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. 1
Anscheinsgutachten
Aktenzeichen 3K 115/25
Ermittlung des Verkehrswertes (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des bebauten

GrundstUckes Flurnummer 27/7 der Gemarkung Ering,
unter der Anschrift Paul-Sporrer-Str. 23, 94140 Ering

Verkehrswert (Marktwert)

nach auBerem Anschein
zum Wertermittlungs- und Qualit&tsstichtag 30.01.2026

420.000,00 €

Dieses Gutachten umfasst einschl. Deckblatt und Anlagen 43 Seiten.

Es wurde in 3 Fertigungen, davon eine Ausfertigung fUr den Auftragnehmer sowie
einer zusatzlichen digitalen Ausfertigung erstellt.

Fertigung 2/3

Gutachten vom 09.02.2026
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1. Grundlagen
| & Aligemeine Angaben
Auftraggeber

Iweck der Wert-
Ermittlung

Auftrag

Beschluss vom

Konkretisierung des
Bewertungsobjektes

Amtsgericht Landshut
Abteilung fOr Zwangsversteigerungssachen
MaximilianstraBe 22, 84028 Landshut

Iwangsversteigerungsverfahren
Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der

Verkehrswert zu schétzen (zur Festsetzung des
Grundbesitzes gem. § 74 a Abs. 5 ZVG).

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert) nach § 194
BauGB des nachstehend ndher beschriebenen
Bewertungsobjektes im fiktiv miet- und lastenfreien
Zustand.

20.10.2025.

Betrachtungsgegenstand dieses Gutachtens ist das
mit einem Mehrfamilienhaus und einem Neben-
gebdude mit BUroanbau bebaute GrundstUck
Flurnummer 27/7 der Gemarkung Ering, unter der
Anschrift Paul-Sporrer-Str. 23, 94140 Ering.

FUr die Photovoltaikanlage wurde unter IZiffer 7
zusatzlich ein Wert von rd. 11.500,00 € ermittelt.

Die sich auf dem GrundstUck befindlichen,
beweglichen Wohncontainer bleiben
unberUcksichtigt.

Wertermittlungsstichtag 30.01.2026

Qualitatsstichtag

Besonderheit

30.01.2026

Das Objekt konnte von innen nicht besichtigt werden,
da der Zutritt nicht ermdéglicht wurde. Die
Begutachtung kann daher nur nach ,&uBerem
Anschein" erfolgen.
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1.2

121

1.2.2

1.2.3

1.2.4

125

1.2.6

12

Voraussetzungen der Wertermittiung

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprofungen,
Bodenuntersuchungen und keine FunktionsprUfungen gebdudetechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefUhrt. Alle Feststellungen des Gutachters bei der
Ortsbesichtigung erfolgten nur durch , Inaugenscheinnahme*.

Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumdngel oder Bauschdden
erfolgte nicht. Diesbezlglich wird auf entsprechende Sachversténdige fir
Baumdangel/-schdden verwiesen. Es wird ungeprUft unterstellt, dass keine
Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grundes und Bodens
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefahrden.

Eine PrUfung der Einhaltung o&ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder evtl. privatrechtlicher
Bestimmungen zu Bestand und Nutzung des Grundes und Bodens und der
baulichen Anlagen erfolgte nicht, da hierzu keine Bedenken/
UnregelmdaBigkeiten Anlass dazu geben.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass sémtliche
offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, GebUhren etc., die mdglicher-
weise wertbeeinflussend sein kdnnten, erhoben und bezahlt sind.

Alle Feststellungen in diesem Gutachten zur Beschaffenheit und zu tatséch-
lichen Eigenschaften der baulichen Anlagen und des Grundes und Bodens
erfolgten ausschlieBlich auf Grund auftraggeberseits vorgelegter oder
besorgter und im Gutachten aufgelisteter Unterlagen und auf Grund der
Ortsbesichtigung.

BehdrdenauskUnfte werden nur unverbindlich erteilt. FUr Gutachtenergeb-
nisse aufgrund dieser Informationen wird keine Gewdhr Ubernommen.

Ziel der Verkehrswertermittlung ist es, einen mdglichst marktkonformen Wert
des GrundstUcks zu bestimmen, d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im
n&chsten Kauffall unter der Voraussetzung vernUnftig handelnder Marktteil-
nehmer. Dementsprechend sind Bewertung und Verfahrensauswahl auf die
wahrscheinlichste GrundstUcksnutzung nach dem néchsten (nétigenfalls fiktiv
unterstellten) Kauffall abzustellen.
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1.3

Verwendete Informationsquellen und Fachliteratur

Baugesetzbuch

ImmoWertV

Kleiber

Kleiber

Kleiber

HypZert

BauGB - § 192 ff (Erster Teil - Wertermittiung)
57. Auflage 2026

Verordnung Uber die Grundsdatze fUr die Ermittlung der
Verkehrswerte von Immobilien und der fUr die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwert-
ermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14, Juli 2021

Marktwertermittiung nach ImmoWertV 9. Auflage 2022,
Reguvis Fachmedien GmbH

ImmoWertV (2021)

Sammlung amtlicher Vorschriften und Richtlinien zur
Ermittlung des Verkehrswerts von Grundsticken
13. Auflage 2021, Reguvis Fachmedien GmbH

Verkehrswertermittiung von GrundstUcken 10. Auflage
2023, Reguvis Fachmedien GmbH

Studie Photovoltaik im Fokus der Immobilienbewertung
Stand Januar 2022, HypZert Fachgruppe Energie und
Umwelt
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1.4

1.5

Zugrunde gelegte, objektbezogene Unterlagen

Vom Amftsgericht
Landshut

Vom Bauamt Ering

Recherchen

Vom Unterzeichner

Orisbesichtigung
Datum
Teilnehmer

Inaugenscheinnahme

Aufnahmen

- Beschluss des Amtsgericht Landshut — Abteilung
fOr Zwangsversteigerungssachen vom 20.10.2025

- Grundbuchauszug, Ausdruck vom 25.09.2025

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster, erstellt am
19.09.2025

- Bauplan zum Neubau eines Nebengebdudes,
genehmigt am 04.06.1992

- Baubeschreibung zu v. a. Vorhaben vom 02.04.1992

- Bauplan zum Anbau an das bestehende Neben-
Gebdude, genehmigt am 05.06.1997

- Baubeschreibung zu v. a. Vorhaben vom 22.03.1997

- Baubeschreibung zum Anbau eines DachUber-
standes beim bestehenden Wohnhaus vom
18.01.2002

- Bauplan zur Balkonerweiterung und TeilUber-
dachung der Terrasse, genehmigt am 16.06.2015

- Baubeschreibung zu v. a. Vorhaben vom 05.05.2015

- Bauplan zum Einbau eines Wintergartens unter den
bestehenden Balkon, genehmigt am 26.06.2023

- Baubeschreibung zu v. a. Bauvorhaben und
Wohnfl&chenberechnung vom 10.03.2023

- Bei der Gemeinde Ering - Bauamt

- Bei den Geschdaftsstellen der Gutachterausschisse
im Bereich der Landkreise Rottal-lnn und Passau

- Bei der Unteren Denkmalschutzbehérde des
Landkreises Rottal-Inn

- Beim zust&ndigen Kaminkehrer

- Eigenes Archiv
- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung

30.01.2026.
Der Sachverstandige.

Das gegenstdndliche Bewertungsobjekt konnte nur
von auBen besichtigt werden, da der Zutritt nicht
ermdglicht wurde.

