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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Aktenzeichen:

Auftraggeber:

Wertermittlungsstichtag:

Bewertungsobjekt:

Objektanschrift:

Eigentiimer:
Grundstiick:
Gebdude (Baujahre):

Zustand:

Art des Gebadudes

Vermietung:
Nutzung:

Fldchen:
Bruttogrundflache (BGF):

Art des Geb&udes

Sachwert (Variante |)

Verkehrswert: rd.

2 K 40/24 (2024 02 19)

Amtsgericht Landshut

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstr. 22

84028 Landshut

14.06.2024

Einfamilienhaus mit erdgeschossigen Anbauten (I und II)

Franz-Naager-Stralie 3
84036 Landshut (OT Auloh)

siehe Beiblatt
423 m?
2023

Erweiterter Rohbau
(Ausbauzustand)

Wohnhaus
Anbau | (Wohnraum)
Anbau Il (Technik-/Anschlussraum)

Nicht vermietet/nicht bewohnbar

Derzeit unbewohnt und ungenutzt

(naherungsweise)

Wohnhaus 196,01 m?

Anbau | (Wohnraum) 3426 m?

Anbau Il (Technik-/Anschlussraum) 1383 m?
24411 m?

600.605,42 €

600.000 €



Allgemeines

Auftraggeber: Amtsgericht Landshut
Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstr. 22
84028 Landshut

Eigentumer: siehe Beiblatt
Auftrag vom: 17.06.2024
Grund der Wertermittlung beziglich der Zwangsversteigerung
Gutachtenerstellung:
' Wertermittiungs- Baugesetzbuch BauGB
grundlagen: Bayerische Bauordnung BayBO

Wertermittlungsverordnung
Wertermittlungsrichtlinien

einschlagige Fachliteratur

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Auszug aus dem Bebauungsplan

Auskunft der Verwaltungsgemeinde -Bauaufsichtsamt
Akteneinsicht in die Bauakten

Auszug aus der Baugenehmigung und den -Planen
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

Auskunft des Gutachterausschusses

Fotos

Vergleichswerte

Auskinfte von Banken, Immobilienmaklern, RDM
Luftbildaufnahmen

Lageplan
. Grundbuchauszug
Auszug aus dem Liegenschaftskataster
Auszug aus der Denkmalliste
Internetrecherchen - Fertighaushersteller in Albanien
Internetrecherchen - Bautrager in Regensburg
Auskunft des Vertreters der Eigentimer beim Ortstermin
Ortliche Feststellungen
Daten des Statistischen Bundesamtes
Einsicht in den Umweltatlas Bayern
Einsicht in das Geoportal Bayern
Einsicht in das Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP

Ortsbesichtigung: 16.07.2024

Teilnehmer am Ortstermin: siehe Beiblatt

Der Termin zur Ortsbesichtigung wurde den Verfahrensbeteiligten
schriftlich mitgeteilt.
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Besonderer Hinweis:

Der Zutritt zum Grundstuck war moglich.
Die Innenbesichtigung der Gebadude -teile war méglich.

Innenfotos waren méglich und wurden von den Eigentiimern
telefonisch gestattet.

Der Abdruck von Innen-Fotos im Gutachten wurde gestattet.
Die Veréffentlichung von Innen-Fotos im Internet wurde gestattet.

Von den Eigentimern wurde keine Unterlagen beigebracht.



Wertrelevante Merkmale — /Grundstiick

Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, sie gelten nicht
als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Lagemerkmale.

In Teilbereichen kdnnen nicht wertbeeinflussende Abweichungen vorliegen.

Tatsdchliche Eigenschaften

Ort:

Regionalschlissel:
Bundesland:
Regierungsbezirk:
Landkreis:
Verwaltungsgemeinschaft:

Region:

Landshut Stadtteil Auloh |

Der Stadtteil -Auloh- ist ein bevorzugtes Wohngebiet am &stlichen Stadtrand ‘
mit grof3en Freirdumen im Umgebungsbereich. Die topographische Situation, ‘
z.B. die Nahe zur Isar oder zum ehem. Truppenibungsplatz mit Isarleite
(Naturschutzgebiet) sind Teil der Besonderheiten von Auloh. Das Naturschutz- ‘
gebiet dient dem Naturerleben und der Erholung. Es ist Teil des Wander-

konzeptes der Stadt Landshut. ;

Einwohner: ca. 75.000 (Stand 2024) ‘

Im engeren Verflechtungsbereich Landshuts leben rund 460.000 Einwohner.

09 2 61 000 |
Bayern

Niederbayern

kreisfrei

Landshut

GauB-Kriger-Koordinaten: Rechtswert 4511298
GaulR-Krlger-Koordinaten: Hochwert 5377407

Breitengrad N 48 32
Langengrad 0129

Die Stadt liegt in der Metropolregion Miinchen (nordéstlicher Schwerpunkt),
im Zentrum des unterbayerischen Hugellandes.

Oberzentrum (s. Landesentwicklungsprogramm Bayern LEP) |
Sitz der Regierung von Niederbayern

weitere zentrale Behorden und Verwaltungen |
Knotenpunkt wichtiger Bahnlinien |
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(gesamtes Bundesgebiet, nach Osterreich und Osteuropa)
Anbindung an den Flughafen Minchen

Im naheren Umkreis: Bundesautobahn A 92 Minchen-Deggendorf
FernstraRenanbindung (drei Bundesstral3en)

Lage: 75 km sudwestlich von Deggendorf
120 km westlich von Passau
60 km nordwestlich von Altétting und 100 km von Traunstein
85 km nérdlich von Rosenheim
70 km nordéstlich der Landeshauptstadt Minchen

11 Stadtteile
54 Gemeindeteile

Mitgliedschaften in Zweckverbanden:

Ortsteil:

Verkehrslage,
Entfernungen

Wohn- bzw.
Geschaftslage:

Regionaler Planungsverband Landshut

Zweckverband berufliche Schulen Landshut (Stadt und Landkreis) L.
Zweckverband flr Rettungsdienst und Feuerwehralarmierung Landsh
Zweckverband fur Tierkérper- und Schlachtabfallbeseitigung Plattling
Zweckverband Landestheater Niederbayern

Zweckverband Mullverwertung Schwandorf

Zweckverband Wasserversorgung Isar-Vils

Zweckverband Wasserversorgungsgruppe Bruckberg-Gindlkofen

Aulierdem nimmt sie am Dialogforum Ost-Sud-Umfahrung Landshut teil.

Auloh

Stadtrandlage OT Auloh

Gemeindezentrum ca. 7 km

Geschafte (taglicher Bedarf) ca. 3 km

Flughafen MUC ca. 43 km .
Bahnstation Landshut Hbf. ca. 9 km
Bundestrafte B11 ca. 8 km
Bundestralke B15 ca. 7 km
Bundestralle B299 ca. 5km

Autobahn BAB A92 ca. 9 km

Bushaltestelle

Landshuter Verkehrsverbund (LAVV)

Linie 3, Haltestelle Kanalstralle ca 400 m
Linien 501, 518 und 540, Haltstelle Steffi-Graf-Stralke ca. 150 m
(Schler- und Berufslinie nur Mo. - Fr.)

Kernkraftwerk Isar (ehem.) ca. 12 km
als Wohnlage gut geeignet

als Geschaftslage nicht geeignet
als Gewerbelage nicht geeignet
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Art der Bebauung und
Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Infrastruktur;

Uberwiegend wohnbauliche Nutzung

Kinderbetreuung
Kindergarten
Eltern-Kind-Gruppen

Seniorenwohnheime
Seniorenzentrum

Schulen:
insgesamt 51 Schulen und Fortbildungsstatten,
u.a. Grund- und Mittelschulen

Berufliche Schulen und -fachschulen

Real- und Wirtschaftsschulen

drei Gymnasien

Fachoberschule

Hochschule fur angewandte Wissenschaften
Sparkassenakademie Bayern

Musikschulen

Pfarramter:  Katholische und evangelische Pfarramter
Friedhofe

Zentrale Behérden und Verwaltungen

Medizinische

Versorgung: Klinikum Landshut
Kreiskrankenhaus Achdorf
Bezirkskrankenhaus
Kinderkrankenhaus
Arzte und Apotheken

Handwerks- und Handelsbetriebe
Dienstleistungsbetriebe

Gartnerei- und landwirtschaftliche Betriebe
Einzelhandelsbetriebe aller Branchen
Unternehmen der Elektrotechnik

und Elektronik, sowie des Fahrzeugbaues
und der Erndhrungsindustrie

Warenh&user
Fachmarktzentren

Vereine und Verbénde
Hotels und Gaststatten
Theater, Kinos und Museen
Blchereien und Archive
Dulten, Markte und Messen



Sport und Freizeiteinrichtungen

Zahlreiche Baudenkmale, Denkmaler und Sehenswurdigkeiten.

Nationales Immaterielles UNESCO-Kulturerbe
(Auffihrung des historischen Dokumentarspiels "Landshuter Hochzeit 1475")

Partnerstadte:

Patenstadte:

Immissionen:

topographische
Grundstickslage:

derzeitige Nutzung:

Stellplatze:

Gestalt und Form

Stralenfront: ca.
mittlere Tiefe: ca.
Bemerkungen:
GrundstlicksgréRe:
(gesamt)

ErschlieBungszustand

Strallenart:

Strallenausbau:

Hohenlage zur Strale:

Compiégne (Frankreich)

Elgin (Schottland)

Schio (Italien)

Ried im Innkreis (Osterreich)
Sibiu/Hermannstadt (Rumanien)

Kétzting

Mainburg

Rottenburg an der Laaber
Waldkirchen

normal

stark ansteigend

bewohnt und genutzt

Stellplatze auf dem Grundstiick
(in Garagen vorhanden)

18 m
23,5 m
423 m? (gerundet)

rechteckige Grundstucksform

423 m? (gerundet)

Ortsstralle
mit geringem Verkehr.

Fahrbahn geteert
keine Gehwege
separate gepflasterte Parkbuchten

eben
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Anschlisse fur Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung
in der Strale:

Besonderer Hinweis:

Hinweis:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund,
Grundwasser

Anmerkung:

Strom

Gas

Wasser (Anschluss an die Gemeinde-Wasserversorgung)
Kanal

Telefon/Internet (Glasfaser)

Zum Wertermittlungsstichtag und zum Termin der Ortsbesichtigung
gab es keine Hausanschlusse fur:

Strom, Gas, Wasser, Kanal, Telefon, Internet.

Der Baustrom wurde bislang vom Nachbargrundstiick bezogen.

Einseitiger Grenzanbau des Hauptgebaudes und des Anbaus |
sowie des Anbaus Il.

vermutlich gewachsener normaler Baugrund

Die Bodenbeschaffenheit ( z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund, Belastung
mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens
nicht untersucht. Diesbeziigliche Untersuchungen kénnen nur durch einen
entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Ein Verdacht auf Altlasten besteht derzeit nicht.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung
der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf mégliche Indikatoren
fur Besonderheiten den Bodens geachtet. Es waren jedoch keine
Auffalligkeiten erkennbar. Dementsprechend wird eine standortiibliche
Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante Besonderheiten unterstelit.

Nach Anfragen diesbeziiglich bei der Gemeinde wurde zuriickhaltend
mitgeteilt, dass bislang keine Beeintrachtigung der Umwelt erkennbar ist.

Rechtl. Gegebenheiten

Umlegungs-, Flurbereini-

gungs- und Sanierungs-
verfahren:

Denkmalschutz:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

nicht vorhanden

Das Objekt ist nicht in der Denkmalliste aufgefihrt.

07-85/3 Teilbereich b (Deckblatt Nr. 3)
vom 19.05.2003

Allgemeines Wohngebiet (WA)

SD, I VG

Wohnhaus GR97,5 GF 195
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1 Anbau | GR=GF 34,5

Anbau Il GR 28
Festsetzungen im Wohnbauflachen
Flachennutzungsplan
Entwicklungsstufe Bauland

(Grundstucksqualitat):

Abgabenrechtliche Situation

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht

festgestellt werden, ob zum Wertermittiungsstichtag noch 6ffentlich-

rechtliche Beitrdge und nichtsteuerliche Abgaben zu entrichten waren.

Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrdge und Abgaben

am Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor

allem um:

- ErschlieBungsbeitrage nach den §§ 124 BauGB .

- Umlegungsausgleichsleistungen nach § 64 BauGB

- Ausgleichsbetrage fur Sanierung- und EntwicklungsmaRnahmen
(nach den §§ 154 f. BauGB)

- Abgaben nach den Kommunalabgabengesetz der Lander

- Ablésebeitrage fur Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungsbetrage)

- Versiegelungsabgaben

- Ablésebetrage nach Bauschutzsatzungen

- Beitréage von Satzungen der Wasser- und Bodenverbande

Hinweis:

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung

mit der verbindlichen Bauleitplanung wurde auftragsgemaf nicht

Uberpriift. Bei dieser Wertermittlung wird auftragsgeman die formelle

und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen vorausgesetzt.

