermittlung in die fiktiven Teilbereiche
A) - C) gegliedert.

Im Falle des fiktiven Grundstickteilbereichs A) werden Ein- und Zweifamilienhausgrund-
sticke ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientie-
ren. Das Bewertungsobjekt ist ein historisches (vor 1836), freistehendes Wohnhaus, wel-
ches ursprunglich als Wohn- und Geschaftshaus errichtet war. In der alteren Vergangen-
heit muss eine Revitalisierung erfolgt sein. Erste Unterlagen mit z.B. der Angabe von
Stahlbetondecken liegen in Form von Planen ,Umbau des Wohnhauses und der Gastwirt-
schaft” aus 1962 vor (siehe 2.3). Eine Nutzungsanderung der ehemaligen Gaststatte im
Erdgeschoss in Wohnraum wurde 2015 genehmigt.

Das Gebaude liegt am Marktplatz von Painten, umgebungstypisch eng eingebaut zur Nach-
barschaft. An das Wohnhaus sind nach Sitden in Reihe die Nebengebaude angebaut. Die
direkt anschlielenden Bereiche dienen als Kellerersatz und Carport. Die grof3e Anzahl an
Nebengebauden begrindet sich aus der Historie der Immobilie. Die zu zwei Seiten grenz-
standige Scheune bietet eine Durchfahrt zum ruckwartigen Grundstucksbereich, wo sich
Schuppen als Abstellrdume/Garagen anschlief3en. In die Scheune sind eine Garage und
Werkstatt eingebaut. Zur studlichen Grundsticksgrenze des schmalen Grundsticks ist ein
Teilbereich als Gartenland vorhanden. Eine rickwartiges Geh- und Fahrtrecht an dem an-
schlieBenden Privatweg besteht It. Grundbuchamt nicht.

Im Wohnhaus fand ein Brandereignis im Jahr 2021 statt, das nach Angabe nicht ver-
sichert ist. Die Kosten zur Beseitigung der Brandschaden und Wiederherstellung wer-
den im Gutachten des vom Gericht bestellten Sachverstandigen fiir Schaden an Ge-
bauden, Herrn xxx mit 153.200,-- € brutto ausgewiesen. Dieser Betrag ist im gegen-
standlichen Verkehrswertgutachten als Abzug unter den besonderen objektspezifi-
schen Grundstiicksmerkmalen (siehe Punkt 3.5) berlicksichtigt.

Der Verkehrswert wird aus dem Sachwertverfahren abgeleitet, das Ertragswertverfahren
wurde zur Plausibilisierung durchgefuhrt und stitzt das Ergebnis.

Der Verkehrswert fur das Grundstlick Flurstlick Nr. 164 in 93351 Painten, Marktplatz 18,
1.566 m? Grundstucksflache, bebaut mit einem ehemaligen Wohn- und Geschéaftshaus, zum
Stichtag genutzt als Einfamilienhaus, eingeschossiger Anbau mit Technik- und Lagerflachen
sowie Carport, Fortsetzung der Anbauten im rickwartigen Grundsticksbereich als Scheune
mit Durchfahrt und weitere Schuppen/Lagerflachen, Gartenflache im stdlichen Grundstuck-
steilbereich, eingetragen im Grundbuch von Painten, Band 28, Blatt 1080,

1/1 Gemeinderecht, Radizierte Taferngerechtsame, Reale Bierschanke,

Forstrecht (Klaubholzrecht) eingetragen in Paintner Forst 3/16, 11/139, 4/22, 111134

wurde zum Stichtag 20.02.2024 (Tag der Ortsbesichtigung) geschatzt mit

360.000,-- €
(in Worten: dreihundertsechzigtausend)
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Der ausgewiesene Verkehrswert wurde auftragsgemal’ ohne Berucksichtigung von Eintra-
gungen in Abteilung Il ermittelt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine
Ablehnungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachver-
standiger nicht zulassig ist, oder ihren Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen
Werden kann,

M?inbtﬁrl\g den 07\0§\2024
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51 Zubeh6r
Es sind 2 Kiichen vorhanden:

Erdgeschol3:
Die Kuchenunterzeile ist Uber Eck angeordnet, ansonsten weder Unter- noch Ober-

schranke an die Ortlichkeit angepasst worden.