Die anl@sslich der Ortsbesichtigung gemachten,
digitalen Aufnahmen (9 StUck) sind diesem Gut-
achten beigegeben.
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2.1

2.2

23

24

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchstand (nur auszugsweise)

Grundbuch des Amisgericht Eggenfelden von Ering, Blatt 1686
Bestandsverzeichnis

Bezeichnung der GrundstUcke und der mit dem Eigentum verbundenen
Rechte

Lfd. Nr. Fl. Nr. Wirtschaftsart und Lage GroBe (m?)
] 2717 Paul-Sporrer-Str. 23, Gebdude- und 2.326
Freifldche

Anmerkung zur Zweiten und Dritten Abteilung

Einfragungen in Abteilung Il (Lasten und Beschrénkungen) sowie Abteilung Il
(Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden) des Grundbuchs werden in
diesem Gutachten nicht berUcksichtigt.

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten

Sonstige Lasten und Rechte konnten durch den Unterzeichner nicht in
Erfahrung gebracht werden. DiesbezUglich wurden keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

Vermietung und Verpachtung

Inwieweit zum Stichtag Fidchen vermietet sind, ist nicht bekannt.

Baulasten

In Bayern wird kein Baulastenverzeichnis gefUhrt. Die Sicherung baurechts-
konformer Zust&nde wird im Grundbuch vorgenommen. Die Ortsbesichtigung
und die Unterlagen lassen auf keine Rechte und Lasten Dritter schlieBen, die
den Verkehrswert wesentlich beeinflussen k&nnen.
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25

2.6

3.1

Berucksichtigung sonstiger Umstande
Die aufstehenden Gebdude stehen nicht unter Denkmalschutz.

Die GrundstUcke befinden sich gemdB Abfrage des BayernAtlas Plus,
Naturgefahren vom 02.02.2026 nicht im Uberschwemmungsgebiet oder im
Bereich einer Hochwassergefahrenfl&che.

Planungsrechtlicher Zustand und Grundsticksqualitat

Das GrundstUck befindet sich nicht im Geltungsbereich eines rechtskréftigen
Bebauungsplans, sondern ist dem unbeplanten Innenbereich zuzuordnen. Das
Baurecht richtet sich demnach nach § 34 BauGB. Bei dem erschlossenen und
bebauten Grundstick handelt es sich um baureifes Land gemd&B
§ 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Grundsticksbeschreibung
Makrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde FEring im

niederbayerischen Landkreis Rottal-Inn, ca. 11 km von Simbach am Inn, 16 km
von Bad FUssing bzw. 24 km von Pfarrkirchen entfernt.

Gebietslage Bayern

Stadtgliederung 92 Gemeindeteile

Einwohner ca. 1.839 (Stand 31.12.2024)

Infrastruktur In der Gemeinde Ering sind vereinzelt infrastrukturelle
Einrichtungen fUr den t&glichen bis mittelfristigen
Bedarf (Kindergarten, Grundschule, Bank,

Lebensmittelmarkt, Backerei, Gasthaus) bzw. Sport-
und Freizeitmdglichkeiten (Schwimmbad, FuBball-
und Tennisplatz) eingerichtet.

In der Stadt Simbach am Inn sind diverse weitere
infrastrukturelle Einrichtungen (Mittelschule, Real-
schule, Gymnasium,  Volkshochschule,  Arzte,
Zahndrzte, Apotheken, Banken, Metzgereien,
B&ckereien, Post, Lebensmittelmdarkte und Discounter,
Restaurants etc.) ansassig.
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3.2

Uberértliche Verkehrs-
anbindung

Mikrolage

Ein Krankenhaus befindet sich in der rd. 9 km
entfernten Marktgemeinde RotthalmUnster.

Weiteren Einrichtungen einer guten &ffentlichen und
privaten Infrastruktur wie u. a. die Fakultéat European
Campus Rofttal-inn  der TH Deggendorf, ein
staatliches, berufliches Schulzentrum sowie Mode-
und Mbbelhaus befinden sich in der Hochschul- und
Kreisstadt Pfarrkirchen.

Der staatlich anerkannte Kurort Bad FUssing wird u. a.
durch ein vielfaltiges Kur- und Wellnessangebot,
Thermen, 18-Loch-Golfplatz, Rehakliniken,
Wellnesshotels, Einkaufsmdglichkeiten und einer
Spielbank gepragt.

Am gegenuUberliegenden Innufer von Simbach liegt
die &sterreichische Stadt Braunau am Inn mit ca.
18.000 Einwohnern und weiteren infrastrukturellen
Einrichtungen.

Die Universitatsstadt Passau ist ca. 45 km entfernt.

Der Anschluss an das Uberregionale StraBenwegenetz
besteht im Wesentlichen durch die nahe gelegene
BundesstraBe B12, die am nérdlichen Gemeinderand
vorbeifGhrt. Die Bundesautobahn A9%4 (Auffahrt
Marktl) mit Anschluss nach MUnchen ist ca. 26 km
entfernt. Der Flughafen MUnchen ist ca. 118 km, die
Landeshauptstadt selbst ist ca. 130 km entfernt.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in zentraler Lage von Ering. Ein
Lebensmittelmarkt, eine Bank sowie eine Backerei sind fuBlaufig erreichbar.

Ortliche Verkehrs-
Verhdaltnisse

OPNV-Anbindung

Umgebungsbebauung

Immissionen

Lagebeurteilung

Paul-Sporrer-Str. (OrtsstraBe) fUhrt sUdlich an der zu
bewertenden Flurnummer vorbei.

Eine Bushaltestelle, jedoch nur mit eingeschréankter
Anbindung ist im n&heren Umfeld vorhanden.

Wohnhd&user in offener Bauweise, Hausarztpraxis,
Kindergarten.

Keine.

Einfache, I&ndliche Lage.
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3.3 Grundsticksbeschaffenheit, Bebauung, Grenzverhdltnisse

GrundstUcksgréBe
Zuschnitt
Topografie

Héhe

Bodenbeschaffenheit/
Altlasten

Art der Bebauung

AuBenanlagen

Grenzverhdltnisse

3.4 ErschlieBung

2.326 m2,

UnregelmdaBig.

Nach SUden abfallend.

ca. 337 Meter Uber Normalnull.

Bodenbeschaffenheit, Untergrundverhdlinisse, even-
tuelle Altlasten und eventuelle unterirdische
Leitungen zu untersuchen ist nicht Gegenstand des
Auftrages dieses Gutachtens. UngeprOft wird
unterstellt, dass keine besonderen, wertbeein-
flussenden Boden- und Baugrundverhdltnisse,
insbesondere keine Kontamination, vorliegen.

Ein begrindeter Verdacht auf relevante, schadliche
Verunreinigungen (Altlasten) besteht nicht.

Mehrfamilienhaus, Nebengebdude mit Garagen und
BUroanbau.

