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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber

Auftrag

EigentUmer

Zweck des Gutachtens

Obijekte

Bewertungsstichtag

A
&
A
Amtsgericht Wolfratshausen, Vo||s’rre<:|<ungsgerich’r\gZ>

©)
AZ: 2 K17/23, Beschluss vom 27.06.2023 C\)Ed

&)
Aus datenschutzrechtlichen Grinden kein@wgobe.

Zwangsversteigerungsverfahren zum Z e der Authebung der
Gemeinschaft \Q)

v
freistehendes Einfamilienhaus mit Nébengebédude (2 Garagen und
Gerateraum), Baujahr 1971/@7, 195 m2 WF

Qualitéts- und Wer‘rermi‘rfl@gssfichfog ist der Tag der Ortsbesichti-

gung am 29.09.2023 (/)

S

Teilnehmer unterzeichnende SECQ@)%rs’rdndige

besondere Vorkommnisse Die Ladung zu stermin erfolgte per Einschreiben. Die Eigenti-
mer &ffneten anberaumten Ortstermin nicht. Das Grundstick
war nicht v lossen, Wohnhaus und Nebengebé&ude konnten von
auBen b igt werden.

Arbeitsunterlagen

Y
) o
s

N
§®
%)
%)

=

ngen

Die Bewédung wurde folglich nach GuBBerer Inaugenscheinnahme
und aphand vorhandener Unterlagen erstellt.

N
- ndbuchauszug vom 27.06.2023
geplan M 1 : 1000

ses vom 30.07.1971
Baugenehmigung: Garagenanbau an bestehende Garage mit
Genehmigung vom 24.08.1987
Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung
und Geoinformation Bayern

- EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur

- Marktbericht des Minchner Umlands des IVD-Instituts

- Herbstanalyse 2023 des Gutachterausschusses Minchen

- Internetrecherche Immobilienmarkt

é-\ Baugenehmigung Nr. 35/1971: Neubau eines Einfamilienhau-

Grundbuchamt Wolfratshausen: -
Bauamt Kénigsdort: Bauakte, Auskinfte zur planungsrechtlichen
Situation

- Gutachterausschuss: Bodenrichtwert, Vergleichspreise

- ortliche Aufzeichnung beim Ortstermin

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fir die Bewertung von Grundstiicken und Gebéuden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachverstandiger e.V. - BDGS



AZ: 2 K 17/23 — Verkehrswertgutachten EFH - Am Steinbruch 4 - 82549 Kénigsdorf 4/48

Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

BauGB: Baugesetzbuch BN

- BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung@die bauli-
che Nutzung von Grundsticken Q>

- BayBO: Bayerische Bauordnung ®\>

- BGB: Birgerliches Gesetzbuch N

- GEG: Gebdudeenergiegesetz §)

- ImmoWertV: |mmobilienwer‘rermi’r’rlung@z@rdnung

- SW-RL: Sachwertrichtlinie

- WoFIV: Wohnfléchenverordnung: Verérdnung zur Berechnung
der Wohnfléche .

- Zweite Berechnungsverordnung:&(}rordnung Uber wohnungswirt-

schaftliche Berechnungen b

Bei Gutachten, die im AuHrog/%‘es Gerichts fir Zwangsversteigerun-
gen erstellt werden, wird der Verkehrswert immer im miet- und las-
tenfreien Zustand ermittelfynd ggf. der Wert etwaiger Belastungen
in Abt. Il zusétzlich zur leformation des Gerichts festgestellt. DarGber
hinaus wird unterstellhyXdass das Eigentum frei von nicht im Grund-
buch eingetragene lastungen ist, die den Wert des Grundeigen-
tums beeinflusseptddnnten.

Die zur Vert gestellten Unterlagen wurden auf Plausibilitat ge-
proft; fur die Richtigkeit der Unterlagen und der erhaltenen Aus-
kinfte wirdkkeine Gewdhr Gbernommen. Dies gilt auch fur die ein-
geholterkPlane als Grundlage zur Uberprisfung der Wohnfléchen-
berec g. Ein értliches Aufmaf3 wurde nicht erstellt. Bei der Orts-
besic\ggng festgestellte Abweichungen wurden tlw. handschriftlich

og/@esonderfes Aufmaf3 ergénzt.