Grundbuchrechtliche Gegebenheiten
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Grundbuch: Grundbuchbezeichnung siehe Beiblatt

Bestandsverzeichnis:

(Bezeichnung der Grundstiicke siehe Beiblatt
und der mit dem Eigentum

verbundenen Rechte)

Erste Abteilung: siehe Beiblatt

(Eigentiimer)

Zweite Abteilung: Lfd. Nr. 2 der Eintragungen

(Lasten und Beschrankungen) Bezlglich Lfd. Nr. 1 im Bestandsverzeichnis

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.
(Amtsgericht Landshut -Vollstreckungsgericht -
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Hinweis:

Dritte Abteilung :

(Hypotheken, Grund-
und Rentenschulden)

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

Az.: 2 K 40/24);
eingetragen am 22.05.2024.

Die Daten wurden teilanonymisiert.

Anmerkung:

Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abteilung Il verzeichnet sein kénnen, werden
in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass diese

ggf. beim Verkauf geldscht oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen beriicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
begunstigende) Rechte, Wohnungs- und Miet-
bindungen sowie Bodenverunreinigungen (z.B.
Altlasten) sind nach Auskunft des Auftragge-
bers bzw. Eigentiimers vorhanden.

AuftragsgemaR wurden vom Sachverstandigen
diesbezuglich weitere Nachforschungen und

Untersuchungen angestelit.
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Wertrelevante Merkmale - /Gebaude

Baubeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, sie gelten nicht

als vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten. Die Angaben beziehen sich
auf dominierende Ausstattungen und Ausfiihrungen. In Teilbereichen

kénnen Abweichungen vorliegenden. Zerstérende Untersuchungen wurden
nicht durchgeflihrt. Insofern beruhen Angaben tber nicht sichtbare Bauteile
auf Auskunften beim Ortstermin, vorliegenden Unterlagen bzw. Vermutungen.

Gemal Wertermittlungs-Richtlinien WertR gentigen kurze Angaben.
(vergl. auch Anlage 2 WertR). Ausfiihrliche Beschreibungen sind zu
vermeiden. Die Beschreibungen dienen als Grundlage zur Klassifizierung

der Ausstattungsstandards.

A) Allgemein:

Art des Gebaudes

Nutzungsart:

Baujahr:

Modernisierung :

Zustandiger Kaminkehrer:

Miete:
Hinweis:
Verwalter:

Nachweis der
Verwalterbestellung:

Zwangsverwalter:

Gewerbebetrieb:

Maschinen-
/Betriebseinrichtung:

Wohnhaus
Anbau | (Wohnraum)
Anbau Il (Technik-/Anschlussraum)

Einfamilienhaus

einseitig an noérdliches Nachgebaude (Carport) angebaut
nicht unterkellert

Erd- und Obergeschoss, Anbauten erdgeschossig
Dachraum ist nicht ausgebaut (nicht ausbaufahig)

2023 ff.

keine Modernisierungen

nicht vorhanden

Das Bauteil ist nicht vermietet.

Das Bauteil ist nicht genutzt -und aktuell nicht bewohnbar-.

Das Objekt wird durch die Eigentimer verwaltet.

wurde nicht vorgelegt

nicht bekannt
nicht vorhanden

nicht vorhanden




Ausfiihrung und Ausstattung

Konstruktionsart:

System:

Fertighaus (mit Ausbaustufe durch Eigentumer)
Holzsténder-Tafelbauweise

"Futura Wood shpk"

Generalunternehmer (BRD) || GGG

Ausstattung:

Zustand

Grundrissgestaltung:

Belichtung und Besonnung:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Bauliche Beschrankungen:

Verdacht auf
Hausschwamm:

Besonderer Hinweis:

Wesentliches Zubehor ist nicht vorhanden.

Der erweiterte Rohbau wurde erstellt.
Das Gebaude befindet sich im Ausbauzustand.

zweckmallig
gut bis ausreichend

nicht offensichtlich

nicht bekannt

besteht nicht

Gegebenheiten, die einen merkantilen Minderwert begriinden,
sind derzeit nicht bekannt und in der Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Anmerkung:

Allgemeinbeurteilung:

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

Das Gebaude ist in diesem Zustand nicht bewohn- oder nutzbar.
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Besondere Bauteile:

B) Baustufe I:
Fundamente:

Umfassungswande:
(soweit ersichtlich und nach Angaben
des Vertreters der Eigentimer.)

Besonderer Hinweise:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Hinweis:

Hinweis:

Hinweis:

Erhebliche Ausbaumalnahmen sind erforderlich.

Es sind bauliche MaRnahmen, u.a. Reinigungs-, Rdumungs-,
Mangelbeseitigungsarbeiten und Aufwendungen fir den
Restausbau notwendig.

Anbau Il (Technikraum)
Ausfiihrung wie Anbau |

Rohbau einschl. Dach
Stahlbetonbodenplatte mit Frostschirzen
Holzstander in Tafelbauweise

Wandaufbau (von innen nach auf3en):

Gipskartonplatte

Holzwerkstoffplatte zur Aussteifung

Diffusionsoffene Dampfbremse / diffusionsdichte Dampfsperre
Konstruktionsholz als Ober- und Untergurt mit senkrechten Stielen

Dammestoff aus Mineralwolle/Steinwolle/nachwachsenden Rohstoffen

Holzwerkstoffplatte zur Aussteifung
Dammplatte ca 6 cm
AufRenputz auf Armierungstrager

Der Nachweis Uber die Eigenschaft der an der Grundstiickgrenze
errichteten Aulienwand als Brandwand wurde nicht vorgegelegt.

Gipskartonplatte
Holzwerkstoffplatte zur Aussteifung

Dammstoff aus Mineralwolle/Steinwolle/nachwachsenden Rohstoffen

Konstruktionsholz als Ober- und Untergurt mit senkrechten Stielen
Holzwerkstoffplatte zur Aussteifung
Gipskartonplatte

Konstruktionsholz (Holzbalken)
Holzwerkstoffplatte

Die Ausfuhrung vor Ort stimmt mit der Baugenehmigung und

den eingereichten Planen und Berechnungen nicht tiberein.

Die vorliegenden Plane sind fur die Dokumentation nicht verwendbar.
Gultige Bau-Plane und Bau-Genehmigung liegen nicht vor.

Die Gebaudeabmessungen, Raumaufteilung und Fassaden weichen
erheblich von der genehmigten Planung ab. Nur nachrichtlich

sind in der Anlage die genehmigten Planzeichnungen beigefugt.

Eine Tekturplanung Uber Anderungen an Grundrissen und Fassaden
wurde bei der Genehmigungsbehoérde nicht eingereicht. Eine
Baubeginnsanzeige liegt bei der Bauaufsichtsbehorde nicht vor.

Unterlagen tber die Konstruktion, insbesondere Nachweise tber
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Hinweis:

Hinweis:

Geschosstreppen:

Energieausweis/-pass

Wand- und Deckenaufbau, von besonderen Bauteilen, Warme-
Schallschutz, Tragféhigkeit, Brandschutz und Bauphysik wurden von

Eigentumern, Bautrager (BRD) / Hersteller in Albanien nicht beigebracht.

Der Nachweis Uber die Herkunft der Holzbauteile, tiber Oko- und
Thermobilanz wurden nicht vorgelegt.

Der Energienachweis und die energetische Klassifizierung der
Bauteile wurde nicht vorgelegt.

EG - DG:

Holzkonstruktion mit Gipskarton-Trittstufen-Unterkonstruktion
Seitliche Gipskartonverkleidung
Kein Gelander und kein Handlauf

wurde nicht vorgelegt

(GEG § 21, § 50 Abs. 4, § 21 Abs. 2 Satz 2)

Primarenergiebedarf:
Treibhausgasemissionen:

Dach und AuRenverkleidung:

Dachkonstruktionen:

Dachform:

Dacheindeckung:

Dachform:

Dacheindeckung:

Dachform:

Dacheindeckung:

keine Angaben Ist-Wert

keine Angaben Anforderungswert-Wert
keine Angaben kg Co2-Aquivalent /(m?*a)
Holzdach

Pfetten aus Holz
Sparren aus Holz
Trager aus Holz

Wohnhaus
Sattel- bzw. Giebeldach

Betonpfannen, engobiert
Unterdach
Aufdachdammung
Holzschalung

Anbau | (Wohnraum)
Pultdach

Beschichtete Metallbahnen
Unterdach
Aufdachdammung
Holzschalung

Anbau Il (Technikraum)
Pultdach

Beschichtete Metallbahnen
Unterdach
Holzschalung
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Dachrinnen- /Fallrohre: Zinkblech

Fassade: verputzt incl. Anstrich
Sockel: verputzt, Anstrich
C) Baustufe Il: Ausbau

Ausfiihrung und Ausstattung

FuBbdden: EG: kein Bodenaufbau vorhanden
allgemein: Rohbeton
WC Rohbeton
Anbau 1 Rohbeton
Anbau 2 Rohbeton
OG: kein Bodenaufbau vorhanden
allgemein: Holzwerkstoffplatte (Rohboden)
Bad/WC Holzwerkstoffplatte (Rohboden)
Innenansichten: EG:
allgemein Gipskartonplatte ohne Anstrich
WwcC Gipskartonplatte ohne Anstrich
Anbau 1 Gipskartonplatte ohne Anstrich
Anbau 2 Gipskartonplatte ohne Anstrich
oG:
allgemein: Gipskartonplatte ohne Anstrich
Bad/WC Gipskartonplatte ohne Anstrich
Deckenflachen: EG:
aligemein keine Deckenbekleidung
DG:
allgemein keine Deckenbekleidung
Turen: Hausture Kunststoffverbundsystem

seitliche Verglasung

Innentlren nicht vorhanden
Fenster: Kunststoff-
Fenster Isolierverglasung

System: Vraniqi Plast Shirok, Suhareké, Kosovo

Hebe-Schiebe-Elemente (groflachig) tiw.
Fensterbanke: nicht vorhanden
Kamine: nicht vorhanden
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Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Heizung:
Warmwasser:

Anmerkung:

Besonderer Hinweis:

Kabelverlegung tiw. vorhanden
Schaltschrank und Sicherungskasten sind montiert.

EG:
wC Ronhinstallation fur Kalt-Warmwasserversorgung tiw.
Rohinstallation fur Schmutzwasserableitung tiw.

Sanitarobjekte: nicht vorhanden

Armaturen: nicht vorhanden
OG:
Bad/WC Rohinstallation fur Kalt-Warmwasserversorgung tiw.

Rohinstallation fur Schmutzwasserableitung tiw.
Sanitdrobjekte: nicht vorhanden
Armaturen: nicht vorhanden
Heizungsinstallation ist nicht vorhanden
keine Warmwasserversorgung
Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,

Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden.

Es besteht der Verdacht auf Frostschaden in wassergefiihrten Leitungen.

D) Médngel und Restarbeiten
(Die Mangel betreffen sowohl Baustufe | als auch Baustufe 11.)

Restarbeiten

Sanitérinstallation (WC/Bad-WC/Kiche) vervollstandigen
(Kalt-, Warmwasser und Schmutzwasserleitungen, u.a.)
Wand- und Bodenfliesen in WC (EG) und Bad/WC (DG)
Einbau von Sanitdrobjekten und Mischbatterien
Fliesenspiegel im Kuchenarbeitsbereich

Liftung in WC/Bad-WC

Heizungsinstallation (ist nicht vorhanden)

(FuBbodenheizung u.a., Heizkérper, Heizleitungen,
Luft-Wasser-Warmepumpe)

Elektroinstallation vervollstandigen

(Schaltschrank, Sicherungskasten, Schalter, Steckdosen, Kiichengerite,
Klingel-

anlage, Luftung, Lichtausldsse, Antennenanlage, Telefon, Internet, Terrasse,
Aulenbeleuchtung, Heizungsanlage, Rauchmelder, Potentialausgleich,
u.v.a.m.)
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Mangelbeseitigung:

Hinweis:

Bodenaufbau und -Belagsarbeiten (EG)
(PE-Folie, Warmedammung, Trittschaldammung TDP, PE-Folie,
FuRbodenheizungsrohre auf Tragersystem, Estrich, Bodenbelage)

Bodenaufbau und -Belagsarbeiten (OG - ohne FulRbodenheizung)
PE-Folie auf Holzwerkstoffplatte, Hartschaumplatte, Trittschalldammplatte
TDP, PE-Folie, Estrich, Bodenbeldge)

Bodenaufbau und -Belagsarbeiten (OG - mit FuBbodenheizung)
(PE-Folie auf Holzwerkstoffplatte, Hartschaumplatte, Trittschallddmmung TDP,
PE-Folie, FuBbodenheizungsrohre auf Tragersystem, Estrich, Bodenbelage)

Deckenbekleidungen (Decke uber EG und OG)
(Gipskartonplatte, Sparschalung, Dammung zwischen Tragbalken)

Treppenbelage (Tritt- und Setzstufen einschl. Unterbau)
Gelander und Handlauf .

Innenturen
Fensterbretter

Maler- und Anstricharbeiten im Innenbereich
Gipskartonverspachtelungen (Wéande und Decken)
An- und Beiputzarbeiten

Anstricharbeiten von Holzteilen im Fassadenbereich

Reinigungsarbeiten im Fassadenbereich

Ruckbau und Erneuerung der Sockelbekleidung(Fassade) mit Anstrich

Die vorhandenen Schmutzwasserleitungen im EG und OG sind zu

entfernen und angepasst an den Bodenaufbau neu zu verlegen.
Glaserneuerung Element neben Haustlre

Beseitigung von Wasserschaden durch fehlende Abdichtung (Sockelbereic.
(Im EG Bereich der groflachigen Hebe-Schiebe-Fensterelemente)

Die fehlenden MaRnahmen im AuRenbereich sind in der Beschreibung
der wertrelevanten Merkmale -Aul3enanlagen- enthalten und in der Sach-
wertermittiung unter C) Erfahrungsséatze/Herstellungskosten der

der baulichen Aul3enanlagen beriicksichtigt.
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Wertrelevante Merkmale — /AuBenanlagen

Die Aufenanlagen befinden sich im erweiterten Rohbauzustand.