Gdartnerisch gestaltetes GrundstUck mit  Wiesen-
fldache, Bdumen, StrGuchern und  BUschen,
gepflasterter  Zufahrt und Wegebefestigungen,
Terrassenflichen, Natursteintreppen, Gartenhaus,
Holzstaketenzaun etc.

Ein Uberbau ist nicht bekannt oder ersichtlich.
Diesbezlglich wurden auch keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

Das gegensté@ndliche GrundstUck ist vollstdndig durch die ausgebaute und
asphaltierte OrtsstraBe erschlossen. Kanal-, Wasser-, Sfrom- und SAT-Anschluss
sind vorhanden. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird davon ausgegangen,
dass zum Stichtag keine ErschlieBungsbeitrdge mehr offen sind.




Sachverstandigenbiro fir Immobilienbewertung Felix Knddiseder » Az.: 3K 115/25 ¢ Seite 11

3.5 Strukturdaten/Demographische Entwicklung

Strukturdaten fiir den Landkreis Rottal=Inn

Bevadlkerung & Flache

L lache 1.281,20 km? |
Einwohner (31.12.2024) - l 0| O
Bevolkerungsvorausberechnung (2023 bis2043) | 4%
| Arbeitslosenquote (Jahresdurchschnitt 2024) 3.7 % |
1 Sozialversicherungspflichtig beschéftigte Arbeitnehmer (30.09.2024) 42571 |
Verarbeitendes Gewerbe 10.433
l *  Baugewerbe i 4.524 |
Handel 7 6870 |
*  Gastgewerbe B 1.479 |
e Verkehrgtlagerer |
| Sonstige Dienstleister S ETY
| Einpendler (30062020 oo
CAuspendler (30062020 095
CHk-Ausaubidende 13012028 | g9s|
ot Wewntogugen w9
| Verfiigbares Einkommen je Einwohner 2023 29.379 EUR | Q
| Kaufkraft 2025 (Index Deutschland=100) 99,0 | 2
| Bruttoinlandsprodukt 2023 5.396 Mio. EUR | o
Bruttowertschpfung 2023 | 4926 Mio. R o
| Land-und Forstwirtschaft, Fischerei | 165Mio.EUR | &
| eodueendesGewebe  1eaMoBR D
|t Dienstestnges | emMomR| D

Unternehmen & Gewerbeanzeigen 2024

IHK-Mitgliedsunternehmen 10.704 | )
Gewerbeanmeldungen 1.165 | (7] !
| Unternehmensinsolvenzen 14 ‘ 2 ]

Verarbeitendes Gewerbe 2024

} Betriebe 104 -}
Umsatz (in 1.000) 2.213.692 EUR | ]
| Exportquote 23,6 % (7]

Stand: Dezember 2025; Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik, Agentur fiir Arbeit, IHK Niederbayern, MB Research
Die Pfeile symbolisieren die Veranderung zum Vorjahreszeitraum. Eine Haftung fiir die inhaltliche Richtigkeit kann nicht ibernommen werden.
Weiterfiihrende Strukturdaten finden Sie auf unserer Homepage: www.ihk-niederbayern.de/strukturdaten

Strukturdaten Landkreis Rottal-Inn, Stand Dezember 2025, IHK Niederbayern
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4.1

4.1.1

Gebdaudebeschreibung

Anmerkung zur Baubeschreibung
Die Baubeschreibung beschrénkt sich auf die wesentlichen, dominanten

Ausstattungsmerkmale; sie nimmt nicht fUr sich in Anspruch, eine IUckenlose
Aufz&hlung der gesamten Einzelraumausstattungen zu sein. Beschreibungen
der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskinften, vorgelegten Unter-
lagen oder Uberwiegend Annahmen (keine Innenbesichtigung). Im
Zusammenhang mit der Objektbeschreibung wird auf die in den Anlagen
beigefUgten Baupldne und Bildaufnahmen verwiesen.

Wohnhaus

Aligemeines

Gebdaudeart Mehrfamilienhaus, bestehend aus Keller-, Erd-, Ober-
und nicht ausgebautem Dachgeschoss

Baujahr Nicht bekannt

Nutzung Wohnen

Rohbau und Fassade

Konstruktionsart Massivbauweise

Fundamente Nicht bekannt

AuBenwdnde Mauerwerk

Innenwdnde Nicht bekannt

Geschossdecken Nicht bekannt

Treppen Nicht bekannt

Dach Dachkonstruktion:  Holz
Dachform: Satteldach
Dachdeckung: Ziegeldeckung

Fassade Wandputz mit Anstrich

Balkon In Holzkonstruktion

Spenglerarbeiten

Abdichtungen

In KupferblechausfGhrung

Nicht bekannt
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413

4.2

4.1.2

422

Ausbau

Wegen nicht mdéglicher Innenbesichtigung kénnen hierzu keine Aussagen
getroffen werden. Soweit von auBen ersichtlich ist das Gebdude mit
Kunststofffenstern  mit
vereinzelt als SchiebetUr ausgefUhrt und einer Holzzugangstlire ausgestattet.
Laut fernmUndlicher Auskunft des Kaminkehrers wird das Wohnhaus Uber eine

isolierverglasten

aufgesetzten

Gastherme (Baujahr 2022) mit FlUssiggastank beheizt.

Nebengebdude mit Biroanbau

Alilgemeines
Gebdudeart
Baujahr

Nutzung

Erdgeschossiges Nebengebdude

Um 1992, sUdlicher BUroanbau um 1997

Garage, Lager, BUro

Rohbau, Fassade und Ausbau

Konstruktionsart
Fundamente

AuBBenwdnde

Innenwdnde
Geschossdecken

Dach

Fassade
Spenglerarbeiten
Abdichtungen
Fenster

TUren

Heizung

Massivbauweise

Bn 10 frostsicher gegrindet

Ziegelmauerwerk (Wandstérke 24,0 cm), BUroanbau

mit Poroton (Wandstarke 30,0 cm)

Ziegelmauerwerk (Wandstdrke 24,0 cm)

Stahlbeton

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dachdeckung:

Holz
Satfteldach
Pfannendeckung

Wandputz mit Anstrich

In verzinkter AusfUhrung

Nicht bekannt

Isolierverglaste Holz- oder Kunststofffenster

Iwei Sekfionaltore zu den Garagen, Holz- und

KunststoffzugangstUren

Laut Auskunft Kaminkehrer Holzofen im BUro

Kunststoffrollldden,
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4.3

Baulicher Zustand und Aligemeinbeurteilung

Baumdéngel, Schdden, Reparaturstau
Die Gebd&ude konnten nicht von innen besichtigt werden und stellen sich

nach duBerem Anschein in einem durchschnittichen Zustand dar. Zum
baulichen Zustand im Innenbereich kann keine Aussage getroffen werden.

Grundrisszuschnitt, Raumhdhen etc.

Laut Bauplan und Gebdaudeschnitt ist von einem einfachen Grundrisszuschnitt
und  durchschnittichen Raumhéhen im EG und OG  bzw.
unterdurchschnittlicher Raumhéhe im KG auszugehen.

Freibereiche/Orientierung/Belichtung

Das GartengrundstUck ist im Wesentlichen nach SUGden und nach Norden
ausgerichtet. Balkon, Wintergarten und Terrasse sind nach SUden orientiert. Es
ist von einer durchschnittlichen Belichtung und BelUftung der Wohnr&dume
auszugehen.

