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Keil & Klar Sachverstéandigenbiro
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Doppelhaushalfte, Obergeisibacher StralRe 19, 84435 Obergeisibach

Zusammenfassung

Objektart Doppelhaushélfte Objektadresse Obergeislbacher Strafte 19

Nutzung leerstehend 84435 Obergeislbach

Grundbuchangaben AG Erding Katasterangaben Matzbach

Blatt 905 Flurstlick 1263/1

Wertermittlungsstichtag 27.10.2025 Tag der 27.10.2025

Qualitétsstichtag 27.10.2025 URjekibesichigung

Baujahr unbekannt Restnutzungsdauer 15 Jahre

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Bruttogrundflache 186 m? Stellplatze -

Wohnflache 155 m? Grundstiicksgrofte 472 m?

Werte Bodenwert 190.000 €
Kosten fur die Freilegung (Abriss und Entsorgung) 28.000 €

Verkehrswert Ableitung vom Bodenwert - Abrisskosten (gerundet) 160.000 €

© 2025 Keil & Klar Sachverstandigenbiro

Seite 3 von 49




Keil & Klar Sachverstandigenbiiro
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Doppelhaushélfte, Obergeisibacher Strale 19, 84435 Obergeislbach

INHALTSVERZEICHNIS

1 VORBEMERKUNGEN ...ttt s ssis s s e s s s snas s s e snse s snns s snassnne s snnnsnnes i
1.1 Spezifische Bewertungsangaben ..o 7
1.31.3 T 1= T8 0[] 0= T TP 4
1.1.2 BewertungSODJEKL ..o y4
1.1.3 BEWETTUNGSATIASS wouusnusssssinsussms s smsms s orsesis fss ssssraana sAesm a s Sy e e s
1.1.4 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag.............cccooooiiiiiii e 7
1.1.5 (8 o][= 4357516 [ 11] 3]0 [————————————— RS — 7
1.2 8 = 1= T VO 8
1.2.4 Unterlagen des Auftraggebers..........ooooviiiiie e 8
1.2.2 Eigene Recherchen ..., 8
1.3 Gesetze / Verordnungen / Richtlinien / Normen ... 9
1.4 ABGrENZUNG AES AUTETAITS  sssssonssnisscsnonssssansasaissssss s s s es s s s e e A 9
1.5 Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung ... 10
1.6 Gewahrleistung, Weitergabe des Gutachtens und Haftung ..............cccoooeiiiiin . 10

2 GRUNDBUCH......ccc i s s s s s s e e sa e e e e sn e sn e sn e e srnnsnnnsanas 1
2.1 ATIGEMIBIN ...ttt e e e e e et e e e e e st e e e e e e 11
2.2 Lasten und BeSChrankungen ..o 11

3 GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG..........cc ottt ie s seee e e e nns e s snas e nan e e 13
3.1 Beschreibung der Lage..........ooiiiiiiiiie e 13
311 Y E=1 o] =T [T SO P OSSP SPOURPPPR 13
312 MIKIOIAQE ... et 13
3.2 GIUNGASTUCK ..ttt et sttt e e e s annn 15
3.2.1 BeSORTRIBUNG s sccumsusmssmsnssammmnsinnsss s st asmasss s ass s me s i s ae s i £ s s oA s s S en 15
322 ErSCRIERUNG ... e e 15
323 Baugrund Und: ARQSIETT ;uxsessssmsssmsis sumevmiomssmms s oo oo 5 o1 s8as5ys s v45 5 555 s srsies 15
324 Grund- und OberflAChENWASSET ...........coiiiiiiie e, 15
3.25 Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren ...........ccoocoivoiiiiiiiiceceeeeee e 15
3.26 Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung ..........ccccccocoiiiiiiiiiiiiiinnnn. 15
3.3 Gesetzliche Beschrankungen des Grundeigentums .........c.ccocovvevieiieeiciie i, 16
3.31 FlaChennUIZUNGSPIAN. ... 16
332 BEDaUUNGSPIAN ... 16
3.3.3 Bauliche NutzungsmOgliChKEItEN.........oooiiiiiiii e 16
3.34 ENtWiIicKIUNGSZUSTANG .....ooi e 16
3.3.5 Denkmalschutz / Bodendenkmal ..........c..oovvioiiiiiiiii e 16
3.3.6 BaU S O N L. 16

4 IMMOBILIENMARKI ;c.cocouiasommmemnosssissscsscatsssusissssonsmssss sonns s s ssssne sisn it orisassssssssnsssasasves 17

5 GEBAUDEBESCHREIBUNG .........coiiititeentreerireseesesesssesesssesessesessssasssssssssssessnssssssssssssssssnens 18
5.1 BauliChe ANIAQEN ... ..o 18
52 NUEZUNGSSTUALION s cosmasmmmsmmmmsnmmmsatassmssies v i nraese (AT i 5 s 55 65 F 5 S ERE s s 18
53 Gesamt- und RestnUIZUNGSAAUET ..........oooiiiiiiii e 18
54 =121 ] 0151cTet T 71| o] ] [0 [ERRREER—————— U U SO 20
5.5 AuRenanlagen und Nebengebaude................ooooiiii i 22
9.6 Baumangel/ BaUSChaGEN,: s swssrwssssmssimnismmunssimsssinsiissansansnmnsisssanssnssstvsosseibnssnsn 22
57 Energetische BetraChtung ... 23

© 2025 Keil & Klar Sachverstandigenbdiro Seite 4 von 49



Keil & Klar Sachverstandigenbiiro
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Doppelhaushalfte, Obergeislbacher Stralte 19, 84435 Obergeislbach

5.8 FUNKHONAHTAL ... e 23
59 Beurteilung der baulichen Anlagen....... ..o 23
6 FLACHENBERECHNUNGEN .......cootitiititccceeecectctseessesssssssesesesessssesssssassssesessenssssessssssssssssens 24
6.1 BruttogrundNachie ;... smmimsssums ssmmemmumsusmmmnsms somesmsmsmesssn s e S 24
6.2 Wertrelevante Geschossflachenzahl ... 24
6.3 WORNFIBCREN ...ttt ettt e e n e enees 25
7 WERTERMITTLUNG ...ttt st st sssnne s s s srne s n e sn s saas s s assan e sans s snansnnnensnn 26
7.1 WertermittiungSVerTanren ..o 26
7.2 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale...............oooiiiiiiiiiiieee, 27
7.3 BodenWErtETMITIONG . o aosmmsimussinosmmasmens e Hommmirng Sy s s 28
8 VERKEHRSWERT ..ottt sscsssssses s s s s s sssnsssssesessssssnse s asssse s ssssananas s sssssnsassnssssnssnssssnnnnns 31
ANLAGEN
Anlage 1 UmGeDUNGSPIAN ..ot 33
ANIAGE 2 SURAADIAN v snsnssinmmsansssmm s smmsss e s o5 e 83 5 550080 SE 0SS S5 S04 A Ao A A s s 34
Anlage 3 Auszug aus dem Liegenschiaftskataster . oo e s consamim musmsmumssuons: ssasmssesussusus syoes 35
Anlage 4 Digitales Orthophoto (DOP) ... 36
Anlage 5 FOIOdOKUMENTAION ...uomecovnssamssminimsin sosmsnsmnimanss comssssmsssss v i S mms iss 45400 v s e 37
Anlage 6 GrundriSSe, SCRNItE. ... e 47

© 2025 Keil & Klar Sachverstandigenbiro Seite 5 von 49



Keil & Klar Sachverstandigenbtiro
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Doppelhaushélfte, Obergeislbacher Stralle 19, 84435 Obergeislbach

ABKURZUNGSVERZEICHNIS

II. BV Zweite Berechnungsverordnung
BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung

BGB Burgerliches Gesetzbuch

BGF Bruttogrundflache

BKI Baukosteninformationszentrum
boG Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BRW Bodenrichtwert

BRW-RL Bodenrichtwert-Richtlinie

DG Dachgeschoss

DIN Deutsche Institut fur Normung
Ebf. ErschlieRungsbeitragsfrei

Ebpf. ErschlieRungsbeitragspflichtig
EG Erdgeschoss

EW-RL Ertragswertrichtlinie

Flst. Flurstack

GAA Gutachterausschuss

GFz Geschossflachenzahl

GND Gesamtnutzungsdauer

GRz Grundflachenzahl

ImmoWertV  Immobilienwertermittiungsverordnung
K. A. Keine Angabe

KAG Kommunalabgabengesetz

LK Landkreis

Lfd. Nr. Laufende Nummer

LSz Liegenschaftszinssatz

MEA Miteigentumsanteil

NF Nutzflache

NHK Normalherstellungskosten

oG Obergeschoss

RND Restnutzungsdauer

SW-RL Sachwertrichtlinie

uG Untergeschoss

VW-RL Vergleichswertrichtlinie

WF Wohnflache

WGFZ Wertrelevante Geschossflachenzahl
WoFIV Wohnflachenverordnung

© 2025 Keil & Klar Sachverstandigenbiro

Seite 6 von 49




Keil & Klar Sachverstandigenbiiro
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Doppelhaushélfte, Obergeislbacher Stralle 19, 84435 Obergeislbach

11
114

114

1.1.5

VORBEMERKUNGEN

Spezifische Bewertungsangaben

Auftraggeber

Amtsgericht Landshut

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstralie 22

84028 Landshut

Der Auftrag wurde durch den Beschluss vom 11.09.2025 schriftlich erteilt.

