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Keil & Klar Sachverstandigenburo
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Wohnhaus mit Garage, Daxau 14, 84424 Isen

Zusammenfassung
Objektart Wohnhaus mit Garage Objektadresse Daxau 14
84424 Isen

Nutzung selbst genutzt

Amtsgericht Erding Gemarkung
Grundbuchangaben Grundbuch von Mittbach Katasterangaben Mittbach

Blatt 999 Flurstiick 129/12
Wertermittlungsstichtag 10.12.2025 Tag der 10.12.2025
Qualitétsstichtag 10.12.2025 Objektbesichtigung
Baujahr (Bauzeit) ca. 1991 - 2001 Restnutzungsdauer 47 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Bruttogrundflache 194 m? Stellplatze 2 Stk.
Wohnflache 42 m? GrundsticksgroRe 1236 m?
Werte Bodenwert 460.000 €

Sachwert 480.000 €
Verkehrswert Ableitung vom Sachwert 480.000 €
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1.1
111

11.2

113

11.4

1.1.5

VORBEMERKUNGEN

Spezifische Bewertungsangaben

Auftraggeber

Amtsgericht Landshut

Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstralle 22

84028 Landshut

Der Auftrag wurde am 12.11.2025 schriftlich erteilt.

Bewertungsobjekt
Wohnhaus mit Garage
Daxau 14

84424 |sen

Bewertungsanlass

Das Gutachten dient im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zur Festsetzung
des Verkehrswertes nach § 74a Abs. 5 ZVG. Dieser wird auf der Grundlage der Legal-
definition des § 194 BauGB zu dem unter 1.1.4 festgelegten Wertermittlungs-/
Qualitatsstichtag ermittelt. Berlcksichtigt werden die wesentlichen Bestandteile des
Grundstucks und der Gebaude (§ 94 Abs. 1 und 2 BGB)

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

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag
Der Wertermittlungsstichtag' und der Qualitatsstichtag? ist fir diese Wertermittlung
auftragsgeman der 10.12.2025. (Tag des Ortstermins).

Objektbegehung

Das Bewertungsobjekt wurde am 10.12.2025 um 13:00 Uhr in einem angemessenen
Umfang von auf’en besichtigt. Der Zugang zum Haus wurde vom Antragsgegner nicht
gestattet. Daher basieren die Angaben zu den Rdumen des Hauses im Untergeschoss,
im Erdgeschoss und im Dachgeschoss auf mindliche Aussagen des Eigentimers und
der Eigentimerin, schriftiche Angaben der ehemaligen Eigentimerin und der
vorliegenden Baupldne. AuRerdem wurde die Garage von aufen besichtigt. Die beim
Ortstermin aufgenommenen Objektdetails wurden mit einer Kamera fotografisch
dokumentiert. Auszuge dieser Aufnahmen sind diesem Gutachten in den Anlagen
beigefiigt.

An der Objektbesichtigung haben folgende Personen teilgenommen:

- Herr Alexander Klar (Sachverstandiger)
- Eigentimer (Antragsgegner), Eigentimerin (Antragstellerin) in Begleitung

" Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht (§ 2 ImmoWertV).
2 Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafgebliche Grundstiicks-
zustand bezieht (§ 2 ImmoWertV) und entspricht i. d. R. dem Wertermittlungsstichtag.
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1.2
1.21

1.2.2

Unterlagen

Unterlagen des Auftraggebers

Dem Sachverstandigen wurden vom Auftraggeber folgende Unterlagen zur Verfliigung

gestellt.

Dokumente Datum
Grundbuchauszug 24.10.2025
Auszug aus dem Liegenschaftskataster 22.10.2025
Eigene Recherchen

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte von Behérden und vom
Gutachterausschuss eingeholt:

Auskiinfte und Dokumente Datum
Flachennutzungsplan (Digitaler Download, Planstand 20.02.2024) 13.01.2026
Auskunft des Marktes Isen zu 01.12.2025
- Sanierungs-, Modernisierungs- und Erhaltungssatzung

Auskunft aus dem Altlastenkataster des Landratsamtes Erding 16.12.2025
Auszug aus dem Liegenschaftskataster im MafRstab 1:500 (Flurkarte) 27.11.2025
Online-Auskunft aus dem Geoportal Bayern (Bayern Atlas) zu 13.01.2026
Uberschwemmungsgefahrdeten Gebieten sowie zum Denkmalschutz

Grundrisse, Ansichten, Schnitt, Baubeschreibung (Eingabeplanung 15.05.1990
Wochenendhaus)

Baugenehmigungsbescheid (Wochenendhaus) 06.112.1990
Grundriss, Ansichten, Schnitt, Baubeschreibung (Eingabeplanung ohne Datum
Anbau eines Windfangs)

Baugenehmigungsbescheid (Windfang) 30.03.2000
Grundriss, Ansichten, Schnitt, Baubeschreibung (Eingabeplanung 09.09.2001
Errichtung einer Garage)

Baugenehmigungsbescheid (Garage) 21.11.2001
Vergleichskaufpreise vom Gutachterausschuss Erding 19.12.2025
Feuerstattenbescheid 2023 vom Bezirkskaminkehrer 24.02.2026
Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024
Schreiben der ehemaligen Eigentiimerin mit Angaben zum Haus 09.12.2025

Einschlagige Fachliteratur

Eigene Marktdaten
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1.3

14

Gesetze / Verordnungen / Richtlinien / Normen

Nachfolgend sind die mafgeblichen Gesetze/ Verordnungen/ Richtlinien/ Normen in der
jeweils aktuellen bzw. fir die Wertermittlung relevanten Fassung aufgefuhrt.

BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BayBO Bayerische Bauordnung
BGB Birgerliches Gesetzbuch

BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie
DIN 276 Kosten im Hochbau
DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau (Fassung 2005 bzw. 2016)

EW-RL Ertragswertrichtlinie

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung

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

VW-RL Vergleichswertrichtlinie

WertR Wertermittlungsrichtlinien 2006

WoFIV Wohnflachenverordnung

MF-G Richtlinie zur Berechnung der Mietflache flir gewerblichen Raum

Abgrenzung des Auftrags

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich Lage, rechtlicher Gegebenheiten, tatsachlicher
Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur insoweit beschrieben, soweit dies fur die
Bewertung erforderlich ist und im Rahmen einer einmaligen Begehung ersichtlich war.

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

Der Verkehrswertermittlung liegen — sofern im Gutachten nicht explizit aufgefiihrt — keine
Untersuchungen hinsichtlich Altlasten, schadstoffhaltiger Baumaterialien, Baustatik,
Brand-, Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische und pflanzliche Schadlinge
zugrunde.

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

Ein ortliches Aufmal hat nicht stattgefunden und war auftragsgemaf nicht geschuldet.
Die im Gutachten zugrunde gelegten Flachen wurden aus dem Grundriss enthommen
und stellen eine Basis fir die Wertermittlung im o.g. Sinne dar. Es wird jedoch darauf
hingewiesen, dass die Flachenangaben nicht als Grundlage fir das Eingehen
vertraglicher Bindungen wie z.B. Miet- oder Pachtvertrdge herangezogen werden
kénnen. Die Grundsticksflache wurde dem Grundbuchauszug entnommen. Die Lage der
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1.5

1.6

Grenzsteine sowie die Ubereinstimmung des Grenzverlaufs mit dem Katasternachweis
wurden vom Sachverstandigen nicht Uberpruft.

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

Die Berechnungen basieren auf den erhaltenen und vom Sachverstandigen eingeholten
Unterlagen und Auskinften. Die Baugenehmigungen fir das Wohnhaus (1990), den
Anbau eines Windfangs (2000) und die Errichtung einer Garage (2001) lagen vor, doch
die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen,
der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung wurden nicht Uberprift. Im
Rahmen dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen
baulichen Anlagen zugrunde gelegt.

Mitwirkung bei der Gutachtenerstellung

Das Gutachten wurde durch den Sachverstandigen Herrn Alexander Klar unparteiisch
und weisungsfrei erstellt, unterschrieben und gestempelt.

Gewaihrleistung, Weitergabe des Gutachtens und Haftung

Der Sachverstandige udbernimmt keine Gewahrleistung dafir, dass dieses Gutachten,
insbesondere dort enthaltene Wertansatze und Berechnungen, fiir vom vereinbarten
Verwendungszweck abweichende Verwendungszwecke geeignet ist. Zudem beschrankt
sich die Gewahrleistung des Sachverstandigen bei Wertgutachten ausschlieRlich auf die
Richtigkeit des ermittelten Objektwertes. Diese Gewahrleistung umfasst nicht alle
sonstigen Angaben, insbesondere die fir die Wertermittlung herangezogenen
Bewertungsparameter.

