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UBERSICHTSBLATT

Objektarten:

Objektadressen:

Gemarkung:

Grundstiick unbebaut:

Grundstlick bebaut:

Bewertungszweck:

Wertermittlungsstichtag:
Erstellungsdatum:
Beweisbeschluss:

Verfahrensbeteiligte:

Prozessbevollméchtigter:

Prozessbevollméchtigter:

2 Wohnbaugrundstiicke, eines mit einem Mehrfamilienhaus
bebaut, eines unbebaut

HerigoldstralRe 7 und nebenliegend, 85413 Horgertshausen

Horgertshausen

Flursttick Nr.: 18/11

GrundstiicksgroRe: 857 m?

Bebauung: Nicht wertrelevante Nebengebdude
Flursttick Nr.: 18/12
Hausnummer: 7

GrundsticksgroRe: 1.009 m?

Bebauung: Mehrfamilienhaus und Carport
Baujahr 1992
Wohnflache: 284 m?
Stellplatze: 8

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren zwecks Aufhebung der Erbengemeinschaft

06.06.2026
10.06.2026

3K 19/26 vom 17.03.2026

Antragstellerin:

Antraggegnerin:

Unbebautes Flst. Nr. 18/11 Bebautes Flst. Nr. 18/12

Wertbestimmendes Verfahren: Vergleichswertverfahren Ertragswertverfahren
Verkehrswert: 308.000 € 770.000 €

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

1.1 Auftrag

Nach Beschluss vom 17.03.2026 des Amtsgerichts Landshut, Abteilung fir
Zwangsversteigerungssachen, Az. 3 K 19/26, 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. Juni 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
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware”.

1.3 Rechtliche Grundlage der Wertermittlung

Die Wertermittlung erfolgt gemaR der ImmoWertV 2021.? Sofern flr 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.

1.4 Ortsbesichtigung/ Teilnehmer

Der Sachverstandige hat die beiden Flurstiicke fiir eine vorgerichtliche Auseinandersetzung
der Erbengemeinschaft bereits im Vorjahr begutachtet. Auftraggeber war die Antragstellerin
Helga Klein. Die Objektbesichtigung hat am 20. Februar 2025 stattgefunden. Folgende
Personen haben an der Besichtigung teilgenommen:

- _I

- Martin Hanner (Sachverstandiger)

1 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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Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten nur die beiden Erdgeschoss-Wohnungen besichtigt

werden. Die beiden Dachgeschoss-Wohnungen konnten nicht in Augenschein genommen

werden. Laut Auftraggeberauskunft kann diesbezliglich jedoch von gleicher Ausstattung

ausgegangen werden.

1.5 Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Amtsgericht Landshut zur Verfligung gestellt:

Ausdruck fur die Grundbicher von Horgertshausen des Amtsgerichts Freising

o Band 17 Blatt 782 (Flurst. Nr. 18/11), Ausdruck vom 26.02.2026

o Band 21 Blatt 920 (Flurst. Nr. 18/12), Ausdruck vom 24.02.2026
Auszlige aus dem Liegenschaftskataster des Amtsgerichts Landau a.d. Isar fir die
Grundbuchblatt 782 und 920, erstellt am 24.02.2026 und 19.02.2026
Schatzungsanordnung  (Beschluss) des Amtsgerichts Landshut fliir das
Zwangsversteigerungsverfahren

Folgende Unterlagen wurden von der Antragstellerin zur Verfligung gestellt:

Bauunterlagen zum Neubau eines Wohnhauses, Verzeichnis Nr. 0330/92
o Baugenehmigungsantrag vom 22.02.1992
o Baubeschreibung vom 22.02.1992
o Wohnflachenberechnung vom 22.02.1992
o Eingabeplan mit Ansichten, Querschnitt und Schnitten, ohne Datum
Wohnraum- Mietvertrage der Herigoldstralle 7
o Flir die Wohnung im Dachgeschoss rechts, 01.11.2002, Mietbeginn
01.02.1999
Flr die Wohnung im Dachgeschoss links, 14.11.1998, Mietbeginn 15.01.1999
Flr die Wohnung im Erdgeschoss rechts, 02.07.2025, Mietbeginn 01.08.2025
o Fir die Wohnung im Erdgeschoss links, 14.07.2025, Mietbeginn 01.09.2025

Folgende Informationen wurden zusatzlich vom Sachverstandigen erstellt oder beschafft:

Liegenschaftskarte (Flurkarte) im MaRstab 1: 500, Landratsamt Freising vom
27.01.2025

Flachennutzungsplan der Stadt Freising, Planstand Oktober 2022

Bebauungsplan der Gemeinde Horgertshausen vom 25.07.1975

Bodenrichtwerte aus der Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des
Landkreises Freising, zum zuletzt ver6ffentlichten Stichtag 01.01.2024

Auskunft tiber Vergleichsfalle aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
des Landkreises Freising fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
Grundstiicksmarktbericht 2025 Basiswerk — inkl. Indexreihen, Bezugsjahr 2024 —
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Landkreis Freising
Immobilienmarktbericht Landshut 2024, Sonstige fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten, Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Landshut
Immobilienmarktbericht Landshut 2025, Marktibersicht und fiir die Wertermittlung
erforderliche Daten, Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Landshut
Marktiibersicht Landshut 2026, Berichtsjahr 2025, Gutachterausschuss der
kreisfreien Stadt Landshut

MARTIN
HANNER

Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
bebauten Grundstiicken, flir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)
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Immobilienmarktbericht fir 2024, Gutachterausschuss fir Grundstickswerte der
Landeshauptstadt Miinchen

Qualifizierter Mietspiegel Freising 2024 der Stadt Freising sowie Recherchen zu
Marktmieten im nordlichen Landkreis

Preisspiegel Bayern, Wohnimmobilien, Friihjahr 2026 und Vorjahre, IVD Instituts
Gesellschaft fir Immobilienmarktforschung und Berufsbildung mbH

Geologische Karten in verschiedenen MaRstdben, eingeholt bei der Bayrischen
Vermessungsverwaltung

Indexzahlen des Bayerischen Statistischen Landesamtes und des Bundesamtes fiir
Statistik

Recherchen zu Marktwerten, Kaufpreisen und zur Lage auf dem aktuellen
Wohnimmobilienmarkt von Freising

Kennziffern der Bundesagentur fiir Arbeit und MB Research GmbH

Informationen aus einschldgiger Fachliteratur

Protokoll des Sachverstandigen zur Objektbesichtigung am 20.02.2025
Fotodokumentation des Sachverstindigen, aufgenommen wahrend der

Ortsbesichtigung
1.6 Grundbuchdaten

Grundbiicher: Amtsgerichtsbezirk Freising
Grundbuch von Horgertshausen
Band 17 Blatt 782 Band 21 Blatt 920
Auszug vom 26.02.2026 Auszug vom 24.02.2026

Bestandsverzeichnis: Bezeichnung der Grundstiicke
Flurstiick Nr. 18/11 Flurstlick Nr. 18/12
Bauplatz Gebdude- und Freiflache
An der Herigoldstrale Herigoldstr. 7
GroRe 857 m? GroRe 1.009 m?

mit dem Eigentum verbundenen Rechte
Keine Eintragungen =

Abteilung I: Eigentiimer
Lfd. Nr. 1a =
Lfd. Nr. 1b =
uje”s =
Abteilung Il: Lasten und Beschrankungen
Lfd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke =
der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet
Abteilung IlI: 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 zur Stadt Freising

Bundesland: Bayern Landkreis: Freising
Regierungsbezirk: Oberbayern Einwohner: 1.973 stand 31.12.2025

Die Gemeinde Horgertshausen liegt am sidlichen Rand der Hallertau im Norden des
Landkreises Freising, unmittelbar an den Landkreis Kelheim angrenzend, etwa 25 Kilometer
nordostlich der Kreisstadt Freising, 27 Kilometer westlich der Stadt Landshut und 67 km
norddstlich von Miinchen entfernt. Die Hallertau ist die weltweit groRte Hopfenregion.
Néachst gelegene Stadte sind die Kleinstddte Moosburg und Mainburg in Landkreis Kelheim
mit 11 bzw. 15 km Streckenentfernung.

Horgertshausen ist Mitglied der aus vier Gemeinden bestehenden Verwaltungsgemeinschaft
Mauern. Die Gemeinde selbst besteht aus 39 Gemeindeteilen, wobei sich diese neben dem
Hauptort Horgertshausen aus einigen DoOrfern und zahlreichen Weilern und Eindden
zusammensetzt.

Einrichtungen fir den taglichen Bedarf sind mit Ausnahme eines Metzgers sowie einer
Backerei in der Gemeinde nicht ansassig.

Wirtschaftsstruktur- und Arbeitsmarkt

Der Zukunftsatlas ermittelt im 3- Jahres- Zyklus fiir samtliche 400 Landkreise und kreisfreie
Stadte die Zukunftschancen und -risiken und kategorisiert diese in Zukunftsklassen von 1 bis
8.2 Der Landkreis Freising ist nach letzter Verdffentlichung dabei in die Zukunftsklasse 3 (£
hohe Chancen) eingeordnet und belegt im Standort- Ranking Platz 58.3

Die Region profitiert als Wirtschaftsstandort neben der Nahe zur Landeshauptstadt Miinchen
auch von der Nadhe des Minchner Flughafens, der sich im Siiden des Landkreises Freising
befindet. Dieser ist mit rund 37.000 Beschaftigen* auch der groRte Arbeitgeber in der Region.
In der Gemeinde selbst ist das bekannteste Unternehmen das Maschinenbauunternehmen
GSI Global System International Deutschland GmbH, welches den Hauptsitz seines
Deutschlandgeschaftes in Horgertshausen hat.

Die Wirtschaftsstruktur im Landkreis Freising ist von Dienstleistungs- und Industriebetrieben
gepragt. Der tertidre Sektor (Dienstleistung) ist mit 80 % Beschaftigten im Landkreis
dominierend. Der sekundare Sektor (Produktion) weist einen Beschaftigungsanteil von 19 %
auf. Der primare Sektor (Land- und Forstwirtschaft) stellt trotz seiner bereichsweisen Lage
im Hopfenanbaugebiet mit 0,8 % einen geringen Umfang dar.>

Die Arbeitslosenquote des Landkreises Freising liegt bei 3,3 %. Die Arbeitslosenquote von
Bayern liegt im Vergleich dazu bei 4,0 %, die von Deutschland bei 6,3 %.6

2 Zukunftsklasse 1 2 beste Chancen, Zukunftsklasse 8 2 sehr hohe Risiken

3 Prognos Zukunftsatlas 2022

4 https://de.wikipedia.org/wiki/Flughafen_Miinchen#Beschiftigte - Stand: 31.12.2024
5 Stand 2023 - https://www.wegweiser-kommune.de/daten/beschaeftigung

6 Bundesagentur fir Arbeit — Statistik, Stand jeweils Mai 2026

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
HANNER bebauten Grundstiicken, flir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)
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Die Kaufkraft im Landkreis Freising liegt 2026 bei 110,8 Indexpunkten. Dies entspricht einer
jahrlichen Kaufkraft von rund 35.460 € pro Kopf bei einem bundesweiten Durchschnitt von
32.009 € pro Kopf (£ 100 Punkte). Die durchschnittliche Kaufkraft von Bayern liegt im
Vergleich dazu bei rund 34.930 € (£ 109,1 Punkte). Im angrenzenden Landkreis Kelheim
betragt die Kaufkraft rd. 32.500 € (101,6 Punkte), also anndhernd 3.000 € unter der im
Landkreis Freising. ’

Somit sind der Beschéftigungsgrad und die Kaufkraft, auch innerhalb Bayerns betrachtet, als
deutlich Uberdurchschnittlich zu beurteilen, wobei im Landkreis hinsichtlich der
Wirtschaftskraft ein Stid- Nord- Gefille besteht.

Verkehrsinfrastruktur

Die Gemeinde Horgertshausen liegt inmitten des Verkehrsdreieck der BundesstraBen 301
und 299 und der Autobahn 92. Die B 301 verlauft etwa 11 km westlich der Gemeinde in Nord-
Sud-Richtung, wahrend die B 299 etwa 20 km 6stlich von Horgertshausen verlauft. Die von
Minchen Richtung bayerischen Wald verlaufende A 92 befindet sich rund 13 km siidlich der
Gemeinde.

Der Minchner Flughafen , Franz-Josef-StraulR“ ist, gemessen an den Passagierzahlen, nach
Frankfurt Deutschlands zweitgréRRter Flughafen.