Bewertungsobjekt
Doppelhaushélfte
Obergeislbacher Stralle 19
84435 Obergeislbach

Bewertungsanlass

Das Gutachten dient im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zur Festsetzung
des Verkehrswertes nach § 74a Abs. 5 ZVG. Dieser wird auf der Grundlage der
Legaldefinition des § 194 BauGB zu dem unter 1.1.4 festgelegten Wertermittlungs-/ Quali-

tatsstichtag ermittelt. Beriicksichtigt werden die wesentlichen Bestandteile des Grundstuicks
und der Gebaude (§ 94 Abs. 1 und 2 BGB)

Zusatzlich zu bestimmen und gesondert auszuweisen ist der Wert beweglicher Gegenstande
(Bestandteile sowie Grundstiicks- und Gebdudezubehdér), auf die sich die Versteigerung
erstreckt (§ 55 ZVG).

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
Der Wertermittlungsstichtag® und der Qualitatsstichtag? ist fur diese Wertermittlung auftrags-
geman der 27.10.2025. (Tag der Besichtigung).

Objektbegehung

Das Bewertungsobjekt wurde am 27.10.2025 im Zeitraum von 18:00 Uhr bis 19:00 Uhr in
einem angemessenen Umfang von innen und auf3en besichtigt. Dabei wurden alle Rau-
me des Hauses im Erdgeschoss und im ausgebauten Dachgeschoss begangen. Da es
an diesem Tag bereits sehr dunkel war, wurde das Haus und der Garten nochmal am
19.11.2025 bei Tageslicht besichtigt. Die beim Ortstermin aufgenommenen Objektdetails
wurden mit einer Kamera fotografisch dokumentiert. Ausztige dieser Aufnahmen sind
diesem Gutachten in den Anlagen beigefligt.

Dem Antragsteller und der Antragsgegnerin wurden mit Schreiben vom 08.10.2025 der
Ortstermin fristgerecht mitgeteilt und gebeten, einen uneingeschrankten Zugang zur Im-
mobilie sicherzustellen.

An der Objektbesichtigung haben folgende Personen teilgenommen:

Herr Alexander Klar (Sachverstandiger)

' Der Wertermittiungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht (§ 2 ImmoWertV).
2 Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittiung maRgebliche Grundsttickszustand
bezieht (§ 2 ImmoWertV) und entsprichti. d. R. dem Wertermittiungsstichtag.
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1.2

1.2.1

1.2.2

Unterlagen

Unterlagen des Auftraggebers
Dem Sachverstandigen wurden vom Auftraggeber folgende Unterlagen zur Verfiigung
gestellt.

Dokumente Datum
Grundbuchauszug 30.07.2025
Auszug aus dem Liegenschaftskataster 28.07.2025

Eigene Recherchen
Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Dokumente von den Behérden und
vom Gutachterausschuss eingeholt:

Auskunfte und Dokumente Datum
Flachennutzungsplan, Planstand 27.10.2015 (Onlineauskunft) 27.11.2025
Auskunft der Gemeinde Lengdorf zu 28.11.2025
- Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung
Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurkarte) MaRstab 1:1000 19.09.2025
Online-Auskunft aus dem Geoportal Bayern (Bayern Atlas) zu uber- 27.11.2025
schwemmungsgefahrdeten Gebieten sowie zum Denkmalschutz
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024
Urkunde zum Geh- und Fahrtrecht 05.06.1981/
11.04.1980
Auskunft aus dem Altlastenkataster (per Mail) 25.11.2025

Grundrisse, Ansichten, Schnitt (Eingabeplanung des Nachbarhauses)

Einschlagige Fachliteratur

Eigene Marktdaten
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13

14

Gesetze / Verordnungen / Richtlinien / Normen

Nachfolgend sind die maRgeblichen Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen in der je-
weils aktuellen bzw. fur die Wertermittiung relevanten Fassung aufgefihrt.

BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BayBO Bayerische Bauordnung
BGB Birgerliches Gesetzbuch
BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie
DIN 276 Kosten im Hochbau

DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau (Fassung 2005 bzw. 2016)
EW-RL Ertragswertrichtlinie
ImmoWertV  Immobilienwertermittiungsverordnung

MF-G Richtlinie zur Berechnung der Mietflache fur gewerblichen Raum
SW-RL Sachwertrichtlinie

VW-RL Vergleichswertrichtlinie

WertR Wertermittlungsrichtlinien 2006

WoFIV Wohnflachenverordnung

Abgrenzung des Auftrags

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich Lage, rechtlicher Gegebenheiten, tatsachlicher Ei-
genschaften und sonstiger Beschaffenheit nur insoweit beschrieben, soweit dies fur die Be-
wertung erforderlich ist und im Rahmen einer Begehung ersichtlich war.

Bei dieser Wertermittlung handelt es sich nicht um ein Bausubstanz- oder Schadens-
gutachten. Bei der Inaugenscheinnahme wurden keine zerstérenden Untersuchungen, Bau-
stoff- und Bauteilprifungen, Funktionspriifungen der Haustechnik und Ausstattung und keine
Bodenuntersuchungen vorgenommen. Hierzu muss im Bedarfsfall ein Spezialgutachten ein-
geholt werden.

Der Verkehrswertermittiung liegen — sofern im Gutachten nicht explizit aufgefuhrt — keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Altlasten, schadstoffhaltiger Baumaterialien, Baustatik, Brand-,
Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schéadlinge zugrunde.

Verdeckt liegende Bauteile wurden nicht gesichtet. Diesbezuglich wird ein Zustand zugrunde
gelegt, der dem im Rahmen der Ortsbegehung ersichtlichen Allgemeinzustand der baulichen
Anlagen entspricht.

Ein 6rtliches AufmaR hat nicht stattgefunden und war auftragsgemaf nicht geschuldet. Die
im Gutachten zugrunde gelegten Flachen wurden aus dem Grundriss entnommen und stel-
len eine Basis fur die Wertermittiung im o0.g. Sinne dar. Es wird jedoch darauf hingewiesen,
dass die Flachenangaben nicht als Grundlage fur das Eingehen vertraglicher Bindungen wie
z.B. Miet- oder Pachtvertrage herangezogen werden kénnen. Die Grundstucksflache wurde
dem Grundbuchauszug entnommen. Die Lage der Grenzsteine sowie die Ubereinstimmung
des Grenzverlaufs mit dem Katasternachweis wurden vom Sachverstandigen nicht tberprft.
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1.5

1.6

Im Zuge der Gutachtenerstellung gab es — abgesehen von den aufgefiihrten Rechten / Be-
lastungen - keine Hinweise auf sonstige wertbeeinflussende Gegebenheiten (z. B. altrechtli-
che Dienstbarkeiten). Es wird unterstellt, dass lediglich die gegebenenfalls im Gutachten
aufgefuhrten Rechte / Belastungen existieren.

Die Berechnungen basieren auf den erhaltenen und vom Sachverstandigen eingeholten Un-
terlagen und Auskinften. Die Baugenehmigung lag nicht vor. Die Ubereinstimmung des aus-
gefuhrten Vorhabens mit den Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen
Bauleitplanung wurden nicht Gberprift. Im Rahmen dieser Wertermittlung wird die formelle
und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen zugrunde gelegt.

Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung

Das Gutachten wurde durch den zertifizierten Sachverstandigen Herrn Alexander Klar unpar-
teiisch und weisungsfrei erstellt, unterschrieben und gestempelt.

Gewahrleistung, Weitergabe des Gutachtens und Haftung

Der Sachverstandige tbernimmt keine Gewahrleistung dafir, dass dieses Gutachten, insbe-
sondere dort enthaltene Wertansatze und Berechnungen, fur vom vereinbarten Verwen-
dungszweck abweichende Verwendungszwecke geeignet ist. Zudem beschréankt sich die
Gewahrleistung des Sachverstandigen bei Wertgutachten ausschlieRlich auf die Richtigkeit
des ermittelten Objektwertes. Diese Gewahrleistung umfasst nicht alle sonstigen Angaben,
insbesondere die fur die Wertermittlung herangezogenen Bewertungsparameter.

Der Sachverstandige ubernimmt des Weiteren keine Gewahrleistung fur die Richtigkeit der
vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten Informationen, Unterlagen, Plane und Daten, fir
die Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen, insbesondere fur das Vorliegen erforder-
licher Genehmigungen sowie fur Angaben und Annahmen zum Zustand des Bodens, des
Wassers oder der Luft, soweit die Uberprifung nicht ausdriicklich Gegenstand dieses Auf-
trags ist.

© 2025 Keil & Klar Sachverstandigenbiro Seite 10 von 49



Keil & Klar Sachverstandigenbiro
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Doppelhaushélfte, Obergeislbacher Stralle 19, 84435 Obergeislbach

2 GRUNDBUCH

2.3 Allgemein

Grundbuch

[Rubrum

Amtsgericht Erding
Grundbuch von Matzbach
Band 19

Blatt 905

Auszugsdatum 30.07.2025

Bestandsverzeichnis
Nr. |Gemarkung |Flurstiick Wirtschaftsart und Lage Groflke

Obergeislbach, Obergeislbacher

1 Matzbach 126311 StralRe 19, Gebaude- und Freiflache

472 m?

