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4.5.2 Erläuterungen zu den Wertansätzen in der Ertragswertberechnung 

Wohn- bzw. Nutzflächen 
Die Angaben der Wohn- bzw. Nutzflächen aus den Bauunterlagen wurden von mir plausibilisiert. 
Die Flächen im DG wurden mit 2/3 der Flächenangaben in Ansatz gebracht. 

Die Berechnungen können teilweise von den diesbezüglichen Vorschriften abweichen; sie sind deshalb nur 
als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. 

Rohertrag 
Die Basis für die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstück marktüblich erzielbare Nettokaltmiete. 
Diese entspricht der jährlichen Gesamtmiete ohne sämtliche auf den Mieter zusätzlich zur Grundmiete umla¬ 
gefähigen Bewirtschaftungskosten. 

Die marktüblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfügbaren Vergleichsmieten für mit dem Be¬ 
wertungsgrundstück vergleichbar genutzte Grundstücke aus den üblichen Mietpreisveröffentlichungen als mit¬ 
telfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitätsunterschiede des 
Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassun¬ 
gen berücksichtigt. 

Bewirtschaftungskosten 
Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver¬ 
gleichbar genutzter Grundstücke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn¬ 
oder Nutzfläche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be¬ 
stimmt. 

Liegenschaftszinssatz 
Der für das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage eigener Ableitungen 
des Sachverständigen bestimmt. 

Gesamtnutzungsdauer 
Die übliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der für die Bestim¬ 
mung der NHK gewählten Gebäudeart sowie dem Gebäudeausstattungsstandard. 

Restnutzungsdauer 
Als Restnutzungsdauer ist in erster Näherung die Differenz aus "üblicher Gesamtnutzungsdauer" abzüglich 
"tatsächlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 
Hier werden die wertmäßigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansätzen des Ertragswertverfah¬ 
rens bereits berücksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berücksichtigt, wie sie offen¬ 
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentümer etc. mitgeteilt worden sind. 
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen 

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen 

Der Abschnitt „Wahl der Wertermittlungsverfahren“ dieses Verkehrswertgutachtens enthält die Begründung 
für die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver¬ 
fahren. 

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hängt dabei entscheidend von zwei 
Faktoren ab: 

• von der Art des zu bewertenden Objekts (übliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien¬ 
tierte Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr) und 

• von der Verfügbarkeit und Zuverlässigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformität des Verfahrens¬ 
ergebnisses erforderlichen Daten. 

4.6.2 Zur Aussagefähigkeit der Verfahrensergebnisse 

Grundstücke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs¬ 
verfahren beschriebenen Gründen als Eigennutzerobjekt erworben. 

Die Preisbildung im gewöhnlichen Geschäftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in das Sachwer¬ 
termittlung einfließenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert 
abgeleitet. 

Grundsätzlich sind bei jeder Immobilieninvestition die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit des 
Substanzwerts) von Interesse. 

Das Ertragswertverfahren wurde stützend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet. 

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse 

Ergebnis 

Marktwert 
§ 194 BauGB 

Werte Bodenwert 
Sachwert 
Ertragswert 

22.240 
180.834 
175.437 

Marktwert Ableitung vom Sachwert 181.000 

Vergleichsparameter 

Mietfläche 

EUR/m2 WNFI. 
x-fache Jahresmiete 

Wohnfläche 
Nutzfläche 

2.130 
20,20 

85m2
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4.6.4 Verkehrswert 

Der Verkehrswert wird in § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) wie folgt definiert: 

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Wert bestimmt, der zum Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung 
bezieht, im gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsächlichen Eigen¬ 
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstandes der 
Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhältnisse zu erzielen wäre." 

Der Verkehrswert für das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstück in 

94405 Landau a. d. Isar, OT Zeholfing, Closenstraße 4 

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2025 mit rd. 

181.000,00 € 
in Worten: einhundertachtzigtausend Euro 

geschätzt. 

Der Sachverständige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgründe entge¬ 
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverständiger nicht zulässig ist oder seinen Aussa¬ 
gen keine volle Glaubwürdigkeit beigemessen werden kann. 

Fürstenzell, den 17.02.2026 

Dipl.-Betriebswirt (FH) 
Wolfgang Stöcker 

ZERTIFIKATS-NR. O9Q2-QQ2 

Zertifizierter Sachverständiger 
für Immobilienbewertung 

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung 
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur für den Auftraggeber und den angegebenen 
Zweck bestimmt. Eine Vervielfältigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge¬ 
stattet. 
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5 Verzeichnis der Anlagen 

Anlage 1: Auszug aus der Straßenkarte 

Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan 

Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte 

Anlage 4: Grundrisse / Schnitt 

Anlage 5: Umweltrisiken 

Anlage 6: Fotos 
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Aniagel: Auszug aus der Straßenkarte 
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Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan 
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Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte 
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Anlage 4: Grundrisse 

«.n die 

Hanget*’0

st (sind) beta. 

postens 13 
, üijleJ 
UlUgtüuU. 

Grundriß -K6 

Det « Km*1 Ist rings™ 8,18 gel^®11
in rwrp' rechtem Verttand, vcHkcinmsn tc>z:rei aafei-
S eeöi^n w verpetzen Gehen¬ 

des alias Mauerwerk darf nicht als 
dier.'n. 

—r - I 
b! 

3 

* 

ä 

A _ 351 

250 75 t W , 38s . 
’ 'I \Za( ■ 

Bad Q 

175 
\rJasrhkbche r 

Keller 

I 5o I 
175 8o 

st 

~253s

17S K5 2oo 

I indie fauchegru 
Heran Anion Sic 

iOOfi 

3*5.75n£ 

i: 
6 
rq 

-r 

Ml 

Keller 

to 
jj 351 Ä 31Af

W7

Ito । 
- i-

30 

<15 

*4 

Kellergeschoss 

Wohnhaus 94405 Landau a. d. I., Closenstraße 4 

Z-kammerige Klärgrube 

Tiefe I.Som unter Auslauf 
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