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1 Zusammenfassung

Objektbeschreibung:

Bewertungszweck:

Objektadresse:

Flursttck und
GrundstlcksgrofRe:

Objektart:

Objektansicht:

Baujahr:

Wohnflache:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Vergleichswert Wohnung:

Vergleichswert TG-Stellpl.:

Vergleichswert gesamt

Verkehrswert Wohnung:
Verkehrswert TG-Stellpl.:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung im
2. Obergeschoss sowie einen Tiefgaragenstellplatz in Straubing. Das im
Jahr 1983 errichtete Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage besteht aus
insgesamt 17 Wohneinheiten und 14 Tiefgaragenstellpldtzen. Die
Wohnflache der Wohnung betrdgt rund 53 m2 Zur Wohnung gehdrt
aulerdem ein Kellerabteil. Die Wohnung sowie der Tiefgaragenstellplatz
waren zum Wertermittlungsstichtag nicht vermietet. Die gesamte
Wohnanlage vermittelt einem dem Baualter angemessenen, gepflegten
Gesamtzustand.

Das Verkehrswertgutachten dient zur Feststellung des Verkehrswertes im
Zwangsversteigerungsverfahren zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft.

Ludwig-Ganghofer-Str. 16, 16a in 94315 Straubing

54/1.000 bzw. 5/1.000 Miteigentumsanteil am Flurstiick Nr. 1942/97 der
Gemarkung Straubing zu 1.061 m?

Eigentumswohnung mit Tiefgaragenstellplatz

1983

rund 53 m?

26.07.2024
26.07.2024

146.000 €
14.000 €
160.000 €

146.000 €
14.000 €

Verkehrswert gesamt

160.000 €

GA-Nr.: 089/2024
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2 Allgemeines und Auftrag

Das Amtsgericht Straubing erteilte mir mit Beschluss vom 15.05.2024 den Auftrag zur Erstellung eines
Verkehrswertgutachtens fiir den nachfolgend beschriebenen Immobilienbesitz:

Eigentumswohnung Nr. 11 im 2. Obergeschoss
in 94315 Straubing, Ludwig-Ganghofer-Str. 16, 16a
54/1.000 Miteigentumsanteil an
Flurstlick 1942/97 der Gemarkung Straubing

sowie

Tiefgaragenstellplatz Nr. 4
in 94315 Straubing, Ludwig-Ganghofer-Str. 16, 16a
5/1.000 Miteigentumsanteil an
Flurstiick 1942/97 der Gemarkung Straubing

Das Verkehrswertgutachten dient zur Feststellung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungs-
verfahren zum Zwecke der Aufhebung der Gmeinschaft.

Die Verfahrensbeteiligten wurden von mir mit Schreiben vom 03.07.2024 ordnungsgemafl zur
Besichtigung vor Ort geladen. In Absprache mit den Verfahrensbeteiligten wurde der urspringlich

vorgesehene Besichtigungstermin am 25.07.2024 auf den 26.07.2024 verschoben.

Eine Besichtigung des Objektes fand wie folgt statt:

Datum: 26.07.2024

Zeitraum: 10:00 Uhr — 10:40 Uhr
- Antragstellerin (aus Datenschutzgriinden namentlich nicht genannt)
- Antragsteller (zeitweise; aus Datenschutzgriinden namentlich nicht

Teilnehmer: genannt)
- Herr Thomas Strunz (6. b. u. v. Sachverstandiger)

Die Eigentumswohnung mit Kellerabteil und Tiefgaragenstellplatz

Umfang der Besichtigung: wurde aul3en und innen vollumfanglich besichtigt.

Das in 2-facher Ausfertigung erstellte Gutachten umfasst insgesamt 34 Seiten (zzgl. weiterer Anlagen).
Es wurde ausschlieBlich fur den angegebenen Zweck angefertigt und ist weder ganzlich noch
auszugsweise, noch im Wege der Bezugnahme des Sachverstéandigen weder zu vervielfaltigen noch zu
veroffentlichen.
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3  Arbeitsunterlagen und Hinweise

Folgende Unterlagen wurden vom Unterzeichner fir die Wertermittiung herangezogen:

— Grundbuchauszug Amtsgericht Straubing, Blatt 20791, Abdruck vom 21.05.2024

— Grundbuchauszug Amtsgericht Straubing, Blatt 20801, Abdruck vom 21.05.2024

—  Luftbild und Lageplan aus BayernAtlas-plus

— Notarielle Teilungserklarung URNr. 3919/93 vom 29.12.1993

— Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Straubing (Baugenehmigungsbescheid, Eingabeplan,
Baubeschreibung, Wohnflachenberechnung)

— Informationen von der zustandigen Hausverwaltung (Protokolle der letzten drei
Eigentimerversammlungen, Wirtschaftsplan 2024, Angaben zum Hausgeld und zur
Instandhaltungsriicklage)

—  Flachennutzungs- und Bebauungsplan der Stadt Straubing

— Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Bereich der Stadt Straubing

— Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Bereich der Stadt
Straubing

— 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 fir die Bewertung vorgelegten Informationen und Unterlagen. Die Vollstandigkeit, Aktualitat und
Richtigkeit der vorgelegten Unterlagen und Kopien sowie der gegebenen Auskiinfte wird vorausgesetzt.

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

Eine Priufung der Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich 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 o6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren und dergleichen, die méglicherweise Wert
beeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Ein ortliches Aufmall wurde nicht beauftragt und ist somit nicht Gegenstand des vorliegenden
Gutachtens. Die Male und Flachenangaben wurden den zur Verfugung stehenden Planen und
Unterlagen entnommen. Fiir eine Ubereinstimmung mit der tatséchlichen Ausfiihrung in natura kann
keine Gewahr Ubernommen werden. Die Berechnungen wurden ausschlieBlich fur die vorliegende
Bewertung durchgefihrt bzw. die Angaben hierfir auf Plausibilitdt Gberprift. Die Genauigkeit entspricht
den Erfordernissen der Wertermittlung. Die Angaben sind daher lediglich fur diesen Zweck geeignet.
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4 Grundbuchamtlicher Nachweis

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

Auszug vom: 21.05.2024
Amtsgericht: Straubing
Grundbuch von: Straubing

4.1 Bestandsverzeichnis

Miteigentu
ms- an Flurstick GrolRe Sondereigentum Nr.
anteil

54/1.000

Bezeichnung

It. Grundbuch

Ludwig-Ganghofer-Str. 16, 16a
Gebaude- u. Freiflache
Ludwig-Ganghofer-Str. 16, 16a
Gebaude- u. Freiflache

1942/97 1.061 m?

20791 1 Wohnung Nr. 11

20801 1 5/1.000 1942/97 1.061 m?| TG-Stellplatz Nr. 4

Erlauterungen zum Bestandsverzeichnis:

Grundbuchblatt 20791:
Mit dem Miteigentumsanteil verbunden ist das Sondereigentum an der im 2. Obergeschoss gelegenen
Wohnung nebst Kellerabteil, im Aufteilungsplan mit Nr. 11 gekennzeichnet.

Grundbuchblatt 20801:
Mit dem Miteigentumsanteil verbunden ist das Teileigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im
Aufteilungsplan mit Nr. TG 4 gekennzeichnet.

4.2 Abteilung I, Eigentumer

Aus Datenschutzgriinden erfolgt keine Angabe.
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4.3 Abteilung Il, Lasten / Beschrankungen

Im Grundbuch sind folgende Lasten / Beschrankungen eingetragen:

Lfd.Nr. Lfd.Nr. Flurstick Eintragung

BV

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
4 1 1942/97 Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Straubing, AZ: K 20/23)
eingetragen am 07.12.2023

Der eingetragene Zwangsversteigerungsvermerk hat keine Auswirkungen auf den Verkehrswert.

