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1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Grundlagen dieses Gutachtens

Aufirag, Stichtag

Das Amtsgericht Deggendorf beauftragte mich mit Beschluss vom 24.03.2025
mit der Erstellung einer Wertermittlung fUr das GrundstUck in 94234 Viechtach,
Dekan-H&usler-StraBe 31.

Auftragsinhalt

Es ist der Verkehrswert zu ermitteln im Sinne von § 194 BauGB.

Stichtag

Wertermittlungs-

und Qualitatsstichtag: 27.06.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Orisbesichtigung

Tag der Ortsbesichtigung: 27.06.2025

Teilnehmer am Ortstermin: EigentUmer des GrundstUcks,

Sachverstandiger,

Iweck der Wertermittlung

Verkehrswertermittiung im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.

Objektbezogene Arbeitsunterlagen
Vom Auftraggeber erhaltene Unterlagen:

Grundbuchblattabschrift vom 14.02.2025
- Liegenschaftskatasterauszug
Lageplan M 1:1000

Beschluss des Amtsgerichts

Eigene Recherchen:

- Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses
- Digitale Orts- und Lagepldne vom Vermessungsamt (Bayern Atlas)
- Planunterlagen von den EigentUmern
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2.1

21.1

Grund- und Bodenbeschreibung
Lagemerkmale

GrofBraumige Lage

Bundesland Bayern

Regierungsbezirk Niederbayern

Kreis Regen

Stadt Viechtach

Hbhenlage: ca. 475 m U. NN

Uberértliche Anbindung:

Kreisstadt: Regen 25 km

Landeshauptstadt: MUnchen, 180 km

BundesstraBe: B 85 von Passau hach Cham ca. 1 km entfernt

Autobahnzufahrt: A3/A92, Anschlussstelle Deggendorf mit Anschluss MUnchen,
Regensburg, Linz, ca. 35 km entfernt

Bahnhof: Viechtach Bahnhof, ca. 1,7 m entfernt

Flughafen: Erding, ca. 150 km entfernt

Kleinraumige Lage
Orislage

Das Grundstuck liegt am nordwestlichen Stadtrand von Viechtach, innerhalb
eines Wohngebiets mit Uberwiegend Ein- und Zweifamilienhausbebauung.

Infrastruktur

Bei der Stadt Viechtach handelt es sich um ein Mittelzentrum mit ca. 8.500 Ein-
wohnern. Die Stadt bietet zahlreiche Arbeitspldtze in Handel, Handwerk und
Industrie. Als Behdrden- und Schulstadt gibt es ein breites Angebot an Verwal-
tungsberufen. Insgesamt stehen in der Stadt Viechtach rund 4.800 Arbeitsplatze
zur Verfigung.

Alle Einrichtungen einer guten &ffentlichen und privaten Infrastruktur sind in der
Stadt Viechtach vorhanden. Mit mehr als 2.000 Gastebetten und ca. 225.000
GasteUbernachtungen hat sich der Fremdenverkehr zu einem erheblichen
wirtschaftlichen Faktor entwickelt.

Die Stadt verfUgt Uber 2 Kindergarten, Grundschule, Mittelschule, Gymnasium,
Hotelberufsschule und eine Férderschule. Es stehen mehrere Allgemein- und
Fachdrzte, Psychotherapeuten, Masseure, ambulante Dienste fUr die Gesund-
heitsversorgung und ein Altenheim zur VerfiUgung. Das Kreiskrankenhaus
Viechtach befindet sich ca. 1 km auBerhalb der Stadt.
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2.2

221

222

223

Demografische Entwicklung

In der Bevélkerungsvorausberechnung des Bayerischen Landesamtes fUr Statistik
wird fUr den Landkreises Regen ein Bevolkerungsrickgang um 0,7 % bis zum Jahr
2042 prognostiziert. Der Altersquotient (Anzahl 65-jahrige oder dltere je 100 Personen
im Alter von 20 bis 64 Jahren) wird im selben Zeitraum von 40,2 auf 53,5 ansteigen.
Dies bedeutet eine kinftige Uberalterung der Bevolkerung.

2022

Kreisfreie Stadte

Landshut 755 826 +9,5 435 452 282 30,7 329 423
Passau 5319 57.3 +6.3 436 442 249 260 344 378
Straubing 492 51,2 +4,1 445 46,1 27,2 28,7 343 440
Landkreise

Deggendorf 1221 1235 +1,1 443 46.9 287 310 348 49.6
Dingolfing-Landau 1003 1096 +9.3 438 454 309 336 32,0 443
Freyung-Grafenau 793 79,1 -03 46,0 488 29,0 320 396 589
Kelheim 1257 1369 +8.9 432 455 332 345 325 454
Landshut 1648 1850 +12.3 434 451 337 37.0 325 455
Passau 197.0 208,2 +4.7 458 478 30,7 32,7 3949 559
Regen 780 775 0.7 457 474 30,2 330 40,2 535
Rottal-lnn 1244 131,7 +58 447 468 31 333 37.0 50,7
Straubing-Bogen 103.8 112.0 +7.9 44,1 46.0 328 356 3456 453
Regionen

Region Donau-Wald 683,3 7068 +34 450 47.0 20,8 318 374 51,1
Region Landshut? 4850 5089 +9,5 438 456 N7 343 33,6 46.0
Region Regensburg? 7496 797.3 +6.4 435 455 30,8 325 327 448
Regierungshezirke

Oberbayern 4.801.8 51164 +6,6 432 444 34 328 322 400
Niederbayern 1.274,0 1.352,6 +6,2 444 46,4 30,8 33,1 35,5 48,6
IHK-Bezirk 1.148,3 1.215,7 +5,9 . . . . . .
Oberpfalz 1.133.7 1.1720 +34 4437 46,1 305 33.1 343 476
Oberfranken 1.073.8 1.052.7 -20 456 472 296 324 391 523
Mittelfranken 1.805.8 1.857.1 +2.8 438 454 314 33.1 348 443
Unterfranken 13344 13279 -0.5 45,1 46.8 308 33.2 385 514
Schwaben 19460 21005 +7.9 438 453 323 3438 354 454
Bayern 13.369.4 13.979,2 +4,6 440 454 31.2 33.2 34,7 447

(Auszug aus Strukturdaten 2024, IHK Niederbayern)

Beschaffenheitsmerkmale

GroBe
FlurstUck 721/6: 1.260 m?

Oberflachengestalt

Das GrundstUck fallt von Westen nach Osten leicht ab. Der Héhenunterschied
innerhalb des Grundstucks betragt ca. 5 m. Grundstucksldnge entlang der
ErschlieBungsstraBe ca. 24 m, GrundstUckstiefe i. M. 46 m.

