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UBERSICHTSBLATT

Objektart:
Objektadresse:

Grundstick:

Bebauung:

Bewertungszweck:

Wertermittlungsstichtag:
Erstellungsdatum:

Auftraggeber:

Beweisbeschluss:

Verfahrensbeteiligte:

Wertbestimmendes Verfahren:

Sachwert:

Einfamilienhaus

Leonhardiring 37 in 94431 Pilsting

Gemarkung: Ganacker

Flurstick Nummern: 128/3
GrundstucksgroRe: 710 m?

Gebaudeart: freistehendes Einfamilienhaus

mit Doppelgarage
Baujahr: 2002?

Wohnflache: 163 m?

Ermittlung des Verkehrswerts fiir das Zwangsversteigerungs-
verfahren

06.03.2026
28.03.2026

Amtsgericht Landshut
Abt. flir Zwangsversteigerungssachen
MaximilianstraRe 22, 84028 Landshut

3K 4/26 vom 06.02.2026

Glaubiger:

Schuldner:

Sachwertverfahren

424.000 €

Risikoabschlag fehlende Innenbesichtigung: 5%

Verkehrswert:

403.000 €

11t. Bauunterlagen vom Jan. 2002

MARTIN
HANNER
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftrag nach Beweisbeschluss

Nach Beschluss vom 06.02.2026 des Amtsgerichts Landshut, Abteilung fir
Zwangsversteigerungssachen, Az. 3 K 4/26, ist zur Vorbereitung des Versteigerungstermins
der Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte und des Zubehors zu schatzen.

Als Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag wird der schriftliche Beginn der
Gutachtenerstellung zugrunde gelegt, der

06. Marz 2026.

1.2 Definition Verkehrswert (Marktwert)

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware”.

1.3 Rechtliche Grundlage der Wertermittlung

Die Wertermittlung erfolgt gemiR der ImmoWertV 2021.2 Sofern fir die Wertermittlung
erforderliche Daten zugrunde gelegt werden, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt
worden sind, wird zur Wahrung des vorrangigen Grundsatzes der Modellkonformitat von der
Verordnung abgewichen. Dies ist regelmaRig dann der Fall, wenn der
Wertermittlungsstichtag vor Inkrafttreten der Verordnung bzw. zwar nach Inkrafttreten liegt,
aufgrund der zeitlichen Ndhe jedoch noch keine nach dieser Verordnung ermittelten Daten
vorliegen.

1.4 Ortsbesichtigung/ Teilnehmer

Lt. Anschrift wird das Bewertungsobjekt vom Schuldner _ bewohnt. Eine
gliltige Telefonnummer liegt dem Sachverstandigen nicht vor. Die schriftliche Aufforderung
der Kontaktaufnahme zur Vereinbarung eines Objektbesichtigungstermins blieben vom
Antragsgegner ohne Rickmeldung. Somit konnte keine Innenbesichtigung erwirkt werden.

Da nach mindlicher Mitteilung der Antragsteller (_) kein Beisein

des AuBen- Besichtigungstermins gewiinscht hat, sind keine Einladungen ergangen.

2 Verordnung vom 14. Juli 2021, giiltig ab 01. Januar 2022

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
HANNER bebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)
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Die straRenseitige Aullenbesichtigung hat durch den Sachverstandigen am 06. Marz 2026
ohne weitere Teilnehmer stattgefunden. Im Rahmen der Besichtigung konnten lediglich die

Gebdaudehillen und eingeschrankt die AuRenanlagen in Augenschein genommen werden.

1.5 Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Amtsgericht Landshut zur Verfligung gestellt:

Ausdruck fur das Grundbuch von Ganacker des Amtsgerichts Landau a.d. Isar Blatt
1121, vom 19.01.2026

Auszug aus dem Liegenschaftskataster des Amtsgerichts Landau a.d. Isar fiir das
betreffende Grundbuchblatt 1121, erstellt am 15.01.2026

Schatzungsanordnung  (Beschluss) des Amtsgerichts Landshut fir das
Zwangsversteigerungsverfahren

Folgende Informationen wurden zusatzlich vom Sachverstandigen erstellt oder beschafft:

Aktuelle Liegenschaftskarte (Flurkarte) im MaRstab 1: 500, Vermessungsamt Landau
a.d. Isar, vom 02.03.2026
Bebauungsplan WA , An der ReutstraRe” vom 30.08.2000 des Marktes Pilsting, mit 1.
Rechtsgiiltiger Anderung vom 23.01.2007 sowie 2. in Aufstellung befindlicher
Anderungsentwurf vom 15.12.2025
Unterlagen von Bauamt Pilsting fiir das Bauvorhaben ,Neubau eines
Einfamilienwohnhauses als Massa Ausbauhaus mit Doppelgarage”

o Genehmigungsfreistellung der BayBO des Marktes Pilsting vom 31.01.2002

Baubeschreibung vom 25.01.2002 zum Bauantrag

o Wohnflachenberechnung nach §§42ff. der 11.BV. vom 28.01.2002
o Bauplan mit Grundrissen, Schnitte und Ansichten vom 23.03.2001
o Lageplan mit schriftlichen Teil zum Bauantrag vom 26.01.2022,

Vermessungsbiiro Ernst Kenntner
o Gelandeprofile M = 1 :100 vom Vermessungsbiiro Ernst Kenntner vom
17.01.2002
Unterlagen der - Bank _
o Besichtigungsprotokoll vom 25.09.2014
o Dokumentationsdatei mit Auflenfotos vom 01.09.2014
Grundsticksmarktbericht 2025, Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im
Landkreis Dingolfing- Landau
Bodenrichtwertauskunft Uber das Auskunftsportal des Gutachterausschusses
Dingolfing- Landau zum letztveroffentlichten Stichtag 01.01.2024
Anfrage zu Vergleichsfillen fir bebaute Grundstiicke beim zustandigen
Gutachterausschuss
Auskunft zu offenen ErschlieBungskosten des Bauamts Pilsting, Mailnachricht vom
26.03.2026
Recherchen zu Marktwerten, Kaufpreisen und zur aktuellen Lage auf dem
Wohnimmobilienmarkt im Landkreis Dingolfing- Landau
Kennziffern der Bundesagentur fiir Arbeit und MB Research GmbH
Indexzahlen des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
Informationen aus einschldgiger Fachliteratur

MARTIN
HANNER
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- Protokoll des Sachverstandigen zur AuRenbesichtigung am 06.03.2026

- Fotodokumentation des Sachverstandigen, aufgenommen bei der

AuRenbesichtigung

1.6 Grundbuchdaten

Grundbuch:

Bestandsverzeichnis:

Amtsgerichtsbezirk Landau a.d. Isar
Grundbuch von Ganacker

Blatt 1121

Ausdruck vom 19.01.2026

Bezeichnung der Grundstiicke

Lfd. Nr. 2 Flurstiick Nr. 128/3
Ganacker, Leonhardiring 37, Gebadude- und Freiflache
GroRe 710 m?
Mit dem Eigentum verbundene Rechte
Keine Eintragungen
Abteilung I: Eigentiimer
td.ne3 [
Abteilung Il: Lasten und Beschrankungen
Lfd. Nr. 3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Landshut, Az.:
3 K 4/26); eingetragen am 16.01.2026.
Abteilung lll: Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
Evtl. vorhandene Eintragungen in Abt. lll haben keinen Einfluss auf
den Verkehrswert
MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
HANNER bebauten Grundstiicken, flir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)
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2. LAGE

2.1 Makrolage

Basisinformationen von Pilsting

Bundesland: Bayern Landkreis: Dingolfing- Landau
Regierungsbezirk: Niederbayern Einwohner: 7.171 stand 31.03.2025°

Pilsting ist eine Marktgemeinde im Norden des Landkreises Dingolfing-Landau, unmittelbar
angrenzend an den nérdlichen Landkreis Straubing- Bogen und der siidlichen Stadt Landau
an der lIsar. Die Gemeinde ist im lsartal gelegen, deren Flusslauf sldlich verlduft. Die
Kreisstadt Dingolfing befindet sich westlich, Luftlinie rund 14 km entfernt.

Die Gemeinde besteht aus 37 Ortsteilen. Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil
Ganacker, rund 3,5 km 6stlich vom Zentrum des Marktes Pilsting entfernt.

Das Amtsgericht hat seinen Sitz in Landau a. d. Isar, das zum Landgerichtsbezirk Landshut und
zum Oberlandesgerichtsbezirk Miinchen gehort.

Wirtschaftsstruktur- und Arbeitsmarkt

Der grofite Arbeitgeber in der Region ist das BMW Group Werk Dingolfing, das der grofte
Produktionsstandort des Autoherstellers in Europa ist und rund 17.000 Mitarbeiter
beschaftigt. In der Stadt Landau a.d. Isar sind mit der Einhell AG, ortlich mit rund 550
Mitarbeitern, und der im angrenzenden Landkreis Rottal- Inn in Arnstorf ansdssigen Lindner
Group, ortlich mit rund 3.000 Mitarbeitern, zudem weitere international agierende
Unternehmen mit ihren Hauptsitz regional ansassig.

Die W.irtschaftsstruktur in der Gemeinde selbst ist von kleinen und mittelstandischen
Betrieben gepragt. GroRtes Unternehmen ist hier die Privatbrauerei Egerer in GroRkolInbach,
Niederbayerns groRter Getrdankehersteller. In der Gemeinde weist der tertidare Sektor
(Dienstleistung) einen Beschaftigungsanteil von rd. 40 %, der sekundare Sektor (Produktion)
einen Anteil von rund rd. 58 % und der primare Sektor (Land- und Forstwirtschaft) immerhin
noch von knapp 2 % auf.*

Die Arbeitslosenquote des Landkreises Dingolfing- Landau liegt bei 4,1 %. Die
Arbeitslosenquote von Bayern liegt im Vergleich dazu bei 4,4 %, die von Deutschland bei 6,5
%.°

Die jahrliche durchschnittliche Kaufkraft der Landkreisbewohner lag im Jahr 2025 bei rd.
31.450 € pro Kopf (£ 102,6 Punkte). Im Vergleich dazu betrdgt der durchschnittliche
Kaufkraft in Bayern rd. 33.400 € pro Kopf (£ 109,3 Punkte), der bundesweite Durchschnitt
30.555 € pro Kopf (2 100 Punkte).®

Somit ist innerhalb Bayerns betrachtet die Kaufkraft, trotz leicht iberdurchschnittlichen
Beschaftigungsgrad, als unterdurchschnittlich zu beurteilen.