4.4 Abteilung lll, Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in Abt. Il beeinflussen lediglich den Barpreis, nicht jedoch den Verkehrswert des
Grundstucks und sind somit fir die Wertermittlung nicht relevant.
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5 Teilungserklarung

Mit notarieller Teilungserklarung URNr. 3919/93 vom 29.12.1993 erfolgte die Begriindung von
Wohnungseigentum gemafl § 8 Wohnungseigentumsgesetz (WEG). Das Mehrfamilienhaus mit
Tiefgarage wurde insgesamt in 17 Wohneinheiten und 14 TG-Stellplatze aufgeteilt.

Die entsprechende Notarurkunde hat dem Sachverstandigen vorgelegen. Laut Teilungserklarung sind die
bewertungsgegenstandlichen Einheiten wie folgt beschrieben:

Wohnung Nr. 11:

Miteigentumsanteil zu 54/1.000 an Flurstiick 1942/97, verbunden mit dem Sondereigentum an der im 2.
Obergeschoss gelegenen Wohnung mit einer Wohnflache von ca. 53 m?, Heizflache 47,94 m?; sowie
einem im Kellergeschoss gelegenen Kellerabteil; im Aufteilungsplan mit Nr. 11 gekennzeichnet.

Zu jeder Wohnung gehort der im Untergeschoss gelegene, im Teilungsplan mit derselben Nummer
bezeichnete Kellerraum. Zu den Wohnungen gehoéren aufierdem, soweit vorhanden, die durch sie
zuganglichen Loggien und Dachterrassen.

TG-Stellpatz Nr. 4:
Miteigentumsanteil zu 5/1.000 an Flurstick 1942/97, verbunden mit dem Teileigentum an dem
Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. TG 4 gekennzeichnet.

Sondernutzungsrecht:
Den gegenstandlichen Einheiten ist gemaR Teilungserklarung kein Sondernutzungsrecht zugeordnet.

Beurteilung Teilungserklarung:
Insgesamt sind der Teilungserklarung keine fur den Objekttyp unliblichen Regelungen zu enthehmen.
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6 Lage und Umgebung
6.1 Beschreibung Makrolage

Das Bewertungsobjekt liegt im Stadtgebiet von Straubing. Straubing ist eine kreisfreie Stadt im
Regierungsbezirk Niederbayern mit rund 50.000 Einwohnern. Die kreisfreie Stadt gehoért zu den vier
niederbayerischen Oberzentren und ist die gréoRte Stadt im Gauboden. Das Stadtgebiet erstreckt sich
entlang der Donau in Ost-West-Richtung, wobei sich der Grofteil sidlich der Donau befindet. Seit
Oktober 2017 tragt die Wissenschaftsstadt auch den Titel Universitatsstadt.

Die Stadt Straubing ist ein gefragter Wohnstandort und gilt als einer der dynamischsten Wirtschafts- und
Wissenschaftsstandorte in Bayern. Die Stadt zeichnet sich durch ihre Lage, ihre verkehrsmaRige
Erreichbarkeit Uiber alle Verkehrsarten, die Entwicklung und des standigen Ausbaus von Wissenschafts-
und Hochschulfunktionen aus.

Einkaufe und Besorgungen fir den taglichen und erweiterten Bedarf kdnnen in Straubing getatigt werden.
Es gibt mehrere Einkaufsmoglichkeiten, Apotheken, verschiedene Dienstleister sowie Restaurants. Die
arztliche Versorgung in der Stadt Straubing ist durch einige Allgemein- und Facharzte sowie zwei
Krankenhauser gewahrleistet. Die kreisfreie Stadt Straubing gilt seit jeher als Schulstadt. Es gibt sechs
Grundschulen, vier Mittelschulen, zwei Realschulen, vier Gymnasien und 2zwei private
Wirtschaftsschulen. Ebenso bestehen eine Fachoberschule, Berufsoberschule, ein Sonderpadagogisches
Forderzentrum und eine Fachakademie fir Sozialpadagogik.

Abbildung: Lage der Stadt Straubing in Bayern
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6.2 Beschreibung Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Wohngebiet im Sidwesten der Stadt Straubing. Der
Stadtplatz von Straubing liegt Luftlinie etwa 2 km nordéstlich vom Bewertungsobjekt entfernt.

Die Nachbarbebauung ist insbesondere gepragt von Wohnbebauung. Diese besteht sowohl aus
Einfamilienhausern, Doppelhdausern als auch mehrgeschossigen Mehrfamilienhausern. Unmittelbar
sudlich an das Bewertungsobjekt besteht ein Spielplatz mit Parkanlage. Etwa 100 m nordwestlich vom
Bewertungsobjekt befindet sich die Sportanlage des FTSV Straubing, rund 500 m noérdlich vom
Bewertungsobjekt befindet sich die Trabrennbahn Straubing.

Die Zufahrt zum Bewertungsobjekt erfolgt ostlich direkt Uber die Ludwig-Ganghofer-Stralie. Es handelt
sich dabei um eine 6ffentliche StralRe mit Stralenbeleuchtung und beidseitigen Gehwegen. Entlang der

Ludwig-Ganghofer-Stralie bestehen auRerdem auch Parkmdglichkeiten fur Pkw’s.

Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf sind in fuBlaufiger Entfernung vom Bewertungsobjekt
vorhanden.

Abbildung: Ubersichtskarte Straubing (Quelle BayernAtlas-plus)
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6.3 Regionale Infrastrukturinformationen

Die Stadt Straubing ist verkehrsmaRig gut angebunden, sowohl an den Autobahnen A 3 (Nurnberg —
Passau) und A 92 (Deggendorf — Mlnchen) als auch an den Bundesstrafien B 8 und B 20.

Straubing verfligt Gber einen Bahnhof mit den Haltepunkten Straubing-Ost und lIttling. Es bestehen
Zuganbindungen mittels Intercity und mehrerer Regionalbahnen. Ein o&ffentlicher Personennahverkehr
(OPNV) wird seit 1992 von den Straubinger Stadtwerken betrieben. Auf vier Hauptlinien und sechs
Sonderlinien ist das Stadtgebiet Uberwiegend erschlossen, das Restgebiet wird durch das
Anrufsammeltaxi (AST) abgedeckt.

Zudem verfugt Straubing Uber einen Hafen, der an der Rhein-Main-Donau-Wasserstral3e liegt und die

Anbindung an die Nordsee sowie an Donauanliegerstaaten ermdglicht. Der internationale Flughafen
Munchen liegt rund 100 Kilometer sidwestlich entfernt.

6.4 Bevolkerungsentwicklung und statistische Daten

Datenbezeichnung ‘ Quelle Statistikwert
Einwohner kreisfreie Stadt Straubing’ Bayer. Landesamt fiir Statistik 49.775
E:;tvizcglzljzng;pgcaigose Stadt Straubing Bayer. Landesamt fir Statistik +4.1 %
Kaufkraftindex kreisfreie Stadt Straubing? MB-Research GmbH 99,0
Kaufkraftindex Bayern MB-Research GmbH 108,7
Kaufkraftindex Deutschland MB-Research GmbH 100,0
Arbeitslosenquote kreisfreie Stadt Straubing?® Bundesagentur fur Arbeit 51%
Arbeitslosenquote Bayern Bundesagentur fur Arbeit 3,6 %
Arbeitslosenquote Deutschland Bundesagentur fur Arbeit 6,0 %

6.5 Beurteilung Lage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Wohngebiet im Sldwesten der Stadt Straubing. Alle
infrastrukturellen Einrichtungen befinden sich im Stadtgebiet. Die Anbindung an das Stralen- und
Fernwegenetz sowie den offentlichen Nahverkehr ist gut gegeben. Bevdlkerungswachstum und
Wirtschaftsentwicklung stellen sich positiv dar.

Die Wohnlage des Bewertungsobjektes innerhalb der Stadt Straubing wird insgesamt als gut beurteilt.