Wesentliche Auflenanlagen sind noch nicht vorhanden.

Insbesondere fehlen:

Hinweis:

Versorgungsanlagen - Hausanschliisse
(Strom, Gas, Wasser, Kanal, Telefon, Internet)
Kanalanschluss

Terrasse

Einfahrtsbereich (Pflasterung) mit Carport
Gebaude-Sockel-Umgriff

Standplatz fur Milltonnen
Metalldraht-Einzaunung tiw.
Freiflachenbegrinung

Pflanzen und Bewuchs

(s. a. Grinordnungsplan)

Die fehlenden Malinahmen im AuRenbereich sind in der Beschreibung
der wertrelevanten Merkmale -Auflenanlagen- enthalten und in der Sach-
wertermittiung unter C) Erfahrungssatze/Herstellungskosten der

der baulichen Aufdenanlagen beriicksichtigt.
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Verkehrswertermittiung

Bewertungsobjekt:

Einfamilienhaus mit erdgeschossigen Anbauten (I und Il)
nicht unterkellert, Erd- und Obergeschoss

Fertighaus (Holzstander-Tafelbauweise)

Ausbauhaus (teilausgebaut)

Eigentumer: siehe Beiblatt

Objektanschrift: Franz-Naager-Stralle 3
84036 Landshut (OT Auloh)

Wertermittlungsstichtag:  14.06.2024

Besonderer Hinweis:
Es handelt sich um eine EDV- gestitzte Berechnung, die in den Vor- und Nachkommastellen
aufgrund von Rundungen finanzmathematische Abweichungen bewirken kann.

Allgemeines

DEFINITION DES VERKEHRSWERTS

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,

auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschaftsverkehr

nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,

der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

WERTERMITTLUNGSGRUNDLAGEN
Die fur die Wertermittlung grundlegenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften

sowie die im Gutachten verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis"
aufgefihrt.
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Auswahl des Wertermittiungsverfahrens

Vergleichswertverfahren
(§§ 24 bis 26 ImmoWertV)
Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete
Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden.

(§13 ff ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die
im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Abweichungen eines einzelnen
Grundstilicks von dem Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden
Umstéanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR

der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt

- bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes

von dem Bodenrichtwert.

Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses wird eine Kaufpreissammlung
gefuhrt, in die u.a. auch Daten aus den von den Notaren dem Gutachterausschuss
in Abschrift vorgelegten Grundstuckskaufvertragen ibernommen werden.

Die Kaufpreissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden
Uberblick Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

Sachwertverfahren

(8§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewéhnlichen Geschaftsverkehr ist

der Verkehrswert des Bewertungsgrundstticks mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen,
sondern zur (persénlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert und Wert der baulichen
Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Betriebseinrichtungen und der
baulichen AuRenanlagen) und Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt.

Der Sachwert setzt sich zusammen aus Bodenwert, Wert der baulichen

Anlagen und der AuRenanlagen. Der Wert der baulichen Anlagen (Gebaude und
bauliche AuRenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage

von Herstellungswerten ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauliche

und sonstige Aul3enanlagen) darf auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.
Der Wertanteil besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

wird gesondert ermittelt.

Im Sachwertverfahren (Sachwertrichtlinie SW-RL) hangt der resultierende Sachwert im
Allgemeinen folgenden EingangsgréRen ab:
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. BGF und BRI der baulichen Anlagen

. Herstellungswert der baulichen Anlagen

. Baujahr (auch fiktiv) und Restnutzungsdauer
. Alterswertminderung

. Sonstige wertbeeinflussende Umsténde

N Bodenwert

Die Eingangsgréfien des Sachwertverfahrens werden im Folgenden
zunachst quantifiziert. Daran anschliefiend wird die Sachwertberechnung
mit den ermittelten EingangsgroRen wie folgt durchgefiihrt:

A) Bodenwert

+ B) Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne Auf’enanlagen)
= Korrektur wegen des Gebaudealters
+ C) Erfahrungssatze/Herstellungskosten der baulichen Au3enanlagen

und sonstigen Anlagen
- Korrektur wegen des Alters
= D) vorlaufiger Sachwert

E) Marktanpassung (Sachwertfaktor)
= marktangepasster vorlaufiger Sachwert

+- F) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
= G) Sachwert

Besonderer Hinweis.

Es handelt sich um eine EDV- gestiitzte Berechnung, die in den Vor- und
Nachkommastellen aufgrund von Rundungen finanzmathematische
Abweichungen bewirken kann.

Bodenwertermittiung

Nach der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im

Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
(8§ 24 bis 26 ImmoWertV)

Es handelt sich um eine EDV- gestiitzte Berechnung, die in den Vor- und

Nachkommastellen aufgrund von Rundungen finanzmathematische Abweichungen
bewirken kann.

Bodenrichtwert
s. Anlage

Grundstlcksflachen FI.Nr. -
Flache 423 m?

(It. Grundbuchblatt)
Der Bodenrichtwert betragt

in der Gemeinde Stadt Landshut 800 €/m?
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Ortsteil Auloh
Baureifes Land
800 €/m2B (17)
W EFH fax 1000

Die Werte wurden aus den vorliegenden Bodenrichtwertlisten vom 01.01.2024
auf persénliche Anfrage beim zustandigen Gutachterausschuss abgeleitet.

Die Kaufpreissammlung wurde nicht eingesehen.
Zustandiger Gutachterausschuss: Stadt Landshut

Grundstlcke in der Bewertungszone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet: Baureifes Land
GFZ (nur zum Zweck der Bedarfsbewertung) -
erschlieBungsbeitrags- frei

rechtlicher Zustand:
(BauGB und KAG)
Lage mittlere Lage

Marktforschung — Vergleichspreise
Stand: 14.06.2024

Aktuelle Angebote an Grundstiicken (Freie

Verkaufe)
Lage m?* €/m? €

18.07.2024 Landshut-West 777 926,64 € 720.000 €
Landshut-Berg 510 970,59 € 495.000 €
Landshut-Achdorf 960 885,42 € 850.000 €
Landshut-Berg 901 993,34 € 895.000 €
Landshut-Achdorf 652 720,09 € 469.500 €
Landshut-Achdorf 1379 796,95 € 1.099.000 €
Landshut Peter und Paul 1750 965,71 € 1.690.000 €
Landshut Peter und Paul 883 883,35 € 780.000 €
Landshut Peter und Paul 1036 916,99 € 950.000 €
Landshut-West 946 1.051,80 € 995.000 €
Landshut-West 1319 850,00 € 1.121.150 €
Landshut Wolfgang 260 800,00 € 208.000 €
Landshut Peter und Paul 1319 850,00 € 1.121.150 €
Landshut Peter und Paul 823 729,04 € 600.000 €

Mittelwert 887 €

Ermittlung des Bodenwertes:
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Bodenwert unbelastet
FI.Nr. (anonymisiert)

Fliche Vergleichswert Bodenwert
(m?) (€/m?) (€)
423,00 X 800,00 = 338.400,00 €
%
Marktanpassung effektiv 7,00 56,00
Entwicklung (Steigerung) 856,00

der ErschlieBungskosten

Abweichungen

Bauliche Nutzbarkeit s. GFZ Umrechnung 0 0,00
zusatzliche ErschlieBungsmaflinahmen 0 0,00
Summe (Abweichungen) 0,00
Bodenwert €/m?3) 856,00
Berechnung (1) (€Im?) (€/m?) (€/m?)
856,00 +/- 0,00 = 856,00
Berechnung (2) (m?) (€/m?) (€
423,00 X 856,00 = 362.088,00 €
Bodenwert = 362.088,00 €
Zusammenstellung
Bodenwert unbelastet
FI.Nr. (anonymisiert) 362.088,00 €
Summe 362.088,00 €

Nachvollziehbarkeit und Begriindung des Bodenwertes

Der im Vergleichswertverfahren ermittelte Bodenwert wurde nach Auskunft aus der Kaufpreis-
sammlung beim zustandigen Gutachterausschuss nach Prifung und Abwégung des Boden-

richtwertes unter Berlicksichtigung der Lage und Zustandsmerkmale ermittelt.

Die Plausibilitatsprufung nach vorangegangener Marktforschung ist erfolgt.
Unstimmigkeiten mit dem Marktgeschehen sind nicht aufgetreten.
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Sachwertermittiung

Variante (1)

Hinweis:
Die Sachwertermittlung geht fiktiv vom fertigen (End-)Zustand der baulichen Anlagen
aus, obwohl noch erhebliche Restarbeiten zu erbringen sind. Diese werden gesondert
erhoben und vom fiktiven Sachwert in Abzug gebracht.

A) Bodenwert

Bodenwert (nachrichtlich) 362.088,00 €

B) Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne AulRenanlagen)

Nachvollziehbarkeit und Begriindung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfiihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Jahre 2010 entsprechend dem Wertermittiungsobjekt
angesetzt. (Vgl. SW-RL 2012 und NHK 2010)

Differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der ‘Normalherstellungskosten’
des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau. (SW-RL 2012)

Art des Gebdudes
Bauteil 1 Wohnhaus
Bauteil 2 Anbau | (Wohnraum)
Bauteil 3 Anbau Il (Technik-/Anschlussraum)
a) Bauteil 1 Wohnhaus
e Gebéaudeart Einfamilienhaus -freistehend-
Erdgeschoss
Obergeschoss
nicht ausgebautes Dachgeschoss
nicht unterkellert
e Typ 1.32
e Baujahr des Gebaudes nach Angaben 2023 fiktive Wertermittiungsgrundlage

Besonderer Hinweis:

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer wird vorausgesetzt, dass die Rest-
nutzungsdauer des Bauteils 1 gleichgesetzt wird der Restnutzungs-

dauer der Bauteils 2 und 3, sofern diese kiirzer oder langer ist.
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Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird zur Schaffung der Planungs-
freiheit samtliche Gebaude und -teile nach Ablauf der Restnutzungsdauer

des dominierenden Bauteils entfernen und das Grundstiick

vollstandig freimachen.

o Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
e Bruttogrundflache (BGF) rd. 196,02 m?
e Uberwiegende Standardstufe 4

e Kostenkennwert 876,63 €/m?

einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer

Standardstufe - Anteile (SA) Wagungsanteil
Bauteile 1 2 3 4 5 (WA in %)
AuBenwénde 1 23
Décher 1 15
AuBentliren und - fenster 0,5 0,5 1
Innenwénde und -tiiren 1 11
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 "
FuRbéden 1
Sanitéreinrichtungen 1
Heizung 1 9
Sonst. techn. Ausstattungen 1 6
100
Uberwiegender Standardstufenanteil
Standardstufe
Wagungsanteil - Anteile (SA)
Lfd. Nr. | Kontrolle (WA in %) 1 2 3 4 5
1 1 23 0,00 0,00 0,00 0,23 0,00
2 1 15 0,00 0,00 0,00 0,15 0,00
3 1 11 0,00 0,00 0,06 0,06 0,00
4 1 11 0,00 0,00 0,11 0,00 0,00
5 1 11 0,00 0,00 0,11 0,00 0,00
6 1 5 0,00 0,00 0,05 0,00 0,00
7 1 9 0,00 0,00 0,09 0,00 0,00
8 1 9 0,00 0,00 0,00 0,09 0,00
9 1 6 0,00 0,00 0,06 0,00 0,00
9 100 0,00 0,00 0,48 0,53 0,00
Kostenkennwerte fur Gebaudeart: €m*BGF | €m?BGF | €m*BGF | €m?BGF | €m?BGF
1.32 620 690 790 955 1190
Uberwiegender
Standardstufenanteil: 0,00 0,00 0,48 0,53 0,00
Uberwiegende Standardstufe: 4
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Berechnung

AuBenwénde Standard-St. W-ant. (%) | €m2BGF | = SA x WA x €m2 BGF
1 23 620 0,00
2 23 690 0,00
3 23 790 0,00
4 23 955 219,65
5 23 1190 0,00
Kostenkennwert 219,65
Décher Standard-St. W-ant. (%) €/m* BGF = SA x WA x €m* BGF
1 15 620 0,00
2 15 690 0,00
3 15 790 0,00
4 15 955 143,25
5 15 1190 0,00
Kostenkennwert 143,25
Aufentiiren und - fenster Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €m? BGF
1 11 620 0,00
2 11 690 0,00
3 11 790 43,45
4 11 955 52,53
5 11 1190 0,00
Kostenkennwert 95,98
Innenwénde und -tiiren Standard-St. W-ant. (%) €/m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 11 620 0,00
2 11 690 0,00
3 11 790 86,90
4 11 955 0,00
5 11 1190 0,00
Kostenkennwert 86,90
Deckenkonstruktionen und Treppen Standard-St. W-ant. (%) | €m?*BGF | =SA x WA x €m? BGF
1 11 620 0,00
2 11 690 0,00
3 11 790 86,90
4 11 955 0,00
5 11 1190 0,00
Kostenkennwert 86,90
FuRb&dden Standard-St. W-ant. (%) | €m?BGF | =SA x WA x €m? BGF
1 5 620 0,00
2 5 690 0,00
3 5 790 39,50
4 5 955 0,00
5 5 1190 0,00
Kostenkennwert 39,50
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Sanitéreinrichtungen Standard-St. We-ant. (%) | €m?*BGF | = SA x WA x €/m? BGF
1 9 620 0,00
2 9 690 0,00
3 ) 790 71,10
4 9 955 0,00
5 9 1190 0,00
Kostenkennwert 71,10
Heizung Standard-St. W-ant. (%) €/m?* BGF = SA x WA x €m? BGF
1 9 620 0,00
2 9 690 0,00
3 9 790 0,00
4 9 955 85,95
5 9 1190 0,00
Kostenkennwert 85,95
Sonst. techn. Ausstattungen Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €m? BGF ‘
1 6 620 0,00
2 6 690 0,00
3 6 790 47,40
4 6 955 0,00
8 6 1190 0,00
Kostenkennwert 47,40
Summe der Kostenkennwerte 876,63 €/m?
Korrekturfaktor 1 876,63 €m? |

Preisindex (am Wertermittlungsstichtag)
Destatis: Preisindex fiir Einfamilienhduser ohne Keller: Deutschland, Berichtsmonat im Quartal

Index 212024 (2021=100) 129,4 Basisjahr 2021 .

