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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: EFH mit Garage

Objektadresse: 94405 Landau a. d. |sar,
OT Zeholfing,
Closenstralle 4

Grundbuchangaben: Grundbuch von Zeholfing

Katasterangaben: Gemarkung Zeholfing
Flurstick 47

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Eigentimer: anonymisiert

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Teilungsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 30.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 30.01.2026

Tag der Ortsbesichtigung: 30.01.2026

Teilnehmer am Ortstermin: Der Eigentiimer und

der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug

Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte)
Energieausweis - auszugsweise
Bodenrichtwertauskunft

Recherche — Marktdaten

Wohnhaus 94405 Landau a. d. |., Closenstraie 4 Seite 4
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1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Besichtigung:

Die Innenbesichtigung wurde von einer Verfahrensbeteiligten verweigert.

Daher werden die Erkenntnisse aus dem Ortstermin nach duRerem Augenschein beurteilt.

D. h. insbesondere die Beurteilung der Ausstattungsstandards beruhen auf plausiblen Annahmen. Einbezogen

wurden dabei die Uberlassenen Fotos des Eigentiimers aus dem Innenbereich, Informationen aus einem Ex-
posee, und die Erlduterungen des Eigentumers.

Feststellungen zu den Anfragen des Gerichts:

Hinweis:
Soweit keine Antworten gemacht werden, gab es keine Feststellungen bzw. Anhaltspunkte dafir.

Zub)
Zusténdiger Kaminkehrermeister:

Josef Fritsch, Odgarten 3, 94574 Wallerfing

Zu h)
Es liegt eine Energiebedarfsrechnung (Auszug aus dem Energieausweis) vor.
Der Ausweis im Original wurde nicht vorgelegt.

Wohnhaus 94405 Landau a. d. ., ClosenstraRe 4
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

tiberértliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der

StralRe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Umweltrisiken

Landeshauptstadt:
Minchen (ca. 120 km entfernt)

Bundesstrafien:
B 20, (in der Nahe)

Autobahnzufahrt:
BAB A 92 (ca. 8 km entfernt)
Anschlussstelle Landau a. d. Isar

Bahnhof:
Landau a. d. Isar (ca. 10 km entfernt)
Regionalbahn Miinchen - Plattling

Flughafen:
Munchen — Freising (ca. 80 km entfernt)

Stadt: Landau a. d. Isar;

Ortsteil Zeholfing;

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 7 km;
Geschafte des taglichen Bedarfs im Hauptort;
Schulen und Arzte in Hauptort;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in der Nahe;
Verwaltung (Gemeindeverwaltung) im Hauptort;
Dorfgebiet

uberwiegend wohnwirtschaftliche Nutzungen;
uberwiegend offene Bauweise

keine ersichtlich

Leicht hangig

Gefahren Einstufung Risiko Bemerkung
(% p.a.)

Starkregen gering

Uberschwemmung | keine Gefahrdung

Sturm gering

Hagel gering

Sturmfiut keine Gefahrdung
Erdbeben keine Gefahrdung
Tornado keine Gefahrdung
Vulkanismus keine Gefahrdung
Tsunami keine Gefahrdung

Quelle: Vgl. KA.R.L — Pro Kurzbericht in den Anlagen
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2.3 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

2.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.5 Privatrechtliche Situation

Grundbuch

Auszug vom: 14.02.2025
Amtsgericht: Landau a. d. I.
Grundbuch von: Zeholfing

Bestandsverzeichnis

GrundstiicksgréRe:
insgesamt 278 m?;

Bemerkungen:
fast regelmaRiger Zuschnitt

Dorfstralle;
StralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden, befestigt

elektrischer Strom, Wasser,
Kanalanschluss;
Fernsehkabelanschluss;
Telefonanschluss

Durch die Garage besteht eine Grenzbebauung
zum Nachbargrundstiick (Vgl. Lageplan)

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

GemaR telefonischer Auskunft ist das Bewertungsobjekt im Alt-
lastenkataster nicht als altlastverdachtige Flache aufgefihrt.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als Ver-
dachtsflache unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruiberhinausgehende und vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden nicht angestelit.