' Stand 31.12.2023

2 Stand 2023
3 Stand Juli 2024
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7  Grundstiicksbeschreibung

7.1 Lageplan der Bewertungsgrundstiicke

Das Flurstlick 1942/97 der Gemarkung Straubing ist in nachstehender Abbildung rot gekennzeichnet:

W

11779

7.2 Grundstiucksbeschaffenheit

Grundstticksform:

Oberflachenform:

Bodenbeschaffenheit:

Grundwasser:

Grenzverhaltnisse:

Das Flurstick 1942/97 hat insgesamt einen unférmigen Zuschnitt. Die
Grundstuckslange entlang der Ludwig-Ganghofer-StralRe betragt bis zu rund 40 m,
die Grundstickstiefe von West nach Ost betragt bis zu rund 30 m.

Das Gelande ist nahezu eben.

Soweit augenscheinlich erkennbar, besteht ortstiblicher und tragfahiger Baugrund.

Die Grundwasserverhaltnisse sind nicht bekannt.

Bei der Wohnanlage auf dem Flurstick 1942/97 ist keine Grenzbebauung
vorhanden.

GA-Nr.: 089/2024
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8 Rechtliche Situation, tatsachliche Nutzung

8.1 ErschlieBung, Ver- und Entsorgungseinrichtungen
Der Umfang der vorhandenen ErschlieBung stellt sich wie folgt dar:

- ausgebaute o6ffentliche Stralle

- Entwasserungseinrichtungen

- Anschlisse fiir Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telefon sind vorhanden.

Das Grundstlick ist voll erschlossen. ErschlieBungskosten (nach dem Baugesetzbuch sowie dem
Kommunalabgabengesetz) fallen im derzeitigen Bestand und Zustand nicht mehr an.

8.2 Baurechtliche Verhaltnisse

8.2.1 Flachennutzungsplan

Der Bereich des Bewertungsgrundstiickes ist im Flachennutzungsplan der Stadt Straubing als
Allgemeines Wohngebiet dargestellt (Quelle: veréffentlichter Flachennutzungs- und Landschaftsplan —
Fortschreibung Stand 10.08.2023 auf Homepage der Stadt Straubing).

8.2.2 Bebauungsplan

Nach Auskunft der Stadt Straubing befindet sich das Bewertungsgrundstick im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 2 ,Straubing Sid I der Stadt Straubing. Dieser Bebauungsplan wurde mit

Veroffentlichung vom 27.01.1966 rechtsverbindlich.

Im Bebauungsplan wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes als Allgemeines Wohngebiet
festgelegt. Das Maf} der baulichen Nutzung ist im Bebauungsplan durch Geschosszahlen dargestellt.

Bezulglich der Einzelheiten der getroffenen Festsetzungen wird auf den Bebauungsplan verwiesen.

8.2.3 Baurechtliche Beurteilung

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben richtet sich damit nach § 30 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines
Bebauungsplanes).
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8.3 Denkmalschutz

Bei dem Objekt handelt es sich um kein denkmalgeschiitztes Objekt. In der Internetauskunft des
.Bayerischen Amtes flir Denkmalpflege" findet sich kein Eintrag in der Denkmalliste.

Zu Bodendenkmalern liegen ebenfalls keine Erkenntnisse fir das Bewertungsgrundstick vor (Quelle:
BayernAtlas-plus).

8.4 Altlastenkataster

Altlastenfreiheit wird unterstellt. Besondere Verdachtsmomente auf Altlasten ergeben sich aufgrund der
bestehenden Nutzung nicht. Eine gesonderte Auskunftseinholung beim zustandigen Landratsamt erfolgte
nicht.

8.5 Uberschwemmungsgebiet

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes oder
einer Hochwassergefahrenflache (Quelle: BayernAtlas-plus).

8.6 Naturschutz-/ Schutzgebiete / Biotope

Es sind keine Schutzgebiete (Landschafts-, Naturschutzgebiete usw.) auf dem Bewertungsgrundstuck
ausgewiesen (Quelle: BayernAtlas-plus).
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9 Gebaudebeschreibung

9.1 Gebaudekonzeption

Das Flurstick 1942/97 ist bebaut mit einem Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage und besteht aus
Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss, 2. Obergeschoss sowie ausgebautem Dachgeschoss.
Das Mehrfamilienhaus verfugt Uber insgesamt 17 Wohneinheiten (davon jeweils 5 Einheiten in
Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss sowie 2 Einheiten im Dachgeschoss). Auflerdem stehen im
Kellergeschoss 14 Tiefgaragenstellplatze zur Verfiigung.

Das Mehrfamilienhaus setzt sich dabei zusammen aus einem westlich gelegenen Gebaudeteil (Ludwig-
Ganghofer-Stralle 16a) und einem 0Ostlich gelegenen Gebaudeteil (Ludwig-Ganghofer-Stralle 16). Die zu
bewertende Eigentumswohnung Nr. 11 befindet sich im 2. Obergeschoss des stlichen Gebaudeteils.

Anhand der vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte wurde das Mehrfamilienhaus um das Jahr 1983
errichtet. Der Baugenehmigungsbescheid zum Neubau mit 17 Wohneinheiten wurde am 18.05.1983
durch die Stadt Straubing erteilt. Mit weiterem Bescheid der Stadt Straubing vom 11.03.1988 erfolgte die
Baugenehmigung der Tektur zu den Dachgeschosswohnungen und der Uberdachung der
Garagenabfahrt.

Aus der Bauakte bei der Stadt Straubing konnten ferner Grundrisse je Geschossebene sowie eine
Wohnflachenberechnung der bewertungsgegenstandlichen Wohnung zur Verfligung gestellt werden. Der
Eingabeplan stimmt auch mit dem der Teilungserklarung beigefiigtem Aufteilungsplan Gberein.

Im Kellergeschoss des Mehrfamilienhauses befinden sich neben den 14 Tiefgaragenstellplatzen auch die
Kellerabteile der jeweiligen Wohnungseigentimer sowie der Heizungsraum.

Erganzend zur Gebaudebeschreibung wird auch auf die als Anlage beiliegende Fotodokumentation
verwiesen.
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9.2 Beschreibung Gemeinschaftseigentum

Laut Teilungserklarung vom 29.12.1993 sind gemeinschaftliches Eigentum alle Raume und
Gebaudeteile, die in der Teilungserklarung nicht als Sondereigentum erklart sind. Ferner ist der gesamte
Grund und Boden gemeinschaftliches Eigentum.

Sondereigentum gemaf Teilungserklarung sind insbesondere:

e der FuBRbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum stehenden Raume,

o die nichttragenden Zwischenwéande,

e der Wandputz und die Wandverkleidung samtlicher zum Sondereigentum gehérenden Raume, auch
sowie die Wande nicht zum Sondereigentum gehoren,

e die Innentiren und der Innenanstrich der Fenster und der Abschlusstiiren des Sondereigentums,

o die Wasserleitungen von den Hauptstrangen an,

e die Entwasserungsleitungen bis zur Anschlussstelle an die gemeinsame Fallleitung,

e die Stromleitungen ab dem die Eigentumseinheit betreffenden Zahler,

o die Heizkérper in den Wohnungen Nr. 1 bis 15 sowie die Zu- und Ableitungen vom gemeinsamen
Strang,

e die Gasleitungen fir die Wohnungen Nr. 16 und 17 ab dem die jeweilige Eigentumseinheit
betreffenden Zahler und die Heizanlagen in diesen Wohnungen.