Umindizierung von Basis 2021 auf 2010

Umindizierung

Faktor 2021 auf 2010 0,71

Index Basis 2021

212024 1294

Index Basis 2010 | 1825

Preisindex (am Wertermittiungsstichtag) 182,56 Basisjahr 2010
(Baupreisindex fur Wohngebdude Basisjahr 2010) umgerechnet

Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

876,63 €/m? X 1825 /100 = 1.599,93 € /m?

196,02 m?* (BGF) x 1.599,93 €m* = 313.604,54 €
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Hinweis:
Bauplane fehlen, Abmessungen wurden aus dem Bayernatlas entnommen!
Kontrolimafe wurden vor Ort genommen.

Berechnung der Bruttogrundflache BGF

ndherungsweise Aktuelle Pléne liegen nicht vor!

Bezeichnung Breite Linge Anzahl Faktor Fldche Fldche

(m) (m) (St) (m?) (m?)

Nach Aufman vor Ort!
EG
Wohnhaus 7.51 13,05 1,00 1,00 98,01 98,01
Anbau | 11,42 3,00 1,00 1,00 34,26 34,26
Anbau Il 3,45 4,01 1,00 1,00 13,83 13,83
OG
Wohnhaus 7,51 13,05 1,00 1,00 98,01 98,01
Bruttogrundflache gesamt 244 1

rd. 244

(-)

Nachvollziehbarkeit und Begriindung der Bruttogrundfldche

Die Ermittlung der Bruttogrundflache wurde von mir durchgefuhrt und
Diese Berechnung kann tiw. von den diesbeziiglichen Vorschriften
(DIN 277; 1l. Bv) abweichen;

Sie ist deshalb nur eingeschrankt als Grundlage

dieser Wertermittlung verwendbar.

Korrektur wegen des Gebdudealters

WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER

Nachvollziehbarkeit und Begriindung der

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen

bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Die Anséatze kénnen der nachstehenden Berechnung entnommen
werden. Je &lter ein Gebaude wird, desto mehr verliert es an Wert. Dieser Wertverlust
ergibt sich aus der Tatsache, dass die Nutzung eines "gebrauchten" Gebaudes im

Vergleich zur Nutzung eines Gebaudes mit zunehmenden Alter immer unwirtschaftlicher
wird. Der Wertverlust muss als Korrekturgrofie im Sachwertverfahren beruicksichtigt werden.
Zur Bemessung der Korrekturgré3e missen zunachst die wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes ermittelt werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kdnnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters und der
wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Nach dem Erlass
des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau liegt die Gesamt-
nutzungsdauer des Bewertungsobjektes zwischen nachfolgenden Jahren als angemessen.
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(-) Korrektur wegen des Gebédudealters

(

)

Baujahr 2023 fiktiv

Jahr der Wertermittiung 2024

Alter 1 Jahre

Gesamtnutzungsdauer

(Ublich) 80 Jahre

Restnutzungsdauer ((iblich) 79 (n) Jahre

Verlangerung: geschéatzt 0 Jahre

Gesamtnutzungsdauer geschatzt fiktiv 80 Jahre

Restnutzungsdauer (Jahre)

80 - 1 = 79 Jahre ‘

gesamt fiktiv 79 Jahre

Abschreibungsmodell linear

Wertminderung wegen Alter 1,25 %

Die Alterswertminderung wird (evtl. auRer fur Gewerbegebaude nach Abschreibungsmodellen)
auf der Basis der sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer und der jeweils Gblichen
Lebensdauer ermittelt. Das jeweils gewahite Alterswertminderungsmodell ist in der

Berechnung angegeben.

Korrigierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen

(ohne Aulienanlagen)

Bauteil 1

Wertminderung wegen Alter

313.604,54 €

Wohnhaus

3‘13.604,54‘

Summe 313.604,54 €
1,25 % = 3.924 59 €
3.924 59 € = 309.679,95 €

Summe
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b)

Bauteil 2

Gebaudeart

Typ

Baujahr des Gebaudes

Anbau | (Wohnraum)

Anbau an Wohnhaus
Erdgeschoss

nicht ausgebautes Dachgeschoss
nicht unterkellert

1.22

2023 (tatsédchlich) 2023 (fiktiv)

e Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

e Bruttogrundflache (BGF) rd. 3426 m?

¢ Uberwiegende Standardstufe 4

e Kostenkennwert 83490 €/m?

einschl. Baunebenkosten und
Umsatzsteuer
Standardstufe
- Anteile (SA) Wagungsanteil
Bauteile 1 2 3 4 5 (WA in %)
AuBlenwidnde 1 23
Décher 1 15
AuBentiiren und - fenster 1 11
Innenwénde und -tiiren 1 11
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 1
FuBb&den 1 5
Sanitéreinrichtungen 1 9
Heizung 9 9
Sonst. techn. Ausstattungen 1 6
100
Kostenkennwerte fir
Gebaudeart: €/m?BGF | €m?BGF €/m? BGF €m?BGF | €m?BGF
1.22 585 650 745 900 1125

Uberwiegender
Standardstufenanteil: 0,00 0,00 0,42 0,58 0,00
Uberwiegende Standardstufe: 4
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Standardstufe
Wagungsanteil - Anteile (SA)
Lfd. Nr. Kontrolle (WA in %) 1 2 3 4 5
1 1 23 0,00 | 0,00 0,00 0,23 0,00
2 1 15 0,00 0,00 0,00 0,15 0,00
3 1 1 0,00 | 0,00 0,00 0,11 0,00
4 1 11 0,00 0,00 0,11 0,00 0,00
5 1 11 0,00 0,00 0,11 0,00 0,00
6 1 0,00 | 0,00 0,05 0,00 0,00
7 1 0,00 0,00 0,09 0,00 0,00
8 1 0,00 | 0,00 0,00 0,09 0,00
9 1 0,00 0,00 0,06 0,00 0,00
9 100 0,00 | 0,00 0,42 oIr»s 0,00
Uberwiegender
Standardstufenanteil: 0,58
Berechnung
AuBenwinde Standard-St. W-ant. (%) | €m*BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 23 585 0,00
2 23 650 0,00
3 23 745 0,00
4 23 900 207,00
5 23 1125 0,00
Kostenkennwert 207,00
Dacher Standard-St. W-ant. (%) €m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 15 585 0,00
2 15 650 0,00
3 156 745 0,00
4 15 900 135,00
5 15 1125 0,00
Kostenkennwert 135,00
AuRentiiren und - fenster Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF | =SA x WA x €/m? BGF
1 11 585 0,00
2 11 650 0,00
3 11 745 0,00
4 11 900 99,00
5 11 1125 0,00
Kostenkennwert 99,00
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Innenwénde und -tiiren Standard-St. W-ant. (%) | €m?BGF | = SA x WA x €/m?BGF
1 11 585 0,00
2 11 650 0,00
3 11 745 81,95
4 11 900 0,00
5 11 1125 0,00
Kostenkennwert 81,95
Deckenkonstruktionen und Treppen Standard-St. W-ant. (%) | €m?BGF | =SA x WA x €/m? BGF
1 11 585 0,00
2 11 650 0,00
3 11 745 81,95
4 11 900 0,00
5 11 1125 0,00
Kostenkennwert 81,95
FuRbdden Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €/m? BGF
1 5 585 0,00
2 5 650 0,00
3 5 745 37,25
4 5 900 0,00
5 5 1125 0,00
Kostenkennwert 37,25
Sanitdreinrichtungen Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €m?* BGF
1 9 585 0,00
2 9 650 0,00
3 9 745 67,05
4 9 900 0,00
5 9 1125 0,00
Kostenkennwert 67,05
Heizung Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 9 585 0,00
2 9 650 0,00
3 9 745 0,00
4 9 900 81,00
5 9 1125 0,00
Kostenkennwert 81,00
Sonst. techn. Ausstattungen Standard-St. W-ant. (%) €/m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 6 585 0,00
2 6 650 0,00
3 6 745 44,70
- 6 900 0,00
5 6 1125 0,00
Kostenkennwert 44,70
Summe der Kostenkennwerte 834,90 €/m?
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Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

83490 €/m? X 182,5 /100 = 1.523,78 € /m?
3426 m?* (BGF) x 1.523,78 €m? = 52.204,73 €
(-) Korrektur wegen des Gebdudealters
WIRTSCHAFTLICHE RESTNUTZUNGSDAUER
Baujahr 2023 fiktiv
Jahr der Wertermittlung 2024
Alter 1 Jahre
Gesamtnutzungsdauer ({blich) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (ublich) 79 (n) Jahre
Verlangerung: geschatzt 0 Jahre
geschétzt
Gesamtnutzungsdauer fiktiv 80 Jahre
Restnutzungsdauer (Jahre)
80 - 1 = 79 Jahre
gesamt fiktiv 79 Jahre
Abschreibungsmodell linear
Wertminderung wegen Alter 1,25 %
(=) Korrigierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne AuBenaniagen)
Bauteil 2 Anbau | (Wohnraum) 52.204,73 €
Summe 52.204,73 €
Wertminderung wegen Alter 1,25 % = 653,31 €
52.204,73 € - 653,31 € = 51.551,42 €
Summe 51.551,42 €
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c) Bauteil 3

e Gebaudeart

Anbau Il (Technik-/Anschlussraum)

Anbau an Wohnhaus
Erdgeschoss

nicht ausgebautes Dachgeschoss
nicht unterkellert

e Typ 1.22
* Baujahr des Gebaudes 2023 nach Angaben 2023
Wertermittlungsgrundlage

e Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

e Bruttogrundflache (BGF) rd. 13,83 m?

e Uberwiegende Standardstufe 3

o Kostenkennwert 817,85 €/m?

einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer
Standardstufe
- Anteile (SA) Wigungsanteil
Bauteile 1 2 3 B 5 (WA in %)
AuBenwinde i 23
Décher 1 15
AuBentiiren und - fenster 1 11
Innenwiénde und -tliren 1 11
Deckenkonstruktionen und Treppen 1 11
FuRbdden 1 5
Sanitédreinrichtungen 1 9
Heizung 1 9
Sonst. techn. Ausstattungen 1 6
100
Kostenkennwerte fur Gebaudeart: | €m?BGF | €m?BGF | €m?BGF | €m?BGF | €m?BGF
585 650 745 900 1125

Uberwiegender
Standardstufenanteil: 0,00 0,00 0,53 0,47 0,00
Uberwiegende Standardstufe: 3
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Standardstufe
Wagungsanteil - Anteile (SA)
Lfd. Nr. Kontrolle (WA in %) 1 2 3 4 5
1 1 23 0,00 0,00 0,00 0,23 0,00
2 1 15 0,00 0,00 0,00 0,15 | 0,00
3 1 11 0,00 | 0,00 0,11 0,00 | 0,00
4 1 11 0,00 0,00 0,11 0,00 0,00
5 1 1 0,00 | 0,00 0,11 0,00 | 0,00
6 1 5 0,00 0,00 0,05 0,00 0,00
7 1 0,00 | 0,00 0,09 0,00 | 0,00
8 1 0,00 0,00 0,00 0,09 0,00
9 1 0,00 | 0,00 0,06 0,00 | 0,00
9 100 0,00 | 0,00 0,53 0,47 | 0,00
Uberwiegender
Standardstufenanteil: 0,53
Berechnung
AuBenwiénde Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €m? BGF
1 23 585 0,00
2 23 650 0,00
3 23 745 0,00
4 23 900 207,00
5 23 1125 0,00
Kostenkennwert 207,00
Décher Standard-St. W-ant. (%) | €m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 15 585 0,00
2 15 650 0,00
3 15 745 0,00
4 15 900 135,00
5 15 1125 0,00
Kostenkennwert 135,00
AuBentiiren und - fenster Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF | = SA x WA x €/m? BGF
1 11 585 0,00
2 11 650 0,00
3 11 745 81,95
4 ] 900 0,00
5 1 1125 0,00
Kostenkennwert 81,95
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Innenwénde und -tiiren Standard-St. W-ant. (%) | €m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 11 585 0,00
2 11 650 0,00
3 11 745 81,95
L 11 900 0,00
5] 11 1125 0,00
Kostenkennwert 81,95
Deckenkonstruktionen und Treppen Standard-St. We-ant. (%) | €m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 11 585 0,00
2 11 650 0,00
3 11 745 81,95
4 11 900 0,00
5 11 1125 0,00
Kostenkennwert 81,95
FuBlbdden Standard-St. W-ant. (%) | €m?BGF | = SA x WA x €/m? BGF
1 5 585 0,00
2 5 650 0,00
3 5 745 37,25
4 5 900 0,00
5 5 1125 0,00
Kostenkennwert 37,25
Sanitéreinrichtungen Standard-St. W-ant. (%) | €m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 9 585 0,00
2 9 650 0,00
3 9 745 67,05
4 9 900 0,00
5 9 1125 0,00
Kostenkennwert 67,05
Heizung Standard-St. W-ant. (%) | €/m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 9 585 0,00
2 9 650 0,00
3 9 745 0,00
4 9 900 81,00
5 9 1125 0,00
Kostenkennwert 81,00
Sonst. techn. Ausstattungen Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 6 585 0,00
2 6 650 0,00
3 6 745 4470
4 6 900 0,00
5 6 1125 0,00
Kostenkennwert 44,70
Summe der Kostenkennwerte 817,85 €/m?
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Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag
817,85 €/m? X 182,5 /100 = 1.492,66 €