Der Sachverstandige Ubernimmt des Weiteren keine Gewahrleistung fir die Richtigkeit
der vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten Informationen, Unterlagen, Plane und
Daten, fur die Einhaltung o6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen, insbesondere fur das
Vorliegen erforderlicher Genehmigungen sowie fur Angaben und Annahmen zum
Zustand des Bodens, des Wassers oder der Luft, soweit die Uberpriifung nicht
ausdricklich Gegenstand dieses Auftrags ist.
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2 GRUNDBUCH

21 Allgemein

Grundbuch

Rubrum

Amtsgericht Erding
Grundbuch von Mittbach
Band 23

Blatt 999

Auszugsdatum 24.10.2025

Bestandsverzeichnis

Nr. [Gemarkung |Flur |Flurstiick

129/12

1 Mittbach

Wirtschaftsart und Lage

Daxau Nr. 14, Wohnhaus

Grole

1.236 m?

Die Identitat des Bewertungsobjektes wurde durch die Grundbuch- und Katasterangaben
sowie der Besichtigung eindeutig festgestellt. Die Grundstiicksgrofie wurde anhand der
Liegenschaftskarte hinreichend genau plausibilisiert.

Abteilung |

Angaben zu den Eigentiimern werden aus Datenschutzgriinden nicht angegeben.

Abteilung Il

Eintrdge in Abteilung Ill des Grundbuchs bleiben bei der Bewertung ublicherweise
unbericksichtigt. Sie stellen personliche Verhaltnisse i.S.d. § 194 BauGB dar und keine

allgemeinen Belastungen.

2.2 Lasten und Beschrankungen

Der in Abteilung Il unter der Ifd. Nr. 7 vorgetragene Versteigerungsvermerk wird nicht
berlcksichtigt, weil er im Zwangsversteigerungsverfahren nach rechtskraftigem Zuschlag

I6schungsfahig ist. Es bestehen folgende weitere aktive Eintragungen.
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Amtsgericht Erding Einlegebogen
Grundbuch von Mittbach Band  pq Blatt ggg Zweite Abteilung |j
Lfd, Nr. der
e 1. betroffenen
E_dfr Grundstiicke Lasten und Beschréinkungen
'Mra- | im Bestands-
gungen|  yerzeichnis
il 2 3
1 1 An 252 gm 1lt.VN 287:

Geh- und Fahrtrecht fir den jeweiligen Eigentlimer der FINr.128/4; gem&f
Bewilligung vom 30.09.1857 und 15,10.1958, einge%n am 16.02.1959
Le

und mitUbertragen am 26.11.1993. A
> d@ggé
2 1 An 252 gm 1t.VN 287:

Geh- und Fahrtrecht fir jeweiigen Eigentimer der FINr.129/1; gemaB
Bewilligung vom 02,10,1957/15.10.1958 aingetregelm.oz.l%a und
mitUbertragen am 26.11.1993, "
Lenz I?iﬂégéi
3 1 An 252 gm 1lt. VN 287: .
Geh- und Fahrtrecht fir den jeweilien Eigentmer der flNr.128/6; gemé’
Bewilligung vom 09.04.1858/15,10,1858 eingetragen 16.02.1959 und
mitUbertragen am 26,11,1993. N éf
enz iefel
4 1 An 252 gm 1t. YN 287: -
Geh- und Fahrtrecht fur den jeweiligen Eigentiimer der, FINr,129/5; gemé&f)
Bewillungen vom ol.07.1958/15.10.1958 eingetragen 6.02.1959 und
mitUbertragen am 26.11.1983.
g & b
5 1 An 252 gqmlt. VN 2B7:

Geh- und Fahrtrecht fir den jeweiligen Eigentimer dey Flnr.128/12;
gem3B Bewilligungen vom o6,08.1959/22.03,1862 ein agen am 5.07].
enz 1 "él

1968 und mitlbertragen am 26,11.1893.
6 1 An 252 gm 1t. VN 287: gl
Kldranlage- und Abwassereinleitungsrecht fir den jeweiligen Elgentumer
der F1Nr.129/10; gem&B Bewilligung vom 14.07.1860/ 3.1962 eingetra-
gen am 11.09,1969 und mitUbertragen sm 26.11,1993. Qf
enz e}g_e&

Die jeweiligen Urkunden lagen dem Sachverstandigen vor.

Die verschiedenen Geh- und Fahrtrechte wurden im Zeitraum 1957 — 1959 auf heute
nicht mehr in der Form existierenden Grundstiicken mit den Flurnummern 129 und 130
eingetragen. Auf der den Urkunden teilweise anhdngenden Skizzen mit Markierungen ist
das Bewertungsgrundstuiick nicht zweifelsfrei zu verorten.

ZLeichenerklévy n_g

/ \ A 23mStrasse
\ u ~ Gt stoek Zahaorvzt

&,
\ 3' ,ﬁ = r:' r"_'f'i.‘-ﬁ'i‘il,-‘ e l"'u :}CML{
x) % vty s Brabe
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Die eingetragenen Geh- und Fahrtrechte und das Klaranlagen- und
Abwassereinleitungsrecht beziehen sich nach Einschatzung des Sachverstandigen nicht
(mehr) auf das Bewertungsgrundstiick und schranken die Nutzung nicht ein. Vielmehr
wird davon ausgegangen, dass es sich hierbei um Belastungen eines ehemaligen
grofRflachigen Gesamtgrundstiicks handelt, die im Rahmen der verschiedenen Teilungen
Ubernommen worden sind, auch wenn diese die einzelnen Grundstiicke von heute nicht
mehr direkt betreffen. Eine Loschung von nicht mehr relevanten Belastungen ware in
Abstimmung mit dem zustandigen Grundbuchamt zu prifen.

AuftragsgemaB erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Beriicksichtigung wert-
relevanter Eintragungen in Abteilung Il. In der Folge bleiben die Belastungen in Abt. Il

bei der Wertermittlung im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens aufier Betracht.

Ein moglicher Werteinfluss durch eingetragene Recht auf den Verkehrswert soll
gesondert bewertet und ausgewiesen werden.

Die Belastungen werden als nicht bewertungsrelevant eingestuft.
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3.1
3.141

3.1.2

GRUND- UND BODENBESCHREIBUNG

Beschreibung der Lage

Makrolage

Der Landkreis Erding liegt im oberbayerischen Regierungsbezirk und zeichnet sich durch
eine attraktive Makrolage aus. Er befindet sich in unmittelbarer Nahe zur bayerischen
Landeshauptstadt Miinchen, die nur etwa 30 Kilometer entfernt ist. Diese Nahe zur
Metropole bietet den Bewohnern des Landkreises zahlreiche Vorteile, darunter eine
hervorragende Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr sowie vielfaltige Arbeits- und
Freizeitmoglichkeiten.

Die Region ist von einer reizvollen Landschaft gepragt, die sowohl landliche Idylle als
auch stadtische Annehmlichkeiten vereint. Zudem flie3t die Sempt und die Isen durch
das Gebiet, was zusatzliche Erholungsmoglichkeiten in der Natur schafft.

Wirtschafttlich ist der Landkreis Erding gut aufgestellt. Neben einer starken Landwirtschaft
sind auch zahlreiche mittelstdndische Unternehmen und Dienstleister ansassig, die zur
wirtschaftlichen Stabilitdt der Region beitragen. Die gute Infrastruktur, einschlieRlich der
Anbindung an die Autobahn A92 und die Ndhe zum Minchner Flughafen, férdert die
Ansiedlung von Unternehmen und erleichtert den Pendelverkehr.

Kulturell hat der Landkreis Erding ebenfalls viel zu bieten. Traditionelle Feste, Museen
und historische Statten laden dazu ein, die bayerische Kultur und Geschichte hautnah zu
erleben. Die Stadt Erding ist neben I|hrer attraktiven Altstadt zudem fir ihr beriihmtes
Thermalbad bekannt, das sowohl Einheimische als auch Touristen anzieht.

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

Die Arbeitsmarktsituation ist weiterhin stabil. Nach der Statistik der Bundesagentur fir
Arbeit liegt die Arbeitslosenquote fiir den Landkreis bei 2,6 % (Stand November 2025)

Nach gutachterlicher Einschdtzung handelt es sich um eine insgesamt sehr gute
Makrolage.