Das Mehrfamilienhaus verfligt tiber einen an der Nordseite gelegenen Hauseingang zum Gebaudeteil
Ludwig-Ganghofer-Str. 16 sowie Uber einen weiteren Hauseingang zum Gebaudeteil Ludwig-Ganghofer-
Str. 16a. Die beiden Treppenhauser sind Gemeinschaftseigentum, ebenso der im Kellergeschoss
gelegene Heiz- und Trockenraum. Das Gebaude wird Uber eine Gaszentralheizung beheizt. Ein
Personenaufzug ist im Mehrfamilienhaus nicht vorhanden.

Die folgenden Angaben beziehen sich auf die dominierende Ausstattung des Gemeinschaftseigentums,
daher kdénnen in Teilbereichen durchaus Abweichungen vorhanden sein, welche aber keinen
wesentlichen Einfluss auf den Verkehrswert haben:

Bau- und Gebaudeteil: Gesamtgebaude / Gemeinschaftseigentum

Konstruktion: Massivbau

Aulenwande: Ziegelmauerwerk

Innenwande: Ziegelmauerwerk

Dach: Satteldach mit Dachziegeleindeckung

Fassadenausfihrung: mineralischer Putz mit Farbanstrich (keine Warmedammung)

Geschossdecken: Stahlbetondecken

Deckenausfuhrung: verputzt und gestrichen

Wandausflihrung: verputzt und gestrichen

Treppenhaus: Stahlbetontreppen mit Kunststeinbelag, Edelstahlgelander

Hauseingangstur: Aluminiumtir, Eingangsbereich tiberdacht

Wasserinstallation: ze.ntrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallation: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Heizung: Gaszentralheizung (It. Energieausweis Baujahr Warmeerzeuger 1999)
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9.3 Beschreibung des Sondereigentums, Wohnung Nr. 11

Die bewertungsgegenstandliche Wohnung Nr. 11 befindet sich im 2. Obergeschoss des 0stlichen
Gebaudeteils Ludwig-Ganghofer-Str. 16. Nach Angabe im Ortstermin ist die Wohnung nicht vermietet und
seit rund 1 %2 Jahren leerstehend.

Die Rdume der Wohnung setzen sich zusammen aus Flur, Bad, Kochen, Wohnen/Schlafen und Loggia.
Die Wohnflache der Wohnung betragt gemal Wohnflachenberechnung aus der Bauakte insgesamt
52,87 m? und setzt sich wie folgt zusammen:

Abbildung: Grundriss Wohnung Nr. 11 Wohnfldchenberechnung:
Y e ol I Flur 6,05 m?
Bad 3,79 m?
Kochen 4,45 m?
Wohnen/Schlafen 35,14 m?
Loggia 5,08 m?

Zwischensumme: 54,51 m?

- Abschlag 3 % fiir Putz

Wohnflache Wohnung Nr. 11 \ 52,87 m?

[ WOHNEN

| |
@]

In der Wohnflachenberechnung wurde ein 3 %-Abzug fur Putz berlcksichtigt. Die Loggia wurde mit
einem Ansatz von 50 % bei der Wohnflache berlcksichtigt.

Der Wohnung ist aullerdem das Kellerabteil Nr. 11 im Kellergeschoss zugeordnet. Das Kellerabteil weist
eine GroRe von ca. 3 m? auf. Die Kellerabteile sind abschlieRbar und durch Holzlatten voneinander
abgetrennt.

Die Ausstattung der Wohnung entspricht einer baujahrestypischen Ausstattung fir Gebaude dieser
Altersklasse. An Modernisierungsmaflnahmen wurden bereits vor mehreren Jahren Kunststofffenster
eingesetzt und vor kurzem die SchlieRanlage und Gegensprechanlage erneuert. Ansonsten entspricht die
Wohnung weitgehend dem Ursprungsbaujahr.

Mit Ausnahme des Bades ist in der gesamten Wohnung ein Laminatboden verbaut. Das Bad ist
ausgestattet mit einem Fliesenboden und verfiigt Uber eine Dusche, Einfachwaschbecken und Toilette.
Das Bad kann Uber ein Fenster beliftet werden. In der Kiche ist eine einfache Kichenzeile vorhanden
(ohne Bewertung). Zwischen Wohn- und Schlafbereich ist eine Vorhangschiene verbaut, um eine
Abtrennung der beiden Bereiche zu ermdglichen. Nach Siden und Osten besteht eine grofzlgige
Fensterfront. Aufgrund der vorhandenen groRen Baume entlang der Sid- und Ostseite des Gebaudes
bestehen jedoch Beeintrachtigungen durch Verschattung.
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Der Bereich der Loggia ist gefliest und mit einem Holzgelander (neu gestrichen) umgeben. Die Beheizung
der Raume erfolgt mittels Heizkorper. Eine Fullbodenheizung ist nicht vorhanden. Die Wohnung ist mit
Rauchmeldern ausgestattet.

Die folgenden Angaben beziehen sich auf die dominierende Ausstattung des Sondereigentums, daher
kénnen in Teilbereichen durchaus Abweichungen vorhanden sein, welche aber keinen wesentlichen
Einfluss auf den Verkehrswert haben.

Bau- und Gebaudeteil: Sondereigentum Wohnung Nr. 11

Wandflachen: verputzt und gestrichen

Deckenflachen: verputzt und gestrichen, tlw. mit Holzpaneelen verkleidet
Fenster: Kunststofffenster mit manuellen Rollladen

Innentlren: Standardtiiren aus Holz

FuRbdden: Laminat, Fliesen

Sanitarinstallation: baujahrestypische Ausstattung (Ursprungsbaujahr)
Elektroinstallation: baujahrestypische Ausstattung (Ursprungsbaujahr)
Heizung: Zentralheizung mittels Heizkorper, keine Fullbodenheizung
Loggia: zur Sud- und Ostseite ausgerichtet; Boden gefliest, Holzgelander
Kellerabteil: Abtrennung durch Holzlatten; Nutzflache ca. 3 m?
Beeintrachtigung: Bestehende Verschattung aufgrund groRer Baume

9.4 Beschreibung TG-Stellplatz Nr. 4

Die Tiefgarage umfasst insgesamt 14 Pkw-Stellplatze. Die Stellplatze weisen dabei It. Eingabeplan eine
Grole von ca. 550 m x 2,50 m auf. Der Bodenbelag der Tiefgarage ist betoniert. Die Zufahrt zur
Tiefgarage erfolgt von Osten Uber die Ludwig-Ganghofer-Strae. Die Ein-/Ausfahrt ist mit einem
elektrischen Rolltor gesichert. Der Zugang zur Tiefgarage erfolgt Uber das gemeinschaftliche
Treppenhaus des Ostlichen Gebaudeteils (Ludwig-Ganghofer-Str. 16).

Abbildung: TG-Stellplatz Nr. 4 Abbildung: Einfahrtstor Tiefgarage
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9.5 Hausverwaltung / Hausgeld / Instandhaltungsriicklage

Als Hausverwaltung ist die Vilsmeier Wohnbau GmbH, Innere Passauer Str. 4, 94315 Straubing fir das
Mehrfamilienhaus zustandig.

Das zu zahlende Hausgeld betragt gemafly Wirtschaftsplan 2024 monatlich 190,00 € fir die Wohnung
sowie monatlich 10,00 € fur den Tiefgaragenstellplatz. Davon entféllt ein Anteil von monatlich 33,14 €
(Wohnung) bzw. monatlich 3,04 € (Tiefgaragenstellplatz) fur die Instandhaltungsriicklage.

Der Stand der Instandhaltungsriicklage fiir die gesamte Wohnanlage betrdgt nach Auskunft der
Hausverwaltung per Dezember 2023 insgesamt rund 31.600 € (davon Riicklage Tiefgarage rund 3.380 €,
Rucklage Gebaude rund 20.600 € und Ricklage Heizung rund 7.620 €).

Grolere anstehende Modernisierungen sind derzeit nicht bekannt. Aus den vorliegenden Protokollen der
Eigentimerversammlung ist diesbezuglich auch nichts zu entnehmen.