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung Flur Flurstiick(e) Flache
BV m?
1499 1 Zeholfing 47 278,00
Gesamtflache 278,00
davon zu bewerten 278,00

Wohnhaus 94405 Landau a. d. |., Closenstralie 4 Seite 7
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Abteilung |, Eigentimer anonymisiert

Abteilung Il, Lasten / Beschrénkungen

Band/ |Lfd.Nr| Lfd.Nr. | Flurstilck | Eintragung Bemerkung Wert (EUR)
Blatt |Abtll.| BV
Sonstiges, Baube- .
1499 | 1 | 1 | 47 | schrankungfurFI. st. | Nachden Erkenntnissen aus dem
46 Ortstermin bewertungsneutral
1499 | 2 1 47 Baubeschrankung fur | Nach den Erkenntnissen aus dem
Freistaat Bayern Ortstermin bewertungsneutral
1499 5 1 47 Zwangsversteigerung | o. A.
grundbuchlich gesicherte Belastungen: Das Grundbuch wurde vom Auftraggeber eingesehen.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs folgende wert-
beeinflussende Eintragungen:

e Baubeschrankung fiir Flurstiick Nr. 47
e Baubeschrankung Freistaat Bayern
e Zwangsversteigerungsvermerk

In Bewertung bleiben diese Lasten unberiicksichtigt

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ili des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten und Denkmalschutz
Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.6.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.
Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt. Die Eingabepléne stammen aus dem Jahre 1963.

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 InmoWertV)
(Grundstiicksqualitat):

Wohnhaus 94405 Landau a. d. |., Closenstrale 4 Seite 8
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2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden (fern)mtndlich eingeholt.
Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohnhaus bebaut
(vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).

Das Objekt ist eigengenutzt durch die Eigentiimerin (1/2 Anteil)

Wohnhaus 94405 Landau a. d. |., Closenstrale 4 Seite 9
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3 Beschreibung der Gebdude und Aufenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Hinweis: Das Gebaude konnte nur von auBen besichtigt werden. Der Eigentumer Ubergab noch eigenerstell-
tes Fotomaterial, das zur Bewertung herangezogen wurde und auf Plausibilitat gepruft wurde.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben.

In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grund-
lage der Ublichen Ausfilihrung im Baujahr.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installatio-
nen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie liber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Wohnhaus

3.21 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohnhaus,
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossig;
unterkellert;
Giebeldach;
mit einer Einzelgarage angebaut;

Modernisierung: Von auen keine wesentlichen ersichtlich;

Nach den Angaben des Eigentiimers wurden einige MaBnahmen
in den Jahren 2016 und 2019 volizogen. (Vgl. Erlauterung zum
Sachwert).

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor,;
Vorgelegt wurde nur ein Auszug mit der Berechnung
des Energiebedarfs;
(Vgl. nachfolgende Grafik)

Wohnhaus 94405 Landau a. d. |., Closenstrale 4 Seite 10
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Die Klassifizierung in der Effizienzklasse H erscheint
anhand des Baujahres plausibel.
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AuBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Nutzraume

Erdgeschoss:
Wohnraume

Dachgeschoss:
Wohnraume

3.2.3 Gebdudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: tragende Bodenplatte, Beton
Umfassungswande: Massive Wande (Ziegelwéande)
Innenwande: tragende Innenwande Mauerwerk;

nichttragende Innenwénde Mauerwerk

Geschossdecken: Stahlbeton bei der Decke Uber KG
Holzbalkendecke uber dem EG

Treppen: Geschosstreppe:
Holztreppe zum OG

Wohnhaus 94405 Landau a. d. ., Closenstralle 4 Seite 11
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Hauseingang(sbereich):

Dach:

Eingangstir aus Kunststoff

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Dachziegel

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss
an das Offentliche Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung
Starkstromanschluss

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol)

keine besonderen Luftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung)

Uberwiegend zentral Uber die Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand (wesentliche Annahmen)

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:
besondere Einrichtungen:

Kuchenausstattung:

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Einfach bis mittel vermutet

Einfach vermutet

Einfach vermutet

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung;
Eingangstdr:

Kunststoff

Zimmerttiren: einfach vermutet
Einfach vermutet

Klimageréte (ohne Bewertungsansatz)
nicht in Wertermittlung enthalten

Im Innenbereich ,ohne* vermutet

zweckmalig

Wohnhaus 94405 Landau a. d. |, Closenstrale 4 Seite 12
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&dudes

besondere Bauteile: Keine wesentlichen ersichtlich im Rahmen der &uleren Augen-

scheinnahme

Allgemeinbeurteilung: Der &uBere bauliche Zustand ist aufgrund des Gebaudealters

normal.

Im Innenbereich keine Beurteilung méglich.