Die Gemeinde ist nicht direkt an den 6ffentlichen Schienenverkehr angeschlossen. Ein OPNV-
Anschluss besteht lediglich durch die Buslinie 683 des Minchner Verkehrs- und
Tarifverbundes (MVV), die unter der Woche in geringer Taktung von Mainburg nach
Moosburg verkehrt. Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Moosburg an der Isar.

StraRenstrecken und Pkw-Fahrzeiten zur nachstgelegenen Autobahnauffahrt, der
nachstgelegenen Stadt Moosburg, der Kreisstadt Freising, dem Miinchner Flughafen sowie
der Landeshauptstadt Miinchen sind:

A 92 Auffahrt Moosburg Sid 15 km 19 Minuten

Moosburg Zentrum 11 km 13 Minuten

Freising Zentrum 25 km 29 Minuten

Flughafen Miinchen 32 km 32 Minuten

Minchen Zentrum 67 km 56 Minuten
Bildung

Im Hauptort Horgertshausen wird eine offentliche Grundschule betrieben. Die
nachstgelegene Mittelschule befindet sich in der Nachbargemeinde NandlIstadt. Die
weiterfiihrenden Schulen befinden sich in Moosburg an der Isar sowie in der Kreisstadt
Freising.

Die Stadt Freising beheimatet zwei Hochschulen. Zum einen das Wissenschaftszentrum
Weihenstephan der Technischen Universitat Miinchen (TUM), zum anderen die Hochschule
fir angewandte Wissenschaften (HAW) Weihenstephan-Triesdorf. Der Campus
Weihenstephan liegt im Westen der Stadt in den Stadtteilen Weihenstephan und Voétting.

7 Michael Bauer Research GmbH, Kaufkraft Stand 2026 in Deutschland

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
HANNER bebauten Grundstiicken, flir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)
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Studienschwerpunkte sind Landwirtschaft, Gesundheit, Umwelt. An der HAW und der TUM
Weihenstephan zusammen sind rund 8.550 Studenten eingeschrieben.?

Neben den beiden Hochschulen sind hier auch mehrere Forschungs- und
Wissenschaftsinstitute sowie zwei Landesanstalten angesiedelt, die Bayerische
Landesanstalt fir Landwirtschaft und die Bayerische Landesanstalt fir Wald und
Forstwirtschaft.

Bevdlkerungsentwicklung

Der demografische Wandel, mit einer im Zeitablauf zunehmend a&lter werdenden
Bevolkerung (Altersentwicklung), hat keine feststellbaren Auswirkungen auf den regionalen
Immobilienmarkt.

Derzeit leben in der Gemeinde Hoérgertshausen rund 1.970 (Stand 31.12.2025) Menschen.
Zum Jahresende 2015 waren es rund 1.920. Innerhalb der letzten 10 Jahre ist die
Bevolkerungszahl somit um 50 Einwohnern gewachsen,® was einer Bevélkerungszunahme
von etwa 2,5 % entspricht.

Laut dem Bayerischen Landesamt fiir Statistik wird die Bevolkerungszahl in der Gemeinde
kiinftig weiter zunehmen. Nach prognostizierter Entwicklung ist Gber die kommenden 10
Jahre (2026 bis zum Jahr 2036) ein Zuwachs von rund 30 Einwohnern, also rund 1,5 %,
vorhergesagt.'®

Somit kann weiterhin von einer stabilen Nachfrage am Wohnungsmarkt ausgegangen
werden.

2.2 Mikrolage

Die zu bewertenden Grundstlicke befinden sich im Stiden der Ortschaft Horgertshausen, in
erster Reihe nordlich der HerigoldstraBRe. Diese ist eine asphaltierte, zweispurige
Anliegerstralle mit einseitig vorgelagerten Gehweg, die sich (iber eine Lange von rd. 200 m
zwischen der WaldstralRe sowie der Ortsstralle nach Holzhauseln erstreckt.

Nordseitig, an der hinterliegenden Grundstiicksgrenze, verlduft mit einem
zwischenliegenden Hangbdschungsstreifen die um etwa 2 m tieferliegende
OrtsdurchfahrtsstraRe, die Staatsstrae 2085, innerortlich als Moosburger StraRe benannt.
Die Hangbdschung hat eine mittlere Breite von etwa 7 m und ist mit einzelnen Baumen und
dichten Buschbewuchs angelegt.

Vom Bewertungsobjekt bis zum Ortszentrum sind es ca. 400 m Gehweg. Die
Nachbarbebauung besteht iberwiegend aus Ein-, Zwei- sowie kleinen Mehrfamilienhauser,
teils mit einem Vollgeschoss und ausgebauten Dachgeschoss, teils mit zwei Vollgeschossen.
Beeintrachtigungen hinsichtlich der Besonnung ergeben sich aus der Umgebungsbebauung
nicht.

8 https://www.freising.de/leben-wohnen/studieren-in-freising - Stand 2026

9 https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/statistik_kommunal/2025/09178132.pdf
https://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/d
emographische_profile/09178132.pdf — prognostizierte Einwohnerzahl 2036: 2.020

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


https://www.freising.de/leben-wohnen/studieren-in-freising
https://www.statistik.bayern.de/mam/produkte/statistik_kommunal/2025/09178132.pdf
https://www.statistik.bayern.de/mam/statistik/gebiet_bevoelkerung/demographischer_wandel/d

Seite 11 von 62 Verkehrswertgutachten Flst. Nr. 18/11 und 18/12 in Horgertshausen

Der Verkehr in der HerigoldstraBe beschrankt sich auf die Anlieger. Die ndrdliche
Ortsdurchfahrtstralle ,Moosburger StraBe” weist zwar ein erhéhtes Verkehrsaufkommen
auf, nach Eindruck der Grundstiicksbegehung besteht mit den erhéhten Grundstilickslagen
(rd. 2 m gegenlber Stralenniveau) und dem dichten Bdschungsbewuchs des
zwischenliegenden Hangstreifens jedoch keine nennenswerte Beeintrachtigung durch deren
Verkehrsgerdusche. Larm- oder Geruchsbelastungen durch das rund 300 m entfernte
Gewerbegebiet oder sonstig besondere Immissionsbelastungen befinden sich ebenfalls nicht
in der naheren Umgebung.

Nach dem bayerischen Landesamt fiir Umwelt liegt der Siedlungsbereich, wie die gesamte
Ortschaft, nicht in einem Hochwassergefahrengebiet.?

2.3 Beurteilung der Lage

Die Gemeinde weist mit seiner nordlichen Landkreislage insgesamt tendenziell noch
Uberdurchschnittliche Wirtschafts- und Arbeitsmarktstrukturen auf. Die Bildungsstrukturen
und die eingeschrankte Nahversorgung sind, gemessen an der Einwohnerzahl,
ortsgroBentypisch. Die Bevdlkerungsentwicklung beziglich der Einwohnerzahl ist als
wachsend zu klassifizieren. Durch die Nahe zu den BundesstraBen und der Autobahn ist im
Individualverkehr eine hohe Mobilitdt, hinsichtlich dem o6ffentlichen Verkehr ohne
Einbindung in den Schienenverkehr hingegen eine geringe Mobilitat gegeben. Die Makrolage
ist insgesamt als gut bis durchschnittlich einzustufen.

Horgertshausen ist eine wohnsiedlungsgepragte Ortschaft. Die Grundstiickslagen selbst
weisen weder Beeintrdachtigungen durch erhdhte Immissionsbelastungen, verminderte
Besonnung oder sonstig nachteilige Gegebenheiten noch besondere Lagevorziige
(Aussichtslage, besondere Naturndhe etc.) auf. Es handelt sich um eine ortstypische
Siedlungslage ohne wertrelevante Lagebesonderheiten auf. Die Mikrolage ist insgesamt als
durchschnittliche Wohnlage einzustufen.

11

https://www.umweltatlas.bayern.de/mapapps/resources/apps/Ifu_naturgefahren_ftz/index.html?
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3. GRUNDSTUCKE

3.1 Grundstiicksbeschreibungen

Das unbebaute Grundstiick wird durch das Flurstiick Nr. 18/11 mit einer Gesamtflache von
857 m? gebildet und weist einen Gberschlagig rechteckigen, leicht trapezférmigen Zuschnitt
auf, bei dem sich das Grundstiick Giber seine Tiefe um etwa 1,5 m verschmalert. Die stral3en-
und riickseitigen Grundstlickgrenzen sind hierbei nicht rechtwinklig, sondern um etwa 10° zu
den parallelen Langsgrenzen geneigt.

Nach mittleren Abmessungen hat das Grundstiick eine Breite von rd. 21 m und eine Tiefe von
rd. 41 m. Die Grundstiickgrenzen verlaufen jeweils gerade. Die Topografie des Grundstlicks
ist iberschlagig ebenerdig, in der Breite zur Sidostgrenze hin mit leichten Gefélle bis zu
einem maligen Boschungsanstieg an deren Grenze selbst. Mit der annahernd ebenerdigen
Topografie ist nicht von erhéhten Baukosten auszugehen.

Das Grundstiick ist mit zwei Nebengebaduden in den Eckbereichen der Slidostgrenze bebaut,
einem Uberdachten Freisitz im hinteren 6stlichen Grundstiickseck und einem Garagen- und
Lagergebdude im straRenseitigen sidlichen Grundstiickseck. Beide Gebauden misst der
Markt weder einen Mehrwert noch einen Minderwert fiir einen eventuellen Abbruch bei der
kiinftigen Bebauung bei. Die Bezeichnung als ,unbebautes Grundstiick” bezieht sich
demnach auf die wertrelevante Bebauung.

Das bebaute Grundstiick Herigoldstrale 7 wird durch das Flurstiick Nr. 18/12 mit einer
Gesamtflache von 1.009 m? gebildet und weist einen tiberschligig rechteckigen Zuschnitt auf,
bei dem die straBen- und rickseitigen Grundstiickgrenzen, analog dem Flst. Nr. /11, nicht
rechtwinklig, sondern hierzu um etwa 10° geneigt zu den Langsgrenzen verlaufen.

In der Breite erstreckt sich das Grundstlick rd. 21 m, in der Tiefe im Mittel um rd. 48 m. Im
hinteren Teil knicken die Grenzen leicht ab, ansonsten verlaufen die Grundstiickgrenzen
gerade. Die Topografie des Grundstiicks ist Uberschlagig ebenerdig, mit bereichsweise
maRigen Hohenunterschieden, aus denen sich jedoch keine Nutzungseinschrdankungen
ergeben.

Das Grundstlick ist mit einem freistehenden Mehrfamilienhaus und einem Carport bebaut.
Das Wohnhaus befindet sich dabei relativ mittig des Grundstiicks mit einem strallenseitigen
Grenzabstand von ca. 12,5 m und einem nordwestlichen Grenzabstand von 3 m und erstreckt
sich Uber eine (Gebiude-) Grundflache von 190 m? mit einem Vollgeschoss und ausgebachten
Dachgeschoss. Der hinterliegende Grundstilicksbereich ist Gber knapp 20 m Resttiefe
Gartenflache. Der Carport ist langs der StraBe mit rd. 19 m Uber die nahezu gesamte
Grundsticksbreite errichtet.

3.2 Bodenbeschaffenheit

Die Durchfiihrung technischer Untersuchungen des Grund und Bodens hinsichtlich der
Bodenbeschaffenheit und Tragfahigkeit liegen auBerhalb des (blichen Umfangs einer
Grundstickswertermittlung. Der Sachverstandige wurde daher im Rahmen der
Gutachtenerstattung nicht beauftragt, Bodenuntersuchungen durchfiihren zu lassen.
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Da kein Anhaltspunkt fur Altlastenverdacht besteht, wurde diesbezlglich auf behdérdliche
Auskunft der zustandigen Kreisverwaltung verzichtet. Bei der Ortsbesichtigung konnten nach
Augenschein beim bebauten Grundstick keine Hinweise auf einen nicht tragfesten
Untergrund festgestellt werden.

Im Rahmen der Wertermittlungen wird jeweils von einer lblichen Bodengiite mit tragfahiger
und altlastenunbedenklicher Bodenbeschaffenheit ausgegangen.

3.3 Erschlief3ung

Neben der 6ffentlichen Straenanbindung sind auch die Versorgungsleitungen mit Wasser,
Abwasser und Elektrizitdt vorhanden. Somit sind beide Grundstiicke (im weiteren
stadtebaurechtlichen Sinn) voll erschlossen und auch das unbebaute Grundstlick baureif.