9.6 Baumangel / Bauschaden

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

Wesentliche Baumangel oder Bauschaden, die Uber altersbedingte Abnutzungserscheinungen
hinausgehen und einen gesonderten Wertabschlag rechtfertigen, konnten im Rahmen des Ortstermins
nicht festgestellt.

Gemall Auftrag des Gerichts soll im Gutachten auch berichtet werden, ob ein Verdacht auf
Hausschwamm besteht. Anhaltspunkte fiir einen derartigen Verdacht waren beim Ortstermin nicht
erkennbar.

9.7 Energieausweis

Von der Hausverwaltung wurde ein Energieausweise gemall §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG)
vorgelegt. Der Energieausweis wurde am 30.01.2024 erstellt mit Giltigkeit bis 29.01.2034.

Laut dem Energieausweis hat das Gebaude einen Endenergieverbrauchswert von 191,7 kWh/(m?a)
sowie einen Primarenergieverbrauchswert von 210,9 (m?a) und liegt damit in der Effizienzklasse F
(Spanne A+ bis H). Die Angabe beruht auf der Verbrauchswerterfassung im Zeitraum 01.01.2020 —
31.12.2022.

Im Energieausweis wurden folgende Empfehlungen zur kostenglinstigen Modernisierung angegeben:
Dammung Dach, Dammung Auflenwande, Umstellung der Warmeerzeugung auf Gas-Brennwert-Kessel
mit  solarer  Heizungsunterstiitzung, hydraulischer  Abgleich der Heizungsanlage, solare
Brauchwarmwasserbereitung.
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9.8 Zusammenfassung

Lage:
Gute Wohnlage im Siidwesten der Stadt Straubing.

Ausstattung:
Insgesamt  durchschnittliche Ausstattung flir Gebaude dieser Baualtersklasse. Wesentliche

Modernisierungsmaflnahmen im energetischen Bereich haben mit Ausnahme des Fensteraustausches
scheinbar bislang nicht stattgefunden. Die energetischen Eigenschaften des Gebaudes sind daher als
eher unterdurchschnittlich zu beurteilen.

Raumaufteilung:
Typische zweckmaRige Raumaufteilung. Alle Raume verfligen Uber ein Fenster.

Zustand:
Die gesamte Wohnanlage vermittelt einem dem Baualter angemessenen, gepflegten Gesamtzustand.
Durchschnittlicher Erhaltungszustand der bewertungsgegenstandlichen Wohnung.

Sonstiges:

Zur Wohnung gehort ein Kellerabteil. Die Wohnung verfligt tGber eine relativ grofle Loggia, welche nach
Osten und Siden ausgerichtet ist. Es bestehen Beeintrachtigungen aufgrund Verschattung durch groRe
Baume.

GA-Nr.: 089/2024 Seite 20 von 34 zzgl. Anlagen



Immobiliengesellschaft Bayern

10 Entwicklung des Grundstiucks- und Immobilienmarkts

10.1 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss der Stadt Straubing verdffentlicht Ublicherweise alle zwei Jahre einen
Grundstiicksmarktbericht. Im September 2024 wurde der neue Grundsticksmarktbericht 2024
verodffentlicht, welcher die Umsatze und Preisentwicklung im Zeitraum 2021 -2023 umfasst. Der neue
Marktbericht beinhaltet daher ausnahmsweise einen Zeitraum von 3 Jahren, da aufgrund einer
Umstellung des Stichtages bei den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2022 kein Marktbericht erstellt
wurde.

Die Anzahl der Kaufvertrage ist im Jahr 2023 (402 Stick) im Vergleich zum Jahr 2021 (583 Stiick)
deutlich zuriickgegangen. Dies entspricht einem Riickgang von rund 31 %. Die Hauptaktivitdten des
Marktgeschehens liegen dabei im Bereich der Eigentumswohnungen. Auch hier ist ein deutlicher
Ruckgang von rund 38 % bei 209 Urkunden im Jahr 2023 gegentiber 339 Urkunden im Jahr 2021 zu
verzeichnen.

Dementsprechend war auch beim Geldumsatz ein entsprechender Ruckgang zu verzeichnen. Im Jahr
2023 wurde insgesamt ein Geldumsatz von 165,5 Mio. € getatigt, wahrend der Geldumsatz im Jahr 2021
noch bei 216,9 Mio. € lag (entspricht Riickgang von ca. 24 %). Im Bereich der Eigentumswohnungen ist
der Geldumsatz von 93,5 Mio. € im Jahr 2021 auf 47,3 Mio. € im Jahr 2023 zuriickgegangen (entspricht
Riickgang von ca. 49 %).

10.2 Aktuelle Marktentwicklungen
(Quelle: IVD Marktbericht Wohnimmobilien Bayern — Frihjahr 2024)

Kaufimmobilien in Bayern erlebten bis Anfang des Jahres 2022 eine beachtliche Nachfrage. Historisch
niedrige Zinssatze hatten diese angeheizt und die Preise auf ein bemerkenswert hohes Niveau getrieben.
Die langanhaltende Tendenz mit starken Preissteigerungen wurde durch die verdnderten
Marktbedingungen (z. B. sprunghaft angestiegene Bauzinsen, steigende Bau- und Energiekosten, hohe
Inflation, Unsicherheiten infolge des Ukraine-Krieges) unterbrochen. Erste Anzeichen fir Preiskorrekturen
zeigten sich bereits im Herbst 2022, vorerst vor allem in Minchen. Ab dem Frihjahr 2023 wurden auch in
anderen bayerischen Stadten Rickgange verzeichnet. In der aktuellen Erhebung des IVD im Frihjahr
2024 setzt sich der Preisriickgang weiter fort, wenn auch etwas verhaltener.

Infolge der veranderten Marktrahmenbedingungen sowie der stark sinkenden Nachfrage ging die Anzahl
der getatigten Transaktionen im Wohnimmobilienbereich stark zurtick. Aufgrund der Zinshéhe sowie der
restriktiveren  Kreditvergaben der Banken, die auch wegen der gestiegenen allgemeinen
Lebenshaltungskosten die Antrdge genauer prufen und die Finanzierungshdhe teilweise senken, ist die
finanzielle Machbarkeit eines Immobilienerwerbs fir die meisten Kaufinteressenten enorm gesunken.
Zwar ist der Wunsch nach Eigenheim immer noch bei vielen Menschen vorhanden, dennoch missen
viele den Gedanken an die eigenen vier Wande vorerst zurtickstellen und unter Umstanden auf den
ohnehin Uberhitzten Mietmarkt ausweichen.
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10.3 Hauserpreisindex des Statistischen Bundesamtes

Das Statistische Bundesamt verdffentlicht quartalsmafig einen Hauserpreisindex. Dieser misst die
durchschnittliche  Preisentwicklung aller typischen  Markttransaktionen fir Wohnimmobilien
(Eigentumswohnungen sowie Ein-/Zweifamilienhauser), 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 im langfristen Vergleich der Hauserpreisindex in den
letzten Jahren kontinuierlich angestiegen ist und zum 2. Quartal 2022 seinen bisherigen Hdhepunkt
erreichte. Seitdem ist eine riucklaufige Preisentwicklung festzustellen.

Abbildung: Héauserpreisindex (Quelle: Statistisches Bundesamt, Stand 07/2024)

Quartale

p
Preisindizes fir Wohnimmaobilien
Deutschiand
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— Hauserpreisindex (2015=100)

10.4 Beurteilung Marktgangigkeit

Aufgrund der Marktentwicklungen seit dem Jahr 2022 ist u.a. aufgrund des deutlich gestiegenen
Zinsniveaus allgemein eine sinkende Nachfrage nach Wohnimmobilien zu beobachten. Dadurch ist
derzeit bei Verkdufen generell mit langeren Vermarktungsdauern als in den letzten Jahren zu rechnen.
Am Markt sind Preisrickgange zu beobachten.