Mikrolage

Allgemein

Das Bewertungsobjekt liegt in der Daxau ca. 5 Kilometer sidwestlich des Isener
Marktplatzes in der Gemarkung Mittbach im Markt Isen mit der Hausanschrift Daxau 14.
Ab 1958 entstand westlich des alten Bauernhofs eine Wochenendsiedlung, die auf 46
Wohnhauser angewachsen ist. Die urspriinglich nur als Zweitwohnsitz bewohnbare
Wochenendsiedlung entwickelte sich seit Mitte der 1980er Jahre zu einer beliebten
Wohngegend. Viele der urspriinglichen Ferien- und Wochenendhduser wurden bereits
durch grofRere Gebaude in Ziegelbauweise ersetzt bzw. umgebaut und erweitert.
Baurechtlich handelt es sich nach wie vor um eine Wochenend- und Feriensiedlung.
Dauerhaftes Wohnen ist aber inzwischen mdglich. Die ErschlieBungssituation (Kanal-,
Wasser-, Stromanschlisse etc.) ist dafir ausgelegt. Baurechtlich gelten
Einschréankungen u.a. im Bezug auf die Grundflache und die Anzahl der Geschosse.
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Das unmittelbare Umfeld des Bewertungsobjekts ist durch eine gewachsene
ausschlieBlich wohngepragte Struktur gekennzeichnet. Die Siedlung befindet sich in einer
ruhigen, von land- und forstwirtschaftlichen Flachen dominierten Umgebung ohne
Verkehrsbelastung.

Vor Ort und auch in den nachstgelegenen Nachbardérfern Pemmering und Mittbach gibt
es keine Fachgeschafte fur den taglichen Bedarf. Die Nahversorgung und arztliche
Versorgung ist in Hohenlinden ( ca. 4km westlich), der Marktgemeinde Isen (ca. 5 km
nordlich) oder im ca. 13 km entfernten Haag in Oberbayern gewabhrleistet.

Uber die StaatsstraBe 2086 besteht eine gute Anbindung an die Bundesstrae B12, B15
und die Autobahn A 94 sowie an die umliegenden Gemeinden. Der Standort ist Uiber eine
Busanbindung auch mit dem offentlichen Nahverkehr erreichbar. Eine Bushaltestelle mit
Verbindungen nach Hohenlinden, Isen, Erding und Markt Schwaben befindet sich im ca.
1,3 km entfernten Pemmering. Der offentliche Personennahverkehr ist zwar durch
regionale Buslinien gewabhrleistet, jedoch nicht in hoher Taktfrequenz ausgepragt, was
die Nutzung des Individualverkehrs im Alltag begunstigt.

Insgesamt weist die Siedlung Daxau eine ruhige, familienfreundliche Mikrolage mit guter
Anbindung an die gréReren Stddte im Umkreis und einem ausgepragten landlichen
Charakter ohne Nahversorgung vor Ort auf.

Grundschule und Mittelschule sind in Hohenlinden vorhanden. Weiterfilhrende Schulen
liegen in Markt Schwaben und Haag in Oberbayern. Fir die Kleinkindbetreuung gibt es
einen Kindergarten in Mittbach in ca. 1,6 km.

Die Parkplatzsituation im o6ffentlichen Straflenraum spielt in landlichen Ortschaften eher
eine untergeordnete Rolle, da meistens ausreichend private Parkplatze vorhanden sind.
Vor dem Haus ist Parken entlang der Strale moglich. Das Bewertungsobjekt verfligt Gber
einen Einzelstellplatz in der Garage und einen Uberdachten Aulenstellplatz neben der
Garage.

Regionale Verkehrsanbindung

Die regionale Verkehrsanbindung von Daxau ist befriedigend ausgebaut.

StralRenverkehr: Die Ortschaft ist Uber verschiedene Landstralen an die A94 und mit der
B12 und der B15 an das nationale Strallennetz angebunden.

Schienenverkehr: Der nachstgelegene S-Bahnhof ist Markt Schwaben (S2) und ist vom
Bewertungsobjekt ca. 18 km entfernt.

Luftverkehr: Der Miinchner Flughafen ist vom Bewertungsobjekt ca. 35 km entfernt und
gewabhrleistet eine ausgezeichnete Anbindung an den Luftverkehr. Als internationaler
Flughafen bietet er Direktverbindungen zu verschiedenen europaischen Stadten sowie
anderen wichtigen globalen Drehkreuzen.
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3.2
3.21

3.2.2

3.23

Offentlicher Nahverkehr: Die Region um lIsen verfiigt (ber ein durchschnittlich
ausgebautes Busnetz. Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Pemmering“ ist in ca. 1300 m
zu erreichen.

Immissionen
Im Rahmen der Objektbesichtigung am 10.12.2025 konnten keine wertrelevanten
Immissionen durch angrenzende Stralle oder Bahnlinien festgestellt werden.

Aufgrund der naturnahen Lage mit befriedigendem Anschluss an den o6ffentlichen
Nahverkehr und eingeschrankter Nahversorgung wird die Mikrolage insgesamt als
befriedigend angesehen.

Grundstiick

Beschreibung

Das Bewertungsgrundstlick besteht aus dem Flurstiick 129/12 und ist bebaut mit einem
Wohnhaus und einer Garage. Im Garten befindet sich ein Gartenhaus aus Holz und ein
einfaches Gewachshaus. Im sudlichen Teil des Gartens ist ein grofRer Teich angelegt.
Laut Grundbuch hat es eine GréRRe von 1.236 m2. Ein Ausschnitt aus der Flurkarte ist als
Anlage beigefugt. Das Grundsttick ist weitgehend rechteckig geschnitten ohne sichtbares
Gefélle. Die mittlere Grundstiickstiefe betragt ca. 56 m und die mittlere Grundstiicksbreite
ca. 22 m. Eingefriedet ist das Grundstiick durch verschiedene Zaune, Hecken und
Sichtschutzwande. Es bestehen keine sichtbaren Einschrankungen hinsichtlich einer
baulichen Nutzbarkeit.

ErschlieBung

Die ErschlieBung erfolgt Uber die angrenzende o6ffentlich gewidmete StralRe Daxau,
wobei die stadttechnischen Medien der Ver- und Entsorgung ortstblich anliegen. Die
Zuwegung zum Bewertungsgrundstiick ist ebenfalls Uber diese Strafle gesichert. Ein
separater Gehweg existiert nicht. Uber einen gepflasterten Weg gelangt man zum
Hauseingang an der westlichen Seite des Hauses mit der Hausnummer 14. Die Garage
und ein weiterer Uberdachter Stellplatz liegen in unmittelbarer Nahe zur Stralle.

Aufgrund des bereits weit zurickliegenden Baujahrs wird unterstellt, dass die
ErschlieBungs- und Herstellungsbeitrdge fir das Bewertungsgrundstick bereits
abgerechnet und bezahlt worden sind. Dieser Sachverhalt wurde nicht durch
Behordenabfragen geprift und im Rahmen der Wertermittlung wird von einem
erschlielBungsbeitragsfreien Zustand ausgegangen.

Baugrund und Altlasten

Der Baugrund ist soweit augenscheinlich ersichtlich normal. Es werden ortsiubliche
Bodenverhaltnisse und Tragfahigkeit unterstellt. Es wurden auftragsgemal’ keine
Bodenuntersuchungen vorgenommen. Es gab keine Hinweise auf eine mdgliche
Altlastenbelastung des Grundstiicks. Eine Altlastenauskunft vom Landratsamt Erding
wurde am 14.01.2026 eingeholt. Diese bestétigt, dass fur das Bewertungsgrundstiick
kein Eintrag im Altlastenkataster verzeichnet ist.
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3.24

3.2.5

3.2.6

3.3
3.31

3.3.2

3.3.3

3.34

Grund- und Oberflaichenwasser

GemalR Auskunft des Informationsdienstes ,Uberschwemmungsgefahrdete Gebiete in
Bayern“ (Bayern Atlas) liegt das Bewertungsgrundstick nicht in einem
Uberschwemmungsgebiet bei einem 100-jahrlichen Hochwasser (HQ100, mittleres
Hochwasser) oder bei einem Extremhochwasser (HQextrem, seltenes Hochwasser). In
der weiteren Umgebung der Siedlung Daxau flief’en kleinere Bache, fiir die keine Daten
fir Hochwasserszenarien in dieser Auskunft gespeichert waren.

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

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

Gesetzliche Beschrankungen des Grundeigentums

Flachennutzungsplan

Name: Flachennutzungsplan mit eingearbeitetem Landschaftsplan
des Marktes Isen

Stand: Digitaler Planausschnitt mit Datumsangabe 20.02.2024

Darstellung: Wohnbauflachen, Gemischte Bauflachen, Gewerbegebiete,

Sondergebiete

Das Bewertungsgrundsttick liegt It. Flachennutzungsplan in einem Sondergebiet (SO) mit
dem Hinweis Wochenendhausgebiet.