3 Bayerisches Landesamt fuir Statistik - Statistische Berichte, Einwohnerzahl am 31.03.2025
4 Stand 2023 - https://www.wegweiser-kommune.de/daten/beschaeftigung-arbeitsmarkt
5 Bundesagentur fiir Arbeit — Statistik, Stand jeweils Februar 2026

6 Michael Bauer Research GmbH, Kaufkraft Stand 2025 in Deutschland
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Verkehrsinfrastruktur

Die Gemeinde Pilsting liegt im Schneidepunkt der Autobahn 92 und der Bundesstrale 20. Die
A 92 lauft in horizontaler Tangente und verbindet dabei die Landeshauptstadt Minchen in
Richtung Ost/ Nordost Deggendorf. Die B 20 verlauft in vertikaler Tangente und verbindet
dabei das Rottal und den oberen bayerischen Wald. Neben dem Autobahnschluss Landau
a.d. lIsar befindet sich im Westen der Gemeinde ein durch die StaatsstraBe 2114
erschlossener, weiterer Autobahnschluss (Pilsting-GroRRkélinbach).

Die Gemeinde ist nicht an das Bahnnetz angebunden. Der nachstgelegene Bahnanschluss ist
in Landau a. d. Isar, deren Bahnstrecke Landshut—Plattling entlang der A 92 verlauft. Uber die
Gesamtstecke sind hier Miinchen und Passau verbunden, mit stiindlicher Fahrtaktung.
Zugverbindungen in vertikaler Richtung bestehen nicht am Landauer Bahnhof.

Der nachstgelegene internationale Flughafen ist der Miinchner Flughafen ,Franz-Josef-
StrauR“, der sich norddstlich der Landeshauptstadt befindet.

Der Ortsteil Ganacker wird durch die StaatsstralRe 2074 erschlossen. Dieser verbindet die B
20 in Richtung Osten mit der A 92. Regionale Strallenstrecken und Pkw-Fahrzeiten von
Ganacker zu den nachstgelegenen Autobahnanschlissen, den beiden Stdadten des
Landkreises, den kreisfreien Stadten Niederbayerns (jeweils Stadtmitte) und dem Miinchner
Flughafen sind:

Anschluss A92 Landau a.d.lsar 3 km 3 Minuten
Anschluss A92 Wallersdorf-West 3 km 3 Minuten
Landau 5km 7 Minuten
Dingolfing 22 km 18 Minuten
Straubing 23 km 23 Minuten
Landshut 48 km 33 Minuten
Passau 75 km 50 Minuten
Flughafen Miinchen 85 km 50 Minuten
Bildung

Neben einigen vorschulischen Einrichtungen (Kindergarten) in der Gemeinde wird im
Hauptort Pilsting selbst eine Grund- und Mittelschule betreiben. Die weiterflihrende Schulen
sind mit einer Realschule und einem Gymnasium in Landau a.d. Isar ansdassig. Hier wird u.a.
auch eine private Montessori Grund- und Hauptschule betrieben.

Die Fachoberschule (FOS) Landshut betreibt seit einigen Jahren eine Zweigstelle in Dingolfing.
Die nachstgelegenen Fachhochschulen befinden sich in Deggendorf und Landshut.

Bevolkerungsentwicklung

Der demografische Wandel, mit einer im Zeitablauf zunehmend alter werdenden
Bevolkerung (Altersentwicklung), hat keine feststellbaren Auswirkungen auf den lokalen
Immobilienmarkt.

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
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Die Einwohnerzahl der Gemeinde Pilsting betragt Ende Marz 2025 rund 7.170.7 2015 betrug
diese noch rd. 6.440.8 Somit ist die Bevdlkerungszahl innerhalb der letzten 10 Jahre um 11,3
% gestiegen.

Laut dem Bayerischen Landesamt fiir Statistik wird die Bevolkerungszahl in den kommenden
Jahren nicht mehr so deutlich zunehmen. Nach prognostizierter Entwicklung von 2026 bis
zum Jahr 2036 ist nur noch ein geringer Zuwachs von 100 Einwohnern vorhergesagt.®

Unter dem Hintergrund, dass die Zuwachsprognosen regelmalig geringer als die tatsachliche
Entwicklung sind, den derzeitig weiterhin geringen Anzahl an Neubauten beim individuellen
Wohnungsbau und dem damit einhergehend knappen Angebot, ist davon auszugehen, dass
weiterhin eine stabile Nachfrage am Wohnungsmarkt bestehen wird.

2.2 Ortslage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Ganacker. Dieser befindet sich etwa 4 km
Ostlich vom Zentrum von Pilsting, Ostlich der BundesstraRe B 20 und nérdlich der Autobahn
A92.

Ganacker ist ein Pfarrdorf ohne klar erkennbares Ortszentrum (Dorfplatz o. &.). Die
ortsdurchlaufende St 2074 verlduft innerortlich teils als ,Oberes Dorf“ und teils als
,Wallersdorfer Stralle”. Die Ortschaft bildet sich im Wesentlichen aus einem Ortsbereich
entlang dieser und einem rd. 300 m siidlichen Siedlungsgebiet.

Einrichtungen fir den taglichen Bedarf (Backerei, Metzgerei, Apotheke, Supermarkt etc.)
oder Schulen sind in der Ortschaft nicht ansadssig. Diese befinden sich nachstliegend im
Hauptort Pilsting und der Nachbargemeinde Wallersdorf.

Innerdrtlich verlaufen mehrere Wassergraben (Moosgraben, Reutgraben,
Barenschadelgraben), aullerorts bestehen nahe der B 20 und A 92 mehrere Weiher. Nach
dem bayerischen Landesamt fir Umwelt, befindet sich die Ortschaft jedoch weder in
Hochwassergefahrzone noch in Uberschwemmungsgebiet.°

2.3 Mikrolage

Das zu bewertende Grundstlick befindet sich in der slidlichen Wohnsiedlung von Ganacker,
in zentraler Siedlungslage, in der erster Reihe zum Leonhardiring. Dieser ist eine
AnliegerstraRe innerhalb der Wohnsiedlung, deren Verkehr sich weitestgehend auf die
Anwohner beschrankt.

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich dabei in Ecklage zum Leonhardiring, mit
zweiseitiger StraBenangrenzung. Der Leonhardiring ist in deren Bereich zweispurig ohne
Gehwege ausgebaut, teils mit einstehenden Griinbuchten.

7 Bayerisches Landesamt flr Statistik, Einwohnerzahlen am. 31.03.2025

8 Bayerisches Landesamt flr Statistik, Einwohnerzahlen am. 31.03.2015

9 LfStat, Demographie-Spiegel fiir Bayern, Markt Pilsting, Berechnung bis 2039

10 https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/ ... =Ifu_domain-naturgefahren
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Die umliegende Bebauung besteht ausnahmslos aus freistehenden Ein- und
Zweifamilienhdusern, teils mit einem und teils mit zwei Vollgeschossen. Das unmittelbar
stdliche Nachbargrundstiick und deren Nebengrundsttiick sind bisher unbebaut.

Die A 92 befindet sich Luftlinie in einer Entfernung von rd. 500 m zum Bewertungsobjekt.
Larmschutzeinrichtungen sind auf Hohe von Ganacker nicht vorhanden. Nach dem
bayerischen Landesamt fur Umwelt besteht durch die Autobahn ortlich ein erhdhter
Larmpegel LDEN!! von etwa 55 bis 65 dB(A) im Siedlungsgebiet.'> Das Bewertungsobjekt liegt
dabei etwa im mittleren Pegel von 60 dB(A).

2.4 Beurteilung der Lage

Die Region weist durchschnittliche Wirtschafts- und Arbeitsmarktstrukturen auf. Dass die
ortlichen Bildungsstrukturen fiir eine Marktgemeinde malig sind, ist mit der Nahe zur Stadt
Landau keine Relevanz beizumessen. Die Bevdlkerungsentwicklung beziglich der
Einwohnerzahl ist als wachsend zu klassifizieren. Mit der unmittelbaren Lage an der B 20 und
der A 92 ist fur den Individualverkehr eine sehr hohe Mobilitdt gegeben ist. Dem gegeniber
ist die Mobilitat durch den 6ffentlichen Schienenverkehr, mit der eingeschrankten West-Ost-
Achse und deren maligen Fahrfrequenz, gering. Die Makrolage ist insgesamt als
durchschnittlich einzustufen.

Dass Ortschaften wie Ganacker keine Nahversorgungseinrichtungen aufweisen, ist
groReniblich. Die Ortschaft weist wie die gesamte Gemeinde eine gute
Strallenverkehrsanbindung auf. Eine historische Zentrumspragung besteht ortlich nicht.
Nachteilig ist der erhohte Verkehrslarmpegel durch die horbare Autobahn im
Siedlungsgebiet, die fir nicht wenige Marktteilnehmer ein Ausschlusskriterium darstellt. Bei
der Ortslage handelt es sich insgesamt um eine zweckmaRBige Wohnlage.

Der unmittelbaren T- Kreuzungslage des Bewertungsobjekts misst der Markt mit dem
geringen Verkehrsaufkommen in der Wohnsiedlung keinen Minderwert bei. Die
Larmbelastung durch die A 92 ist als ortsbereichstblich anzusehen. Der Larmpegel bzw. die
Immissionsbelastungen sind beim Bewertungsobjekt dabei mittelhoch ausgepragt.
Insgesamt bestehen weder spezifische Vor- oder Nachteile bei der Grundstiickslage. Die
Mikrolage ist als durchschnittliche Wohnlage des Ortsbereichs einzustufen.

11 LDEN ist ein Uber 24 Std. gemittelter Immissionspegel, der aus den Pegeln LDay, LEvening u. LNight
ermittelt und nach dem die Larmbelastung zunehmend als gesundheitsbedenklich angesehen wird,
Festgelegter Schwellenwert 55 dB(A))

12 Siehe hierzu Anlage 7.3 Umgebungslarmkartierung
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3. GRUNDSTUCK

3.1 Allgemeine Grundstiicksbeschreibung

Das Grundstiick wird durch das Flurstiick Nr. 128 / 3 mit einer Gesamtfliche von 710 m?
gebildet und weist, mit Ausnahme der stralRenseitigen Eckabrundung (Radius ca. 8 m,
Nordwest Ecke), Uber eine Breite von rd. 27,5 m und eine Tiefe von etwa 26 m einen
anndhernd quadratischen Zuschnitt auf. Die Grundstiicksgrenzen verlaufen jeweils gerade.

Das Grundstiick ist mit einem freistehenden Wohnhaus und einer seitlichen Doppelgarage
bebaut. Das Wohnhaus ist dabei parallel zu den Grundstiicksgrenzen, relativ zentral, mit
straRenseitigen Grenzabstanden von ca. 5,5 m (nordseitig) bzw. 7,5 m (westseitig), Uber eine
Grundflache von 118 m? mit einem Vollgeschoss mit ausgebautes Dachgeschoss errichtet.
Die Garage ist oOstlich zum Wohnhaus grenzerrichtet, mit einem straRenseitigen
Grenzabstand (Vorplatztiefe) von 5 m.