Im Hinblick auf die veranderten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wird die Marktgangigkeit des
Bewertungsobjektes als durchschnittlich beurteilt.
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11 Grundlagen fur die Wertermittiung
11.1 Allgemeine Beschreibung der moéglichen Bewertungsmethoden

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

s,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

Gemal § 6 ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes,

— das Vergleichswertverfahren,
— das Ertragswertverfahren,
— das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Dabei handelt es sich um die drei klassischen Wertermittlungsverfahren in Deutschland mit den
grundsatzlich marktkonformsten Wertermittiungsergebnissen.

Die Verfahren sind dabei nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Berticksichtigung der
im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des
Einzelfalls zu wahlen.

11.2 Verfahrensauswabhl fur die Wertermittlung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr erfolgt die Preisbildung von
Eigentumswohnungen, Wohnungs- und Teileigentum, Hobbyrdumen etc. sowie Pkw-Stellplatze tber eine
Ableitung bekannter Kaufpreise vergleichbarer Einheiten. Da Vergleichspreise die aktuelle Marktsituation
widerspiegeln, wird der Verkehrswert somit vorrangig mithilfe des Vergleichswertverfahrens ermittelt.

Das Vergleichswertverfahren kann jedoch nur dann als vorrangiges Verfahren gelten, wen eine
hinreichende Anzahl geeigneter Vergleichskaufpreise zum Preisvergleich verfugbar ist. Dariber hinaus
wird der Wert von Eigentumswohnungen auch aus Renditegesichtspunkten potenzieller Anleger von der
nachhaltigen Miete gepragt. Aus diesem Grund kann anstelle oder zuséatzlich zur Plausibilitatsprifung
das Ertragswertverfahren angewandt werden.

Im vorliegenden Fall konnte der Gutachterausschuss eine ausreichende Anzahl an geeigneten
Vergleichspreisen zur Verfugung stellen, sodass ausschliellich das Vergleichswertverfahren
angewandt wird.
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12 Vergleichswert Wohnung

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen ermittelt. Nach § 25 ImmoWertV sind zur Ermittlung von Vergleichspreisen Kaufpreise
solcher Grundsticke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind, die in
hinreichender zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung
zu prufen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes
anzupassen.

Wichtigster Faktor flr die Preisbildung von Eigentumswohnungen ist die Lagequalitat in der Makro- und
Mikrolage. Zu den weiteren wertbestimmenden Merkmalen gehéren u.a. WohnungsgréRe, Baujahr,
Ausstattung, Geschosslage und der bauliche Zustand im Bereich Sonder- und Gemeinschaftseigentum.

12.1 Indirekter Preisvergleich

12.1.1 Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses

Der Gutachterausschuss der Stadt Straubing hat zuletzt den Grundstiicksmarktbericht 2024
veroffentlicht. Datengrundlage fir diesen Bericht bildet das Marktgeschehen in den Jahren 2021 bis
2023.

Im  Grundstlicksmarktbericht 2024  weist der Gutachterausschuss flir  wiederverkaufte
Eigentumswohnungen insgesamt eine Wertspanne in Abhangigkeit vom Baujahr und Wohnflache von
2.460 €/m? bis zu 5.700 €/m? Wohnflache aus. Der Gutachterausschuss hat die Richtwerte dabei nach
Baujahr und Wohnflache gestaffelt. Fir Eigentumswohnungen mit Baujahreszeitraum 1981 — 1990 und
einer Wohnflache von 51 — 80 m? wird dabei ein Durchschnittswert von 2.945 €/m? Wohnflache
angegeben.

12.1.2 Marktspiegel fiur Niederbayern 2024 (Quelle: Sparkassen Immobilien Vermittlungs
GmbH):

Die Sparkassen-Immobilien-Vermittlungs GmbH hat einen Marktspiegel fur Niederbayern (Stand April
2024) verdffentlicht. Darin werden Kaufpreisspannen fur verschiedene Objektarten in einzelnen Stadten
und Landkreisen in Niederbayern genannt, welche auf Kaufpreisdaten des Jahres 2023 von Makler und
Maklerinnen in den bayerischen Sparkassen beruhen.

Fur gebrauchte Eigentumswohnungen in der Stadt Straubing wird dabei eine Preisspanne von 2.000 €/m?
bis 4.000 €/m? Wohnflache angegeben, der haufigste Wert mit 2.800 €/m2. Unterscheidungsmerkmale
wie z. B. Baualter, WohnungsgroRe etc. werden im Marktspiegel nicht angegeben.

Zur Preisableitung des Verkehrswertes sind diese Daten nicht geeignet, sie kdnnen lediglich zur
Wertplausibilisierung verwendet werden.
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12.1.3 Aktuelle Internetangebote

In den gangigen Internetportalen (immowelt.de, immobilienscout24.de, immonet.de) wurde nach
Angeboten zu vergleichbaren Eigentumswohnungen recherchiert. Es konnten acht Angebote zu
Eigentumswohnungen im Stadtgebiet von Straubing ermittelt werden, welche ein Baujahr vor dem Jahr
2000 und eine Wohnflache zwischen 50 und 70 m? aufweisen. Die Spanne der Angebotspreise lag dabei
zwischen 2.800 €/m? und 3.900 €/m? Wohnflache. Dabei ist jedoch auch zu bertcksichtigen, dass die
meisten angebotenen Wohnungen erst kirzlich modernisiert wurden.
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12.2 Direkter Preisvergleich (Auskunft aus der Kaufpreissammlung)

Vom Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte im Bereich der Stadt Straubing wurden
Vergleichskaufpreise aus der Kaufpreissammlung mit folgenden wesentlichen Objektmerkmalen
eingeholt:

— Objektart: Wohnungseigentum

—  Wiederverkaufe

— Lage: Stadtgebiet Straubing

— Zeitraum: ab 01.01.2023 bis Juli 2024
— Baujahr: vor 1970 - 2000

— Wohnungsgrofe: 40 - 70 m?

Der Gutachterausschuss konnte zu den angefragten Kriterien insgesamt 8 Vergleichskaufpreise zur
Verfligung stellen. Davon stammen 6 Kauffalle aus dem Jahr 2023 und 2 Kauffalle aus dem Jahr 2024.
Soweit moglich, konnte der Gutachterausschuss auch weitere Informationen zu den einzelnen
Wohnungen zur Verfugung stellen (z. B. Geschosslage, Mieth6he, Modernisierungsgrad).

Die genauen Adressen zu den vorliegenden Vergleichsobjekten sind dem Unterzeichner bekannt, dirfen
aber aus Datenschutzgrinden im Gutachten nicht aufgefuhrt werden.

Die Ubermittelten Vergleichskaufpreise werden nachfolgend dargestellt und die unterschiedlichen
Wertkriterien anschlie®end durch entsprechende Zu- und Abschlage in Bezug gesetzt:

Ubermittelte Vergleichskaufpreise:

Nr.  Datum Wohnlage Etage Wohnflache Baujahr Ausstattung Vermietet  Kaufpreis/m?
1| Mrz 2023 |gut 1. OG 60 m?| 1980 2,4 vermietet 2.453 €/m?
2 [ Apr2023 |gut 1. OG 58 m?| 1975 2,3 vermietet 2.586 €/m?
3 [ Apr 2023 [gut EG 53 m?| 1971 2,2 vermietet 2.613 €/m?
4 | Aug 2023 [gut 3. 0G 58 m?| 1984 nicht bek. Leerstand 2.440 €/m?
5 | Sep2023 |gut EG 53m? 19713 49 nichi-bek- 1-649-€/m?
6 | Okt 2023 |gut EG 51 m? 1973 2,5 Leerstand 2.824 €/m?
7 | Apr2024 |gut 7. 0G 59 m3} 1977 2,3 Leerstand 3.073 €/m?
8 | Apr2024 |gut 106 52m? 4972 2% nicht-bek- 4454-€lm?