Laut Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Mauern sind beim bebauten Flurstiick Nr. 18/12
abgaberechtlich keine ErschlieRungskosten offen. Beim unbebauten Flurstiick Nr. 18/11 sind
die Herstellungsbeitrdge fir die StraBe vollstindig und fir das Zuwasser nach
Herstellungsbeitragen aus dem Jahr 1981 vorlaufig in Hohe von 745 €2 entrichtet. Fir die
Abwasser- Versorgungsleitungen sind die Herstellungsbeitrage noch nicht veranlagt.

Beim baureifen Flurstlick Nr. 18/11 ist der ErschlieRungszustand demnach teils

beitragspflichtig.

3.4 Bauplanungsrechtliche Situation

Die beiden zu bewertenden Grundstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Horgertshausen Stid*“, rechtskraftig seit dem 03.07.1978. Der Bebauungsplan enthalt jeweils
folgende wesentliche Festsetzungen:

Art des Gebiets: Allgemeines Wohngebiet (WA)
Anzahl Vollgeschosse: | (zwingend E)
Grundflachenzahl (GRZ): 0,3

Geschossflachenzahl (GFZ): 0,3
MindestgrundstiicksgroRe: 750 m?

Bauweise: offen
Dach: Satteldach, 30° (Dachart, —neigung)
3.5 Beurteilung der Grundstiicke

Hinsichtlich dem Zuschnitt, der Topografie und der Bodenbeschaffenheit bestehen bei
beiden Grundstiicken keine wertrelevanten Besonderheiten.

VerhaltnismaRig groRe Grundstlicksflachen, wie sie auch die beiden Bewertungsobjekte
aufweisen, sind ortlich die Regel. Hierdurch ist eine aufgelockerte Bebauung mit geringer
baulicher Grundstiicksauslastung ortsiiblich. Der ortliche Markt misst dieser allgemein nur
dann eine Wertrelevanz bei, wenn sie grundstlicksspezifisch merklich von reguldren
Ortsverhaltnissen abweicht.

12 Nach Wahrungsumrechnung von 1.457 DM
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Im vorliegenden Fall besteht nach Bebauungsplan jedoch, abweichend von anderen Gebieten
der Ortschaft, bei beiden Grundstiicken lediglich die Zulassigkeit von einem Vollgeschoss. In
Verbindung der jeweiligen GrundstiicksgréRen ergeben sich, auch fiir ortliche Verhéltnisse,
sehr geringe bauliche Grundstiicksauslastungen. Das grundstiicksspezifische Missverhaltnis
der GrundstlicksgroBe zur Bebaubarkeit ist jeweils als wertmindernd zu beurteilen.
Grundsticksteilungen sind nach den baurechtlichen MindestgréRen nicht moglich. Da sich
das Mall der baulichen Nutzung im Verhdltnis der GrundstiicksgrofRe ergibt, ist zur
Vermeidung der Doppelbewertung entweder eine Anpassung der GrundstiicksgroRRe oder
dem MalS der baulichen Nutzung angezeigt. Im Einzelnen werden die Grundstiicke wie folgt
bewertet:

Das bebaute Grundstiick (FIst. Nr. 18/12) hat aufgrund der GrundstiicksgréRe von rd. 1.000
m? ein sehr geringes MaR der baulichen Nutzung. Eine bauliche Verdichtung durch Bebauung
der hinterliegenden Gartenflache bietet sich, unabhangig der fraglichen Zulassigkeit, mit der
Gebaudelage des Mehrfamilienhauses nicht an.

Mit dem bestehenden Mehrfamilienhaus wird der Markt das Grundstiick unter
Renditegesichtspunkten bewerten. Demnach ist der hinterliegende Gartenbereich mit
Ausnahme der baurechtlich notwendigen Abstandsfliche nicht rentierlich. Mit der
Grundstiicksnutzung als Mietshaus ist der hinterliegende Gartenbereich als selbstiandig
nutzbare Teilflache zu bewerten.

Somit wird der UbergréRe des Grundstiicks dadurch Rechnung getragen, dass die
Grundstiicksflache entsprechend ihren Nutzwerten sondiert (geteilt) wird. Da die selbsténdig
nutzbare (hinterliegende) Teilfliche nicht ertragsrelevant (fir die erzielbaren
Mieteinnahmen) ist, ist dieser ein entsprechend geringer Nutzwert zuzuschreiben.

Das unbebaute Grundstiick (Flst. Nr. 18/11) hat mit rd. 860 m? eine fir 6rtliche Verhiltnisse
leicht Uberdurchschnittliche GrundstlicksgroRe. Das Grundstiick kann, wie das
Nachbargrundstiick, renditeorientiert mit einem kleinen Mehrfamilienhaus oder zur
Eigennutzung mit einem Ein- oder Zweifamilienhaus, bebaut werden.

Hinsichtlich der zuldssigen Grundflache der Bebauung ist davon auszugehen, dass sich der
Bauherr auf das Flurstiick Nr. 18/12 berufen kann. Auf eine erweiterte Grundfliche besteht
nach Umgebungsbebauung zumindest kein rechtlicher Anspruch. Demnach wird auch beim
unbebauten Grundstiick im Rahmen der Bewertung davon ausgegangen, dass eine
(Geb&ude-) Grundflache von 190 m? genehmigungsfihig ist.

Im Verhéltnis der GrundstlicksgroRe ist, wenngleich hoher als beim Fist. Nr. 18/12, auch
deren Mal’ der baulichen Nutzung sehr gering. Deshalb ist die leicht Gberdurchschnittliche
Grundstiicksgrofie wertmindernd zu bericksichtigen. Eine selbstandig nutzbare Teilflache
besteht als unbebautes Grundstiick nicht.

Hinsichtlich des abgaberechtlichen  ErschlieBungszustands sind die offenen
Herstellungsbeitrage fiir Abwasser und teilweise Zuwasser wertmindernd zu
berlicksichtigen.

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



Seite 15 von 62 Verkehrswertgutachten Flst. Nr. 18/11 und 18/12 in Horgertshausen

4. BESCHREIBUNG BAULICHE ANLAGEN Flst. Nr. 18/12

Vorbemerkungen: Die nachfolgenden Ausfiihrungen stiitzen sich auf die zur Verfiigung
gestellten Unterlagen des Auftraggebers und der Ortsbesichtigung. Die baulichen Anlagen
sind nur so weit beschrieben, wie fir die Wertermittlung notwendig. Bewertet wird der
Istzustand zum Wertermittlungsstichtag. Es wird dabei von gleichgebliebenen Bautenstand
zur Objektbesichtigung im Februar 2025 ausgegangen.

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, die Einhaltung behordlicher Auflagen sowie die
Funktionsfahigkeit der technischen Einrichtungen werden vorausgesetzt. Die Angaben
hinsichtlich der nicht sichtbaren und unzuganglichen Bauteile beruhen auf Auskiinften und
begriindeten Vermutungen. Bauschaden/ Baumangel sind nur so weit aufgenommen, wie sie
augenscheinlich erkennbar waren und moglicherweise wertrelevant sind.

4.1 Mehrfamilienhaus

Konstruktive Merkmale

Baujahr 1992

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

Bauweise Massiv. Unterkellerte AuBenwdnde und Bodenplatte und

Zwischendecken  Stahlbeton, sonstige  AuBenwiande HL-
Ziegelmauerwerk.

Fassade Verputzt und gestrichen
Dach Satteldach mit zwei gartenseitigen Quergiebeln und zwei
nordwestseitigen Satteldachgauben. Dachneigung 40°,

Pfanneneindeckung Ziegel.
Dachschragen in den Wohnungen mit Gipskartonverkleidung.
Gebaudehohe Traufhohe rd. 3,6 m, Firsthohe rd. 8,7 m (Dachhohe somit 5,1 m)

Haupteingang Zugang nordwestseitig, Uber mehrstufiges Eingangspodest,
Uberdacht durch Dachverlangerung. Haustlire als einflliigelige

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
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Treppenhaus

Anzahl Mieteinheiten

Gebdaudeaufteilung

Grundrisse:

Mietflache:

Lichte Raumhohen

Gemeinschaftsraume

Holzrahmentire und  feststehenden Nebenelement und
Oberlichtern, jeweils mit Kreuzsprossen und Strukturverglasung.

mit holzverkleideten Sichtdachstuhl, Tagesbelichtung tiber Haustlire.
Vom UG bis Dachgeschoss durchlaufende Stahlbetontreppe,
geradeldufig, mit % gewendelter Antritt. Stufen und deren
Stirnseiten mit Kunststeinplatten (Agglo- Marmor) belegt. Geldander
Stahl mit Stabgitter und Rund- Handlauf. Geschossflure gefliest.

4 \WWohneinheiten, keine Gewerbeeinheiten

Je zwei Wohneinheiten pro Wohngeschoss (EG und DG), jeweils
spiegelbildlich®?

EG: Zentraler Flur, 2 Schlafzimmer, Badezimmer, Esskiiche und
Wohnzimmer mit Terrassenzugang.

DG: Zentraler Flur, Badezimmer, 1 Schlafzimmer und offener Wohn-
, Ess- und Kiichenbereich mit Balkonzugang.

Gesamt 284 m?, Wohnungen EG jeweils rd. 76 und DG jeweils rd. 66
mZ

EG 2,50 m. Kniestockhéhe im Bereich der Dachschragen 1,0 m.

Waschraum, Fahrradraum Heiztechnikraum, Oltanklager und
Abstellraume.

Wesentliche Ausstattungsmerkmale

Tiren

Bodenbeladge
Wandbekleidung
Deckenbekleidung

Fenster

Terrassentiren

Balkontiiren

Wohnungstiire und Innentiiren jeweils weil} folierte, einfliigelige
Glatttliiren in Holzzargen aus dem Baujahr, Hoéhe 2,0 m. Lichte
Tirbreiten der Innentiiren 0,90 m, Durchgidnge jeweils mit
Bodenschwellen, jeweils leichte Ausfiihrung.

Wohn- und Schlafzimmer Laminat, ansonsten Keramikfliesen.
Jeweils verputzt und gestrichen.
Jeweils verputzt und gestrichen.

Dreifach verglaste, zweifllgelige Kunststoffrahmenfenster, ca. 2013
erneuert. Fensterbdnke Kunststein (Agglo- Marmor). Rollladen
manuell bedienbar.

Im DG giebelseitig liberwiegend bodentief mit franzésischem Balkon.

Einflligelige Fenstertiiren, jeweils bodentief verglast, ansonsten wie
Fenster.

Zweiflligelige Fenstertliren, jeweils bodentief verglast, ansonsten
wie Fenster.

13 Abweichend von Planunterlagen
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Badezimmer Fensterbelichtung jeweils vorhanden. Wande raumhoch gefliest
Verbaut sind jeweils ein Waschbecken, Hange-WC mit Unterputz-
Spuilkasten, Badewanne und Dusche. Kein
Waschmaschinenanschluss, Dusche nicht bodengleich.

Warmeverteilung: Radiatoren

Elektroinstallationen  Schalter und Dosen in baujahrstypischer Anzahl vorhanden.
Lichtanschlisse samtlich Gber Deckenausldsse. Sprechanlage und
elektrischer Tluroffner vorhanden.

Terrassen/ Balkone Jeweils mit Stidostausrichtung, ohne Uberdachung.

Terrassen mit Betonplatten belegt, Grundfliche jeweils 24 m2.
Balkone als betonierte Kragplatten, Grundfliche jeweils 2,2 m?2,
Gelander Stahl mit Stabgitter und Rund- Handlauf.

Barrierefreiheit Einzelne Anforderungen sind baujahrstypisch nach DIN 18040-2
erfillt (lichte Tirbreiten, Flurbreite), insgesamt jedoch keine
spezifische Ausstattung flr Barrierefreiheit (rollstuhlgerechte
Bedienelemente, sanitare Stitzklappgriffe, bodengleiche Dusche
etc.) verbaut.

Energetische Eigenschaften

Energieausweis Liegt nicht vor.

Heizung Olzentralheizung mit Niedertemperaturkessel und Pufferspeicher,
aus dem Baujahr. Kein Zweitheizungssystem.

Warmwasser Erwarmung liber Zentralheizung.

Gebaudehille Dicke AuRermauern 36,5 cm, kein Warmeverbundsystem am
Mauerwerk. Dachzwischensparren mit Mineralwolle geddmmt.
Dreifach isolierverglaste Fenster, ca. 2013 erneuert.

Solaranlage Weder Photovoltaik- noch Solarthermieanlage.