Bodenbeschaffenheit

Bei der Ortsbesichtigung waren an der Oberfl&che keine Hinweise sichtbar, die auf
besondere, wertbeeinflussende Bodenbeschaffenheitsmerkmale hindeuten kénnten.
Eventuell vorhandene Altlasten im Boden sind in dieser Wertermittlung nicht berick-
sichtigt. Resultierend wird fUr diese Wertermittlung ungeprUft unterstellt, dass keine
besonderen wertbeeinflussenden Boden- und Baugrundverhdlinisse, insbesondere
keine Kontaminationen vorliegen.
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23.1

23.2

24

24.1

242

243

ErschlieBungszustand

StraBenerschlieBung

Das FlurstUck wird Uber die ,,Dekan-Hausler-StraBe', einer dffentlichen innerdrtlichen
ErschlieBungsstraBe, ausreichend erschlossen.

Anlagen zur Ver- und Entsorgung

Anschluss an das &ffentliche Wasser- und Abwassernetz ist gegeben.
ElektrizitGtsversorgung ist vorhanden.
Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch (auszugsweise)
Amtsgericht Viechtach, Grundbuch von Viechtach, Band 60, Blatt 2284

Grundbuchbeschrieb:
Bestandsverzeichnis, Ifd. Nr. 2

FlurstGck 721/6, Dekan-Hdusler-StraBe 31, Wohnhaus, Nebengebdude, Garten
GroBe 0 ha 12 a 60 m?

Abt. I, Ifd. Nr. 3

Leibgeding ....... eingetragen am 26.09.2018

Abt. I, Ifd. Nr. 4

Auflassungsvormerkung ........ eingetragen am 26.09.2018
Bavordnungsrecht

FOr das Gebdude liegen folgende Genehmigungsunterlagen vor:
09.03.1981  Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Einliegerwohnung
27.04.1983  Uberdachung eines Schwimmbeckens

Die BauausfUhrung entspricht weitgehend den Dartstellungen in den Genehmigungs-
pldnen. Lediglich die Raumaufteilung weicht teilweise von den Planunterlagen ab.
Der ausgebaute Zustand ist genehmigungsfahig.

Bauplanungsrecht

GemdanB Auskunft der Bauabteilung der Stadt Viechtach liegt das Grundstick im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Auf der Wacht Ost*. Das GrundstUck ist

als allgemeines Wohngebiet gemdaB § 4 BauNVvVO ausgewiesen. Der Bebauungsplan
ist seit 09.09.1980 rechtswirksam. Die Bebaubarkeit des GrundstUcks ist daher nach
§30 des BauGB zu beurteilen. Nach §30 BauGB ist ein Vorhaben zul@ssig, wenn es
den Festsetzungen des Bebauungsplanes entspricht und die ErschlieBung gesichert
ist.
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2.4.4 Uberbau
Nicht vorhanden

2.4.5 Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand (ErschlieBungszustand)

Die ErschlieBungsanlagen fUr das Bewertungsobjekt sind vollstGndig hergestellt
und veranlagt. Bei der Bewertung wird davon ausgegangen, dass alle Abgaben,
Beitradge und GebUhren, die bisher erhoben wurden, bezahlt sind.
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Beschreibung der baulichen Anlagen
Gebaude 1: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Art

Massivbauweise mit Gasbetonsteinmauerwerk, Untergeschoss, Erdgeschoss,
teilw. ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr
1981/82

Umbavuten

2014 Erneuerung Bad UG
2018 Erneuerung Béden und Verputz im UG
2018-2019 Kernsanierung EG

Nutzung

UG: 1 Wohneinheit (Flur, WC, Bad, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Esszimmer, BUro)
Heizungsraum, 2 KellerrGume

EG: 1 Wohneinheit (Flur, WC, Bad, Schlafzimmer, Wohnzimmer, Esszimmer, Kiche,
HWR, Abstellraum

DG: Kinderzimmer, Bad, Flur, teilw. ausgebauter Raum

Bauzahlen

Bruttogrundfldche nach DIN 277:
Geschoss L&dnge [m]  Breite [m] Fldche [m?]

UG: 13,62 12,74 173,52
6,38 0,50 3,19

7,76 0,50 3,88

8,00 1,007 8,00

2,50 1,00” 2,50

EG: 13,62 12,74" 173,52
-6,38 0,50 3,19

7,76 0,50 3,88

8,00 1,007 8,00

2,50 1,007 2,50

DG: 13,62 12,74 173,52
-6,38 0,50 3,19

7,76 0,50 3,88

8,00 1,007 8,00

0,00 0,00” 0,00

0,00 0,00” 0,00

0,00 0,00” 0,00

Gesamt: 528,35
rd. 528
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Wohnfl&che:

EG:
Kochen/Essen/Wohnen
Eltern

Bad

WC

Abstellraum

Kind

Diele

Windfang

Balkon "4 FliGchenansatz

/.3 % Putz

UG:

Kochen/Essen

Wohnen

Eltern

Bad

WC

Flur

Arbeitszimmer

Terrasse "4 Fldchenansatz

./.3% Putz

DG:
Werkstatt
Flur

Kind
Du/WC

Wohnfldche Gesamtgebdude

Hinweis:

72,71 m?
18,67 m?
10,03 m?
2,47 m?
2,28 m?
12,82 m?
16,76 m?
3,84 m2
5,56 m?
145,14 m?

-4,35 m? 140,79 m?

17,17 m?
34,03 m?
18,67 m?
10,03 m?
2,47 m?
17,75 m?
12,83 m?
5,66 m?
118,51 m?

-3,56 m? 114,95 m?

35,30 m?
7,25 m?
12,49 m?
4,99 m? 60,03 m?

315,77 m?

rd. 316 m?

Die Wohnfladchenermittlung erfolgte gemdaB der WohnflGchenverordnung. Wohn-
fldchen in Dachbereichen mit einer lichten Raumhdhe von 1,00 m bis 2,00 m wurden
zur H&lfte berUcksichtigt, Bereiche unter 1,00 m Hohe blieben unbericksichtigt.
Balkon- und Terrassenfldchen wurden mit Y4 der tatsdchlichen FIGchen angerechnet,
Keller- und Technikréume bleiben unbertcksichtigt.