Aug 2023 56 m? Mittelwert:| 2.665 €/m?
Minimum:  2.440 €/m?
Maximum:  3.073 €/m?

Die mitgeteilten Kaufpreise zu den Kauffallen Nr. 5 und 8 bewegten sich erheblich aulRerhalb des
gewohnlichen Preisniveaus. Die Kauffalle 5 und 8 wurden daher fir die Wertableitung ausgesondert, da
anzunehmen ist, dass hier aulergewdhnliche Umstande vorgelegen haben.

Die Vergleichsobjekte unterscheiden sich hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale in
Teilbereichen vom  gegenstandlichen  Bewertungsobjekt. Daher sind  Anpassungen der
Vergleichskaufpreise erforderlich. Bei Merkmalen, welche beim Vergleichsobjekt schlechter sind als beim
Bewertungsobjekt, ist ein Zuschlag auf den Vergleichskaufpreis vorzunehmen. Umgekehrt ist bei
Merkmalen, welche beim Vergleichsobjekt besser sind als beim Bewertungsobjekt, ein Abschlag auf den
Vergleichskaufpreis vorzunehmen.
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Folgende Anpassungen wurden vorgenommen und werden nachstehend erlautert:

Zeitliche Anpassung an konjunkturelle Entwicklung:

Infolge der geanderten Rahmenbedingungen (gestiegene Bauzinsen, gestiegene Bau- und
Energiekosten, hohe Inflation, Ukraine-Krieg etc.) war insbesondere ab der zweiten Jahreshalfte 2022 ein
spurbarer Rickgang nach Wohnimmobilien allgemein festzustellen. Damit verbunden war auch ein
Preisriickgang festzustellen, der sich auch im Jahren 2023 und 2024 fortsetzte (vgl. auch Entwicklung
Hauserpreisindex in Kapitel 10.3). Im Laufe des Jahres 2024 haben sich die Preise nach derzeitigem
Kenntnisstand wieder stabilisiert.

Demzufolge war das Kaufpreisniveau im Jahr 2023 insgesamt noch etwas hdher zu beurteilen gegentiber
dem Wertermittlungsstichtag 26.07.2024. Zur Anpassung an das Bewertungsobjekt wird daher bei den
Kauffallen des Jahres 2023 nach sachverstdndigem Ermessen ein Marktanpassungsabschlag von 3 %
bericksichtigt. Bei den Kauffallen aus dem Jahr 2024 wird keine Anpassung vorgenommen.

Lage:
Alle Vergleichsobjekte befinden sich in vergleichbarer, guter Wohnlage und unterscheiden sich somit

nicht vom Bewertungsobjekt. Zur Beurteilung der Wohnlage wurden dabei auch die vom
Gutachterausschuss veroffentlichten Bodenrichtwertzonen herangezogen. Dabei hat sich fir alle
Vergleichsobjekte ein ahnliches Bodenrichtwertniveau ergeben. Anpassungen hinsichtlich der Lage sind
daher nicht erforderlich.

Hinsichtlich der Geschosslage innerhalb des Objektes hat der Gutachterausschuss der Stadt Straubing
im Grundstlcksmarktbericht 2024 angemerkt, dass die Geschosslage keinen durchgangigen Einfluss auf
den Preis ausubt. Eine Anpassung hinsichtlich Geschosslage wird daher nicht vorgenommen.

WohnungsgréRe:

Allgemein sind bei Wohnungen mit kleinerer Wohnflache in der Regel hdhere m?-Preise zu erzielen als
bei Wohnungen mit gréRerer Wohnflache. Im vorliegenden Fall wurde aber bereits bei den Kriterien zur
Auskunft aus der Kaufpreissammlung darauf geachtet, dass nur solche Vergleichsfalle herangezogen
werden, die eine vergleichbare Wohnungsgrofe wie das Bewertungsobjekt aufweisen.

Die Vergleichsobjekte bewegen sich insgesamt in einer Spanne zwischen 51 m? und 60 m? und weisen
eine durchschnittliche Wohnflache von 56 m? auf. Es ergibt sich daher keine wesentliche Unterscheidung
von der Wohnflache des Bewertungsobjektes mit 53 m2 Auf eine Wertanpassung hinsichtlich der
Wohnungsgroe wird daher verzichtet.

Ausstattung:
Der Gutachterausschuss der Stadt Straubing weist im Grundstiicksmarkbericht 2024 darauf hin, dass die

Ausstattung eine grof3e Rolle bei der Preisfindung spielt. Genauere Informationen zur Ausstattung der
Vergleichsobjekte sind nicht bekannt. Es wird daher davon ausgegangen, dass die jeweilige Ausstattung
der Vergleichsobjekte einer durchschnittlichen baujahrestypischen Ausstattung entspricht. Der Grofteil
der Vergleichsobjekte weist ein alteres Baujahr als das Bewertungsobjekt auf. Insofern wird unterstellt,
dass die Vergleichsobjekte dementsprechend auch eine schlechtere Ausstattung als das
Bewertungsobjekt aufweisen.

Fir die Vergleichsobjekte Nr. 2, 3, 5 und 6 mit Baujahr aus den 70er Jahren wird daher ein Zuschlag von
10 % berlcksichtigt. Die Vergleichsobjekte Nr. 1 und 4 haben ein &hnliches Baujahr wie das
Bewertungsobjekt. Daher erfolgt bei diesen Fallen keine Anpassung.

GA-Nr.: 089/2024 Seite 27 von 34 zzgl. Anlagen



Immobiliengesellschaft Bayern

Vermietung:
Die Vergleichsobjekte 1, 2 und 3 waren zum Zeitpunkt des Verkaufs fremdvermietet, das

Bewertungsobijekt ist hingegen nicht vermietet. In der Regel werden vermietete Wohnungen mit einem
Kaufpreisabschlag gegeniiber nicht vermieteten Wohnungen gehandelt.

Der Gutachterausschuss der Stadt Straubing macht in seinem Grundstiicksmarktbericht hinsichtlich dem
Preisunterschied zwischen vermieteten und nicht vermieteten Wohnungen keine Angaben. Der
Gutachterausschuss der Stadt Minchen beispielsweise hat in seinem Immobilienmarktbericht 2023
angegeben, dass nach Untersuchungen zum Preisunterschied vermietete Wohnungen mit einem
Abschlag von durchschnittlich 9 % gegenilber nicht vermieteten Wohnungen gehandelt wurden. Die
Abweichung wird dabei im Wesentlichen von der Miethéhe und der Dauer der Mietbindung beeinflusst.

Zur Anpassung an das Bewertungsobjekt wird im vorliegenden Fall bei den vermieteten Wohnungen ein
Zuschlag von rund 5 % auf den erzielten Kaufpreis als sachgerecht erachtet, da davon ausgegangen
wird, dass in Straubing der Preisunterschied nicht so hoch ist wie in Minchen.

Unter Berlcksichtigung der vorstehend beschriebenen Zu- und Abschlage stellen sich die angepassten
Vergleichspreise damit insgesamt wie folgt dar:

Kaufpreis/m?

Nr. Ausgangswert i GroRe Ausstattung Vermietung
angepasst

1 2.453 €/m? 0,97 1,00 1,00 1,00 1,05 2.498 €/m?
2 2.586 €/m? 0,97 1,00 1,00 1,10 1,05 2.897 €/m?
3 2.613 €/m? 0,97 1,00 1,00 1,10 1,05 2.927 €/m?
4 2.440 €/m? 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 2.367 €/m?
5 [Kauffall ausgesondert
6 2.824 €/m? 0,97 1,00 1,00 1,10 1,00 3.013 €/m?
7 3.073 €/m? 1,00 1,00 1,00 1,10 1,00 3.380 €/m?
8 [Kauffall ausgesondert

Mittelwert: 2.847 €/m?