Wichtiger Hinweis @D@Js Gutachten unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es
|

a
N
§®
%)
%)

<<Q>
663

st nur for den Auftraggeber und nur fir den vertraglich verein-
barten Zweck bestimmt. Fir andere als die vorgesehene Zweck-
bestimmung darf das Gutachten ohne Zustimmung der Verfasse-
rin nicht verwendet werden. Eine Drittverwendung, auch in Auszi-
gen, ist nur mit schriftlicher Genehmigung der Verfasserin gestat-
fet.
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2 Grundstiicksbeschreibung 2
N
2.1 Grundbuch O

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Abteilung I
Lfd. Nr. 1, 2

Lfd. Nr. 3

Abteilung IlI

N
§®
%)
%)

<<Q>
663

Amtsgericht Wolfratshausen, Grundbuch von @gsdon‘,
Blatt 2286: @

Flst. 1224/5 — Am Steinbruch 4 Q
Gebdude- und Freifléche zu 1.203 m@
0

Eigentimer: Aus datenschutzrechtliéhgn Grinden keine Angabe.
&

geldscht I
%)

Die Zwongsvers’reigeru@um Zwecke der Authebung der Gemein-
schaft angeordnet (Aftsgericht Wolfratshausen, AZ: 2 K 17/23); ein-
getragen am O7.0%2\023.

3
Schuldverhalttd (@: die in Abteilung lll des Grundbuchs verzeichnet
sind, bleibex(unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragun-
gen nich den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreis-
summe guyswirken kénnen.

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fir die Bewertung von Grundstiicken und Gebéuden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachverstandiger e.V. - BDGS



AZ: 2 K 17/23 — Verkehrswertgutachten EFH - Am Steinbruch 4 - 82549 Kénigsdorf 6/48

2.2 Llage

Makrolage

Mikrolage

Freizeitwert

A

N
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemein @(’migsdorf im
Landkreis Bad Télz-Wolfratshausen im Regierungsbezirk Oberbay-
ern. Kénigsdorf liegt auf halbem Weg zwische lfratshausen und
Bad Télz auf einem Higel dstlich des Starnberger Sees und westlich
der Isar. Der Ort gliedert sich in 23 Gemet eile und zéhlt aktuell
rd. 3.100 Einwohnern. Die Kreisstadt Ba Iz erreicht man nach
ca. 14 km in sudostlicher Richtung, G@ried nach ca. 6 km in
Richtung Norden. N%)

()

Das Bewertungsobijekt liegt im H ort Kénigsdorf in einem Wohn-
gebiet zwischen der Staatsstrafl 64 im Westen und der durch
Kénigsdorf verlaufenden B11 i Osten. Das Ortszentrum ist fuBléu-
fig schnell erreichbar. Das Wohngebiet wird begrenzt von der
Mooseuracher Strale im @sten, der BoschstraBe im Siden, angren-
zenden landwirtschaftlichen Fléchen sowie einem Sportgelénde im
Westen und der Beuyéé?ger Strafle im Norden. Das Bewertungsob-
iekt liegt in zweite reihe zur Strale Am Steinbruch und grenzt im
Norden direkt o%g@n Dekan-Zistl-Ring.
&dkreis bietet attraktive Angebote in Kultur und Frei-
zeit. Die i fratshausen startenden FloBerfahrten auf der Isar
gelten als weltweit bekanntes Freizeitvergnigen. Ostlich von Wolf-
ratshau&en erstreckt sich beidseits der Isar die Pupplinger Au, ein
belig Naherholungsgebiet mit vielféltigen Wander- und Radwe-
ged/Es ist Teil des Naturschutzgebietes Isarauen zwischen Schéft-

| nd Bad Tolz.
&

Der gesamte

Verkehrslage @urch Kénigsdort verléuft die B11, die in nérdlicher Richtung Gber
V\ Wolfratshausen nach Minchen und in entgegengesetzter Richtung

(")ffen’rlic@c hverkehr

)
&
E\@ﬁernungen
O
AN

O

Uber die dsterreichische Grenze bis nach Innsbruck fihrt. Die
Hauptanbindung an den Gberregionalen StraBenverkehr erfolgt
Uber die ca. 10 km entfernte Anschlussstelle Seeshaupt an die A95
Minchen-Garmisch-Partenkirchen.