13,83 m? (BGF) «x 1.492,66 €m? = 20.650,24 €

(-) Korrektur wegen des Gebdudealters

Baujahr 2023 fiktiv
Jahr der Wertermittiung 2024
Alter 1 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (iblich) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (blich) 79 (n) Jahre
Verlangerung: geschatzt 0 Jahre
Gesamtnutzungsdauer geschétzt
fiktiv 80 Jahre
Restnutzungsdauer (Jahre)
80 - 1 = 79 Jahre

gesamt fiktiv 79 Jahre
Abschreibungsmodell linear
Wertminderung wegen Alter 1,25 %

(

) Korrigierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne Auenanlagen)

Anbau Il (Technik-

Bauteil 3 /Anschlussraum) 20.650,24 €
Summe 20.650,24 €

Wertminderung wegen Alter 1,25 % = 258,13 €
20.650,24 € - 258,13 € = 20.392,11 €

Summe 20.392,11 €

Zusammenstellung:

Herstellungskosten aller baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag

(ohne Auflenanlagen)

Art des Gebaudes

Bauteil 1 Wohnhaus 309.679,95 €
Bauteil 2 Anbau | (Wohnraum) 51.55142 €
Bauteil 3 Anbau Il (Technik-/Anschlussraum) 20.392,11 €
Summe 381.623,48 €
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C) Erfahrungssatze/Herstellungskosten der baulichen AuBenanlagen

(und sonstigen Anlagen)

Die AuRenanlagen werden bei vergleichbaren Objekten in

der Regel prozentual mit 4% bis zu 8% der Herstellungskosten
veranschlagt und bertcksichtigt. Die Au3enanlagen des Bewertungs-
objektes werden mit folgenden % der Herstellungskosten bewertet:

(-)

(

)

Prozentual 2 %

Art des Gebaudes

Bauteil 1 Wohnhaus 313.604 54 €

Bauteil 2 Anbau | (Wohnraum) 52.204,73 €
Anbau Il (Technik-

Bauteil 3 /Anschlussraum) 20.650,24 €

Summe 386.459,51 €

Anteil der Auf3enanlagen an den Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(Incl. Baunebenkosten)

2 % von 386.459,51 € =

Korrektur wegen des Alters

Gesamtnutzungsdauer fiktiv 80 Jahre
Restnutzungsdauer fiktiv 79 (n) Jahre
(geschatzt)

Wertminderung wegen Alters

Die Alterswertminderung wird aufier fur Gewerbegebaude nach Abschreibungsmodellen
auf der Basis der sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer und der jeweils

7.72919 €

Ublichen Lebensdauer ermittelt. Das jeweils gewahlte Alterswertminderungsmodell ist in der

Berechnung angegeben.

Abschreibungsmodell linear
Wertminderung wegen Alter 1,25 %
1,25 % wvon 7.729,19 € =

Wert der Au3enanlagen
(incl. Baunebenkosten)

Korrigierte Herstellungskosten der AuBenanlagen und sonst. Anlagen

7.729,19 € - 96,73 € =
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D) vorldufiger Sachwert

A) Bodenwert 362.088,00 €
B) Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne Aul3enanlagen) 381.623,48 €
C) Erfahrungssatze/Herstellungskosten der baulichen/sonst. AuRenanlagen 7.632,46 €
Summe 751.343,95 €

E) Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Der Sachwert ist eine GrolRe, die Uberwiegend aus Kostenlberlegungen heraus entsteht
(Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des Gebaudes und der Aullenanlagen).
Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert

immer noch die Marktsituation beriicksichtigt werden, denn Kosteniberlegungen

fuhren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf

dem Grundsticksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Besonderer Hinweis:
Aufgrund der vorliegenden Befundtatsachen und der aktuellen auergewéhnlichen

Marktsituation, die hier vorliegenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften sowie fehlender Vergleichsgrundstiicke und adaquate Datengrundlage
wird eine gesonderte Marktanpassung nicht vorgenommen.

Der vorlaufige Sachwert beinhaltet bereits die Marktanpassung.
Der vorlaufige Sachwert spiegelt das Marktgeschehen wider.

Nachrichtlich wird eine hilfsweise Ermittlung der Marktanpassung mitgeteilt, die
bei einem homogenen Marktgeschehen bei ca. 9 %

liegen wiirde.

Marktanpassung (nachrichtlich im Bedarfsfall): 67.620,96 €

Vergleichbare Marktanpassungsfaktoren liegen nicht vor.

Hilfsweise wird folgende Ermittlung des Sachwertfaktors angewendet:

Merkmal Gewicht gering hoch Punkte von
0 bis 1

Lage des Grundstiickes 30 1 0 0,5
Gebaudestandard 20 1 0 0,7
Alter des Gebaudes 20 0 1 0.1

Bauschaden und Méangel 10 0 1 1
Immobilienangebot 20 0 1 0.2

100
Marktanpassung = Summe (Gewichte x Punkte)
500
= 45 = 0,090
500
9,00 % von 751.343,95 € = 67.620,96 €
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Besonderer Hinweis:

Aufgrund der vorliegenden Befundtatsachen wird auf eine gesonderte Marktanpassung
ausdriicklich verzichtet.

Der vorlaufige Sachwert beinhaltet bereits die Marktanpassung.
Der vorlaufige Sachwert spiegelt das Marktgeschehen wider.

‘ (=) m

Marktanpassung = 0,00 gewahlt
0,00 % von 751.343,95 € = - €
arktangepasster vorlaufiger Sachwert
751.343,95 € - - € = 751.343,95 €

F) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(-)

Restarbeiten, Baumangel und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen Bauschaden
und Baumangel wurden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fr ihre notwendigen
Kosten quantifiziert.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bauschadens-
oder Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen
wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine
Ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.

Aussagen (ber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfrai,
Baugrund- und stat. Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvolistandig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt,

dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt gltigen technischen
Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind.

(eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen)

Méangel und Restarbeiten

Kostenelemente -Mittag- Anteil an Neubaukosten
(mittlerer Standard)
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Kostenelemente -Mittag- Anteil an Neubaukosten

(mittlerer Standard)

Restarbeit

e Snt i Maenge;lbe
Kostenelemente "Mittag” Anteil an Neubaukosten ( in %} gegeniibe bh;a;;%le; gegenibe selltrlglung

r Neubau ung r Neubau Mehraufw

and

Bauteil Kosten €
Kostengruppe DIN 276 i 11%?‘%' 13‘;% l 11%%‘; ‘1%'{;; ‘199%3 2330 2024 | xfach 2024 st
Gebaude (nachrichtlich)
310 Baugrube 28 27 26 24 23 2,2 20 0,0 - €
320 Griindung 4,0 4,0 4,0 38 3,7 3,7 34 0,5 1 0,7 2.705,22 €
322 Flachgrundung 28 27 26 24 23 2.2 20 5,0-fach 0.0 - €
324 Unterboden, Bodenplatten 03 04 05 05 06 086 0,5 | 50-fach 00 - €
325 Bodenbelage auf Bodenplatten 0.5 05 04 04 04 05 0.5 5.0-tach 03 1 03 115938 €
326 Bauwerksabdichtung 04 04 05 05 04 04 04 4,0-fach 02 2 04 154584
329 Grundung, sonstiges - - - - - - - - 0.0 - €
330. AuBenwénde 23,0 234 240 | 260 | 264 | 266 | 27,2 y Frd 2,2 8.560,08 €
331 Tragende Aullenwande 104 29 9.8 96 94 9.1 8.6 2,5-fach 00 = i
332 Nichttragende Aulenwande - . . - - - - - 0.0 -
333 Aultenstltzen - - - - - - = - 0,0 6
334 AullentUren, AuRenfenster 52 6,2 6,2 7.2 76 8.2 92 1,54ach 0.2 15 0.2 860,53 €
335 Aultenwandbekleidungen aulien 6.0 59 58 68 69 6.9 69 [ 15ach 02 15 03 1159.38€
336 Aullenwandbekleidungen innen 14 1.4 13 14 14 1.3 13 2,0-fach 1.3 1.3 1.7 653117 €
338 Sonnenschutz - - 09 09 09 08 09 | 15-ach 0,0 L€
339 Aullenwande, sonstiges - - - 01 02 03 03 2,0-fach 00 - €
340 Innenwinde 21,7 21,0 207 | 19,7 | 19,3 | 19,0 | 188 52 52 20.095,89 €
341 Tragende Innenwande 7.2 6.7 68 6,5 80 59 59 | 25fach 00 - €
342 Nichttragende Innenwande 50 46 45 36 35 35 3.5 2,0-fach 0.0 < €
343 Innenstitzen - » 00 - €
344 Innentaren, Innenfenster 50 53 52 51 53 50 48 2,5-fach 20 1 20 772919 €
345 Innenwandbekleidung 45 44 4.4 43 43 4.4 44 1,5-fach 30 1 30 1159379 €
349 Innenwande, sonstiges 02 02 0,2 02 1,5-fach 02 1 02 772,92
350 Decken 18,9 18,6 18,1 | 17,2 | 16,9 16,8 16,7 8,7 12,9 49.814,63 €
351 Deckenkonstruktion 124 1,7 114 | 105 | 101 98 9,0 2 5-fach 10 1 1,0 3.864,60 €
352 Deckenbelage 3.9 42 4.0 41 4.0 41 47 1,5-fach 47 1.2 56 2179632 €
353 Deckenbekleidungen 25 26 25 24 25 25 25 [ 154ach 25 23 58 2221.42€
359 Decken, sonstiges 01 0.1 02 0.2 03 04 0,5 1,5-fach 05 1 05 193230 €
360 Dicher 11,2 10,9 106 | 10,2 99 9,7 9,6 2,0-fach 0,0 0,0 . €
361 Dachkonstruktionen 57 53 51 48 48 47 44 3,3-fach 0,0 - €
362 Dachfenster, Dachdffnungen 0.7 05 06 05 05 0,5 06 1.54ach 0.0 - €
363 Dachbelage 36 38 37 37 35 33 33 | 154ach 00 . €
364 Dachbekleidungen 1.2 13 1.2 1,2 134 1.1 1.2 1,5-fach 0.0 . €
369 Dacher, sonstiges 0.1 0.1 1,5-fach 0.0 - €
370 Baukonstruktive Einbauten 1.2 1,6 1,6 1,6 16 17 16 1,5-fach 16 06 1.0 3.710,01 €
390 Sonst. Malinah -Bauk uktion 18 21 21 2,0 21 2,2 21 1,5-fach 1,0 1 1,0 1.864,80 €
Summe 300 Bauwerk Baukonstruktion 84,6 84,3 837 | 829 | 822 | 819 | 814 18,7 23,0 88.750,43 €
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410 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen 43 39 41 54 54 55 54 4,0 4,0 17.970,37 €
41 1 Abwasseranlagen - 20 20 23 24 24 25 1,3-fach 20 1 20 772019 €
412 Wasseranlagen - 19 21 31 30 31 29 1,3-fach 20 1 20 772919€
413 Gasanlagen - - 0.0 - 1@
419 Abwasser, Wasser, sonsliges - - - 05 13 07 2511.99€
420 Warmeversorgungsanlagen 6,3 4,4 43 6,1 6,8 6,9 74 74 78 30.143,84 €
421 Warmeerzeugungsanlagen 33 33 20 20 20 20 1,3-fach 20 12 24 927503 €
422 Warmeverteilungsnetze 05 04 2,1 27 26 27 1,3-fach 27 1 2,7 10434 41 €
423 Raumheizflachen 06 06 20 21 23 27 1.3-fach 27 1 27 1043441 €
429 Warmeversorgungsaniagen, sonstiges - - - - - 0.0 il
430 Lufttechnische Anlagen - - - = 0.0 1.0 0.0 - €
440 Starkstromanlagen 35 3,7 38 39 39 4,0 4,0 29 32 12.328,06 €
443-444 Niederspannungsanlagen 26 27 27 26 28 27 1 ,5-fach 1.7 1,1 19 7226879 €
445 Beleuchtungsanlagen 11 11 1.0 11 1,0 11 1,5-fach 1.0 1.1 11 4251.05€
446 Blitzschutz- und Erdungsaniagen 02 0,2 02 02 1.5-fach 0.2 11 0.2 85021 €
449 Starkstromanlagen, sonstiges - - - - - 00 &
- ﬂ'e'hw:‘ L : 00 |04 |04 | 04 | 04 | 04 04 1 04 —
460 Férderanlagen = < - 3 : 0,0 1 0,0 .
4TON gsspezifische Anlag - - - - 0,0 1 0,0 s
480 Gebdudeautomation - 0,0 1 0,0 -
490 Sonstige MaBnahmen -techn. Anlage - - - - - 0,0 13 0,0 L€
Summe 400 Bauwerk technische Anlagen 141 12,0 126 | 158 | 16,5 16,8 17,2 14,7 154 61.988,11 €
Summe 300 + 400 Kosten Bauwerk 98,7 96,3 96,3 | 98,7 | 98,7 | 98,7 | 98,6 334 384 150.738,53 €