Energetische Eigenschaften
Inwieweit in den letzten Jahrzehnten mit Ausnahme der Heizungserneuerung

energetische Verbesserungen durchgefUhrt wurden, ist nicht bekannt.

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt zur Bewertung nicht vor.

Allgemeinbeurteilung/Marktgdngigkeit

Soweit von auBen ersichtlich durchschnittlich unterhaltenes Mehrfamilienhaus,
das in der Vergangenheit zu Ferienzwecken vermietet wurde. Unter
BerUcksichtigung der (im Vergleich zur Niedrigzinsphase) anhaltend hohen
Finanzierungskosten und der einfachen Lage ist insgesamt von einer
unterdurchschnittlichen Marktgdngigkeit auszugehen.
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5.1

5.1.1

5.1.2

Verkehrswertermittiung
Auswahl des Verfahrens (§ 6 ImmoWertV)

Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26) einschl. des
Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das Ertragswertverfahren
(§§27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser
Verfahren  heranzuziehen. Die Verfahren sind nach Art  des
Wertermittiungsobjekts unter BerUcksichtigung der im gewdhnlichen
Geschdaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur VerfUgung
stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittiungsverfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagef&higkeit
zu ermitteln.

Grundlagen des Vergleichswertverfahrens (§ 24 ImmoWertV)

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden

Zahl von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ermittelt. Neben oder anstelle

von Vergleichspreisen k&dnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein

objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 Absatz 1 und

bei der Bodenwertermittiung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

im Sinne des § 26 Absatz 2 herangezogen werden.

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

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

2. Durch Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors
oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der
entsprechenden BezugsgréBe des Wertermittlungsobjekfts.

Der marktangepasste vorldufige Vergleichswert entspricht nach MaBgabe

des § 7 dem vorl@ufigen Vergleichswert,

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen

Vergleichswert und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objekt-

spezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjektes.

Allgemeines zur Bodenwertermittlung (§ 40 ImmoWertV)

Der Bodenwert ist ohne BerUcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem GrundstUck vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26
Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.
Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen oder steht kein
geeigneter Bodenrichtwert zur VerfUgung, kann der Bodenwert deduktiv oder
in anderer geeigneter Weise ermittelt werden. Werden hierbei die
allgemeinen Wertverhdltnisse nicht ausreichend berUcksichtigt, ist eine
Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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5.1.3

5.1.5

Grundlagen des Ertragswertverfahrens (§ 27 ImmoWertV)

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktUblich
erzielbarer Ertr&ige ermittelt. Soweit die Ertragsverhdltnisse absehbar wesent-
lichen Ver&nderungen unterliegen oder wesentlich von den marktUblich
erzieloaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrdge ermittelt werden.

Der vorléufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach den §§ 40 bis 43
zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertrags im Sinne des § 31 Absatz 1,
der Restnutzungsdauer im Sinne des § 4 Absatz 3 und des objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes im Sinne des § 33 ermittelt.

Der marktangepasste vorldufige Ertragswert entspricht nach MaBgabe des
§ 7 dem vorl&ufigen Ertragswert.

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
und der BerUcksichtigung vorhandener besonderer objektsperzifischer
GrundstUcksmerkmale des Wertermittiungsobjekfs.

Grundlagen des Sachwertverfahrens (§ 35 ImmoWertV)

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundsticks aus dem

vorlaufigen Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie

dem Bodenwert (§ 40) ermittelt; Der vorldufige Sachwert des GrundstUcks

ergibt sich durch Bildung der Summe aus

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

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen
Anlagen im Sinne des § 37 und

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

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich durch

Multiplikation des vorlaufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch

angepassten Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach MaBgabe des § 7 Absatz

2 kann zusdtzlich eine Marktanpassung durch marktUbliche Zu- oder

Abschlage erforderlich sein.

Der Sachwert des GrundstUcks ergibt sich aus dem marktangepassten

vorlGufigen Sachwert und der BerUcksichtigung eventuell vorhandener

besonderer objektspezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungs-

objekits.

Gewdhltes Verfahren

Der Verkehrswert von Mehrfamilienh&usern wird auf der Grundlage des
Ertragswertverfahrens ermittelt. Die Begrindung fUr das Ertragswertverfahren
liegt darin, dass fOr den EigentUmer die Verzinsung des eingesetzten Kapitals
und die damit verbundene Rendite im Vordergrund steht.
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5.2

5.2.1

522

Ermittlung des Bodenwertes
Bodenrichtwert

Eine ausreichende Anzahl an Verkaufspreisen vergleichbarer Grundsticke
konnte nicht in Erfahrung gebracht werden, sodass zur Bodenwertermittiung
ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne des § 26 Absatz 2
ImmoWertV herangezogen wird.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Rottal-inn  hat  fOr  die
gegenstdndliche Bodenrichtwertzone Nr. 1801010 folgenden Bodenrichtwert
fOr gemischte BauflGdchen verdffentlicht:

Bodenrichtwert (Stichtag 01.01.2024) beitragsfrei 58,00 €/m?

Objekispezifisch angepasster Bodenrichtwert

Anpassung an die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag
Die Kaufpreise fUr unbebaute, baureife Grundsticke sind zwischen dem

Stichtag der Bodenrichtwerterhebung 01.01.2024 und dem
Wertermittlungsstichtag 30.01.2026 auch wegen héherer ErschlieBungskosten
weiter angestiegen. Die Bodenwertsteigerung wird sachverstédndig mit 10 %
geschatzt, somit:

58,00€/m2x 1,10 = rd. 64,00 €/m?

Der Gutachterausschuss hat keine Abhdngigkeit des Bodenrichtwerts vom
MaB der baulichen Nutzung bzw. der GrundstUcksgréBe verdffentlicht. Das
GrundstUck mit einer Fiiche von 2.326 m? ist in Bezug auf die aufstehende
Bebauung als Uberdurchschnittlich groB einzustufen. Unter BerUcksichtigung
des niedrigen Bodenrichtwertniveaus erscheint ein Abschlag jedoch nicht
marktkonform.

Der objektspezifisch angepasste Bodenrichtwert wird mit 64,00 €/m?
festgesetzt.

Bodenwert zum Stichtag 30.01.2026:
Flurnummer 27/7 64,00 €/m2x2.326 m2= 148.864,00 €
rd. 150.000,00 €
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5.3.1

53.2

Ertragswertermittlung
Allgemeines/Mietzins

Laut Internetrecherche wurden die Wohnungen in der Vergangenheit als
Ferienwohnungen vermietet. Zu ggf. vorhanden Mietverhdltnissen liegen
keine Angaben vor.

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemdBer Bewirtschaftung und
zuldssiger Nutzung marktUblich erzielbaren ErtrGdgen; hierbei sind die
tatsdchlichen Ertrdge zugrunde zu legen, wenn sie marktUblich erzielbar sind.

FOr den Landkreis Rottal-inn liegen keine Auswertungen zu marktUblichen
Mieten vor.

