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Zusammenfassung

Objektbeschreibung

Bewertungszweck

Objektart
Objektadresse
Flurstlick/ Grst.-grofie

Objektansicht

Baujahr

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Bruttogrundflache
Nutz-/ Wohnflache

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Bodenwert
Sachwert (unbelastet)

Verkehrswert

Ga-Nr.: 005/2025

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Doppelhaus in der
Gemeinde Laberweinting, OT Eitting, Lkr. Straubing, Niederbayern. Es
handelt sich um einen nichtfertiggestellten Neubau (veredelter Rohbau).
Die Baumalinahmen begannen augenscheinlich in der zweiten Halfte des
Jahres 2021 und wurden Mitte des Jahres 2023 gestoppt. Fenster,
Estrich, Heizleitungen, Elektroleitungen sind vorhanden. Es fehlen u. a.
Bodenbelage, Hauseingangs- und Innentiren, Sanitarausstattung,
Anschluss Heizung, etc. Das Objekt ist noch nicht fir Wohnzwecke
nutzbar und entsprechend unbewohnt. Es konnte innen nicht besichtigt
werden.

Das Verkehrswertgutachten dient zur Feststellung des Verkehrswertes
fur Zwecke der Zwangsversteigerung.

Doppelhaus als Wohnimmobilie

Eitting 67 und 67a, 84082 Laberweinting

Flurstiick 1782, Gemarkung Laberweinting zu 463 m?

Baubeginn: zweite Halfte 2021 Baustopp: Mitte 2023

80 Jahre
78 Jahre

381 m?
246 m?

06.02.2025
06.02.2025

59.727 Euro
385.000 Euro

385.000 Euro
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1 Allgemeines und Auftrag

Das Amtsgericht Straubing erteilte mir mit Beschluss vom 10.12.2024 den Auftrag zur Erstellung eines
Verkehrswertgutachtens fir den nachfolgend beschriebenen Immobilienbesitz:

Doppelhaus
(veredelter Rohbau)
in 84082 Laberweinting, Eitting 67 und 67a
Flurstiick 1782 der Gemarkung Laberweinting

Das Gutachten dient zur Feststellung des Verkehrswertes fir Zwecke der Zwangsversteigerung.

Die Verfahrensbeteiligten wurden von mir mit Schreiben vom 07.01.2025 ordnungsgemaf zur
Besichtigung vor Ort am 06. Februar 2025 geladen. Am 05.02.2025 erhielt ich die Absage der
Glaubigerin. Zum Besichtigungstermin ist keine der Parteien erschienen. Als Wertermittlungsstichtag

und Qualitatsstichtag wurde der Tag der Besichtigung festgelegt.

Eine ausfihrliche Besichtigung des Objektes fand wie folgt statt:

Datum: 06.02.2024
Zeitraum: 09:30 Uhr — 09:55 Uhr
Teilnehmer: — Herr Rainer Prigimeier (6. b. u. v. Sachverstandiger)

— Frau Hanna Kritzenberger (Sachverstandige als Hilfskraft)

Umfang der Besichtigung: Das Bewertungsobjekt wurde nur auf’en besichtigt. Eine
Innenbesichtigung war nicht méglich.

Das in 2-facher Ausfertigung erstellte Gutachten umfasst insgesamt 49 Seiten (zzgl. weiterer Anlagen).
Es wurde ausschliellich fir den angegebenen Zweck angefertigt und ist weder ganzlich noch
auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme des Sachverstéandigen weder zu vervielfaltigen noch zu
veroffentlichen. Die Obliegenheit des Sachverstandigen bzw. der Immobiliengesellschaft Bayern mbH
und deren Haftung flr korrekte Ausflihrung besteht nur gegentber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbindung, eine Haftung gegentuber Dritten ist ausgeschlossen.

Die Werte werden i.d.R. bis auf zwei Nachkommastellen berechnet. Es kann daher vereinzelt zu
Rundungsdifferenzen bei der Darstellung ohne Nachkommastellen kommen. Die Rundungsdifferenzen
sind vernachlassigbar gering und haben daher keine Auswirkungen auf das Endergebnis, den
Verkehrswert.
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2 Arbeitsunterlagen

An Unterlagen/Informationen wurden zur Verfligung gestellt:

— Grundbuchauszug, Amtsgericht Straubing, Blatt 1512, Abdruck vom 12.12.2024

Seitens des Auftragnehmers wurden folgende weitere Unterlagen fir die Wertermittlung herangezogen:

— Bodenrichtwertauskunft (Stichtag 01.01.2024) des Gutachterausschusses im Bereich des
Landkreises Straubing-Bogen

— Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses im Bereich des Landkreises
Straubing-Bogen

— Unterlagen aus der Bauakte durch die Gemeinde: Flachenberechnungen, Baugenehmigung,
Bauantrag, Lageplan, Ansichten, Schnitte, Flachennutzungsplan

— Immobilienmarktbericht Bayern 2021 des Oberen Gutachterausschusses Bayern

— Immobilienmarktbericht des Landkreises Straubing-Bogen zum Stichtag 01.01.2024

— Luftbild und Lageplan aus BayernAtlas-plus

— einschlagige Fachliteratur sowie Erfahrungswerte

—  Wertermittlungsrichtlinien und Wertermittlungsverordnungen in der derzeit glltigen Fassung

— Informationen aus allgemein zuganglichen Quellen

Die folgende Wertermittlung basiert auf den bei der Objektbesichtigung vorgefundenen Tatsachen,
sowie der fur die Bewertung vorgelegten Informationen und Unterlagen. Die Vollstandigkeit, Aktualitat
und Richtigkeit der vorgelegten Unterlagen und Kopien sowie der gegebenen Auskinfte wird
vorausgesetzt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Prifungen jeglicher Art der bestehenden Anlagen oder
Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle Feststellungen bei der Ortsbesichtigung erfolgten
ausschlielich durch Inaugenscheinnahme. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Mangel oder
Schaden erfolgte nicht. Untersuchungen des Bodens, auch auf Altlasten, wurden nicht durchgefiihrt. Es
wird ungeprift unterstellt, dass keine Stoffe, Bestandteile und Eigenschaften des Grund und Bodens
vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit gefahrden.

Eine Prifung der Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschliellich Genehmigung,
Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu Bestand und
Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht. Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt,
dass samtliche offentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrdge, Geblhren und dergleichen, die
maoglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Ein ortliches Aufmal® wurde nicht beauftragt und ist somit nicht Gegenstand des vorliegenden
Gutachtens. Die MafRe und Flachenangaben wurden den zur Verfigung stehenden Planen und
Unterlagen entnommen. Fir eine Ubereinstimmung mit der tatséchlichen Ausfiihrung in natura kann
keine Gewahr Ubernommen werden. Die Berechnungen wurden ausschlieBlich fir die vorliegende
Bewertung durchgefiihrt bzw. die Angaben hierflr auf Plausibilitat Gberprift. Die Genauigkeit entspricht
den Erfordernissen der Wertermittlung. Die Angaben sind daher lediglich fir diesen Zweck geeignet.
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3 Grundbuchamtlicher Nachweis

Der zu bewertende Grundbesitz ist vorgetragen im Grundbuch des folgenden Amtsgerichts und
beschreibt sich wie folgt:

Auszug vom: 12.12.2024
Amtsgericht: Straubing
Grundbuch von: Laberweinting

3.1 Bestandsverzeichnis

Lfd B|sher|ge

Blatt Gemarkung Idf

Flurstiick Beze|chnung Flache

Eitting 67, 67a, Gebaude- und Freiflache
1512 | Laberweinting | 2 1782 - 1/1 Gemeinderecht und Anteil am 463 m?
Langmoos Hs. Nr. 34 in Eitting -

Bewertungsflache 463 m?

Gemeinderecht

Ein Gemeinderecht kann beispielsweise ein Recht auf das Parken auf einer 6ffentlichen Flache, auf das
Schlagen von Holz in einem Gemeindewald oder ein Recht auf das Bewirtschaften einer 6ffentlichen
Wiese sein. Gemal schriftlicher Auskunft von Frau Engl, Grundbuchamt Straubing, vom 18.02.2025
liegen dem Grundbuchamt keine Unterlagen zu dem Gemeinderecht vor. Auch der Gemeinde
Laberweinting ist nach telefonischer Ruckfrage mit Herrn Bauer vom Bauamt am 18.02.2025 und am
25.02.2025 das Gemeinderecht nicht bekannt. GemaR dessen Auskunft kdnnte es sich um nicht mehr
identifizierbare Waldrechte handeln. Es liegen jedoch keine Unterlagen zu dem Recht oder zu einer
moglichen Ortschaft Langmoos vor.

In der historischen Karte des BayernAtlas-plus konnte ein Flurstiick mit der Nr. 34 ausfindig gemacht
werden. Es handelt sich um ein unbebautes Grundstick in Eitting zwischen zwei Armen der Kleinen
Laber. Ob es sich dabei um das das Flurstiick des Gemeinderechts handelt, kann nicht mit Sicherheit
festgestellt werden.

Es wird deshalb davon ausgegangen, dass das Gemeinderecht keine wertbeeinflussenden Merkmale
aufweist und wird entsprechend fir die Verkehrswertermittlung nicht weiter beriicksichtigt.

3.2 Abteilung |, Eigentumer

Schuldner (aus Datenschutzgriinden namentlich nicht genannt).
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3.3 Abteilung Il, Lasten und Beschrankungen

Lfd. Nr. der Lfd. Nr.

Flurstiick Eintragunaen im BV Lasten und Beschrankungen

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Straubing,

1782 1 2 | AZ: K 10/24); eingetragen am 13.11.2024

Stellungnahme zu den eigetragenen Lasten und Beschriankungen

Zwangsversteigerungsvermerk
Es ergeben sich dadurch keine Auswirkungen auf den Verkehrswert.

3.4 Abteilung lll, Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in Abt. lll beeinflussen lediglich den Barpreis, nicht jedoch den Verkehrswert des
Grundstiicks und sind somit fir die Wertermittlung nicht relevant.
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4 Lage und Umgebung

4.1 Makrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Eitting der Gemeinde Laberweinting im Landkreis
Straubing-Bogen. Der Landkreis liegt mit rund 1.200 km? und rund 104.000 Einwohner im Nordwesten
des bayerischen Regierungsbezirks Niederbayern, welcher durch die Donau in einen nérdlichen und
einen sudlichen Teil unterteilt wird. Wahrend sich im Norden die Auslaufer des Bayerischen Walds
erstrecken befindet sich im Siiden der landwirtschaftlich gepragte Gauboden. Der Landkreis umschlief3t
die kreisfreie Stadt Straubing, die als Verwaltungssitz fungiert. Neben der Landwirtschaft sind im
Landkreis besonders die Branchen Automotive, Maschinenbau und Elektrotechnik vertreten.

Die Gemeinde Laberweinting befindet sich im westlichen Teil des Landkreises Straubing-Bogen. Sie ist
stark landlich gepragt und mit einigen Handwerksbetrieben und Gewerbegebieten durchzogen. Es
befinden sich Kinderkrippen- und Kindergartengruppen sowie eine Grundschule im gleichnamigen Ort
Laberweinting. Weiterfiilhrende Schulen kénnen beispielsweise in den Nachbargemeinden Mallersdorf
oder Neufahrn oder in der Stadt Straubing besucht werden. Zahlreiche Vereine bieten zudem
Mdoglichkeiten zur Freizeitbeschaftigung an. Vereinzelt sind in den Ortsteilen kleinere Supermarkte,
Metzger und Backer gelegen, welche den taglichen Bedarf decken. Fir den erweiterten Bedarf kann in
die Nachbargemeinden Geiselhdring oder Mallersdorf oder in die Stadt Straubing ausgewichen werden.
In dem Ort Laberweinting ist eine Gemeinschaftspraxis fir Innere, Allgemeinmedizin und
Kinderheilbehandlung ansassig und sichert die medizinische Grundversorgung. Weiter kann ebenfalls
auf die Nachbargemeinden und die Stadt Straubing ausgewichen werden.

Abbildung: Makrolage Ort (BayernAtlas-plus)

Lappefsdert
Regensburg
Neufrdubling gy

.......

A un;r.u.rc;::‘lr. Marki 5 ,._._.,,,11.. .
minchen | i, Bewertungso.t.)J“elft

BTRITENE
ad Atpf
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4.2 Mikrolage

Das Kirchdorf' Eitting liegt im Nordosten der Gemeinde Laberweinting an der Kleinen Laber, ca. zwei
Kilometer Luftlinie von Laberweinting entfernt. Es verfiigt zum Wertermittlungsstichtag tber eine Kirche,
eine Gaststatte, einen Spielplatz mit 6fftl. Beachvolleyballfeld und eine Weinhandlung. Im Norden ist ein
Wald gelegen, ansonsten ist das Dorf von Wiesen und Ackerflachen umgeben. Das Bewertungsobjekt
liegt an der DorfstralRe, einer Durchfahrtsstral3e, welche asphaltiert, entwassert und beleuchtet ist und
Uber einen einseitigen Gehweg verfligt. Das Bewertungsobjekt ist von Hofstellen und Wohnhausern
umgeben.

Abbildung: Mikrolage Ort (BayernAtlas-plus)

Labefweinting BeWertungSObJekt

4.3 Regionale Infrastrukturinformationen

Das Bewertungsgrundstuck ist ca. 18 Fahrtkilometer von der nachstgelegenen Bundesstrafle B15n im
Westen entfernt. Ostlich ist in ca. 20 Kilometer Entfernung bei Straubing die Bundesstralke B8 zu
erreichen, welche von Nordwesten nach Sudosten fihrt. Sidlich ist in ca. 27 Kilometer die
Bundesautobahn A92 (Deggendorf — Miinchen) zu erreichen. Durch Laberweinting fiihren die
Staatsstraflen SR50 und St 2142. Laberweinting ist vom Bewertungsobjekt in ca. 5 Fahrminuten tber
die SR50 zu erreichen.