Die Topografie des Grundstiicks wurde im Rahmen der Bebauung geebnet und ist sowohl
Uber seine Breite als auch Lange augenscheinlich eben.

In Abteilung Il des Grundbuchs ist lediglich der Sicherungsvermerk zur angeordneten
Zwangsversteigerung eingetragen. Sonstige Lasten oder Beschrankungen bestehen nicht.
Laut Anschrift des Schuldners wird das Wohnhaus von diesem eigengenutzt. Demnach wird
davon ausgegangen, dass keine mietvertraglichen Bindungen am Grundstiick bestehen.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Die Durchfiihrung technischer Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich der
Bodenbeschaffenheit und Tragfahigkeit liegen auRerhalb des Ublichen Umfangs einer
Grundstiickswertermittlung. Der Sachverstiandige wurde daher im Rahmen der
Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchfiihren zu lassen. Ein
Bodengutachten liegt nicht vor.

Da nach einzig bisherig bekannter Wohnbebauung kein Anhaltspunkt fiir Altlastenverdacht
besteht, wurde diesbeziiglich auf behordliche Auskunft der zustandigen Kreisverwaltung
verzichtet. Bei der Ortsbesichtigung konnten nach Augenschein an den Gebaudehdiillen keine
Hinweise auf einen nicht tragfesten Untergrund festgestellt werden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird von einer (iblicher Bodengiite mit tragfahigen und
altlastenunbedenklichen Bodenbeschaffenheit ausgegangen.

3.3 Erschliefdung

Neben der 6ffentlichen StraBenanbindung sind auch die Versorgungsleitungen mit Wasser,
Abwasser und Elektrizitdit vorhanden. Somit ist das Grundstlick (im erweiterten
stadtebaurechtlichen Sinn) voll erschlossen. Nach Angabe der Gemeinde Pilsting sind fiir das
Grundstlick keine ErschlieBungskosten offen.!3

13 Bauamt Pilsting, Mailnachricht vom 26.03.2026
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Im Rahmen der  Wertermittlung  wird daher von einem baureifen,
erschlieBungsbeitragsfreien Grundstlickszustand ausgegangen.

3.4 Bauplanungsrechtliche Situation

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,An der
ReutstraRe”, 1. Anderung des Marktes Pilsting, vom 23.01.2007. Der Bebauungsplan enthilt
folgende, wesentliche Festsetzungen:!*

Art des Gebiets: Allgemeines Wohngebiet (WA)

Bauweise: offen (o)

Vollgeschosse: Il (maximal 2, entspricht E + 1)

Kniestockhohe: bei | + DG: maximal 1,20 m,
beil+1: kein Kniestock zulassig

Grundflachenzahl (GRZ): 0,3

Geschossflachenzahl (GFZ): 0,6

Dachart / -neigung: Satteldach, 28° - 38°

Dachgauben: Zulassig ab 33°, max. Vorderansichtsflache je Gaube
2 m?

Es befindet sich eine 2. Anderung des Bebauungsplans in Aufstellung. Unabhingig, dass
dieser als solcher nicht rechtsverbindlich ist, ergeben sich nach deren Entwurfsstand vom
15.12.2025 fiir das betreffende Grundstiick keine relevanten Anderungen.

3.5 Beurteilung des Grundstiicks

Mit einer Fliche von rd. 700 m? entspricht das Grundstiicks einer Ublichen GroRe fir
freistehende Einfamilienhausgrundstiicke. Trotz bauplanungsrechtlicher Zuldssigkeit von 2
Vollgeschossen, ist das Wohnhaus lediglich mit einem Vollgeschoss und ausgebauten
Dachgeschoss errichtet. Dem Mal} der baulichen Nutzung (Verhéaltnis der baulichen
Auslastung zur GrundstlicksgroRe) misst der regionale Markt jedoch keinen Werteinfluss bei.
Entsprechend ist der geringen baulichen Grundstiicksauslastung nach dem Gebaudebestand
keine Wertminderung beizumessen.

Hinsichtlich der sonstigen Gegebenheiten (Zuschnitt, Topografie, Bodenbeschaffenheit,
abgaberechtlicher Zustand) bestehen ebenfalls keine Besonderheiten.

Insgesamt handelt es sich um ein reguldares Grundstiick ohne wertrelevante
Besonderheiten.

14 Siehe hierzu Anlage 7.4 Bebauungsplan
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4. BAULICHE ANLAGEN

Vorbemerkungen:

Die nachfolgenden Ausflihrungen stiitzen sich auf die vom ortlichen Bauamt tGbermittelten
Unterlagen und der straRenseitigen AuBBenbesichtigung. Die baulichen Anlagen sind nur so
weit beschrieben, wie fir die Wertermittlung notwendig. Bewertet wird der Istzustand zum
Wertermittlungsstichtag.

Folgende Prifungen wurden nicht vorgenommen:
Legalitat der baulichen Anlagen
Technische Einrichtungen in Bezug auf Genehmigungsvorschriften
Funktionsfahigkeit der technischen Einrichtungen

Folgende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen:
Untersuchungen der Statik, Schall- und Warmeschutz
Untersuchungen auf tierische und pflanzliche Schadlinge
Untersuchungen Uber gesundheitliche Baumaterialien
Zerstorerische Untersuchungen (Bestands6ffnungen)

Die Legalitdt der bei der Ortsbesichtigung angetroffenen baulichen Anlagen bzw. die aus den
Unterlagen zu entnehmende Nutzung und die behordlichen Auflagen sowie die
Funktionsfahigkeit der technischen Einrichtungen werden vorausgesetzt. Die Angaben
hinsichtlich der nicht sichtbaren und unzuganglichen Bauteile beruhen auf begriindeten
Vermutungen.

Da im vorliegenden Fall keine Grundstiicksbegehung bzw. Innenbesichtigung der Gebaude
moglich waren, sind die Ausstattungsmerkmale nicht bekannt. Die nachfolgende
Gebdudebeschreibungen sind demnach auf die konstruktiven Merkmale beschrankt. Ein
Energieausweis liegt nicht vor.

4.1 Wohngebdude
Gebdudeart Einfamilienhaus freistehend
Baujahr 2002 ¥

Anzahl der Geschosse E + DG (1 Vollgeschoss und ausgebautes Dachgeschoss)
Unterkellerung Nein

Bauweise Holzrahmenkonstruktion. Bodenplatte Stahlbeton, Zwischendecke
Holzbalken, jeweils mit schwimmenden Estrich.

Als Fertig- Ausbauhaus der Firma Massa, Haustyp Eurostar 2 ABH.

AuBenwande Wanddicke rd. 22,35 cm, bestehend aus 14 cm Holzrahmen,
beidseitigen Plattenverkleidungen, auBenseitig 4 cm
Vollwarmeschutzplatte. Holzrahmen mit Mineralwolle gedammt.

15 Lt. Bauunterlagen vom Jan. 2002, Bauvollendungsanzeige liegt nicht vor
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Innenwéande

Fassade

Dach

Gebaudeform

Gebdudeeingang

Treppe

Anzahl Zimmer
Wohnflache

Grundrisse:

Fenster

Terrasse

Balkon

Heizung

Solarthermieanlage

Photovoltaikanlage

Wanddicke tragende Innenwande 14 cm, Holzrahmen beidseitig
beplankt mit Holzwerkstoff- oder Gipskartonplatten.

Verputzt und gestrichen, Giebel beidseitig mit Holz- Verkleidung.

Satteldach mit Pfettendachstuhl und Beton- Pfanneneindeckung.

Zwischensparrendammung  Mineralwolle.  Dachneigung  38°.

Kniestockhohe ca. 0,45 m. Keine Dachgauben.
Rechteckig, mit kleinem (ca. 4 m?) westseitigem Rechtecks- Erker.

Nordseitig, Zugang Uber zweistufiges Eingangsplateau, mit

Betonsteinplatten  gepflastert.  Teil-  Uberdachung  durch

Dachvorstand.

Haustire einfliigelig mit seitlich groRflachigem Festelement, jeweils
Kunststoffrahmen mit Kreuzsprossen und Strukturverglasung.

Gerade Treppe mit viertelgewendeltem Antritt (L- Formig), als
Buchen- Massivholz-Treppe.

7
163 m216

EG: L- formige Diele, offenes Wohn-, Esszimmer, geschlossene
Kiche, Elternschlafzimmer, Badezimmer, Hauswirtschaftsraum und
Terrasse.

DG: Flur, Badezimmer, 4 Kinderzimmer und Balkon.

Kunststoffrahmenfenster mit Warmeschutzverglasung, geklebten
Sprossen und AuBen- Rollldden, teils als Briistungsfenster und teils
als bodentiefe Fenster (Turenfenster), lUberwiegend einfliigelig.
Warmedurchgangskoeffizient (U-Wert) 1,1.

Im DG nordseitig 3 Dachfenster.

Sudseitig, Uber gesamte Gebaudeldnge, ca. 3,5 m tief. Ca. 7 m lange
Teiliberdachung durch standergetragene Pultdachverglasung, etwa
halftig holzverkleidet.’

Westseitig, Uber dem EG- Erker mit Stahlgeldander, Grundflache ca. 4
m2. Keine Uberdachung.

Gaszentralheizung mit Brennwerttherme, Nennwarmeleistung ca. 20
KW. Zusatzlich Kachelofen, Nennwarmeleistung ca. 12 KW.

Auf dem
Warmwasseraufbereitung. 3 Flachkollektor- Module.

slidseitigen Garagendach montiert zur

Auf dem siidseitigen Wohnhausdach montiert zur Stromerzeugung.
53 Module. Zeitpunkt der Installation (Baujahr) nicht bekannt.

16 Siehe hierzu Anlage 7.7 Wohnflachenberechnung
17 So weit ersichtlich Holzverkleidung zweiseitig
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4.2 Pkw-Garage

Gebdaudeart Doppelgarage freistehend

Anzahl Stellplatze Nach Gebaudeart 2, jedoch durch abgekofferten Heizraum fiir die
Gaszentralheizung im Eckbereich nur 1 Pkw- Stellplatz verfigbar.

Baujahr 2002

Bauweise Holzrahmenkonstruktion

Fassade Verputzt und gestrichen, Giebel beidseitig mit Holz- Verkleidung.
Dach Satteldach mit Pfanneneindeckung

Tore 2 Einzeltore, jeweils als kunststoffverkleidete Schwingtore.
Tiren Gebauderickseitig einfliigelige Gartenzugangstire.
Fensterbelichtung Nein

4.3 Aufdenanlagen

Einfriedungen Garagenzufahrt offen, restlicher Grundstiicksbereich eingefriedet.
Zu Garage und Vorgarten Doppelstabmattenzaun, restlicher
Grenzverlauf zur Strale mit blickdichter Heckenbepflanzung.
Sudseitige Grenze mit Maschendrahtzaun, teils mit blickdichten
Holz-Sichtschutzelementen und teils mit  vorgelagerter

Straucherbepflanzung.