Bebauungsplan

Das Bewertungsgrundstlck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder
eines im Verfahren befindlichen Bebauungsplans. Die Zuladssigkeit von Vorhaben richtet
sich auskunftsgemall nach § 35 BauGB (AuflRenbereich). § 35 Abs. 2 BauGB regelt die
Zulassigkeit ,sonstiger (nicht privilegierter) Vorhaben im Aufienbereich. Sie kénnen im
Einzelfall zugelassen werden, wenn sie 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigen und die
ErschlieBung gesichert ist. Hier werden ausschlieBlich Wochenendhauser mit einer
Grundflache von max. 90 m? (unabhangig von der Grundstiicksgréfle) und einem
Kniestock von max. 1,40 m genehmigt. Durch eine mdégliche Grundstucksteilung kénnen
keine zusatzlichen Wochenendhauser entstehen

Entwicklungszustand
Entwicklungszustand nach § 3 ImmowertV: baureifes Land

Denkmalschutz / Bodendenkmal

Gemaly Onlineauskunft des BayernAtlas (Betreiber: Bayerisches Staatsministerium der
Finanzen und fiir Heimat) ist das Bewertungsobjekt nicht in der Denkmalliste eingetragen
und es bestehen fir das Gebaude keine Denkmalschutzauflagen. Das Bewertungs-
grundstiick befindet sich nicht im Bereich eines Bodendenkmals und ist nicht Teil eines
Ensembleschutzes.
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3.3.5 Baulasten
Im Bundesland Bayern gibt es kein Baulastenverzeichnis.

Verpflichtungen werden als Dienstbarkeiten in Abteilung Il des Grundbuchs eingetragen.

Die entsprechenden
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4 IMMOBILIENMARKT

Nachfolgende Ausfihrungen zum ortlichen Immobilienmarkt beziehen sich auf die
Marktlage zum Wertermittiungsstichtag 10.12.2025.

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

Als Folge des gestiegenen Zinsniveaus ist auch eine Veranderung der Investitionsstrome
zu beobachten, da vergleichbare risikoarme Anlagen, wie z.B. 10-jahrige
Bundesanleihen, aktuell mit einer Verzinsung von ca. 2,5 % notieren. Private und
Institutionelle Immobilieninvestoren erwarten trotz wieder gesunkener Inflationsraten eine
héhere Rendite. Diese Marktentwicklung wurde in der Bewertung mit einem angepassten
héheren Liegenschaftszinssatz bericksichtigt.

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

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

Im Grundsticksmarktbericht fur Midnchen wird von weiterhin ricklaufigen Zahlen der
Immobilientransaktionen berichtet. Fir die Immobilienméarkte zeigt sich ein stark
differenziertes Bild in Abhangigkeit insbesondere von der Assetklasse, Branche und
Lage. Gerade die Preise flr altere Bestandsimmobilien sind auf Grund der Diskussion um
die Modernisierungspflicht und die damit verbundenen kostenintensiven energetischen
Sanierungsmafinahmen unter Druck. Der Gutachterausschuss fiir den Bereich der Stadt
Erding hat aktuell keinen Grundstlicksmarktbericht verdffentlicht.

Der sich im Jahr 2022 bereits abzeichnende Trend von sinkenden Kaufpreisen hat sich
bis zum Frihjahr 2024 mit Preisveranderungen von -10 % bis - 20 % im Vergleich zum
Vorjahr fortgefihrt. Nach eigenen Marktbeobachtungen ist aktuell wieder eine leichte
Belebung spirbar, was sich auch in veréffentlichten Preistrendgrafiken an der
Seitwartsbewegung ableiten Iasst.
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5 GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1 Bauliche Anlagen

Das bewertungsgegenstandliche eingeschossige Wohnhaus (UG, EG, nicht ausgebautes
DG) mit einer Garage wurde in Massivbauweise und Satteldach erbaut und It. der
vorliegenden Bauakte 1990 genehmigt. 2000 erfolgte der Anbau des Windfangs und
2001 die Errichtung der Garage. Da das Haus nicht personlich besichtigt werden konnte,
beruhen alle Angaben zum Hausinneren auf den Auskinften der Eigentiimer und den
Unterlagen aus der Bauakte.

Die Baufertigstellung war It. mindlicher Auskunft des Eigentiimers ca. 2001, was auf eine
ungewohnlich lange Bauzeit schlieen lasst. Als Baujahr wird daher nicht wie (iblich das
Ende der Fertigstellung zugrunde gelegt, sondern 1992. Dabei wird unterstellt, dass der
Grofteil des Rohbaus zu diesem Zeitpunkt bereits abgeschlossen war.

Zum Bewertungsstichtag besteht das Haus aus einer Wohneinheit mit Wohnraumen im
Erdgeschoss und im Untergeschoss. Die vertikale ErschlieBung erfolgt It. den
Grundrissen innerhalb des Hauses Uber ein Treppenhaus. Seit der Fertigstellung 2001
wurden offensichtlich keine ModernisierungsmaRnahmen im Haus durchgefiihrt. Daher
wird unterstellt, dass sich der von aufien sichtbare bauzeitliche Zustand auch in den
Innenraumen wiederfindet.

Baurechtich ware It. schriftlicher Bestatigung des Bauamts Isen das Dachgeschoss
ausbaufahig. Dabei ist die mogliche Kniestockhohe auf max. 1,40 m festgelegt.

Die Einzelgarage in Massivbauweise mit Satteldach und seitlich angesetzter
Carportiiberdachung bietet insgesamt zwei Einzelstellplatze fir PKWs.

5.2 Nutzungssituation

Das Bewertungsobjekt besteht insgesamt aus einer Wohneinheit und wird aktuell vom
Eigentimer selbst bewohnt. Es bestehen keine mietvertraglichen Vereinbarungen. Es
wird unterstellt, dass das Wohnhaus uneingeschrankt nutzbar ist. Von auflen war die
Abbdéschung an der Ostseite erkennbar, wodurch eine Belichtung des Untergeschosses
Uber mehrere Fenster moéglich wurde. In diesem Bereich wurde eine Aullentreppe
angelegt mit Zugang ins Untergeschoss. Hier weicht die Position und Anzahl der Fenster
vom Grundriss und der Ansicht (Osten) aus der Eingabeplanung ab und entspricht nicht
mehr dem Grundriss UG im Anhang. Ob der Innenausbau des Untergeschosses zum
Bewertungsstichtag noch dem Grundriss UG entspricht, konnte nicht Gberprift werden.
Von der ehemaligen Eigentimerin, die zuletzt 1994 auf dem Grundstuick war, wurde dem
Sachverstandigen schriftlich der Ausbau des Untergeschosses wie folgt beschrieben:

»,Im Untergeschoss befindet sich ein sehr groBes Badezimmer mit Tageslicht
(Fensteréffnungen abgebéscht), eine sehr grole Badewanne, 2 Waschbecken, Dusche,
WC. Angrenzend eine Sauna (ausgelegt fiir ca. 3 Personen), 2 Schlafzimmer (auch hier
die Fenster abgebdscht und somit Tageslicht) und ein extra kiihler Vorratsraum. Unter
der Treppe ist Stauraum vorhanden und Platz flir Waschmaschine und Trockner.

Lt. den vorliegenden Grundrissen besteht das Wohnhaus aus einem Windfang, einem
groRen Wohnraum, einem Duschbad und einer Kiiche. Im Untergeschoss standen It. den
Planungsunterlagen von einem Flur abzweigend noch ein Badezimmer mit Badewanne
und eine Kammer zur Verflgung. Separate Schlafzimmer gab es nicht. Im Dachgeschoss
befindet sich It. der Aussage des Eigentiimers die Gebdudetechnik und Speicherflache.
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5.3

Eine Aufteilung nach WEG (Wohnungseigentumsgesetz) liegt nicht vor.
Es besteht keine Wohnpreisbindung gem. §17 WoBindG.

Gesamt- und Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Verkehrswertermittiung muss zwischen der Ublichen Gesamt-
nutzungsdauer entsprechender Neubauten und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
des zu bewertenden Objektes unterschieden werden.

Gesamtnutzungsdauer?
Die Gesamtnutzungsdauer ist abhangig von der Objektart. Nachfolgende Anhaltswerte
fur die Ubliche Gesamtnutzungsdauer konnten in der Fachliteratur recherchiert werden:

Quelle Objektart Gesamtnutzungsdauer
ImmoWertV Freistehende Einfamilienhauser 80 Jahre
ImmoWertV Einzelgaragen 60 Jahre

IVD Stand 2025 Freistehendes Einfamilienhaus 60 bis 80 Jahre

Fur das Bewertungsobjekt wird unter Berlcksichtigung der Objektart und der baulichen
Gegebenheiten eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren als angemessen erachtet. Fr
die Garage wird eine Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren in Ansatz gebracht.

Baujahr / Restnutzungsdauer*

Das Wohnhaus wurde zwischen 1990 und 2001 gebaut. Das Baujahr wird mit 1992
festgesetzt. Zum Stichtag befand sich das Haus in einem bauzeitlichen Zustand. Das
aullere Erscheinungsbild war gepflegt. Der Zustand der Gebaudetechnik und der
Innenausstattung konnten nicht Uberprift werden. Auf mogliche Schaden am Gebaude
wird unter Punkt 5.6 Baumangel / Bauschaden noch genauer eingegangen.