Mir bekannte Mieten fOr vergleichbare Wohnungen mit d&hnlicher
WohnungsgréBe in landlichen Lagen bewegen sich gréBtenteils zwischen
6,00 €/m? und 7,50 €/m2 Wohnfldche. FUr die gegensté&ndlichen Wohnungen
erscheint in Abhdngigkeit der jeweiligen Wohnfl&che ein Mietansatz zwischen
6,50 und 7,00 €/m? als marktkonform und angemessen, wobei ein
durchschnittlicher Ausstattungsstandard unterstellt wird.

FUr die beiden Doppelgaragen wird jeweils ein monatlicher Mietzins von
50,00 € angesetzt.

FOr den Gerateraum erfolgt kein separater Mietansatz, da derartige
Raumlichkeiten im Zusammenhang mit Mehrfamilienh&usern regelmaBig zur
Einstellung von Fahrrddern und Gartengerdten verwendet werden und hier
kein separater Mietzins erzielbar ist.

FUr den BUroanbau wird ein marktUblich erzieloarer Ertrag von 5,00 €/m?
Nutzfldche in Ansatz gebracht.

Der Jahresrohertrag wird wie folgt festgesetzt:

Einheit Wohn-/Nutzfliche Mietansatz/gm Miete/Monat Jahres rohertrag
Wohnung 1 (EG) 91,91 6,50€ 597,42 € 7.168,98 €
Wohnung2 (EG) 71,68 7,00€ 501,76 € 6.021,12€
Wohnung 3 (OG) 81,37 6,75€ 549,25 € 6.590,97 €
Wohnung4 (OG) 76,76 7,00€ 537,32 € 6.447,84 €
Doppelgaragen 100,00 € 1.200,00€
Biro 39,46 5,00 € 197,30 € 2.367,60 €

361,18 2.483,04 € 29.796,51 €
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5.3.3

1.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten sind die fOr eine ordnungsgemdaBe Bewirtschaftung
und zul&ssige Nutzung entstehenden regelmdaBigen Aufwendungen, die nicht
durch Umlagen oder sonstige KostenUbernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehéren:

Verwaltungskosten

Kosten, der zur Verwaltung des GrundstUcks erforderlichen Arbeitskréfte und
Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der GeschdaftsfUhrung
sowie den Gegenwert der von EigentUmerseite persénlich geleisteten
Verwaltungsarbeit.

Instandhaltungskosten

Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der
baulichen Anlagen wdhrend ihrer Restnutzungsdauer marktUblich
aufgewendet werden mussen.

Mietausfallwagnis

das Risikko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
ZahlungsrUcksténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch vorUbergehenden Leerstand von GrundstUcken oder GrundstUcksteilen
enfstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt sind,

das Risko von bei uneinbringlichen ZahlungsrUckstdnden oder bei
vorUbergehendem Leerstand anfallenden, vom EigentUmer zusdtzlich zu
tragenden Bewirtschaftungskosten sowie

das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
auf Aufhebung eines Mietverhdltnisses oder auf RGumung.

Betriebskosten

Im Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des BUrgerlichen Gesetzbuchs

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an Anlage 3 der ImmoWertV
auf Basis des vom Statistischen Bundesamt festgestellten Verbraucher-
preisindex fUr Deutschland indexiert, auf den Monat Oktober des Jahres, das
dem Stichtag vorausgeht. Als Ausgangswert sind in Anlage 3 ImmoWertV bzw.
in der Fachliteratur folgende Modellansdtze angegeben:
Verwaltungskosten 230,00 € jahrlich je Wohnung
30,00 € jahrlich je Stellplatz
Instandhaltungskosten 2.00 €/m? jGhrlich je Quadratmeter Wohnfléche
68,00 € jahrlich je Stellplatz

V. a. Ausgangswerten liegt der Verbraucherpreisindex (VPI) Oktober 2001 mit
77,1 (2020 = 100) zugrunde. Der VPI zum Oktober 2025 betréagt 123,0 (2020 =
100). Die indexierten Modellansatze werden wie folgt in Ansatz gebracht:

Verwaltungskosten: Wohnungen 230,00 € x123,0/77,1 = 367,00 €
BUro 3 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags
Stellplatze 30,00 € x 123,0/77,1 = 48,00 €
Instandhaltungskosten: Wohnungen/BUro 9,00 €/m2x 123,0/77,1 = 14,40 €/m?
Stellpl&ize 68,00 € x 123,0/77.1 = 108,00 €
Mietausfallwagnis: Whg./Stp.2 % des marktiblich erzielbaren Rohertrags

BUro 4 % des marktiiblich erzielbaren Rohertrags
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Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

Liegenschaftszinssétze dienen der BerUcksichtigung der allgemeinen
Wertverhdltnisse auf dem jeweiligen GrundstUcksmarkt, soweit diese nicht auf
andere Weise zu berUcksichtigen sind.

Liegenschaftszinss@tze sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte
von GrundstUcken je nach GrundstUcksart im Durchschnitt marktUblich verzinst
werden. Liegenschaftszinsstze werden nach den Grundsdtzen des
Ertragswertverfahrens nach den §§ 27 bis 34 auf der Grundlage von geeig-
neten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertrdgen ermittelt.
Die gréBte Gewdhr fUr eine marktkonforme Ertragswertermittiung bieten
i. d. R. die von den GutachterausschUssen fur GrundstUckswerte aus der Kauf-
preissammlung periodisch abgeleiteten und zumeist in den von ihnen her-
ausgegebenen GrundstGcksmarktberichten verdffentlichten Liegenschafts-
zinssatze.

Der zusténdige Gutachterausschuss des Landkreis Rottal-lnn verdffentlicht
keine Liegenschaftszinssdtze. Auch von den benachbarten
GutachterausschiUssen werden keine Liegenschaftszinssatze fOr
Mehrfamilienhduser veréffentlicht.

Das Fachreferat Sachverstdndige des IVD-Bundesverbandes verdffentlicht in
seiner Bewertungshilfe fUr Immobiliensachverstndige durchschnittliche
LiegenschaftszinssGtze, die immer dann eine Orientierungshilfe sind, wenn
keine qualifizierten Daten vorhanden sind. Mit Stand Januar 2026 wurden
hierbei folgen Liegenschaftszinssatzspannen verdffentlicht:

Mehrfamilienhaus 2,5-55%

Folgende wesentliche Umstdnde sind im Allgemeinen urséchlich daflr, ob ein
Liegenschaftszinssatz am unteren oder oberen Ende der vorgenannten
Bandbreite zu verwenden ist:

Niedrigerer Liegenschaftszinssatz wenn: Hoherer Liegenschaftszinssatz wenn:

- Bessere Lage - Schlechtere Lage

- Héhere Nachfrage - Niedrigere Nachfrage

- Geringeres wirtschaftliches Risiko des Objektes- Hoheres wirtschaftliches Risiko des Objektes
- Je weniger Wohneinheiten im Haus - Je mehr Wohneinheiten im Haus

- Kleinere Wohnungen - GréBere Wohnungen

- KUrzere Restnutzungsdauer - L&dngere Restnutzungsdauer

- Niedrigere Nettokaltmiete - Héhere Nettokaltmiete

- Geringeres Leerstandsrisiko - Hdheres Leerstandsrisiko

- Energetisch effizienten Gebdude - Energetisch weniger effizientes Geb&ude

Unter WUrdigung aller Umstdnde wird es als sach- und marktgerecht
betrachtet, gemd&B der o&rtlichen Marktlage einen objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatz von 4,0 % zugrunde zu legen.
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53.5

5.3.6

Alter/Gesamtnutzungsdaver/Restnutzungsdaver

Alter (§ 4 Abs. 1 ImmoWertV)
Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem
Kalenderjahr des maBgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

Gesamtnutzungsdauer (§ 4 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen
eine bauliche Anlage bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an
gerechnet Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.