4.2 Carport

Konstruktive Merkmale

Baujahr ca. 1994

Bauweise Holzstanderkonstruktion mit riickseitiger Sichtschutzverkleidung
Dach Pultdach mit Trapezblech- Eindeckung

Stellplatzanzahl 814

StellplatzgroRRen Lange 5,0 m. Breite jeweils rd. 2,3 m.

14 Abweichend von Planunterlagen
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Wesentliche Ausstattungsmerkmale

Bodenbelag Asphaltdecke, Stellplatzkennzeichnung durch Farbmarkierungen

Elektroinstallationen = Weder elektrische Belichtung noch Wallbox- Installationen

4.3 Aufdenanlagen

Einfriedungen Nordwest- und nordostseitigen  Grundstiicksgrenzen  mit
Maschendrahtzaun eingefriedet, sonstige Grenzbereiche ohne
Einfriedungen.

Befestigungen Hauszugangsweg und weiterfiihrender Weg zur KellerauBentreppe
mit Betonstein gepflastert, Wegbreite ca. 1,5 m.

Griinbereiche Bereichsweise niedrige Heckenreihe und kleinere Beetanlagen,
vereinzelter Straucher- und Baumbestand, ansonsten vollstandig als
Rasen angelegt.

4.4 Mietvertragliche Bindungen

Samtliche  Wohnungen sind derzeit vermietet. Mieterhdhungen sind seit
Vertragsabschliissen nicht vereinbart worden. Sonstig handelt es sich jeweils um reguldre
Vereinbarungen, ohne zeitliche Befristung oder sonstige Besonderheiten.

Die beiden Erdgeschoss- Wohnungen (Nr. 1 links und Nr. 2 rechts) sind mit Mietbeginn im
Jahr 2025 jeweils zu einer monatlichen Nettokaltmiete von 820,00 € vermietet, inklusive zwei
jeweiligen Pkw- Stellplatzen.

Beide Wohnungen haben eine Wohnflache von 75,6 m2. Ausgehend von einem Mietanteil
von 50 € fur die beiden jeweilig enthaltenen Stellpldtze entsprechen die Mieten einem
Mietzins von (770,00 € + 75,6 m2. =) 10,185 €/m?.

Die beiden Dachgeschosswohnungen (Nr. 3 links und Nr. 4 rechts) sind mit Mietbeginn im
Jahr 1999 jeweils zu einer monatlichen Nettokaltmiete von 409,03 €> vermietet, inklusive
eines Pkw- Stellplatzes.

Beide Wohnungen haben eine Wohnfliche von 66,3 m2. Ausgehend von einem Mietanteil
von 25 € fiir den jeweilig enthaltenen Stellplatz entsprechen die Mieten einem Mietzins von
(384,03 € + 66,3 m2. =) 5,79 €/m?.

4.5 Mingel/ Schaden

Bodenrisse Am Boden des Heiztechnikraums Betonrisse, nach augenscheinlichen
Eindruck nach ihrer Rissbreite unbedenklich.

Abnutzung In den besichtigten Wohnungen als auch der Gebaudehiille sind
leichte, altersibliche Abnutzungserscheinungen bzw.
Witterungseinflisse vorhanden.

15 Umrechnung von 800 DM in €
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4.6 Beurteilung der baulichen Anlagen

Mit dem Baujahr 1992 hat das Wohnhaus ein Alter von 34 Jahren. Die baulichen Anlagen
wurden substanziell in baujahrstypisch solider Qualitdt errichtet und sind insgesamt
ordentlich Instand gehalten. Einzig nennenswerte Modernisierung war die Erneuerung der
Fenster und Tiren vor etwa 13 Jahren. Dieser ist bei dem Alter als Einzelmalinahme keine
bestandsverjliingende Wirkung zuzuschreiben.

Es ist die Regel, dass sich bei dem gegebenen Alter abnutzungsbedingt einzelne Bereiche,
Bauteile und Ausstattungsgegenstinde nicht mehr in einwandfreien Zustand befinden. Die
genannten Mangel bzw. Schaden sind nach ihren Umfang alterstypisch und samtlich als nicht
wertrelevant einzuordnen. Die baulichen Anlagen sind demnach alterstypisch, das Baujahr
hinsichtlich der Wertermittlung ohne Anpassungsbedarf mafigeblich.

Konzeptionell ist das Gebaude als klassisches Mietzinshaus angelegt. Vorteilhaft ist dabei die
far ein Mehrfamilienhaus geringe GréRe, da diese am Markt mit der einhergehend erhdhten
Erschwinglichkeit sehr nachgefragt sind.

Die Wohnungen selbst weisen gut nutzbare Grundrisse und mit den vorhandenen
Fensterflichen eine regulare Tagesbelichtung auf. Die Ausstattung ist ohne gehobene
Materialien miethaustypisch zweckmaRig. Nach den beiden WohnungsgroBen mit jeweils
zugehoriger Terrasse bzw. Balkon sind diese gut vermietbar. Insgesamt ist den Wohnungen
nach Ausstattung und sonstiger baulicher Beschaffenheit ein mittlerer Wohnwert
zuzusprechen.

Die seit Mietbeginn nicht erhohten Mieten bei den beiden DG- Wohnungen sind deutlich
unterhalb der Marktiiblichkeit, wonach besondere Ertragsverhaltnisse herrschen. Deren
Fehlertrage (Underrent) sind wertmindernd zu veranschlagen. Die Nettokaltmieten der im
Vorjahr vermieteten Erdgeschosswohnungen entsprechen marktgerechten Miethéhen.

Die Stellplatze des Carports entsprechen nach ihren Abmessungen jeweils den
MindestmaBen nach bayerischer Garagen- und Stellplatzverordnung.'® Fiir Oberklassen-
Fahrzeuge sind deren GroRen nicht geeignet. Vermietet sind sechs der 8 Stellplatze. Fir die
beiden nicht vermieteten Stellpldtze ist von einem dauerhaften Leerstand auszugehen,
wonach diesen kein Ertragsfahigkeit zugesprochen wird.

Zusammengefasst handelt es sich um ein ansprechendes Mehrfamilienhaus in gepflegten
Zustand und zweckmaRBiger baujahrstypischer Ausstattung, (ber den altersiblich
absehbaren energetischen Modernisierungsbedarf hinaus ohne weiteren Investitionsbedarf,
mit dem besonderen Vorteil der geringen ObjektgroRe und dem Nachteil zu geringerer
Vertragsmieten bei zwei der vier Wohnungen.

16 GaStellV § 4
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5. ENTWICKLUNG DER ALLGEMEINEN WERTVERHALTNISSE

Wertermittlungsstichtag ist der 06. Juni 2026. Mit den Verteuerungen der Bau- und
Fremdfinanzierungskosten und den wirtschaftlich verschlechterten Rahmenbedingungen
seit dem Jahr 2022 hat sich, trotz zwischenzeitlich gesunkener Kaufpreise, die
Erschwinglichkeit in den letzten Jahren deutlich vermindert.

Der Leitzins der EZB betrdgt derzeit 2,15 %.Y” Trotz deren Senkung im Juli 2025 sind sowohl
die Finanzierungs- als auch Baukosten zuletzt weiter gestiegen. Der Zinssatz fir private
Wohnungsbaukredite mit Zinsbindung von mehr als 10 Jahren betrug im April 2026 3,91 %.
Im Vergleich zu den beiden Vorjahren ist dieser um 0,27 % bzw. 0,37 % (April 2024 = 3,64 %,
April 2025 = 3,54 %) angestiegen.’® Die Neubaukosten haben sich nach zuletzt
veroffentlichten Baupreisindices des Statistischen Bundesamts seit 2024 jahrlich um rund 3
% verteuert.®

Der ifo Geschéftsklimaindex fir Deutschland ist zuletzt wieder gesunken und bewegt sich mit
86,4 Punkten?® auf dem Niveau des Vorjahres. Mit dem niedrigen Wert bleiben die Stimmung
und Erwartung der Unternehmen weiterhin gedampft.

Der Landkreis Freising gliedert sich raumlich in zwei Teilmarkte, in den hoherwertigen
sidlichen Teilbereich mit sehr guten Makrolagen und den minderwertigen nérdlichen
Teilbereich, dem auch die Gemeinde Horgertshausen zuzuordnen ist. Die Bodenrichtwerte
flir Wohnbaugrundsttiicke in den Hauptorten der nérdlichen Gemeinde liegen in einer Spanne
von 410 bis 650 €/m? (01.01.2024), wobei Hoérgertshausen dabei den niedrigsten
Bodenwertniveau aufweist. Die Stadt Freising und die siidlichen Gemeinden weisen in ihren
Hauptorten ein Bodenrichtwertniveau von 900 bis 1.900 €/m? auf.

Nach Marktbericht des Gutachterausschusses wurden im Landkreis Freising im Jahr 2023
sieben und im Jahr 2024 insgesamt 8 Objekte beim Geschosswohnungsbau
(Mehrfamilienhduser oder groRere Wohnanlagen) gehandelt.?! Dies ist etwa die Halfte der
Vorjahre (2020 bis 2022 Jahresdurchschnitt 15 Objekte). Flr 2025 liegen diesbeziiglich noch
keine Vertragszahlen vor.

Unbebaute Baugrundstiicke wurden im Jahr 2024 nach Marktbericht des
Gutachterausschusses landkreisweit 86 Objekte gehandelt.?? 2025 sind weniger
Baugrundstiicke verduBert worden, It. vorliegenden Unterlagen von den Sitzungen des
Gutachterausschusses um etwa 15 %.

Auf den einschldagigen Internetplattformen werden landkreisweit derzeit 8
Mehrfamilienhduser und in den noérdlichen Landkreisgemeinden 12 Baugrundstiicke
angeboten. Fiir den regionalen Immobilienmarkt entsprechen diese einer relativ hohen
Anzahl, die tendenziell einem Angebotsiiberhang zuzuordnen sind.

17 Hauptrefinanzierungszinssatz der europaischen Zentralbank, Stand Mai 2026

18 https://www.bundesbank.de/de/statistiken/geld-und-kapitalmaerkte/zinssaetze-und-renditen

19 Destatis - Preisindizes fiir Neubau einschl. USt. — jeweils |. Quart. — 2024 = 128,5 — 2025 =132,8
— 2026 =137,0

20 https://www.ifo.de ... (2015 £ 100 Punkte), Stand 03.2026

21 Grundstiicksmarktbericht Landkreis Freising 2025, Seite 29 Anzahl der Vertrige

22 Grundstiicksmarktbericht Landkreis Freising 2025, Seite 26 u. 28 (Nord u . Siid)
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Veroffentlichungen zur weiteren Entwicklung der Wertverhaltnisse liegen weder seitens des
zustandigen Gutachterausschusses noch der angrenzenden Landkreise vor. Die
Bodenrichtwerte mit Stichtagsbezug auf 01.01.2026 sind seitens des Gutachterausschusses
Freising ebenfalls noch nicht veréffentlicht.

Wertentwicklung bei unbebauten Grundstiicken

Dem Sachverstandigen liegen als ehrenamtlicher Gutachter des Gutachterausschusses
Freising und deren derzeit regelmdfig stattfindenden Bodenrichtwertsitzungen zur
Festlegung die Bodenrichtwerte zum Stichtag 01.01.2026 die Unterlagen der gehandelten
Baugrundstiicke der Jahre 2024 und 2025 vor .

Nach diesen wurden in den beiden Vorjahren in den jeweiligen Hauptorten der nérdlichen
Landkreisgemeinden insgesamt lediglich 15 Baugrundstiicke gehandelt. In Hérgertshausen
selbst wurde im Jahr 2024 lediglich ein Grundstiick gehandelt, zu einem deutlich Gber dem
Bodenrichtwert liegenden m?- Preis. Im Jahr 2025 wurde o6rtlich kein einziges Baugrundstiick
verduBert. In einigen Hauptorten der nordlichen Gemeinden wurde Uber beide Jahre kein
einziges Baugrundstilick verduBert, in anderen Gemeinden wurde wenige verduBert. Eine
einheitliche Wertentwicklung ldsst sich gemeindelibergreifend daraus nicht erkennen. Grob
Uiberschlagig sind die Preise nach den wenigen Kauffillen in etwa gleichgeblieben.