In der Ortschaft Laberweinting ist ein Bahnhof gelegen. Tagsiber verkehrt hier die Regionalbahnlinie
RB32 im Stundentakt zwischen Bogen und Landshut Hbf unter anderem Uber Mallersdorf,
Laberweinting, Sallach und Geiselhéring. Laberweinting verfligt ebenso Uber eine Busverbindung. Die
Linie 39 pendelt von Montag bis Freitag einmal vormittags und zweimal nachmittags zwischen
Geiselhdring Uber Laberweinting nach Mallersdorf. Die Verbindung ist augenscheinlich fur das
Schulsystem ausgelegt. Eitting verfligt Uber keine Bushaltestelle.

Der internationale Flughafen Minchen ist ca. 80 Kilometer slidwestliche Richtung vom
Bewertungsobjekt entfernt.

" Dorf mit Kirche und Pfarrei
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4.4 Statistische Daten

Datenbezeichnung Quelle Statistikwert

Einwohner Landkreis Straubing-Bogen? Bayer. Landesamt flur Statistik 104.167
Einwohner Laberweinting? Bayer. Landesamt fur Statistik 3.475
gztgv:;ir(]ﬂjl:Egzglgzgr;(i)ssgolfzndkreis Straubing- Bayer. Landesamt fiir Statistik +7,9%
Kaufkraftindex Landkreis Straubing-Bogen 2024 MB-Research GmbH 100,2
Kaufkraftindex Bayern 2024 MB-Research GmbH 108,8
Kaufkraftindex Deutschland MB-Research GmbH 100,0
?;?ze(i)tzsllosenquote Landkreis Straubing-Bogen Bundesagentur fiir Arbeit 3.1 %
Arbeitslosenquote Bayern 12/2024 Bundesagentur fur Arbeit 3,8 %
Arbeitslosenquote Deutschland 12/2024 Bundesagentur flur Arbeit 6,0 %

4.5 Beurteilung der Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ortsteil Eitting der Gemeinde Laberweinting im
niederbayerischen Landkreis Straubing-Bogen. Eitting ist ein sehr landlich gepragtes Kirchdorf. Die
soziale Infrastruktur, bestehend aus Einkaufs-, und Freizeitmdglichkeiten, Bildung und der
medizinischen Versorgung in der Gemeinde stellt sich als ausreichend dar. Eine einfache Anbindung
an den OPNV ist im ca. drei Kilometer entfernten Ort Laberweinting gegeben. Bundesfernstralen sind
erst in ca. 20 Kilometer zu erreichen, wonach sich die technische Infrastruktur fir die landliche Lage als
ausreichend darstellt. Insgesamt wird die Lage als einfach beurteilt.

2 Stand 31.12.2023 (statistikdaten.bayern.de)
3 Stand 31.12.2023 (statistikdaten.bayern.de)

Ga-Nr.: 005/2025 Seite 10 von 49 zzgl. Anlagen



Immobiliengesellschaft Bayern

5 Grundstiucksbeschreibung

5.1 Lage des Bewertungsgrundstiicks

Das Bewertungsobjekt ist in nachstehender Abbildung orange gekennzeichnet:

"
=
3

%

1781 V

=

1782

5.2 Grundstucksbeschaffenheit

Grundstiicksform

Oberflachenform

Baugrund

Grundwasser

Grenzverhaltnisse

Ga-Nr.: 005/2025

Die Grundstiicksform gleicht einem Trapez mit einer Breite im Siden
von ca. 12 Metern und im Norden von ca. 20 Metern. Die Lange von
Norden nach Siden betragt durchschnittlich ca. 29 Meter

Das Gelande an sich ist nahezu eben.
Hohenunterschied im Osten zu Flurstlick 1774/3: max. ca. 0,70 Meter.

Hohenunterschied im Norden zu Flurstlick 1781: max. ca. 1,50 Meter.

Es besteht augenscheinlich normaler, tragfahiger Baugrund. Gem. der
Bodenschatzung aus BayernAtlas-plus besteht die Bodenart aus Lehm.

Es sind keine Informationen zum Grundwasserspiegel bekannt, auch
nicht in der Baugenehmigung.

Es besteht keine Grenzbebauung.
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6 Rechtliche Situation, tatsachliche Nutzung

6.1 ErschlieBung, Ver- und Entsorgungsleitungen

Die Zufahrtsstralde ,Eitting“ ist asphaltiert und entwassert. Zudem ist sie beleuchtet und verfiigt tGber
einen einseitigen Gehweg.

Der Umfang der vorhandenen ErschlieBung stellt sich wie folgt dar:
— ausgebaute oOffentliche Stralen
— Entwasserungseinrichtungen
— Anschlusse fir Wasser, Kanal, Strom, Telefon etc.

Auf dem Grundstiick stand zuvor ein Aligebdude, welches augenscheinlich abgerissen wurde. Geman
der Auskunft der Gemeinde Laberweinting vom 14.02.2024 sind ,...ErschlieBungsbeitrage - wenn
Uberhaupt - vor vielen Jahrzehnten angefallen. Es sind keine Beitréage offen und auch keine zu erwarten.
Was jedoch noch offen ist, ist die Festsetzung der Kanalherstellungsbeitrage nach Bezugsfertigkeit des
Gebaudes. Hier kénnte ggf. noch eine Nachforderung kommen, sofern das neue Gebaude eine hdhere
Geschossflache als das alte aufweist.“ Genaue Betrage zur Kanalherstellung konnten nicht genannt
werden.

Das bewertungsgegenstandliche Grundstlick ist voll erschlossen. Erschlieungskosten (nach dem
Baugesetzbuch sowie dem Kommunalabgabengesetz) fallen im aktuellen Bestand und Zustand bis auf
etwaige Kanalherstellungskosten im Falle einer hoéheren Geschossflache als das abgerissene

Altgebaude nicht mehr an. Angaben gemaf kann dies erst nach Fertigstellung des Gebaudes durch die
Gemeinde geprift werden.

6.2 Baurechtliche Verhaltnisse

6.2.1 Flachennutzungsplan

Die Gemeinde Laberweinting hat am 14.02.2025 einen Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Ubersandt. Demnach liegt das Bewertungsobjekt im Dorfgebiet (MD).

Abbildung: Auszug aus dem Fldchennutzungsplan der Gemeinde Laberweinting

Lage Bewertungsobjekt |

- -
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6.2.2 Bebauungsplan

Die Gemeinde Laberweinting teilt am 14.02.2025 mit, dass es flr den Bereich des Bewertungsobjekts
keinen Bebauungsplan gibt.

6.2.3 Baugenehmigung

Die Gemeinde Laberweinting hat am 14.02.2025 eine Word-Datei als Baugenehmigung zum
Bauvorhaben ,Neubau eines Doppelhauses mit vier Stellplatzen* vom 11.08.2021 Ubersandt. Sie ist
aufgrund des Dateiformates nicht unterschrieben, wird jedoch aufgrund ihrer Herkunft von der
Gemeinde als verwendbar festgelegt. In der Baugenehmigung ist folgende Auflage enthalten:

Auflagen zum Technischen Umweltschutz:

.Die Versorgung des beantragten Zweifamilienhauses auf Flur-Nr. 1782 mit Frischluft hat mittels einer
Be- und Entliftungsanlage zu erfolgen. Die Ansaugungen sind dabei im sudlichen Bereich des
Planungsgrundstiickes zu installieren. Hierbei wird auf das immissionsschutzfachliche Gutachten der
IFB Eigenschenk GmbH vom 21.04.2021 verwiesen.®

Es wird bei der vorliegenden Nutzung des Gebaudes von einer vollstandigen baurechtlichen
Genehmigung ausgegangen. Formelle und materielle Legalitdt im Einklang mit den baurechtlichen
Verordnungen und Gesetzen wird unterstellt.

6.2.4 Tatsachliche Nutzung

Es handelt sich um ein Neubauvorhaben, welches zum Wertermittlungsstichtag nicht fertiggestellt ist.
Bei Fertigstellung kann es zu Wohnzwecken genutzt werden. Zum Wertermittlungsstichtag ist es
leerstehend.

6.2.5 Informelle Planungen

Es sind keine informellen Planungen oder anderweitige Satzungen fir den Bereich des
Bewertungsobjektes bekannt.
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6.3 Denkmalschutz/ Bodendenkmal

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um kein denkmalgeschitztes Objekt. In der
Internetauskunft des ,Bayerischen Amtes flr Denkmalpflege" findet sich kein Eintrag in der
Denkmalliste. Zu Bodendenkmalern liegen ebenfalls keine Erkenntnisse flr das Bewertungsgrundsttick
vor (Quelle: BayernAtlas-plus).

6.4 Altlastenkataster

In der Gemeinde Laberweinting sind laut Altlastenkataster der Webanwendung ABuDIS 3.0 des
Bayerischen Landesamts fir Umwelt keine Eintragungen vorhanden. Das Altlastenkataster beruht
jedoch lediglich auf bisher erfasste Daten und ist somit kein Garant flr Altlastenunbedenklichkeit.
Altlastenunbedenklichkeit wird unterstellt. Besondere Verdachtsmomente auf Altlasten ergeben sich
aufgrund der bestehenden Nutzung nicht. Eine gesonderte Auskunftseinholung bei dem Landratsamt
erfolgte nicht.

6.5 Naturschutz-/ Schutzgebiete

Es sind keine Schutzgebiete (Landschafts-, Naturschutzgebiete usw.) auf dem zu bewertenden
Flurstick ausgewiesen (Quelle: BayernAtlas-plus). Zudem lagen keine Erkenntnisse bezuglich einer
naturschutzrechtlichen Einstufung des betroffenen Grundstlicks vor.

6.6 Uberschwemmungsgebiet

Das Bewertungsobjekt liegt nicht innerhalb eines ausgewiesenen Uberschwemmungsgebietes (Quelle:
BayernAtlas-plus).
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7 Objektbeschreibung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Doppelhaus, welches nicht fertiggestellt wurde. Der
genaue Baubeginn ist nicht bekannt. Anhand der Baugenehmigung vom 11. August 2021 und der
Orthofotos in BayernAtlas-plus wird der Baubeginn auf die zweite Halfte des Jahres 2021 festgelegt. Es
wird davon ausgegangen, dass die Bebauung im Juli 2023 unterbrochen und nicht weiter fortgefihrt
wurde. Die Bebauung kann als veredelter Rohbau* bezeichnet werden.

Das Bewertungsobjekt wurde in Massivbauweise errichtet und besteht aus einem Erdgeschoss, einem
Obergeschoss und einem ausgebauten Dachgeschoss. Beide Doppelhaushalften kdnnen im Osten
durch zwei separate Eingange betreten werden. Auf der Westseite besteht ein Zugang zur Terrasse.

Das Bewertungsobjekt ist mittels Kunststofffenster und Bautlren von der Witterung gréfRtenteils
geschutzt. Die Bautlren sind jedoch nicht vollkommen Wind- und Regendicht. In den Rollokasten haben
sich bereits mehrere Vdgel eingenistet.

7.1 Grundrissgestaltung

Nachfolgende Grundrissbeschreibung erfolgt ausschliellich anhand der von der Gemeinde
Laberweinting Ubermittelten Grundrissplane vom 12. August 2020. Das Gebaude konnte bei der
Ortsbesichtigung nicht betreten werden. Die Grundrisse der beiden Doppelhaushalften sind gleichartig
in spiegelverkehrter Weise dargestellt, weshalb nachfolgend nur eine Doppelhaushalfte beschrieben
wird.

Zunachst betritt man eine Diele, mit Zugang zu einem Gaste-WC und einem Haustechnikraum. Beide
Raume sind nach Osten ausgerichtet. Weiter nach Westen erreicht man den Koch-, Ess-, und
Wohnbereich, von welchem Zugang zu der nach Westen ausgerichteten Terrasse besteht. In dem
Raum besteht weiter eine einldufige, halbgewendelte U-Treppe in das Obergeschoss und
Dachgeschoss.

4 Der veredelte Rohbau ist ein rechtlich nicht definierter Begriff fir ein entstehendes Haus oder Gebaude, das bereits mit Dach,
Fenstern und Hauseingangstiren versehen ist. Zudem wurden auch bestimmte Baumafnahmen im Innenbereich einschliellich
der Installation von Heizung, Sanitar und Elektroeinrichtungen durchgefihrt.

Ga-Nr.: 005/2025 Seite 15 von 49 zzgl. Anlagen



IG BAY

Immobiliengesellschaft Bayern

Abbildung: Grundrissplan vom 12.08.2020, Erdgeschoss
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Das Obergeschoss besteht aus einem Badezimmer, einem Biro und einem Schlafzimmer, von
welchem Zugang zu einer Ankleide besteht. Uber das Schlafzimmer betritt man zudem den Balkon. In
dem Badezimmer ist ein WC ein einfaches Waschbecken, eine Badewanne und eine Dusche

eingezeichnet.

Abbildung: Grundrissplan vom 12.08.2020, Obergeschoss
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Im Dachgeschoss befindet sich ein weiteres Badezimmer, zwei Kinderzimmer sowie ein Abstellraum. In
dem Badezimmer ist ein einfaches Waschbecken, ein WC und eine Dusche eingezeichnet. Die
Kinderzimmer verfligen jeweils tber eine Dachgaube.

Abbildung: Grundrissplan vom 12.08.2020, Dachgeschoss
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7.2 AuBenanlagen

Gemal der Grundrissgestaltung sind jeweils im Norden und Siden des Gebaudes ein Stellplatz und im
Osten seitlich entlang der Aullenmauer zwei Stellplatze eingeplant. Vor allem der Stellplatz im Norden
hinter dem Gebaude (vgl. Stellplatz Nr. 4 in der Abbildung) erschien wahrend der Ortsbesichtigung
aufgrund der deutlich abweichenden Hohenlage zur Stral3e nicht realisierbar.