Nach Anlage 2 der ImmoWertV wird je nach Umfang der durchgefiihrten
Modernisierungen ein Modernisierungsgrad nach Punkten ermittelt. (nicht modernisiert O
Punkte — umfassend modernisiert 20 Punkte). Mit 0 Punkten wird das Gebaude als ,nicht
modernisiert” beurteilt. Dies fihrt im Rahmen der Ermittlung der Restnutzungsdauer zu
keiner Verlangerung der Restnutzungsdauer. Im vorliegenden Fall wird der Wert-
ermittlung, unter Wirdigung des vorgefundenen Zustands bei der Ortsbesichtigung,
sowie den erhaltenen Auskinften zum Zustand das gewichtete Baujahr 1992 zugrunde
gelegt. Unter Berlcksichtigung der angesetzten Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren

3 Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann
(§ 4 Abs. 2 ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer als ModellgréRe im vorliegenden Sinne ist nicht
gleichzusetzen mit der technischen Lebensdauer der baulichen Anlage/ der Baustoffe. Diese fallt mitunter um
ein Vielfaches langer aus.

“ Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen; individuelle Gegebenheiten des Objekts wie z. B.
durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen kénnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen. Die Restnutzungsdauer wird auf Basis des Alters der baulichen
Anlagen i. V. m. der Gesamtnutzungsdauer unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts ermittelt (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV).
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und dem tatsachlichen Alter von 33 Jahren zum Stichtag ergibt sich eine als sachgerecht
eingeschatzte Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen von 47 Jahren.

54 Baubeschreibung

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

Konstruktion

Geschosse UG (vollunterkellert), EG, DG (nicht ausgebaut)
Bauweise Massivbauweise
Fundament Bodenplatte aus Beton auf Streifenfundamenten, Stampfbeton

(abgeleitet aus dem Schnitt der Eingabeplanung)

Aullenwande Keller: Beton (20 cm)

Wohngeschosse: Ziegel (Wandstarke 17,5 cm)

Innenwande Wohngeschosse: Ziegel

Wandstarken nach statischen Vorgaben,

Decken Stahlbeton (UG-EG), Holz (EG-DG) It. Schnitt

Raumhohe It. Schnitt UG 2,25 m, EG 2,0 m (Rohboden-

Decke)
Treppen Innenliegende Treppe, keine Angabe zu Materialien mdglich
Dach Satteldach, keine genaueren Angaben zur moglichen

Dachdammung mdglich,

Entwasserung iber Regenrinnen und aul3enliegende

Fallrohre aus Zinkblech,

Dacheindeckung mit Dachziegeln,

Ausbau
Fenster UG: Holzfenster mit 2-fach Verglasung,
EG: Holzfenster mit 2-fach Verglasung,
Fassade 8 cm Dammung It. mindlicher Auskunft des Eigentimers,
grob verriebener Aullenputz, weiler Farbanstrich, teilweise
holzverkleidet,
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Tdren Hauseingangstiiren: Holzkonstruktion mit Glaselementen und
Messingdrickergarnitur, keine Angaben zu den Innentiren
mdglich

Bodenbelage Keine Angaben méglich

Wandbekleidung Keine Angaben méglich

Deckenbekleidung Keine Angaben mdéglich

Heizung Gaszentralheizung aus dem Baujahr 1992, It. Bescheinigung

des Bezirkskaminkehrers,

Warmeabgabe Uber FuRbodenheizung
Gasanschluss zur Stral3e, kein Gastank

Gemauerter Holzofen (Baujahr 2000, nur Notbetrieb)

Warmwasser Keine Angaben mdéglich
Keine Angaben mdglich

Sanitdrausstattung

Elektroinstallation Keine Angaben moglich

Liftung Fensterliftung
keine zentrale oder dezentrale Liftungsanlage

Klimatisierung Nein

Fur die Gaszentralheizung liegt ein Feuerstattenbescheid vom 09.06.2023 vom
Bezirkskaminkehrer vor. In der letzten Bescheinigung vom 22.04.2025 wurde eine Anlage
ohne Mangel bestatigt. Der Kaminofen ist It. Bescheinigung vom 02.06.2023 nur noch fir
den Notbetrieb zugelassen.

Sollte im Haus eine Einbaukiiche vorhanden sein handelt es sich nicht um einen
wesentlichen Bestandteil eines Gebaudes® im Sinne des § 94 BGB. Nach der miindlichen
Auskunft des Eigentiimers befindet sich auch eine Sauna im Gebaude, die ebenfalls nicht
als wesentlicher Bestandteil angesehen wird. In diese Kategorie fallen auch das
Gartenhaus und das Gewachshaus.

Es bleibt daher als Zubeh6ré im Rahmen der Verkehrswertermittiung unberlicksichtigt.
Die freie Schatzung des Werts fur das Zubehdr orientiert sich pauschal an den visuellen
Eindricken aus der Ortsbesichtigung.

Einbaukuche (nicht Gberprifbar, Baujahr unbekannt): nicht schatzbar
Gartenhaus: nicht werthaltig (geschatzter Zeitwert 0 €)
Gewachshaus: nicht werthaltig (geschatzter Zeitwert 0 €)

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

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

5.6

5.7

AuBenanlagen und Nebengebaude

Wegebefestigung / Zufahrt | Gepflastert

Grinbereiche Angelegter Garten, Teich
Einfriedung Hecken, Zaune, Sichtschutzwande
Nebengebaude Garage

Baumangel / Bauschaden

Wertminderungen aufgrund von Baumangeln’/ Bauschaden?® sind bei der Wertermittlung
separat zu bericksichtigen.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung war von auflen insgesamt kein grof3er
Instandhaltungsstau festzustellen. Leichte Putzschdden im Sockelbereich, leichte
Verwitterungen an den Holzfenstern, Farbabplatzungen an den lackierten Blechen im
Bereich des nordlichen Dachgiebels und an den AuflRenseiten des Windfangs. Mdgliche
Schaden im Innenbereich konnten nicht Gberprift werden.

Es gab keine von aufien sichtbare Hinweise, die den Verdacht auf Hausschwamm
erharten wirde.

Eine mdgliche Wertminderung wegen Baumangeln / Bauschaden erfolgt nicht in der
Hoéhe der tatsachlichen Mangel- bzw. Schadensbeseitigungskosten, sondern nur um den
geschatzten Werteinfluss, den die vorhandenen Baumangel / Bauschaden unter
Wirdigung des gewohnlichen Geschaftsverkehrs auslésen. Die tatsachlichen Kosten
kénnen hiervon mitunter abweichen.

Im Rahmen dieser Wertermittlung werden keine Kosten fiir die Renovierung der oben
genauer aufgelisteten Schaden als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal
(boG) in Abzug gebracht. Dies wird im Rahmen der Sachwertermittlung bereits durch die
Alterswertminderung bertcksichtigt.

Energetische Betrachtung

Fur das Bewertungsobjekt liegt kein Energieausweis vor. Die Einordnung des Gebaudes
in eine Energieklasse ist so nicht mdglich. Unter Bericksichtigung der Gebdude-
eigenschaften (u.a. dinne Aufenwande 17,5 cm + 8 cm Dammung) sowie der
Erkenntnisse im Rahmen der Objektbesichtigung von auflen wird festgestellt, dass das
Bewertungsobjekt einen aus heutiger Sicht nicht mehr zeitgemalen energetischen
Zustand aufweist. Dieser wird noch als befriedigend eingeordnet.

7 Fehler im Zuge der Errichtung des Bauwerks, der die Tauglichkeit beeinflusst.
8 Schaden am Bauwerk infolge eines Baumangels (Mangelfolgeschaden), aufgrund &uRerer Einwirkungen oder
vernachlassigter Instandhaltung.
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5.8 Funktionalitat

Vertikale UG - EG: Treppenhaus
ErschlieRung

Aufteilung und UG: Wohnen, Lagerflache
Einheiten pro EG: Wohnen
Geschoss

DG: Technik, Lagerflache

Grundrisskonzeption | grundsétzlich funktionale Grundrisse, grofler Wohnraum,

keine Schlafzimmer, niedrige Raumhdéhen

Bellftung, alle Wohnraume werden natirlich beliftet und verfiigen tber
Belichtung eine ausreichende Belichtung.
Orientierung Wohn- und Aufenthaltsrdume sind nach Norden, Osten, Stiden

und Westen ausgerichtet

5.9 Beurteilung der baulichen Anlagen
Funktionalitat befriedigend
Ausstattungsstandard konnte nicht Uberprift werden

Energetischer Standard befriedigend
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6 FLACHENBERECHNUNGEN