Nebengebaude Rickseitig zu Garage freistehendes Gartenhaus, Grundflache ca. 15
m?2.

Befestigungen Garagenzufahrt, Hauszugangswege und Zwischenbereich Wohnhaus

zu Garage (Terrassenzugangsweg) mit Betonstein gepflastert.

Im Hauptgarten Vorplatz des Gartenhauses sowie im stidwestliche
Gartenbereichsteilfliche (ca. 20 m?) mit Betonstein gepflastert.

Griinbereiche Vorgarten als Steingarten mit Zierstrauchern gartnerisch angelegt.
Hauptgarten Gartenflache als Rasen angelegt. Insgesamt gepflegter
Zustand.

4.4 Beurteilung der baulichen Anlagen

Mit dem Baujahr 2002 weisen die baulichen Anlagen ein Alter von 24 Jahren auf. Einseitig an
der Giebelfassade der Garage scheint die Holzverkleidung witterungsbedingt morsch. Deren
Erneuerung kann mit geringen Kostenaufwand erfolgen und ist nicht wertrelevant.
Ansonsten bestehen, so weit nach strallenseitiger Augenscheinnahme ersichtlich, keine
substanziellen Schaden oder Mangel an der Gebaudehdille.

Mit Ausnahme des giebelseitgien Erkers bestehen architektonisch keinerlei Besonderheiten.
Es handelt sich konzeptionell um einen einfachen Bauk&rper ohne nennenswerte
Besonderheiten. Die Tagesbelichtung dirfte mit den vorhandenen Fensterflaichen regular,
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die Wohnraume im Dachgeschoss mit der geringen Kniestockhéhe und ohne Dachgauben
deutlich dachschragengepragt sein.

Es besteht nach Baubeschreibung ein Kachelofen zur zuséatzlichen Holzbefeuerung. Sonstig
ist die Innenausstattung (Bodenbeldge, Wandverkleidungen, Sanitdranlagen etc.) nicht
bekannt. Im Rahmen der Wertermittlung wird mangels Kenntnis von einem
durchschnittlichen Standard ausgegangen.

Die Herstellungskosten von Fertighduser in Holzbauweise sind regelmaRig geringer als bei
ziegelgemauerten Massivbauten. Die Akzeptanz bzw. das Vertrauen in Fertighduser in
Holzbauweise ist, trotz deren regelmallig energieeffizienten Gebadudehille, allgemein
baujahrabhangig. Wahrend diese bei neuwertigen Gebdauden mittlerweile anndhernd gleich
zu Massivbauten sind, besteht bei dlteren Fertighdusern eine erhdhte Marktskepsis. Mit dem
Baujahr 2002 treffen beim Bewertungsobjekt die typischen Materialbedenken von
Holzrahmengeb&duden nicht mehr zu.'® Die Massa Haus GmbH ist ein deutscher Hersteller,
der nach Online- Recherchen fiir ein gutes Preis-Leistungs-Verhaltnis und flexible Lésungen
bekannt ist, jedoch nicht zu den Premium- Herstellern gehort.

Mit rd. 22,5 cm weist das AulRenmauerwerk eine mittlere Dicke fir Holzrahmenh&user auf.
Die energetische Beschaffenheit der Gebaudehdiille diirfte fiir das Baujahr - bauweisetiblich
im Vergleich zu Massivbauten - nach Aulenwandaufbau tberdurchschnittlich sein, der
Waéarmeschutz der Fenster eher durchschnittlich (KV 1,1). Die Gebaudehdiille ist energetisch
demnach gut, nach Vermutung einem KfW- 70- Standard entsprechend, jedoch nicht — wie
jungere Holzhduser zumeist — sehr gut. Insgesamt scheint das Bewertungsobjekt in
alterstypischer Weise von Holz- Fertighdusern errichtet zu sein. Der Bauweise ist eine
allgemein unterdurchschnittliche Marktgangigkeit zuzuschreiben. In Betrachtung des
Baujahrs, der energetischen Beschaffenheit und des inneren Eigenausbaus wird dem
Bewertungsobjekt dabei eine gemaRigte Wertminderung bzw. Markteinschrankung
zugeschrieben.

Mit einer Wohnfliche von rd. 163 m? weist das Wohnhaus eine ubliche GroBe fir
freistehende Einfamilienhduser auf. Dass keine Unterkellerung besteht, schrankt die
Marktgangigkeit nicht weiter ein. Der Terrasseniiberdachung und deren bereichsweisen
Holzverkleidung misst der Markt keinen gesonderten Mehrwert bei. Der Wert der
AufRenanlagen steht in einem durchschnittlichen Verhaltnis zu den Gebauden.

Inwieweit der groRflachigen Photovoltaikanlage ein Mehrwert zuzuschreiben ist, hangt
regelmaRig von deren Baujahr ab, welches jedoch nicht bekannt ist. Davon ausgehend, dass
diese zeitnah nach Gebadudeerrichtung installiert wurde, besteht keine oder nur noch ein
kurze Laufzeit der garantierten Einspeiseverglitung. Unter diesen Hintergrund wird der PV-
Anlage kein Restwert beigemessen.

Zusammengefasst besteht die Besonderheit der Bauweise. Diese ist als wertmindernd zu
beurteilen. Wertmindernde Schdaden und dem gegeniiber werterhohende Bauteile bzw.
Konzeptionen bestehen nicht.

18 Verbotsverordnungen der Holzschutzmittelbehandlung fiir tragende Bauteile 1989 und des
Asbestmaterialienverbaus 1993
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5. ENTWICKLUNG DER ALLGEMEINEN WERTVERHALTNISSE

Wertermittlungsstichtag ist der 06. Marz 2026. Seit dem Friihjahr 2022 haben sich die
Rahmenbedingungen fiir den Immobilienmarkt merklich gedndert.

Die Entwicklungen der Wertverhaltnisse am Markt sind regelmallig vom entsprechenden
Preisniveau abhangig. Der regionale Markt gliedert sich dabei lageabhangig in einen
hoherwertigen und minderwertigen Teilmarkt. Das Bewertungsobjekt weist, Ublich flr
Dorflagen in landlichen Regionen, ein gemaRigtes Preisniveau auf und ist flr regionale
Verhaltnisse dem minderwertigeren Teilmarkt bzw. einfacheren Lagen zuzuordnen.

Der Grundstlicksmarktbericht 2025 fiir den Landkreis Dingolfing- Landau weist die
Wertentwicklungen von Wohnbauland (unbebaut) bis 2024 aus. In den einfacheren Lagen
wurde im Jahr 2022 im Median 151 €/m?, 2023 nur noch 123 €/m? und 2024 wieder 150 €/m?
gezahlt. Im Durchschnitt haben sich Preise von 2024 (Preisindex 188) gegentiber den beiden
Vorjahren 2022/23 (Preisindex 189/154 = @ 171,5) um rd. (100 % - 188 + 171,5 =) 10 %
erhoht.®

Seitens der Gemeinde werden seit kurzen zwei Baugrundstiicke im Hauptort Pilsting
angeboten, zu einem Preis von 275 €/m?. Gegenuiber dem 6rtlichen Bodenrichtwertniveau i.
H. v. 190 €/m? entspricht dies einem Aufschlag von rd. 45%. Privat wird auf den einschlagigen
Internetportalen aktuell ein weiteres Baugrundstlick in Oberndorf angeboten, mit einem
Angebotspreis von rd. 260 €/m?2. Die Grundstiicke befinden sich samtlich in ruhigen
Siedlungslagen.

Nach Baupreisindices des Statistischen Bundesamts haben sich die Neubaukosten innerhalb
eines Jahres um 3 % verteuert. Gegeniiber dem Jahresende 2023 sind diese um etwa 6 %
gestiegen.?® Der Zinssatz fur private Wohnungsbaukredite mit Zinsbindung von mehr als 10
Jahren betragt laut Deutscher Bundesbank im Januar 2026 effektiv 3,84 Prozent. Gegeniiber
den beiden Vorjahren sind die Baufinanzierungszinsen um etwa 0,4 % bzw. 0,3 % gestiegen.?!
Somit haben sich sowohl die derzeitigen Bau- als auch die Fremdfinanzierungskosten weiter
verteuert.

Aufgrund des sich andernden Nachfrager- Verhalten wird vom Sachverstandigen regelmaRig
Riicksprache mit regionalen Maklerunternehmen gehalten. Demnach ist bei privaten
Kaufinteressenten aufgrund der Verteuerungen i. d. R. weiterhin schwer Verbindlichkeit
herzustellen. Hinsichtlich der Bodenwertverglitung (unbebaute Grundstiicke) ist fiir eine
gesicherte VerauRerbarkeit laut Auskiinften weitestgehend vom Bodenrichtwertniveau oder
maligen Zuschlagen auszugehen. Die VerauRerbarkeit von Baugrundstiicken zu den obig
genannten oOrtlichen Angebotspreisen wird, wenngleich diese ansprechende Lagen
aufweisen, als duBerst spekulativ eingeordnet. Hinsichtlich der Bestandsimmobilien (bebaute
Grundstiicke) hangt die Vergltungsbereitschaft weiterhin stark vom baulichen Zustand ab.

19 Grundstiickmarktbericht 2025 — Seite 19, Indexreihe Wohnbauflachen Teilmarkt 2 (Tabelle 12)

20 Destatis - Preisindizes fiir Neubau einschl. USt. — jeweils IV. Quart. — 2025 = 135,0 — 2024 = 130,8 -
2023 =126,9

21 https://www.bundesbank.de/de/statistiken/geld-und-kapitalmaerkte/zinssaetze-und-renditen —
Effektiver Zinssatz Jan. 2025 = 3,41 % und Jan. 2024 = 3,55%
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Bei Einfamilienhdusern mit altersbedingt absehbaren Modernisierungsbedarf bewegt sich
die Zahlungsbereitschaft regelmaRig um deren Zeitwert.

Die Auskiinfte bestdtigen insgesamt die Marktbeobachtung des Sachverstidndigen. Bei
kommunal erworbenen unbebauten Grundstlicken des individuellen Wohnungsbaus zeigt
sich, dass mit den hohen Baukosten teils weiterhin Baugrundstiicke an die Kommunen zuriick
gegeben. Die teils deutlich Gber dem Bodenrichtwert liegenden Baugrundstiicke sind
regelmaBig nicht anndhernd zum Angebotspreis handelbar. Bei bebauten Grundstiicken
werden nach den einschlagigen Internetportalen regionale mehrere Ein- und
Zweifamilienhduser angeboten, teils mit bereits langer bestehenden Angebotsdauer.
Insgesamt bestehen ein hinreichendes Angebot und entsprechende
Sondierungsmoglichkeiten fir den Erwerbermarkt. Mit der verschlechterten
Rahmenbedingungen (erhohte Bau- und Finanzierungskosten) stellen die einfacheren Lagen
regelmaRig eine erschwinglichere Substitution fir Kaufinteressenten dar (Ersatzlage fur
hoherwertige Gebiete), wodurch diese auch bei den derzeitigen Rahmenbedingungen eine
reguldare Nachfrage zuzuschreiben ist.