Kénigsdorf gehdrt zum Minchner Verkehrs- und Tarifverbund, hat
aber keinen S-Bahnanschluss. Daher wird die Gemeinde mit Bus-
verbindungen zwischen Wolfratshausen und Bad Télz versorgt.

Bushaltestelle Kénigsdorf/Sportplatz ca. 350 m
Gemeinde Kénigsdorf ca. 400 m
Bahnhof Wolfratshausen ca. 14 km
Bahnhof Bad Télz ca. 15 km
Hauptbahnhof Minchen ca. 48 km
Minchen Stadtmitte, Marienplatz: ca. 50 km
Flughafen Minchen ca. 82 km
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Parksituation Die Parkméglichkeiten im nahen Umfeld sind begrenzt. %

S
Umgebungsbebauung  Die Bebauung im néheren Umfeld besteht Uberwie&@ aus Einfa-
milien- und Doppelh&usern. A

Wohnlage Das Bewertungsobjekt liegt wenige Gehminu\fﬁj/om Ortszentrum
entfernt. Die Wohnlage kann als gut eing%( erden.

Immissionen Beeintréichtigungen durch Fahrverkehr kohnten nicht festgestellt
werden.
"%

Mobilfunk Laut der Ubersichtskarte der EM Eg“(enbonk der Bundesnetzagen-
tur befindet sich die nachste M@unkonloge ca. 1 km entfernt am
Sstlichen Ortsrand. Q

Infrastruktur Der Ortskern, aber auch die Ortsrandgebiete haben sich den Cha-
rakter eines typischen alfbayerischen Dorfs bewahrt. Die Nahversor-
gung fir den téglich edarf ist gewdhrleistet. In der Gemeinde
gibt es eine Grun d Mittelschule sowie Kindertagesstatten.
Ein umfangreichesAngebot an Geschaften und Dienstleistungsbe-
trieben steht im en Geretsried, Wolfratshausen und in der Kreis-

stadt Bad Té%z\ur Verfigung.

2.3 Grundstickseigenschaften 6\
Ny
Gestalt Pfeiféngrundstiick/Hinterliegergrundstick:
gung: ca. 4,50 m Breite, ca. 28 m Tiefe
stgrundstick: ca. 29 m Breite, ca. 37 m Tiefe
Topografie V\ nach Norden abfallende Zuwegung, Héhendifferenz zwischen Am
(D® Steinbruch und Dekan-Zistl-Weg ca. 3,60 m, gemessen aus dem
b BayernAtlas;
~L Gefdlle nach Westen, Hohendifferenz im Mittel ca. 2 m
X
Grenzverhc’i@}'sse keine Grenzbebauung
Bodenb@:\%offenhei’r Das Grundstick besitzt augenscheinlich einen normal tragféhigen,
gewachsenen Baugrund. Genaue Aufschlisse, Gber die auch den
<<Q> Wert beeinflussenden Bodenverhéltnisse, sind nur durch Baugrund-
) untersuchungen méglich, die im Bedarfstall empfohlen werden. Im
i (} Rahmen dieses Gutachtens wird daher das Grundstick als frei von
i é% Altlasten schadlicher Bodenverunreinigungen sowie priméren und
b sekunddren Schadstoffen in und am Gebdéude unterstellt.
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2.4 ErschlieBung XL
&
StraBBenart Sackgasse mit Wendehammer, verkehrsberuhig’rer%@@ich

OX

Straf3enausbau StraBBenbreite ca. 4 m, asphaltiert, keine Gehwie%e

Ver- und Entsorgung Wasser, Abwasser, Strom, Gas, SAT-Ansc@%& ” Antenne

)

Entwicklungszustand baureifes Land (§ 5 Abs. 4 Immwv
%,

abgaberechtl. Zustand  Es wird ein erschlieBungsbei’rrg%sfreier Zustand unterstellt.

o)