Restarbeiten

Sanitarinstallation (WC/Bad-WC/Kiche) vervollstandigen

(Kalt-, Warmwasser und Schmutzwasserleitungen, u.a.)
Wand- und Bodenfliesen in WC (EG) und Bad/WC (DG)

Einbau von Sanitirobjekten und Mischbatterien
Fliesenspiegel im Kichenarbeitsbereich

Laftung in WC/Bad-WC

Heizungsinstallation (ist nicht vorhanden)

(Fubodenheizung u.a., Heizkérper, Heizleitungen,

Luft-Wasser-Warmepumpe)

Elektroinstallation vervolistandigen

(Schaltschrank, Sicherungskasten, Schalter, Steckdosen, Kiichengerate, Klingel-
anlage, Liftung, Lichtauslasse, Antennenanlage, Telefon, Internet, Terrasse,
Aulenbeleuchtung, Heizungsanlage, Rauchmelder, Potentialausgleich, u.v.a.m.)
Bodenaufbau und -Belagsarbeiten (EG)

(PE-Folie, Warmedammung, Trittschalddmmung TDP, PE-Folie,
FuRbodenheizungsrohre auf Tragersystem, Estrich, Bodenbeldge)

Bodenaufbau und -Belagsarbeiten (OG - ohne FuBbodenheizung)

PE-Folie auf Holzwerkstoffplatte, Hartschaumplatte, Trittschalldammplatte TDP,
PE-Folie, Estrich, Bodenbelage)

Bodenaufbau und -Belagsarbeiten (OG - mit FuBbodenheizung)

(PE-Folie auf Holzwerkstoffplatte, Hartschaumplatte, Trittschalldammung TDP,
PE-Folie, FuBbodenheizungsrohre auf Tragersystem, Estrich, Bodenbelége)
Deckenbekleidungen (Decke (iber EG und OG)

(Gipskartonplatte, Sparschalung, Dd&mmung zwischen Tragbalken)
Treppenbelage (Tritt- und Setzstufen einschl. Unterbau)
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Gelander und Handlauf

Innentiiren

Fensterbretter

Maler- und Anstricharbeiten im Innenbereich
Gipskartonverspachtelungen (Wéande und Decken)
An- und Beiputzarbeiten

Anstricharbeiten von Holzteilen im Fassadenbereich

Méngelbeseitigung:
Reinigungsarbeiten im Fassadenbereich

Riickbau und Erneuerung der Sockelbekleidung(Fassade) mit Anstrich

Die vorhandenen Schmutzwasserleitungen im EG und OG sind zu

entfernen und angepasst an den Bodenaufbau neu zu verlegen.
Glaserneuerung Element neben Haustiire

Beseitigung von Wasserschaden durch fehlende Abdichtung (Sockelbereich)
(Im EG Bereich der groRflichigen Hebe-Schiebe-Fensterelemente)

Wagungsanteil von Bauleistungen

siehe Kostenelemente -Mittag- Anteil an Neubaukosten 150.738,53 €
(mittlerer Standard)
150.738,53 €

Hinweis:
Die fehlenden Malinahmen im AuRenbereich sind in der Beschreibung
der wertrelevanten Merkmale -Aul’enanlagen- enthalten und in der Sach-
wertermittiung unter C) Erfahrungssatze/Herstellungskosten der
der baulichen AuRRenanlagen beriicksichtigt.

Summe - Bauméangel und Bauschéaden 150.738,53 €

Vorlaufige Ubersicht - Normalherstellungskosten am Wertermittiungsstichtag
(ohne Wertminderung wegen Alters und ohne Auenanlagen)

Bauteil 1 Wohnhaus 313.604,54 €
Bauteil 2 Anbau | (Wohnraum) 52.204,73 €
Bauteil 3 Anbau Il (Technik-/Anschlussraum) 20.650,24 €
386.459,51 €
Restarbeiten
Restarbeiten/Méngelbeseitigung 38,5 % rd 150.739 €
Summe besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 150.738,53 €
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G) Sachwert

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 751.343,95 €
(-) Summe besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale - 150.738,53 €
(=) Sachwert des bebauten Grundstiickes 600.605,42 €

Plausibilitatskontrolle

Objekte der vorbezeichneten Art, wie oben beschrieben, konnen in der Regel nicht nach Rendite-
gesichtspunkten, sondern nach Substanzwertgesichtspunkten bewertet werden. Aus diesem Grund
kommt bei derartigen Objekten im Allgemeinen das Sachwertverfahren zur Anwendung.

Es kommt vor, dass Objekte dieser Art vermietet werden. D. h., dass dann fur

den Eigentimer Renditeaspekte eine Rolle spielen kénnen. Insofern bietet es sich an,

den ermittelten Sachwert durch den renditeorientierte Ertragswert auf Plausibilitat hin zu Gber-
prufen.

Dies trifft hier nicht zu.

Hinweis:

Es handelt sich um eine EDV- gestitzte Berechnung, die in den Vor- und Nachkommastellen
aufgrund von Rundungen finanzmathematische Abweichungen bewirken kann.
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Sachwertermittiung

Variante (2)

Hinweis:
Diese Sachwertermittlung geht von den tatsachlichen Eigenschaften (realer Zustand)
der baulichen Anlagen aus; erhebliche Restarbeiten sind zu noch zu erbringen.
Sie sind in den Herstellungskosten bericksichtigt und werden nicht gesondert
erhoben und nicht vom Sachwert in Abzug gebracht.

A) Bodenwert

Bodenwert (nachrichtlich) 362.088,00 €

B) Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(ohne AulRenanlagen)

Nachvoliziehbarkeit und Begriindung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten werden nach den Ausfiihrungen in der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis der
Preisverhaltnisse im Jahre 2010 entsprechend dem Wertermittiungsobjekt
angesetzt. (Vgl. SW-RL 2012 und NHK 2010)

Differenzierte Sachwertermittiung auf der Grundlage der 'Normalherstellungskosten'
des Bundesministeriums fiir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau. (SW-RL 2012)

Art des Gebdudes

Bauteil 1 Wohnhaus
Bauteil 2 Anbau | (Wohnraum)
Bauteil 3 Anbau Il (Technik-/Anschlussraum)
a) Bauteil 1 Wohnhaus
e Gebaudeart Einfamilienhaus -freistehend-
Erdgeschoss
Obergeschoss

nicht ausgebautes Dachgeschoss
nicht unterkellert

e Typ 1.32

¢ Baujahr des Gebaudes 2023 nach Angaben 2023
Wertermittlungsgrundlage

Besonderer Hinweis:

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer wird vorausgesetzt, dass die Rest-

nutzungsdauer des Bauteils 1 gleichgesetzt wird der Restnutzungs-
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dauer der Bauteils 2 und 3, sofern diese kirzer oder langer ist.

Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird zur Schaffung der Planungs-
freiheit samtliche Gebaude und -teile nach Ablauf der Restnutzungsdauer

des dominierenden Bauteils entfernen und das Grundstick

vollstandig freimachen.
¢ Gesamtnutzungsdauer

» Bruttogrundflache (BGF)

e Uberwiegende Standardstufe

¢ Kostenkennwert

80 Jahre
rd. 196,02 m?
4

545,78 €/m?

einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer

Standardstufe - Anteile (SA) Wagungsanteil
Bauteile 1 2 3 4 5 (WA in %)
AuBenwinde 1 23
Décher 1 15
AuBentiiren und - fenster 0,5 0,5 11
Innenwénde und -tiiren 0,5 11
Deckenkonstruktionen und Treppen 0,5 11
FuBbéden
Sanitédreinrichtungen
Heizung
Sonst. techn. Ausstattungen
100
Standardstufe
Wagungsanteil - Anteile (SA)
Lfd. Nr. Kontrolle (WA in %) 1 2 3 4 5
1 1 23 0,00 | 0,00 0,00 0,23 0,00
2 1 15 0,00 | 0,00 0,00 0,15 0,00
3 1 11 0,00 | 0,00 0,06 0,06 0,00
4 0,5 11 0,00 0,00 0,06 0,00 0,00
5 0,5 1 0,00 | 0,00 0,06 0,00 0,00
6 0 5 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7 0 9 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
8 0 9 0,00 | 0,00 0,00 0,00 0,00
9 0 6 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4 100 000 | 000 | 017 || 044 || 000
Uberwiegender
Standardstufenanteil: 0,44
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Kostenkennwerte fur Gebaudeart: €m?BGF | €m?BGF | €m?BGF | €m?BGF | €m?BGF
132 620 690 790 955 1190
Uberwiegender
Standardstufenanteil: 0,00 0,00 0,17 0,44 0,00
Uberwiegende Standardstufe: 3
Berechnung
AuBenwénde Standard-St. W-ant. (%) | €/m2BGF | = SA x WA x €m2 BGF
1 23 620 0,00
2 23 690 0,00
3 23 790 0,00
4 23 955 219,65
5 23 1190 0,00
Kostenkennwert 219,65
Décher Standard-St. W-ant. (%) €m? BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 15 620 0,00
2 15 690 0,00
3 15 790 0,00
4 15 955 143,25
5 15 1190 0,00
Kostenkennwert 143,25
AuBentiiren und - fenster Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €m? BGF
1 11 620 0,00
2 11 690 0,00
3 11 790 43,45
4 11 955 52,53
5 11 1190 0,00
Kostenkennwert 95,98
Innenwénde und -tiiren Standard-St. We-ant. (%) | €m?BGF | =SA x WA x €m? BGF
1 11 620 0,00
2 11 690 0,00
3 11 790 43,45
4 11 955 0,00
5 11 1190 0.00
Kostenkennwert 43,45
Deckenkonstruktionen und Treppen Standard-St. W-ant. (%) €/m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 11 620 0,00
2 11 690 0,00
3 11 790 43,45
4 11 955 0,00
5 11 1190 0,00
Kostenkennwert 43,45
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FuBboden Standard-St. W-ant. (%) | €m2BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 5 620 0,00
2 5 690 0,00
3 5 790 0,00
4 5 955 0,00
5 5 1190 0,00
Kostenkennwert 0,00
Sanitdreinrichtungen Standard-St. W-ant. (%) €/m?BGF | =SA x WA x €m? BGF
1 9 620 0,00
2 9 690 0,00
3 9 790 0,00
<4 9 955 0,00
5 9 1190 0,00
Kostenkennwert 0,00
Heizung Standard-St. W-ant. (%) €m? BGF = SA x WA x €m?* BGF
1 9 620 0,00
2 9 690 0,00
3 9 790 0,00
4 9 955 0,00
5 9 1190 0,00
Kostenkennwert 0,00
Sonst. techn. Ausstattungen Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €m? BGF
1 6 620 0,00
2 6 690 0,00
3 6 790 0,00
4 6 955 0,00
5 6 1190 0,00
Kostenkennwert 0,00
Summe der Kostenkennwerte 545,78 €/m?