Mit den derzeitigen Fremdfinanzierungskosten, den bestehenden Angebots- und
Nachfrageverhaltnissen kann in den einfacheren Lagen allgemein von einer weitestgehend
gleichgebliebenen Entwicklung der Wertverhidltnisse gegenliber den Vorjahren
ausgegangen werden.
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6. WERTERMITTLUNG

6.1 Anzuwendendes Wertermittlungsverfahren

6.1.1 Verfahren Verkehrswert

Zur  Ermittlung des Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen. Das fir die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich gemall § 6
ImmoWertV 2021 nach der Art des Bewertungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfliigung stehenden Daten.

Das Vergleichswertverfahren ist flir Grundstlicke geeignet, fiir welche ein hinreichender
Grundstiickshandel mit vergleichbaren Objekten existiert. Das Verfahren kann nur dann
angewandt werden, wenn entweder geeignete Vergleichsfaktoren oder eine ausreichende
Anzahl geeigneter Vergleichswerte von Objekten zur Verfligung stehen. Typischerweise ist
das Verfahren bei typisierten Gebduden ohne erhdhte Individualitait wie
Eigentumswohnungen und Reihenh&dusern anwendbar.

Das Ertragswertverfahren ist fiir die Bewertung von Objekten geeignet, bei dem die Ertrags-
und Renditeerwartung im Vordergrund stehen. Dieses Verfahren kommt iberwiegend bei
Mietwohnhausern, Eigentumswohnungen und gewerblich genutzten Grundstiicken zum
Tragen.

Das Sachwertverfahren eignet sich fiir solche Grundstiicke, bei denen die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Bei diesen Grundsticken wird der Wert vorwiegend nach
Sachwertgesichtspunkten  beurteilt. Das gilt vor allem fiir Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicke.

Das Bewertungsobjekt ist hinsichtlich der Objektart zur Eigennutzung einzuordnen. Der
Ertragswert ist, da vergleichbare Objekte nicht primar unter Renditeaspekten erworben
werden, nicht wertrelevant. Demnach kdnnen das Vergleichs- oder das Sachwertverfahren
zur Ermittlung des Verkehrswerts angewandt werden.

Der zustandige Gutachterausschuss des Landkreises Dingolfing- Landau hat in seinem
Grundstiicksmarktbericht keine Marktanpassungsfaktoren zur Ermittlung des Sachwerts
oder Vergleichsfaktoren zur Ermittlung des Vergleichswerts ermittelt.

Neben Vergleichsfaktoren kénnen auch Vergleichsfalle aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses fiir die Ermittlung des Vergleichswerts herangezogen werden. Der
Sachverstiandige hat beim zustindigen Gutachterausschuss nach Kaufpreisen fir
vergleichbare bebaute Grundstiicke nachgefragt. Mangels VerdulRerungen von
Einfamilienhdusern in Holzbauweise wurden dabei auch Massivbauhduser einbezogen. Es
wurde 5 Kauffdlle vom Gutachterausschuss Ubermittelt. Einer davon weist mit einer
Wohnflache von tber 250 m? keine hinreichende Vergleichbarkeit auf. Somit verbleiben 4
geeignete Vergleichsfalle.

Deren Anzahl (Quantitat) ist grenzwertig, um daraus statistisch zuverldssig den
Vergleichswert zu ermitteln. In Abwagung der Vergleichbarkeit (Qualitdt) wird das
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Vergleichswertverfahren nicht als wertbestimmendes Verfahren, sondern zur
Plausibilitatspriifung herangezogen.

Somit wird der Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren abgeleitet. Da auch die
Gutachterausschiisse der angrenzenden Landkreise keine zeitnahen Sachwertfaktoren
veroffentlicht haben, wird der Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) dabei nach
sachverstandigen Ermessen veranschlagt.

6.1.2 Verfahrenserliduterungen Sach- und Vergleichswert

Modellerlduterung der Sachwertberechnung

Der ,vorlaufige Sachwert” ergibt sich in Summe des ,vorlaufigen Sachwerts der baulichen
Anlagen” und dem ,objektspezifischen Bodenwert”.

Der Wert des Bodens ist ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei wird der Bodenwert ermittelt aus

- einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder
- dem objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert.

Im vorliegenden Fall wird der Bodenwert durch den objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwert ermittelt.

GemaR ImmoWertV 2021 § 7 und § 21 Abs. 3 ist flr die Berticksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse der ,vorlaufige Sachwert” fliir den relevanten Grundstiicksmarkt durch
einen Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) anzupassen. Sind die allgemeinen
Wertverhéltnisse durch den Sachwertfaktor nicht ausreichend berlicksichtigt, ist eine
zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Ergebnis ist
der ,marktangepasste vorldufige Sachwert”.

Abschlieend sind ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale” (B.0.G.) zu
beriicksichtigen, um den Sachwert zu ermitteln. Im Uberblick ergibt sich folgendes
Wertermittlungsschema:

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
N
+ Bodenwert
2
= Vorlaufiger Sachwert
A V4
x Sachwertfaktor (Marktanpassung)
N
+/- Prifung einer zusatzlichen Marktanpassung
2
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
+/- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
SZ
= Sachwert
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Modellerlduterung der Vergleichswertberechnung

Der ,vorlaufige Vergleichswert” ergibt sich auf Grundlage einer statistischen Auswertung von
Vergleichspreisen, die zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Bewertungsobjekt anzupassen sind.

Da die allgemeinen Wertverhdltnisse durch die vom Markt stammenden Vergleichsfille
hinreichend bertiicksichtigt sind, ist regelmaRig keine Marktanpassung vorzunehmen. Nach
den Grundlagen des Vergleichswertverfahrens gemall ImmoWertV § 24 Abs. 3 entspricht in
solchen Fallen der ,vorlaufige Vergleichswert” zugleich dem ,, marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert”.

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse durch die Anpassungen jedoch nicht
ausreichend bericksichtigen, ist eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

AbschlieBend sind ,besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale” (B.0.G.) zu
beriicksichtigen, um den Vergleichswert zu ermitteln. Im Uberblick ergibt sich folgendes
Wertermittlungsschema:

Geeignete Kaufpreise
\Z
+/- Anpassungen an das Bewertungsobjekt
SZ
= Vergleichspreise pro m2 Wohnflache = Gebdudefaktor
LV
x Multiplikation mit Wohnflache
SZ
= Vorlaufiger Vergleichswert

+/- Prifung einer zusatzlichen Marktanpassung
7
= Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

+/- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
SZ
= Vergleichswert

Verfahrensiibergreifender Hinweis

Im vorliegenden Fall besteht die wertmindernde Objektbesonderheit der Bauweise. Diese
kann allgemein im vorlaufigen Verfahrenswert, bei der Marktanpassung oder als besonderes
Grundstiicksmerkmal (B.0.G.) berlicksichtigt werden.

Im vorliegenden Fall wird die (markteinschrankende) Bauweise bei beiden Rechenverfahren
im Rahmen der zusatzlichen Marktanpassung veranschlagt.
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6.2 Flachen

Die GrundstiicksgroRe ist dem Bestandverzeichnis des Grundbuchs entnommen?? und
stimmt mit dem Auszug aus dem Liegenschaftskataster Gberein.

Dem Sachverstandigen liegt eine vom Bauamt eingeholte Wohnflachenberechnung vor, 2 die
mit den Raumflachenangaben der Grundrisse Ubereinstimmt. Die Balkonflache ist halftig
angerechnet, die Terrassenfliche nicht. Dies weicht von der Anrechenbarkeit nach
Wohnflachenverordnung (WoFIV) ab, entspricht jedoch der Anrechnung nach regionalen
Marktgepflogenheiten und wird deshalb zugrunde gelegt.

Die Bruttogrundflachen der Gebaude sind vom Sachverstandigen nach den Mallangaben der
Planunterlagen erstellt.?* Da die MaRe der baulichen Nutzung regional nicht wertrelevant
sind, wird auf deren Berechnung verzichtet.

6.2.1 Grundstiicksflache

Grundstucksflache Flst. Nr. Flaiche m?
Geb&ude- und Freiflache 128/3 710
= Grundsticksflache 710

6.2.2 Wohnfliche

Wohnflache siehe Anlage Flache m?
Wohnflache It. Berechnung 7.7 162,96
= Wohnflache rd. 163,00

6.2.3 Bruttogrundflidchen

Die Bruttogrundflache ist die Summe der nutzbaren Grundflachen aller Geschosse. Gemal}
ImmoWertV richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflachen im Dachgeschoss nach der
Begehbarkeit und der Nutzbarkeit. Bei ausgebauten Dachgeschoss sind diese voll
anzurechnen. Ohne Unterkellerung ergeben sich im vorliegenden Fall mit EG und DG zwei
anrechenbare Geschosse.

Bruttogrundflache (BGF) Wohnhaus Linm Binm Flaiche m?
Grundflache (GR)  Hauptkoérper 11,6 9,8 113,7
+ Erker 3,45 1,25 4,3
= Gesamt 118,0
X Anzahl Geschosse (EG und DG) 2
= Bruttogrundflache Wohnhaus rd. 236
22 Siehe hierzu Anlage 7.5 Grundbuchauszug ohne Abt. Il — Bestandsverzeichnis (Seite 3)

23 Siehe hierzu Anlage 7.7 Wohnflachenberechnung
24 Siehe hierzu Anlage 7.6 Ansichten, Schnitt und Grundrisse — Unterpunkt Grundrisse
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Die Bruttogrundflache der eingeschossigen Garage entspricht deren Gebaudegrundflache.

Bruttogrundflache (BGF) Garage Linm Binm Flache m?
Grundflache Garage rd. 6,0 6,0 36

= Bruttogrundflache Garage rd. 36
6.3 Bodenwert

6.3.1 Bodenrichtwert

Laut Bodenrichtabfrage tGber das Geoportal des zustandigen Gutachterausschusses (Boris-
Bayern) betrdgt der Bodenrichtwert fir erschlossene, baureife Grundstiicke, letztmalig
festgestellt am 01.01.2024, in der Bodenrichtwertzone Nr. 13206020 (WA An der Reutstr. OT
Ganacker, BP Ganacker Stid) des Bewertungsobjekts

120 €/m2.