Es handelt sich um eine kleinere, orangefarben gehaltene Kiche mit Holzabdeckung und
metallic farbenen Griffen. Spule unterhalb 3 teiligem Hangeschrank, die Kuchenzeile setzt
sich L-férmig fort und besteht aus:

Herd mit Backofen, Cerankochfeld und Dunstabzugshaube. Alter der Kiiche und Funkiti-
onsfahigkeit ist mir nicht bekannt gemacht worden.

Daruber hinaus separat stehender metallfarbener Kuhlschrank und ein weiterer Herd vor-
handen. Beide Einzelteile werden als Mobiliar ohnne Wertansatz eingewertet.

Nach allgemeiner Erfahrung unterliegen Einbauklchen stark dem persdnlichen Ge-
schmack. Erwerber von Gebauden sind nicht bereit, die Anschaffungskosten, auch wenn
diese alterswertgemindert sind, flr derartige gebrauchte Einrichtungen zu bezahlen. In der
Regel zeigen Verkaufer grof3e Verhandlungsbereitschaft, da einmal angepasste Kichen
nach Ausbau nur mit erheblichem Mehraufwand und Umstanden in eine neue Ortlichkeit
eingebracht werden kdnnen.

Die durch die Einbauktuche gegebene Werterhhung wird wie folgt ermittelt:

Der Anschaffungswert ist mir nicht bekannt. Die Klche erfullt gemaf optischem Eindruck
am Ortstermin offenbar weiterhin ihre Zweckbestimmung, sofern die Elektrogerate funktio-
nieren, was nicht abgeklart werden konnte. Es wird ein Restwert in Hohe von 200,-- € als
angemessen erachtet.
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Die Werterhohung durch die Kiche EG wird wie folgt ermittelt:

| Zeitwert Einbaukiiche EG ca. 200,00 €

Obergeschol}:

Groldzugige Einbaukuche Uber Eck, weil’e Schranke, dunkle Abdeckung, Kuhlschrank,
Herd, Spule, gestaffelte groRzugige Ober- Unterschranke, Dunstabzug.

Alter der Kuche ist mir nicht bekannt gemacht worden.

Der Anschaffungswert und Alter sind ebenfalls nicht bekannt gemacht worden.
Die Kuche erflllt gemaf optischem Eindruck am Ortstermin offenbar weiterhin ihre Zweck-
bestimmung. Es wird ein Restwert in Hohe von 1.000,-- € als angemessen erachtet.

Die Werterhohung durch die Kiche OG wird wie folgt ermittelt:

Zeitwert Einbaukliche EG ca. 1.000,00 €
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Olzog Verlag

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung, Arbeitsmaterialien und Lehrbuch,
Loseblattsammlung
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7 Anlagenverzeichnis

Anlage 1 Auszug aus dem Ubersichtsplan Malstab siehe 1 DIN A 4 Seite

Leiste
Anlage 2 Auszug aus der Karte Painten Malistab siehe 1 DIN A 4 Seite
Leiste

Anlage 3/1 Auszug aus dem Katasterkartenwerk Malistab 1 DIN A 4 Seite
mit Umrandung Flurstick 164 1:1.000

Anlage 3/2 Auszug aus dem Katasterkartenwerk Malistab 1 DIN A 4 Seite
mit fiktiver Einteilung in Teilbereiche 1:1.000
A-C bzgl. FI.ST. 164 (nur zum Zwe-
cke dieses Gutachtens)

Anlagen 4/1-6/4 betreffen fiktiven Grundstiicksteilbereich A):

Anlage 4/1 Schnitt Wohnhaus Marktplatz 18 Malstab 1:100 1 DIN A 4 Seite
aus 1962

Anlage 4/2 Schnitt Wohnhaus Marktplatz Malstab 1:100 1 DIN A 4 Seite
(eigene Skizze)

Anlage 5/1 Grundriss Erdgeschoss Wohnhaus = Malf3stab 1:100 1 DIN A 4 Seite
Marktplatz 18 aus 1962

Anlage 5/2 Grundriss EG Wohnhaus Marktplatz Mafstab 1:100 1 DIN A 4 Seite
18 aus Baugenehmigung 2015-
Achtung: Abweichungen vorhanden
siehe 5.3 eigene Skizze