Aus der verhéaltnismaRig hohen Anzahl an Grundstiicksangeboten bei gleichzeitiger Abnahme
an Verkaufsfallen geht hervor, dass auch in den niederwertigeren Lagen im Landkreis, ein Teil
der Grundstiicke zum derzeitigen Bodenrichtwertniveau nicht verduferbar sind. Sofern das
Grundstiick auch nach langeren Vermarktungszeiten nicht anndhernd zu diesen Preis
veraullerbar ist, ziehen die Eigentlimer ihr Angebot regelmaRig zurlick. Die gehandelten
Transaktionen bilden demnach nur einen Teil des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs ab. Die
Falle, in denen die Eigentimer mangels Verdullerbarkeit ihr Grundstiicksangebot
zurtickziehen, bilden demnach einen statistisch nicht erfassten ,Schattenmarkt”. Weiter
zeigt sich, dass eine Vielzahl der verduBerten Baugrundstiicke eine geringe GrofRe haben.
Grundstiicke mit regularer GrolRRe fiir die Bebauung mit einem freistehenden Einfamilienhaus
sind Einzelfélle.

Da Maklerunternehmen die Auswirkungen des Marktes am Ehesten erfassen, wird vom
Sachverstdandigen regelmaRig Ricksprache mit regionalen Vermittlungsunternehmen
gehalten. Laut Auskiinften ist in den nordlichen Landkreislagen das Bodenrichtwertniveau
derzeit regelmalRig kaum erzielbar. Sowohl seitens der privaten als auch gewerblichen
Kaufinteressenten (Bautrager) herrscht mit dem hohen Fremdfinanzierungskosten von
anndhernd 4 % eine deutliche Zurlickhaltung, was sich vor allem an fehlender konkreter
Verhandlungsbereitschaft zeigt. Fiir eine konkrete Kaufbereitschaft bzw. wahrscheinliche
VeraulRerbarkeit ist bei unbebauten Wohnbaugrundstiicken fiir freistehende
Einfamilienhduser oder kleine Mehrfamilienhduser gegenliber den Bodenrichtwerten ein
Abschlag angezeigt, nach Einschitzung der Vermittlungsunternehmen allgemein in
liberschlagiger Hohe von etwa 10 bis 15 %.

Die Mitteilungen entsprechen insgesamt der Markbeobachtung des Sachverstandigen und
sind unter den derzeitig herrschenden Rahmenbedingungen (hohe Bau- und
Fremdfinanzierungskosten, tendenzieller Angebotsiiberhang und eingeschrankte Nachfrage)
plausibel. Dem deutlich Gber dem Bodenrichtwert liegenden Verkaufsfall in Horgertshausen
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ist als Einzelfall nur eine bedingte Aussagekraft beizumessen. Hinsichtlich der Entwicklung
der allgemeinen Wertverhaltnisse wird regional (nordlicher Landkreis Freising) von
verminderten Wertverhaltnissen bei Baugrundstiicken gegenlber dem
Bodenrichtwertniveau ausgegangen, in einer GroRenordnung von etwa 10 bis 15 %.

Wertentwicklung bei Mehrfamilienhdusern im Bestand

Bei Mehrfamilienhdusern im Bestand sind nach allgemeiner Marktbeobachtung sinkende
Preise zu beobachten, allerdings eher geringfligig.

Der IVD hat in seinem zuletzt veroffentlichten Preisspiegel fiir das erste Halbjahr 2026 bei
Wohnhdusern im Bestand zur Kapitalanlage in der Stadt Freising einen Multiplikator
(Vervielféltiger des Jahres- Mieteinnahmen im Verhéltnis zum Kaufpreis)?® von 23,1
angegeben.?

Im Vergleich hierzu betrug dieser im ersten Halbjahr 2024 noch 24,3 und im zweiten Halbjahr
2024 noch 23,8.2> Vom Jahresdurchschnitt 2024 (= 24,05) bis heute entspricht dies bis heute
einer Wertminderung von rd. 4 %. Demnach ist bei Mehrfamilienhdusern im Bestand von
maRig verminderten Wertverhiltnissen auszugehen.

23 Auch Ertragsfaktor genannt
24 |VD- Institut GmbH, Preisspiegel Wohnimmobilien Frihjahr 2026 Bayern, Seite 56
25 |VD- Institut GmbH, Preisspiegel Wohnimmobilien Bayern, Friihjahr 2026, S. 50 - Herbst 2023, S. 56
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6. WERTERMITTLUNG Flst. Nr. 18/11 (unbebautes Grundstiick)

6.1 Wertermittlungsverfahren

6.1.1 Verfahren Verkehrswert

Der Verkehrswert eines unbebauten Grundstiicks ergibt sich aus dem Bodenwert. Dieser ist
vorrangig im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Im Vergleichswertverfahren wird der
Vergleichswert ermittelt aus

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

Das fiur die Wertermittlung anzuwendende Verfahren richtet sich gemaR § 6 ImmoWertV
nach der Art des Bewertungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten.

Entsprechend den Erlduterungen unter Punkt 5 liegen dem Sachverstandigen als Mitglied des
Gutachterausschusses Landkreis Freising die Kauffdlle der unbebauten Grundstiicke im
Landkreis der Jahre 2024 und 2025 vor. Im Jahr 2024 wurde in Horgertshausen demnach ein
Baugrundstiick gehandelt, 2025 keines.?® Nach Riicksprache mit dem Gutachterausschuss
wurde im Jahr 2026 ortlich ebenfalls kein Baugrundstiick gehalten. Da insgesamt keine
Aussicht fir eine hinreichende Anzahl an geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung
besteht, wurde auf eine schriftliche Anfrage zu Vergleichsfillen verzichtet. Somit kann der
Bodenwert nicht aus Vergleichspreisen abgeleitet werden.

Bodenrichtwerte werden vom zustdandigen Gutachterausschuss des Landkreises Freising
ebenfalls ermittelt. Diese wurden zuletzt fir den Stichtag 01.01.2024 veroéffentlicht, werden
am Markt regelmaRig als Wertreferenz herangezogen und weisen aufgrund der breiteren
Datengrundlage, trotz der zeitlichen Stichtagsdifferenz von rd. 2 % Jahren, eine statistisch
hohere Sicherheit auf. Unter zeitlicher Anpassung fiir die Entwicklung der allgemeinen
Wertverhaltnisse ist das Bodenrichtwertverfahren im vorliegenden Fall vorrangig geeignet.

Der Vergleichswert des Bodens wird somit durch den objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwert ermittelt.

6.1.2 Modellerlauterung des Vergleichswertverfahrens

Der zugrunde gelegte Bodenrichtwert ist auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen
Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Der vorlaufige Vergleichswert wird durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwerts mit der entsprechenden BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts
(Grundsticksflache) ermittelt.

Der ,marktangepasste vorlaufige Vergleichswert” entspricht, sofern die allgemeinen
Wertverhaltnisse durch die vom Markt stammenden Vergleichsfille hinreichend
beriicksichtigt sind, gleich dem ,vorlaufigen Vergleichswert”.

26 Siehe hierzu Punkt 5, Unterpunkt Wertentwicklung bei unbebauten Grundstiicken, Absatz 2
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Der (endgltige) Vergleichswert ergibt sich aus dem ,vorlaufigen Vergleichswert” und der
Beriicksichtigung vorhandener ,besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale” des
Wertermittlungsobjekts.

6.2 Vorlaufiger Vergleichswert
6.2.1 Grundstiicksflache

Grundstticksflache unbebautes Grundstiick Flst. Nr. Flache m?

Grundstiicksflache 18/11 857

6.2.2 Bodenrichtwert

Laut Auskunft der Bodenrichtwertkarte des zustandigen Gutachterausschusses betragt der
Bodenrichtwert fiir erschlossene, baureife Grundstiicke, letztmalig festgestellt am
01.01.2024, in der Bodenrichtwertzone (Horgertshausen, Zone 10010) des
Bewertungsobjekts

410 €/m2.

Der Gutachterausschuss bezieht den Richtwert auf erschlieBungsbeitragsfreie (ebf)
Wohnbaugrundstilicke. Angaben zur GrundstiicksgroBe, zum MaR der baulichen Nutzung
oder sonstige Angaben hat der Gutachterausschuss in Bezug auf den genannten
Bodenrichtwert nicht gemacht.

6.2.3 Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist ein Durchschnittswert. Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je
nach Beschaffenheit vom Bodenrichtwert nach oben oder unten abweichen und ist fir die
Einzelbewertung unter Einbezug seiner objektspezifischen Merkmale zu beurteilen.

Entsprechend der Beurteilungen ist das Grundstiick hinsichtlich seiner Beschaffenheit
(Eigenschaften) nur hinsichtlich seiner GréRe anzupassen.?’ Dartiber hinaus ist eine zeitliche
Indexierung fiir die veranderten Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag im Juni 2026
zu Uberprifen.

Zeitliche Indices zur Wertentwicklung oder Umrechnungskoeffizienten fiir unterschiedliche
GrundstiicksgroBen werden vom Gutachterausschuss nicht abgeleitet. Die Anpassungen
erfolgen nach Fachliteratur bzw. sachverstandigem Ermessen.

GrundstiicksgréBe

Der Wert pro m? Grundstiicksfliche sinkt mit zunehmender GrundstiicksgréRe. Ortlich kann
nach augenscheinlicher Luftbildeinschatzung grob Gberschldagig von einer (blichen
GrundstiicksgroRe von 700 bis 750 m? ausgegangen werden. Da beim Grundstiick lediglich
ein Vollgeschoss zulassig ist, wird im vorliegenden grundstiicksspezifischen Fall der untere
Fldchenansatz von 700 m? als ortstiblich zugrunde gelegt.

27 Vergleiche Punkt 2.3 Beurteilung der Lage und Punkt 3.5 Beurteilung der Grundstiicke
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Das Bewertungsobjekt hat eine Fldche von 857 m2. Nach Umrechnungskoeffizienten aus der
Fachliteratur wiirde sich eine groRenbedingte Wertminderung von rd. 5 % ergeben. Die
allgemeine Markttendenz zu bevorzugt kleinflichigen Grundstiicken dirfte sich mit den
zunehmenden Bau- und Finanzierungskosten weiter verscharfen.

In Abwagung der GrundstiicksgroRe, den Marktentwicklungen und der zuldssigen Bebauung
(MFH | + DG) wird groBenbedingte eine Wertminderung von 10 % veranschlagt,
Anpassungsfaktor fiir die Gberdurchschnittliche GrundstiicksgréBe somit

0,90.

Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Der Gutachterausschuss bezieht den zum Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichten
Richtwert auf den Stichtag 01.01.2024. Wertermittlungsstichtag ist der 06.06.2026.

Entsprechend der Beschreibung zu den Entwicklungen der Wertverhaltnisse ist in den
nordlichen Gemeinden von einer Wertminderung von 10 bis 15 % auszugehen.?® Dem
gegenilber weist Horgertshausen das deutlich niedrigste Bodenrichtwertniveau samtlicher
Hauptorte im Norden von Freising auf.

In Abwagung des einzelnen, deutlich (iber dem Bodenrichtwert veraulRerten Baugrundstiicks
in Horgertshausen, der allgemeinen Wertentwicklung, der OrtsgroBe und dem ortlichen
Bodenrichtwertniveau wird o6rtlich von gleichgebliebenen Wertverhaltnissen ausgegangen.
Zeitliche Indexierung fiir die Entwicklung der allgemeinen Bodenwertverhéltnisse somit
neutral mit

1,00.

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert somit:

Berechnung objektspezifischer Bodenwert/m? Faktor €/m?
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 410

X Anpassung GrundstiicksgroRe 0,90

= GroRenangepasster Bodenwert 370

x  Zeitliche Indexierung 1,00

= Objektspezifischer Bodenwert/ m? rd. 370

6.2.4 Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts

Berechnung Vorlaufiger Vergleichswert siehe Pkt. Betrag €
Objektspezifischer Bodenwert/ m? 6.2.3 370

X Grundstucksflache 6.2.1 857

= Vorlaufiger Vergleichswert rd. 317.000

28 Siehe Punkt 5 Entwicklung der allgemeinen Wertverhéltnisse
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6.3 Vergleichswert

6.3.1 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (B.o.G.)

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.

Selbstdndig nutzbare Teilflichen, wertrelevante Lasten oder Beschrankungen in Abteilung Il
des Grundbuchs oder grundstilicksbezogene bestehen im vorliegenden Fall nicht. Da der
Markt die Freilegungskosten (Abbruchkosten) fiir die baulichen Nebenanlagen regelmaRig
nicht kalkuliert, sind diese nicht zu veranschlagen.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf einen erschlieBungsbeitragsfreien (ebf) Bodenwert. Das
Bewertungsobjekt ist hinsichtlich der ErschlieBungsbeitrdge der o6ffentlichen
Anlagenerschlieung fiir die StralRe beitragsfrei, fiir die Versorgungsleitungen jedoch teils
erschlieBungsbeitragspflichtig (ebpf). Demnach sind die offenen Herstellungsbeitrage fiir Zu-
und Abwasser wertmindernd abzuziehen.