Die Identitat des Bewertungsobjektes wurde durch die Grundbuch- und Katasterangaben
sowie der Besichtigung vor Ort eindeutig festgestellt

Die GrundstiicksgroRe wurde anhand der Liegenschaftskarte hinreichend genau plausibili-
siert.

Abteilung |

Angaben zum Eigentumer werden aus Datenschutzgriinden nicht dargestelit.

Abteilung llI

Eintrage in Abteilung lll des Grundbuchs bleiben bei der Bewertung Ublicherweise unberick-
sichtigt. Sie stellen personliche Verhaltnisse i.S.d. § 194 BauGB dar und keine allgemeinen
Belastungen.

2.2 Lasten und Beschrankungen

Der in Abteilung Il unter der Ifd. Nr. 3 vorgetragene Versteigerungsvermerk wird nicht
berucksichtigt, weil er im Zwangsversteigerungsverfahren nach rechtskraftigem Zuschlag
I6schungsfahig ist. Es bestehen folgende weiteren aktiven Eintragungen.
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Amtsgericht £ r 4 in g Einlegebogen
Grundbuchven M a t z t c h Band 1 Blatt

bac 9 905 Zweite Abteilung | 1
T
Lfd.Nr l Lfd. Nr. der
der | betroffenen
Eintro- | Gruﬁﬂcs?uckc Losten und Beschrankungen
- im Bestands-
gungen verzeichnis

& o

1 1
2 1
3 1
L 1
|
5 | 1
6 1

Die Urkunde zu den eingetragenen Geh- und Fahrtrechten vom 11.04.1980 liegt dem Sach-
verstandigen vor. Lt. dieser Urkunde wurde dem Eigentumer des Nachbarhauses, der Stadt
Lengdorf und dem Freistaat Bayern auf einem 4m breiten an der nérdlichen Grundstucks-
grenze verlaufenen Streifen (siehe blau markierte Flache in der Flurkarte) ein Geh- und
Fahrtrecht eingetragen. Dieses Recht schrankt die zukinftige Bebauung nicht ein, da eine
Bebauung in diesem Grenzbereich wegen Abstandsflachen nicht méglich ware. Die Belas-
tung fur die Bewohner des Hauses durch das Befahren der Zufahrt durch den Nachbarn zu
seiner Garage wird als gering eingeordnet. Das Rechtwurde unentgeltlich gewahrt. Die Kos-
ten fUr den Unterhalt der Flache tragt der Eigentumer des Bewertungsgrundstucks.

Fir diese Belastungen wird kein Wert angesetzt.

pom e v \ / - 13
- | Bl SR ' \/
W b ) : ¢ B q
N | R PR = A AN
. 4 » \

o>
‘lg,. .~:';

.

1‘.:":1 4

Anhang zur Urkunde vom 11.04.1980
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3.1

3.1.1

3.1.2

GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

Beschreibung der Lage

Makrolage

Der Landkreis Erding liegt im oberbayerischen Regierungsbezirk und zeichnet sich durch ei-
ne attraktive Makrolage aus. Er befindet sich in unmittelbarer Nahe zur bayerischen Landes-
hauptstadt Miinchen, die nur etwa 30 Kilometer entfernt ist. Diese Nahe zur Metropole bietet
den Bewohnern des Landkreises zahlreiche Vorteile, darunter eine hervorragende Anbin-
dung an den offentlichen Nahverkehr sowie vielfaltige Arbeits- und Freizeitmoéglichkeiten.

Die Region ist von einer reizvollen Landschaft gepragt, die sowohl Iandliche Idylle als auch
stadtische Annehmlichkeiten vereint. Der Landkreis Erding ist bekannt fiir seine malerischen
Dorfer und weitlaufigen Felder, die sich ideal fur Outdoor-Aktivitaten anbieten.

Wirtschaftlich ist der Landkreis Erding gut aufgestellt. Neben einer starken Landwirtschaft
sind auch zahlreiche mittelstandische Unternehmen und Dienstleister ansassig, die zur wirt-
schaftlichen Stabilitat der Region beitragen. Die gute Infrastruktur, einschlieRlich der Anbin-
dung an die Autobahn A92 und A94 und die Nahe zum Manchner Flughafen, fordert die An-
siedlung von Unternehmen und erleichtert den Pendelverkehr.

Kulturell hat der Landkreis Erding ebenfalls viel zu bieten. Traditionelle Feste, Museen und
historische Stéatten laden dazu ein, die bayerische Kultur und Geschichte hautnah zu erle-
ben. Die Stadt Erding ist neben lhrer attraktiven Altstadt zudem fir ihr berthmtes Thermal-
bad bekannt, das sowohl Einheimische als auch Touristen anzieht.

Insgesamt bietet der Landkreis Erding eine hohe Lebensqualitét, eine attraktive Umgebung
und vielfaltige Moglichkeiten fur Arbeit und Freizeit, was ihn zu einem begehrten Wohnort in
der Region macht.

Die Arbeitsmarktsituation ist weiterhin stabil. Nach der Statistik der Bundesagentur fur Arbeit
liegt die Arbeitslosenquote fur den Landkreis bei 3,0 % (Stand September 2025)

Nach gutachterlicher Einschatzung handelt es sich um eine insgesamt sehr gute Mak-
rolage.

Mikrolage

Allgemein

Das Bewertungsobjekt liegt zentral im Kirchdorf Obergeisibach mit ca. 180 Einwohnern in
der Obergeislbacher Stralze 19. Obergeislbach ist ein Ortsteil der Gemeinde Lengdorf im
Landkreis Erding im Regierungsbezirk Oberbayern. Die Ortschaft liegt eingebettet in eine
von Landwirtschaft und Grunflachen gepragte Umgebung und weist eine tUberwiegend dorfli-
che Struktur mit Einfamilienhdusern und landwirtschaftlichen Anwesen auf.

Die Parkplatzsituation im &ffentlichen StralRenraum spieltim landlichen Raum eher eine un-
tergeordnete Rolle, da ausreichend private Parkplatze vorhanden sind. Das Bewertungsob-
jekt verfugt tber keinen eigenen Stellplatz. Parken im Bereich der Zufahrt ist méglich, solan-
ge die Durchfahrt fur den Nachbarn nicht behindert ist. Ein Geh- und Fahrtrecht ist fur den
Nachbarn eingetragen. Der umliegende Bereich des Bewertungsobjekts macht einen ge-
pflegten und sauberen Eindruck.

Versorgung
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Die unmittelbare Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs erfolgt iberwiegend im nahe-
gelegenen Hauptort Lengdorf, sowie in den Stadten Dorfen und Erding. Dort stehen Ein-
kaufsméglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Arzte und weitere Dienstleistungen zur Verfii-
gung. Obergeislbach selbst bietet eine ruhige Wohnlage ohne nennenswerte gewerbliche
Nutzung. Im Ort gibt es kein Lebensmittelgeschéaft und keine Béackerei oder Metzgerei.

Freizeit

Die naturrdumliche Lage bietet einen hohen Freizeitwert. Rad- und Wanderwege sowie die
Nahe zu Naherholungsgebieten im Landkreis Erding und den angrenzenden Regionen
schaffen vielfaltige Moglichkeiten zur Erholung. Das landliche Umfeld mit Feldern, Waldern
und kleinen Flusslaufen tragt zur Attraktivitat der Freizeitgestaltung bei.

Regionale Verkehrsanbindung
Die regionale Verkehrsanbindung von Obergeislbach ist befriedigend ausgebaut.

StralRenverkehr: Verkehrstechnisch ist Obergeisibach tber die Staatsstralle St2084 sowie
die nahegelegene Autobahn A94 gut angebunden. Dadurch sind sowohl die Landeshaupt-
stadt Minchen als auch die Kreisstadt Erding in angemessener Zeit erreichbar.

Schienenverkehr: Ca. 260 m sudlich vom Bewertungsgrundstiick verlauft die Bahnstrecke
Minchen - Simbach. Der nachstgelegene Regionalbahnhof ,Thann-Matzbach® ist ca. 3 km
entfernt. Er bietet eine gute Anbindung nach Minchen und zum Munchener Hauptbahnhof
mit ca. 50 Minuten Fahrtzeit.

Luftverkehr: Der Munchner Flughafen ist vom Bewertungsobjekt ca. 22 km entfernt und ge-
wahrleistet eine ausgezeichnete Anbindung an den Luftverkehr. Als internationaler Flughafen
bietet er Direktverbindungen zu verschiedenen européischen Stadten sowie anderen wichti-
gen globalen Drehkreuzen.

Offentlicher Nahverkehr: Der 6ffentliche Nahverkehr wird durch Busverbindungen in die
umliegenden Orte gewahrieistet, wenngleich die Anbindung weniger engmaschig ist als
in stadtischen Gebieten. Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Obergeisibach® ist fuldlaufig
nach ca. 120 m zu erreichen.

Immissionen

Im Rahmen der Objektbesichtigung am 27.10.2025 konnten keine wertrelevanten Immissio-
nen durch die angrenzende Ortsdurchfahrtsstrae oder die nahegelegene Bahnstrecke fest-
gestellt werden. Es kann aber nicht ausgeschlossen werden, dass zu anderen Tageszeiten
ein hoheres Verkehrsaufkommen besteht und in der Folge auch eine hoherer Larmbelas-
tung.