Baubeschreibung

AuBenwdnde:
AuBenputz:
Trennwdnde:
Wandbehandlung:

Decken:
Deckenbehandlung:

Tragwerk d. Daches:

Gasbetonsteinmauerwerk, ca. 36,5 cm dick

grober Rieselputz mit Fensterlisenen, DG mit Holzverkleidung
Gasbetonsteinmauerwerk, verschiedene Wandstdrken
Verputz mit Anstrich, teilw. Verkleidung in Natursteinoptik
Sanité@rrdume gefliest

DG: Gipskartonverkleidung

Stahlbetondecken

mit Gipskarton abgehdngte Decken mit Einbaustrahlern,
Dachschrdgen mit Holzverkleidung und Anstrich,
Teilflachen im UG verputzt

Satteldach als Pfettendachstuhl

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadiplatz 9, 94209 Regen,
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3.1.9

Dachhaut:

Fenster:

TUren:

Treppe:

Boden:

Beheizung:

Sanitdre Ausstattung:

Elt. Ausstattung:

Sonstige
BauausfUhrungen:

Baulicher Zustand

Betonsteindeckung auf Schalung und Dachpappe,
Dachrinnen und Fallrohre aus Kupferblech

EG: teilw. Holzfenster mit Dreifachverglasung, teilw.
Kunststofffenster mit Dreifachverglasung im Erkerbereich,
AuBenrollléden mit Elektroantrieb

UG: Holzfenster mit Isolierverglasung, AuBenrollldden ohne
Elektroantrieb,

Dachfldchenfenster aus Kunststoff, 2 DFF mit Regensensor
Réhrenspantiren mit glatten Turbl&ttern und
Kunststoffbeschichtung, Ganzglasture ins Wohnzimmer,
Sperrholztiren im UG,

Eingangsture aus Massivholz mit seitlicher Festverglasung
UG-EG: Stahlbetontreppe mit Natursteinauflage u. Holzgeldnder
EG-DG: Massivholztreppe als offene Wangentreppe

Vinyl-, Laminat- und Parkettbéden, groBfiGchige
Fliesen/Natursteinplatten (Diele),
Warmwasserzentralheizung mit Gasfeuerung, Bj. ca. 1981
UG: Separates WC behindertengerecht mit bodengleicher
Dusche, Waschmaschinenanschluss und 2 Waschtischen,
Heizungsraum mit Waschmaschinenanschluss

EG: Bad mit bodengleicher Dusche + Glasabtrennung,
Badewanne und 2 Waschtische;

Separater WC-Raum ohne Waschbecken

DG: Bad mit Dusche, WC und Handwaschbecken

im EG hochwertige Ausstattung mit BUS-System, im UG und
DG: Standardausstattung

-Balkon als Stahlbetonplatte mit Holzgeldnder
-Schwedenofen fUr Festbrennstoffe im EG

Das Gebdude befindet sich in einem guten Unterhaltungszustand.

Raumhohen

UG: ca. 2,95 mlichte Hohe

EG: ca. 2,40 mlichte Hohe

DG: ca. 2,00 m Firsthdhe, ca. 1,80 m Kniestockhdhe

Baumadngel, Bauschaden

Laminatboden im DG mit Oberfldchenschdden
Treppengeldnder im DG nicht vollsténdig fertiggestellt

Energetischer Zustand

GemaB Gebdudeenergiegesetz GEG muss ein Energieausweis vorgelegt werden
kdnnen, wenn ein Gebdude neu vermietet oder verkauft wird. Der Energieausweis
fOr Gebdude ist eine Art Ausweis, der dokumentiert wie das Geb&ude energetisch

einzustufen ist. Ein entsprechender Ausweis fur das Gesamtgebdude wurde mir nicht
vorgelegt. Entsprechend des Alters und der durchgefUhrten Erneuerung der Fenster
im EG, sowie Warmeddmmung des Dachstuhls ist davon auszugehen, dass es sich
um ein Gebdude mit durchschnittichem, energetischem Standard und moderatem
Energieverbrauch handelt.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadiplatz 9, 94209 Regen,
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3.2

3.2.1

3.2.2

3.23

3.24

3.25

Gebdude 2: Garagenanbau mit Carport

Art

Massivbauweise, eingeschossig, voll unterkellert

Baujahr
1982

Nutzung

UG: Dusche, Sauna, Geré&teraum
Carport: 2 Kfz-Stellplatze
EG: Garage: 2 Kfz-Stellplatze

Bauzahlen

Bruttogrundfldche nach DIN 277

Garagenanbau:

UG: 6,24mx599m
EG: 6,24mx599m

Gesamt:

Carport 8,50 m x 5,00 m
Nutzfldche:
Garagenanbau:

UG: ca. 29 m?
EG: ca. 30 m2
Carport: ca. 43 m?

Baubeschreibung

AuBenwdnde:
AuBenputz:
Decken:

Boden:

Tragwerk d. Daches:

Dachhaut:

Treppen:

Fenster:

TUren:

Beheizung:

Elf. Ausstattung:
Sonstige
BauausfUhrungen:

= 37,38 m?
= 37,38 m?
=7476 m? rd.75 m?
=42,50m? rd.43 m?

Gasbetonsteinmauerwerk, ca. 24 cm dick

grober Rieselputz, Giebel mit Holzverkleidung
Betondecke Uber UG unterseitig mit Anstrich

Uber EG: Gipskartonverkleidung, DG nicht begehbar
Garage: Plattenbelag

Carport: Asphalt

Satteldach als Pfettendachstuhl

Carport: Flachgeneigtes Pultdach mit Pfettendachstuhl aus
Brettschichtholz

Garage mit Betonsteindeckung, Carport mit
Profilblecheindeckung, Teilfldchen mit Wellplatten aus
Plexiglas, Dachrinnen und Fallrohre aus Kupferblech
keine

Holzfenster mit Isolierverglasung, Carport offen
Sektionaltor mit Elektroantrieb

keine

einfache Ausstattung entsprechend der Nutzung

Finnische Sauna im UG

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadiplatz 9, 94209 Regen,
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Baulicher Zustand
Das Gebdude befindet sich in einem guten Bauzustand.

Raumhohen

Carport: ca. 2,40 m - 3,20 m seitliche Hohe

Garage EG: ca. 2,40 m lichte Hohe

DG: ca. 2,00 m Firsthdhe, ca. 1,80 m Kniestockhdhe

3.2.6 Baumadngel, Bauschaden

- AuBenputzschdden im Sockelbereich Einfahrt
- Deckenverkleidung Uber EG schadhaft

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadiplatz 9, 94209 Regen,
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3.3

3.3.1

3.3.2

3.3.3

3.3.4

3.4

Gebdaude 3: Schwimmbad mit Uberdachung

Art

Holzbauweise, eingeschossig

Baujahr
Ca. 1983

Bauzahlen
Bruttogrundfldche nach DIN 277

EG: 11,50 m x 6,00 m = 69,00 m?

Baubeschreibung

AuBenpool (8,00 m x 4,00 m, Tiefe 1,50 m), mit Innenbeschichtung und Uberdachung
aus Holzkonstruktion (11,50 m x 6,00 m), seitlich verglast, Pool als Betonwanne mit
Beschichtung, Randabdeckung aus Granit, Dacheindeckung teilw. mit Plexiglas-
Dachsteinen sonst. Poolheizung mit Solarbahnen, Dacheindeckung mit Betondach-
steinen

Baulicher Zustand
Das Gebdude befindet sich in einem durchschnittlichen Bauzustand.

AuBenanlagen

- Zugangsbereich mit Kleinsteinpflaster aus Granit befestigt

- GroBflachiger Terrassenbereich (EG) mit Betonpflaster befestigt (ca. 50 m?)