Abbildung: Grundrissplan vom 12.08.2020, Lage Stellpldtze
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Die AuRenanlagen umfassen in der Regel:

— die Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
— den gepflasterten Zufahrts- bzw. Zugangsbereich

— den gepflasterten Gehweg um das Haus

— eine Gartenflache mit Rasen, Bepflanzungen, Strauchern und Badumen
— ein Zufahrtstor aus Metall

— Einz&unung des Grundstulicks mittels Metallzaun bzw. Gartenmauer.

Aufgrund des unterbrochenen Baufortschritts in der Ausbauphase sind derzeit keine baulichen
AuBRenanlagen vorhanden. Der AuRenbereich des Grundstiickes ist mit Strauchern verwildert und wird
teilweise von Baumaterialen und Unrat beansprucht.

7.3 Energieausweis

Ein Energieausweis lag nicht vor.

7.4 Zustandiger Kaminkehrer

Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger ist gemal der Online-Abfrage vom 06.02.2025 beim
Landesinnungsverband flir das bayerische Kaminkehrerhandwerk Herr Thomas Forster, Stanisla-Kist-
Strale 6, 94330 Aiterhofen.

7.5 Baumangel/ Bauschaden/ Instandhaltungsriuckstau

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung sind nur solche Baumangel/-schaden zu bewerten, welche tber
die normale Alterswertminderung hinausgehen sowie Instandhaltungsarbeiten und Reparaturen, die in
der Vergangenheit unterlassen wurden. Dabei ist zu berlcksichtigen, ob und gegebenenfalls wie der
allgemeine Grundstiicksmarkt die vorliegenden Umstande wertmindernd bericksichtigt.

Das Objekt ist nicht fertiggestellt. Etwaige Baumangel oder Bauschaden koénnen daher nicht
eingeschatzt werden. Hinweise flr einen Befall mit dem sogenannten Hausschwamm sind im Rahmen
des Ortstermines nicht feststellbar gewesen, da die Innenrdume sowie der Dachstuhl nicht besichtigt
werden konnten.
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7.6 Fertigstellungsgrad der baulichen Anlage

Wie bereits in der Objektbeschreibung erwahnt, befindet sich das Gebaude in der Ausbauphase
(veredelter Rohbau). Der Grad der Fertigstellung kann sachverstandig nur geschatzt werden. Geman
den Erkenntnissen aus dem Ortstermin und den vorhandenen Unterlagen folgt Uberschlagig eine
Berechnung des Fertigstellungsgrad der baulichen Anlagen. Die Ermittlung erfolgt auf Basis einer
standardisierten Kostenschatzung einzelner Gewerke des Baukosteninformationszentrums Deutscher
Architektenkammern (kurz BKI).

Kostenschatzung nach BKI fiir die Errichtung von Doppel- und Reihenendhauser, mittlerer Standard

Uberschlagiger
Fertigstellungsgrad

Gewich- | geschatzte

Gewerk

tung Fertigstellung Bewertungsobjekt

Erdarbeiten/Grundleitungen 3,60 % 100 % 3,60 %

Maurerarbeiten 11,10 % 100 % 11,10 %

Betonarbeiten 15,70 % 100 % 15,70 %

Rohbau Zimmer- und Holzbauarbeiten 4,40 % 100 % 4,40 %

Stahlbauarbeiten 0,20 % 100 % 0,20 %

Abdichtungsarbeiten 0,50 % 100 % 0,50 %

Dachdeckungs- & -abdichtungsarbeiten 3,80 % 100 % 3,80 %

Klempnerarbeiten 1,10 % 100 % 1,10 %

Putzarbeiten und Warmeddmmung 8,90 % 100 % 8,90 %

Fliesenarbeiten 3,30 % 0 % 0,00 %

Estricharbeiten 1,70 % 100 % 1,70 %

Fenster und Aul3entlren 6,60 % 90 % 5,94 %

Ausbau Tischlerarbeiten/ Innentiren 3,50 % 0 % 0,00 %

Bodenbelagsarbeiten 1,50 % 0% 0,00 %

Metallbauarbeiten 3,30 % 100 % 3,30 %

Maler- und Lackiererarbeiten 2,50 % 0 % 0,00 %

Trockenbauarbeiten 3,30 % 50 % 1,65 %

Warmeversorgungsanlagen 7,20 % 50 % 3,60 %

Gas- und Wasserinstallation 1,40 % 50 % 0,70 %

Abwasseranlagen 1,20 % 50 % 0,60 %

GEW-Einrichtung 2,10 % 0% 0,00 %

) Dammarbeiten an betriebstechn. 0.20 % 0% 0,00 %
Gebaude- |Anlagen

technik Blitzschutzanlagen, Erdungsanlagen 0,30 % 50 % 0,15 %

Niederspannungsanlagen 3,60 % 50 % 1,80 %

Leuchten und Lampen 0,30 % 0 % 0,00 %

Sprechanlagen 0,30 % 0% 0,00 %

Kommunikationsnetze 0,70 % 0 % 0,00 %

Raumlufttechnische Anlagen 2,20 % 40 % 0,88 %

[ Sonstiges | 5,50 %] 30 %] 1,65 % |
Gesamtsumme 100,00 % 71,27 %

Es ergibt sich ein Uberschlagiger Fertigstellungsgrad von rund 70 %. Es ist zu bertcksichtigen, dass
die Berechnungssystematik des BKI keine AuRenanlagen (Gartenanlage, Pflasterarbeiten,
Gelandeeinebnung etc.) berlcksichtigt.
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7.7 Konstruktive Merkmale der Gebaudeteile

Die nachfolgende Beschreibung stitzt sich auf die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung sowie auf
den Unterlagen aus der Bauakte. Hinsichtlich der Schall- und Warmedammung wird — sofern nicht
angegeben — unterstellt, dass die zur Erbauungszeit bzw. zur Umbauzeit glltigen DIN-Normen, bzw.
die allgemeinen Regeln der Technik eingehalten wurden.

Bau- und
Gebaudeteil Ausstattung
Fundament Bodenplatte
Aulenwande Mauerwerk, einfach glatt verputzt
Fassade mineralischer Putz, gestrichen
Satteldach mit vier Dachgauben
Dach Dachaufbau: Dachziegel, Traglattung, Konterlattung, Brettschalung,
Sparren, Zwischensparrendammung, Abdichtung
Fenster Kunststofffenster, Rollos fehlen noch
Aulentiren Bauturen
Innenwande Mauerwerk
Innentlren keine vorhanden
Stahlbetondecke 220 mm
Decke Dammung 70 mm
(It. Planunterlagen) Trittschalldammung 20 mm
Heizestrich 65 mm

Decken- und
Wandbehandlung

Wande verputzt, nicht gestrichen

Treppen

Betontreppe

FuRboden

keine vorhanden

Wasserinstallation

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentl. Trinkwassernetz

Abwasserinstallation

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Sanitarinstallation

nicht vorhanden

Heizung

nicht bekannt, vermutlich mittels FuRbodenheizung

Elektroinstallation

nicht verlegte Elektroverkabelung in baujahrestypischer Ausfiihrung

Sonstige techn.
Ausstattung

Gem. Auflage in der Baugenehmigung hat die Frischluftversorgung mittels
einer Be- und Entliftungsanlage zu erfolgen

Sonstiges

/
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7.8 Gesamtnutzungsdauer/ Restnutzungsdauer

Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des
malgeblichen Stichtags und dem Baujahr.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die
Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen
Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am malgeblichen Stichtag unter
Bericksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes ermittelt.

Die ImmoWertV sieht die Ubliche Gesamtnutzungsdauer fir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser,
Doppelhaushalften und Reihenhauser bei 80 Jahren. Fir die Bewertung wird aufgrund der Objektart,
der Ausstattung sowie der Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung eine Gesamtnutzungsdauer fiir das
Bewertungsobjekt von 80 Jahren zugrunde gelegt.

Als Baujahr der baulichen Anlage gilt nach allgemeinem Verstandnis das Kalenderjahr der Fertigstellung
i. S. der Bezugsfertigkeit. Anhand der vorliegenden Unterlagen ist davon auszugehen, dass der
Baubeginn in der zweiten Halfte des Jahres 2021 stattfand und die bis dahin errichtete Bebauung Mitte
des Jahres 2023 unterbrochen und seitdem nicht fortgefiihrt wurde. Das rechnerische Gebaudealter
betragt damit zum Wertermittlungsstichtag rund 1,5 Jahre. Das Obijekt ist innen groftenteils von Wind
und Regen geschitzt.

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes wie beispielsweise durchgefihrte oder
unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjektes kénnen die Restnutzungsdauer verlangern
oder verklrzen. Wertrelevante Renovierungs- und Modernisierungsarbeiten haben seit dem
Errichtungsbaujahr nicht stattgefunden. Baumangel konnten aufgrund des auReren Eindrucks nicht
festgestellt werden.

Fur die Bewertung wird aufgrund der Objektart, der Bauweise, der Ausstattung und der Erkenntnisse

aus der Ortsbesichtigung sachverstandig eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 78 Jahren
geschatzt und zugrunde gelegt.
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7.9 Ausweis relevanter Flachenangaben

7.9.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl, abgekiirzt GRZ, gibt den Flachenanteil eines Baugrundstlickes an, der tiberbaut
werden darf.

Anhand eigener Vermessung bei der Ortsbesichtigung stellt sich die Grundflache des
Bewertungsobjekts gerundet wie folgt dar:

Bezeichnung Grundflache Berechnungsgrundlage

Doppelhaus 15,84 Meter x 8,03 Meter

Summe: 127 m?

Die Grundflachenzahl fir das Bewertungsobjekt betragt rund 0,27 (127 m?/ 463 m?2).

7.9.2 Geschossflachenzahl (GFZ)

Die Geschossflachenzahl, abgekirzt GFZ, gibt das Verhaltnis der gesamten Geschossflache aller
Vollgeschosse® der baulichen Anlagen auf einem Grundstlick zu der Flache des Baugrundstiicks an.
Die Geschossflache ist nach den Aullenmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln.
Nebengebdude wie Garagen, Balkone, Loggien und Terrassen bleiben bei der Ermittlung der
Geschossflache unberucksichtigt (§ 14 BauNVO).

Zur Ermittlung der Geschossflache wurden die Vermessungen wahrend der Ortsbesichtigung als
Berechnungsgrundlage verwendet. Aufgrund der Vorgaben der Bayer. Bauordnung sind grundsatzlich
das Keller-, Erd-, und das Dachgeschoss bei der Geschossflache zu berticksichtigen. Ein Keller ist nicht
vorhanden. Das Dachgeschoss wird als Vollgeschoss in die Geschossflache einberechnet, da anhand
der Grundrissplane mindestens zwei Drittel der Grundflache eine Héhe von mind. 2,30 m haben.

Bezeichnung Grundflache Berechnungsgrundlage
Doppelhaus EG 127 m2| 15,84 Meter x 8,03 Meter
Doppelhaus OG 127 m?| 15,84 Meter x 8,03 Meter
Doppelhaus DG 127 m?| 15,84 Meter x 8,03 Meter

Summe: 381 m?

Die Geschossflachenzahl fir das Bewertungsobjekt betragt rund 0,82 (381 m?/ 463 m?2).

5 Vollgeschosse sind gemal der Bayer. Bauordnung Geschosse, die vollstdndig (ber der natiirlichen oder festgelegten
Gelandeoberflache liegen und uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Hohe von mindestens 2,30 m haben. Als
Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,20 m [neu 1,40 m] héher liegt als die
natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache.
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7.9.3 Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache, abgekiirzt BGF, ist nach den AuRenmalen aller Geschosse zu ermitteln. Daher
sind auch Keller- und Dachgeschoss bei der Ermittlung der Bruttogrundflache in Betracht zu ziehen.

Im Dachgeschoss richtet sich die Anrechenbarkeit der Grundflachen nach ihrer Nutzbarkeit.
Ausreichend ist, wenn eine untergeordnete Nutzung mdglich ist, die beispielsweise als Lager- und
Abstellraum der Hauptnutzung dient (eingeschrankte Nutzbarkeit). Die Nutzbarkeit von
Dachgeschossen setzt eine lichte H6he von ca. 1,25 m und ihre Begehbarkeit voraus; eine Begehbarkeit
setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus, wobei sich die Art der Zuganglichkeit nach der
Intensitat der Nutzung richtet. Ab einer lichten Héhe dber 2,00 m gilt das Dachgeschoss nach der
Richtlinie als voll nutzbar. Nicht nutzbare Dachgeschossebenen sind nicht anzurechnen.

Das Dachgeschoss des Doppelhauses weist eine lichte H6he von Uber 1,25 m aus und ist daher gemaf}
den Wertermittlungsrichtlinien in voller Héhe bei der Ermittlung der BGF anzurechnen.

Bezeichnung Grundflache Berechnungsgrundlage
Doppelhaus EG 127 m?| 15,84 Meter x 8,03 Meter
Doppelhaus OG 127 m?| 15,84 Meter x 8,03 Meter
Doppelhaus DG 127 m?| 15,84 Meter x 8,03 Meter

Summe: 381 m?

Die Bruttogrundflache des Bewertungsobjekts betragt 381 m?2.
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7.9.4 Wohnflache

Fur die Ermittlung der Nutzflache wurden die Angaben der von der Gemeinde Ubermittelten ,Wohn- und
Zubehorflachenberechnung” zugrunde gelegt. Die Mallangaben sind fur die Zwecke der Wertermittlung
hinreichend genau. Es wird darauf hingewiesen, dass flr eine exakte Ermittlung der Wohn- und
Nutzflachen ein értliches Aufmalf} gesondert beauftragt werden misste. Dies ist jedoch nicht Bestandteil
eines Verkehrswertgutachtens.

Folgende Berechnung gilt der Ubersicht halber fiir die linke Doppelhaushalfte im Stiden:

Bezeichnung Wohnflache Nutzflache Berechnungsgrundlage

EG |Diele 3,40 m?

EG |Terrasse (1/4 d. Flache) 3,13 m?