3.2.7 Angebaute Garage

Angebaute Garage in konventioneller Bauweise mit Kipptor;

3.3 AuBenanlagen

Im Wesentlichen:

Ver und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss
bis an das o6ffentliche Netz

Gartenanlagen

Einz&unung

Geréateschuppen

Wegebefestigungen (Gehweg gepflastert)
Gartenhaus

Wohnhaus 94405 Landau a. d. |., Closenstrale 4
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Wohn- und Geschaftshaus bebaute Grundstiick

in 94405 Landau a. d. Isar, OT Zeholfing, ClosenstrafRe 4
zum Wertermittlungsstichtag 30.01.2026 ermittelt.

Die Daten des Grundbuchs werden hier nicht voll umfanglich aufgefiihrt. Es wird empfohlen Einsicht in das
Grundbuch zu nehmen.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung Eigennutzung im Vordergrund steht.

Der Sachwert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung durchgefiuihrt; das Ergebnis wird unterstitzend fir die Ermittlung
des Verkehrswerts herangezogen.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sach-
wert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, Gebdudesachwert (Wert des
Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert
der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen AuRenanlagen) ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren so zu
ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen wer-
den. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bo-
denrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat iberprift und als zutreffend beurteilt. Die
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen
des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkma-
len — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts berlicksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zah-
len Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen
oder Bauméngel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder
durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,
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4.3 Bodenwertermittiung

Grundstiicksteilfliche Hauptflache Nebenfldche 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? ‘ EUR/m? m? EUR/m? m? EUR/m? lich* EUR
1 | Grundstick 278 80,00 Ja 22.240

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Flidchen werden in der Bewertung als selbststéndig nutzbare Teilflichen beriicksichtigt und im

Folgenden als unrentieriich ausgewiesen

Richtwertanpassung
Grundstiick

zu 1

BODENWERT (gesamt)

Entspricht 13% des Ertragswertes

Bodenrichtwert: 80,00 EUR/m?

Quelle: GAA Landkreis Dingolfing - Landau / Stand: 01.01.2024

Der Wert kann als marktkonform lbernommen werden.

Weitere Anpassung kénnen vernachlassigt werden.

22.240

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30.01.2026 insgesamt 22.240,00 €.

Wohnhaus 94405 Landau a. d. |., Closenstrafie 4
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Sachwertberechnung

Sachwert (Marktwert)
Gebéude-Nr. | Grdst-toilflache-Nr. | Bau- |GNDRND|  Hy=eilingstabion dor il BTty
Gebaude jahr | Jahre Anzahl EUR |%BNK| Ansatz | % EUR

1 | Wohnhaus 1 |1963)80 |35 187,84 m* BGF| 1.227|17,00|Linear |56,25 117.976
2 | Garage 1 :(jgrt:r?t- 60 35 1,00 Stk.| 20.000{17,00|Linear 41,67 13.649
¥ 131.625

* Baupreisindex (1) Wohngebdude (Basis 2010): 4. Quartal 2025 = 1,9060
Alterswertgeminderte Herstellungskosten 131.625
+Zeitwert der AuRenanlagen 8,00% 10.530
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 142.155
+Bodenwert 22.240
Vorlaufiger Sachwert 164.395
+Marktanpassung 10,00% 16.439
Marktangepasster vorldufiger Sachwert 180.834
SACHWERT 180.834

4.4.2 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde von mir durchgefiihrt.
Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift ab; sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar.

Ermittlung der BGF

In Geb&ude Faktor / [ Lénge Breite Héhe Fldche BGF
Beschreibung Geschosse m m m m? m?
Grundflache 3,00 8,36 7.49 187,84 187,84
Summe Wohnhaus 187,84
Summe gesamt 187,84

Wohnhaus 94405 Landau a. d. |, Closenstralle 4
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Ableitung der Herstellungskosten

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010 fiir 1 Wohnhaus

Gebaudetyp 1.01 freistehende Einfamilienhauser

Dachgeschoss Dachgeschoss ausgebaut

Ausbaugrad Dachgeschoss 100 %

Erd-/Obergeschosse Erdgeschoss

Kellergeschoss Keller

Unterkellerungsgrad 100 %

Ausstattungsstufe 2,27 (Einstufung nach duferem Augenschein)