Preisindex (am Wertermittlungsstichtag)
Destatis: Preisindex fir Einfamilienfertighéuser ohne Keller: Deutschland, Berichtsmonat im Quartal

Index 272024 (2021=100) 129,4 Basisjahr 2021

Umindizierung von Basis 2021 auf 2010

Umindizierung

Faktor 2021 auf 2010 0,71
Index Basis 2021

212024 129,4
Index Basis 2010 I 182,5
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)

b)

®

Preisindex (am Wertermittiungsstichtag) 182,56 Basisjahr 2010
(Baupreisindex fiir Wohngeb&ude Basisjahr 2010) umgerechnet
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag
545,78 €/m? X 182,5 /100 = 996,10 € m?
196,02 m? (BGF) x 996,10 €m*> = 195.245,99 €
Korrektur wegen des Gebadudealters
Baujahr 2023 fiktiv
Jahr der Wertermittiung 2024
Alter 1 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (tblich) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (Ublich) 79 (n) Jahre
Verlangerung: geschétzt 0 Jahre
geschéatzt
Gesamtnutzungsdauer fiktiv 80 Jahre
Restnutzungsdauer (Jahre)
80 - 1 = 79 Jahre
gesamt fiktiv 79 Jahre
Abschreibungsmodell linear
Wertminderung wegen Alter 1,25 %
Wertminderung wegen
Alter 1,25 % = 2.443 39 €
195.245,99 € - 244339 € = 192.802,60 €
Summe 192.802,60 €
Bauteil 2 Anbau | (Wohnraum)
Gebaudeart Anbau an Wohnhaus
Erdgeschoss
nicht ausgebautes Dachgeschoss
nicht unterkellert
Typ 1.22
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e Baujahr des Gebaudes 2023 (tatsachlich) 2023 (fiktiv)
e Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
e Bruttogrundflache (BGF) rd. 34,26 m?
¢ Uberwiegende Standardstufe 4 €/m?
o Kostenkennwert 522,95 €/m?
einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer
Standardstufe
- Anteile (SA) Wagungsanteil
Bauteile 2 3 4 5 (WA in %)
AuBenwinde 1 23
Décher 1 15
AuBentiiren und - fenster 1 11
Innenwénde und -tiiren 0,5 11
Deckenkonstruktionen und Treppen 0,5 11
FuBbdden 5
Sanitéreinrichtungen 9
Heizung 9
Sonst. techn. Ausstattungen 6
100
Kostenkennwerte fur Gebdudeart: | €m?BGF | €m*BGF | €m?BGF | €m?BGF | €m?BGF
1.22 585 650 745 900 1125
Uberwiegender
Standardstufenanteil; 0,00 0,00 0,11 0,49 0,00
Uberwiegende Standardstufe: 4
Standardstufe
Wagungsanteil - Anteile (SA)
Lfd. Nr. Kontrolle (WA in %) 1 2 3 4 5
1 1 23 0,00 0,00 0,00 0,23 0,00
2 1 15 0,00 0,00 0,00 0,15 0,00
3 1 11 0,00 0,00 0,00 0,11 0,00
4 0,5 1 0,00 0,00 0,06 0,00 0,00
5 0,5 11 0,00 0,00 0,06 0,00 0,00
6 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
8 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
9 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4 100 0,00 0,00 0,11 0,49 0,00
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Berechnung

AuBenwande Standard-St. W-ant. (%) €m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 23 585 0,00
2 23 650 0,00
3 23 745 0,00
4 23 900 207,00
5 23 1125 0,00
Kostenkennwert 207,00
Décher Standard-St. W-ant. (%) €/m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 15 585 0,00
2 15 650 0,00
3 15 745 0,00
4 15 900 135,00
5 15 1125 0,00
Kostenkennwert 135,00
AuBentiiren und - fenster Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 11 585 0,00
2 14 650 0,00
3 11 745 0,00
4 11 900 99,00
5 11 1125 0,00
Kostenkennwert 99,00
Innenwénde und -tiren Standard-St. W-ant. (%) €/m* BGF = SA x WA x €/m? BGF
1 11 585 0,00
2 11 650 0,00
3 11 745 40,98
Bl 1" 900 0,00
5 11 1125 0,00
Kostenkennwert 40,98
Deckenkonstruktionen und Treppen Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €m? BGF
1 11 585 0,00
2 11 650 0,00
3 11 745 40,98
4 11 900 0,00
5 11 1125 0,00
Kostenkennwert 40,98
FuBbdden Standard-St. W-ant. (%) | €m?BGF | =SA x WA x €m? BGF
1 5 585 0,00
2 5 650 0,00
3 5 745 0,00
4 <] 900 0,00
5 5 1125 0,00
Kostenkennwert 0,00
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Sanitédreinrichtungen Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €m? BGF
1 9 585 0,00
2 9 650 0,00
3 9 745 0,00
4 9 900 0,00
5 9 1125 0,00
Kostenkennwert 0,00
Heizung Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 9 585 0,00
2 9 650 0,00
3 9 745 0,00
4 9 900 0,00
5 9 1125 0,00
Kostenkennwert 0,00
Sonst. techn. Ausstattungen Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €m? BGF
1 6 585 0,00
2 6 650 0,00
3 6 745 0,00
4 6 900 0,00
5 6 1125 0,00
Kostenkennwert 0,00
Summe der Kostenkennwerte 522,95 €/m?
Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag
522,95 €/m? X 182,56 /100 = 954 44 € /m?
3426 m? (BGF) x 954 44 €m?2 = 32.699,08 €
(-) Korrektur wegen des Gebaudealters
Baujahr 2023 fiktiv
Jahr der Wertermittlung 2024
Alter 1 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (iblich) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (lblich) 79 (n) Jahre
Verlangerung: geschatzt 0 Jahre
geschétzt
Gesamtnutzungsdauer fiktiv 80 Jahre
Restnutzungsdauer (Jahre)
80 - 1 = 79 Jahre
gesamt fiktiv 79 Jahre
Abschreibungsmodell linear
Wertminderung wegen Alter 1,25 %
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(

) Korrigierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen

(ohne AulRenanlagen)

Bauteil 2 Anbau | (Wohnraum) 32.699,08 €
Summe 32.699,08 €
Wertminderung wegen Alter 1,25 % = 409,21 €
32.699,08 € 409,21 € = 32.289,87 €
Summe 32.289,87 €

c) Bauteil 3 Anbau Il (Technik-/Anschlussraum)

e Gebaudeart

e Typ
e Baujahr des Gebaudes

e  Gesamtnutzungsdauer

e Bruttogrundflache (BGF)

Anbau an Wohnhaus

Erdgeschoss

nicht ausgebautes Dachgeschoss
nicht unterkellert

1.22

2023

¢ Uberwiegende Standardstufe

o Kostenkennwert

einschl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer

nach Angaben 2023
Wertermittlungsgrundlage
80 Jahre
rd. 13,83 m?
4 €/m?

505,90 €/m?

Standardstufe
- Anteile (SA) Wagungsanteil
Bauteile 1 2 3 4 5 (WA in %)
AuBenwinde 1 23
Décher 1 15
AuBentiiren und - fenster 1 11
Innenwénde und -tiren 0,5 11
Deckenkonstruktionen und Treppen 0,5 11
FuRbdden 5
Sanitéreinrichtungen 9
Heizung
Sonst. techn. Ausstattungen
100

Kostenkennwerte fir Gebaudeart:

€/m? BGF
585

€/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF €/m? BGF
650 745 900 1125
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Uberwiegender

Standardstufenanteil: 0,00 0,00 0,22 0,38 0,00
Uberwiegende Standardstufe: 4
Standardstufe
Wagungsanteil - Anteile (SA)
Lfd. Nr. Kontrolle (WA in %) 1 2 3 4
1 1 23 0,00 | 0,00 0,00 0,23
2 1 15 0,00 0,00 0,00 0,15
3 1 1 0,00 | 0,00 0,11 0,00
4 0,5 11 0,00 0,00 0,06 0,00
5 0,5 11 0,00 | 0,00 0,06 0,00
6 0 0,00 | 0,00 0,00 0,00
7 0 0,00 0,00 0,00 0,00
8 0 0,00 | 0,00 0,00 0,00
9 0 0,00 0,00 0,00 0,00
4 100 0,00 | 0,00 0,22 0,38
Uberwiegender l
Standardstufenanteil: 0,38
Berechnung
AuRenwinde Standard-St. W-ant. (%) | €m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 23 585 0,00
2 23 650 0,00
3 23 745 0,00
4 23 900 207,00
5 23 1125 0,00
Kostenkennwert 207,00
Décher Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €m? BGF
1 15 585 0,00
2 15 650 0,00
3 15 745 0,00
4 15 900 135,00
5 15 1125 0,00
Kostenkennwert 135,00
AuBentiiren und - fenster Standard-St. W-ant. (%) €/m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 1 585 0,00
2 11 650 0,00
3 1 745 81,95
4 11 900 0,00
5 11 1125 0,00
Kostenkennwert 81,95
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Innenwénde und -tiiren Standard-St. W-ant. (%) €m?BGF | = SA x WA x €m? BGF
1 11 585 0,00
2 11 650 0,00
3 11 745 40,98
4 11 900 0,00
5 11 1125 0,00
Kostenkennwert 40,98
Deckenkonstruktionen und Treppen Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF | = SA x WA x €/m? BGF
1 11 585 0,00
2 11 650 0,00
3 1 745 40,98
4 11 900 0,00
5 11 1125 0,00
Kostenkennwert 40,98
FuBb&den Standard-St. W-ant. (%) | €m?BGF | =SA x WA x €m? BGF
1 5 585 0,00
2 5 650 0,00
3 5 745 0,00
4 5 900 0,00
5 5 1125 0,00
Kostenkennwert 0,00
Sanitédreinrichtungen Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF | = SA x WA x €/m? BGF
1 9 585 0,00
2 9 650 0,00
3 9 745 0,00
4 9 900 0,00
5 9 1125 0,00
Kostenkennwert 0,00
Heizung Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €/m? BGF
1 9 585 0,00
2 9 650 0,00
3 9 745 0,00
4 9 900 0,00
5 9 1125 0,00
Kostenkennwert 0,00
Sonst. techn. Ausstattungen Standard-St. W-ant. (%) €/m? BGF = SA x WA x €/m* BGF
1 6 585 0,00
2 B 650 0,00
3 6 745 0,00
4 6 900 0,00
5 6 1125 0,00
Kostenkennwert 0,00
Summe der Kostenkennwerte 505,90 €/m?
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Normalherstellungskosten am Wertermittlungsstichtag
505,90 €/m? X 182,5 /100 = 923,32 € /m?

13,83 m? (BGF) x 923,32 €m?* = 12.773,68 €

(-) Korrektur wegen des Gebdudealters

Baujahr 2023 fiktiv
Jahr der Wertermittiung 2024

Alter 1 Jahre
Gesamtnutzungsdauer (lblich) 80 Jahre

n

Restnutzungsdauer (tblich) 79 ‘(Ja)hre
Verlangerung: geschéatzt 0 Jahre
Gesamtnutzungsdauer geschatzt fiktiv 80 Jahre

Restnutzungsdauer (Jahre)

80 - 1 = 79 Jahre
gesamt fiktiv 79 Jahre
Abschreibungsmodell linear
Wertminderung wegen Alter 1,25 %

(=) Korrigierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen

(ohne AulBenanlagen)

Anbau Il (Technik-

Bauteil 3 /Anschlussraum) 12.773,68 €
Summe 12.773,68 €

Wertminderung wegen Alter 1,25 % = 159,67 €
12.773,68 € - 159,67 € = 12.614,01 €

Summe 12.614,01 €

Zusammenstellung:

Herstellungskosten aller baulichen Anlagen am Wertermittlungsstichtag
(ohne AulBenanlagen)

Art des Gebaudes

Bauteil 1 Wohnhaus 192.802,60 €

Bauteil 2 Anbau | (Wohnraum) 32.289,87 €
Anbau Il (Technik-

Bauteil 3 /Anschlussraum) 12.614,01 €

Summe 237.706,48 €
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C) Erfahrungssétze/Herstellungskosten der baulichen AuBenanlagen
(und sonstigen Anlagen)

Die Aulienanlagen werden bei vergleichbaren Objekten in

der Regel prozentual mit 4% bis zu 8% der Herstellungskosten
veranschlagt und bertcksichtigt. Die Aulenanlagen des Bewertungs-
objektes werden mit folgenden % der Herstellungskosten bewertet:

Prozentual 2 %
Siehe Berechnungsvariante (1)
Art des Gebaudes

Bauteil 1 Wohnhaus 313.604,54 €
Bauteil 2 Anbau | (Wohnraum) 52.204,73 €
Bauteil 3 Anbau Il (Technik-/Anschlussraum) 20.650,24 €
Summe 386.459,51 €

Anteil der AuBenanlagen an den Herstellungskosten der baulichen Anlagen
(Incl. Baunebenkosten)

2 % von 386.459,51 €

(-) Korrektur wegen des Alters

Gesamtnutzungsdauer fiktiv 80 Jahre
Restnutzungsdauer fiktiv 79 (n) Jahre
(geschatzt)

Besonderer Hinweis:

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer wird vorausgesetzt, dass die Rest-
nutzungsdauer der AulRenanlagen gleichgesetzt wird der Restnutzungs-
dauer des Hauptbauteils, sofern diese gleich oder langer ist.

Ein wirtschaftlich denkender Marktteilnehmer wird zur Schaffung der Planungs-

freiheit samtliche Gebaude und -teile sowie Aufienanlagen nach Ablauf der

Restnutzungsdauer des dominierenden Bauteils entfernen und das Grundstiick

vollstandig freimachen.

Wertminderung wegen Alters

Die Alterswertminderung wird aufer fiir Gewerbegebaude nach Abschreibungsmodellen
auf der Basis der sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer und der jeweils

772919 €

Ublichen Lebensdauer ermittelt. Das jeweils gewahlte Alterswertminderungsmodell ist in der

Berechnung angegeben.