Der Gutachterausschuss bezieht den Richtwert auf erschlieBungsbeitragsfreie (ebf)
Wohnbaugrundstiicke. Weitere Angaben hat der Gutachterausschuss in Bezug auf den
genannten Bodenrichtwert nicht gemacht.

6.3.2 Anpassungsbedarf Bodenwert

Der Bodenrichtwert ist ein Durchschnittswert. Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je
nach Beschaffenheit vom Bodenrichtwert abweichen und ist fiir die Einzelbewertung, neben
der Berlicksichtigung allgemeiner Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag, nach
seinen grundstilicksspezifischen Eigenschaften anzupassen.

Lage

Die Makrolage und die Ortslage sind regelméaRig innerhalb des Bodenrichtwertniveaus
berlicksichtigt. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die gesamte Wohnsiedlung.
Entsprechend der Lagebeurteilung ist die Lagequalitit des betreffenden Grundstiicks
innerhalb des Ortsbereiches durchschnittlich.?> Demnach ist der Bodenrichtwert auch
hinsichtlich der objektspezifischen Mikrolage nicht anzupassen.

Grundstiickseigenschaften

Hinsichtlich der Grundstickseigenschaften (Zuschnitt, Topografie, GréRe etc.) bestehen
ebenfalls keine wertrelevanten Besonderheiten.?®

Zeitliche Anpassung

Der Gutachterausschuss bezieht den zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veroffentlichten
Richtwert auf den Stichtag 01.01.2024. Der Bodenrichtwert wird im 2-Jahres-Turnus
veroffentlicht und bezieht sich demnach auf die Baulandpreise der Jahre 2022 und 2023.
Wertermittlungsstichtag ist der 06.03.2026.

25 Siehe hierzu Punkt 2.4 Beurteilung der Lage — letzter Absatz
26 Siehe hierzu Punkt 3.5 Beurteilung des Grundstticks — zweiter Absatz

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
HANNER bebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)



Seite 25 von 59.....ccccivviiiiiiiiiiinnnnn, Verkehrswertgutachten Leonhardiring 37, 94431 Pilsting

Der zustandige Gutachterausschuss hat keine zeitliche Indexfaktoren fir die aktuelle
Bodenwertentwicklung veroffentlicht. Nach Zeitindices des Grundstiicksmarktberichts sind
die Preise von 2022/23 gegentliber dem laufenden Jahr 2024 um rd. 10 % angestiegen. ¥’

Mit den derzeitigen wirtschaftlichen Rahmenbedingen wird, entsprechend den
Ausfiihrungen unter Punkt 5, von allgemein gleichgebliebenen Wertverhaltnissen von 2024
bis zum Wertermittlungsstichtag ausgegangen.

Somit wird fir die Entwicklung der allgemeinen Bodenwertverhéltnisse (iber den Zeitraum
von rd. 2 Jahren eine zeitliche Anpassung veranschlagt von

+10 %.

Zusammenfassung

Hinsichtlich der Lage und den Grundstiickseigenschaften besteht kein Anpassungsbedarf.
Der objektspezifische Bodenwert pro m? entspricht dem zeitlich angepassten
Bodenrichtwert.

6.3.3 Ermittlung des objektspezifischen Bodenwerts

Der objektspezifische Bodenwert ergibt sich aus dem zeitlich angepassten Bodenrichtwert in
Multiplikation der Grundstiicksflache.?8

Berechnung Bodenwert €/m? Betrag €
Bodenrichtwert 120

+ Zeitliche Anpassung 10% 12

= Objektspezifischer Bodenwert/ m? 132

x Wertrelevante Grundstucksflache 710 m?

= Objektspezifischer Bodenwert rd. 93.700
6.4 Vorldufiger Sachwert

Nachfolgend wird der vorlaufige Sachwert nach durchschnittlichen Herstellungskosten, Basis
2010 (NHK 2010) berechnet.

Die Besonderheit der Holzbauweise wird dabei nicht bei den Herstellungskosten
bericksichtigt, sondern nachtraglich bei der (zusatzlichen) Marktanpassung.

6.4.1 Kostenkennwerte

GemaR der NHK 2010 vorzunehmenden Gebdudekategorisierung ist das nicht unterkellerte
Wohnhaus in die Kategorie "freistehende Einfamilienhdauser" des Typs 1.21 und die Pkw-
Garage in die Kategorie "Einzel- /Mehrfachgaragen" des Typs 14.1 einzustufen.

27 Grundstiickmarktbericht 2025 — Seite 19, Indexreihe Wohnbauflachen Teilmarkt 2 (Tabelle 12)
28 Siehe hierzu Punkt 6.2.1 Grundsticksflache
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Wohnhaus

Die angegebenen Kostenkennwerte beziehen sich auf 1m? Bruttogrundfliche (BGF) der
jeweiligen Ausstattungsstandardstufe. Dem Geb&udetyp sind 5 Standardstufen, die Stufen 1
(sehr einfach), 2 (einfach), 3 (mittel), 4 (gehoben) und 5 (stark gehoben) zugeordnet.

Mangels Innenbesichtigung sind deren die Ausstattungsmerkmale (Bodenbeldge,
Sanitarausstattung, Tlren etc.) nicht bekannt. Nach den vorliegenden Bauunterlagen und
den Eindriicken der AuRenbesichtigung wird von einem mittlerem Standard (Stufe 3)
ausgegangen.

Der Kostenkennwert nach NHK 2010 wird fiir den Gebaudetyp 1.21 in der Standardstufe 3
angegeben mit

1.005 €/m? BGF.

Pkw-Garage

Dem Gebaudetyp 14.1 sind 3 Standardstufen, die Stufen 3 (einfach), 4 (mittel) und 5
(gehoben) zugeordnet. Besondere Ausstattungen sind nicht bekannt. Mit der Holzbauweise
und dem geziegelten Satteldach wird die Pkw-Garage der Standardstufe 4 zugeordnet.

Der Kostenkennwert nach NHK 2010 wird fiir den Gebaudetyp 14.1 in der Standardstufe 4
angegeben mit

485 €/m? BGF.
6.4.2 Weitere Sachwertparameter

Baupreisindex

Die Baupreisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr 2010 bis zum Wertermittlungsstichtag
06.03.2026, wird durch den zuletzt veroffentlichten Baupreisindex des Statistischen
Bundesamtes beriicksichtigt. 2°

Das Statistische Bundesamt gibt den Baupreisindex fiir Wohngebaude, bezogen auf 2021, mit
135,0 an. Der Index von 2021 -100 zum Basisjahr 2010 betragt 70,8. Der Baupreisindex nuk 2010
betragt somit (135,0 + 70,8 =)

1,91.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustindigen Gutachterausschuss festgelegter
Baupreisfaktor zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse
am regionalen Grundstiicksmarktmarkt.

Der zustandige Gutachterausschuss hat fur das Wertermittlungsjahr keinen Regionalfaktor
veroffentlicht. In der Sache stellt der Regionalfaktor eine Marktanpassung dar. Demnach
werden die regionalen Herstellungskosten nicht gesondert, sondern innerhalb des
Marktanpassungsfaktors erfasst (Wertermittlung nach ImmoWertV 2010).

2 Preisindizes fur Neubau einschl. USt von Wohngebauden - IV. Quartal 2025
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Wertanteil AuRenanlagen

Der Wert der baulichen AulRenanlagen, im Wesentlichen der gepflasterte Garagenvorplatz,
die gepflasterte Wegflaichen, die Terrasse, die Einfriedungen und die innere
GrundstiickserschlieBung, ist in einem U(blichen Verhaltnis zu den Gebduden. Fir die
AuBenanlagen wird ein durchschnittlicher Wertaufschlag zugrunde gelegt mit

5 % des Gebdudesachwerts.

Die sonstigen Anlagen, im Wesentlichen die Gartenanlagen (Bepflanzungen), haben keinen
Werteinfluss.

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bei Ein- und Zweifamilienhdusern ist gemal den Vorgaben
der Anlage 1 ImmoWertV mit 80 Jahren anzusetzen. Das Baujahr ist 2002. Demnach ergibt
sich zum Wertermittlungszeitpunkt im Jahr 2026 ein Alter der baulichen Anlagen von 24
Jahren und eine Restnutzungsdauer (RND) von (80 — 24 =) 56 Jahren.

Gemal ImmoWertV ist flr die Alterswertminderung eine gleichmaRige Wertminderung
(linear) zugrunde zu legen. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht gemaR § 38
ImmoWertV dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer (RND) zur Gesamtnutzungsdauer (GND).

Al imind faktor — RND 56 Jahre 0 70
erswertminderungsfaktor = ~———00 Jahre

Die Pkw-Garage bildet als Nebengebdude eine wirtschaftliche Einheit mit dem Wohnhaus
(Hauptgebdude). Somit teilen die beiden Gebdude hinsichtlich ihrer Standdauer ein
gemeinsames Schicksal. Die Ansatze zu den Nutzungsdauern fiir die Pkw-Garage entsprechen
daher dem des Wohnhauses.

6.4.3 Ermittlung vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Berechnung vorlaufiger Sachwert bauliche Anlagen Betrag €
Wohngebaude Kostenkennwert in €/m? 1.005
x Bruttogrundflache in m? 236
= Herstellungskosten Wohnhaus 237.180
+  Garagengebdude Kostenkennwert in €/m? 485
x Bruttogrundfliche in m? 36
= Herstellungskosten Garage 17.460
=  Gebdaudeherstellungskosten n. NHK 2010 254.640
X  Baupreisindex Wohnen 1,91
=  Zeitlich indexierte Gebdudeherstellungskosten 486.362
+  Wertaufschlag AulRenanlagen 5% 24.318
=  Zeitlich indexierte Herstellungskosten 510.681
x  Alterswertminderungsfaktor 0,70
=  Vorladufiger Sachwert bauliche Anlagen rd. 357.500
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6.4.4 Ermittlung vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich aus dem ,vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen”
zuzlglich dem ,objektspezifischen Bodenwert”.3°

Berechnung vorlaufiger Sachwert Betrag €

Vorlaufiger Sachwert baulichen Anlagen 357.500

+ Objektspezifischer Bodenwert 93.700

= Vorlaufiger Sachwert 451.200
6.5 Marktangepasster vorldufiger Sachwert

Objektspezifischer Sachwertfaktor

Bei Eigennutzerimmobilien (EFH und ZFH) bestehen regelmalige Abhéngigkeiten zwischen
dem Sachwert und dem Marktwert, die Allgemeingiiltigkeit besitzen. So sinkt der Marktwert
umso mehr, je hoher der vorlaufige Sachwert ist. Dies begriindet sich im Wesentlichen in
dem, mit der geminderten Erschwinglichkeit einhergehend, abnehmenden
Interessentenkreis.