Weitere besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die noch zu beriicksichtigen
waren, bestehen nicht.

Abgaberechtlicher ErschlieBungszustand

Die Stromkosten fiir den Hausanschluss setzt der Gutachterausschuss in seinen
ErschlieBungsbeitrage nicht an, sondern lediglich die Herstellungsbeitrage fir die Strae, Zu-
und Abwasser (Kanal). Die Herstellungsbeitrdge der Stralle sind abgegolten.

Die anfallenden Kosten fiir die Versorgungsleitungen richten sich nach der tatsachlichen
Bebauung im Rahmen einer Neubeplanung des Grundstiicks, in Abhdngigkeit der
GrundstiicksgroBe und der Geschossflaiche. Da letztere nicht bekannt ist, konnen die
voraussichtlich anfallenden Kosten lediglich Uiberschlagig angesetzt werden.

Entsprechend der Grundstiicksbeurteilung wird eine (Gebdude-) Grundflache von 190 m? als
genehmigungsfihig eingeschatzt.?® Baurechtlich ist kein zusitzliches Vollgeschoss zulssig, It.
Auskiinften werden wohnlich genutzte Dachgeschosse jedoch zu 2/3 der Grundflache
angerechnet. wonach die anzurechnende Geschossflache (GF) voraussichtlich etwa (190 +
127 =) 317 m? entspricht.

Laut Auskinften der zustindigen Gemeinde3® (Abwasser) bzw. deren Abwasser-
Beitragssatzung des Zweckverbands3! belaufen sich unter Verrechnung des 1981 veranlagten
Zuwasserbeitrags i. H. v. 745 € die offenen Herstellungsbeitrage (GF) wie folgt:

29 Sjehe hierzu Punkt 3.5 Beurteilung der Grundstiicke
30 Finanzverwaltung der Verwaltungsgemeinschaft Mauern, Mail zu Abwasser am 08.06.2026
31 Beitrags- und Geblhrensatzung zur Wasserabgabesatzung 2026_04_20_BuGS zur WAS
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Berechnung offene Erschliel.beitrage €/m? Fliche m?  Teilbetrag € Betrag €

Abwasser  pro m? Grst.F 1,26 857 1.080
+ prom?GF 16,95 317 5.373
= Abwasserbeitrdage in Summe 6.453
+ Zuwasser  pro m? Grst.F 1,85 857 1.585
+ prom?GF 4,90 317 1.553
- davon bereits entrichtet -745
= Zuwasserbeitrdage in Summe 2.394
= Offene ErschlieBungsbeitrdge rd. 9.000

6.3.2 Ermittlung Vergleichswert

Ermittlung Vergleichswert Betrag €

Vorlaufiger Vergleichswert 317.000

+/- B.o.G. Offene ErschlieBungsbeitrage -9.000

= Vergleichswert Flst. Nr. 18/11 308.000
6.4 Verkehrswert (Marktwert)

Entsprechend den Marktgegebenheiten orientiert sich der Verkehrswert unbebauter
Grundstiicke am Vergleichswert des Bodens. Nachfolgend wird das Vergleichswertverfahren,
deren Wert nach den zur Verfligung stehenden Daten aus dem objektspezifisch angepassten
Bodenrichtwert ermittelt ist, zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Vergleichswert Betrag €
Vergleichswert Fist. Nr. 18/11 308.000
= Verkehrswert Fist. Nr. 18/11 308.000

Unter Berlicksichtigung samtlicher wertrelevanter Merkmale, den ermittelten Einzelwerten,
den bei der Ortsbesichtigung gewonnen Eindriicken und unter der am Immobilienmarkt zu
beobachtenden Verkehrssitte begutachte ich fiir das Flurstiick Nr. 18/11 der Gemarkung
Horgertshausen in der Herigoldstralle, 85413 Horgertshausen zum Wertermittlungsstichtag
06.06.2026 den Verkehrswert von:

308.000 €
(Drei_Hundert_Acht_Tausend Euro)
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7. WERTERMITTLUNG Flst. Nr. 18/12 (MFH- Grundstiick)

7.1 Wertermittlungsverfahren

7.1.1 Verfahrenswahl fiir den Verkehrswert

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind grundsatzlich 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 Berlicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich sowohl fiir Rendite- aus auch Eigennutzerobjekte,
kann jedoch nur dann angewandt werden, wenn entweder eine ausreichende Anzahl von
Vergleichsobjekten mit hinreichend (bereinstimmenden Grundstiicksmerkmalen oder
geeignete Vergleichsfaktoren zur Verfligung stehen.

Das Ertragswertverfahren ist fir die Bewertung von Grundstiicken geeignet, bei dem die
Ertrags- und Renditeerwartung im Vordergrund stehen. Dieses Verfahren kommt
Uberwiegend bei Mietwohnhdusern, Eigentumswohnungen und gewerblich genutzten
Grundstiicken zum Tragen.

Das Sachwertverfahren eignet sich fir 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.

Der Kaufpreis bildet sich beim Bewertungsobjekt nach den Gepflogenheiten des
gewohnlichen Geschaftsverkehrs in Abhdngigkeit der Ertrags- und Renditeerwartung.
Demnach sind allgemein das Vergleichs- oder Ertragswertverfahren zur Ermittlung des
Verkehrswerts geeignet. Der Sachwert ist, da vergleichbare Objekte nicht priméar unter dem
baulichen Zeitwert erworben werden, nicht wertrelevant.

Der zustandige Gutachtausschuss des Landkreises Freising leitet keine Vergleichsfaktoren ab.
Der Sachverstindige hat beim zustdndigen Gutachterausschuss nach Kaufpreisen fir
vergleichbare bebaute Grundstiicke nachgefragt. Diesem liegen keinerlei vergleichbare
Kauffille vor. Demnach kann das Vergleichswertverfahren nicht angewandt werden.
Liegenschaftszinssatze flir das Ertragswertverfahren werden vom zustidndigen
Gutachtausschuss ebenfalls nicht abgeleitet.

Gemal ImmoWertA § 9.(3).1 konnen Daten von anderen Gutachterausschiissen
herangezogen werden. Die gut vergleichbaren Nachbarlandkreise Kelheim und Landshut
haben gleichfalls keine Liegenschaftszinssdtze fiir Mehrfamilienhduser verdéffentlicht,
lediglich der Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Landshut, mit Stichtagsbezug
01.07.2024.

Demnach wird in Anlehnung des zuletzt veroffentlichten Liegenschaftszinssatzes der Stadt
Landshut der Verkehrswert aus dem Ertragswertverfahren abgeleitet.
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7.1.2 Modellerlauterung des Ertragswertverfahrens

Nachdem Grundsatz der Modellkonformitét sind fiir die Wertermittlung dieselben Modelle
und Modellansatze zu verwenden, die der Ermittlung der erforderlichen Daten zugrunde
lagen.

Die ermittelten Liegenschaftszinssadtze der Stadt Landshut sind auf der rechtlichen Grundlage
der ImmoWertV (2021) ermittelt.3?> Folgende wesentlichen Modellparameter sind zur
modellkonformen Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts u. a. zugrunde zu legen:

- Bodenwertanteil nach den zeitlich indexierten und sonstig angepassten
Bodenrichtwert, ohne selbstandig nutzbare Teilflichen

- Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 der ImmoWertV

- Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

- Restnutzungsdauer nach Baujahr unter Modernisierungsberticksichtigungen nach
Anlage 2 der ImmoWertV und linearer Alterswertminderung

- Gebaudestandard Standardstufe 3, sofern keine anderen Erkenntnisse vorliegen

Das Ertragswertverfahren bietet drei Verfahrensvarianten zur Berechnung des Ertragswerts,
das allgemeine, das vereinfachte und das periodische Ertragswertverfahren. Da es sich bei
dem zu bewertenden Objekt um eine bauliche Anlage mit einer Restnutzungsdauer von unter
50 Jahren handelt und das Grundstiick eine selbstandige nutzbare Teilflache aufweist, erfolgt
die Berechnung durch das Allgemeine Ertragswertverfahren.

Innerhalb des Ertragswertverfahrens ist der Bodenwertanteil zu bericksichtigen. Zur
Modellkonformitat ist hierfiir der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte zugrunde zu
legen.

7.2 Flachen und Stellplitze

Die GrundstilcksgroRe ist dem Bestandverzeichnis des Grundbuchs entnommen. Im Rahmen
der Bewertung wird unterstellt, dass deren Flachenangabe mit der im Liegenschaftskataster
Ubereinstimmt.

Der Sachverstandige wurde nicht beauftragt ein Flachenaufmald zu erstellen. Die Wohnflache
der Wohnungen 2 und 3 ist den vorliegenden Wohnflachenberechnungen entnommen.33 Die
gesamte Wohnflache des Mehrfamilienhauses ergibt sich durch die Spiegelbildlichkeit der
Wohnungen 1 und 4.

Die tatsachliche Anzahl der Pkw- Stellplatze ist abweichend der Planunterlagen. Neben den
Carport- Stellplatzen sind keine sonstigen AulRen- oder Garagenstellplatze vorhanden.

32 Sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten 01.01.2024, Gutachterausschuss Stadt
Landshut — Seite 48
33 Siehe hierzu Anlage 9.6 Wohnfldchenberechnungen
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7.2.1 Sondierte Grundstiicksflache

Entsprechend der Grundstiicksbeurteilung hat das Grundstiick eine UbergréRe, bei der mit
der Bestandsbebauung der hinterliegende Gartenteil als selbstéandig nutzbare Teilflache zu
beurteilen ist.

Nach bayerischer Bauordnung ist hinsichtlich der Abstandsfliche die gartenseitige
Giebelfliche bei der vorliegenden Dachneigung (kleiner 45 °) zu 1/3 seiner Hohe von 5,1 m
anzurechnen.3* Aus der Firsthéhe von 3,6 m und dem Giebelanteil von 1,7 m ergibt sich
gartenseitig eine baurechtliche Mindestabstandsfliche von 5,3 m. Nach digitaler
Vermessung ergibt sich hieraus eine baurelevante Umgriffsfliche von rd. 710 m?2.
Dementsprechend ergeben sich fiir die Gesamtfliche nachfolgende sondierten

Grundstiicksflachen.

Grundstiicksflache bebautes Grundstiick Fist. Nr. Wertigkeit Flache m?
Baurelevante Umgriffsflache vollwertig 710

+ Selbstandig nutzbare Teilflache minderwertig 299

= Grundstiicksfliche 18/12 1.009

7.2.2 Mietflichen und Stellplitze

Wohnflache MFH Flache m?

Wohnflache EG links nach Wohnflachenberechnung 75,6
+ Wohnflache EGrechts  spiegelbildlich 75,6
+ Wohnflache DG links nach Wohnflachenberechnung 66,3
+ Wohnflache DG rechts  spiegelbildlich 66,3
= Wohnflache MFH gesamt 284

Entsprechend der baulichen Beurteilung® werden zwei Stellplatze als dauerhaft leerstehend
bewertet. Demnach sind diese nicht ertragsbringend.

Anzahl Pkw- Stellplatze Anzahl

Pkw- Carport- Stellplatze 8
= Stellpldtze gesamt 8
- Dauerhaft kaum vermietbare Stellplatze -2
= Anzahl ertragsrelevante Stellplatze 6

34 BayBO Art. 6 (5a)
35 Siehe hierzu Punkt 4.6 Beurteilung der baulichen Anlagen
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7.3 Vorliufiger Bodenwertanteil

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist die Rechenmethodik anzusetzen, die vom
Gutachterausschuss bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurde. Dieser
legt den zeitlich indexierten und sonstig angepassten Bodenrichtwert, ohne selbstandig
nutzbare Teilflachen zugrunde.

Das Grundstiick ist erschlieBungsbeitragsfrei, hat sondiert nach der baurelevanten
Umgriffsflaiche eine reguldre (ortsibliche) GrundstiicksgroBe und ist hinsichtlich seiner
Eigenschaften und der Wertentwicklung ohne Anpassungsbedarf.

Der vorlaufige Bodenwertanteil errechnet sich ohne der selbstandig nutzbaren Teilfliche
nach der baurelevanten Umgriffsflache des Grundstiicks und dem Bodenrichtwert. Somit
ergibt sich nachfolgender vorlaufiger Bodenwertanteil.