In Anlehnung an Anlage 1 ImmoWertV wird eine Gesamtnutzungsdauer von
80 Jahren in Ansatz gebracht.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)
Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine

bauliche Anlage bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel
auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter
BerUcksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts wie
beispielsweise durchgefUhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts k&nnen die sich
aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder
verkUrzen.

Das urspringliche Baujahr des Gebdudes ist nicht bekannt. Laut der vom
Bauamt Ubersendeten Unterlagen wurden seit Anfang der 90er-Jahre laufend
baulichen MaBnahmen durchgefUhrt. Die Restnutzungsdauer wird zum
Stichtag nach dauBerem Anschein mit 35 Jahren geschétzt.

Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Barwertfaktoren auf der Grundlage
der Restnutzungsdauer und des  objektspezifisch  angepassten
Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

Der jahrlich nachschUssige Rentenbarwertfaktor fUr die Kapitalisierung
(Kapitalisierungsfaktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

Kapitalisierungsfaktor (KF) = (g™-1)/(q™(g-1))

wobei g = 1 + Liegenschaftszinssatz (LZ) und LZ = ZinsfuB (p)/100

Bei einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz von p = 4,0 %
(vgl. Z. 5.3.4) und einer Restnutzungsdauer (n) von 35 Jahren (vgl. Ziffer 5.3.5)

errechnet sich der Barwertfaktor wie folgt:
KF = (1,0435-1)/(1,04%x(1,04-1)) = 18,66
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5.3.7 Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag (s. Ziffer 5.3.2) 29.796,00 €

* abzgl. Bewirtschaftungskosten (s. Ziffer 5.3.3)

Verwaltungskosten

- Wohnungen: 367,00 € x 4 Einheiten 1.468,00 €

- BUro 3 % aus 2.368,00 € 71,00 €

- Garagen: 48,00 € x 2 Einheiten 96,00 €

Instandhaltungskosten

- Wohnungen: 14,40 €/m2x 321,72 m2 = 4,633,00 €

- BUro: 14,40 €/m2x 39,46 m2 = 568,00 €

- Garagen: 108,00 € x 2 Einheiten 216,00 €

Mietausfallwagnis

- Wohnungen, Garage 2 % aus 27.429,00 € 549,00 €

- BUro 4 % aus 2.368,00 € 95,00 €

Summe Bewirtschaftungskosten (rd. 25,8 % vom Rohertrag) -7.696,00 €
* Jahresreinertrag 22.100,00 €
* abzgl. Bodenwertverzinsungsbetrag (s. Ziffer 5.2.2 und 5.3.4)

150.000,00 € x 4,0/100 = - 6.000,00 €
* Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 16.100,00 €

Kapitalisierung
* Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen x Barwertfaktor (s. ziffer 5.3.6)

16.100,00 € x 18,66 = 300.426,00 €
* zzal. Bodenwert (s. Ziffer 5.2.2) + 150.000,00 €
Vorlaufiger Erfragswert 450.426,00 €

rd. 450.000,00 €
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5.4.1

542

543

Verkehrswert
Verkehrswertdefinition

FUr den Wert eines GrundstUckes bestehen in unterschiedlichen Gesetzen und
hdchstrichterlicher Rechtsprechung Ubereinstimmende Begriffsdefinitionen.
So ist im Baugesetzbuch BauGB § 194 der GrundstUckswert als Verkehrswert
bezeichnet und definiert (Legaldefinition):

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im
gewodhnlichen Geschdaftsverkehr, nach den rechilichen
Gegebenheiten und tatsGchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstickes,
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne
Rucksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhdlinisse
zu erzielen ware.

Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhdiltnisse (§ 7 ImmoWertV)

Die BerUcksichtigung der «allgemeinen Wertverhdltnisse erfolgt im
Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorléufigen Verfahrenswerts
insbesondere durch den Ansafz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen, im Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorldufigen
Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von marktUblich erzielbaren
Ertr&gen und Liegenschaftszinss&tzen.

Die allgemeinen Wertverhdlinisse wurden bei der Ertragswertermittlung beim
Ansatz des marktUblich erzielbaren Jahresrohertrags sowie beim objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz ausreichend berUcksichtigt,
sodass an dieser Stelle keine zusatzliche Marktanpassung erforderlich ist.
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 450.000,00 €

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale (boG) sind wert-
beeinflussende GrundstUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt Ublichen oder erheblich von
den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.
Besondere objektspezifische GrundstUcksmerkmale kdnnen insbesondere
voriegen bei besonderen Ertragsverhdltnissen, Baumdngeln und
Bauschdden, baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liguidationsobjekte) und  zur  alsbaldigen  Freilegung  anstehen,
Bodenverunreinigungen, Bodenschdtze sowie grundstUcksbezogenen
Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale werden, wenn sie
nicht bereits anderweitig berucksichtigt worden sind, insbesondere durch
marktUbliche Zu- oder Abschl&ge berlUcksichtigt.
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Risikoabschlag wegen nicht méglicher Innenbesichtigung
Die gegensténdlichen Geb&ude konnten nicht von innen besichtigt werden.

Im Rahmen des Ertragswertverfahrens wurde ein durchschnittlicher Zustand
unterstellt. FOr ggf. vorhanden Sch&den und Mangel bzw. Reparaturstau wird
an dieser Stelle ein Risikoabschlag von pauschal 5 % des vorlaufigen,
marktangepassten Ertragswerts in Abzug gebracht, somit:

450.000,00 € x 0,07 = 31.500,00 €

Ableitung Verkehrswert

Der Verkehrswert wird aus dem Ertragswert unter BerUcksichtigung der
besonderen objektspezifischen GrundstUcksmerkmale abgeleitet.

Vorlaufiger Ertragswert (siehe Ziffer 5.3.7) 450.000,00 €
Besondere, objekispezifische GrundstUcksmerkmale (s. Ziffer 5.4.3) - 31,500,00 €
Ertragswert (entspricht dem Verkehrswert) 418.500,00 €

rd. 420.000,00 €

Nach sachverstdndiger Wirdigung aller mir bekannten tatséchlichen und
marktorientierten Gesichtspunkte wird der Verkehrswert (Marktwert) fUr den
Grundbesitz mit baulichen Anlagen auf Flurnummer 27/7 der Gemarkung
Ering, unter der Anschrift Paul-Sporrer-StraBe 23, 94140 Ering zum
Wertermittiungsstichtag 30.01.2026 nach duBerem Anschein aus dem
Ertragswert gerundet mit

420.000,00 €

in Worten vierhundertzwanzig Tausend Euro

abgeleitet.