Aufgrund der dorflichen ruhigen Lage mit befriedigendem Anschluss an den offentli-

chen Nahverkehr (Bus und Regionalbahn) und nur im weiteren Umkreis vorhandener
Nahversorgung wird die Mikrolage insgesamt als befriedigend angesehen.
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3.2

3.21

3.2.2

3.23

3.24

3.25

3.2.6

Grundstiick

Beschreibung

Das Bewertungsgrundstiick besteht aus dem Flurstiick 1263/1 und ist bebaut mit einer Dop-
pelhaushalfte. Laut Grundbuch hat es eine GroRe von 472 m?. Ein Ausschnitt aus der Flur-
karte ist als Anlage beigefligt. Die Grundsticksform ist unférmig geschnitten und keiner ge-
ometrischen Form zuzuordnen. Der Garten um das Gebaude ist stark verwildert und augen-
scheinlich Uber einen langeren Zeitraum nicht gepflegt worden. Eingefriedet ist das Grund-
stiick durch Bische und Zaune (Maschendrahtzaun).

Die Topografie der Grundsticke ist weitgehend flach und ohne sichtbares Gefélle. Es beste-
hen keine sichtbaren Einschrénkungen hinsichtlich einer baulichen Nutzbarkeit.

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Gber die angrenzende o6ffentlich gewidmete Stralke ,Obergeisiba-
cher StralRe”, wobei die stadttechnischen Medien der Ver- und Entsorgung ortsiblich anlie-
gen. Die Zuwegung zum Bewertungsgrundstick ist Uber den parallel zur Stralle verlaufen-
den Gehweg moglich. Uber eine gepflasterte Zufahrt gelangt man zum Hauseingang an der
ndrdlichen Seite des Hauses mit der Hausnummer 19. Aufgrund des bereits weit zurlicklie-
genden Baujahrs wird unterstellt, dass die Erschlieungs- und Herstellungsbeitrége fur das
Bewertungsgrundstiick bereits abgerechnet und bezahit worden sind. Dieser Sachverhalt
wurde nicht durch Behérdenabfragen gepruft und im Rahmen der Wertermittlung wird von
einem erschlieBungsbeitragsfreien Zustand ausgegangen.

Baugrund und Altlasten

Der Baugrund ist soweit augenscheinlich ersichtlich normal. Es werden ortsibliche Boden-
verhaltnisse und Tragféhigkeit unterstellt. Es wurden auftragsgeman keine Bodenuntersu-
chungen vorgenommen. Es gab keine Hinweise auf eine mégliche Altlastenbelastung des
Grundstucks. Eine Auskunft aus dem Altlastenkataster wurde beim Landratsamt Erding ein-
geholt (Auskunft vom 25.11.2025). Fur dieses Grundstuck ist kein Eintrag im Altlastenkatas-
ter verzeichnet. Nach der mindlichen Aussage der Nachbarin wurde in der Vergangenheit
Hausmdull und Farbeimer im Garten vergraben. Dieser Umstand konnte nicht genauer Uber-
pruft werden. Die Dimension der méglichen Hausmuillentsorgung im Garten kann nicht ge-
nauer verifiziert werden. In der Folge konnen keine Kosten geschatzt werden und werden in
dieser Bewertung auch nicht in Ansatz gebracht.

Grund- und Oberflachenwasser
Geman Auskunft des Informationsdienstes ,Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in Bay-
ern” (Bayern Atlas) liegt das Bewertungsgrundstiick nicht in einem Uberschwemmungsgebiet

bei einem 100-jahrlichen Hochwasser (HQ100, mittleres Hochwasser) oder einem Extrem-
hochwasser (HQextrem, seltenes Hochwasser). In der naheren Umgebung fliedt der

,Geislbach”.

Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren
Umlegungs- und Flurbereinigungsverfahren sind aufgrund der abgeschlossenen urbanen
Quartiersentwicklung nicht zu erwarten.

Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung
Das Objekt befindet sich zum Stichtag laut der schriftlichen Auskunft des Bauamts Lengdorf
nicht in einem Gebiet mit einer Sanierungs-, Erhaltungs- oder Modernisierungssatzung.
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3.3

3.31

3.3.2

3.3.3

3.34

3.3.5

3.3.6

Gesetzliche Beschriankungen des Grundeigentums

Flachennutzungsplan

Name: Flachennutzungsplan mit integrierter Landschaftsplanung der
Gemeinde Lengdorf

Stand: Digitaler Planausschnitt (Planstand 2015)

Darstellung: Wohnbauflachen, Gemischte Bauflachen, Gewerbegebiete,

Sondergebiete im MafRstab 1:10.000
Das Bewertungsgrundstiick liegt in einem Dorfgebiet (MD).

Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundstuck liegt nichtim Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder eines
im Verfahren befindlichen Bebauungsplans. Die Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich aus-
kunftsgeman nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich).

Bauliche Nutzungsmoglichkeiten

Die folgenden Darstellungen dienen ausschlieltlich im Zusammenhang mit der gegenstandli-
chen Verkehrswertermittiung und kénnen nur als Anhalt dienen. Endgultige Aussagen sind
erst durch eine Bauvoranfrage (Art. 71 BayBO) oder einem Antrag auf Baugenehmigung
(Art. 64 BayBO) madglich.

Im Falle einer Ersatzbebauung ware aufgrund der im Umfeld existierenden Wohnnutzungen
eine Doppelhaushélfte mit einer Grundflache von ca. 10 m x ca. 11 m = 110 m? und einer
Hohenentwicklung von zwei Vollgeschossen mit Satteldach (Dachneigung wie Nachbarhaus)
realisierbar. Nach der 6rtlich gliltigen Stellplatzsatzung der Gemeinde Lengdorf sind fur Ein-
familienhauser 2 Stellplatze nachzuweisen. Abstandsflachen nach Art. 6 BayBO wurde bei
der Bebauungsmaoglichkeit bertcksichtigt.

Entwicklungszustand
Entwicklungszustand nach § 3 ImmowertV: baureifes Land

Denkmalschutz / Bodendenkmal

GemalR Onlineauskunft des BayernAtlas (Betreiber: Bayerisches Staatsministerium der
Finanzen und fur Heimat) ist das Bewertungsobjekt nicht in der Denkmalliste eingetragen
und es bestehen fur das Gebaude keine Denkmalschutzauflagen. Das Bewertungsgrund-
stlick befindet sich nicht im Bereich eines Bodendenkmals und ist nicht Teil eines Ensemble-
schutzes.

Baulasten
Im Bundesland Bayern gibt es kein Baulastenverzeichnis. Die entsprechenden Verpflichtun-
gen werden als Dienstbarkeiten in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen.
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4 IMMOBILIENMARKT

Nachfolgende Ausfuhrungen zum 6rtlichen Immobilienmarkt beziehen sich auf die Marktlage
zum Wertermittlungsstichtag 27.10.2025.

Das niedrige Zinsniveau von teilweise unter 1% hat bis zum Frihjahr 2022 dafir gesorgt,
dass Immobilienfinanzierungen trotz hoher Preise meist noch gut realisierbar waren. Inzwi-
schen hat sich die Lage stark verandert und aufgrund von Lieferengpassen, hoher Inflations-
raten, des Kriegsgeschehens in der Ukraine, der Energiekrise und der Leitzinsanpassungen
der Notenbanken ist das Zinsniveau seit Fruhjahr 2022 stark gestiegen. Zum Wertermitt-
lungsstichtag liegt das Zinsniveau bei ca. 3,3% - 4,0%.

Als Folge des gestiegenen Zinsniveaus ist auch eine Veranderung der Investitionsstrome zu
beobachten, da vergleichbare risikoarme Anlagen, wie z.B. 10-jahrige Bundesanleihen, ak-
tuell mit einer Verzinsung von ca. 2,6 % notieren. Private und Institutionelle Immobilieninves-
toren erwarten trotz wieder gesunkener Inflationsraten eine héhere Rendite.

Im Neubausektor ist zu beobachten, dass neue Bauprojekte u.a. aufgrund der gestiegenen
Baukosten und der Unsicherheiten im Verkauf verschoben oder gestoppt werden. Nur noch
knapp 60% der Vorhaben werden It. Immobilienstimmungsindex (ISI) wie geplant realisiert.
Dies wird absehbar in den nachsten Jahren zu einer weiteren Verknappung des Wohnrau-
mangebotes fuhren. Private Kaufinteressenten, die sich den Kauf einer Immobilie nicht mehr
finanziell leisten kénnen, dréangen zusatzlich auf den bereits angespannten Mietmarkt der
Ballungszentren, was dort zu weiter steigenden Mieten fiihrt.

Die Wirtschaft befindet sich aktuell in einer Phase der Unsicherheit und es bestehen nicht
unerhebliche wirtschaftliche Risiken, beispielsweise hinsichtlich der Lieferketten, Preissteige-
rungen und Insolvenzen. Die weitere Entwicklung und die Auswirkungen auf die Wirtschaft
und den Arbeitsmarkt bleibt abzuwarten.

Im Immobilienmarktbericht 2024 fur Bayern berichtet die Vorsitzende des Oberen Gutachter-
ausschusses fur Grundstickswerte im Freistaat Bayern davon, dass die letzten zwei Jahre
die Immobilienwirtschaft vor neue Herausforderungen gestellt haben. Die Anzahl der beur-
kundeten Immobilientransaktionen hat 2023 ein denkwurdiges Tief erreicht. Auch die Kauf-
preise sind nach einer langen Phase stetig steigender Preise erstmalig racklaufig. Far die
Immobilienmarkte zeigt sich ein stark differenziertes Bild in Abhangigkeit insbesondere von
der Assetklasse, Branche und Lage. Gerade die Preise fur altere Bestandsimmobilien sind
auf Grund der Diskussion um die Modernisierungspflicht und die damit verbundenen kosten-
intensiven energetischen SanierungsmaRnahmen unter Druck. Der Gutachterausschuss fur
den Bereich der Stadt Erding hat keinen aktuellen Immobilienmarktbericht veréffentlicht.