NG
O

grundbuchlich gesicherte
Belastungen Auftragsgemaf ?ﬁen Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs bei W ittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren unbe-

rUcksichfi%@

nicht eingetragene X
Rechte / Belastungen Sonstigennicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,
Wohfungs- und Mietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-

erstgfung nicht bekannt.
D
2.7 C")Ffentlich-rechtliche@:ﬁon

2.7.1 Bouplanungsrecg?@

%,
2.5 Grundstiicksqualitét . Q)Q
R
)

2.6 Privatrechtliche Situation

F|éichennu’rzun;(\j§o|on Nach dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Kénigs-
X dorf liegt das Obijekt in einem Bereich, fir den eine Nutzung als
C) WA - Gebiet (allgemeines Wohngebiet) nach § 4 BauNVO vorgese-
W\ .
O hen ist.

Be?z@gsplon Fur das gegenstdndige Bewertungsgrundstick liegt kein rechtskrafti-
ger Bebauungsplan vor. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach

\Q) § 34 BauGB zu beurteilen. Danach ist ein Vorhaben zul@ssig, wenn
@ es sich nach Art und Maf} der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundsticksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart
der néheren Umgebung einfigt und die ErschlieBung gesichert ist.
Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse mis-
sen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrdchtigt werden.
Maf3gebend fir die Einschéatzung der Bebaubarkeit ist das Umge-
bungsgeviert.

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fir die Bewertung von Grundstiicken und Gebéuden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachverstandiger e.V. - BDGS



AZ: 2 K 17/23 — Verkehrswertgutachten EFH - Am Steinbruch 4 - 82549 Kénigsdorf 9/48

2.7.2 Bauordnungsrecht

Anmerkung

AN

&
Das Bauamt der Gemeinde Kénigsdorf tbermittelte dig genehmig-
ten Baupldne fur das Einfamilienhaus vom 30.07, 1 und for den
Garagenanbau vom 24.08.1987. \E—
Im Rahmen dieser Wertermittlung wird grundségzlich die formelle
und materielle RechtméaBigkeit des angetr: én Gebdudebestands
unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass evtl. noch notwendige

dass die festgestellten Abweichungen weiterhin unbefristet ge-

Genehmigungen fir die baulichen Arﬁh ggf. erteilt werden bzw.
h

duldet werden.

Y
@
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3.1

Gebédudebestand und Auf3enanlagen &
Vorbemerk >
orbemerkungen
)

Grundlage fir die Beschreibungen des Anwesens sind die Erhebungen im@%ﬁmen der Ortsbe-

gehung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdaude und AuBenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben@ es fur die Herleitung

der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offexsichtlichen und vorherr-

schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzel Bereichen kénnen Ab-

weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich s'u@) Angaben Gber nicht sicht-

bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unfeklagen, Hinweisen wéhrend des

Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Agsishrung im Baujahr. Die Funkti-

onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der teqhdischen Ausstattungen / Installatio-

nen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, jm>Gutachten wird die Funktionsféhig-

keit unterstellt.

Baumdangel /-schaden wurden nur so weit aufgenonfhen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-

sichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untersuchu@g auf Baumangel/-schdden fand nicht

statt. Diesbezuglich wird auf entsprechende Sachperstandige fir Bauschdden/-mangel verwie-

sen. Es wird daher ausdricklich darauf hinge@é&en, dass folgende Sachverhalte nicht unter-

sucht wurden. NS

— Die baulichen Anlagen wurden weder '(Z;Tch’rlich ihrer Standsicherheit noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaftén)sowie auf versteckte Méngel hin untersucht;

— Es fanden keine Untersuchungen imHinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge (in Holz oder Mauererk) bzw. Rohrfraf statt;

— Die baulichen Anlagen wurd\e$'h’r nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, For-
maldehyd, Tonschmelzzemen&fc.) untersucht;