Ich versichere, dass ich dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen,
frei von jeder Bindung an eine Partei und ohne persdnliches Interesse am
Ergebnis, nach &rilicher Besichtigung des Wertobjektes am 30.01.2026 erstellt
habe. Die Ermittlungen wurden abgeschlossen am 09.02.2026.

Passau, 09.02.2026 Der Sachverstandige

B.Eng.
Wirtschaftsingenieur
Felix Knddlseder

Bewertung von bebauten | ~

und unbebauten




Sachverstandigenburo fir Immobilienbewertung Felix Knédiseder ¢ Az.: 3K 115/25 Seite 25

Vorstehendes Gutachten ist nur fOr den Auftraggeber und nur fir den an-
gegebenen Iweck bestimmt. Nur der Auftraggeber und der Sachversténdige
kdnnen aus dem Sachverstandigenauftrag und dem Gutachten gegenseitig
Rechte geltend machen. Dritten ist die Verwendung dieses Gutachtens
ausdrUcklich untersagt. Auf Schadenersatz haftet der Unterzeichner - gleich
aus welchem Rechtsgrund — nur bei Vorsatz und grober Fahrldssigkeit.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild u. &.) und Daten
urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dUrfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefUhrt werden. Eine Weitergabe des
Gutachtens an Dritte (z. B. Makler) und/ oder eine Verdffentlichung im Internet
sind nicht zul&ssig.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Eine Vervielfdltigung oder
Verwertung durch Dritte ist nur mit meiner schriftichen Genehmigung méglich!
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6.1

6.1.1

6.1.2

FlGchenberechnung

Anmerkung:
Die der Berechnung zugrunde gelegten MaBe wurden aus den vom Bauamt
zur VerfOgung gestellten Planunterlagen entnommen. Inwieweit das

Wohnhaus vollsténdig oder nur teilunterkellert ist, ist nicht bekannt.

Berechnung der Bruttogrundfidche

Wohnhaus

Kellergeschoss 18,84 mx11,70m -
13.84mx 220m= 189,98 m?

Erdgeschoss 1884 mx11,70m -

1384mx 220m+
572mx 4,60m = 216,29 m2

Obergeschoss 1884 mx11,70m -
13.84mx 220m= 189,98 m?

Dachgeschoss 1884mx11,70m -
1384mx 220m = 189,98 m?
Bruttogrundfldche Wohnhaus 786,23 m?
ca. 786,00 m?

Nebengebdaude mit Biroanbau

Erdgeschoss 12,50 m x 6,49 m +
8, 12mx649 mx0,6+
(11,99 M+ 6,31 m)/2x 6,49 m +
7,00mx6,49 m= 202,55 m?
rd. 203,00 m?
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6.2

Berechnung der Wohn-/Nutzfldche

Nachfolgend ist die vom Bauamt zur Verflgung gestellte Wohnfldchen-
berechnung mit einer errechneten Wohnfldche von insgesamt ca. 321,72 m?
eingefUgt. Eine ériliche Uberprifung konnte nicht durchgefUhrt werden. In
Bezug auf das Erd- und Obergeschoss errechnet sich ein Ausbaufaktor von ca.
0,79, was nicht unplausibel erscheint. Der BUroanbau weist laut Grundriss eine

Nutzfladche von ca. 39,46 m? auf.

Paul-Sporrer-Str. 23, 94140 Er

F1.Nr. 27/7, Gmk. Ering

Berechnung der Wohnfliche

%-;lﬂohnzinner
~ Schlafzi.

3,01
2,67
2,67
4,24
4,24
4,24

" VWohnung 1 (NEUZUGANG)

Wintergarten 5,36 x 4,42

EQ Vohnung 2 (BESTAND)

Bad
Zimmer
wC

Speiseka.
Vorraum

Kiiche

Wohnzimmer
Schlafzi.
Diele

2,15
3,10
1,86
1,86
1,90
4,49
5,00
4,00
5,11

X
X
X
X
X
X
b 4
x
X

04 Wohnung -3 (BESTAND)
wie Wohnung 1

Balkon

1,65
2,67
0,95
0,95
1,38
3,10
4,00
3,21
1,27

5,72 x 4,60

OQ Vohnung 4 (BESTAND)
wie Wohnung 2

Balkon

8yl27x1,25

- 0,75x0,40

- 0,75 x 0,95

+ 2,70 x 0,65
- 0,50 x 0,27
- 0,40 x 0,27
+1,20 x 0,10

=50 %

=550-%

Stubenberg, den'10,03.2023

drateamit Rottal-inn

_Pfarrklrc hen

{1 Mai 2023

Tagebuch-Nr. ...

(AZ.

. Bell..

EnoweNmnN
o N
DN O N
—EeENOPOONWUL
BEBEEBBBEH
O

68,22 m’

13,15 m"

= 68,22 m’

=91,91 n’

= 71,68 m’

= 81,37 m*

= 76,76 m*




Sachversténdigenbiro fir Immobilienbewertung Felix Knédiseder » Az.: 3K 115/25 « Seite 28

7. Photovoltaikanlage

Anmerkung

Auf dem Nebengebdude befindet sich eine PV-Anlage. Weder Betreiber-
vertrag noch die letzten Abrechnungen der Einspeisevergitung liegen zur
Bewertung vor, sodass an dieser Stelle lediglich eine sehr grobe Schétzung
erfolgen kann. Soweit aus dem historischen Luftbild des BayernAftlas ersichtlich,
war die Anlage im Jahr 2022 noch nicht montiert, sodass Erstinbetriebnahme
im Jahr 2023 unterstellt wird. Zur Modulleistung liegen keine Angaben vor. Laut
HypZert-Studie betr&dgt die Modulflache je kWp ca. 4 bis 10 m2. Bei
Steildéchern ist die Modulfldche im unteren Bereich der vor genannten
Spanne einzuordnen. Laut Uberschid@giger Messung im BayernAtias sind ca.
85 m2 des Daches mit Modulen ausgestattet. Bei Unterstellung einer Leistung
von einem kWp je 5 m? Modulfldche errechnet sich Oberschldgig eine
Modulleistung von ca. 17 kWp.

Erlduterung der Bewertungssystematik
Die Bewertung der gegenstdndlichen Photovoltaikanlage erfolgt auf der

Grundlage einer Studie Uber die Bewertung von Immobilien mit
Photovoltaikanlagen der Fachgruppe Energie und Umwelt der HypZert GmbH
(Juli 2011 und Januar 2022). Dabei wird davon ausgegangen, dass eine
Photovoltaikanlage primé&r der Ertragserzielung dient. So hat eine
Untersuchung ergeben, dass bei der Entscheidung zum Erwerb einer
Photovoltaikanlage Ertrags- bzw. Renditeerwartungen (in Verbindung mit
staatlichen Férderungen) kaufentscheidend waren. Folglich wird der Wert
einer Photovoltaikanlage Ublicherweise auf Grundlage des Barwerts der zu
erwartenden Ertrdge ermittelt. Der Reinertrag wird aus der Differenz der
j@hrlichen EinspeisevergUtung (netto) bzw. der eingesparten Stromkosten und
den Bewirtschaftungskosten ermittelt. Dieser wird mit dem Barwertfaktor fUr die
Kapitalisierung (der sich aus der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer und dem
marktgerechten Kapitalisierungszinssatz ergibt) multipliziert.