Gewerk Standardstufe ' Wadgungs- Anteiliger

anteil 2 Kostenkennwert
1 2 3 4 5 EUR/m? BGF

Aullenwéande 1.0 23 142,37
Dach 1,0 15 92,85
Fenster und Aufentiiren 0,5 0,5 11 73,26
Innenwande und -turen 0,5 0,5 1 73,26
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 1 73,26
Fulbéden 1,0 0,5 5 32,51
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9 59,94
Heizung 0,5 0,5 9 59,94
Sonstige technische Ausstattungen 1,0 6 3714
Kostenkennwert Stufe (EUR/m? BGF) 559 | 619 | 713 | 858 | 1.076 Y 644
' Die Angaben zu den Standardstufen werden pro Gewerk auf eine Summe von 1 normiert.
2 Die Ansétze fir den Wégungsanteil werden iber alle Gewerke auf eine Summe von 100 normiert.

Tabellarische NHK 644 EUR/m? BGF

Herstellungskosten im Basisjahr 644 EUR/m? BGF

Indexwert zum Stichtag 1,9060 (Wohngebéaude (Basis 2010), Stand: 4. Quartal 2025)
Herstellungskosten zum Stichtag 1.227 EUR/m? BGF

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr

(= 100).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte, aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Héhe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Her-
stellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auf3enanlagen) und den Planungsanfor-
derungen bestimmt.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und pauschal in ihrem Sach-
wert geschatzt.

AuBlenanlagen ‘ Sachwert (inkl. BNK) ‘
prozentuale Schatzung: 8,00 % der Gebaudesachwerte insg. 10.530,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "blicher Gesamtnutzungsdauer" abziiglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Unterstellte Modernisierungsmai-
nahme verjungen das Gebaude. Im Ergebnis wird eine RND von 35 Jahren fur angemessen und sachgerecht
beurteilt.

ModernisierungsmaBnahmen unterstelit: Jahr Umfang
Modernisierung der Fenster 2016 mittel
Modernisierung der Heizungsanlage 2016 einfach
Modernisierung von Badern 2019 einfach
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken und FuBbdden 2019 mittel

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Geb&ude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Marktanpassung

Die angesetzte objektartspezifische Marktanpassung wird auf der Grundlage eigener Ableitungen des Sach-
verstandigen bestimmt, nachdem vom értlichen GAA keine Marktanpassungsfaktoren veréffentlicht werden.

Im bewertungsrelevanten Fall ist eine Marktanpassung von 10 % angemessen und sachgerecht.

Der zusténdige GAA des Landkreise Dingolfing / Landau weist keine eigenen Marktanpassungsfaktoren aus.
Mit Hilfe des u. g. Vergleichspreisrecherche kann die Marktanpassung als bestatigt beurteilt werden, da der
daraus resultierende Vergleichspreis innerhalb der tblichen Preisspanne fir annéhernd vergleichbare Objekte
liegt.

(Quelle: Auszug aus Sprengnetter - ImmoWertReport).

Nachfolgend erhalten Sie eine Ubersicht vergleichbarer Objekte, die in letzter Zeit in der naheren
Umgebung angeboten wurden. Die Vergleichsangebote sind sortiert nach Objektnahe. In der Karte wird die
ungefdhre Lage der Vergleichsobjekte dargestellt.

Vergleichsangebote Verkauf

Nr. Preis Datum  Entfernung Objektart  Baujahr Wohnfl. Grundst. Ausstattung Vergleichbarkeit
1 2.182€¢/m* 2025 <¢a.100m freistehend 1954 110m* 416 m* einfach * h k kK
2 2837¢/m* 2020 2. 1.000m kA 1972 104m* 765m’ k. A, * &

3 2312€¢/m* 2020 ca 1.050m k. A. 1977 125m? 849 m? mittel * *

4 2968 €/m* 2025 €2.2.400m freistehend 1963 94 m? 768 m? k. A * & k& * X
5 1.860 €/m* 2022 ca.3.300m Doppelhaus 1968 100m? 441m? k.A. * x

6 2223€/m* 2028 ¢a.3.600m freistehend 1966 130m* 790m? mittel * * *

7 1.656€/m* 2024 ca.3.700m freistehend 1951 90 m? 1.093m* k.A. * * *

8 2376€¢/m* 2025 «¢a.4.200m freistehend 1993 250m* 774 m? mittal *

9 1871€/m* 2025 ca.4.450m Doppelhaus 1961 101m? 1.063m? einfach * k Kk %
10 2.176 €¢/m* 2025 ca. 4550m Doppelhaus 1957 108m* 272m?  einfach * ¥ % *
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Unter Beriicksichtigung der GréRe des Grundstiicks, der angenommenen Ausstattung und Beschaffenheit
des Bewertungsobjektes wird eine Preisspanne von €/ m Wfl. mit 2.070 bis 2.300 fur plausibel beurteilt.