Berechnung vorlaufiger Bodenwertanteil siehe Pkt. Betrag €
Bodenrichtwert 6.2.2 410
= Objektspezifischer Bodenwert/ m?rd. 410
X  Baurelevante Umgriffsflache 7.2.1 710 m?
= Vorlaufiger Bodenwertanteil rd. 291.000
7.4 Vorldufiger Ertragswert

7.4.1 Datenermittlung vorldufige Ertragswertparameter

Erzielbare Nettokaltmieten

Der jahrliche Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaller Bewirtschaftung und
zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Hierbei sind gemal ImmoWertV § 31
die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie marktiblich erzielbar sind. Dies ist
gemaR ImmoWertA3® dann der Fall, wenn sie nicht erheblich von marktublichen Ertrdgen
abweichen.

Entsprechend der Beschreibung der mietvertraglichen Bindungen3’ entsprechen die
Nettokaltmieten der Wohnungen, jeweils ausgehend von einem Mietanteil von 25 € pro
mietvermieteten Stellplatz, folgenden Mietvertragshohen:

Erdgeschosswohnungen Nr. 1und 2:  ((820— 50 €) + 75,6 m?) = 10,185 €/m?
Dachgeschosswohnungen Nr. 3 und 4: ((409,03 €32 - 25 €) + 66,3 m?) = 5,79 €/m?.

Regional entsprechen die Angebotsmieten regelmaRig gleich den Vertragsmieten. Nach
hintergriindigen Marktrecherchen auf den einschlagigen Vermietungsportalen zu
Angebotsmieten kann von einer marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete (Marktmieten) von
rd. 10,80 € bei Erdgeschoss- und Etagenwohnungen ausgegangen werden.

36 ImmoWertV Anwendungshinweise
37 Siehe hierzu Punkt 4.4 Mietvertragliche Bindungen
38 Umrechnung von 800 DM in €
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Die Vertragsmieten der beiden im Vorjahr vermieteten Erdgeschosswohnungen sind mit
einer Abweichung von -6 % als marktiblich einzuordnen und demnach zugrunde zu legen.
Die Nettokaltmieten samt deren jeweiligen beiden Stellplatzen betragen somit

820 €.

Die Vertragsmieten der beiden Dachgeschosswohnungen (DG- Wohnungen) wurden seit
Mietbeginn im Jahr 1999 nicht erhoht. Da diese eine erhebliche Abweichung zu
marktiblichen Mieten haben, sind diese nicht zugrunde zu legen.

DG-Wohnungen erzielen aufgrund der Dachschragenpriagung regelmialig eine
unterdurchschnittliche m2- Miete. Ausgehend von der Marktmiete fiir Etagenwohnungen i.
H. v. 10,80 €/m? wird fur die beiden Dachgeschosswohnungen eine marktibliche
Nettokaltmiete veranschlagt von jeweils 10,25 €/m?2.

Entsprechend den Wohnflachen ergibt sich je Dachgeschosswohnung samt deren jeweiligen
Stellplatz eine marktubliche Nettokaltmiete von (10,25 €/m? x 66,3 m? + 25 € =)

705 €.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind dieselben Kosten anzusetzen, die vom Gutachterausschuss
bei der Ableitung des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurden. Diese sind gemal} der
Modellansatze von Anlage 3 ImmoWertV angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Gesamtnutzungsdauer ist die anzusetzen, die vom Gutachterausschuss bei der Ableitung
des Liegenschaftszinssatzes verwendet wurde. Fir diese ist gemal der Anlage 1 ImmoWertV
bei Mehrfamilienhdusern eine Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren zugrunde zu
legen.

Das Gebaude entspricht in seinem Zustand dem Baujahr (1992), ohne bestandsverjiingende
Modernisierungsmalinahmen oder bestandsverkiirzende Schiaden oder Mangel. Die
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen errechnet sich in solchen Fallen nach dem
baujahrsbezogenen Alter, in Abhangigkeit der Gesamtnutzungsdauer.

Zum Wertermittlungsstichtag ergibt sich ein Alter von (2026 — 1992 =) 34 Jahren. Die
Restnutzungsdauer (RND) entspricht demnach

RND = GND — Alter =80 — 34 =46 Jahre

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt je nach Grundstiicksart marktiblich verzinst wird. Er erfasst die allgemeinen
Ertrags- und Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und beriicksichtigt insbesondere
die Marktanpassung.
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Der Gutachterausschuss der kreisfreien Stadt Landshut hat fiir Mehrfamilienhduser zum
Stichtag 01.07.2024 einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von 3,0 % ermittelt.3 Die
Ableitung basiert auf einem durchschnittlichen Jahresreinertrag von rd. 40.000 €, einer
Wohnflache von 430 m?, eine Restnutzungsdauer von 36 Jahren und einer Grundstiicksflache
von rd. 500 m?, diesbeziiglich also gut vergleichbaren Verhiltnissen.

Der genannte Liegenschaftszinssatz hat sich gegeniiber der Vorjahresauswertung (2023 mit
Stichtagsbezug 01.01.2024) von 2,0 auf 3,0 % deutlich erhéht und hat mit 35 % (£ 1,05 %)
eine verhaltnismaRig hohe Standardabweichung. Die statistische Aussagekraft bleibt also mit
Unsicherheit behaftet. Liegenschaftszinssdatze fiir Wohn- und Geschéaftshduser (ohne
Denkmalschutz ) liegen regelmaRig in gleicher oder dhnlichen Héhe wie reine Wohnhauser.
Hier hat die Stadt Landshut einen Liegenschaftszinssatz von 2,50 % ermittelt.*°

Neben der Stadt Landshut weist die Stadt Miinchen Liegenschaftszinssatze fir
Mehrfamilienhduser auf. Deren veroffentlichter Liegenschaftssatz des Gutachterausschusses
2024 hat sich gegeniliber dem Vorjahr von 2,1 % auf 2,50 % (2023 zu 2024) erhéht.*! Deren
Liegenschaftszinssatz weist mit einer Standardabweichung von 24 % (£ 0,6 %) eine groRere
Homogenitat auf.

Es bestehen regelmiaRige Abhdngigkeiten beim Liegenschaftszinssatz, die allgemeingiiltig
sind. So sinkt der Liegenschaftszinssatz tendenziell mit abnehmender Restnutzungsdauer,
zunehmender Nettokaltmiete, ObjektgréRe und erhdohter Nachfrage.

Dem Bewertungsobjekt ist mit seiner landlichen Dorflage eine deutlich verminderte
Nachfrage gegenlber den Stadtlagen zuzusprechen. Die Restnutzungsdauer ist beim
Bewertungsobjekt mit 46 Jahren tiberdurchschnittlich. Diesbezliglich ist von einem erhéhten
Liegenschaftszinssatz auszugehen. Dem gegeniber weist das Bewertungsobjekt mit rund 284
m? Wohnfliche eine geringe, sehr nachgefragte GroRe auf, was die Hohe des
Liegenschaftszinssatz mindert. Zum Wertermittlungsstichtag wird mit dem eingeschrankten
Handel von maRig verminderten Wertverhiltnissen ausgegangen.*

In Abwagung obiger Liegenschaftszinssatze der Stadte Landshut und Minchen (3,0 % und 2,4
%), deren Vertrauenswirdigkeiten, den Orts- und Objektgegebenheiten und der
zwischenzeitlichen Wertentwicklung wird ein objektspezifischer Liegenschaftszinssatz (LSZ)
veranschlagt von

3,20 %.

Kapitalisierungsfaktor

Die Kapitalisierung des jahrlichen Gebaudeertragsanteils erfolgt in Abhédngigkeit der
Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszinssatzes.

GemaR § 34 ImmoWertV errechnet sich der Kapitalisierungsfaktor nach der Formel

39 Sonstige flr die Wertermittlung erforderliche Daten 2025, Gutachterausschuss Stadt Landshut —
Seite 45

40 Sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten 2025, Gutachterausschuss Stadt Landshut —
Seite 47

41 Jahresbericht fuir 2024, Gutachterausschuss Stadt Miinchen, Seite 44 — Wohnhauser im
Wiederverkauf ohne Denkmalschutz

42 Siehe hierzu Punkt 5. Entwicklung der allgemeinen Wertverhaltnisse
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RND _
1 ! wobeig =1 + L2

Kapitalisierungsfaktor = DX (=1 100

Somit ergibt sich bei einem Liegenschaftszinssatz (LSZ) von 3,20 % und einer
Restnutzungsdauer (RND) von 46 Jahren ein Kapitalisierungsfaktor von

23,91.

7.4.2 Ermittlung vorlaufiger Ertragswert

Berechnung jahrlicher Rohertrag Inkl. St.pl.  NKM € Anzahl Betrag €
NKM Wohnungen Nr. 1 u. 2 - EG je2 820 2 1.640
+ NKM Wohnungen Nr. 3 u. 4 - DG jel 705 2 1.410
= Monatlicher Rohertrag 3.050
= Jahrlicher Rohertrag 12 Monate 36.600
Berechnung jahrliche BWK EinT:eitjczeM; €/§i/nn;;:;z:; Betrag €
Instandhaltungskosten Wohnungen 284 14,40 4.090
+ Stellplatze 6 108,00 648
= gesamt 4.738
+ Verwaltungskosten Wohnungen 4 367,00 1.468
+ Stellplatze 6 48,00 288
= gesamt 1.756
+ Mietausfallwagnis 2% von 36.600 € 732
= Jahrliche Bewirtschaftungskosten rd. 7.226
Berechnung Vorldufiger Ertragswert Betrag €
Jahrlicher Rohertrag 36.600
- Jahrliche Bewirtschaftungskosten 7.226
= Jahrlicher Reinertrag 29.374
LSz Vorl. Bodenwert
- Bodenwertverzinsung 3,20% von 291.000 -9.312
= Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 20.062
x Kapitalisierungsfaktor 23,91
= Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen rd. 480.000
+ Vorlaufiger Bodenwert 291.000
= Vorlaufiger Ertragswert rd. 771.000
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7.5 Ertragswert

7.5.1 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die baulichen und sonstig ertragsrelevanten Eigenschaften des Grundstticks sind vollstandig
innerhalb des vorldufigen Verfahrenswerts (Bodenwert) berlicksichtigt. In Abteilung Il des
Grundbuchs sind keine wertrelevanten Lasten und Beschrankungen vorgetragen.
Grundstiicksbezogene Rechte bestehen ebenfalls nicht. Der alterstypisch absehbare
energetische Modernisierungsbedarf ist durch die zugrunde gelegten Restnutzungsdauer
innerhalb des vorlaufigen Verfahrens Rechnung getragen.

Im vorliegenden Fall besteht ein Mehrwert durch die selbstandig nutzbare Teilflache.
Dariiber hinaus sind die besonderen Ertragsverhdltnisse der beiden vermieteten
Dachgeschosswohnungen als wertrelevante Objektbesonderheit wertmindernd zu
berlcksichtigen.

Sonstige Gegebenheiten, denen der Markt einen eigenstandigen Wert beimisst, bestehen
nicht.

Selbstandig nutzbare Teilflache

Entsprechend der Beurteilung ist die hinterliegenden Teilflache aufgrund seiner fehlenden
Ertragsrelevanz als selbstindig nutzbar zu bewerten.? Diese im vorldufigen Bodenwert nicht
bericksichtigte Teilfliche betragt nach Bodensondierung 299 m2.#

Zusatzliches Gartenland wird allgemein mit einem Wertanteil von Baulandpreis bewertet.
Nach Marktgepflogenheiten wird dieses bei Ein- und Zweifamilienhdusern in doérflichen
Lagen i. d. R. mit einem Wertanteil von 10 bis 50 % zum regularen Baulandpreis vergitet.

Der Nutzen der Flache beschrankt sich mit der Bestandsbebauung eines renditebasierenden
Mehrfamilienhauses auf die DistanzvergroRerung zur Moosburger StralRe (Pufferzone), was
jedoch keinen Einfluss auf die erzielbaren Mieten hat. Im vorliegenden Fall hat die zuséatzliche
Gartenflache mit der Bestandsbebauung keinerlei Ertragswert, d. h. die Flache generiert
keine zusatzlichen, zumindest keine nennenswerten, Mehrerlose bei der Vermietung.

Das Potenzial einer kiinftigen baulichen Erweiterung vergiitet der Markt mit dem
herrschenden Gebaudebestand nur sehr gedampft. Der abgezinste Barwert Uber die
Restnutzungsdauer (fiir eine verdichtete bauliche Auslastung nach deren Ablauf) wirde
finanzmathematisch einem Wertanteil von 23 % entsprechen.