EG |WC 2,25 m?

EG |Wohnen/ Essen/ Kochen 33,11 m?

EG |Haustechnik 7,33 m?

OG | Ankleide 7,11 m?

OG |Biuro 8,02 m?

OG |Bad 7,84 m? Zu\t:\ézgrr]ﬁ:;:en—
OG |Balkon (1/4 d. Flache) 0,98 m? beroeg(‘)g‘fzngz‘(’fm
OG |Flur 2,75 m?

OG | Schlafen 18,57 m?

DG |Bad 2,97 m?

DG |Flur 3,20 m?

DG |Kind 1 10,44 m?

DG |Kind 2 10,44 m?

DG | Abstellraum 1,32 m?

114,21 m? 8,65 m?

Fur die linke Doppelhaushalfte ergibt sich eine Wohnflache von 122,86 m?2.
Die Raumaufteilung der rechten Doppelhaushalfte ist identisch zur linken. Hier ergeben sich bei
einzelnen Raumen minimale, flr die Wertermittlung unrelevante Abweichungen mit einer Wohnflache

von insgesamt rund 123,28 m2.

Fir das Doppelhaus wird insgesamt eine Wohn- und Nutzflache von 246 m? festgelegt.
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8 Entwicklung des Grundstiicks- und Immobilienmarkts

8.1 Immobilienmarktbericht Bayern 2024

Der Obere Gutachterausschuss Bayern hat im Juni 2024 den Immobilienmarktbericht 2024
veroffentlicht.

Der Immobilienmarkt in Bayern wies 2021 einen Gesamtumsatz von tber 70 Milliarden Euro auf. Im
Freistaat Bayern konzentriert sich ein Grofteil der wirtschaftlichen Gesamtleistung auf die grof3- und
mittelstadtischen Agglomerationsbereiche Miinchen, Nurnberg-Firth-Erlangen, Augsburg, Ingolstadt,
Regensburg, Wirzburg und Rosenheim. Gerade der Raum Minchen mit Sitz von sechs Dax-
Unternehmen pragt das (iberregionale Bild von Bayern. Uber diese Bereiche hinausgehend sind die
wirtschaftlichen Strukturen eher kleinrdumigen Charakters.

Die Geschaftslage der bayerischen Baukonjunktur war die letzten Jahre stark von Krisen gepragt. Nach
der Corona-Pandemie erfolgte ein Rohstoffengpass, was unter anderem zu einem Anstieg der
Baupreise flhrte. Zudem wurde die langjahrige Niedrigzinsphase beendet. All dies fiihrte zu einem
Einbruch der Immobilientransaktionen und der Bautatigkeit. Zudem ist die Baubranche seit Jahren von
einem anhaltenden Fachkraftemangel betroffen. Die Herausforderungen im Zusammenhang mit der
Energiekrise und die Anforderungen klimaneutral zu bauen stellten Marktakteure vor weitere enorme
Aufgaben.

Durch die Novellierung der Bayerischen Bauordnung sollen mehr Spielrdume geschaffen werden.
Sowohl die steigende Zahl von Einwohnern, als auch die Verschiebung der Anzahl der Haushalte in
den Regionen, bedingt eine weiterhin anhaltende Knappheit vor allem von bezahlbarem Wohnraum.
Um den Wohnungsmarkt zu entspannen, wird verstarkt bezahlbarer Wohnraum mit Unterstitzung des
Freistaates Bayern geschaffen. Der Freistaat ist im Rahmen des Wohnungspaktes Bayern selbst ein
bedeutender Akteur der Wohnraumférderung mit seinen staatlichen Wohnungsbaugesellschaften und
der Foérderung von Wohnungsunternehmen, Genossenschaften, Kommunen und privaten
Selbstnutzern in verschiedensten Programmen. Ein Schwerpunkt ist nach wie vor die Férderung von
Wohnraum fir Studenten und Menschen mit Behinderung.

Im Zeitraum zwischen 2015 und 2023 haben sowohl die kreisfreien Stadte als auch die Landkreise den
groliten Geldumsatz des Immobilienmarktes im Jahr 2021 verzeichnet. In den Stadten lag dieser mit
31,3 Milliarden Euro rund 60 % Uber dem Umsatz von 2015, in den Landkreisen wurde in diesem Jahr
sogar 70 % mehr Geldumsatz als 2015 erzielt. Nach diesem Spitzenjahr sank der Geldumsatz bei den
kreisfreien Stadten mit einem Rickgang von rund 48 % auf 16,1 Milliarden Euro und somit unter den
Geldumsatz von 2015. Die Landkreise verzeichneten in diesem Zeitraum einen Rickgang von rund
34 % auf 26,4 Milliarden €. Dies entspricht in etwa dem Geldumsatz der Jahre 2016/2017. Nach einem
stetigen Anstieg der Geldumsatze in Bayern seit 2015, mit einer Ausnahme im Jahr 2020 (-2,8 %),
wurde 2023 der niedrigste Umsatz mit 42,5 Milliarden € erzielt. Dies ist den enormen Rickgangen des
Geldumsatzes in den Jahren 2022 (-22 %) und 2023 (-24 %) geschuldet.

Insgesamt zeichnet sich bayernweit bei stark ricklaufigen Transaktionen in den Jahren 2022 und 2023
auch ein starker Rickgang beim Flachen- und Geldumsatz von unbebauten Grundstlicken ab. Am
deutlichsten ist der Rickgang beim Geldumsatz, was auf einen generellen Preisriickgang schlieRen
I&sst. In allen Bereichen und allen Regierungsbezirken werden negative Entwicklungen gemeldet.
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8.2 Grundstiucksmarktbericht Landkreis Straubing

Der Gutachterausschuss fir Immobilienwerte im Bereich des Landkreises Straubing-Bogen hat im
August 2024 den Grundstlcksmarktbericht flir den Bereich des Landkreises Straubing-Bogen zum
Stichtag 01.01.2024 veroffentlicht. Es wurden Kaufurkunden der Jahre 2022 und 2023 ausgewertet. Die
Kaufurkunden sind in den Jahren 2022 und 2023 im Vergleich zu den Jahren 2019 und 2020 deutlich
gesunken. Konnten zum Stichtag 01.01.2020 noch 2.458 Urkunden verzeichnet werden, waren es zum
01.01.2024 lediglich noch 1.691 Urkunden. Dabei entsprechen 52 % dem Teilmarkt der unbebauten
Grundstucke, 32 % dem Teilmarkt der bebauten Grundstiicke und 16 % dem Teilmarkt Wohneigentum.

Der groRte Teil der unbebauten Grundsticke fallt auf Wohnbauflachen mit 37 %, gefolgt von
Landwirtschaftsflachen mit 20 % und Bauerwartungs-/ Rohbauland mit 6 %. Bauerwartungs-/
Rohbauland erzielte dabei mit 215 Mio. Euro den gréRten Geldumsatz, gefolgt von landwirtschaftlichen
Flachen mit 53 Mio. Euro und Wohnbauflachen mit 47 Mio. Euro.

Urkunden fur Ein- und Zweifamilienhduser sind mit 86 % der bebauten Grundsticke am meisten
unterzeichnet worden, gefolgt von Wohn- und Geschaftshausern mit 4 % und Mehrfamilienhauser mit
2 %. Somit verzeichnen Ein- und Zweifamilienhauser auch den grof3ten Geldumsatz mit 183 Mio. Euro.

Die Urkunden des Teilmarkts Wohneigentum bestehen zu 49 % aus Eigentumswohnungen, 47 % aus
Ferienwohnungen und zu 4 % aus sonstigen Nutzungsarten. Die Eigentumswohnungen verzeichnen
den grofdten Geldumsatz mit 35 Mio. Euro, gefolgt von Ferienwohnungen mit 7 Mio. Euro.

8.3 Hauserpreisindex des Statistischen Bundesamtes

Der Hauserpreisindex des Statistischen Bundesamts misst die durchschnittliche Preisentwicklung aller
typischen Markttransaktionen fur Wohnimmobilien, die als Gesamtpaket aus Grundstiick und Gebaude
verkauft werden. Dazu zahlen sowohl neu erstellte als auch bestehende Wohnimmobilien. Der Index
wird aus deutschlandweiten Transaktionen ermittelt und ist daher nicht regionalbezogen. Aus
nachstehender Abbildung ist zu erkennen, dass der Hauserpreisindex im langfristigen Vergleich
kontinuierlich angestiegen ist und im 1. Quartal 2022 seinen bisherigen Héhepunkt erreichte. Seitdem
waren bis zum Wertermittlungsstichtag ricklaufige Immobilienpreise zu verzeichnen.

Abbildung:Preisindizes fiir Ein- und Zweifamilienhduser 2016 — 2024 (Quelle: Statistisches Bundesamt)

fiir Ein- und ifamilienhd =
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; &, Quartal 2015 = 100

——

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
— Top 7 Metropolen  — Kreisfreie GroBstidte (ohne Metropolen) — Stidtische Kreise — Lindliche Kreise mit Verdichtungsansitzen

Dinn besiedelte landliche Kreise

@l Statistisches Bundesamt (Destatis), 2024
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8.4 Beurteilung Marktgangigkeit und Verwertbarkeit

Allgemein ist ersichtlich, dass das Marktgeschehen zum Wertermittlungsstichtag durch eine Tragheit
dominiert wird. Viele Interessenten verfolgen die Entwicklung auf dem Immobilienmarkt sehr genau und
wagen die Entscheidung zu kaufen oder zu mieten sehr sorgfaltig ab. Viele hoffen auf weitere sinkende
Preise und zdgern ihre Kaufentscheidung hinaus. Einige erwégen ein Ubergangsmietverhaltnis, da die
Mietkosten derzeit in den meisten Fallen unter den Kaufraten liegen.

Die Kombination aus rasant gestiegenen Finanzierungskosten, Inflation, hohen Baukosten und
Handwerkerleistungen sowie die Auswirkungen des Ukraine-Krieges hat das Marktgeschehen seit Mitte
des Jahres 2022 ausgebremst.

Zudem ist aufgrund der Nicht-Fertigstellung und dem Fehlen von Bauunterlagen von einem sehr
eingeschrankten Interessentenkreis auszugehen. Viele Interessenten beflirchten versteckte Mangel
oder hohe Kosten bei der Fertigstellung.

Das Bewertungsobjekt ist als marktgangig einzustufen. Aufgrund der aktuellen Marktsituation, auch
unter Bericksichtigung des gestiegenen Zinsniveaus, der geringeren Nachfrage und des Baustadiums
ist jedoch mit einem eingeschrankten Interessentenkreis, verlangerten Vermarktungszeiten und mit
Preisriickgangen zu rechnen.
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9 Grundlagen fur die Wertermittiung
9.1 Aligemeine Beschreibung der moglichen Bewertungsmethoden

Die Grundlagen fir die Wertermittlung von Grundstlicken sind im Baugesetzbuch (BauGB), in der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sowie in der einschlagigen Fachliteratur enthalten.
In § 194 BauGB ist der Verkehrswert wie folgt definiert:

sDer Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.”

Gemal § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes, grundsatzlich

— das Vergleichswertverfahren, einschlieRlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung,
— das Ertragswertverfahren,
— das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Dabei handelt es sich um die drei klassischen Wertermittlungsverfahren in Deutschland mit den
grundsatzlich marktkonformsten Wertermittlungsergebnissen. Die Verfahren sind dabei nach der Art
des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Beriicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls zu wahlen.

9.2 Berucksichtigung der Grundstlicksqualitat

Im Hinblick auf die Grundstlcksqualitdt sind gemall § 3 ImmoWertV grundsatzlich folgende
Entwicklungsstufen zu unterscheiden:

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die ohne Bauerwartungsland,
Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundsticksmerkmalen,
insbesondere dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung
des Gebiets, eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs flir eine
bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieRung aber noch nicht gesichert ist oder die nach
Lage, Form oder GroRe flr eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach o6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustéande nach den Absatzen
1 —4 zuordnen lassen.

Im vorliegenden Fall ist das Bewertungsgrundstick in die Entwicklungsstufe ,Baureifes Land"
einzuordnen.
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9.3 Verfahrensauswahl fiur die Wertermittlung des bebauten
Grundstucks

Entsprechend den  Gepflogenheiten im  gewdhnlichen  Geschaftsverkehr  wird  das
Wertermittlungsverfahren nach den folgenden Kriterien ausgewahit:

— Das Vergleichswertverfahren kommt vor allem bei Grundstiicken in Betracht, die mit
weitgehend typisierten Gebauden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind. Zu nennen sind
hauptsachlich Eigentumswohnungen und Garagen.

— Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grundstiick
nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist. Das trifft zum Beispiel bei
Mietwohnhausern, gemischt genutzten Grundstiicken oder gewerblichen Objekten zu.

— Das Sachwertverfahren ist in der Regel bei Grundstliicken anzuwenden, bei denen es auf
einen Ertrag im vorstehenden Sinne nicht in erster Linie ankommt. Dies gilt vorwiegend bei Ein-
und Zweifamilienhausgrundstlicken, besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im
vorliegenden Fall nicht mdglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter
Vergleichskaufpreise verfiigbar ist und auch keine hinreichend differenziert beschriebenen
Vergleichsfaktoren des 6rtlichen Grundstlicksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstiicks zur
Verfugung stehen.

Bei der Vermarktung von Ein- und Zweifamilienhdusern sowie bei Doppelhaushéalften und
Reihenhausern spielen Ertragsgesichtspunkte nur eine untergeordnete Rolle. Diese Objekte werden i.
d. R. fir Zwecke der Eigennutzung gebaut oder gekauft. Dominierend ist deshalb meist der Wunsch
nach Wohnungseigentum. Investitionen in Immobilien dieser Art zielen nicht auf die Generierung
maoglichst hoher Renditen im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ab. Der Erwerber gibt sich also
im Allgemeinen auch mit einer vergleichsweise niedrigen Rendite zufrieden, da durch den Kauf nicht
nur 6konomische Ziele befriedigt werden sollen. Die Bewertung erfolgt aus den genannten Griinden in
der Regel bei Ein- und Zweifamilienhdusern sowie bei Doppelhaushalften und Reihenhdusern nicht
nach dem Ertragswertverfahren, sondern nach dem Sachwertverfahren.