Vergleichsparameter fiir das
Bewertungsobjekt 2.130,00 EUR/m? WNFI.

Der in der Berechnung ermittelte Vergleichspreis liegt innerhalb der o. g. Preisspanne.

Aufgrund der o. g. Vergleichspreisrecherche kann die Marktanpassung als hinreichend bestatigt beurteil wer-
den.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berucksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1

Ertragswert (Marktwert)

Ertragswertberechnung

Nutzung
r In Geb&ude RND | Zins Ein- Fliche | Miete [EUR/mM? (Stk.)] RoE Bodenvz.
Nutzung / Beschreibung Jahre % heiten m? Ist angesetzt EUR EUR/a
w| 1 |Wohnen/EG und DG 35 | 2,50 1 85,00 8,50 8.670 538
Wohnen / Garagenstell-
w| 2 |platz 35 | 2,50 1 25,00 300 19
w = Wohnen, g = Gewerbe 235 9250 z2 T 85,00 £ 8.970 £ 557
Bewirtschaftungskosten (Marktwert)
Nutzung Modernisierungsrisiko + BWK
In Geb&ude
Nutzung / Beschreibung EUR | %R
w| 1 |Wohnen / EG und DG 1734, 20,00
1
w | 2 | Wohnen / Garagenstellplatz 60 | 20,00
* Bezug. Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten 21.794 @ 20,00
Ableitung Ertragswert (Marktwert)
Nutzung Rohertrag Bewi.- Reinertrag | Boden- Geb#éude- | Barwert- Barwert
In Gebdude kosten verzins. reinertrag faktor
| Nutzung / Beschreibung EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR/a EUR
Wohnen / EG und
w1 DG 8.670 1.734 6.936 538 6.398 23,1451 | 148.082
Wohnen / Garagen-
w| 2 lstellplatz 300 60 240 19 221 23,1451 5.115
w = Wohnen, g = Gewerbe T 8.970 £1.794 £7.176 T 557 z6.619 T 153.197
Ertragswert der baulichen Anlagen 153.197
I Barwerte je Nuizung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor -
+ Bodenwert 22.240
ERTRAGSWERT 175.437
Wohnhaus 94405 Landau a. d. |., Closenstrale 4 Seite 20
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4.5.2 Erlauterungen zu den Wertanséatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Angaben der Wohn- bzw. Nutzflachen aus den Bauunterlagen wurden von mir plausibilisiert.
Die Flachen im DG wurden mit 2/3 der Flachenangaben in Ansatz gebracht.

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

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstticke aus den tblichen Mietpreisveréffentlichungen als mit-
telfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des
Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassun-
gen bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage eigener Ableitungen
des Sachverstandigen bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewahiten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer” abziiglich
"tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag” zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittiungsverfahren“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung
far die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

o von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefdhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Eigennutzerobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in das Sachwer-
termittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaitigkeit des
Substanzwerts) von Interesse.

Das Ertragswertverfahren wurde stiutzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Ergebnis

Marktwert

§ 194 BauGB

Werte Bodenwert 22.240
Sachwert 180.834

Ertragswert 175.437

Marktwert Ableitung vom Sachwert 181.000
Vergleichsparameter EUR/m? WNFI. 2.130
x-fache Jahresmiete 20,20

Mietfliche Wohnflache 85m?

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

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Wert bestimmt, der zum Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus bebaute Grundstiick in

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

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.03.2025 mit rd.

181.000,00 €

in Worten: einhundertachtzigtausend Euro

geschatzt.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Furstenzell, den 17.02.2026

Dipl.-Betriebswirt (FH)
Wolfgang Stdocker
ZERTIFIKATS-NR. 0902-002

Z o
% Zertifizierter Sachverstandiger i
% tir iImmobilienbewertung
\», ZIS Sprengnetter Zert (5)
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der StralRenkarte
Anlage 2: Auszug aus dem Ortsplan
Anlage 3: Auszug aus der Katasterkarte
Anlage 4: Grundrisse / Schnitt