Die am 1. Februar 2002 i @%T getretene Energiesparverordnung (EnEV) samt ihren nachfol-
genden Novellierungen e zum 1. November 2020 durch das Gebdudeenergiegesetz
(GEG) abgelést. Mit d&r72. Novelle, die zum 1. Januar 2024 in Kraft tritt, sind vor allem Neu-
bauten und Gebdude;-die Sanierungen unterlaufen werden, betroffen.
Das GEG enthélt Aqpfsrderungen an die energetische Qualitét von Gebéguden, die Erstellung
und Verwendun Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Ge-
bauden. Die {rUhere EnEV, das EnEG und das EEWarmG wurden mit dem GEG zusammenge-
fohrt. FUr Bestandsgebéude bestehen Nachristungsverpflichtungen insbesondere fir folgende
Manohrggb
— Auflerheftiebnahme der vor dem 1.1.1991 eingebauten Heizkessel;
- AUE%C@eTriebnohme der nach dem 1.1.1991 eingebauten Heizkessel nach Ablauf von 30
fren
dmmung von bisher ungeddmmten, zugéanglichen Wéarmeverteilungs- und Warmwasserlei-
ngen in unbeheizten RGumen

A
@demung von bisher ungedémmten, nicht begehbaren, aber zugénglichen obersten Ge-

§> schossdecken in beheizten Réumen
Di

e Vorgaben gelten fur alle Mehrfamilienhduser unabhéngig von einer Sanierung. Ein- und
Zweifamilienhduser sind von dieser Regelung ausgenommen, wenn der Eigentimer bereits am
1. Februar 2002 selbst im Geb&ude wohnt. Die Frist zur Pflichterfillung betragt 2 Jahre ab
dem ersten Eigentumsibergang nach dem 1. Februar 2002.
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3.2 Gebdudedaten

Gebdaudeart
Baujahr

Nutzung
Energiepass

Technische Daten

Lichte Raumhéhe

Nutzung

N
§®
%)
%)

<<Q>
663

freistehendes Einfamilienhaus,

AN
¥
Nebengebdude mit Garagen und Gerateraum X

1971: Einfamilienhaus mit Garage §)
1988: Anbau Garage- und Gerateraum ®

Eigennutzung g)
o

Grundsticksgrofie %) 1.203 m2
Grundfléche S 147 m?2
Geschossfliache bewertungstechn. 271 m?
WGFZ (bezogen auf beb%é Teilflache) 0,25
BGF EFH (DIN 277) C5 448 m?
BGF Nebengebdude(b0 73 m?2
WF O 195 m?
NF/UG e, 97 m?2

laut Schnitt 'gﬁung:
uG: 2,2 41 m
EG: 2,52m/2,96 m

OG: zém
IR
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3.3 Grundrisse

Konzeption

Ausrichtung

Wohnflache

Erdgeschoss

Dachgeschoss

AN
&b
AN
entsprechend den Bauplénen von 1971: Oy

UG: Hobbyraum, Abstellraum, Heizung mit Tank , Vorrat,
Waschraum, Diele

EG: Wohn-/ Essraum, Arbeiten, Kiche, WC, Riele, Windfang

DG: 4 Zimmer, Bad, Diele, Balkon Q\

@

Die Einzelflachen wurden den Gen }%\@Q)igungspldnen entnommen.
Bei der Berechnung auf der Basis Rohbaumafle, wie im vorlie-
genden Bewertungsfall, ist ein g von 3 % fur Putzflachen zu be-

ricksichtigen.

Die Wohnfléche gilt nur ols%nformoﬁon und ist nicht Grundlage fur

allseitig

die Ermittlung des Geba erts. Eine Haftung fur die Richtigkeit der
Flachenangaben wird g@ er Sachverstandigen nicht Ubernommen.

Wohnen/Essen {\(Z} 66,8 m?
Arbeiten \/{O 16,4 m2
Kiche S\(Z) 12,9 m2
WC 6 2,7 m?
Diele 21,0 m?
Windfang 5,2 m?
Summe(abzigl. 3 % Putz 121,0 m2
O
N
V2-RAhsatz
achter Freisitz 7,1 m2

NG

ei den im Dachgeschossplan eingetragenen Flachenangaben han-

V\ delt es sich nicht um die Wohnfléche, sondern um die Nutzflache,

da die Dachschrdagen nicht bericksichtigt wurden.
In der Baustatistik zur Genehmigungsplan ist die Gesamtwohnflache
mit 195 m? angegeben.