Im vorliegenden Fall erfolgt daher die Bewertung nach dem Sachwertverfahren.
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10 Allgemeines Grundstiickspreisniveau

10.1 Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Mehrheit von Grundstticken,
fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er bezieht sich auf einen
Quadratmeter Grundsticksflache eines Grundstucks.

Vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Landkreis Straubing-Bogen wurde folgender
Bodenrichtwert fir den Bereich des Bodenrichtwertgrundstiicks veréffentlicht:

Bodenrichtwert zum 01.01.2024 75 €/m?

BRW-Zone 115104
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand Beitragsfrei

Art der Nutzung Gemischte Bauflache

Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Bodenrichtwertgrundstick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen und Umsténden — wie z. B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art
und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, etc. — bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen des Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

10.2Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung

Vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte des Landkreises Straubing-Bogen wurden
Vergleichspreise fir unbebaute Grundsticke in einem Zeitraum vom 01.01.2023 - 06.02.2025 der
umliegenden Gemarkungen Laberweinting, Sallach, Haader, Hofkirchen, Grafentraubach, Upfkofen,
Allkofen, Wallkofen, Holztraubach und Geiselhdring angefragt. Hierzu konnten neun
Vergleichskaufpreise fiir unbebaute Grundstiicke Ubermittelt werden. Die Vergleichskaufpreise
unterscheiden sich teilweise vom gegenstandlichen Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer
wertbeeinflussenden Merkmale. Die Flurnummern der Grundstlicke liegen vor, werden im Gutachten
jedoch aus Datenschutzgriinden nicht genannt.

Zur Ableitung eines Wertansatzes sind grundsatzlich nicht alle Kaufvorgange zum Vergleich geeignet.
Aus dem weiteren Preisvergleich auszusondern sind insbesondere Kaufvorgange, welche bspw.

— deutlich Uber oder unter dem allgemeinen Preisniveau lagen,

— auf ungewdhnliche und/oder personliche Verhaltnisse zuriickzufiihren sind (bspw. Notverkauf,
Verkauf innerhalb der Familie, 6ffentliche BaumafRnahmen etc.),

— im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren/ Insolvenzverfahren, oder aus
Spekulationsgriinden erworben wurden.
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Zwei Vergleichskaufpreise weisen einen ungewohnlich niedrigen bzw. ungewdhnlich hohen Kaufpreis
auf. Ein weiterer Vergleichskaufpreis weist den in der Erhebung zweithéchsten Kaufpreis auf, obwohl
das Grundstlck erschlieBungsbeitragspflichtig ist. Die drei Transaktionen werden aus der Wertung
entfernt. Die verbliebenen sechs Vergleichskaufpreise flr unbebaute Grundstiicke stellen sich wie folgt
dar:

Erschlie- Al Kaufpreis Abweichung
Gemarkung Datum stimmende  Flache > BRW
Bung m vom BRW
Nutzungsart

1 | Sallach Aug. 23 | ebf M 668 m?| 140 € 90 €/m? 56%
2 | Wallkofen Nov. 23 | ebf M 951 m?|137 € 70 €/m? 96%
3 | Geiselhoring Okt. 24 | ebf M 1.075m?|[ 120 € 70 €/m? 71%
4 | Geiselhoring Sep. 24 | k.A. MD 339 m?|136 € k. A. k. A.
5| Sallach Jul. 23 | ebf w 910 m2| 155 € 90 €/m? 72%
6 | Sallach Jan. 24 | ebf W 800 m2| 199 € k. A. k. A.
Mittelwert | Feb. 24| 791 m? 148 € 80 €/ m? 74%

Die Transaktionen fanden im Durchschnitt im Februar 2024 statt. Vier Grundstliicke befinden sich in
Mischgebieten, zwei in Wohngebieten bei einer durchschnittlichen Flachengrée von rund 790 m2. Die
Kaufpreise bewegen sich in einer sehr groflen Spanne zwischen 120 €/m? und 199 €/m2. Der
Bodenrichtwert ist bei allen Transaktionen deutlich niedriger als der Kaufpreis. Durchschnittlich ist der
Kaufpreis um rund 75 % hdher, als der Bodenrichtwert.

Tendenziell liegen die Quadratmeterpreise fur Mischgebiete niedriger als fur Wohngebiete. Nimmt man
zusatzlich die Wohnbauflachen aus der Wertung, gestalten sich die vier Vergleichskaufpreise in
Mischgebieten wie folgt:

Preisbe-

Gemarkung  Datum Erschlie-  cimmende Flache  KaufPreis gpyy ARSI,
Rung m vom BRW
Nutzungsart
1 | Sallach Aug. 23 | ebf M 668 m?| 140 € 90 €/m? 56%
2 | Wallkofen Nov. 23 | ebf M 951 m?|137 € 70 €/m? 96%
3 | Geiselhoring Okt. 24 | ebf M 1.075 m?| 120 € 70 €/m? 71%
4 | Geiselhdring . A. 339 m? k. A.

77 €/m?

Es ergibt sich nun ein durchschnittlicher Kaufpreis von rund 133 €/m?2.
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11 Ermittlung Bodenwert

Gemal § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berlicksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertfahren zu ermitteln. Fir die Ermittlung des
Bodenwertansatz werden somit die Gbermittelten Vergleichskaufpreise herangezogen.

11.1 Anpassungen

Fir das Bewertungsobjekt sind folgende Merkmale zu berticksichtigen.

11.1.1 Anpassung an allgemeine Wertverhiltnisse

Die Transaktionen fanden im Durchschnitt im Marz 2024 statt. Die zeitliche Differenz zum
Wertermittlungsstichtag betragt somit rund 11 Monate (06.02.2025). Anhand der Marktanalyse sind seit
Mitte 2022 sinkende und seit 2023 stagnierende Preise auf dem Immobilienmarkt ersichtlich. Es wird
keine Anpassung vorgenommen.

11.1.2 Anpassung an den erschlieBungsbeitragsrechtlichen Zustand

Die Gemeinden erheben zur Deckung ihres anderweitig nicht gedeckten Aufwands flr
ErschlieBungsanlagen einen ErschlieRungsbeitrag. Mit der ErschlieBung eines Grundstiicks ist i.d.R.
eine Erhéhung des Bodenwerts verbunden. Drei Vergleichskaufpreise sind erschlieBungsbeitragsfrei,
bei einem konnte der Gutachterausschuss keine Angabe machen. Laut Kleiber betragen die
durchschnittlichen ErschlieBungskosten bis zu 60 €/ m? (Netto-) Baulandflache bei Ein- und
Zweifamilienhdusern, wobei dieser Wert im Verhaltnis zum absoluten Grundstiickswert gesehen werden
muss.®

Das bewertungsgegenstandliche Grundstlck ist voll erschlossen. Erschlielungskosten fallen im
aktuellen Bestand und Zustand bis auf etwaige Kanalherstellungskosten im Falle einer hdheren
Geschossflache als das abgerissene Altgebaude nicht mehr an. Es erfolgt nach sachverstandiger
Einschatzung eine Anpassung in Hohe von 3 % aufgrund des erschlieBungsbeitragsrechtlichen
Zustands.

11.1.3 Anpassung der Geschossflache

Der Gutachterausschuss des Landkreises Straubing-Bogen gibt zu den Vergleichskaufpreisen keine
Geschossflachenzahl an. Es wird keine Anpassung aufgrund der Geschossflache vorgenommen.

5 Kleiber Wertermittlungsportal: Teil IV: 2 ErschlieRungsbeitrag nach den §§ 123 ff. BauGB, Rn 334, Abruf am 14.02.2025
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11.1.4 Anpassung sonstiger wertbeeinflussender Merkmale
Weitere Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks zu den Vergleichskaufpreisen in den
wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstanden — wie z. B. ErschlieBungszustand, Lage, GroRe,

Zuschnitt, Grundstlicksgréfie, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, etc. — liegen
nicht vor und werden nicht bertcksichtigt.

11.2 Ableitung Bodenwert

Der Bodenwert wird wie folgt abgeleitet:

Beschreibung Wertanpassung Ansatz

Ausgangswert Mittelwert Vergleichskaufpreise - 133 €/m?
Anpassung allgemeine Wertverhaltnisse 0% 0 €/m?
Anpassung ErschlieBung -3 % -4 €/m?
Anpassung sonstige wertbeeinflussende Merkmale - 0 €/m2

Bodenwertansatz 129 €/m?

11.3Berechnung Bodenwert

Die Bodenwertberechnung stellt sich somit insgesamt wie folgt dar:

Bezeichnung Flache Ansatz Bodenwert

Flurstiick 1782 129 €/m? 59.727 €

Bodenwert 463 m? 59.727 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag rund 60.000 €.
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12 Ermittlung Sachwert

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen
und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung geeigneter Sachwertfaktoren zu
bertcksichtigen.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Auflenanlagen, sind
die durchschnittlichen Herstellungskosten mit dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden
Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errichtung eines dem
Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag
unter Zugrundelegung zeitgemaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirden. Der Ermittlung der
durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu
legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen sind
(Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen
Anlage zu multiplizieren. Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile
sind durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu bertcksichtigen.
Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

12.1 Bewertungsbasis und Klassifizierung der baulichen Anlagen

Der Sachwert wird nach den durchschnittlichen Normalherstellungskosten auf Basis des Jahres 2010
(NHK 2010) berechnet. GemalR der dabei vorzunehmenden Gebaudekategorisierung wird das Gebaude
als Doppelhaus (EG, OG, DG ausgebaut; Gebaudetyp 2.31) klassifiziert.

12.2Basispreis

Die in den NHK 2010 ausgewiesenen Basispreise beziehen sich fur den jeweiligen Gebaudetyp auf 1
m? Bruttogrundflache. Dabei wird grundsatzlich in 5 Standardstufen unterschieden (von Stufe 1 = sehr
einfach bis Stufe 5 = stark gehoben). Die Zuordnung zu einer Standardstufe (SS) erfolgt aufgrund seiner
Standardmerkmale. Dabei sind zur Ermittlung eines zutreffenden Kostenkennwerts (KK) alle
wertrelevanten Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts sachverstandig einzustufen.
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Wa- | SS KK

R —— gung Anteil Anteil

Aullenwande 1,00 23% | 0,92| 239€
Dach 1,00 15%| 0,60 156 €
Fenster und AuRentiiren 1,00 11 %| 0,33 95 €
Innenwande und -tiren 1,00 11 %| 0,33 95 €
Decken und Treppen 1,00 11 %| 0,33 95 €
FulRboden 1,00 5%| 0,15 43 €
Sanitareinrichtung 0,50 0,50 9% | 0,32 86 €
Heizung 0,50 0,50 9% | 0,32 86 €
sonst. techn. Ausstattung 0,50 0,50 6%| 0,21 57 €

675€ 750€ 865€ 1.040€ & 1.300€

Aus den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung und der vorhandenen Objektunterlagen wurde unter der
Annahme einer kompletten Fertigstellung des Objekts gemall den Bauunterlagen sowie unter
Abwagung samtlicher Standardmerkmale eine Einstufung des Bewertungsobjekts der Standardstufe
von 3,50 ermittelt. Es ergeben sich nach den NHK 2010 folgende Basiskostenansatze:

— Doppelhaus Gebaudeart 2.31 (EG, OG, DG ausgebaut) 953 €/ m?

12.3 Baupreisindex/ Baupreis-Regionalfaktor

Die Preisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr 2010 bis zum Bewertungsstichtag, wird durch den
aktuellen Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes berticksichtigt. Fir das vierte Quartal 2024
ergibt sich ein Baupreisindex fir den Neubau von Wohngebduden von 184,7 (Basis 2010). Dies
entspricht einer Erhdhung der Baukosten um 84,70 % gegeniber den ausgewiesenen Baukosten im
Jahr 2010.

12.4Baunebenkosten/ AuRenanlagen

Im oben ausgewiesenen Basispreis sind bereits Baunebenkosten von 17 % fir das Wohngebaude
enthalten. Die AufRenanlagen (beinhalten ebenso Kanal, 6ffentliche Anschlisse wie auch Wege, Platze,
Einfriedungen, etc.) werden fir das Bewertungsobjekt im fertiggestellten Zustand mit 4 % angesetzt.

12.5 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist mit dem sog. Alterswertminderungsfaktor zu bericksichtigen. Der
Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer.
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12.6 Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor)

Gemalk der ImmoWertV ist der rechnerisch ermittelte Sachwert durch geeignete
Marktanpassungsfaktoren an die Marktverhaltnisse anzupassen. Mit der Marktanpassung bezeichnet
man die rechnerische Anpassung der ermittelten Sachwerte an das tatsachliche Preis- und Marktniveau
vor Ort, durch die Erkenntnisse/Informationen des Gutachterausschusses. Die Marktanpassung erfolgt
gleichermafen auf Gebaude- und Bodenwert. Diese Marktanpassungsfaktoren (Sachwertfaktoren)
werden durch ,Gegenbewertungen" von verkauften Objekten abgeleitet. Hierzu sind vorrangig die vom
zustandigen Gutachterausschuss verdéffentlichten Sachwertfaktoren heranzuziehen.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Straubing-Bogen hat in seinem Grundstiicksmarktbericht
zum Stichtag 01.01.2024 Sachwertfaktoren von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern und
Doppelhaushalften auf Basis eines Auswertungszeitraums zwischen 2022 und 2023 verdffentlicht.
Werte, die 30 % Uber bzw. unter der Trendlinie des Sachwertfaktors lagen, wurden als Ausreil3er bei
der Auswertung ausgeschlossen. Nach der Eleminierung von Ausrei3ern wurden 59 Kauffalle in die
Wertung gezogen:

Wohn- bzw. . B nrichtwert  vorlaufiger

Nuotzfléct:)hen [m# | Bauanr [€(/)r(:§] S cachwert €] EaE MEELDT
Spanne 77 — 266 | 1962 — 2022 45-200| 190.000 — 730.000 0,72 — 1,51
Mittelwert 155 1997 133 404.000 112
Median 145 1996 135 390.000 113

Zudem veroffentlicht der Gutachterausschuss eine Tabelle mit interpolierten Sachwertfaktoren anhand
normierter vorlaufiger Sachwerte.