Der sich im Jahr 2022 bereits abzeichnende Trend von sinkenden Kaufpreisen hat sich bis
zum Frahjahr 2024 mit Preisveranderungen von -10 % bis - 20 % im Vergleich zum Vorjahr
fortgefiihrt. Nach eigenen Marktbeobachtungen ist aktuell wieder eine leichte Belebung
spurbar, was sich auch in veroffentlichten Preistrendgrafiken an der Seitwartsbewegung ab-
leiten |&sst.
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5.1

5.2

5.3

GEBAUDEBESCHREIBUNG

Bauliche Anlagen

Die bewertungsgegenstandliche Doppelhaushalfte wurde wohl vor 1960 in Massivbauweise
mit zwei Geschossen (EG, DG) und Satteldach errichtet. Das genaue Baujahr ist unbekannt
und auch in der Bauakte befinden sich keine Unterlagen zum Objekt. Das Nachbarhaus wur-
de 1980 angebaut. Aus diesen Eingabeplénen konnten auch die Grundrisspléne fir das Be-
wertungsobjekt entnommen werden. Das Haus hat einen Balkon auf der Giebelseite. Das
Dachgeschoss wurde grundsétzlich fiur Wohnzwecke ausgebaut. Uber eine Wendeltreppe
gelangt man auf eine Galerie, die nicht in den Planen eingezeichnet ist. Dabei weicht auch
der tatsachliche Ausbau im Erdgeschoss von den Grundrissen aus der Eingabeplanung ab.
An der Sldseite des Gebdudes wurde ein zweiter Eingang geschaffen und der Hausflur so
zugemauert, dass zwei getrennte Wohneinheiten entstanden sind. Das Gebaude ist nicht un-
terkellert. Die vertikale ErschlieBung erfolgt Uber ein offenes Treppenhaus. Durchgefuhrte
Ausbauten und Umbauten wurden nicht abgeschlossen. Augenscheinlich wurden diese
auch nicht fachméannisch durchgefuhrt und folgtem keinem erkennbaren Konzept. Insgesamt
befindet sich das Haus in einem stark sanierungsbedurftigen Zustand und ist im derzeitigen
Zustand nicht nutzbar.

Parkmdglichkeiten bestehen grundséatzlich entlang der Strae und im Bereich der breiten
gepflasterten Einfahrt. Da diese auch als Zufahrt fur das Nachbarhaus und die dort befindli-
che Garage dient, ist die Parkflache eingeschrankt.

Nutzungssituation

Das Bewertungsobjekt besteht insgesamt aus zwei Wohneinheiten. Die rdumliche Trennung
erfolgte nicht fachmannisch. Die separate Erfassung von Verbrauchsmesseinrichtungen fur
Warm- und Kaltwasser, Strom pro Wohneinheit ist augenscheinlich nicht méglich. Im Haus
gibt es keine Zentral- oder Etagenheizung und in der Folge auch keine Heizkdrper oder an-
dere Warmequellen auller dem Kachelofen im Erdgeschoss. Einheit Nr. 1 (EG, Hauptein-
gang) bietet im Erdgeschoss neben einer Diele und dem Géste-WC ein Badezimmer, eine
Klche und ein Zimmer mit ca. 14 m?. Dieses musste als Wohnzimmer und Schlafzimmer ge-
nutzt werden. Fir ein 1-Zimmerapartment fallt dieser Raum zu klein aus und eine nachhalti-
ge Nutzung auf Basis dieses Grundrisskonzepts wird vom Sachverstandigen als nicht opti-
mal gesehen.

Die zweite Wohneinheit (EG und DG, Nebeneingang) bietet im Erdgeschoss einen Wohn-
raum. Uber ein offenes Treppenhaus ist das Dachgeschoss erschlossen. Im Dachgeschoss
befindet sich ein grofler offener Raum. Das Badezimmer ist noch nicht abgetrennt und befin-
det sich im Rohbau. Uber eine Wendeltreppe ist eine offene Galerie zu erreichen. Im aktuel-
len sanierungsbedurftigen Zustand ist das Haus nicht nutzbar. Das Haus ist nicht unterkellert
und steht offensichtlich seit Iangerer Zeit leer. Mietvertragliche Vereinbarungen bestehen
nicht.

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung muss zwischen der Giblichen Gesamtnutzungsdauer
entsprechender Neubauten und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des zu bewertenden
Objektes unterschieden werden.
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Gesamtnutzungsdauer?
Die Gesamtnutzungsdauer ist abhangig von der Objektart. Nachfolgende Anhaltswerte fir
die Ubliche Gesamtnutzungsdauer konnten in der Fachliteratur recherchiert werden:

Quelle Objektart Gesamtnutzungsdauer

ImmoWertV Ein- und Zweifamilienhauser, 80 Jahre

Doppelh&user, Reihenhauser

Fur das Bewertungsobjekt wird unter Berlicksichtigung der Objektart und der baulichen Ge-
gebenheiten eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren als angemessen erachtet.

Baujahr / Restnutzungsdauer*

Die Doppelhaushélfte wurde zwischen 1950 und 1960 errichtet und befand sich zum Stichtag
in einem sanierungsbedrftigen bauzeitlichen Zustand. Im Rahmen des Anbaus des Nach-
barhauses 1980 wurde das Dachgeschoss des Bewertungsobjekts neu aufgebaut und die
Ausrichtung des Giebels gedreht. Mauerwerk (DG), Dachkonstruktion, Dachfenster und
Dacheindeckung sind aus dieser Zeit. Ein Produktionsdatum auf den anderen Fenstern und
Taren konnte nicht eindeutig festgestellt werden. Der Innenausbau im Dachgeschoss wurde
offensichtlich nie fertiggestellt. Im Haus besteht kein Heizungssystem. Einzige Warmequelle
ist der Kamin im Erdgeschoss (nur fir EG-Wohnung) Die Fassade wurde nachtraglich zu ei-
nem unbekannten Zeitpunkt mit einer ca. 3 cm starken Hartschaum-Platte gedammt. Nach
Anlage 2 der ImmoWertV wird je nach Umfang der durchgefiihrten Modernisierungen ein
Modernisierungsgrad nach Punkten ermittelt. (nicht modernisiert 0 Punkte — umfassend mo-
dernisiert 20 Punkte). Liegen die MaRnahmen weiter zurlick, ist zu prifen, ob nicht weniger
als die maximal zu vergebenden Punkte anzusetzen sind.

Mit insgesamt 0 Punkten wird das Haus als ,nicht modernisiert” beurteilt. Dies fuhrt im Rah-
men der Ermittlung der Restnutzungsdauer zu keiner Verlangerung der Restnutzungsdauer.
Im vorliegenden Fall wird der Wertermittlung, unter Wirdigung des vorgefundenen Zustands
bei der Ortsbesichtigung, sowie den erhaltenen Auskinften zum Zustand das geschétzte
Baujahr 1960 zugrunde gelegt und kein modifiziertes Baujahr errechnet. Unter Berticksichti-
gung der angesetzten Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und dem Alter von 65 Jahren
zum Stichtag ergibt sich eine als sachgerecht eingeschéatzte Restnutzungsdauer der bauli-
chen Anlagen von 15 Jahren.

°Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet lblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann (§ 4 Abs. 2 Im-
moWertV). Die Gesamtnutzungsdauer als ModellgréRe im vorliegenden Sinne ist nicht gleichzusetzen mit der tech-
nischen Lebensdauer der baulichen Anlage/ der Baustoffe. Diese féllt mitunter um ein Vielfaches l&nger aus.

“ Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; individuelle Gegebenheiten des Objekts wie z. B. durchge-
fuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die Restnutzungsdau-
er verlangern oder verkiurzen. Die Restnutzungsdauer wird auf Basis des Alters der baulichen Anlagen i. V. m. der
Gesamtnutzungsdauer unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts ermittelt (§ 4
Abs. 3 ImmoWertV).
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54 Baubeschreibung

Die Baubeschreibung basiert auf den gewonnenen Erkenntnissen im Rahmen der Objektbe-
sichtigung sowie auf der Basis der erhaltenen Unterlagen. Der Fokus der aufgefiihrten Bau-
beschreibung wurde auf die dominierenden Bereiche gelegt und soll keine vollumfangliche
Beschreibung der baulichen Anlagen darlegen.