Hobbyraum 45,9 m?
Abstellen 16,4 m?
Vorrat 10,6 m?
Waschraum 10,8 m?
Diele 16,0 m?
Summe abzigl. 3 % Putz 97,0 m2
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3.4 Gebdudekonstruktion und Ansichten

Konstruktionsart

Grindung

Keller
Umfassungswénde
tragende Innenwénde

Decken

Dach

Fassaden

Zugang/Zufahrt

Fenster/Fenstertiren

Sonnenschutz

9
Kamin éb
Balkon 3\\%

AN

&

Massivbau (E\
N
Fundamente und Bodenplatte entsprechend d tischen Erforder-
nissen O
&

Stahlbeton 30 cm Q

O

Hochlochziegel 30 cm (It. Baubeschreyung)

Stahlbeton

Y
Hochlochziegel 24 cm 60
&

Satteldach in Holzkons’rr\,@gn, Dachneigung It. Plan 24°,
Eindeckung mit Flochc@pfonnen
Sockelputz, AuBen(EOQ@

3
von Swaes’req\&@Gefdlle zum Nebengebdaude,

Zugang ent] der &stlichen Grundstiicksgrenze Gber Differenzstu-

fen zum @eingong an der Ostseite,
Holz’rUr,% rdachung durch dariberliegenden Balkon, 1 Differenz-

stufe ~(O
O
H@l@gnsfer mit Isolierverglasung, keine Sprossenteilung

ééglldden, Klappldden

Dachentwésserung ?\

Kupferblech
Kupferblecheinfassung

Stahlbetonplatte, Balkonbristung aus senkrecht angeordneten Hol-
zern, Uberdachung; Ausrichtung nach Osten

Lichtschéchte mit Betoneinfassung;
Lichtschachtabdeckung aus Leichtmetall
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3.5 Ausstattung und Ausbauzustand

Anmerkung

Innenwdnde
Deckenfléchen
Dachschrdagen
FuBBbéden
TGren

Treppen

Der Unterzeichnerin wurde im Rahmen des Ortster eine Innen-
besichtigung nicht ermdglicht. Angaben zur Heizt ik wurden von
dem zusténdigen Bezirkskaminkehrer Gbermitt ut seiner Aus-
kunft entspricht der Ausstattungsstandard noc Q&eifgehend der Bau-
zeit. Soweit vom Esszimmerfenster aus er@;\ér, konnte dies fur
den Wohn- und Essbereich bestétigt wer Eine Haftung fur die

Richtigkeit der Angaben wird nicht ube@hmen
"D
Holzverkleidung im Esszimmer 0/\/

Holzverkleidung im Wohn- undgsszimmer

AN

/

.

schwimmender Estrich (5

q?

einléufig an d rdllchen AuBenwand,

3 lefererg zwischen Wohn-/ Esszimmer und in der Diele

3.6 Technische Gebaudeausstaﬂw@\

Wasserinstallationen

assernetz

g;%/ e Wasserversorgung Uber Anschluss an das &ffentliche

Abwosserlns’rollohonew&blel’rung in das kommunale Abwasserkanalnetz,

Heizung
s$
Wormwo§?>

%

Soziiﬁgﬁs’rolloﬁon

%)
@chenonschluss

é)%lek’rroms’rollohon

Loftung

S

Auskunft des Bezirkskaminkehrers:
1985: Einbau eines offenen Kamins (Laufzeit bis 12/24)
1991: Olzentralheizung mit Kessel
2004: Umristung auf Gas, Einbau eines Gasbrenners,

zentrale Warmwasserversorgung, Warmwasserspeicher von 1991

lt. Plan: Géaste-WC
DG: Doppelwaschtisch, WC, Bidet, Dusche, Badewanne

im EG

alle R&ume mit natirlicher Be- und Entliftung
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3.7 Nebengebédude

Gebdudeart

Bauweise
Alternative Energien

3.8 AuBlenanlagen

Einfriedung

Gartenanlage

Geh- und Fahrflachen

3.9 Beurteilung

Grundrisse

Ausbauqualitat
9
(O

Besonnung/Bellc ng

AuBenanIogCe)