- Hausumgang mit Bruchplatten aus Naturstein befestigt, ca. 2,00 m breit

- Hausumgang im UG mit Betonpflaster befestigt

- Seitlicher Abgang ins UG als Granittreppe

- AuBenterrasse Pool aus Holz

- GrundstUckseinfriedung mit Lattenzaun

- GartentUr aus Metall zwischen Granitpfeiler

- Garagenzufahrt mit Granitpflaster befestigt, seitliche AbstUtzung durch Betonwand
H6he 0,50 m—-1,70m

- Ver- und Entsorgungsleitungen
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4.1

4.1.1

Grundlagen der Verkehrswertermittlung

Auswahl des Verfahrens - ImmoWertV 2021 § 6

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§24) einschl. des Verfahrens
zur Bodenwertermittlung (§ 40), das Ertragswertverfahren (§§27 bis 34), das Sach-
wertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die
Verfahren sind nach Art des Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung der im
gewodhnlichen Geschdftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur VerfGgung stehenden
Daten, zu wdahlen; die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittlungsverfahren unter
WUrdigung seines oder ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren (§ 24 InmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl

von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen kbnnen insbesondere bei bebauten GrundstUcken ein objektspezifisch ange-
passter Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und bei der Bodenwertermittlung
ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2 heran-
gezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

1. auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen oder

2. durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder
eines objektsperzifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden
BezugsgroBe des Wertermittlungsobjekis.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert
und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektsperzifischer GrundstUcks-
merkmale des Wertermittlungsobjektes.

Bodenwertermittlung (§ 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem GrundstUck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des §26
Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht
keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein geeigneter
Bodenrichtwert zur VerfGgung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer
geeigneter Weise ermittelt werden.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Im Ertfragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktUblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Erfragsverhdltnisse absehbar wesent-
lichen Verdnderungen unterliegen oder wesentlich von den markttblich
erzielbaren Ertfrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertfradge ermittelt werden.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadiplatz 9, 94209 Regen,
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4.1.4 Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

4.2

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus dem vorldufigen
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert
(§40) ermittelt; Der vorlaufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch Bildung
der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorld@ufigen Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und sonstigen Anlagen
im Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstucks ergibt sich durch Multi-
plikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten Sach-
wertfaktor im Sinne des §39. Nach MaBgabe des §7 Absatz 2 kann zusatzlich eine
Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschlége erforderlich sein.

Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener besonderer objekt-
spezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittiungsobjekts.

Gewahltes Verfahren

Der Verkehrswert von Ein- und Zweifamilienhausgrundsticken wird entsprechend
den Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr mit Hilfe
des Sachwertverfahrens ermittelt.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer
Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert, dem Wert des Gebdudes
und dem Wert der AuBenanlagen ermittelt. Unter BerUcksichtigung der jeweiligen
ortlichen und regionalen Marktverhdltnisse gelangt man dann vom GrundstUcks-
sachwert zum Verkehrswert.

Zuvor wird der Bodenwert nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadiplatz 9, 94209 Regen,
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5.2

53

5.4

5.5

5.6

Ermittlung des Bodenwertes

Bodenrichtwert (§ 196 BauGB)

GemdaB der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Wert des Grund und
Bodens in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Neben oder
an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Bodenrichtwerte sind aus Kaufpreisen ermittelte, durchschnittliche
Lagewerte fUr GrundstUcke eines Gebietes, fur die anndhernd gleiche Nutzungs-
und Wertverhdlinisse vorliegen. Sie wurden unter Beachtung der ortsUblichen
Baunutzung und der baurechtlichen Vorschriften fur baureife Grundstucke ermittelt.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Regen hat folgenden Bodenrichtwert fr
den betreffenden Ortsbereich zum Stand 01. Januar 2024 ermittelt:

Stadt Viechtach
Hauptort, Richtwertzone 4 125,-- €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei)

Vergleichspreise

Aufgrund der Lage- und Zustandsmerkmale des GrundstUcks sind keine unmittel-
baren Vergleichspreise fUr unbebaute GrundstUcke verfugbar. Die Bodenwert-
ermittlung erfolgt daher auf Grundlage der Bodenrichtwerte. Die Bodenrichtwerte
beziehen sich auf erschlossene Baugrundsticke (hach BauGB) mit ortsublicher
GroBe und GrundstUcksausnutzung innerhalb des jeweiligen Richtwertgebietes.
Davon abweichende Lage- oder Zustandsmerkmale sind durch Zu- oder Abschldge
entsprechend anzupassen.

Anpassung des Bodenrichtwertes

Keine erforderlich

Wertbeeinflussende Rechte

Keine bekannt

Wertbeeinflussende Belastungen

In Abteilung 2 des Grundbuches sind Lasten und Beschrénkungen eingetragen,
welche den Wert des GrundstUcks beeintrachtigen kénnen. Aufgrund der
Besonderheiten des Zwangsversteigerungsverfahrens bleiben diese bei der
Wertermittlung unberUcksichtigt.

Bodenwert, lastenfrei

Bodenwert FlurstUck 721/6:
1.260 m?x 125,00 €/m? = 157.500,-- €

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadiplatz 9, 94209 Regen,
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Sachwertermittlung

Begriffserlauterungen

Herstellungskosten:

Die Baukosten fur Gebdude werden in der Regel Uber die Bruttogrundfldche oder
den Rauminhalt als Berechnungsbasis definiert, welche dann mit einem entsprech-
enden Einheitspreis pro Quadratmeter bzw. Kubikmeter multipliziert werden. Die Hohe
dieses Einheitspreises berUcksichtigt die Art, Ausstattung und Bauqualitat des
Gebdudes.

Baunebenkosten:

Die Baunebenkosten enthalten die Kosten fUr Planung, Vorbereitung, DurchfGhrung,
behdrdliche Profungen, Genehmigungen und Abnahmen, Finanzierung und Ab-
gaben. Baunebenkosten betragen je nach GebdudegUte in der Regel 8 bis 20 v.H.
der reinen Baukosten.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV):

Die Alterswertminderung berUcksichtigt nur die durchschnittliche Abnutzung der
baulichen Anlage unter der Voraussetzung einer normalen Nutzung und Instand-
haltung. Sie setzt eine normale Nutzung und Instandhaltung voraus. Dabei ist in der
Regel eine gleichmdaBige Alterswertminderung zugrunde zu legen (lineare Abschreib-
ung). Sie wird auf der Basis der geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des
Gebdudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Gebdude
ermittelt.

Besondere objektspezifische GrundstGcksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV):
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie zum Beispiel eine wirtschaft-
liche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumdngel oder
Bauschdden kdnnen durch marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer
geeigneter Weise berUcksichtigt werden.

MaBgebend fur die Beurteilung eines normalen Zustandes ist nicht der einwandfreie
Zustand der baulichen Anlage, sondern der ortsubliche Zustand vergleichbarer
Objekte. Im Allgemeinen werden auch bei vergleichbaren Objekten Bausch&den
vorhanden sein; dltere Objekte haben in der Regel einen gewissen Reparaturbedarf.