Konstruktion

Geschosse EG, DG

Bauweise Massivbauweise

Fundament Konnte nicht Uberprift werden,

AulRenwande Wohngeschosse: Ziegelmauerwerk (24 cm, 30 cm, 36,5 cm)

Kommunwand: Ziegel, zweischalig

Innenwande Wohngeschosse: Ziegelmauerwerk

Wandstérken nach statischen Vorgaben

Decken Fehlbodendecke (EG-DG)
Treppen Treppe als Holzkonstruktion und Treppengelénder aus Holz
Dach Satteldach mit Dachfenster ohne Dachgauben, bauzeitliche

Zwischensparrenddmmung (konnte nicht Uberprift werden),
Entwasserung uber Regenrinnen und auenliegenden Fall-
rohren aus Zinkblech Uber das Nachbargrundstuck, Dachein-

deckung mit roten Dachziegeln oder Betondachsteinen

Ausbau

Fenster Holzfenster, 2-fach Isolierverglasung, Dreh-Kipp-Beschlag aus
Alu, keine Rollladen

Fassade Aulenputz, gedammt WDVS (ca. 3 cm), gruner Farbanstrich,
Bossensteine aus Hartschaum, abgesetzter Sockelputz

Taren Hauseingangsture: Kunststoffkonstruktion mit Glaseinlage
Nebeneingangsture: Holzkonstruktion mit Glaseinlage
Innenturen: Réhrenspantiren, Holzzarge und Messingdri-
ckergarnitur
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Bodenbelage Treppe: Holz
Wohnraume: Laminat, Fliesen (Flur, Bader, Kiiche), kein Boden
im DG

Wandbekleidung Wandputz gestrichen (in verschiedenen Farben), Wandfliesen

im Sanitarbereich, Fliesenspiegel in der Kiche

Deckenbekleidung Abgehangte Holzdecke, teilweise Stuckdekor

Heizung Keine, (Kaminofen im EG)

Warmwasser Warmwasserversorgung uber Boiler im DG

Sanitdrausstattung EG: Gaste-WC mit WC

Badezimmer im Rohbau mit Waschbecken,
DG: Bad im Rohbau

Elektroinstallation Unterputzinstallation, bauzeitlicher Ausbaustandard mit unter-
schiedlichem Schalterprogramm, Hauptverteilung ohne Fl-
Schutzschalter (Verteilerschrank im Nachbarhaus), Hausan-
schluss uber Luftleitung,

Luftung Fensterluftung

keine zentrale oder dezentrale Luftungsanlage

Klimatisierung Nein

Bei dem Gartenhaus handelt es sich nicht um einen wesentlichen Bestandteil eines Gebau-
des®im Sinne des § 94 BGB. Es bleibt daher als Zubehor® im Rahmen der Verkehrswerter-
mittlung unberucksichtigt.

Die freie Schatzung des Werts fur das Zubehdr orientiert sich pauschal an den visuellen Ein-
dricken aus der Ortsbesichtigung.

Gartenhaus aus Holz: nicht werthaltig (Zeitwert = 0 €)

Auch wenn diese freie Schatzung nach bestem Wissen und Gewissen durchgefihrt worden
ist, kann dieser Wert nur als grober Anhalt fur das Zwangsversteigerungsverfahren und fur
eine Vermdgensentscheidung eines Erstehers dienen. Eine genaue Ermittlung des Rest-
werts des Zubehdr ist nicht im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens, sondern nur durch
ein explizites Zubehorgutachten durch einen entsprechend ausgebildeten Spezialisten mit
entsprechender Einzelbewertung moglich, dass aber auftragsgeman nicht Gegenstand die-
ses Sachverstandigenauftrags ist. Dritte, die auf der Grundlage dieser freien Schatzung des
Zubehors beabsichtigen, Vermdgensdispositionen zu treffen, werden ausdricklich darauf
hingewiesen, dass sie die Rechtslage bzgl. der tatsachlichen Eigentumsverhaltnisse und den
Wert des hier aufgefiihrten Zubehdérs nochmals eigenstandig prufen bzw. ermitteln mussen,
bevor sie Uber ihr Vermogen entscheiden.

5 Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grundstuicks gehoren die mit dem Grund und Boden fest verbundenen
Sachen, insbesondere Gebaude. Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Gebaudes gehoren die zur Herstellung
des Gebaudes eingefligten Sachen. (§ 94 BGB)

8 Zubehor sind bewegliche Sachen, die, ohne Bestandteile der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zwecke
der Hauptsache zu dienen bestimmt sind und zu ihr in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Ver-
haltnis stehen. (§ 97 BGB)
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5.5

5.6

AuBenanlagen und Nebengebaude

Wegebefestigung / Zufahrt | Gepflastert

Grlnbereiche Buische (verwildert)
Einfriedung Teilweise Maschendrahtzaun
Nebengebaude Keine

Baumaéangel / Bauschaden

Wertminderungen aufgrund von Baumangeln’/ Bauschaden® sind bei der Wertermittlung se-
parat zu beriicksichtigen

Da bereits die unter Punkt 5.3 ermittelte kurze Restnutzungsdauer auf eine nicht mehr lange
nachhaltige Nutzbarkeit des Hauses schliefen lasst, sind auch die vorhandenen Bauscha-
den nicht Uberraschend. Der GroRteil der Gebaudebauteile und Gebaudetechnik sind veral-
tet und am Ende ihrer Lebensdauer angekommen oder haben diese bereits Uberschritten
(Wasserleitungen, Abwasserleitungen, Elektroverteilung, kein Heizungssystem, Fenster, Bo-
den). Der Balkon und das Gelander aus Holz weisen altersbedingte Schaden auf. Der Um-
fang der Schaden konnte nicht genauer festgestellt werden, da ein Zugang auf den Balkon
nicht moglich war. Die Deckenkonstruktion aus Holz und der Aufbau des Fundaments (z.B.
Bodenplatte oder Streifenfundamente etc.) konnten nicht tberprift werden. Es gab keine
Hinweise, die einen Verdacht auf Hausschwamm erharten warden.

Bauschéaden in der Folge von aufsteigender Feuchtigkeit sind besonders auffallig an Teilen
der Aufenwande und Innenwande (Putz Abplatzungen, Ausblihungen),

Im Rahmen der Ortsbesichtigung war insgesamt ein groRer Instandhaltungsstau festzustel-
len. Das Badezimmer im Erdgeschoss und das Dachgeschoss befindet sich im Rohbau.
Aus Sicht der Marktteiinehmer des gewohnlichen Geschéftsverkehrs ist eine zweckentspre-
chende Nutzung des Wohnhauses nicht mehr gegeben. Es waren kostenintensive
MafRnahmen bei den konstruktiven Bauteilen, eine Verbesserung der Grundrisssituation im
Dachgeschoss und die komplette Erneuerung der haustechnischen Installationen erforder-
lich. Marktteilnehmer wirden in einem Verkaufsprozess auf Grund des umfangreichen Sa-
nierungsbedarfs den Abriss des Hauses einer Kernsanierung vorziehen.

Dain dieser Wertermittlung die Freilegung des Grundsticks angestrebt wird, ist der Wertan-
satz fur eine mogliche Wertminderung wegen Bauméngeln / Bauschaden nicht erforderlich.

7 Fehler im Zuge der Errichtung des Bauwerks, der die Tauglichkeit beeinflusst.
€ Schaden am Bauwerk infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), aufgrund auRerer Einwirkungen oder ver-
nachlassigter Instandhaltung.
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o.7 Energetische Betrachtung

Fur das Bewertungsobijekt liegt kein Energieausweis vor. Der Energieverbrauch des Gebau-
des fur Warmwasser und Heizung kann daher nicht angegeben werden. Das Haus wurde of-
fensichtlich nur mit dem Holzofen im Erdgeschoss geheizt. Andere elektrische Heizgerate
waren nicht vorhanden. Eine Warmwasseraufbereitung durch einen Boiler wurde im Bade-
zimmer im Dachgeschoss vorbereitet.

Unter Berticksichtigung der Gebaudeeigenschaften ( Zwischensparrendammung im Dach
aus den 80er Jahren, doppelt verglaste Fenster (geschatzt aus den 80er Jahren), Warme-
dédmmung ca. 3 cm (Ausfuhrung unbekannt), sowie der Erkenntnisse im Rahmen der Ob-
jektbesichtigung wird festgestellt, dass das Bewertungsobjekt aus heutiger Sicht einen unbe-
friedigenden energetischen Zustand aufweist.

5.8 Funktionalitat

Vertikale Erschlie- EG - DG: innenliegende Treppe, halbgewendelt mit Zwi-
Rung schenpodest
DG - Galerie: innenliegende Treppe, Spindeltreppe

Aufteilung und Ein- EG: Diele, WC, Bad, Kuche, Wohn- und Schlafzimmer,
heiten pro Geschoss | DG (Rohbau): Studio, Speicher, Galerie, Bad

Grundrisskonzeption | Keine funktionalen Grundrisse, keine angemessen dimensio-

nierten Raumgrofen

Beliftung, Belich- alle Wohnraume werden naturlich beltftet (Ausnahme innenlie-
tung gende Bader), Belichtung im DG nur durch zwei groe Balkon-

tiren und ein Dachflachenfenster

Orientierung Wohn- und Aufenthaltsr@ume sind nach Norden, Osten und

Suden ausgerichtet

$.9 Beurteilung der baulichen Anlagen
Funktionalitat unbefriedigend
Ausstattungsstandard einfach, (Rohbau kann nicht beurteilt werden)
Energetischer Standard unbefriedigend
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6.1

6.2

FLACHENBERECHNUNGEN

Bruttogrundflache

Die Brutto-Grundflache® (BGF) des Gebaudes auf dem Grundstiick wurde in Anlehnung an
die DIN 277 anhand der Grundrissplane vermessen und anhand der Flurkarte plausibilisiert.

Objekt Ebene Liange [m] | Breite [m] | Faktor |Flache [m?]| BGF [m?]