6.1 Bruttogrundflache

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

Objekt Ebene Liange [m] | Breite [m] | Faktor| Flache [m?] | BGF [m?]
Wohnhaus uG 10,70 6,00 1,00 64,20 64
EG 8,20 6,00 1,00 49,20 49
Windfang 2,80 1,80 1,00 5,04 5
DG 8,20 6,00 1,00 49,20 49
Garage EG 7,50 3,50 1,00 26,25 26
Zufahrt (digital vermessen) 50,00 50
Summe (ohne Zufahrt) 194
davon Wohngebdude 168
davon Garagen 26
Grundflache: 125 m? (Hauptgebaude, Garage, Zufahrt)
GrundstiicksgroRe: 1236 m?
GRZ: 0,10
6.2 Wertrelevante Geschossflachenzahl

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

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

% Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks.
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Objekt Ebene BGF [m?] Faktor GF [m?]
Wohnhaus UG 64,20 0,00 0
EG 49,20 1,00 49
Windfang 5,04 1,00 5
DG 49,20 0,75 37
Garage EG 26,25 0,00 0
Summe | 194/ | 91
davon Wohngebdude 168 91
davon Garage 26 0
wertrelevante Geschossflache: 91 m?
GrundstiicksgroéRe: 1236 m?
WGFZ: 0,07

6.3 Mietflachen

Eine Wohnflachenberechnung fir das Wohnhaus lag nicht vor. Die Flachenangaben der
Wohnflachen wurden mit Hilfe der Grundrisse ermittelt und durch digitale Kontroll-
messungen hinreichend plausibilisiert. Bei der Berechnung der Wohnflache wurde die
Flache der Terrasse anteilig zu 25% der Flache angesetzt. Der tatsachliche Ausbau des
Hauses weicht mdglicherweise in Teilbereichen im Untergeschoss von den Grundrissen
aus der Eingabeplanung ab. Die Grundrisse UG und EG liegen diesem Gutachten als
Anlage 6 bei.

Fir das Wohnhaus ergibt sich insgesamt eine Wohnflache von ca. 42 m2
Méglicherweise erfiillen auch Flachen im Untergeschoss die Anforderungen der
Wohnflachenverordnung. Dies konnte jedoch nicht vor Ort Uberprift werden. Daher
werden alle Flachen im Untergeschoss als Nutzflachen bewertet. Die Nutzflache im
Untergeschoss und im Speicher wird insgesamt mit ca. 75 m? ausgewiesen.

Wohnflachenberechnung

Objekt Ebene Raum Grundflache [m?] | Faktor | Flache [m?]

Wohnhaus EG Wohnraum 31,08 0,97 30,15
Dusche 0,90 0,97 0,87
Vorraum 0,90 0,97 0,87
wcC 1,20 0,97 1,16
Kiiche 5,51 0,97 5,34
Windfang 4,00 0,97 3,88

Summe 42,28

davon EG (Wohnflache) 42,28

Plausibilisierung BGF WF Nutzflachenfaktor

Erdgeschoss 54 42 78%
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71

7.2

7.3

WERTERMITTLUNG

Wertermittlungsverfahren

Vorbemerkung

Zur Ermittlung des Verkehrswerts sind gemalR § 6 ImmoWertV grundsatzlich das
Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34
ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen. Aufgrund der spezifischen Ermittlungsmethodik des Sach- und
Ertragswertes, ist fir diese Verfahren zudem die separate Ermittlung des Bodenwerts
(§§ 40-45 ImmoWertV) notwendig.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der
im gewodhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wahlen (§ 6 ImmoWertV).

Verfahrenswahl

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus mit einer Garage.

Unter Wirdigung der Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der
Verkehrswert des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu
ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht ertragsorientiert genutzt werden,
sondern i. d. R. zur Eigennutzung bestimmt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (§ 8 ImmoWertV) sind
wertbeeinflussende Umstande, denen der Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen
Werteinfluss beimisst. Soweit sie in den Wertermittlungsansatzen der angewendeten
Verfahren noch nicht erfasst und bertcksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder
Abschlage gesondert zu wuirdigen. Hierzu gehdren zum Beispiel eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein  Uberdurchschnittlicher  Erhaltungszustand, Bauméngel oder
Bauschaden sowie von den marktiblichen erzielbaren Ertragen erheblich abweichende
Ertrage.

Fur das Bewertungsobjekt werden fur die unter Punkt 5.6 naher beschriebenen kleinen
Schaden keine Kosten als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale in Ansatz
gebracht.

Bodenwertermittiung

Vorbemerkung

Die Ermittlung des Bodenwerts im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist in den
§§ 40-45 ImmoWertV geregelt. Der Bodenwert soll demnach — sofern anwendbar — im
unmittelbaren Preisvergleich aus aktuellen, orts- und lagetypischen Vergleichspreisen
abgeleitet werden. Darliber hinaus kann der Bodenwert auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte — die vom ortlichen Gutachterausschuss durch Auswertung
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der Kaufpreissammlung abgeleitet wurden — ermittelt werden, sofern die Merkmale des
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen
des Bewertungsgrundstiicks Ubereinstimmen bzw. der Bodenrichtwert geman
§ 9 ImmoWertV geeignet ist.

Der Bodenrichtwert (§ 196 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des unbebauten
Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets
(Bodenrichtwertzone). Der Bodenrichtwert gemaR § 13 f. ImmoWertV ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache (ohne Wertanteil fur den Aufwuchs) eines Grundstiicks
mit den ausgewiesenen Grundsticksmerkmalen (Bodenrichtwertgrundstiick) und muss
im Zuge der Wertermittiung gegebenenfalls an die Grundsticksmerkmale des
Bewertungsgrundstiicks angepasst werden. Anpassungen koénnen hierbei u.a.
hinsichtlich signifikanter Abweichungen bei der Art und dem MaR der baulichen Nutzung,
dem Entwicklungs- bzw. ErschlieBungszustand, der Grundstiickslage oder Grundstiicks-
groRe erforderlich sein und gegebenenfalls. mithilfe passender Umrechnungs-
koeffizienten (§ 19 ImmoWertV) durchgefiihrt werden.

Bodenrichtwert

Fir das zu bewertende Objekt liegen laut dem Gutachterausschuss der Stadt Erding
keine Vergleichspreise fur vergleichbare unbebaute Grundstlicke vor. Daher stitzt sich
im vorliegenden Fall die Bodenwertermittiung grundsatzlich auf den Bodenrichtwert der
Adresslage, der — sofern erforderlich — an die Gegebenheiten des
Bewertungsgrundstlicks angepasst wird.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Quelle Gutachterausschuss der Stadt Erding

Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert 480 €/m?

Bodenrichtwertzone Isen/(SO) Daxau (Bodenrichtwertzonennr. 1203)
Entwicklungszustand Baureifes Land

Abgabenrechtlicher Zustand erschlieungsbeitrags- und

kostenerstattungsbeitragsfrei (ebf)

Art der Nutzung Wohnbauflache, Wochenendhausgebiet
MalR der baulichen Nutzung wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ): keine
Anpassungen

Konjunkturelle Entwicklung

Die Bodenrichtwerte wurde zum Stichtag 01.01.2024 vom Gutachterausschuss der Stadt
Erding veroffentlicht. Zwischen diesem Datum und dem Wertermittlungsstichtag
10.12.2025 liegen ca. 23 Monate. Es erfolgt eine =zeitliche Anpassung. Nach
Marktbeobachtungen sind die Bodenwerte weiterhin leicht gesunken. Der
Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen spricht in seinem Halbjahres Report
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2025 ebenfalls von einer negativen Wertentwicklung bei Wohngrundsticken von im Mittel
14% im Vergleich zu den Bodenrichtwerten zum Stichtag 01.01.2024.

Im Marktbericht 2025 vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte fiir den Landkreis
Erding (Veroffentlichung November 2025) beziehen sich die ausgewerteten Bodenwert-
veranderungen nur auf den Zeitraum von 2020 bis 2024. Es erfolgt im vorliegenden Fall
eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwerts in Héhe von - 10 %.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine rein wohnwirtschaftliche Nutzung. Das zu
bewertende Grundstick ist bebaut mit einem wohnwirtschaftlich genutzten
Einfamilienhaus und liegt am Rand der Bodenrichtwertzone. Es erfolgt keine Anpassung.

Topografie/Zuschnitt

Das Bewertungsgrundstiick weist einen weitgehend rechteckigen Zuschnitt auf. Die
Flache weist kein sichtbares Gefalle auf. In der Folge fiihrt der natirliche Gelandeverlauf
nicht zu einer Anpassung des Bodenrichtwerts.

MaR der baulichen Nutzung

Das Bodenrichtwertgrundstlick ist an keine WGFZ gekoppelt. Das eingeschrankte Mal}
der baulichen Nutzung gilt fur alle Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone und ist daher
bereits in der Ableitung des Bodenrichtwerts berilicksichtigt. Es erfolgt daher keine
weitere Anpassung.

GrundstlicksgroRe

Die GrolRe des Bewertungsgrundstiicks belauft sich auf insgesamt 1.236 m? und weist
eine fir die Bodenrichtwertzone eher tberdurchschnittliche GréRe auf. Daraus |asst sich
aber in diesem Fall keine gréRere bauliche Nutzung ableiten. (Kein baurechtlicher Vorteil
bei groReren Grundstiicken) Es erfolgt eine Anpassung von - 13%.