AuBenanlagen:

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem GrundstUck fest verbundene
bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeauBenwand
bis zur GrundstUcksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche
Anlagen (insb. Gartenanlagen).
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6.1

6.1.1

Sachwert der baulichen Anlagen

Gebaude 1: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Ermittlung der Normalherstellungskosten:

Kostenkennwerte - Normalherstellungskosten NHK 2010
Kosten der Bruttogrundflache, Preisstand 2010, einschl. 17 % Baunebenkosten

Ausstattung

Typ 7 > 3 7 5 Auswahl
o 1.01. freistehende Einfamilienhduser 655 725 835 1.005 1.260 100%

EL 2.01. Doppel- und Reihenendh&user 615 685 785 945 1.180
3.01. Reihenmittelh&user 575 640 735 885 1.105
1.02. freistehende Einfamilienh&user 545 605 695 840 1.050
@ 2.02. Doppel- und Reihenendhduser 515 570 655 790 985
3.02. Reihenmittelh&user 480 535 615 740 925
1.03. freistehende Einfamilienhduser 705 785 900 1.085 1.360
E 2.03. Doppel- und Reihenendhduser 665 735 845 1.020 1.275
3.03. Reihenmittelhduser 620 690 795 955 1.195
. 1.11. freistehende Einfamilienh&user 655 725 835 1.005 1.260
EL 2.11.  |Doppel und Reihenendhduser | 615 | 685 | 785 | 945 | 1.180
3.11. Reihenmittelh&user 575 640 735 885 1.105
/\ 1.12. freistehende Einfamilienhduser 570 635 730 880 1.100
g 2.12. Doppel- und Reihenendhduser 535 595 685 825 1.035
3.12. Reihenmittelhduser 505 560 640 775 965
1.13. freistehende Einfamilienh&user 665 740 850 1.025 1.285
i B 2.13. Doppel- und Reihenendh&user 625 695 800 965 1.205
3.13. Reihenmittelhduser 585 650 750 905 1.130
1.21. freistehende Einfamilienhduser 790 875 1.005 1.215 1.515
@ 2.21. Doppel- und Reihenendhduser 740 825 945 1.140 1.425
3.21. Reihenmittelhduser 695 770 885 1.065 1.335
ey 1.22. freistehende Einfamilienhduser 585 650 745 900 1.125
T=——T1 [222 |Doppet und Reihenendnhcuser | 550 | 610 | 700 | 845 | 1.055
3.22. Reihenmittelh&user 515 570 655 790 990
1.23. freistehende Einfamilienhduser 920 1.025 1.180 1.420 1.775
I 2.23.  |Doppel und Reihenendhduser 865 965 1.105 | 1.335 | 1.670
3.23. Reihenmittelhduser 810 900 1.035 1.250 1.560
Py 1.31. freistehende Einfamilienh&user 720 800 920 1.105 1.385
E[ 231.  |Doppel- und Reihenendhduser | 675 | 750 | 865 | 1.040 | 1.300
3.31. Reihenmittelhduser 635 705 810 975 1.215
— 1.32. freistehende Einfamilienhduser 620 690 790 955 1.190
E 2.32. Doppel- und Reihenendhduser 580 645 745 895 1.120
3.32. Reihenmittelhduser 545 605 695 840 1.050
1.33. freistehende Einfamilienhduser 785 870 1.000 1.205 1.510
2.33. Doppel- und Reihenendhduser 735 820 940 1.135 1.415
B B 3.33. Reihenmittelhduser 690 765 880 1.060 1.325

Einstufung des Bewertungsobjekis:

Wie Typ 1.01 freistehende Einfamilienhduser, Untergeschoss, Erdgeschoss, teilw.
ausgebautes Dachgeschoss
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Wertgutachten vom 18. August 2025, Dekan-Hdusler-StraBe 31, 94234 Viechtach

Seite 18




Beschreibung der Gebdudestandards fir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser

und Reihenhduser (gem. Sachwertrichtlinie Tabelle 1)
Die Beschreibung der Gebdudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung. Sie kann
nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffGhren. Merkmale, die die Tabelle
nicht beschreibt, sind zus&tzlich sachverstindig zu berlcksichtigen. Die Beschreibung der

Gebdudestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010)

Standardstufe
Wag-
1 2 3 4 5 ungs-
anteil

AuBen- Holzfachwerk, Ziegel- ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, | aufwendig gestaltete | 23

wdénde maverwerk; Fugen- Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z. B. aus zweischalig, Fassaden mit kon-
glattstrich, Putz, Gitterziegel oder Leichtziegeln, hinterlUftet, struktiver Gliederung
Verkleidung mit Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, Vorhangfassade (z.B. (Saulenstellungen,
Faserzementplatten, verputzt und Gasbetonsteinen; Naturschiefer); Erker etc.), Sichtbe-
Bitumenschindeln oder | gestrichen oder Edelputz; Warmever- Wdarmeddmmung ton-Fertigteile,
einfachen Kunststoff- Holzverkleidung; bundsystem oder (nach ca. 2005) Naturstein-fassade,
platten; kein oder nicht zeitgemdBer Warmeddmmputz Elemente aus Kupfer-
deutlich nicht zeitge- Wdrmeschutz (vor (nach ca. 1995) /Eloxalblech,mehrge-
mdBer Warmeschutz ca. 1995) schossige Glasfass-
(vor ca. 1980) aden; Dd&mmung im

Passivhausstandard

Dach Dachpappe, einfache Faserzement- glasierte Tondach- hochwertige 15
Faserzementplatten/ Betondachsteine Schindeln, ziegel, Flachdach- Eindeckung z. B. aus
Wellplatten; keine oder Tondach- beschichtete Beton- ausbildung tiw. als Schiefer oder Kupfer,
bis geringe ziegel, dachsteine und Ton- Dachterrassen; Kon- Dach-begrinung,
Dachddmmung Bitumenschindeln; dachziegel, struktion in Brett- befahrbares Flach-

nicht zeitgemdaBe Folienabdichtung; schichtholz, schweres | dach; aufwendig
Dachd&mmung Rinnen und Fallrohre Massivflachdach; gegliederte
(vor ca. 1995) aus Zinkblech; besondere Dach- Dachlandschaft,
Dachd&mmung formen, z. B. Man- sichtbare Bogen-
(nach ca. 1995) sarden-, Walmdach; dachkonstruktionen;
Aufsparrenddmmung | Rinnen und Fallrohre
Uberdurchschnittlich aus Kupfer;
e D&mmung (nach D&mmung im
ca. 2005) Passivhausstandard
Fensterund | Einfachverglasung; Zweifachverglas- Zweifachverglasung Dreifachverglasung, groBe feststehende 11
AuBentlren | einfache HolztUren ung (vor ca. 1995); (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, Fensterfldchen,
HaustUr mit nicht Rollldden (manuell); aufwendigere Spezialverglasung
zeitgemdaBem Haustr mit Rahmen, Rolllédden (Schall- und Sonnen-
Wdarmeschutz zeitgemdaBem (elektrisch); hdher- schutz); AuBentiren
(vor ca. 1995) Wdarmeschutz wertige TUranlage in hochwertigen
(nach ca. 1995) z.B. mit Seitenteil, Materialien
besonderer Einbruch-
schutz