Sachwertfaktor von
2022 und 2023

200.000 | 1,36
250.000 (1,28
300.000 | 1,22
350.000 1,16
400.000 | 1,11
450.000 (1,07
500.000 | 1,03
550.000 | 1,00
600.000 | 0,97
650.000 | 0,94
700.000 | 0,91

vorlaufiger Sachwert in €

In der Regel flhren jingere Baujahre und héhere vorlaufige Sachwerte zu niedrigen Sachwertfaktoren.
Niedrige Bodenrichtwerte fiilhren zu hoheren Sachwertfaktoren. Unter Beriicksichtigung der
vorstehenden Erkenntnisse wird sachverstandig fir das Bewertungsobjekt ein objektspezifisch
angepasster Sachwertfaktor von 0,90 als sachgerecht erachtet und fir die Wertermittlung zugrunde
gelegt.
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12.7 Allgemeine und besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale

Nach den Vorgaben der ImmoWertV sind im Rahmen der Wertermittlung Grundstiicksmerkmale zu
berticksichtigen, denen der Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art
und Umfang auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt regelmaRig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts bericksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundsticksmerkmale,
die nach Art und Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

- besonderen Ertragsverhaltnissen,

- Baumangel und Bauschaden,

- baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

- wirtschaftlicher Uberalterung oder tiberdurchschnittlichem Erhaltungszustand,

- Freilegungsmalinahmen,

- Bodenverunreinigungen,

- Bodenschétzen,

- grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen’.

Im vorliegenden Fall sind fir das Bewertungsobjekt folgende besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen.

12.7.1 Restfertigstellungsbedarf Gebaude

Nachdem das Gebaude nicht fertiggestellt wurde, ist der notwendige Bedarf der restlichen Fertigstellung
zu bertcksichtigen. Wie in Kapitel 7.6 dargestellt, betragt der Grad der Fertigstellung des Gebaudes
nach Uberschlagiger Ermittlung rund 70 %. Daraus resultiert, dass der notwendige
Restfertigstellungsbedarf 30 % betrdgt. Dieser Bedarf wird in Relation zu den ermittelten
Neubaukosten des Gesamtgebaudes gesetzt und als rechnerische Investitionskosten zur Fertigstellung
in vollen Umfang in Abzug gebracht. Dabei erfolgt keine Minderung dieser Investitionskosten wegen
einer etwaigen Alterswertminderung, weil eine solche Betrachtung nicht marktiblich ware. Das Risiko
des Restfertigstellungsbedarf fir den kunftigen Eigentimer wird hierdurch bericksichtigt. Der
Sicherheitsabschlag bemisst sich an der Art des Objektes, dem angenommenen Verhaltnis zwischen
Rohbau- und Ausbauwert sowie einem unterstellten Schadensgrad.

7 soweit nicht bei der Bodenwertermittiung bereits beriicksichtigt
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12.7.2 Restfertigstellungsbedarf AuBenanlagen

Die Auflenanlagen werden in der Sachwertermittlung pauschal mit 4 % berucksichtigt. Da die
AuBlenanlagen noch nicht hergestellt sind, wird ein Ansatz von 4 % der Ublichen Herstellungskosten
der Gebaude als notwendiger Restfertigstellungsbedarf der Auflenanlagen in Abzug gebracht.

12.7.3 Risikoabschlag Nicht-Besichtigung

Je nach Lage, Baujahr, duflere Ansicht, etc. sind unter Berufung von Erfahrungswerten Abschlage
zwischen 5 — 10 % aufgrund einer fehlenden Innenbesichtigung ublich. Es konnte keine
Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts durchgefiihrt werden. Es ist weder der Zustand des
Bewertungsobjekts bekannt, noch der Ausbaufaktor der oberen Geschosse oder ob etwaige Defekte
bestehen. Aufgrund dessen wird ein Risikoabschlag des marktangepassten vorlaufigen Sachwertes in
Hdéhe von 8 % vorgenommen. Hier sind auch etwaige Kanalherstellungskosten im Falle einer hdheren
Geschossflache als das abgerissene Altgebaude enthalten.

Fir das Bewertungsobjekt sind keine weiteren Merkmale zu bertcksichtigen.
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12.8 Ermittlung des Sachwertes

Die Sachwertberechnung fiir das Bewertungsgrundstiick stellt sich wie folgt dar:

Berechnung nach dem NHK 2010  Korrektur-
Sachwertverfahren O €/BGF faktor Faktor BPI EUR

@ Herstellungskosten d. baulichen 381 m? 670.633
Anlage

Alterswertminderungsfaktor 78 Jahre RND 80 Jahre GND 97,50%

Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlage 653.867

Vorlaufiger Sachwert d. baulichen 49 26.155
Auflenanlagen

Bodenwert der Wohnbauflache 59.727
Vorlaufiger Sachwert 739.749
Sachwertfaktor: SWF 0,9 -10% -73.975

weitere Marktanpassung durch Zu-/ 0

Abschlage
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 665.774

Besondere objektspezifische

Grundstiicksmerkmale

Restfertigstellungsbedarf Gebaude -30% der Herstellungskosten d. baulichen Anlage -201.190
Restfertigstellungsbedarf AuBenanlagen -4% der Herstellungskosten d. baulichen Anlage -26.825
Risikoabschlag Nicht-Besichtigung -8% des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts -53.262

Sachwert 384.497

Es ergibt sich ein Sachwert von rund 385.000 €.
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13 Plausibilisierung

13.1Ertragswertverfahren

Da Doppelhauser in Grof3stadten oder in guten Siedlungslagen alternativ zur Eigennutzung auch als
Kapitalanlage gehalten und vermietet werden, wird als Plausibilisierung das Ertragswertverfahren
durchgefiihrt.

Die Grundlagen des Ertragswertverfahrens sind in § 27 der ImmoWertV beschrieben. Im
Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt.
Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktlblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann
der Ertragswert auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden. Der vorlaufige
Ertragswert wird auf der Grundlage des nach §§ 40 bis 43 zu ermitteinden 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 von § 33 ermittelt. Der
marktangepasste vorlaufige Ertragswert entspricht gemall § 7 dem vorlaufigen Ertragswert. Der
Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Bertiicksichtigung
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

13.1.1 Tatsachliche Miete

Das Doppelhaus ist zum Wertermittlungsstichtag nicht fertiggestellt und entsprechend leerstehend.
Augenscheinlich werden keine Mieteinnahmen erzielt.

13.1.2 Marktuibliche Mietertrage

Fir die Bemessung des Rohertrags sind sowohl die tatsachlich erzielten als auch die marktiblich
erzielbaren Ertrage zu ermitteln. Marktublich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen
am Wertermittlungsstichtag fir die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erzielten Ertrage.
Anhaltspunkte fir die Marktlblichkeit von Ertragen vergleichbar genutzten Grundstlcke liefern z. B.
geeignete Mietspiegel oder Mietpreistibersichten. Zur Ermittlung der marktiblichen Mietertrage wurden
neben eigenen Erfahrungswerten nachfolgende Informationen eingeholt:

Es wurde eine Mietpreisauskunft des Datenresearch-Dienstleisters On-Geo GmbH eingeholt. Die Firma
On-Geo GmbH ist nach eigenen Angaben deutschlandweit Marktfiihrer im Bereich Datenresearch fir
Immobilien. Angefordert wurden Vergleichsmieten fir Wohnimmobilien im Umkreis von 3 km bzw. 8 km
zum Bewertungsobjekt. Der Auswertungszeitraum liegt zw. Januar 2024 und Dezember 2024. Die
Auswertung basiert auf Angebotsmieten und stellt sich insgesamt wie folgt dar:
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Mietpreise fir Wohnimmobilien
GroRe Wohnung Umkreis 3000 Meter Umkreis 8000 Meter

Anzahl | Kaltmiete/ m? [ Streuungsintervall Anzahl | Kaltmiete/ m? [ Streuungsintervall
Alle Angebote 3 7,22 6,18 - 8,13 67 9,27 6,18 - 11,61
<=30 m? - - - - - -
> 30 - 60 m? 1 8,13 - 14 10,06 7,84 - 12,32
> 60 - 90 m? 1 7,33 - 22 9,02 6,00 - 11,13
> 90 - 120 m? 1 6,18 - 17 9,43 6,18 - 10,81
> 120 m? 0 - - 14 8,69 6,67 - 10,83

Die genaue Lage, Art, Ausstattung, Alter, etc. sind aus der Mietpreisauskunft nicht ersichtlich. Bei der
Auswertung ist ein 90 %iges-Streuungsintervall berlcksichtigt, d. h. die jeweils 5 % Angebote mit den
niedrigsten und hdéchsten Angebotsmieten sind bereits ausgesondert, so dass 90 % der Angebote
verbleiben.

Im Umkreis von drei Kilometer waren im angefragten Zeitraum drei Angebote inseriert. Je groRer die
Wohnflache, desto kleiner ist der Angebotspreis. Flir WohnungsgréfRen zwischen 90 — 120 m? war ein
Angebot inseriert mit einer Miete von 6,18 €/m2. Im Umkreis von acht Kilometer waren 67 Angebot
inseriert. In diesem Umkreis sind grélRere Ortschaften wie Geiselhéring, Stinching und Teile von
Mallersdorf enthalten, die eine deutlich bessere soziale Infrastruktur aufweisen. Die durchschnittliche
Kaltmiete betrug hier 9,27 €/m2. Fir Wohnungen ab 120 m? betrug die durchschnittliche Angebotsmiete
8,69 €/m? mit einer Spanne von 6,67 €/m? bis 10,83 €/m?2.

13.1.3 Jahresrohertrag

Fur die Ermittlung des Jahresrohertrags werden folgende Mieten anhand der Erkenntnisse aus den
vorgehend genannten Marktbeobachtungen festgelegt:

Als Mietansatz der Wohnflachen wird sich an der vorgenannten Marktrecherche orientiert und aufgrund
des Neubauzustands einerseits und der landlichen Lage andererseits ein Mietansatz im mittleren bis
oberen Bereich in Hohe von 8,50 €/ m? festgelegt.

Anhand der Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung werden zur Ermittlung der Stellplatzmieten nur drei,
anstelle der vier in den Planen eingezeichneten Stellplatze mit einer monatlichen von jeweils 20 €
angesetzt.

Bezeichnung Wohn-/ Nutzflache Kaltmiete/ m? Kaltmiete/ Monat  Jahreskaltmiete

DHH links 123,00 m? 8,50 €/m? 1.046 € 12.546 €
DHH rechts 123,00 m? 8,50 €/m? 1.046 € 12.546 €
Stellplatze 3 20€ 60 € 720 €

25.812 €

Es ergibt sich ein Jahresrohertrag von rund 26.000 Euro.
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13.1.4 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten umfassen insbesondere die Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten,
Betriebskosten und das Risiko des Mietausfalles, soweit diese jeweils nicht vom Mieter zu tragen sind.
Die einzelnen Kostenarten werden wie folgt beschrieben und anhand des Verbraucherpreisindex
indexiert.

Verwaltungskosten: Hierbei sind insbesondere die Aufwendungen fir die Objektverwaltung (bspw.
Uberwachung Mieteingange, Mietanpassungen, Neuvermietung, Buchhaltung, Rechnungswesen,
Jahresabschluss) zu bertcksichtigen. Ebenso sind hier die Kosten der Objektaufsicht beinhaltet. In
Anlehnung an die ImmoWertV werden die Verwaltungskosten mit 358 Euro je Wohnung bzw. je
Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern bei Wohnnutzung angesetzt.

Instandhaltungskosten sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgemalien Gebrauchs der baulichen Anlagen aufgewendet werden miuissen, um die
Qualitdt und Ertragsfahigkeit des Renditeobjektes zu erhalten. Erfahrungsgeman ist bei alteren
Gebauden mit hdheren Instandhaltungskosten zu rechnen als bei Neubauten. In Anlehnung an die
Regelungen der II. BV werden die Instandhaltungskosten mit 14 €/m? Mietflache angesetzt.

Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigentiimer durch das Eigentum selbst (bspw. Grundsteuer)
oder durch den bestimmungsmafigen Gebrauch des Objektes (bspw. Heizkosten, Abwasser, Wasser)
entstehen. Gewdhnlich werden samtliche entstehenden Betriebskosten auf die Nutzer des Objektes
umgelegt. Eine Berlcksichtigung ist daher nicht notwendig.