Fazit \}
5

G
<0

9

A
<0
1971: Einzelgarage Q}
1987: Anbau Garage und Geréteraum @5

Massivbauweise, allseitig mit Holzverk|e|dung ’r’reldoch mit Flach-
dachpfanne, 2 Holzkipptore, Gor’renzugo@ um Gerateraum und
Garage, Holzfenster mit Sprossentellung

Solarthermie auf dem Garagendach t noch Auskunft des Ka-
minkehres ausschlieBlich der Behei des Schwimmbassins

S
&

allseitig Holzzaun Q)Q
O

Treppenstufen und F@nversd’rze mit Natursteineinfassung,
Schwimmbassin cg(5,50 x 3,50 m It. Plan
Uberwiegend Roygvereinzel’r Strauch- und Baumbepflanzung,

kleine Holzhu\t,tg\ d Holzlege an der nérdlichen Grundsticksgrenze

Be’ronver@s’reme, Natur- und Betonsteine, teils im Kiesbett

\Q
5

d}%‘]blonun’rerlogen nach zu urteilen gut nutzbar und groBzigig an-

5\é|eg’r
V{Q}

gut

gepflegt

Das Anfang der 7Qer Jahre errichtete Einfamilienhaus scheint nach
auBerer Inaugenscheinnahme seit der Bauzeit keinen baulichen Ver-
anderungen unterzogen worden zu sein. Die Gebaudehille wurde
nachtraglich bislang nicht gedémmt, die Fenster und die Rollléden
sind, soweit erkennbar, noch aus Bauzeit. Angaben zu durchgefihr-
ten ModernisierungsmafBnahmen im Innenbereich wurden nicht
Ubermittelt. Nach Mitteilung des Bezirkskaminkehrer stammt der In-
nenausbau noch weitgehend aus der Bauzeit.
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4

4.1

N

9

Wertermittlung 3
S

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Bewertungsobijekt erstellt.

Grundsticksdaten:
Flst. 1224/5 — Am Steinbruch 4, 82549 Kénigsdorf

Wertermittlungsverfahren NG

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in @Veﬁermiﬂlungsverordnung (Im-
moWenrtV) in der Fassung 14.07.2021 beschrieben. Dort sifdydas Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fir die ermittlung vorgesehen. Das Ver-
fahren ist nach Art des Gegenstands der Wertermittlung wnter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogerheiten und den sonstigen Umsténden
des Einzelfalls zu wéhlen.

Das Vergleichswertverfahren (gemaf3 §§ 24 bis 2@01)mmoWeer) zieht zur Ableitung des Ver-
kehrswertes Kaufpreise solcher Grundstiicke heddn;, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundsfﬁreichend Ubereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren (gemdf3 §8 2&@1 ImmoWertV) wird angewendet, wenn der aus
dem Grundstick nachhaltig zu erzi:l\i@ﬂfrog durch die Vermietung der Raumlichkeiten von
vorrangiger Bedeutung fir den We s Grundstickes ist. Es handelt sich dabei um Obijekte,
bei denen fir den Erwerber vor allgta-RenditeGberlegungen (Mieteinnahmen, Werltsteigerung,
steuerliche Abschreibung) im Vardergrund stehen. Mit dem Ertragswertverfahren wird der Er-
tragswert aus der Summe von ﬁznwer‘r und dem ermittelten Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen bestimmt.

@QJ
Das Sachwertverfahren aB 88 35 — 39 ImmoWertV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die Bausubstapizbei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundsticks im Vor-
dergrund stehen (z. BCEin- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens mangels geeiZ@’er Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert
(d. h. der Substa rt des Grundsticks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude
(Wert des Normgebédudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der AuBenanla-
gen (Wert d%ﬁoulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