Innen- Fachwerkwdnde, massiv fragende nicht fragende Sichtmauerwerk, gestaltete Wand- 11

wdnde einfache Putze/ Innenwdnde, nicht Innenwdnde in Wandvert&felungen abldufe (z.B.

und Lehmputze, einfache tfragende Wdande in | massiver AusfGhrung (Holzpaneele); Pfeilervorlagen,

—tUren Kalkanstriche; Leichtbauweise bzw. mit Massiv-holztUren, abgesetzte oder
FOllungstUren, (z.B. Holzstander- D&mmmaterial Schiebetirelemente, geschwungene
gestrichen, mit wdande mit gefllite Glastiren, Wandpartien);Vert&f
einfachen Beschldgen Gipskarton), St&nderkonstruktione strukturierte TUrbl&tter | elungen (Edelholz,
ohne Gipsdielen; leichte n; schwere Tdren, Metall), Akustikputz,
Dichtungen Tdren, Stahlzargen Holzzargen Brandschutzverkleid-

ung: raumhohe
aufwendige
Tdrelemente

Decken- Holzbalkendecken Holzbalkendecken Beton- und Decken mit gréBerer Decken mit groBen 11

konstruktion | ohne FUllung, mit FOllung, Holzbalkendecken Spannweite, Spannweiten,

und Spalierputz; Weich- Kappendecken; mit Tritt- und Luft- Deckenverkleidung gegliedert, Decken-

Treppen holztreppen in Stahl- oder schallschutz (z.B. (Holzpaneele vertafelungen
einfacher Art und Hartholztreppen in schwimmender /Kassetten); (Edelholz, Metdall);
AusfGhrung; kein Tritt- einfacher Art und Estrich); geradidu- gewendelte Treppen breite Stahlbeton-,
Schallschutz AusfGhrung fige Treppen aus aus Stahlbeton oder Metall- oder

Stahlbeton oder Stahl, Hartholztrep- Hartholztreppenanla
Stahl, Harfentreppe, penanlage in bes- ge mit hochwertigem
Trittschallschutz serer Art und Geldnder
AusfUhrung
FuBbdden ohne Belag Linoleum-, Teppich- | Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, hochwertiges 5
Laminat- und PVC- Laminat- und PVC- Fertigparkett, Parkett, hochwertige

Bdden einfacher
Art und AusfGhrung

B&den besserer Art
und AusfUhrung,
Fliesen,
Kunststeinplatten

hochwertige Fliesen,
Terrazzobelag,
hochwertige Massiv-
holzbdden auf
geddmmter
Unterkonstruktion

Natursteinplatten,
hochwertige
Edelholzbdden auf
geddmmter
Unterkonstruktion
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Sanitdr- einfaches Bad mit 1 Bad mit WC,
Einrichtung Stand-WC, Installation Dusche oder
en auf Putz, Olfarben- Badewanne;

einfache Wand-
und Bodenfliesen,
teilweise gefliest

anstrich, einfache
PVC-Bodenbelage

1 Bad mit WC,
Dusche und
Badewanne, Gdéste-
WC; Wand- und
Bodenfliesen, raum-
hoch gefliest

1-2 B&der mit tiw. 2
Waschbecken, tiw.
Bidet /Urinal, Gaste-
WC, bodengleiche
Dusche; Wand- und
Bodenfliesen; jeweils
in gehobener

mehrere groBzUgige,
hochwertige Bader,
Gaste-WC;
hochwertige Wand-
und Bodenplatten
(oberflachen-
strukturiert, Einzel-

Qualitét und Fl&chendekors)
Heizung Einzeldfen, Fern- und elektronisch FuBbodenheizung, Solarkollektoren fur
Schwerkraft- Zentralheizung, ein- | gesteuerte Fern- und Solarkollektoren fur Warmwassererzeu-
Heizung fache Zentralheizung, Warmwassererzeu- gung und Heizung,
Warmluftheizung, Niedertemperatur- gung, zusatzlicher Block-heizkraftwerk,
einzelne oder Brennwert- Kaminanschluss Wdarmepumpe,
GasauBenwand- kessel Hybrid-Systeme;
thermen, Nacht- aufwendige
stromspeicher-, zusa@tzliche
FuBbodenheizung Kaminanlage
(vor ca. 1995)
Sonstige sehr wenige wenige zeitgemdaBe Anzahl zahlreiche Video- und zentrale
technische Steckdosen, Schalter Steckdosen, an Steckdosen und Steckdosen und Alarmanlage,
Ausstattung | und Sicherungen, kein Schalter und Lichtausl@ssen, Lichtausl@sse, hoch- zentrale LUftung mit
Fehlerstromschutz- Sicherungen Z&hlerschrank (ab wertige Wdarmetauscher,
schalter (FI-Schalter), ca. 1985) mit Abdeckungen, Klimaanlage,
Leitungen teilweise auf Unterverteilung und dezentrale LUftung Bussystem

Putz

Kippsicherungen

mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und
FernsehanschlUsse

Zuordnung der Standardstufen entsprechend den Merkmalen in Tabelle 1:

(Die Zuordnung erfolgt nach sachversténdiger Wirdigung. Wenn die verwendeten Bauteile Merkmale mehrerer

Standardstufen aufweisen erfolgt eine Mehrfachnennung)

Standardstufe
| 2 3 4 5 Wagungs-
antell

AuBenwdnde 1,0 23
D&cher 1.0 15
AuBentUren und Fenster 1,0 11
Innenwd@nde und -tUren 1,0 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuBbdden 1,0 5
Sanitdreinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6

655 725 835 | 1.005 | 1.260
Kostenkennwerte fir Gebdudeart 1.01: | €/m? | €/m? | €/m? | €/m? | €/m? 100

BGF | BGF | BGF | BGF | BGF
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Ermitlung des gewogenen Kostenkennwertes:
Standardstufen- Wagungs- Kostenanteil
Anteil anteil €/m?2 BGF €/rm? BGF
AuBenwande 1,00 x 0,23 835,00 192,05
0,00 x 0,23 0,00 0,00
Décher 1,00 x 0.15 835,00 125,25
0,00 x 0.15 0,00 0.00
.. 1,00 x 0,11 835,00 91,85
AuBentUren und Fenster 0.00 x Xk 0.00 0.00
Innenwande 1,00 x 0,11 835,00 91,85
0,00 x 0,11 0,00 0,00
. 1,00 x 0,11 835,00 91,85
Deckenkonstruktion und Treppen 0.00 x 011 0.00 0.00
.. 1,00 x 0,05 835,00 41,75
FuBboden 000x 0,05 0,00 0,00
Sanitdreinrichtungen 1,00Ix 0.09 1.005.00 20,45
0,00 x 0,09 0,00 0,00
Heizung 1,00 x 0,09 725,00 65,25
0,00 x 0,09 0,00 0,00
. . 0,50 x 0,06 835,00 25,05
Sonstige Technische Ausstattung 0.50 x 0.06 1.005.00 30.15
Zwischensumme 845,50
UG als Wohnung ausgebaut Zuschlag + 5,0% 0,42 42,28
DG nur teilw. ausgebaut Abschlag - 7.0% 0,59 -59,19
Kostenkennwert (Summe) 828,59