Der vorlaufige Sachwert betragt rd. 450.000 €. Dieser begriindet sich im vorliegenden Fall,
neben den Flachenverhaltnissen und dem Gebaudealter, auf einem verhaltnismaRig
geringen Bodenwertniveau. Mit einer Wohnfliche wvon rd. 160 m? und einer
Grundstiicksflache von rd. 700 m? bestehen reguldre, gut marktgangige Flachenverhiltnisse
fiir Einfamilienhausgrundstiicke. Nach Gebdudekonzeption bestehen keine architektonische
Besonderheiten.

Bei der Hohe des ermittelten vorldufigen Sachwerts, den baulichen Gegebenheiten, den
derzeitigen Baukosten und den unter Punkt 5 beschriebenen Wertverhaltnissen wird ein
objektspezifischer Sachwertfaktor veranschlagt von

1,075.

Zusatzliche Marktanpassung

Die bisherige Wertermittlung bezieht sich auf ein Wohnhaus in Massivbauweise.
Einfamilienhduser im Bestand in Holzrahmenbauweise werden am regionalen Markt
regelmaRig mit geringen Wert gehandelt, nach herrschender Meinung in Expertenkreisen ist
der erzielbare Marktwert in einfachen Lagen regelmaRig etwa 10 bis 20 % gemindert.

In Abwagung des Baujahrs, der energetischen Einschatzung der Gebaudehille und dem
Hersteller wird fiir die Holzfertigbauweise als zusatzliche Marktanpassung ein Abschlag im
unteren Bereich der Regelspanne als marktgerecht eingeschétzt,3! nach sachverstindigem
Ermessen in Hohe von

12,5 %.

30 Siehe hierzu Punkt 6.3.3 Ermittlung des objektspezifischen Bodenwerts
31 Siehe hierzu Punkt 4.4 Beurteilung der baulichen Anlagen
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Berechnung Marktangepasster vorlaufiger Sachwert Betrag €
Vorlaufiger Sachwert 451.200

X  Objektspezifischer Sachwertfaktor 1,075

= Zwischenwert 485.040

- Zusatzliche Marktanpassung Holzfertigbauweise -12,5% -60.630

=  Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 424.410

=  Marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd. 424.000

6.6 Sachwert

Der (endgiltige) Sachwert ergibt sich unter Beriicksichtigung eventueller ,besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale“ (B.0.G.).

6.6.1 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (B.0.G.) sind wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt
Ublichen abweichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellansitzen abweichen.

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs bestehen mit Ausnahme der
angeordneten Zwangsversteigerung nicht. Eine mietvertragliche Bindung ist dem
Sachverstdndigen nicht bekannt. Mit dem unbekannten Zeitpunkt der Installation und deren
somit unbekannten Restlaufzeit der garantierten Einspeiseverglitung wird der
dachmontierten Photovoltaik- Anlage kein Restwert beigemessen. So weit nach
AulRenbesichtigung ersichtlich, bestehen keine wertrelevanten zusatzlichen Bauteile oder
wertrelevante bauliche Mangel/ Schiden. Die wertmindernde Holzbauweise wurde im
Rahmen der zuséatzlichen Marktanpassung veranschlagt.

Sowohl die objektspezifische Lage, die Grundstiickseigenschaften als auch die baulichen
Gegebenheiten wurden bereits im Rahmen des vorlaufigen Verfahrens erfasst. Somit
bestehen keine noch zu Dbericksichtigenden besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale.

6.6.2 Ermittlung des Sachwerts

Berechnung Sachwert Betrag €

Vorlaufiger marktangepasster Sachwert 424.000
+/- Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0
= Sachwert 424.000

Das zu bewertende Grundstiick hat zum Wertermittlungsstichtag einen Sachwert in Hohe
von

424.000 €.
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6.7 Plausibilitidtspriifung nach dem Vergleichswert

Nachfolgend wird zur Plausibilitdtsbetrachtung der Vergleichswert durch die vom
Gutachterausschuss ibermittelten Kauffalle ermittelt. Da die Anzahl der vier Vergleichsfalle
gering ist, ist die Vergleichswertermittlung als Gberschlagig anzusehen.

6.7.1 Vergleichspreise des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss des Landkreises Dingolfing- Landau hat fiinf Vergleichsfille
Ubermittelt, von denen ein Vergleichsfall als nicht hinreichend geeignet (vergleichbar)
eingeordnet wird.

Bei samtlichen Vergleichsfdllen handelt es sich um freistehende Einfamilienhauser in
Massivbauweise mit zwei Wohngeschossen. Sofern Inventar mitverduRert wurde, sind die
Preise vom Gutachterausschuss um deren Wertanteil bereinigt. Da die Vergleichsobjekte aus
datenschutzrechtlichen Griinden anonymisiert bleiben missen, werden die genauen Lagen
nicht wiedergeben. Folgende geeigneten Vergleichspreise wurden vom Gutachterausschuss
Ubermittelt.

i Gl VerkaL.st BRW l?au— Grst.fl. Wfl. Standard- Keller Kaufpreis

monat.jahr €/m? jahr  m? m? stufe (KP) €
01 Pilsting 05.2024 140 2004 631 130 2,4 Nein  445.000
02 GroRkélinbach 07.2024 130 2002 512 145 k. A. Ja 498.000
03 Harburg 12.2024 115 2010 841 125 3,5 Nein  575.000
04 Pilsting 10.2025 120 1999 665 154 3,3 Ja 490.000

BRW = Bodenrichtwert 01.01.2024 --- Grst.fl. = Grundstticksflache --- Wfl. = Wohnflache --- k. A. = keine Angabe

6.7.2 Anpassung der Vergleichspreise

Zur Ableitung von Vergleichspreisen sind die Kaufpreise zu prifen und gegebenenfalls
anzupassen auf

- wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und
- Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse gegeniber dem
Wertermittlungsstichtag.

Die Verkaufsfalle wurden im Zeitraum Mai 2024 bis Oktober 2025 verduBert.
Wertermittlungsstichtag fir das Bewertungsobjekt ist der 06.03.2026. Der
Gutachterausschuss konnte auf Riickfrage keine Einschatzung zur zeitlichen
Wertentwicklung geben. Da Maklerunternehmen am Ehesten Wertveranderungen am Markt
erfassen, wird vom Sachverstandigen regelmaRig Riicksprache mit regionalen Unternehmen
gehalten. Da laut Auskiinften zum Wertermittlungsstichtag regional von allgemein gleichen
Wertverhdltnissen bei freistehenden Einfamilienhdusern ausgegangen werden kann, ist
keine zeitliche Anpassung zu veranschlagen.

In den nachfolgenden Punkten werden die Vergleichsfalle nach wertrelevanten Merkmalen
(Beschaffenheit und Lage) an das Bewertungsobjekt angepasst. Der zustdndige
Gutachterausschuss hat keine  Umrechnungskoeffizienten  veroffentlicht.  Die
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GrundstiicksgroBen werden nach dem Bodenrichtwertunterschied, die sonstigen Merkmale
durch Zu- bzw. Abschlage nach sachverstandigen Ermessen veranschlagt.

In Projektion auf das Bewertungsobjekt bewirkt ein Mehrwert beim Vergleichsfall regelmaRig
einen Abschlag und umgekehrt ein Minderwert einen Zuschlag.

Anpassung GrundstiicksgroRe

Das Bewertungsobjekt hat eine Grundstiicksflache von 710 m?.32

Bei
flachenbezogen,

dem ortlich maRigen Bodenwertniveau vergitet der Markt den Bodenwert

ohne GroRendampfung. Analog der Bodenwertermittlung im
Sachwertverfahren wird zum Wertermittlungsstichtag eine Bodenwertsteigerung von 10 %

zugrunde gelegt.??

Die Anpassung der GrundstiicksgrofRe entspricht somit der Flachendifferenz in Multiplikation
des jeweiligen um 10 % erhéhten Bodenrichtwerts (BRW).

Grst.fl. BRW Fl.diff.  BRW +10% |Anpassung Kaufpreis KP Grst.-

m? €/m? m? €/m? € (KP)€  angepasst€

01 631 140 -79 154 12.166 445.000 457.166
02 512 130 -198 143 28.314  498.000 526.314
03 841 115 131 127 -16.637 575.000 558.363
04 665 120 -45 132 5.940 490.000 495.940

Anpassung GebiudegroRe (Wohnflédche)

Das Bewertungsobjekt hat eine Wohnfliche (Wfl.) von 163 m?2.34

Im vorliegenden Fall weisen samtliche Vergleichsfille eine geringere Wohnflache auf. Der
Wert pro m? Wohnfldche sinkt mit zunehmender Wohnfliche. Da der Markt zusatzliche
Wohnflache also nur noch gedampft vergiitet, ist fir die hohere Wohnfliche beim
Bewertungsobjekt ein GroRenabschlag (Wertminderung pro m?) zu veranschlagen. Die
Anpassung erfolgt mittels einem Anpassungsfaktor (AF), der sich aus dem Abschlag nach
Abwagung der Wohnflachendifferenz (Wfl.diff.) ergibt.

01 130 -33 -25% -13% 0,87 457.166 397.734
02 145 -18 -12% -10% 0,90 526.314 473.683
03 125 -38 -30% -15% 0,85 558.363 474.609
04 154 -9 -6% -5% 0,95 495.940 471.143

32 Sjehe hierzu Punkt 6.2.1 Grundstiicksflache

33 Siehe hierzu Punkt 6.3.3 Anpassungsbedarf Bodenwert
34 Siehe hierzu Punkt 6.2.2 Wohnflache

MARTIN
HANNER
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Anpassung Unterkellerung

Das Bewertungsobjekt ist nicht unterkellert.

Zwei der Vergleichsfille sind, abweichend vom Bewertungsobjekt, unterkellert. Zur
Gleichstellung ist deren Mehrwert jeweils wertmindernd zu veranschlagen. Der Markt
vergitet diesen nur gedampft zu seinen Herstellungskosten, nach der vorliegenden
GebaudegroRe etwa mit einem Mehrwert von 50.000 €. Demnach ergeben sich folgende
Keller- angepassten Kaufpreise.

Unter- Kelleranpass. KP alters- KP Keller-

Nr.
kellerung € angepasst € angepasst €
01 Nein - 397.734 397.734
02 Ja -50.000 473.683 423.683
03 Nein - 474.609 474.609
04 Ja -50.000 471.143 421.143

Anpassung Baujahr

Das Bewertungsobjekt hat das Baujahr 2002.3°

Die Vergleichsfdlle weisen Baujahre in einer Spanne von 1999 bis 2010 auf. Wie das
Bewertungsobjekt entsprechen deren wertrelevante Baujahre gleich deren tatsachlichen
Baujahren.