Als Mietausfall wird das Risiko von Ertragsminderungen definiert, welches durch uneinbringliche
Rickstande (von Mieten, Pachten, sonst. Einnahmen) oder vortibergehenden Leerstand entsteht. Das
Risiko eines Mietausfalles ist damit einerseits von der Mieterbonitdt, andererseits von der
Angebotsnachfrage (Objektart und der Lage des Objektes) abhangig. Bei Wohnnutzung wird das
Mietausfallrisiko gewdhnlich mit 2 % des Jahresrohertrages beriicksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten stellen sich damit zusammengefasst wie folgt dar:

Kostenart ‘ Kostenansatz Berechnungsbasis Jahreswert

Verwaltungskosten 358,00 € 2 Einheiten 716 €

Instandhaltungskosten 14 €/m? Mietflache 246 m? Mietflache 3.444 €

Mietausfallwagnis 2% Jahresrohertrag 516 €

Bewirtschaftungskosten in € gesamt: 4.676 €

Bewirtschaftungskosten in % gesamt: 18%

Die Bewirtschaftungskosten belaufen sich damit auf jahrlich rund 4.700 €. Die Relation zum
Jahresrohertrag (= marktibliche Miete) stellt sich mit etwa 18 % als objekttypisch dar.
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13.1.5 Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszinssatz ist gemafl § 33 ImmoWertV der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von
Grundstiicken je nach Grundstlcksart im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Er wird auf Basis
vergleichbarer Kaufvorgange (hinsichtlich Nutzung, Bebauung etc.) abgeleitet. Hierzu werden den
Kaufpreisen die entsprechenden Reinertrage (Mieten abzlglich Bewirtschaftungskosten) nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens gegenibergestellt und nach anerkannten Verfahren als
Durchschnittswert, bzw. Durchschnittsspanne abgeleitet. Mdaglichst ist dabei auf die
Liegenschaftszinssatze zurtckzugreifen, die von den Gutachterausschissen oder deren
Geschaftsstellen ermittelt worden sind.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Straubing-Bogen verdffentlicht Liegenschaftszinssatze fir
Eigentumswohnungen auf Grundlage von 51 Kaufvertragen aus den Jahren 2022 und 2023. Zudem
wird ebenfalls auf die Informationen der Fachliteratur zugegriffen.

Gutachterausschuss des Landkreises Straubing Bogen auf Basis 2022 und 2023
— ETW Wiederverkauf (Median: 65 m? Whfl., 1995 BJ, 8 €/m? NKM) 0,87 % - 5,83 %
— ETW Neubau (Median: 80 m? Whfl., 2022 BJ, 9,80 €/m? NKM) 1,58 % - 2,52 %

KLEIBER, Wertermittlungsportal®
— RH und DHH in landlichen Gemeinden 2,00 % - 3,00 %
— RHund DHH in Gbrigen Gemeinden 1,50 % - 2,50 %

Empfehlung des IVD, Stand 01.01.2025
— Nicht freistehendes EFH, Doppel-/ Reihenhaus 1,50 % - 4,50 %

Fir die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes werden folgende objektspezifische Faktoren
berucksichtigt:

LZ im unteren Bereich der Bandbreite LZ im oberen Bereich der Bandbreite
— Positive Kaufkraft des Landkreises — Niedriger BRW (schlechtere Lage)
—  Eigennutzung im Vordergrund — Landliches Gebiet
—  Wenige Wohneinheiten im Haus — Besonders groRe Wohn-/Nutzflache

— Lange Restnutzungsdauer

Unter Berticksichtigung der Lage, der Ausstattung, des Gebaudezustands und der Marktsituation wird
fur das Bewertungsobjekt zum Wertermittlungsstichtag insgesamt ein objektspezifisch angepasster
Liegenschaftszins von 3,00 % als angemessen und marktgerecht erachtet.

Bei einer Restnutzungsdauer von 78 Jahren ergibt sich damit fur die Kapitalisierung ein
Rentenbarwertfaktor von 30,0100.

8 Vgl. Kleiber Wertermittlungsportal, Empfehlungen fiir anzuwendende Liegenschaftszinssatze, Rn 256, Abruf am 17.02.2025
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13.1.6 Allgemeine und objektspezifische Grundsticksmerkmale

Vgl. Kapitel 12.7

13.1.7 Ertragswert

Vor dem Hintergrund der vorgenannten Sachverhalte stellt sich die Ertragswertermittiung wie folgt dar:

Marktublich erzielbarer Jahresrohertrag 25.812 €

- Nicht umlagefahige Betriebskosten _ 4.676 €

Marktiblich erzielbarer Jahresreinertrag 21.136 €

- Bodenwertverzinsung 59.727 € * 3,00 % 1.792 €

Reinertrag der baulichen Anlage 19.344 €

x Kapitalisierung 30,0100

vorlaufiger Ertragswert der baulichen 580.508 €
Anlage

+ Bodenwert 59.732 €
vorlaufiger Ertragswert 640.239 €

Marktanpassung - €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 640.239 €

Besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale

Restfertigstellungsbedarf Gebzude 230 % ggfjl‘;ﬂ:ﬁe}i‘;ﬁ‘ggfﬁe” d. -201.084 €
Restfertigstellungsbedarf AuRenanlagen -4 % gglrjlli-éiﬁegﬁagggosten d. -26.811 €
Risikoabschlag Nicht-Besichtigung 8% des marklangepassten -53.236 €

Ertragswert 359.107 €

Der Ertragswert belauft sich auf rund 360.000 Euro.
Da das Doppelhaus aufgrund der landlichen Lagemerkmale aus Sicht eines wirtschaftlich denkenden

Kaufers nicht als reine Kapitalanlage geeignet ist, erfolgt die Verkehrswertableitung nach dem
Sachwertverfahren.
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13.2Vergleichskaufpreise bebauter Grundstuicke

Vom Gutachterausschuss flr Grundstickswerte des Landkreises Straubing-Bogen wurden
Vergleichspreise fir mit Doppel- und Reihenhausern bebaute Grundstiicke in einem Zeitraum vom
01.01.2023 - 06.02.2025 der Gemarkungen Laberweinting, Sallach, Haader, Hofkirchen,
Grafentraubach, Upfkofen, Allkofen, Wallkofen, Holztraubach und Geiselhéring angefragt. Die
GrundstucksgroRe sollte zwischen 200 — 600 m? liegen, das Baujahr nicht alter als 2010. Die Vorgaben
konnten vom Gutachterausschuss mangels Daten nur bedingt eingehalten werden. Es konnten vier
Vergleichskaufpreise Ubermittelt werden. Die Vergleichskaufpreise unterscheiden sich teilweise vom
gegenstandlichen Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale. Die
Flurnummern der Grundstuicke liegen vor, werden im Gutachten jedoch aus Datenschutzgriinden nicht
genannt.

Zur Ableitung eines Wertansatzes sind grundsatzlich nicht alle Kaufvorgange zum Vergleich geeignet.
Aus dem weiteren Preisvergleich auszusondern sind insbesondere Kaufvorgange, welche bspw.

— deutlich Uber oder unter dem allgemeinen Preisniveau lagen,

— auf ungewohnliche und/oder persénliche Verhaltnisse zurtickzufihren sind (bspw. Notverkauf,
Verkauf innerhalb der Familie, 6ffentliche BaumalRnahmen etc.),

— im Rahmen von Zwangsversteigerungsverfahren/ Insolvenzverfahren, oder aus
Spekulationsgriinden erworben worden sind.

Grund- Wohn

NG e, DEERBRL flache  C8SChOB- (oigr Bereinigter o e Whil
Datum - ausbau zahl Kaufpreis

flache m
Aug. 23| 284 m?|k. A. 2002 | 2,11 k. A. 2 | nein 208.500 € k. A.
Jan. 24 | 260 m?| k. A. 2000 | 3,00 90 m? 1lja 297.000 € 3.300 €/ m?
Jun. 24| 491 m? k. A. 1994 | 1,54| 131 m?2 2lja 240.000 € 1.832 €/ m?
Aug. 24 | 264 m? 2024 | 1,55 k. A. 4 |ja 525.000 € k. A.

317.625 € 2.566 €/ m?

Die vier Vergleichskaufpreise wurden als Doppelhduser veraulert. Sie liegen alle in der Gemarkung
Geiselhéring und Sallach mit einer durchschnittlichen Grundstiicksflache von 325 m? und einem
durchschnittlichen Baujahr von 2005. Die durchschnittliche Standardstufe liegt bei 2,05. Nur bei zwei
Vergleichskaufpreisen ist eine Wohnflache angegeben. Die Spanne der Verkaufspreise ist dabei sehr
breit. Je Quadratmeter Wohnflache betragt 1.832 €/m? bis 3.300 €/m? mit einem Mittelwert von
2.566 €/m2.

Die Vergleichskaufpreise sind flr eine direkte Wertableitung aufgrund ihrer Unterschiedlichkeit
ungeeignet, dienen jedoch als Plausibilisierung.

Das Bewertungsobjekt liegt mit einem marktangepassten vorlaufigen Sachwert (ohne besondere
objektspezifische Merkmale) in Hohe von rund 665.000 Euro bei rund 2.710 €/m? Wohnflache. Damit
liegt das Bewertungsobjekt im Rahmen der Vergleichskaufpreise. Die Objekte 1 — 3 sind deutlich alter
als das Bewertungsobjekt. Vergleichskaufpreis Nr. 4 mit einem Baujahr von 2024 und einer
Unterkellerung liegt Gber dem Bewertungsobjekt, obwohl es eine deutlich niedrigere Standardstufe als
das Bewertungsobjekt aufweist.

Der Sachwert ist also plausibel und kann fiir die Verkehrswertermittlung verwendet werden.
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14 Zusammenstellung und Ableitung des Verkehrswerts

Die ermittelten Werte stellen sich wie folgt dar:

Bodenwert: 59.727 €
Bodenwert gerundet: 60.000 €
Sachwert: 384.321 €
Sachwert gerundet: 385.000 €

Der Verkehrswert wird durch denjenigen Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr, nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes ohne
Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Entsprechend den Marktgegebenheiten orientiert sich der Verkehrswert bei Objekten, die auf dem
Immobilienmarkt Uberwiegend zur Eigennutzung nachgefragt werden, am Sachwert. Da beim
Bewertungsobjekt die Eigennutzung von vorrangiger Bedeutung ist, wird der Verkehrswert vom
Sachwert abgeleitet.

Nach Abwagung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzelwerte und des gewonnenen
Eindruckes, sowie im Hinblick auf die am Immobilienmarkt zu erzielenden Preise fir ahnliche Objekte,
wird der Verkehrswert fir das mit einem Doppelhaus bebaute Flurstiick 1782 der Gemarkung
Laberweinting (Eitting 67 und 67a in 84082 Laberweinting) zum Stichtag 06.02.2025 begutachtet auf
rund

385.000 Euro
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15 Schlussbemerkung

Grundsatzlich ist es im Rahmen der Wertermittlung nicht méglich, Kaufpreise fur ein bestimmtes Objekt
im Voraus festzulegen oder zu bestimmen. Die Wertermittlung kann lediglich einen unter den
Restriktionen des gewodhnlichen Geschéaftsverkehrs ermittelten Verkehrswert liefern.

Dieser kann jedoch, da er auf empirisch abgeleiteten Daten (Liegenschaftszins, Mietansatz,
Bodenrichtwert, etc.) erfolgter Verkaufe oder Angebote basiert, als der wahrscheinliche Wert
interpretiert werden, zu dem der nachste gleichartige Verkaufsfall bzw. der relevante Bewertungsfall
abgewickelt werden wurde.

Der Verkehrswert stellt keinen punktgenauen Wert, sondern eine Spanne dar. Insofern sind Kaufpreise
in einer Bandbreite von +/- 10 bis 20 % um den jeweils ausgewiesenen Verkehrswert durchaus mit
diesem konform.

Dingolfing, den 31.03.2025

r

Rainer Priglmeier

von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken;
Dipl. Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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16 Abkirzungsverzeichnis

Im Gutachten wird teilweise auf die Verwendung von Abklrzungen zuriickgegriffen. Die in diesem
Zusammenhang maoglicherweise verwendeten Abklirzungen werden nachfolgend dargestellt:

BauGB
BauNVO
BayBO
BewG
BGF
BNK
Bodenvz.
BRI
DG

ebf
ebp
EFH
EG
ETW
GB
GBO
Gem.
GF
GFz
GND
GRZ
ImmoWertV
KAG
KG

LZ
MEA
MFH
Nfl.
NHK
oG

RE
RND
RoE
TG

uG

VG
WEG
WertR
WH.
wGFZ

Ga-Nr.: 005/2025

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bayerische Bauordnung
Bewertungsgesetz
Brutto-Grundflache
Baunebenkosten
Bodenverzinsung
Bruttorauminhalt
Dachgeschoss
erschlielBungsbeitragsfrei
erschlieBungsbeitragspflichtig
Einfamilienhaus
Erdgeschoss
Eigentumswohnung
Grundbuch
Grundbuchordnung
Gemarkung
Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Grundflachenzahl
Immobilienwertermittlungsverordnung
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss
Liegenschaftszins
Miteigentumsanteil
Mehrfamilienhaus
Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Jahresreinertrag
Restnutzungsdauer
Jahresrohertrag

Tiefgarage

Untergeschoss
Vollgeschoss
Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien
Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl

Immobiliengesellschaft Bayern
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17 Verzeichnis der Anlagen

— Fotodokumentation
— Grundrisse, Ansichten, Schnitte
— Allgemeine Auftragsbedingungen
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Fotodokumentation

Siid- und Ostansicht

West- und Siidansicht

.( i '{f, ;R"e"'.n'.

«
1

Ostansicht

i

Das Gutachten wurde ausschlieBlich fiir den angegebenen Zweck angefertigt und ist weder ganzlich noch auszugsweise,
noch im Wege der Bezugnahme des Sachverstandigen weder zu vervielféltigen noch zu verédffentlichen. Die Obliegenheit
des Sachverstandigen bzw. der Immobiliengesellschaft Bayern mbH und deren Haftung fiir korrekte Ausfiihrung besteht

nur gegenuber dem Auftraggeber und der genannten Zweckbindung, eine Haftung gegenuber Dritten ist ausgeschlossen.
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Ost- und Nordansicht

Gartenflache

Blick von Osten nach Westen, vermeintliche
Stellplatzflache auf Nordseite
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Blick von Westen nach Osten, vermeintliche
Stellplatzflache auf Nordseite

Wohnbereich im EG

WC im EG
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Ansichten Schnitte
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Das Gutachten wurde ausschlieBlich fiir den angegebenen Zweck angefertigt und ist weder ganzlich noch auszugsweise,
noch im Wege der Bezugnahme des Sachverstandigen weder zu vervielfaltigen noch zu veréffentlichen. Die Obliegenheit
des Sachverstandigen bzw. der Immobiliengesellschaft Bayern mbH und deren Haftung fur korrekte Ausfilhrung besteht

nur gegeniiber dem Auftraggeber und der genannten Zweckbindung, eine Haftung gegeniber Dritten ist ausgeschlossen.
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Ansicht Siid
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Allgemeine Auftragsbedingungen | 01.01.2021

1. Allgemeines

Die Allgemeinen Auftragsbedingungen (im Folgenden AABs genannt) gelten fir alle rechtlichen
Geschéftsbeziehungen der Immobiliengesellschaft Bayern mbH (im Folgenden IGBay genannt) gegenuber Ihren
Mandanten. Die AABs gelten fir alle Angebote und Leistungen, soweit nicht etwas Abweichendes vereinbart ist.
Im Einzelfall mit dem Mandanten getroffene Vereinbarungen bedirfen der Schriftform und haben Vorrang vor den
AABs.