Anlage 5: Umweltrisiken

Anlage 6: Fotos

Wohnhaus 94405 Landau a. d. |, Closenstrafie 4 Seite 24



Wolfgang Stécker Sachverstandiger fr Immobilienbewertung

Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte

" "1‘,'.,; flf‘J.».‘ l’ io
t H 4
1) N

g
. )m’. A

|y

o~ -
& L
' od - S 4 . | 7y
w g ’ !
' ,‘ \(‘:j ."" ® "
= - : ockin .
i Y —— d
P . p
‘ 'L 'F.oﬁmwlu
N ' e, /1 o
., .7-/- 7
A 4 .

ey

Wohnhaus 94405 Landau a. d. I., Closenstralle 4 Seite 25



Wolfgang Stécker Sachverstindiger fur Immobilienbewertung

Anlage 2:

Auszug aus dem Ortsplan
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Anlage 4: Grundrisse
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NKAKoIn.Assekuranz Agentur
Ein Unternehmen der ERGO

K.A.R.L.®-PRO KURZBERICHT

Standort: 94405 Landau a.d.Isar Closenstr. 4 - 94405 Landau a.d.Isar Closenstr. 4

Vulnerabilitat': EFH/ZFH, mit Keller, 1 bis 3 Etagen

Latitude (Breite) 48,683458 Longitude (Lange) 12,760115

Gelandehdhe (K.A.R.L.) 365,30 m Schutzziel? Flut/Sturmflut -/ -

K.A.R.L.®-Version 6.0.0.2 Gesamtwert (EUR) N/A
Gefahr Einstufung Risiko? (%p.a.) | WKP* PML5 (%)
Vulkanismus 0,0000 = =
Erdbeben [ ] 0,0020 475 0,07
Tsunami 0,0000 200 0,00
Uberschwemmung 0,0000 200 0,00
Sturmflut 0,0000 200 0,00
Sturm 0,1269 200 2,67
Tornado s | 0,0097 - -
Hagel {1 | 0,0112 200 0,70
Starkregen® =] 0,0493 | 200 0,58

'VulnerabHitat
2gchutzziel

3Risiko (%p.a.)
SWKP
SPML (% ? WE)

SStarkregen

Bezeichnet die Objektarl, die Gebaudeart bzw. das Lagergut am betrachleten Standort.

Bezeichnel einen technischen Schutz gegen Eindringen von Wasser (2.8. Deich oder Mauer). Die angegebene Zahl
bezeichnet die Wiederkehrperiode bis zu deren Erreichen der Schulz besteht (2.B. 100: Schutz bis zum 100jahriichen
Ereignis). Werle in Klammern bedeuten. dass das Schutzziel von K.A.RL® geschatzt wurde, " bedeutet, dass kein
Schutz vorgegeben oder geschitzt wurde.

Anteil des Gesamiwertes, der stafistisch betrachtet pro Jahr durch die entsprechende Gelahr vernichtet wird.
Statstische Wiederkehrperiode (Jahre) - jeweils Ubliche Betrachtungsweise der Versicherungswirtschaft.

Probable Maxunum Loss / wahrscheinlicher prozentualer Maximalschaden bei angegebener WKP in Prozent des Gesamt-
werles (gerundet aul 2 Nachkommastellen) bzw. in absoluten Wahrungseinheiten (WE).

Das Starkregenrisiko wird anhand einer Abschatzung dblicher Drainagekapazitaten berechnet, nicht mit klassischen Vul-
nerabilititen. Zu geringen Anteilen ist dieses Risiko bereits im Uberschwemmungsrisika enthalten. Eine Summenbildung
ist daher nicht sinnvoll.

Die verfigbare Datenlage lasst keine statistisch belastbare Angabe von WKP und PML zu.

Die Legende bezieht sich nur auf die Farbcodierung des Risiko-Wertes in Prozent pro Jahr

% p.a. <0,05 0,05-0,1 0,1-04 0,4-0,7 0,7-1 >1
Einstufung culod sehr gering gering auffallig erhaht hoch sehr hoch
Gefahrdung
Farbe - 2] [ [
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Auflen
Stralenansicht des Geb&udes
mit Garagenanbau

Aufien
" Vorgarten zur Stralle
Aufen
Ansicht von Stdwesten
c mit Gartenanteil
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Auflen
Teilansicht mit Garage

Aulen
Bebauung in der Strafie

Auflen
Teilansicht Gartenanlagen
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Auflen
Zugang zum Kellergeschoss

Auflen
Teilansicht AuRenanlagen mit Geratehaus

Wohnhaus 94405 Landau a. d. |., Closenstrae 4

Seite 35