Die zusatzliche Gartenflache ist mit rd. 300 m? bzw. 30 % der gesamten Grundstiicksflache
relativ groRflachig. In Abwagung seines derzeitigen Nutzens (Pufferwirkung), dessen
fehlenden aktuellen Ertragseinflusses i.V.m. der zeitlichen Ferne einer kiinftigen Baurelevanz
sowie der GrofRe wird objektspezifisch ein Wertanteil von 20 % als objektgerecht angesehen.

43 Siehe hierzu Punkt 3.5 Beurteilung der Grundstiicke
44 Siehe hierzu Punkt 7.2.1 Sondierte Grundstiicksflachen
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Ausgehend vom objektspezifischen Bodenwert (zeitlich angepasster Bodenrichtwert)* von
rd. 400 €/m? und einem Wertanteil von 20 % ergibt sich fir die selbstdndig nutzbare
Teilfliche ein nutzungsspezifischer Bodenwert von rd.

80 €/m?.

Fiir die selbstdndig nutzbare Teilflache ergibt sich demnach folgender Mehrwert:

Berechnung Mehrwert selbstandig nutzbare Teilflache Flache m? Betrag €
Nutzungsspezifischer Bodenwert/m? 80

x Selbstandig nutzbare Teilflache rd. 299

= Bodenwert selbstiandig nutzbare Teilfliche 24.000

Besondere Ertragsverhaltnisse

Die HOohe des derzeitigen und seit Mietbeginn bestehenden monatlichen Miethohe bei den
beiden vermieteten Dachgeschosswohnungen betragt inklusive eines Pkw- Stellplatzes
jeweils rd. 409 €. Durch den geringen Mietzins in Verbindung der gesetzlich eingeschrankten
Anpassungsmoglichkeiten besteht befristet ein Ertragsausfall, ein sogenannter Underrent.

Die Gemeinde ist nach Bestimmung der Landesregierung Bayern nicht als Gebiet mit
angespannten Mietwohnraummarkt bestimmt. Nach § 558 BGB ist somit eine Mieterh6hung
bis zur ortsliblichen Vergleichsmiete innerhalb von drei Jahren auf 20 % (Kappungsgrenze)
zulassig.

Die im Rahmen des vorlaufigen Verfahrens veranschlagte ortsiibliche Monatsmiete
(Marktmiete) betragt je Dachgeschosswohnung samt Stellplatz 705 €. Da in den letzten drei
Jahren keine Mieterhohung stattgefunden hat, ist eine sofortige Anhebung der
Vertragsmiete um 20 % zuldssig.

Nachfolgend wird der monatliche Ertragsausfall (Underrent) der erhéhten Vertragsmiete je
Wohnung, unter Beachtung der weiteren mietrechtlichen Erhéhungsgrenzen- und fristen,
gegeniber der veranschlagten Marktmiete berechnet.

Monatlicher Underrent je Wohnung Jahr Erhohung Betrag €
Aktuelle Nettokaltmiete (NKM) 409
Erste Anpassung der NKM Zeitpunkt O 20%

Nettokaltmiete monatlich 1 bis 3 491
Zweite Anpassung der NKM nach 3 Jahren 20%

Nettokaltmiete monatlich 4 bis 6 589
Dritte Anpassung der NKM nach 6 Jahren 19,7%

Nettokaltmiete monatlich ab7.J. 705

4> Siehe Punkt 7.3 Vorldufiger Bodenwertanteil - Zwischenergebnis ,Objektspezifischer Bodenwert”
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Somit besteht Uber 6 Jahre ein Underrent. Ab dem 7. Jahr entspricht die 3- fach erhohte
Vertragsmiete wieder der Marktmiete.

Die Ertragsdifferenz der jeweils rechtlich zuldssigen Nettokaltmiete (erh6hte Vertragsmiete)
zur ortsliblichen Miete (Marktmiete) ist zu kapitalisieren. Dies erfolgt durch Barwertfaktoren,
zugrunde gelegter Liegenschaftszinssatz 3,20 %.

LBJiLe:rP;ZE:g Wertminderung durch orﬁ;:/:lcghe rel\clrll'lc\llllcze YaEn e Beieg e
Monatlicher Fehlbetrag Jahr 1 bis 3 705 491 214

= Jahrlicher Fehlbetrag je Wohnung 2.568

x Barwertfaktor 2,82

= Kapitalisierter Fehlbetrag Jahr 1 bis 3 7.242
Monatlicher Fehlbetrag Jahr 4 bis 6 705 589 116

= Jahrlicher Fehlbetrag 1.392

x Barwertfaktor (5,38 - 2,82) 2,56

= Kapitalisierter Fehlbetrag Jahr 4 bis 6 3.564

= Summe kapitalisierte Fehlbetrage je Wohnung 10.806

X Anzahl betreffende Wohnungen 2

= Wertminderung durch Underrent rd. 22.000

7.5.2 Ermittlung Ertragswert

Da die allgemeinen Wertverhéltnisse durch den zeitlich angepassten Bodenwertanteil, die
Rohertrdage und den objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz hinreichend
berlcksichtigt sind, entspricht nach den Grundlagen des Ertragswertverfahrens gemal
ImmoWertV § 27 Abs. 3 der ,vorlaufige Ertragswert” zugleich dem ,marktangepassten
vorldufigen Ertragswert”.

Der (endgltige) Ertragswert ergibt sich aus dem ,vorlaufigen Ertragswert” und der
Berlicksichtigung vorhandener ,besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale” des
Wertermittlungsobjekts.

Berechnung Ertragswert Betrag € Betrag €
Vorlaufiger Ertragswert 771.000
+/- B.o.G. Bodenwert selbstdandig nutzbare Teilflache 24.000
+ Wertminderung durch Underrent -22.000
= Verrechnung B.o.G. 2.000
= Ertragswertrd. Flst. Nr. 18/12 773.000
MARTIN Diplom- Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und un -
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7.6 Verkehrswert (Marktwert)

7.6.1 Plausibilititsbetrachtung

Zur Plausibilitatsbetrachtung des ermittelten Ertragswerts (EW) wird der Ertragsfaktor
abgeleitet. Diese beziehen sich regelmaRig auf den vorlaufigen Verfahrenswert, also unter
Ausblendung der objektspezifischen Besonderheiten.

Der Ertragsfaktor errechnet sich im Verhaltnis des Jahresrohertrags (JRO) und entspricht
dem Multiplikator (Vervielfaltiger) der Mieteinnahmen.

Ermittlung ... Vorl. EW in € JRO in € Ertragsfaktor

Ertragsfaktor 771.000 + 36.600 = 21,1

Der Ertragsfaktor betrdagt das 21- fache der Marktmieten. In Anbetracht der derzeitigen
Wertverhaltnisse und der Ortslage Horgertshausen einerseits sowie der kleinen ObjektgréRe
und langen Restnutzungsdauer andererseits wird der ermittelte Ertragsfaktor als
marktgerecht eingeordnet. Der vorlaufige Ertragswert ist nach Ertragsfaktor plausibel.

7.6.2 Ableitung des Verkehrswerts

Entsprechend den Marktgegebenheiten orientiert sich der Verkehrswert bei
Mehrfamilienhdusern auf dem Immobilienmarkt nach Renditegesichtspunkten, wonach das
Vergleichs- oder Ertragswertverfahren zur Wertermittlung geeignet sind. Nach Eignung der
vorliegenden Daten wird flir das Bewertungsobjekt nachfolgend das Ertragswertverfahren
zur Ermittlung des Verkehrswertes herangezogen.

Der Verkehrswert ist nach den Gepflogenheiten des Marktes zu runden, in der gegebenen
GroRenordnung von 500.000 bis 1 Mio. € auf volle Zehntausend Euro.

Ableitung des Verkehrswertes aus dem Ertragswert Betrag €
Ertragswert Flst. Nr. 18/12 773.000
= Verkehrswert Fist. Nr. 18/12 770.000

Unter Berlicksichtigung samtlicher wertrelevanter Merkmale, den ermittelten Einzelwerten,
den bei der Ortsbesichtigung gewonnen Eindriicken und unter der am Immobilienmarkt zu
beobachtenden Verkehrssitte begutachte ich fir das Flurstiick Nr. 18/12 der Gemarkung
Horgertshausen in der Herigoldstralle 7, 85413 Horgertshausen zum
Wertermittlungsstichtag 06.06.2026 den Verkehrswert von:

770.000 €

(Sieben_Hundert_Siebzig_Tausend Euro)
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8. ZUSAMMENFASSUNG VERKEHRSWERTE

Flst. Nr. siehe Pkt. Betrag €
Verkehrswert 18/11 Herigoldstr. 6.4 308.000
Verkehrswert 18/12 Herigoldstr. 7 7.6.2 770.000

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

10. Juni 2026

Diplom-Sachverstandiger Martin Hanner

MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
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9. ANLAGEN

9.1 Ubersichtskarten

UK 50 GeodatenOnline.bayern.de © Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Bayern

(ohne MaRstab, digitale Verkleinerung)
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Regiokarte
(ohne MaRstab, digitale Verkleinerung) Berechtigung des Sachverstandigen: Bearbeitungs-Nr. 2010-13894
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Auszug aus Ortskarte

(ohne MaRstab, digitale Verkleinerung) Berechtigung des Sachverstandigen: Bearbeitungs-Nr. 2010-13894
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Auszug aus Siedlungskarte

(ohne MaRstab, digitale Verkleinerung) Berechtigung des Sachverstandigen: Bearbeitungs-Nr. 2010-13894
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9.2 Flurkarte

© Landesamt fiir Vermessung und Geoinformationen Bayern
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9.3 Auszug Bebauungsplan

Bebauungsplan Horgertshausen Siid, rechtskraftig seit Juli 1978
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9.4 Grundbiicher ohne Abt. I1I

Grundbuch bebautes Flurstiick Nr. 18/12
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Seite 2

Seite 3
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Seite 4

Seite 5
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Seite 6

Seite 7

Seite 8 und 9 — Abteilung Ill, nicht wertrelevant
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Grundbuch unbebautes Flurstiick Nr. 18/11

Nachfolgend nur so weit wiedergegeben, als inhaltlich abweichend
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Seite 3

Seite 4

Seite 7
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9.5 Ansichten, Schnitt und Grundrisse

Eingabeplan zum Neubau eines Wohnhauses in Horgertshausen, ohne Datum

Ansichten
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Schnitt

Grundrisse

EG- Grundriss mit Stellplatzen
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HANNER bebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten (DIA, Uni Freiburg)



Seite 55 von 62 Verkehrswertgutachten Flst. Nr. 18/11 und 18/12 in Horgertshausen

Erdgeschoss

Dachgeschoss
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Kellergeschoss
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9.6 Wohnflachenberechnungen

Wohnung EG links

Wohnung DG links

Wohnungen rechts analog
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9.7 Fotos der Bewertungsobjekte

HerigoldstraRe, Blickrichtung Nordwest HerigoldstraRe, Blickrichtung Stidost
FLURSTUCK NR. 18 / 12

Bewertungsobjekt Hausnr. 7, Mehrfamilienhaus ... mit Carport

... mit nebenliegenden Zugangsweg zum MFH Nordwest- und Siidwestfassade

Vorgarten Stdwest- und Siidostfassade
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Rickseitiger Garten und Nordostfassade ... mit KellerauRentreppe
Nordostfassade Angrenzende Hangb6schung zu Moosburger Str.
Sudostfassade, Wohnung EG/ DG rechts Sudostfassade, Wohnung EG/ DG links

Terrassenausblick auf unbebautes Flst. Nr. 18/11  Hauseingang
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Treppenhaus, Blick von Haustiire Treppenhaus

Treppenhaus EG, Blick auf Hauseingang UG: Treppenhaus Kellergeschoss

Kellerflur Waschkiiche

Haustechnik Haustechnik
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Wohnung EG rechts: Eingangsdiele

Wohnzimmer

Offener Kuchen-/ ...

... Essbereich

Badezimmer

... mit Badewanne und Dusche

Kinderzimmer

Elternschlafzimmer

MARTIN
HANNER
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FLURSTUCK NR. 18/ 11

Baugrundstiick, Frontalblick von Herigoldstrale Blickrichtung Moosburger StraRe
Blick auf 6stliches Nachbargrundst. Hausnr. 11 Blickrichtung HerigoldstraRe
MARTIN Diplom- Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und un -
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