Minimum: 2.367 €/m?
Maximum: 3.380 €/m?

Standardabweichung: 367 €/m?
in %: 12,89%

Die angepassten Vergleichspreise liegen in einer Spanne zwischen 2.367 €/m? und 3.380 €/m2. Es ergibt
sich ein arithmetischer Mittelwert von 2.847 €/m>2.

Die Standardabweichung liegt dabei bei 367 €/m? bzw. 12,89 %. Alle Vergleichsfalle befinden sich
innerhalb der zweifachen Standardabweichung und sind daher als statistisch plausibel zu werten.
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12.3 Ableitung des vorlaufigen Vergleichswertes

Unter Beriicksichtigung der konkreten ortlichen Lage und der wertbildenden Faktoren wird flr die
gegenstandliche Eigentumswohnung in Anlehnung an den im Vorkapitel ermittelten Durchschnittswert der
Vergleichsobjekte ein Ausgangswert in Héhe von 2.847 €/m? Wohnflache zugrunde gelegt.

Die vorlaufige Vergleichswertberechnung stellt sich somit insgesamt wie folgt dar:

Wohnflache Wertansatz Vorlaufiger Vergleichswert
53 m? 2.847 €/m? 150.891 €
gerundet: 151.000 €

12.4 Berucksichtigung der allgemeinen und besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Nach den Vorgaben der ImmoWertV sind im Rahmen der Wertermittiung Grundstiicksmerkmale zu
bertcksichtigen, denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die hinsichtlich Art
und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelmaRig auftreten. Ihr Werteinfluss wurde bereits
bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, 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

Grundsticksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

- besonderen Ertragsverhaltnissen,

- Baumangel und Bauschéaden,

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

- Bodenverunreinigungen,

- grundstiicksbezogene Rechten und Belastungen.

Im vorliegenden Fall ist fir das Bewertungsobjekt zu berlicksichtigen:

Wie bereits geschildert, besteht eine Beeintrachtigung der Wohnung durch Verschattung aufgrund der
vorhandenen groRen Baume entlang der Sud- und Ostseite des Gebdudes. Aufgrund der
Beeintrachtigung erfolgt nach sachverstandigem Ermessen ein Pauschalabzug in Héhe von 3 % des
vorlaufigen Vergleichswertes.

12.5 Ermittlung des Vergleichswertes fur die Wohnung

Es ergibt sich damit folgender Vergleichswert fiir die Wohnung:

Vorlaufiger Vergleichswert Wohnung 150.891 €
abzgl. Abschlag wegen Beeintrachtigung durch Verschattung (3 %) -4.527 €
Vergleichswert Wohnung 146.364 €

gerundet: 146.000 €
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13 Vergleichswert Tiefgaragenstellplatz

Der Gutachterausschuss der Stadt Straubing hat im Grundstiicksmarktbericht nachfolgende Tabelle mit
durchschnittlichen Wertansatzen fir Stellplatze veroffentlicht:

Art Ersterwerb Wiederverkauf
7~ N\

Tiefgarage 24.000 ( 14.000 )

Einzelgarage 23.000 15.000

Carport 16.000

StPl. im Freien 13.000 9.000

Mehrfachparker 14.000

Fir einen Tiefgaragenstellplatz bei Bestandsobjekten betragt demnach der durchschnittliche Kaufpreis
rund 14.000 €.

Pkw-Stellplatze werden in der Regel zusammen mit Wohnungs- oder Teileigentum verduRert. Der
vorstehend genannte Wert bestatigt sich auch anhand der erhaltenen Informationen aus der Auskunft aus
der Kaufpreissammlung zu den Eigentumswohnungen. Die Kaufpreise der mitverkauften
Tiefgaragenstellplatze lagen dabei in einer Spanne zwischen 9.000 € und 15.000 €.

13.1 Ableitung des Vergleichswertes fur den Tiefgaragenstellplatz
Unter Berlcksichtigung der konkreten ortlichen Lage und der wertbildenden Faktoren wird fir den
gegenstandlichen Tiefgaragenstellplatz in Anlehnung an den vom Gutachterausschuss veroffentlichten

Durchschnittswert ein Wertansatz von 14.000 € zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind fir dien Tiefgaragenstellplatz nicht zu
berucksichtigen.

Der Vergleichswert des Tiefgaragenstellplatzes betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.000 €.
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14 Zusammenstellung und Ableitung Verkehrswert

Die ermittelten Werte stellen sich wie folgt dar:

Stichtag
26.07.2024
Vergleichswert Wohnung, gerundet 146.000 €
Vergleichswert TG-Stellplatz, gerundet 14.000 €
Vergleichswert gesamt 160.000 €
Verkehrswert (abgeleitet aus Vergleichswert): 160.000 €

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

Nach den geltenden Bewertungsgrundlagen ist der Verkehrswert von Eigentumswohnungen, Pkw-
Stellplatzen und vergleichbaren Immobilien aus dem Vergleichswert abzuleiten. Fir das
Bewertungsobjekt wird daher der Verkehrswert vom Vergleichswert abgeleitet.

Nach Abwagung samtlicher wertbildender Bewertungsmerkmale wird der Verkehrswert fir die
Eigentumswohnung Nr. 11 (54/1.000 Miteigentumsanteil an Flst. 1942/97 der Gemarkung Straubing)

einschlieflich TG-Stellplatz Nr. 4 (5/1.000 Miteigentumsanteil an Fist. 1942/97 der Gemarkung Straubing)
zum Stichtag 26.07.2024 begutachtet auf insgesamt rund

160.000 Euro

(Vom Verkehrswert entfallen 146.000 € auf die Eigentumswohnung und 14.000 € auf den TG-Stellplatz).
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15 Schlussbemerkung

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

Dieser kann jedoch, da er aus empirisch abgeleiteten Daten erfolgter Verkaufe oder Angebote basiert, als
der wahrscheinliche Wert interpretiert werden, zu dem der nachste gleichartige Verkaufsfall bzw. der
relevante Bewertungsfall abgewickelt werden wirde.

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 19.09.2024

Thomas Strunz

Von der IHK fiir Niederbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Zertifizierter Sachverstandiger fur Immobilienbewertung DIAZert (LF)

Diplom-Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstucken, fir Mieten und Pachten sowie Beleihungswertermittiung
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16 Abkurzungsverzeichnis

Im Gutachten wird teilweise auf die Verwendung von Abkilirzungen zurlickgegriffen. Die in diesem

Zusammenhang maoglicherweise verwendeten Abkirzungen werden nachfolgend dargestellt:

BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BayBO Bayerische Bauordnung
BewG Bewertungsgesetz

BGF Brutto-Grundflache

BNK Baunebenkosten
Bodenvz. Bodenverzinsung

BRI Bruttorauminhalt

DG Dachgeschoss

EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

ETW Eigentumswohnung

GB Grundbuch

GBO Grundbuchordnung

GF Geschossflache

GFz Geschossflachenzahl
GND Gesamtnutzungsdauer
GRZ Grundflachenzahl
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung
KG Kellergeschoss

LZ Liegenschaftszins

MEA Miteigentumsanteil

MFH Mehrfamilienhaus

Nfl. Nutzflache

NHK Normalherstellungskosten
oG Obergeschoss

RE Jahresreinertrag

RND Restnutzungsdauer
RoE Jahresrohertrag

TG Tiefgarage

UG Untergeschoss

VG Vollgeschoss

WertR Wertermittlungsrichtlinien
WHl. Wohnflache
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17 Verzeichnis der Anlagen

— Lageplan
—  Luftbild
— Bauplanunterlagen (mit Grundrissen, Ansichten, Schnitten)

— Fotodokumentation
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