Dies entspricht einer Aufteilung des Grundstiicks in 1000 m? (100% des Bodenrichtwerts)
und 236 m? (30% des Bodenrichtwerts fiir Gartenland)

Bodenwertberechnung

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag 10.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale
des Bewertungsgrundstiicks angepasst.
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7.4

[Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert
Nutzung Wohnbauflache
Stichtag 01.01.2024

Bodenrichtwert (BRW) 480 €/m?
Entwicklungszustand baureifes Land

ErschlieRungssituation ebf

Anpassungen an die Gegebenheiten des Bewertungsgrundstiicks

Ausgangswert 480 €/m?
Konjunkturelle Entwicklung 0,90 siehe Erlauterung
zeitlich angepasster Ausgangswert 432 €/m?
Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone 1,00 hinreichend Ubereinstimmend
Topografie/Zuschnitt 1,00 hinreichend Ubereinstimmend
MaR der baulichen Nutzung (WGFZ) 1,00 hinreichend Ubereinstimmend
Grundstulicksgrofie 0,87 siehe Erlauterung
Angepasster Bodenrichtwert 376 €/m?
Grundstucksgrofie laut Grundbuch
Flurstlick 129/12 1.236 m? 464.538 €
Gesamte GrundstiicksgrofRe 1.236 m?|
Bodenwert 464.538 €
Bodenwert (gerundet) 460.000 €
Sachwertverfahren

Beschreibung des Verfahrens

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV normiert. Der Sachwert ist als
Summe des Bodenwerts, der Herstellungskosten der baulichen Anlagen und der
baulichen Auflenanlagen sowie ggf. sonstiger Anlagen zu sehen und ist — soweit
erforderlich — mithilfe von Sachwertfaktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
ortlichen Grundsticksmarkt anzupassen. Besondere objektspezifische Eigenschaften
werden, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berticksichtigen.

Herstellungskosten

NHK 2010

Die Herstellungskosten werden auf Basis der in Anlage 4 zur ImmoWertV aufgefiihrten
Normalherstellungskosten (NHK 2010) ermittelt. Hierbei handelt es sich um
Kostenkennwerte fir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und
Standard vergleichbaren Neubaus inkl. Umsatzsteuer sowie Baunebenkosten. Zu
beriicksichtigen ist, dass sich die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten auf
das Jahr 2010 beziehen und somit eine Anpassung aufgrund der Baupreisentwicklung
bis zum Stichtag erforderlich machen. Darlber hinaus sind werthaltige, bei der BGF-
Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher
i. d. R. zusatzlich in Ansatz zu bringen.
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Gebaudeart

Das zu bewertende Gebaude ist gemalt den NHK 2010 in folgenden Gebaudetypus

einzuordnen.

Gebaudeart freistehendes Einfamilienhaus
Geschossigkeit Keller, Erdgeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss
Typennummer 1.02
Standardstufe 1 2 3 4 5
Kostenkennwert

545 605 695 840 1.050
[€/m? BGF]

Ermittlung des Kostenkennwerts flir das Bewertungsobjekt

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt
sachverstandig unter Wirdigung der Gebaudeeigenschaften. Die Innenrdume konnten
nicht besichtigt werden. Daher erfolgt die Einordnung der Standardstufe konservativ eher

eine Stufe niedriger.

Standardstufe

Standardmerkmal 7 > 3 7 5
Aulenwande 1,00

Dacher 1,00

Aulentiren und Fenster 1,00

Innenwéande und -tiren 1,00

Deckenkonstruktion und Treppen 1,00

FuRboden 1,00

Sanitareinrichtungen 1,00

Heizung 1,00

Sonstige technische Ausstattung 1,00
[Kostenkennwert [€/m? BGF] | 545 605 695 840 1.050 |

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Gewichtung der einzelnen
Einstufungen und der hierfir ausgewiesenen Kostenkennwerte mit dem entsprechenden

Wagungsanteil.

. Antell am
Standardmerkmal Wégungsanteil é:gﬂ;?gsfﬁre Kostenkennwert

[€/m? BGF]

Aulenwande 23% 0,46 139,15
Dacher 15% 0,3 90,75
AuBentiren und Fenster 11% 0,22 66,55
Innenwande und -tliren 11% 0,22 66,55
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 0,22 66,55
FulRbdden 5% 0,10 30,25
Sanitareinrichtungen 9% 0,18 54,45
Heizung 9% 0,27 62,55
Sonstige technische Ausstattung 6% 0,12 36,30
Gesamt [ rd. 2,1 | 613,10
Korrekturfaktor fiir Zweifamilienhaus 1,05 -
Ansatz Kostenkennwert, gerundet 610 €/m2 BGF
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Baupreisindex
Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhadltnisse am

Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses aus dem Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100).

Der zum Wertermittlungsstichtag gultige Baupreisindex flir Wohngebaude (Basisjahr
2010 = 100) betragt 189,6 %. (verdffentlicht am 10.10.2025)

Regionalfaktor
Bei den Kostenkennwerten der NHK 2010 handelt es sich um bundesweite Mittelwerte,

die jeweils noch mit einem Regionalfaktor an den Landkreis bzw. die kreisfreie Stadt des
Bewertungsobjektes angepasst werden missen. Der Regionalfaktor ist gemaR § 36 Abs.
3 ImmoWertV ein vom ortlichen Gutachterausschuss festgelegter Modellparameter zur
Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnisse am ortlichen
Grundstlcksmarkt. Der Gutachterausschuss fur den Bereich der Stadt Erding hat keinen
Regionalfaktor veroffentlicht. Auch der nachstgelegene Gutachterausschuss fir den
Bereich der Stadt Ebersberg hat keinen Regionalfaktor verdffentlicht. Verdffentlichte
Werte vom Gutachterausschuss der Stadt Munchen sind fir den Markt Isen nicht
vergleichbar. Daher wird auf die Wertansatze des Gutachterausschusses der Stadt
Landshut zurlickgegriffen. Im Modell zur Ableitung des Sachwertfaktors aus dem
Grundsticksmarktbericht 2024 wird dort der Regionalfaktor mit 1,0 angesetzt.

Der vom BKI (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern)
veroffentlichte Regionalfaktor liegt fir den Landkreis Erding im Jahr 2025 bei 1,1324.

Besondere Bauteile
Als besondere und nicht bei der BGF-Berechnung erfasste Bauteile wird im vorliegenden
Fall kein Bauteil berlicksichtigt.

Alterswertminderungsfaktor

Die Alterswertminderung bemisst sich aus dem Verhaltnis der veranschlagten
Restnutzungsdauer zur angesetzten Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. Fir
die Wertermittlung wird eine gleichmafRige Wertminderung zugrunde gelegt (lineare
Abschreibung).

Bauliche AuBenanlagen/ sonstige Anlagen

Zu den baulichen Auflenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und
Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den sonstigen
Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen. Die Bericksichtigung erfolgt nach
gutachterlichen Erfahrungssatzen als pauschaler Prozentsatz vom Zeitwert der baulichen
Anlagen. Um die Modellkonformitat zu wahren, ist bei der Wahl des Kostenansatzes das
Modell zur Ableitung des Sachwertfaktors aus dem Grundstlicksmarktbericht 2024 vom
Gutachterausschuss der Stadt Landshut zu bertcksichtigen. Dort wird ein Ansatz i. H. v.
3 % angesetzt.
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Allgemeine Marktanpassung (Sachwertfaktor)

Zur Berlcksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert — entsprechend § 7 ImmoWertV i. V. m.
§ 39 ImmoWertV — an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem ortlichen Grundstiicks-
markt anzupassen. Die Anpassung erfolgt mithilfe von objekt- und marktspezifischen
Sachwertfaktoren (Marktanpassungsfaktoren), die fir gewdhnlich vom 6rtlichen
Gutachterausschuss abgeleitet und veréffentlicht werden.

Der ortliche Gutachterausschuss hat keine Marktanpassungsfaktoren verdffentlicht.

Im vorliegenden Fall wird ein Sachwertfaktor von 0,8 unter Bertcksichtigung der
Objektart, der allgemeinen Objekteigenschaften und der aktuell negativen
Marktentwicklung als angemessen erachtet. Hierbei wurde auch berlcksichtigt, dass
aktuell gerade altere Immobilien mit Baujahren vor 2000 im Hinblick auf zu erwartende
zuklnftige kostenintensive energetische Sanierungsarbeiten im Rahmen des GEG
(Gebaudeenergiegesetz), welches seit dem 1. Januar 2024 in Kraft getreten ist, von
Marktteilnehmern gemieden werden oder nur mit Preisabschlagen gekauft werden.