Roherirag
Das deutsche Gesetz fir den Vorrang Erneuerbarer Energien (Kurztitel:

Erneverbare Energien-Gesetz, EEG) regelt die bevorzugte Einspeisung von
Strom aus erneuerbaren Quellen in das Stromnetz und garantiert deren
Erzeugemn feste EinspeisevergUtungen. Eine Einspeisevergitung ist eine
staatlich festgelegte VergUtung von Strom, die dazu dient, bestimmte Arten
der Stromerzeugung zu férdern. In der Regel handelt es sich dabei um
erneverbare Energien, d.h. Windkraft-, Solar-, Wasserkraft-, Geothermie- und
Biomasseanlagen.

Bewirtschaftungskosten
Folgende Bewirtschaftungskosten sind in Abzug zu bringen:

- Betriebskosten (Versicherung und Z&hlermiete)

- Wartungskosten

- RUckstellungen fUr Wechselrichter

- Verwaltungskosten

- Sonstige Kosten (Reinigung, Verwaltung, Steuerberatung etc.)
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GemdB der Studie Uber die Bewertung von Immobilien mit Photovoltaik-
Anlagen der Fachgruppe Energie und Umwelt der HypZert GmbH ist bei
Anlagen ab 10 kWp Ublicherweise von durchschnittichen, j&hrlichen
Bewirtschaftungskosten in Hohe von 15,00 €/kWp auszugehen.

Liegenschaftszinssatz
Von der HypZert GmbH wird in der Studie aus dem Jahr 2022 fUr PV-Anlagen

mit einer Restlaufzeit von 15 bis 21 Jahren ein Liegenschaftszinssatz zwischen
1 bis 3 % angegeben. Neuere PV-Anlagen mit langen Restlaufzeiten erzielten
laut HypZert hdéhere Kaufpreise, wohingegen d&ltere Anlagen bereits mit
Risikoaufschldgen gehandelt werden. Der Liegenschaftszinssatz ist demnach
umso niedriger, je langer die Restlaufzeit der EEG-VergUtung ist.

BerUcksichtigung sonstiger Umst&nde/Degradation

Darunter versteht man allgemein den alterungsbedingten RUckgang des
Wirkungsgrads Uber die Betriebsdauer. Man betrachtet die Module Gber einen
Zeitraum von 20 Jahren. In dieser Zeit verlieren die Module zwischen 10 und
20 % ihrer Leistung. Zum Teil durch Verschmutzung der Oberfldchen, Veralgung
mit Teilabschattung der Zellen, Vergilbbung des polymeren Einbettungs-
materials zwischen Zelle und Glas.

Die Produktgarantie fUr die Module ist i.d.R. mit 25 Jahren (80 %) angegeben,
die des Wechselrichters mit 2 Jahren (vermutlich bereits abgelaufen), wobei
jedoch die Beweislast im Schadensfall bei dem EigentUmer liegt, d. h. bei
einem ggf. vorliegenden Mangel oder Schaden ist durch aufwdndige
Gutachten bzw. Laborgutachten zu beweisen, dass ein Herstellermangel
vorliegt. Andererseits kann aus heutiger Sicht davon ausgegangen werden,
dass die Anlage vermutlich auch Uber die 20 Jahre hinaus noch wirtschaftlich
betrieben werden kann, so dass auf einen gesonderten Zu- oder Abschlag
verzichtet werden kann.

Vertragsgrundlagen/allgemeine Angaben

Modulleistung (Peak) gesamt frei geschatzt 17 kWp

Erstmalige, dauerhafte vermutlich 2023

Inbetriebnahme

Anschaffungskosten (netto) k. A.

Einspeisemenge 2025 Nicht bekannt

Einspeisemenge 2024 Nicht bekannt

Laufzeit gesamt 20 Jahre zzgl. Jahr der Inbetriebnahme,

Restlaufzeit demnach bis ca. 31.12.2043

Restlaufzeit zum Wertermittiungs-  rd. 18 Jahre
stichtag

Liegenschaftszinssatz (RLZ 18 Jahre) 2,0 %




Sachversténdigenbiro fir Immobilienbewertung Felix Knédiseder ¢ Az.: 3K 115/25 « Seite 30

Der Ertragswertberechnung zugrunde gelegte Werte und Kosten (netto)

Bei Inbetriebnahme im Jahr 2023 kann laut Bundesnetzagentur mit einer
Einspeisevergitung von ca. 6 Cent pro Kilowattstunde gerechnet werden.
Laut HypZert-Studie kann in SUddeutschland bei einer gut ausgerichteten fest
installierten Anlage pro 1 kWp Leistung ein Jahresertrag von 1.000 kWh erzielt
werden. Bei einer geschdtzten Leistung von 17 kWp emrechnet sich ein
jahrlicher Ertfrag von ca. 17.000 kWh bzw. bei einer Einspeisevergitung von
ca. é Cent je kWh ein jahrlicher Ertrag von ca. 1.020,00 €.

Angesetzter Jahresrohertrag 1.020,00 €

Ertragswertberechnung

* Jahresrohertrag 1.020,00 €
* abzgl. Bewirtschaftungskosten (rd. 25,0 % des Jahresrohertrags)

15,00 €/kWp x 17 kWp 255,00 €

*  Jahresreinertrag 765,00 €

Restnutzungsdauer: 18 Jahre
Vervielfaltiger 14,99 (2,0 v. H. Zinssatz)

Barwert der Anlage 765,00 € x 14,99 = 11.467,00 €
(entspricht dem Ertragswert) rd. 11.500,00 €

Der Wert der vermutlich um 2023 installierten Photovoltaikanlage mit einer
geschdatzten Leistung von 17 kWp kann, abgeleitet aus dem Ertragswert, zum
Wertermittlungsstichtag 30.01.20246 mit rd. 11.500,00 € angegeben werden.
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Anlage 2 Ortsplan
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Anlage 3 Flurkarte
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Anlage 4 Luftbild
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Anlage 5 Planunterlagen
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Grundriss Erdgeschoss Wohnhaus (ohne MaBstab)




Sachversténdigenbiro fir Immobilienbewertung Felix Knddiseder » Az.: 3K 115/25 « Seite 36

4 0, L
| 0/ LL boorg |
T -
[ T —— :
| S
| ]
3
=
z o
wl ~
= v
H:'::: — e B
= |F = = =
5% =
- D —
i & = ‘
||T R —— ‘
+ I
" |
| |
~
Ll
| ‘
4 o
| 0S¢ L
v f ¢ 1 *‘0
[ 056 ! 09" !

Grundriss Obergeschoss Wohnhaus (ohne MaBstab)




Sachversténdigenbiro fir Immobilienbewertung Felix Knédiseder » Az.: 3K 115/25 »

Seite 37

OSTEN WESTEN
] g
| 1 1L |
LA f
A

~ SUDEN
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Anlage 6 Digitale Bildaufnahmen vom 30.01.2026

Ty

SUdwestansicht Wohnhaus

Nordwestansicht Wohnhaus
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Wintergarten/Terrasse Wohnhaus
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Nordwestansicht Wohnhaus/Container