Abschreibungsmodell linear
Wertminderung wegen
Alter 1,25 %
1,25 % von 7.729,19 € =

Wert der AulRenanlagen
(incl. Baunebenkosten)
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(=) Korrigierte Herstellungskosten der AuBenanlagen und sonst. Anlagen

7.729,19 € - 96,73 € = 7.632,46 €
D) vorldufiger Sachwert
A) Bodenwert 362.088,00 €
B) Herstellungskosten der baulichen Anlagen (ohne AulRenanlagen) 237.706,48 €
C) Erfahrungssatze/Herstellungskosten der baulichen/sonst. AuRenanlagen 7.632,46 €
Summe 607.426,95 €

E) Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Der Sachwert ist eine GroRe, die Uberwiegend aus Kostenluberlegungen heraus entsteht
(Erwerbskosten des Bodens und Herstellungskosten des Gebaudes und der Aullenanlagen).
Aus diesem Grund muss bei der Ableitung des Verkehrswerts aus dem Sachwert

immer noch die Marktsituation beriicksichtigt werden, denn Kostentberlegungen

fuhren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf
dem Grundstticksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Besonderer Hinweis:
Aufgrund der vorliegenden Befundtatsachen und der aktuellen aulergewthnlichen

Marktsituation, die hier vorliegenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften sowie fehlender Vergleichsgrundstiucke und adaquate Datengrundlage
wird eine gesonderte Marktanpassung nicht vorgenommen.

Der vorlaufige Sachwert beinhaltet bereits die Marktanpassung.
Der vorlaufige Sachwert spiegelt das Marktgeschehen wider.

Nachrichtlich wird eine hilfsweise Ermittlung der Marktanpassung mitgeteilt, die
bei einem homogenen Marktgeschehen bei ca. 9 %
liegen wiirde.

Marktanpassung (nachrichtlich im Bedarfsfall): 54.668,43 €

Vergleichbare Marktanpassungsfaktoren liegen nicht vor.

Hilfsweise wird folgende Ermittlung des Sachwertfaktors angewendet:

Merkmal Gewicht gering hoch Punkte von
0 bis 1

Lage des Grundstiickes 30 1 0 0,5

Gebé&udestandard 20 1 0 07
Alter des Gebaudes 20 0 1 0.1
Bauschaden und Mangel 10 0 1 1

Immobilienangebot 20 0 1 02

100

61




Marktanpassung = Summe (Gewichte x Punkte)

500
= 45 = 0,090
500
9,00 % von 607.426,95 € = 54.668,43 €

Besonderer Hinweis:
Aufgrund der vorliegenden Befundtatsachen wird auf eine gesonderte Marktanpassung
ausdricklich verzichtet.

Der vorlaufige Sachwert beinhaltet bereits die Marktanpassung.
Der vorlaufige Sachwert spiegelt das Marktgeschehen wider.

Marktanpassung = 0,00 gewahlt .

0,00 % wvon 607.426,95 € = - €

(=) marktangepasster vorldufiger Sachwert

607.426,95 € - - € = 607.426,95 €

F) besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

(-) Restarbeiten, Baumangel und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen Bauschaden
und Baumangel wurden nach Erfahrungswerten auf der Grundlage fur ihre notwendigen
Kosten guantifiziert.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bauschadens- .
oder Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche, stichprobenartige
Feststellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen
wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstéanden eine
Ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.

Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfraf,

Baugrund- und stat. Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitliche Stoffe etc. sind
daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvollstdndig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt,

dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt gultigen technischen
Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten
worden sind.

(eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen)

Restarbeiten

Besonderer Hinweis:

Die ausstehenden Restarbeiten sind bereits in den Normalherstellungskosten NHK 2010 der
Gebdaudeteile berlcksichtigt. Sie werden nicht gesondert in Ansatz gebracht.
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Hinweis:

Siehe Gebaude-Standard NHK2010 (V2). - €
Mangelbeseitigung:

(siehe - Mittag - Kostenelemente)

Reinigungsarbeiten im Fassadenbereich 1.000,00 €
Rickbau und Erneuerung der Sockelbekleidung(Fassade) mit Anstrich 1.169,38 €
Die vorhandenen Schmutzwasserleitungen im EG und OG sind zu 2.000,00 €
entfernen und angepasst an den Bodenaufbau neu zu

verlegen.

Glaserneuerung Element neben Haustlre 869,53 €
Beseitigung von Wasserschaden durch fehlende Abdichtung (Sockelbereich) 1.545,84 €

(Im EG Bereich der groRflachigen Hebe-Schiebe-
Fensterelemente)

6.57475€
Hinweis:
Die fehlenden MalRnahmen im Aul3enbereich sind in der Beschreibung
der wertrelevanten Merkmale -Auf?enanlagen- enthalten und in der Sach-
wertermittiung unter C) Erfahrungssatze/Herstellungskosten der
der baulichen Au3enanlagen beriicksichtigt.
Summe - Bauméngel und Bauschaden 6.574,75 €
Summe besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale 6.574,75 €
G) Sachwert
marktangepasster vorldufiger Sachwert 607.426,95 €
(-) Summe besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 6.574,75€
(=) Sachwert des bebauten Grundstiickes 600.852,19 €

Plausibilitditskontrolle

Objekte der vorbezeichneten Art, wie oben beschrieben, konnen in der Regel nicht nach Rendite-
gesichtspunkten, sondern nach Substanzwertgesichtspunkten bewertet werden. Aus diesem Grund
kommt bei derartigen Objekten im Aligemeinen das Sachwertverfahren zur Anwendung.

Es kommt vor, dass Objekte dieser Art vermietet werden. D. h., dass dann fir den Eigentimer
Renditeaspekte eine Rolle spielen kénnen. Insofern bietet es sich an, den ermittelten Sachwert
durch den renditeorientierte Ertragswert auf Plausibilitat hin zu Gberprufen.

Dies trifft hier nicht zu.

Hinweis:

Es handelt sich um eine EDV- gestltzte Berechnung, die in den Vor- und Nachkommastellen
aufgrund von Rundungen finanzmathematische Abweichungen bewirken kann.
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Zusammenstellung der Einzelwerte

Variante (1) Variante (2)
A) Bodenwert 362.088,00 € 362.088,00 €
B) Herstellungskosten der Herstellungskosten Herstellungskosten Herstellungskosten
der baulichen Anlagen (am Wertermittlungsstichtag ) (am Wertermittiungsstichtag ) (am Wertermittiungsstichtag )
Bauteil 1 Wohnhaus 309.679,95 € 192.802,60 €
Bauteil 2 Anbau | (Wohnraum) 51.551,42 € 32.289,87 €
Bauteil 3 Anbau |l (Technik-/Anschlussraum) 20.392,11 € 12.614,01 €
Summe 381.623,48 € 237.706,48 €
C) Erfahrungssatze/Herstellungskosten 7.632,46 € 7.632,46 €
der bauliche AuBenanlagen .
D) vorlédufiger Sachwert 389.255,95 € 245.338,95 €
(ohne Bodenwert)
E) Marktanpassung (Sachwertfaktor) < e - €
F) besondere objektspezifische Restarbeiten (incl. Mangel.): - 150.738,53 €
Grundstiicksmerkmale Méangelbeseitigung: - 6.574,75 €
Summe - 150.738,53 € - 6.574,75 €
Summe (B-F) 238.517,42 € 238.764,19 €
G) Sachwert Summe (A-F) 600.605,42 € 600.852,19 €
Verkehrswert rd. 600.000 €
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Fotos

Blick nach -Westen- Wohnhaus

Blick nach -Osten-




Fotos

Blick nach -Nordwesten-

Blick nach -Sudwesten-
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Fotos

Blick nach

Blick nach

-Norden-

-innen-

Anbau | (Wohnraum)

EG: _ \Wohnen
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Essen

Kochen




Fotos

Blick nach -innen-

ohnen

Blick nach -innen- Treppe EG-0OG




Fotos

Blick nach -innen-

Blick nach -innen- EG: WC
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Fotos

Blick nach

-innen- EG: Aktueller Deﬁckenaufbau

G

Blick nach - _ Wohnen
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Fotos

Blick nach

Blick nach

-innen-

-innen-

OG:

OG:

Kind

Schlafen
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Fotos

Blick nach -innen-

Blick nach -innen- EG: Anbau Il (Technik-/Anschlussraum)
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Literaturverzeichnis - Wesentliche rechtliche Grundlagen

(auszugsweise)

GABLENZ:
Rechte und Belastungen in der Grundsticksbewertung
Systematische Erfassung aller wertbeeinflussenden Faktoren

Geoportal Bayern
Denkmalatlas

GERARDY, MOCKEL:
Praxis der Grundsticksbewertung.
Muanchen (Loseblattsammlung).

KLEIBER:

Entscheidungssammlung zum Grundsticksmarkt

und zur Grundstuckswertermittlung - EzGuG (Loseblattsammlung)
Wiesbaden

KLEIBER:

Verkehrswert von Grundstiicken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten, Versicherungs-
und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der ImmoWertV

KLEIBER - SIMON - WEYERS:

Verkehrswertermittiung von Grundstucken

Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versicherungs-
und Unternehmenswerten unter Berlicksichtigung von

WertV und BauGB

Kroll, Ralf
Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
Neuwied; Kriftel: Luchterhand Verlag

METZMACHER - KRIKLER:
Gebaudeschatzung tber die Bruttogeschossflache
Arbeitshandbuch zur Ermittlung von Gebaudeschatzwerten im Hochbau

MITTAG:
Ermittlung von zeitgemaien Normalherstellungskosten fiir die Belange
der Verkehrswertermittlung

PROGNOS
Zukunftsatlas 2024

RATH - RATH:

Wertermittlungspraxis
Arbeitshilfen fur Bewertungssachverstandige,

ROSS, BRACHMANN, HOLZER:
Ermittlung des Bauwertes von Geb&uden und
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des Verkehrswertes von Grundstiicken.

Sommer, Goetz und Jiirgen Piehler
Grundsticks- und Gebaudewertermittiung fir die Praxis
Freiburg: Haufe

Statistische Bundesamt
Statistische wertermittiungsrelevante Informationen

DESTATIS
Bau- und Immobilienpreisindex

SIMON, CORS :
Handbuch der Grundstiickswertermittiung
Minchen

SIMON, KLEIBER:
Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten

SIMON - REINOLD:
Wertermittiung von Grundstucken
Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittiung

Umweltatlas Bayern

VOELKNER:

Baupreise.

Aktuelle Einheitspreise fur Roh- und Ausbau.
Munchen (Loseblattsammlung).

VOGELS:

Grundstiicks- und Geb&audebewertung - marktgerecht.
Wiesbaden

SPRENGNETTER:

Handbuch zur Ermittlung von Grundstiickswerten
und fur sonstige Wertermittiungen,

Sinzig (Loseblattsammlung)
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

(auszugsweise)

BauGB
Baugesetzbuch (BauGB)

BauGB-MaRnahmenG
Malinahmengesetz zum BauGB

BayBO
Bayerische Bauordnung

BauNVO
Baunutzungsverordnung

BeWG
Bewertungsgesetz

BGB
Burgerliches Gesetzbuch

BNatSchG
Bundesnaturschutzgesetz - Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege

GEG
GebaudeEnergieGesetz

LEP Bayern
Landesentwicklungsprogramm Bayern

ImmoWertV
Immobilien-Wertermittiungsverordnung

WertR
Wertermittlungsrichtlinien

SW-RL
Sachwertrichtlinie

EW-RL
Ertragswertrichtlinie

VW-RL
Vergleichswertrichtlinie
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts

NHK 2010
Normalherstellungskosten 2010

I.BvV

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung (iber wohnungswirtschaftliche
Berechnungen
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Verzeichnis der Anlagen

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Lageplan 1:1000

Umgebungsplan

Ortsplan

Auszug aus den genehmigten Bauzeichnungen (nur nachrichtlich)
Auszug aus dem Bebauungsplan

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
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Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden am Wertermittiungs-
stichtag Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die in der Nahe des Sachwertes liegen.

Wertermittlungsstichtag 14.06.2024
Der Verkehrswert (Marktwert) betragt: rd. 600.000 €
in Worten: Sechshunderttausend Euro

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, das ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Gleichzeitig wird versichert, dass das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder
personliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis erstattet wurde.

Landshut, den 05.08.2024 Dr. Dr. Stephan M. Bleichner
Architekt - Sachverstandiger

Mit dem Sachverstdndigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstéandige kénnen aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.
Vorstehendes Gutachten genief3t Urheberschutz. Alle Rechte vorbehalten.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.

Eine Vervielféltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Das Gutachten dient zur Feststellung des Verkehrswertes im Rahmen eines gerichtlichen Verfahrens
und nicht als Verkaufsprospekt oder Grundlage zur Beleihung fiir Interessenten.
Dem Rechtsanspruch des Sachversténdigen und ggfis. des Schuldners auf Datenschutz ist zu entsprechen.

Wichtiger Hinweis:

Die Fertigung einer Kopie des Gutachtens oder Ausziigen davon fiir Ihre eigenen
Zwecke ist unbedenklich. Die Weitergabe von Kopien an Nichtbeteiligte (z.B. an
Bietinteressenten) ist jedoch ohne Genehmigung des Sachversténdigen nicht zulassig.

Ausfertigung Nt 3
Dieses Gutachten enthalt: 77 Seiten

6 Anlagen
3 -fache Ausfertigungen, eine davon fir das SV-Bliro.
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Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A’HSZ{IQ. aus dem
Landshut Liegenschaftskataster
Gestlitstrale 10 Flurkarte 1 : 1000

84028 Landshut

: : ; Erstelit am 09.07.2024

Flurstiick:  668/38 Gemeinde:  Stadt Landshut

Gemarkung: Frauenberg Landkreis:  Kreisfreie Stadt
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