Der Wert sinkt mit zunehmenden Baualter. Bei der vorliegenden GebaudegrofRe wird eine
jahrliche Alterswertminderung von 7.500 € veranschlagt. Die Altersanpassung ergibt sich
entsprechend der Baujahrsdifferenz in Jahren. Demnach ergeben sich folgende
altersangepassten Kaufpreise.

el Baujahrsdiff. Altersanpass. KP Keller- KP alters-

Jahre € angepasst € angepasst €

01 2004 2 -15.000 397.734 382.734
02 2002 0 0 423.683 423.683
03 2010 8 -60.000 474.609 414.609
04 1999 -3 22.500 421.143 443.643

Anpassung Standardstufe

Beim Bewertungsobjekt wird nach den Eindriicken der AuRenbesichtigung von einer
mittleren Standardstufe 3,0. ausgegangen.3®

Beim Vergleichsfall Nr. 02 ist die Standardstufe nicht angegeben. Die sonstigen
Vergleichsfalle weisen Standardstufen in einer Spanne von 2,4 bis 3,5 auf.

35 Siehe hierzu Punkt 6.4.2 Weitere Sachwertfaktoren — Unterpunkt Alterswertminderung
36 Siehe hierzu Punkt 4.4 Beurteilung der baulichen Anlagen — Absatz 3
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Der Wert sinkt mit abnehmender Standardstufe. Bei der vorliegenden Geb&dudegréRe und
deren Alter betragt der Wertunterschied von mittel zu gehoben (Standardstufe 3 zu 4) etwa
40.000 €.

Die Anpassung erfolgt als Zu- bzw. Abschlag nach Differenz der Standardstufe (St.st.).
Demnach ergeben sich folgende nach Standard angepassten Kaufpreise.

NF. Standard- St.st.- St.st.-Anpass. KP alters- KP St.st.-

stufe (St.st.) Diff. € angepasst € angepasst €
01 2,4 -0,6 24.000 382.734 406.734
02 k. A. - 0 423.683 423.683
03 3,5 0,5 -20.000 414.609 394.609
04 3,3 0,3 -12.000 443.643 431.643

Anpassung Lage

Die Lage wird durch den Bodenwert erfasst. Das Bewertungsobjekt befindet sich ortlich in
einem Bodenrichtwertniveau (BRW) von 120 €/m? 3’ und hat nach seiner Mikrolage eine
durchschnittliche bzw. ortsbereichsibliche Lagequalitit.® Die zeitliche Entwicklung des
Bodenwerts ist flir die Lageanpassung vernachlassigbar.

Die Vergleichsfille weisen ein Bodenrichtwertniveau von 115 bis 140 €/m? auf. In Einzelschau
befinden sich diese jeweils ebenfalls in durchschnittlicher Mikrolage fiir deren Ortsbereich.
Demnach ist hinsichtlich der Lage jeweils nur die Ortslage anzupassen.

Die Anpassung der Ortslage ergibt sich aus der jeweiligen m?- Bodenrichtwertdifferenz (BRW-
Diff.) in Multiplikation der Grundstiicksflache des Bewertungsobjekts.

i, O BRW | BRW-Diff.  Grst.fl. | Lageanpass. KP St.st.- KP lage-

€/m? €/m? m? € angepasst € | angepasst €
01 Pilsting 140 -20 -14.200 406.734 392.534
02 GroRkélinbach 130 -10 -7.100 423.683 416.583
03 Harburg 115 5 e 3.550 394.609 398.159
04 Pilsting 120 0 0 431.643 431.643

6.7.3 Ermittlung Vergleichswert

Der vorldufige Vergleichswert entspricht dem durchschnittlichen Vergleichswert pro m?
Wohnflache der angepassten Vergleichsfalle (sogenannter Gebdudefaktor) und wird in
Multiplikation der Wohnflache des Bewertungsobjekts gebildet.

die
Marktanpassung vorzunehmen. Der bisherig ermittelten Werte beziehen sich jedoch auf

Beim Vergleichswertverfahren ist fir allgemeinen Wertverhdltnisse keine

Grundstiicke mit massiv errichteten Einfamilienhduser. Analog der Sachwertermittlung wird

37 Siehe hierzu Punkt 6.3.1 Bodenrichtwert
38 Siehe hierzu Punkt 2.4 Beurteilung der Lage — letzter Absatz

MARTIN
HANNER

Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
bebauten Grundstiicken, flir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)



Seite 34 von 59......ccceeviiiiiiiiiiinnnn, Verkehrswertgutachten Leonhardiring 37, 94431 Pilsting

fir die Holzbauweise ein Marktabschlag von 12,5 % bewertet. Ergebnis ist der
,marktangepasste vorldufige Vergleichswert”

Da keine ,besonderen objektspezifischen Grundstticksmerkmale” beim
Wertermittlungsobjekts  bestehen, entspricht der ,marktangepasste vorlaufige
Vergleichswert” gleich dem (endgiitigen) Vergleichswert.

Berechnung Vergleichswert siehe Punkt aanPe:i: € V:]le bfv/v m€2
Vergleichspreis Nr. 01 392.534 130 3.019
Vergleichspreis Nr. 02 416.583 145 2.873
Vergleichspreis Nr. 03 398.159 125 3.185
Vergleichspreis Nr. 04 431.643 154 2.803

= Durchschnittlicher Vergleichswert / m?2 2.970

= Gebadudefaktor rd. 2.970

X Wohnflache 522 163

= Vorlaufiger Vergleichswert rd. 484.110

- Zusatzliche Marktanpassung Holzfertigbauweise -12,5% -60.514

= Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert 424.000

+/-  Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0

= Vergleichswert 424.000

Das zu bewertende Grundstiick hat zum Wertermittlungsstichtag einen Vergleichswert in
Hohe von

424.000 €.

6.7.4 Plausibilititsbetrachtung

Der ermittelte Vergleichswert ist identisch zum ermittelten Sachwert i. H. v. 424.000 €.%°

Der identische Wert soll nicht auf eine Genauigkeit hinweisen, die eine Wertermittlung nicht
bieten kann, zumal die Aussagekraft (Ergebnisqualitat) mit der geringen Anzahl der zugrunde
gelegten Vergleichsfdlle eingeschrankt bleibt. Unter diesen Vorbehalt bestatigt der
Vergleichswert den ermittelten Sachwert jedoch sehr genau.

Der ermittelte Sachwert ist demnach plausibel und wird fiir die Ableitung des Verkehrswerts
herangezogen.

39 Siehe hierzu Punkt 5.6.2 Ermittlung des Sachwerts
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6.8 Verkehrswert (Marktwert)

Nach Eignung der vorliegenden Daten wird zur Ableitung des Verkehrswerts der Sachwert
herangezogen.

Risikoabschlag zwecks fehlender Innenbesichtigung

Der ermittelte Sachwert basiert lediglich auf einer AuRenbesichtigung, ohne Kenntnisse zu
moglichen Schaden, dem Ausstattungsniveau (verbaute Materialien) und der sonstigen
inneren Beschaffenheit.

Das Risiko fiir bauliche Schaden oder Mangel ist bei dem objektspezifisch verhaltnismalig
jungen Baujahr allgemein maRig. Fir die verbleibende Unsicherheit wird ein Risikoabschlag
bewertet in Hohe von

5 % des Sachwerts.

Der Verkehrswert ist nach den Gepflogenheiten des Marktes zu runden. In der vorliegenden
GroRenordnung unter 500.000 € auf volle Tausender.

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert siehe Punkt Betrag €

Sachwert 6.6.2 424.000
- Risikoabschlag fiir fehlende Innenbesichtigung 5% -21.200
= Verkehrswert 403.000

Unter Berlicksichtigung samtlicher wertrelevanter Merkmale, den ermittelten Einzelwerten,
den bei der AuRenbesichtigung gewonnen Eindriicken, unter der am Immobilienmarkt zu
beobachtenden Verkehrssitte und einem Risikoabschlag zwecks bloRer AuBenbesichtigung
begutachte ich flr den Leonhardiring 37 in 94431 Pilsting zum Wertermittlungsstichtag
06.03.2026 den Verkehrswert von:

403.000 €

(Vier_Hundert_Drei_Tausend Euro)

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber sowie dem angegebenen Zweck nach
Beweisbeschluss bestimmt. Ein Vervielféltigung oder Verwendung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen zuldssig.

28. Mérz 2026

Diplom-Sachverstandiger Martin Hanner
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7. ANLAGEN

7.1 Ubersichtskarten

GroRraumkarte

(MaRstab verzerrt, digitale Verkleinerung)  Berechtigung des Sachverstdandigen: Bearbeitungs-Nr. 2010-13894
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Regiokarte

(MaRstab verzerrt, digitale Verkleinerung)  Berechtigung des Sachverstdndigen: Bearbeitungs-Nr. 2010-13894
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Gemeindebereichskarte

(MaRstab verzerrt, digitale Verkleinerung)  Berechtigung des Sachverstdndigen: Bearbeitungs-Nr. 2010-13894
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Ortsteilkarte

(MaRstab verzerrt, digitale Verkleinerung)  Berechtigung des Sachverstdndigen: Bearbeitungs-Nr. 2010-13894
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Siedlungskarte

(MaRstab verzerrt, digitale Verkleinerung)  Berechtigung des Sachverstdndigen: Bearbeitungs-Nr. 2010-13894
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7.2 Flurkarte

© Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Bayern

(ohne MaRstab, digitale Verkleinerung)
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7.3 Umgebungslarmkartierung

Liarmkartierung HauptverkehrsstraBen

Umweltatlas Bayern, Bayerisches Landesamt fiir Umwelt, Umgebungslarmkartierung 2022
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7.4 Bebauungsplan

Bebauungsplan mit Griinordnung WA ,,An der ReutstraBe” Markt Pilsting, vom 01.08.2001
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Bebauungsplan in Aufstellung ,An der ReutstraBe“. 2. Anderung, Markt Pilsting,
Entwurfsstand vom 15.12.2025
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7.5 Grundbuchauszug ohne Abt. I1I
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Seite 3

Seite 4
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Seite 5

Seite 6
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Seite 7

Seite 8

Seite 9, 10, 11, 12 — Abteilung lll (hier nicht wiedergegeben)
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7.6 Ansichten, Schnitt und Grundrisse

Samtlich digital verkleinert, ohne definierten MaRstab

Ansichten
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Schnitte

Wohnhaus:

Garage:
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Grundrisse

Erdgeschoss
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Dachgeschoss
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7.7 Wohnflachenberechnung
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-
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7.8 Fotos des Bewertungsobjekts
]
Leonhardiring, Blickrichtung Westen Bewertungsobjekt Hausnr. 37
[
Doppelgarage, strallenseitige Nordfassade Wohnhaus
StraRenseitige Nordfassade und Vorgarten Gebaudezugang
Grundsticksblick von T- Kreuzung Leonhardiring, Blickrichtung Norden
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Grundstticksblick von Stiden Grundstticksblick von Stiden
Strallenseitige Westfassade Detailansicht Giebelfassade der Garage
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