Zur Plausibilisierung des Sachwertfaktors werden die Marktanpassungsfaktoren fiir Ein-
und  Zweifamilienhduser aus dem  Grundsticksmarktbericht 2024  vom
Gutachterausschuss fir den Bereich der Stadt Landshut herangezogen. Die
angegebenen Werte beziehen sich dabei vorrangig auf Gebaude im Stadtgebiet
Landshut. Der Mittelwert wurde mit 0,91 angegeben. Die Spanne lag zwischen 0,65 -
1,24.

Bei den Einzelfaktoren wurden die Wohnlage, Gebaudealter, Restnutzungsdauer,
Gebdaudeart, Wohnflache und die Grundstiicksgréf3e bertcksichtigt.

Im vorliegenden Fall wird der Sachwertfaktor unter Bertcksichtigung der abweichenden
Lage des Bewertungsobjekts in Daxau und der aktuellen Marktentwicklung
sachverstandig mit 0,8 fest gesetzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Entsprechend § 8 ImmoWertV sind nach Berucksichtigung der allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem drtlichen Grundsticksmarkt die besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts zu bericksichtigten.

Diesbezlglich wird auf den Punkt 7.2 Besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale verwiesen.

Ergebnis der Sachwertermittiung

Die Sachwertermittlung fiihrt zu folgendem Ergebnis:
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|Sachwertberechnung

IErmittIung der Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Bezeichnung der baulichen Anlage Einfamilienhaus Garage
Basis Kostenansatz NHK 2010 NHK 2010
Kostenansatz im Basisjahr (2010) 610 €/m? BGF 485 €/m? BGF
Baupreisindex zum Stichtag (2010 = 100) 1,896 1,896
Regionalfaktor 1,000 1,000
Kostenansatz zum Stichtag 1.157 €/m? BGF 920 €/m? BGF
Berechnungseinheit 168 m? BGF 26 m?> BGF
Zwischenergebnis 193.886 € 24138 €
Zuschlag fiir Besondere Bauteile: - -
Zuschlag flir Betriebseinrichtungen - -
Herstellungskosten zum Stichtag 193.886 €| 24.138 €
IAIterswertminderung |
Gesamtnutzungsdauer 80 60
Restnutzungsdauer 47 47
Modell linear linear
prozentual 1% 22%
Betrag 79.978 € 5.230 €
|Ermitt|ung des Zeitwerts der baulichen Anlagen |
Herstellungskosten zum Stichtag 193.886 € 24138 €
Alterswertminderung -79.978 € -5.230 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 113.908 € 18.908 €
Zeitwert der baulichen Anlagen (gesamt) 132.816 €
+ Wert der baulichen AuRenanlagen/ sonstige Anlagen 3.984 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen 136.801 €
+ Bodenwert 464.538 €
Vorlaufiger Sachwert (vor Marktanpassung) 601.339 €
+ Allgemeine Marktanpassung (Sachwertfaktor) 120.268 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 481.071 €
+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
Sachwert 481.071 €
Sachwert (gerundet) 480.000 €
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8 VERKEHRSWERT
Ableitung Verkehrswert

Gegenstand dieses Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswerts eines Wohnhauses
mit einer Garage. Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist,
wird im Allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr
unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt
es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Die Ergebnisse der herangezogenen Verfahren sind nachfolgend dargestellt:

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bodenwert 460.000 €

Sachwert 480.000 €

Unter Wirdigung der Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr wird im
vorliegenden Fall der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks aus dem Sachwert
abgeleitet.

Verkehrswert zum Stichtag 480.000 €

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

Der ermittelte Verkehrswert wird unter Wirdigung der ruhigen naturnahen Wohnlage,
dem gepflegten aulerlichen Zustand des Gebaudes, den Objekteigenschaften sowie der
Marktlage zum Wertermittlungsstichtag als sachgerecht und plausibel eingeschatzt.

Plausibilisierung

Aus dem ortlichen Immobilienmarkt und dem vergleichbaren Umfeld liegen folgende
Vergleichsdaten fir Einfamilienhauser vor.

IVD Preisspiegel Wohnimmobilien Einfacher Mittlerer Guter
Frihjahr 2025 Wohnwert Wohnwert Wohnwert
Dorfen, Einfamilienhduser 480.000 € 550.000 € 650.000 €
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Sparkassen Immobilien, von bis (]
Immobilienmarkt 2025

Erding, 6stlicher Landkreis

Einfamilienh&user Bestand 450.000 € 850.000 € 600.000 €

Vom Gutachterausschuss der Stadt Erding wurden drei Vergleichskaufpreise orts- und
zeitnaher Verkdufe von Objekten dieser Art aus der Kaufpreissammlung zur Verfliigung
gestellt. Die Lage der einzelnen Vergleichsobjekte ist dem Sachverstandigen bekannt,
darf aus Datenschutzgriinden aber nicht mitgeteilt werden.

Gebaudeart: Wochenendhaus Baujahr Wohn- Grundsticks- Kaufpreis
Lage: Daxau /Nutzflache flache

Vergleichsobjekt 1 1982 115 m? 632 m? 350.000 €
Vergleichsobjekt 2 2019 145 m? 1.100 m? 804.000 €
Vergleichsobjekt 3 unbekannt  Unbekannt 707 m? 364.000 €

Der ermittelte Verkehrswert liegt im unteren Bereich der recherchierten Vergleichsdaten.

Der ermittelte Verkehrswert wird unter Wirdigung der landlichen Wohnlage, der gro3en
Grundstlcksflache, der unterdurchschnittlich  kleinen ~ Wohnflache und den
Objekteigenschaften sowie der Marktlage zum Wertermittlungsstichtag als sachgerecht
und plausibel eingeschatzt.
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Ergebnis

Die Erstellung des vorliegenden Wertgutachtens erfolgte durch den Sachverstandigen
unparteiisch und weisungsfrei.

Nach sachverstandiger Wirdigung aller dem Verfasser bekannten wertbeeinflussenden
Faktoren, der vom Auftraggeber zur Verfiigung gestellten Unterlagen und den in der
Wertermittlung  zugrunde  gelegten  Annahmen  begutachte ich fir das
Bewertungsgrundstick zum Stichtag 10.12.2025 einen Verkehrswert in H6he von

480.000 €

(in Worten: vierhundertachtzigtausend Euro)

= \e‘ungsstEHs Og b

)

DIN EN ISOAIEC 17024

Erding, den 25.02.2026

Zertifizierter Immobiliengutachter
Alexander Klar DiAZert LS)

Immobilienékonom (ADI) / // " Alexander Kiar
Diplom-Immobiliensachverstandiger (DIA) /Q@ W o

4. A%
/8-925- Gunig O

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Wertgutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung
oder Verwertung ist nur mit schriftlicher Zustimmung gestattet.
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Anlage 1 Umgebungsplan

Kartendaten © OpenStreetMap www.openstreetmap.org/copyright
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Anlage 2 Stadtplan

Kartendaten © OpenStreetMap www.openstreetmap.org/copyright
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Anlage 3 Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Der nachfolgend abgebildete Auszug wurde nicht maRstablich verkleinert. Auf der Flurkarte wurde
das Bewertungsgrundstuick (Flst. 129/12) markiert.

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung Au szug aus dem

Erding R

Dorener StraBe 15 Liegenschaftskataster
85435 Erding Flurkarte 1:1000

Erstellt am 27.11.2025

Flurstiick: 12912 Gemeinde: Isen
Gemarkung: Mittbach Landkreis: Erding
Bezirk: Oberbayem

5339663

~ TZIZT J 3&

1 29/'
oo /2 5 il 129/31 4
Hstvr. 49 < 129/47
129/29
129/30

1 29/20

099531 Z€

129/19

[
129/9

129/10 . U 129/8

o l"
[5 12002 129/3

129/4
S ST ~ N 128
5 27 et Hﬂ\\
s 127/2 .
5339443

MaBstab 11000  Tomemie——20——— 3 Meter

Vervielaligung nur far den eigenen Gebrauch
Zur Maftentnahme nur bedingt geeignet.

© 2024 Keil & Klar Sachverstandigenbiiro Seite 40 von 49



Keil & Klar Sachverstandigenburo
Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Wohnhaus mit Garage, Daxau 14, 84424 Isen

Anlage 4 Digitales Orthophoto (DOP)

Kartendaten © BayernAtlas Bayerische Vermessungsverwaltung, EuroGeographics
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Anlage 5 Fotodokumentation

y i "éa
1 AuBenansicht Siid
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3 AuBenansicht Nord

IR e

4 AuBenansicht Ost
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6 Garage und Carport
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7 Eingangsbereich, Haustiire Haupteingang

8 Gartenhaus
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10 angelegter Garten mit groBem Teich
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Anlage 6 Grundrisse, Schnitt

Erdgeschoss (Grundriss Stand 1990)
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Untergeschoss (Grundriss Stand 1990)
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Schnitt
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