2. Zustandekommen des Vertrages

(1) Vertragsgegenstand ist die im Angebot bzw. im Auftrag festgelegte Tatigkeit.

(2) Als Grund fur die Beauftragung der IGBay gilt ausschlieBlich der im Angebot bzw. Auftrag genannte
Verwendungszweck. Der Auftraggeber ist verpflichtet, der IGBay genaue Angaben uber den Verwendungszweck
zu machen und Anderungen unverziiglich anzuzeigen.

(3) Ein Vertrag kommt erst zustande, wenn der Mandant unser Angebot innerhalb der vorgesehenen Frist annimmt
und schriftlich oder mindlich bestatigt. Die Bestatigung kann per E-Mail. Telefax oder &hnlich erfolgen. Die IGBay
ist dabei vier Wochen an das Angebot gebunden.

(4) Der Mandant erhalt auf Wunsch eine Auftragsbestatigung. Die Auftragsbestatigung kann per E-Mail erfolgen.
Fir den Fall der mindlichen Auftragserteilung erhalt der Mandant in jedem Fall eine schriftliche
Auftragsbestatigung.

3. Honorar, Faélligkeit

(1) Die Hohe der Vergutung richtet sich nach der im Angebot bzw. Auftrag festgelegten Hohe. Ist keine Vergltung
vereinbart richtet sich die Verglitung im Sachverstandigen- und Beratungsbereich nach der Honorartabelle des LVS
Bayern e.V. (Landesverband Bayern offentlich bestellter und vereidigter sowie qualifizierter Sachverstandiger). Fir
den Bereich Maklerwesen/Vermarktung betragt das Honorar in diesem Falle 3,57 % (inkl. MwSt.) des vereinbarten
Kaufpreises (ohne etwaige Abzlige fir Belastungen/Rechte).

(2) Der Auftragnehmer ist berechtigt neben der Vergitung weitere Aufwendungen, die Uber die vereinbarten
Nebenkosten hinaus gehen, abzurechnen — muss diese aber nachweisen.

(3) Die IGBay ist berechtigt vor Erbringung der beauftragten Leistung Vorauszahlungsrechnungen zu stellen und
die Leistung bis zum Zahlungseingang der Vorauszahlungsrechnungen zu verweigern.

(4) Die Rechnungsstellung erfolgt an den Mandanten bzw. an eine im Auftrag genannte Person soweit nichts
anderes vereinbart, nach den im Auftrag vereinbarten Konditionen, zuziglich der geltenden gesetzlichen
Mehrwertsteuer.

(5) Die Zahlung fiir Vorauszahlungsrechnungen, Teilrechnungen, Schlussrechnungen hat innerhalb von 14 Tagen
nach Rechnung zu erfolgen.

4. Gegenseitige Rechte und Pflichten

(1) Der Auftrag wird entsprechend den geltenden Grundsatzen im Makler- und Sachverstéandigenbereich
unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen von der IGBay durchgefiihrt.

(2) Die IGBay wird durch den Auftraggeber ermachtigt, alle bendtigten, auch kostenpflichtigen, Auskiinfte bei
Behorden, Beteiligten und Dritten einzuholen, Nachforschungen anzustellen und Erhebungen oder Besichtigungen
durchzufiihren. Davon umfasst ist auch die Einsicht in das Grundbuch bzw. die Grundakte.

(3) Der Auftraggeber stellt dem Auftragnehmer eine entsprechende Vollmacht aus.

5. Mitwirkungspflicht Auftraggeber

Der Auftraggeber verpflichtet sich, die IGBay bei der Auftragsdurchfiihrung zu unterstitzen. Er hat der IGBay
insbesondere die Grundlagenbeschaffung zu ermdglichen und ihm alle fir die Durchfihrung des Auftrages
erforderlichen Unterlagen und Auskiinfte unentgeltlich und rechtzeitig zur Verfigung zu stellen. Die IGBay wird vom
Auftraggeber von allen Vorgangen und Umstanden, die firr die Erstattung und den Zweck des Gutachtens von
Bedeutung sein kdnnen, ohne besondere Aufforderung rechtzeitig in Kenntnis gesetzt.

6. Pflichten Auftragnehmer

(1) Der Auftrag wird entsprechend den fir einen zertifizierten bzw. o6ffentlich bestellten und vereidigten
Sachversténdigen bzw. eines Maklers gultigen Grundsatzen unabhangig, unparteiisch, gewissenhaft, weisungsfrei
und personlich ausgefiihrt. Die IGBay ist berechtigt, Hilfskrafte oder Dritte zur Durchfihrung der Auftrage mit
einzusetzen. Die IGBay kann Sonderfachleute oder weitere Sachverstandige fir die Erstellung des Gutachtens mit
einbeziehen. Die Hinzuziehung von Sonderfachleuten oder weiteren Sachversténdigen ist mit dem Auftraggeber
abzustimmen. Die Beauftragung erfolgt vom Auftraggeber auf dessen Rechnung. Die IGBay haftet nicht fir
Gutachten oder Ergebnisse weiterer Sachverstandiger oder Sonderfachleuten.

(2) Auf Anfrage erteilt die IGBay dem Auftraggeber Auskunft Gber den Stand der Tatigkeit, die Aufwendungen und
Uber den voraussichtlichen Fertigstellungstermin.

(3) Verbindliche Termine und Fristen sind einzelvertraglich schriftlich zu vereinbaren. Uber Terminénderungen ist
der Auftraggeber in Kenntnis zu setzen.
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Allgemeine Auftragsbedingungen | 01.01.2021

7. Geheimhaltung

(1) Die IGBay ist im Rahmen des § 203 Abs. 2 Nr. 5 Strafgesetzbuch uber persénliche oder geschéftliche
Geheimnisse, die ihr im Rahmen ihrer Tatigkeit anvertraut oder bekannt gegeben wurden, zur Verschwiegenheit
verpflichtet. Die Pflicht zur Verschwiegenheit umfasst alle nicht offenkundigen Tatsachen.

(2) Objektive Erkenntnisse aus der Gutachtens- und Maklertatigkeit darf die IGBay in neutraler Form fir ihre
berufliche Tatigkeit insoweit verwerten, als hierdurch ein Rickschluss auf den Auftraggeber nicht méglich ist und
sonstige schitzenswerte Belange des Auftraggebers hierdurch nicht beriihrt werden.

(3) Die IGBay ist zur Offenbarung nur befugt, soweit sie aufgrund gesetzlicher Vorschriften hierzu verpflichtet ist,
bei Gericht oder Behérden in Austibung ihres Auftrags oder hoheitlicher Verpflichtung erfolgt, oder der Auftraggeber
sie ausdrucklich von der Schweigepflicht entbindet.

(4) Die Mitarbeiter der IGBay sind entsprechend belehrt und verpflichtet.

8. Haftung

1) Die IGBay haftet fir von ihr oder von ihren gesetzlichen Vertretern oder Erfillungsgehilfen vorsatzlich oder
fahrlassig verursachte Schaden. Fir fahrlassig verursachte Schaden ist die Haftung begrenzt auf Schaden aus der
Verletzung wesentlicher Vertragspflichten sowie aus der Verletzung von Leben, Kérper oder Gesundheit.

(2) Daneben haftet die IGBay bei Verletzung wesentlicher Vertragspflichten. Eine wesentliche Vertragspflicht ist bei
Verpflichtungen gegeben, deren Erfilllung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages erst moglich macht
oder auf deren Einhaltung der Auftraggeber vertraut hat und vertrauen durfte.

(3) Fur Schaden aus Verzdgerung der Leistung haftet die IGBay nur bei Vorsatz und grober Fahrlassigkeit. Die
sonstigen Rechte des Auftraggebers im Verzugsfall bleiben unberihrt.

(4) Die IGBay haftet nicht fir Schaden, die in einer Pflichtverletzung durch den Auftraggeber begriindet sind.
Insbesondere haftet die 1GBay nicht, soweit der Schaden auf einer Verletzung von vertraglichen
Mitwirkungspflichten durch den Auftraggeber beruht.

(5) Haftungsausschlisse oder -beschrankungen gelten nicht, soweit die IGBay eine Garantie ibernommen hat, die
gerade den Zweck hatte, vor dem Eintritt der geltend gemachten Schaden zu schitzen.

(6) Entsteht auf Grund einer gesonderten Anweisung durch den Auftraggeber ein Schaden haftet die IGBay nur fir
Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit.

(7) Haftungsbeschrankung:

a) Die Haftung fir Pflichtverletzungen der IGBay, die weder vorsatzlich noch grob fahrlassig erfolgt sind, ist auf
1.000.000,00 € pro Schadensfall beschrankt. Das gilt nicht bei der Haftung fiir Verletzungen von Leben, Korper
oder Gesundheit. Als einzelner Schadensfall ist die Summe der Schadenersatzanspriiche aller
Anspruchsberechtigten zu verstehen, die sich aus ein und derselben Handlung ergeben, die von demselben
Anspruchsberechtigten aus verschiedenen Handlungen gegen die IGBay oder deren Mitarbeiter geltend gemacht
werden, soweit ein rechtlicher oder wirtschaftlicher Zusammenhang besteht.

b) Die IGBay weist den Auftraggeber ausdricklich darauf hin, dass sie fiir etwaige Haftungsfalle eine
Vermoégenshaftpflichtversicherung abgeschlossen hat, die Schaden bis zu einer Hohe von 1.000.000,00 € abdeckt.
Sofern der Auftraggeber eine Erhéhung der vorstehend beschriebenen Haftungssumme wiinscht, wird die IGBay
nach entsprechender schriftlicher Aufforderung durch den Auftraggeber eine Erhéhung der
Vermogenshaftpflichtversicherung  durchfiihren. Die Kosten einer so gewinschten Erhdhung der
Versicherungssumme tragt der Auftraggeber.

9. Urheberrecht, Verwendungsrecht

Der Auftraggeber darf Gutachten nur fir den im Gutachten oder im Vertrag angegebenen Zweck verwenden. Eine
daruberhinausgehende Verwendung des Gutachtens mit allen Aufstellungen, Berechnungen, Anlagen oder
sonstigen Einzelheiten, insbesondere Vervielfaltigung und Veréffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemag,
ist nur mit schriftlicher Genehmigung der IGBay gestattet.
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Allgemeine Auftragsbedingungen | 01.01.2021

10. Kiindigung

(1) Die Kundigung des Vertrages zur Gutachtenerstellung ist nur aus wichtigen Griinden méglich. Die Kindigung
dieses Vertrages ist schriftlich zu erklaren.

(2) Als wichtiger Kindigungsgrund gilt unter anderem, wenn der Auftraggeber trotz Mahnung die fur die
Durchflihrung der Tatigkeit erforderlichen Unterlagen nicht zuganglich macht, die ihm sonst obliegende Mitwirkung
unterlasst, den angeforderten Kostenvorschuss nicht entrichtet, eine erforderliche Zustimmung (z.B. zur
notwendigen Einschaltung eines Sonderfachmannes) verweigert oder die Tatigkeit des Sachverstandigen
behindert. Flr den Auftraggeber stellt es einen wichtigen Grund dar, wenn der Auftragnehmer grob gegen die ihm
obliegenden Verpflichtungen verstofRt.

(3) Sofern es zu einer Kiindigung kommt, deren Griinde die IGBay nicht zu vertreten hat, kann Aufwand in
Rechnung gestellt werden, der nach dem Stand der Gutachtensbearbeitung bis dahin entstanden ist. Dies kann je
nach Stand der Bearbeitung bis zu 100 % der Vergltung und der bereits aufgewendeten Auslagen betragen.

(4) Sofern die Kiindigungsgriinde von der IGBay zu vertreten sind, hat diese einen Anspruch auf eine angemessene
Leistungsvergiitung nebst Auslagenersatz, der sich nach dem Stand des Gutachtens bemisst. Er stellt nach
Auslagenersatz und Erstattung bis dahin zu berechnende Leistungen die von ihm selbst beschaffte Unterlagen dem
Auftraggeber zur Verfiigung.

11. Datenschutz
Die IGBay erhebt und verarbeitet personenbezogene Daten nach MalRgabe der Datenschutzerklarung und der
jeweils geltenden gesetzlichen Bestimmungen.

12. Gerichtsstand
Soweit nicht § 38 Abs. 3 ZPO entgegensteht, ist Gerichtsstand und Erflillungsort die Buroadresse der IGBay.

13. Schlussbestimmungen

(1) Falls eine Bestimmung dieses Vertrages aufgrund gesetzlicher Regelungen nichtig ist, wird die Giiltigkeit der
Uibrigen Bestimmung dieses Vertrages nicht bertihrt. Unwirksame Bestimmungen werden durch solche ersetzt, die
dem gewollten Zweck am nachsten kommen und gesetzlich zulassig sind. Die Vertragsparteien verpflichten sich
gegenseitig zur Vereinbarung einer solchen Ersatzbestimmung.

(2) Anderungen oder Nebenabreden zu diesem Vertrag und dem jeweiligen Auftrag bediirfen der Schriftform und
sind vom Auftragnehmer und Auftraggeber zu bestatigen.
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