DHH EG 11,80 8,50 1,00 100,30 100

-3,50 2,06 1,00 -7.21 -7

DG 11,80 8,50 1,00 100,30 100

-3,50 2,06 1,00 -7.21 -7

Zufahrt (digital vermessen) 65,00 65

Summe | | 251

davon Wohngebaude 186

davon Garagen 0

davon Zufahrt 65
Grundflache: 158 m?
GrundsticksgroRe: 472 m?

GRZ: 0,33

Wertrelevante Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) — im Bauplanungsrecht oftmals Ausdruck fur das MaR der
baulichen Nutzung - gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstucksflache zulassig sind und ist nach den Aufienmafien der Gebaude in allen Voll-
geschossen zu ermitteln (§ 20 BauNVO).

Der vom ortlichen Gutachterausschuss ausgewiesene Bodenrichtwert ist an keine wertrele-
vante Geschossflachenzahl (W)GFZ gekoppelt (siehe Punkt 7.3). Bei der Berechnung der
(W)GFZ sind auch die Flachen zu berlcksichtigen, die nach den baurechtlichen Vorschriften
nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen. Die nachfolgend ermittelte
WGFZ kann sich daher von der GFZ im Sinne des § 20 BauNVO unterscheiden.

¢ Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks.
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Objekt Ebene BGF [m?] Faktor GF [m?]

DHH EG 100,30 1,00 100,30

-7.21 1,00 -7,21

DG 100,30 0,75 75.23

-7.21 0,75 -5.41

Summe | | 186| | 163

davon Wohngeb&ude 186 163

davon Garagen 0
Geschossflache: 163 m?
GrundsticksgroRe: 472 m?

(W)GFZ: 0,35

6.3 Wohnflachen

Eine detaillierte Wohnflachenberechnung fur das Haus lag dem Sachverstandigen nicht vor.
Alle Flachenangaben der Wohn- und Nutzflache wurden mit Hilfe der Grundrisse ermittelt
und durch digitale Kontrolimessungen hinreichend plausibilisiert. Es wird unterstellt, dass
diese Flachenangaben auf Basis der Rohbaumalie berechnet wurden, ohne den Putzabzug
in Hohe von 3 % zu berucksichtigen. Die Flache des Balkons wird zu 1/2 als Wohnflache an-
gesetzt. Fur das Wohnhaus ergibt sich insgesamt eine Wohnflache von 155,31 m2. Es wird
keine Nutzflache ausgewiesen.

Wohnflachenberechnung

Objekt Ebene Raum Grur;::]éche Faktor | Flache [m?]
DHH EG Eingangsbereich 3,26 0,97 3,16
WC 3,78 0,97 367
Diele 7,70 0,97 7,47
Bad 8,93 0,97 8,66
Schlafzimmer 14,00 0,97 13,58
Wohnen 15,52 0,97 15,05
Kuche 16,33 0,97 15,84
DHH DG Studio 71,99 0,97 69,83
Balkon 7,00 0,50 3:50
Galerie Galerie (geschatzt) 15,00 0,97 14,55
Summe 163,51 | 155,31
davon Wohnflache EG 67,43
davon Wohnflache DG 13,33
davon Wohnflache Galerie 18,05
Plausibilisierung BGF Wohnflache Wohnflachenfaktor
Erdgeschoss 93 67 72%
Dachgeschoss 93 73 79%
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F § WERTERMITTLUNG
71 Wertermittlungsverfahren
Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind gemal § 6 ImmoWertV grundsatzlich das Ver-
gleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 Im-
moWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfah-
ren heranzuziehen. Aufgrund der spezifischen Ermittlungsmethodik des Sach- und Ertrags-
wertes, ist fur diese Verfahren zudem die separate Ermittlung des Bodenwerts (§§ 40-45
ImmoWertV) notwendig.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Berltcksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen (§
6 ImmoWertV).

Verfahrenswahl

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Doppelhaushalfte.

Unter Wirdigung der Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrs-
wert des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermittein, weil
derartige Objekte Ublicherweise nicht ertragsorientiert genutzt werden, sondern i. d. R. zur
Eigennutzung bestimmt sind.

Der Gebaudebestand weist altersbedingte Einschrankungen bei der Baukonstruktion,
der Ausstattung und Grundrisssituation auf. Die Nutzbarkeit kann in wirtschaftlich
vertretbarer Weise, auch wenn ein hoher Anteil an Eigenleistung erbracht wird, nicht
mehr herbeigefuhrt werden. Das Objekt steht nicht unter Denkmalschutz und hat keinen
einzigartigen Charakter, der eine Nachfrage von Liebhabern historischer Objekte
erwarten lasst.

Als Interessenten kommen insbesondere Marktteilnehmer in Betracht, die

ihre Kaufpreisuberlegungen an den Ersatzbebauungsmaglichkeiten orientieren. Der
vorhandenen Bausubstanz wird kein Wert mehr beigemessen. Eine Freilegung des
Grundbesitzes vom Gebaudebestand ware sofort mdglich, da keine 6ffentlich- und privat-
rechtlichen Hindernisse bestehen.

Daher wird in diesem Gutachten der Verkehrswert aus dem Bodenwert abzuiglich der Kos-
ten fiir die Freilegung ermittelt. Die Werteinflisse aus den Freilegungskosten der nicht
mehr wirtschaftlich nutzbaren baulichen Anlagen werden bei den besonderen objektspezifi-
schen Grundsticksmerkmalen erfasst.
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7.2

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) sind wertbeeinflus-
sende Umstéande, denen der Grundstiicksmarkt einen eigensténdigen Werteinfluss beimisst.
Soweit sie in den Wertermittiungsanséatzen der angewendeten Verfahren noch nicht erfasst
und bertcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschl&ge gesondert zu wirdigen. Hierzu
gehéren zum Beispiel eine wirtschaftiche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhal-
tungszustand, Bauméangel oder Bauschaden sowie von den marktublichen erzielbaren Ertra-
gen erheblich abweichende Ertrage.

Liquidationskosten:

Liquidations- bzw. Freilegungskosten (Abbruchkosten) sind ebenfalls als besondere objekt-
spezifische Grundsticksmerkmale zu berucksichtigen.

Auf dem Grundbesitz existieren nicht mehr nachhaltig wirtschaftlich nutzbare bauliche Anla-
gen, die im Falle der Neubebauung zur sofortigen Freilegung anstehen (vgl. § 8 Abs. 3 Nr. 3
ImmoWertV).

Die Aufwendungen ergeben sich aus dem Ruckbau des Wohngebdudes und baulichen Au-
Renanlagen, der Entsorgung der Bauschuttmassen (Transport und Deponiegebihren ) sowie
sonstiger MalRnahmen (u. a. Vorbereiten des Arbeitsraumes, mogliche Abstitzungsmaf3-
nahmen zum Nachbarhaus, Bauuberwachung und Dokumentation).

Die Freilegungskosten werden pauschal Gber den zu beseitigenden Rauminhalt oder die
BGF des Gebaudebestandes ermittelt. Damit sind auch die Leistungen fur die baulichen Au-
Renanlagen erfasst.

Angebote fiir die AbbruchmaRnahmen liegen nicht vor. Fir die Bestimmung der Freilegungs-
kosten werden durchschnittliche Erfahrungsséatze zugrunde gelegt.

Die Hohe der Kosten wird durch die Art der zu beseitigenden Baumaterialien, den Umfang
der Grabungsarbeiten, die evtl. Notwendigkeit von Abstitzungsmafinahmen an angrenzen-
den Gebduden sowie durch die oértlichen Deponiegebihren und die Entfernung bis zur
nachsten Bauschuttdeponie beeinflusst. Als Kostenspanne pro m? BGF sind bei vergleichba-
ren Vorhaben bei maschinellem Abbruch im Durchschnitt 100 €/m? bis 200 €/m? marktublich.
Verwertungserldse fir abgéngige Bauteile sind nicht zu erwarten. Das Grundsttick ist gut mit
Baumaschinen zu erreichen. Ein Abtransport der Materialien ist durch die Nahe zur Stralke
ohne Probleme mdéglich. Es wird ein Ansatz im mittleren Bereich der Ausgangspanne von
150 €/m? festgesetzt.

Die Summe der abzubrechenden Bruttogrundflache betrégt rd. 186 m? fur das Wohngebaude.
Daher berechnen sich die Kosten fur den Rickbau wie folgt:

186 m2 x 150 €/m? = 27.900 € (= 28.000 €)

Dieser Betrag ist als besonderes objektspezifisches Grundstiucksmerkmal in voller Hohe als
Werteinfluss in Abzug zu bringen. Weitere Sachverhalte sind nicht zu berlicksichtigen.
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13 Bodenwertermittlung

Vorbemerkung

Die Ermittlung des Bodenwerts im Rahmen der Verkehrswertermittiung ist in den §§ 40-
45 ImmoWertV geregelt. Der Bodenwert soll demnach — sofern anwendbar — im unmittelba-
ren Preisvergleich aus aktuellen, orts- und lagetypischen Vergleichspreisen abgeleitet wer-
den. Dartiber hinaus kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwer-
te — die vom ortlichen Gutachterausschuss durch Auswertung der Kaufpreissammlung abge-
leitet wurden — ermittelt werden, sofern die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwert-
grundstucks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des Bewertungsgrundstiicks tber-
einstimmen bzw. der Bodenrichtwert gemanr § 9 ImmoWertV geeignet ist.