Indexierung des m?-Preises:
Baupreisindex 2. Quartal 2025 (Wohngebdude, Basisjahr 2010 = 100) = 188,4
NHK indexiert zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2025:

828,59 €/m?x 188,40/100 = 1.561,06 €/m? rd. 1.561,-- €/m?
Berechnung:

Herstellungskosten fUr das Wohngebdude einschl. Baunebenkosten:

528 m? Bruttorgrundfldche x 1.561,-- €/m? = 824.208,- €

Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebdude mit Mischnutzung
unter BerUcksichtigung von Modernisierungen gem. ImmoWertV 2021, Anlage 1 und 2
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1):

Modernisierungselemente max. Modernisierungs-
Punkte | Grad / Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 0
Wdarmeddmmung
Modernisierung der Fenster und AuBBentiren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,

2 0,5
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmeddmmung der AuBenwdnde 4 0
Modernisierung von Bddern 2 1.5
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, o

- 1

FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1

20 5,0
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Modifizierte Restnutzungsdauer

Gesamtinutzungsdauer gem. ImmoWertV 2021, Anlage 1: 80 Jahre
Gebdudealter zum Wertermittlungsstichtag (27.06.2025): 43 Jahre
Relatives Gebdudealter: 43 Jahre / 80 Jahre = 54%
Modernisierungsgrad: 5,0 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
. ab einem
Modermisierungs- a b C relativen Alter
punkte
von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60%
1 1,2500 2,6250 1,5250 60%
2 1,0767 2,2757 1,3878 55%
3 0,9033 1,9263 1,2505 55%
4 0,7300 1,5770 1,1133 40%
5 0,6725 1,4578 1,0850 35%
6 0,6150 1,3385 1,0567 30%
7 0,5575 1,2193 1,0283 25%
8 0,5000 1,1000 1,0000 20%
9 0,4660 1,0270 0,9906 19%
10 0,4320 0,9540 0,9811 18%
11 0,3980 0,8810 0,9717 17%
12 0,3640 0,8080 0,9622 16%
13 0,3300 0,7350 0,9528 15%
14 0,3040 0,6760 0,9506 14%
15 0,2780 0,6170 0,9485 13%
16 0,2520 0,5580 0,9463 12%
17 0,2260 0,4990 0,9442 11%
18 0,2000 0,4400 0,9420 10%
19 0,2000 0,4400 0,9420 10%
20 0,2000 0,4400 0,9420 10%

Die Restnutzungsdauer wird bei 5,0 Sanierungspunkten ab einem relativen Alter von
35 % gem. folgender Berechnungsformel (ImmoWertV 2021, Anlage 2 zu §12 Absatz 5, Satz 1)
ermittelt.

Alter?

RND = a = GND — b Alter + c * GND

RND = Restnutzungsdauer
GND = Gesamtnutzungsdauer

Modifizierte Restnutzungsdavuer: 40 Jahre

Alterswertminderungsfaktor:
40 Jahre RND/80 Jahre GND = 0,50

Alterswertgeminderte Gebdudeherstellungskosten

824.208,- € x 0,50 = 412.104,- €
Zeitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile:

Schwedenofen EG = 1.000,-- €
Balkon EG nach SUdwesten = 2.000,-- €
Alterswertgeminderter Gebd&udesachwert: = 415.104,-- €
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6.1.2 Gebdaude 2: Garagenanbau mit Carport

Ermittlung der Normalherstellungskosten:
Kostenkennwert der Bruttogrundfldche gem. GrundstUcksmarktbericht des Land-
kreises Regen, Preisstand 2010, einschl. Baunebenkosten

Standardstufe 4,5:
Unterkellerte Garage in Massivbauweise mit Dachaufbau
Normalherstellungskosten 485,-- €/m? BGF

Indexierung des m?-Preises:
Baupreisindex 2. Quartal 2025 (Wohngebdude, Basisjahr 2010 = 100) = 188,4
NHK indexiert zum Wertermittlungsstichtag 27.06.2025:

485,00 €/m? x 188,40/100 = 213,74 €/m? rd. 914,-- €/m?
Berechnuna:

Herstellungskosten fUr die Garage einschl. Baunebenkosten:

75 m? Bruttorgrundflche x 914,-- €/m? = 68.550,-- €

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV):
Gesamtnutzungsdauer: 60 Jahre

Alter des Gebdudes: 43 Jahre
Restnutzungsdauer: 17 Jahre

Wertminderungsfaktor:
17 Jahre (Restnutzungsdauer)/60 Jahre (Gesamtnutzungsdauer) = 0,28

Alterswertgeminderte Gebdudeherstellungskosten

68.550,-- € x 0,28 = 19.194,--€

Zeitwert der besonders zu veranschlagenden Bauteile:

Carportanbau; 43 m? x 250,-- €/m? = 10.750,-- €
Dusche/WC im UG = 2.000,-- €
Alterswertgeminderter Gebdudesachwert: = 31.944,-- €
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6.1.3

6.2

Gebdude 3: Schwimmbad mit Uberdachung

Normalherstellungskosten, Preisstand zum Wertermittlungsstichtag,
gem. eigenen Erfahrungswerten:

Kosten der Bruttogrundfldche: 2.000,-- €/m? incl. Nebenkosten und Mehrwertsteuer
(Korrekturen und Indexierung nicht erforderlich)

Berechnung:

Herstellungskosten fir das Schwimmbad mit Uberdachung:

69 m? Bruttorgrundflache x 2.000,-- €/m? = 138.000,-- €
Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer: 50 Jahre

Gebdudealter zum Wertermittlungsstichtag: 42 Jahre
Modernisierungsgrad: nicht modernisiert
Restnutzungsdauer: 8 Jahre

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)
Wertminderungsfaktor:
8 Jahre (Restnhutzungsdauer)/50 Jahre (Gesamtnutzungsdauer) = 0,16

Alterswertgeminderte Gebdudeherstellungskosten
138.000,—-€x0,16 = 22.080,-€

Zeitwert der gesondert zu veranschlagenden Bauteile:
Schuppenanbau 6 x4 m
Alterswertgeminderter Geb&udesachwert:

2.000,-- €
24.080,-- €

Wertanteil der AuBenanlagen

Der Wert der AuBenanlagen und sonstigen Anlagen kann gemdaB ImmoWertV
nach Erfahrungswerten oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten

(unter BerUcksichtigung der Alterswertminderung) ermittelt werden.