Anlage 5/3 Grundriss EG Wohnhaus Marktplatz Eigene Skizze 1 DIN A 4 Seite
18- Grundriss gem. Ortstermin

Anlage 6/1 Grundriss Obergeschoss Wohnhaus Malstab 1:100 1 DIN A 4 Seite
aus 1962

Anlage 6/2 Grundriss EG Wohnhaus Marktplatz Eigene Skizze 1 DIN A 4 Seite
18 aus Baugenehmigung 2015-
Achtung: Abweichungen vorhanden
siehe 6.3 eigene Skizze

Anlage 6/3 Grundriss OG Wohnhaus Marktplatz Eigene Skizze 1 DIN A 4 Seite

18- Grundriss gem. Ortstermin
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Anlage

Anlage

Anlage

Anlage

Anlage

6/4

7M1

712

713

Grundriss Speicher Wohnhaus
Marktplatz 18- Grundriss gem.
Ortstermin

Nebengebaude Teilbereich
Scheune mit Werkstatt, Garage,
Lagerflachen und Durchfahrt

Nebengebaude Teilbereich
Scheune Teilkeller

Nebengebaude B) Teilbereich
Schuppen im rickwartigen
Grundstucksbereich

Fotodokumentation des
Bewertungsobjekts

Eigene Skizze 1 DIN A 4 Seite

B) Eigene Skizze 1 DIN A 4 Seite

B) Eigene Skizze 1 DIN A 4 Seite

Eigene Skizze 1 DIN A 4 Seite

28 Bilder 5 DIN A 4 Seiten
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Ubersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
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ON-QEO  service der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in Seite 1
der aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Regionalkarte MairDumont
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Datenquelle
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Anlage 3.1
Auszug aus dem

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Abensberg Liegenschaftskataster
Aventinusplatz 6 Flurkarte 1 : 1000
93326 Abensberg
Erstellt am 12.02.2024
Flurstiick: 164 Gemeinde:  Markt Painten EEmmssEsseE e ..,
Gemarkung: Painten Landkrels:  Kelheim : Bewertungsgmndst[_'lck 1
Bezirk: N|edE'bayerﬂ ‘---IIIIII.-.I---I!‘M

Vervielfalligung nur in analoger Form flr den eigenen Gebrauch.
Zur Malentnahme nur bedingt gesignet.

2B8S0LZE



Lﬁnlage 3.2
uszug aus dem

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Abensberg Liegenschaftskataster
Aventinusplatz 6 Flurkarte 1 : 1000
93326 Abensberg
Erstellt am 12.02,2024
Flurstilck: 164 Gemeinde:  Markt Painten
Gemarkung: Painlen Landkrels:  Kelheim

Bezirk; Niederbayarm

nu Form fiir den Gebrauch.
VMHWJZE nambnermr rﬂm
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Fotodokumentation

Bauteil A:

Nordostecke (mittiger Eingang verbrettert)

Wohnhaus Ansicht Marktplatz mit Eingang an der

Slidfassade mit 2. Eingang Uber Anbau,
Brandschaden vom Hof aus

Einfahrt

Raume Auszug im Erdgeschoss

Innenansicht (exemplarisch)

Innenansicht (exemplarisch)




Innenansicht (Flur) 2. Ein-/Ausgang Gber Anbau

WCim EG Kiche EG

Rdaume Auszug im Obergeschoss:

Flur WC 0G (Offnung zur Installationsebene)




Raum mit Wasserschaden Kiche OG

Dachgeschoss nach Brandschaden:

weitere Ausfiihrungen& Fotos siehe GA Kiendl Carport mit Werkstatteingang rechts

Bauteil B:

Scheune mit Werkstatt, Garage, Lagerflachen und Durchfahrt




Werkstattbereich

Werkstattbereich

Garage

Durchfahrtsbereich

Innenbereich Scheune

Teilbereich der Nebengebaude (Schuppen) im
rickwartigen Grundstiicksbereich




(Schuppen)

Teilbereich  Nebengebaude und | Schuppen — Innenansicht (exemplarisch)
Rickseite Scheune mit Durchfahrt
Bereich C:
e ‘=
C o
.,
e e -

Ly

nach Suden

Ruckwartige Gartenflache an der Sﬁdeite, Iick Ruckwartige Gartenflache an der Siidseite

Blick nach Norden zu den Nebengebduden