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des unbebauten Bo-
dens flr eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Boden-
richtwertzone). Der Bodenrichtwert geman § 13 f. ImmoWertV ist bezogen auf den Quadrat-
meter Grundstlicksflache (ohne Wertanteil fur den Aufwuchs) eines Grundstiicks mit den
ausgewiesenen Grundstiicksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick) und muss im Zuge der
Wertermittlung gegebenenfalls an die Grundsticksmerkmale des Bewertungsgrundsticks
angepasst werden. Anpassungen kénnen hierbei u.a. hinsichtlich signifikanter Abweichun-
gen bei der Art und dem Maf der baulichen Nutzung, dem Entwicklungs- bzw. Erschlie-
Rungszustand, der Grundstiuckslage oder Grundsticksgrofie erforderlich sein und gegebe-
nenfalls mithilfe passender Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) durchgefiihrt wer-
den.

Bodenrichtwert

Fur das zu bewertende Objekt liegen laut dem Gutachterausschuss fur den Bereich der
Stadt Erding keine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen fiir vergleichbare unbebaute
Grundstlicke vor. Daher stitzt sich im vorliegenden Fall die Bodenwertermittlung grundsatz-

lich auf den Bodenrichtwert der Adresslage, der — sofern erforderlich —an die Gegebenheiten
des Bewertungsgrundsticks angepasst wird.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Quelle Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Bereich der Stadt Erding

Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert 500 €/m?

Bodenrichtwertzone Obergeislbach (Zonennummer 1507)
Entwicklungszustand Baureifes Land

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieRungsbeitrags- und kostenerstattungsbei-

tragsfrei (ebf)

Art der Nutzung Wohnbaugebiet (W)

Maf der baulichen Nutzung wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z): keine
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Anpassungen

Konjunkturelle Entwicklung

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.2024 vom Gutachterausschuss fur den Be-
reich des Landkreises Erding veroffentlicht. Zwischen diesem Datum und dem Wertermitt-
lungsstichtag 27.10.2025 liegen ca. 23 Monate. Es erfolgt eine zeitliche Anpassung. Nach
Marktbeobachtungen sind die Bodenwerte weiterhin leicht gesunken. Der Gutachteraus-
schuss der Landeshauptstadt Miinchen spricht in seinem Halbjahres Report 2025 ebenfalls
von einer negativen Wertentwicklung bei Wohngrundstiicken von im Mittel 14% im Vergleich
zu den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2024. Es erfolgt im vorliegenden Fall eine kon-
junkturelle Anpassung des Bodenrichtwerts in Hohe von - 10 %.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine rein wohnwirtschaftliche Nutzung. Das zu bewer-
tende Grundstiick ist bebaut mit einer wohnwirtschaftlich genutzten Doppelhaushalfte und
liegt zentral in der Bodenrichtwertzone. Es erfolgt daher keine Anpassung.

Topografie/Zuschnitt

Das Bewertungsgrundstick weist einen unférmigen Zuschnitt auf. Der sudliche ,zackige*
Grenzverlauf schrankt die Gartennutzung ein. Auch die Hauptausrichtung des Geb&udes
nach Osten hat einen negativen Einfluss auf die Belichtung. Marktteiinehmer wiirden ein
rechteckig geschnittenes nach Westen orientiertes Grundstuck bevorzugen. Die Flache ist
eben angelegt und weist keinen bewertungsrelevanten Héhenunterschied auf. Eine mégliche
Bebauung ist nicht eingeschréankt. Es erfolgt auf Grund des Zuschnitts und der nicht optima-
len Ausrichtung ein Abschlag in Héhe von 10 %.

Mal der baulichen Nutzung
Das Bodenrichtwertgrundstiick ist an keine WGFZ gekoppelt. Es erfolgt in dem Fall keine
Anpassung.

Grundstiicksgrofie
Die GroRe des Bewertungsgrundstucks belauft sich insgesamt auf 472 m? und weist eine fur
die Bodenrichtwertzone nicht unubliche GroéRe auf. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Bodenwertberechnung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 27.10.2025 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstlicks angepasst.
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[Bodenwertermittlung |
Bodenrichtwert

Nutzung Wohnbauflache

Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert (BRW) 500 €/m?

Entwicklungszustand

ErschlieSungssituation

baureifes Land
ebf

Anpassungen an die Gegebenheiten des Bewertungsgrundstiicks

Ausgangswert 500 €/m?
Konjunkturelle Entwicklung 0,90 siehe Erlauterung
Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone 1,00 hinreichend ibereinstimmend
Topografie/Zuschnitt 0,90 siehe Erlauterung
Mal der baulichen Nutzung (WGFZ) 1,00 hinreichend tbereinstimmend
Grundstiicksgrofle 1,00 hinreichend tibereinstimmend

Angepasster Bodenrichtwert 400 €/m?

Grundstucksgrofe laut Grundbuch

Flurstiick 1263/1 472 m? 188.800 €

Gesamte GrundstiicksgroRe 472 m?|

Bodenwert 188.800 €

Bodenwert gerundet 190.000 €
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8 VERKEHRSWERT
Ableitung Verkehrswert

Gegenstand dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswerts fur eine Doppelhaus-
halfte. Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Aligemei-
nen als der Preis angesehen, der im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung
aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrs-
wert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Die Ergebnisse der herangezogenen Verfahren sind nachfolgend dargestelit:

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bodenwert (Flur Nr. 1263/1) 190.000 €
- Kosten fir die Freilegung (Abriss und Entsorgung) 28.000 €
= Verkehrswert 162.000 €

Unter Wurdigung der Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr wird im vorliegen-
den Fall der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks aus dem Bodenwert abzuglich der
Kosten fur den Abriss abgeleitet.

Verkehrswert zum Stichtag (gerundet) 160.000 €

Das Angebot an vergleichbaren Objekten in Obergeisibach und im umliegenden Landkreis
wird zum Stichtag als gering beurteilt. Die Marktgangigkeit (Verwertbarkeit) von vergleichba-
ren Objekten wird zum Stichtag aufgrund der aktuellen Lage am Immobilienmarkt mit zu-
rickhaltender Nachfrage als schwierig beurteilt.

Der ermittelte Verkehrswert wird unter Wurdigung der landlich gepragten Wohnlage, dem

sanierungsbedurftigem Zustand des Gebaudes, den Objekteigenschaften sowie der Marktla-
ge zum Wertermittlungsstichtag als sachgerecht und plausibel eingeschéatzt.
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Ergebnis

Die Erstellung des vorliegenden Wertgutachtens erfolgte durch den Sachverstandigen unpar-

teiisch und weisungsfrei.

Nach sachverstandiger Wurdigung aller dem Verfasser bekannten wertbeeinflussenden Fak-
toren, der vom Auftraggeber zur Verfigung gestellten Unterlagen und den in der Wertermitt-
lung zugrunde gelegten Annahmen begutachte ich fur das Bewertungsgrundstiick zum Stich-

tag 27.10.2025 einen Verkehrswert in Hohe von

160.000 €

(in Worten: einhundertsechzigtausend Euro)

Erding, den 04.12.2025

Alexander Klar
Immobilienékonom (ADI)
Diplom-Immobiliensachverstandiger (DIA)

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.

Zertifizierter Immobiliengutachter
DIAZert(LS)

Alexander Klar

Das Wertgutachten ist nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder

Verwertung ist nur mit schrifticher Zustimmung gestattet.
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Anlage1 Umgebungsplan
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Anlage 2 Stadtplan

Kartendaten © OpenStreetMap www.openstreetmap.org/copyright
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Doppelhaushélfte, Obergeislbacher StralRe 19, 84435 Obergeislbach

Anlage 3

Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Der nachfolgend abgebildete Auszug wurde nicht mafRstablich verkleinert. Auf der Flurkarte wurde das

Bewertungsgrundstiick (1263/1) markiert.

Erding

Dorfener Strafie 15

85435 Erding
Flurstuck 12631 Gemeinde
Gemarkung. Matzbach Landkreis

Bezirk

Amt fur Digitalisierung, Breitband und Vermessung

Lengdorf

Erding

Oberbayem

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster
Flurkarte 1:1000

Erstellt am 19 09 2025

5351102

1263/2

1260/2

1263/1

8SLPTL 26

816£2L T8

5350882

Malstab 11000 0 Meter
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Anlage 4 Digitales Orthophoto (DOP)

Kartendaten © BayernAtlas Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics
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Anlage 5 Fotodokumentation

2 AuRenansicht Nord
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3 AuBenansicht Sud, Nebeneingang

4 Haupteingang
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6 Gartenhaus
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7 EG, Diele

8 EG, Kuche
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//_
10 EG, Wohn-/Schlafzimmer mit Kachelofen
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12 EG, Wohnraum mit Nebeneingang
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14 DG, Rohbau mit Galerie
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15 DG, Rohbau Badezimmer

16 DG, Zugang zum Balkon
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18 DG, Unterverteilung
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20 EG, Wandaufbau (Querschnitt bei Nebeneinga
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Anlage 6 Grundrisse, Schnitt

Erdgeschoss (urspringlicher Grundriss mit Veranderungen)

Abbruch / Tirdurchbruch

Mauer
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Dachgeschoss
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Schnitt
(WICHTIG: Abbildung zeigt das Nachbarhaus (Baujahr 1980). Dieser Schnitt kann nur als Orientie-
rung im Bezug auf die Mafangaben dienen und zeigt nicht den Aufbau des Bewertungsobjekts !)
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