Eine Uberschlagige Ermittlung ergab zum Wertermittlungsstichtag wertrelevanten
Anteil an AuBenanlagen von pa. 15.000,--€

Dies entspricht ca. 3,2 % des Gebdudesachwertes.

Vorlaufiger Grundstickssachwert (ohne Marktanpassung)

Bodenwert FlurstGck 721/6 = 157.500,-- €
Sachwert Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung = 415.104,-- €
Sachwert Garagenanbau mit Carport = 31.944,-- €
Sachwert Schwimmbad mit Uberdachung = 24.080,-- €
Wertanteil der AuBenanlagen = 15.000,-- €
Vorldufiger GrundstUckssachwert ohne Marktanpassung = 643.628,-- €
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6.3

Marktangepasster Sachwertfaktor

Der Sachwert eines bebauten Grundstickes ist in der Regel nicht identisch mit
dem Verkehrswert. Der Sachwert ist deshalb an die Marktlage anzupassen. Dies
erfolgt mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors, welcher mit
dem vorldufigen Sachwert multipliziert wird.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein groBzUgig geschnittenes Ein-
familienhaus mit Einliegerwohnung. Die Wohnfl&che betréagt insgesamt 316 m2.

Es liegt innerhalb eines angemessen groBen Grundstucks in einer Wohnbausiedlung.
Die Wohnqualitat ist in diesem Stadtbereich hoch.

GroBvolumige Ein- und Zweifamilienwohnhduser im héheren Preissegment kdnnen
am Markt in der Regel nur nach langerer Transaktionszeit und unter dem rechner-
ischen Sachwert verduBert werden.

Es Iasst sich allgemein feststellen, dass die Hohe des Sachwertfaktors insbesondere
von der Hohe des vorlaufigen Sachwertes und vom Bodenwertniveau abhdangt.
Je hoéher der Sachwert eines Objektes und je niedriger das Bodenwertniveau,
desto geringer ist der Sachwertfaktor. Bei Sachwertfaktoren unter 1,0 ergeben
sich Marktanpassungsabschldge, Faktoren Uber 1,0 bedeuten Zuschldge.

Vom Gutachterausschuss des Landkreises Regen wurden zuletzt fUr den Zeitraum
2020 bis 2022 Sachwertfaktoren in Abhdngigkeit vom vorldufigen Sachwert ab-
geleitet.

Bei einem vorldufigen Sachwert von ca. 640.000,-- € fUr das Bewertungsobjekt ergibt
sich ein objektsperzifischer Sachwertfaktor von 0,81 zum Erhebungszeitpunkt
31.12.2022. Die Berechnung erfolgte auf der Grundlage einer mehrdimensionalen
Schatzfunktion. Seit dem Erhebungszeitraum war zunéchst bis 2024 ein RUckgang der
Kaufpreise fOr Einfamilienhduser um ca. 8 bis 10 % feststellbar. Ab 2024 sind wieder
leichte Preissteigerungen zu verzeichnen.

Unter BerUcksichtigung der zuvor genannten Umstdnde erachte ich zum Stichtag
einen objektspezifischen Sachwertfaktor von 0,78 (Marktanpassungsabschlag 22 %)
als marktgerecht.

Das fUhrt zu einem aus dem vorldufigen Sachwert abgeleiteten marktangepassten
GrundstUckssachwert (Objektwert) von:

643.628,--€x0,78 = 502.030,-- €

Dipl. Ing. (FH) Max Weber, Architekt, Stadiplatz 9, 94209 Regen,
Wertgutachten vom 18. August 2025, Dekan-Hdusler-StraBe 31, 94234 Viechtach
Seite 25



6.4

6.5

Berucksichtigung besonderer objekispezifischer Grundsticksmerkmale

Baumdangel und Bauschdden/Brandschutzdefizite:

GemaB ImmoWertV sind vorhandene Baumdangel und Bauschdden durch markt-
gerechte Abschlage zu berUcksichtigen. Da die Beseitigung aller M&ngel und
Schdden nicht zwangslaufig sofort erforderlich ist, bezieht sich der Abschlag in
diesem Fall nicht auf die tatsé@chlichen Beseitigungskosten, sondern auf einen
Betrag, welcher im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr hierfir als angemessen
erscheint. Bei altersgemdaB Ublichen Sch&den erfolgen aus Erfahrungen prozentuale
Abschldge von ca. 5 %, bezogen auf den Gebdudesachwert; bei umfangreichen
Schéden 10 % und mehr. Im vorliegenden Fall weisen die Gebdude nur geringe
Baumdngel/Bauschdden auf. Einen Wertabschlag in Héhe von 5 %, bezogen

auf die vorlaufigen Gebdudesachwerte, erachte ich als angemessen.

Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung:

415.104,-- €x0,05 = 20.755,-- €
Garagenanbau mit Carport:

31.944,--€x0,05 = 1.600,-- €
Schwimmbad mit Uberdachung:

24.080,-- €x0,05 = 1.200,-- €
Gesamt Baumdangel/Bauschdaden: = -23.5585,-- €

Sachwert des bebauten Gesamtgrundsticks

502.030,—- € - 23.555,-- € = 478.475,- €
Zur Rundung +1.525,-- €
rd. 480.000,-- €

Verkehrswert

Aufgrund der vorbeschriebenen Wertmerkmale tatsdchlicher und rechtlicher

Art, der Preis- und Wahrungsverhdaltnisse auf dem &rtlichen GrundstUcksmarkt,

der Vergleichspreise und der Bewertungsverfahren begutachte ich den
Verkehrswert des bebauten GrundstUcks in 94234 Viechtach, Dekan-Hdusler-Str. 31
im lastenfreien Zustand mit

480.000,-- €

(in Worten: vierhundertachtzigtausend Euro)

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert (§ 194 BauGB) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechitlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne RUcksicht auf ungewodhnliche oder persénliche Verhdlinisse zu
erzielen ware.
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Regen, 18. August 2025

Dipl. Ing. (FH) Max Weber
Architekt

Von der Industrie- und Handelskammer fUr Niederbayern
in Passau offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fUr die Bewertung von bebauten

und unbebauten Grundsticken

Mitglied im Gutachterausschuss des Landkreises Regen
Mitglied im Sachverstandigenausschuss der IHK Passau

Telefon 09921/971706-18 Telefax 09921/971706-10
Stadtplatz 9, 94209 Regen

Vorstehende Wertermittlung ist nur fir den Auftraggeber und nur fUr den vereinbarten
Iweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachversténdige kénnen aus dem
Sachverstandigenvertrag und der Wertermittlung gegenseitig Rechte geltend
machen. Dritten ist die Verwendung dieser Wertermittlung ausdricklich untersagt.

Verzeichnis der Anlagen:

Anlage 1 Uberlandplan
Anlage 2 Stadtplan

Anlage 3 Lageplan

Anlage 4 Luftbild

Anlage 5-9 Grundrisse/Schnitt
Anlage 10-21 Fotos
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