Die drei \Q%:ermih‘lungsverfchren sind grundsatzlich gleichrangig. Welches der vorgegebenen
Verfahret’zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wird, hdngt in aller Regel von dem
erw n Kaufverhalten und den zukinftigen Nutzungsméglichkeiten ab. Es ist nach Lage des
Einzélfalls unter Bericksichtigung der im gewshnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflo-

eiten und der sonstigen Umsténde auszuwdhlen, wobei die Auswahl des Verfahrens im
chverstandigen Ermessen liegt.
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4.2 Verfahrensauswahl X
Y
Die Wahl des Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu bewertend bjekts unter
Beruicksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschéftsverkehrs ~Batscheidend ist
die objektive Nutzbarkeit von Grundstick und Gebéude.
Bei dem gegenstandigen Bewertungsobjekt handelt es sich um ein sers’rg%&u’rzfes Einfamilien-
haus. Die Bewertung dieser Objektart erfolgt Ublicherweise nach de wertverfahren. Die-
ses eignet sich fir Grundsticke, die Gberwiegend unter dem Gesichtspunkt der persénlichen
oder zweckgebundenen Eigennutzung gehandelt werden und der@eckbesﬂmmung nicht
auf die Erzielung eines nachhaltigen Ertrages gerichtet ist. N%)

)
Grundsticke, die dagegen zur Ertragserzielung bestimmt si erden grundsétzlich nach dem
Ertragswertverfahren bewertet. Es handelt sich dabei um te, bei denen fir den Erwerber
vor allem Renditetberlegungen (Mieteinnahmen, Weﬁsfe@erung, steuerliche Abschreibung) im
Vordergrund stehen. Im vorliegenden Fall wird von ei@r/Erfrogswerfermih‘lung abgesehen.

Im Zuge des Sachwertverfahrens ist zundchst der &nwer’r getrennt vom Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen dergestalt zu ermitteln, wig-er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut wére. Nach den Vorgaben d 0 Abs. T ImmoWertV ist der Bodenwert im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Nebem@kr anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundsti-
cke kénnen auch geeignete Bodenrich’rwg@erongezogen werden. Voraussetzung ist, dass

die Merkmale des zugrunde gelegfe@ richtwerts hinreichend mit den Grundstiicksmerk-

malen Ubereinstimmen.

N
§®
%)
%)

<<Q>
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4.3

4.3.1

Bodenwertermittlung XL
O
Nach den Vorgaben des § 40 Abs. 1 ImmoWertV soll der Bodenwert nach M& \hkeit im di-
rekten Preisvergleich, d.h. im Vergleichswertverfahren mit aktuellen, ortsibli Preisen ermit-
telt werden. Dieses Bewertungsverfahren legt zugrunde, dass die Wertigkeit der einzelnen
Grundsticke von im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr erzielten Preisen o%ﬁ’oor ist. Hierfor wird
jedoch eine entsprechende Anzahl méglichst zeitnaher Vergleichsfall otigt. Neben oder
anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundsticke kénnen auch geeignefe Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Voraussetzung ist, dass die Merkmale des zu Grufde gelegten Bodenricht-
werts hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks Uberein-
stimmen. Abweichungen sind in geeigneter Weise durch zu- u bschlége zu bericksichtigen.

@

/

Vergleichspreise

Das Vergleichswertverfahren ist das Vorrongveﬁohre@r die Ermittlung des Bodenwerts, wenn
eine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichspreise vorliegt und diese in ihren Grundsticks-
merkmalen mit denen des zu bewertenden Gru jcks maglichst hinreichend Ubereinstimmen.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung k@dos Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des
Bodenwerts nicht zur Anwendung komm% a nach Rucksprache beim Gutachterausschuss
keine ausreichenden Vergleichswerte v @gen, die hinsichtlich der wertbeeinflussenden Merk-
male mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen. Es wird daher fir sachgerecht
gehalten, den Bodenrichtwert als Ausgangswert zugrunde zu legen und im Folgenden an die
speziellen Qualitétsmerkmale de@nds’rijcks anzupassen:

N
%)
4.3.2 Bodenrichtwert ®®
S

N
@

9

Definition Bodenrich’rw&:ﬁ§

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die Mehrheit von Grund-
sticken, die zu e odenrichtwerizone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs\uhd Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf das angegebene Mal3 der
baulichen Nufzong (werfrelevante Geschossflichenzahl — WGFZ). Abweichungen eines einzel-
nen Grundstgcks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie
ErschlieBu stand, spezielle Lage, Art und MalB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen-
heit, Grugdsticksgestalt — bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem Bddenrichtwert. Der Bodenwert ist wesentlich von dem tatséchlichen bzw. zuldssigen Mal3
a’eg’é ichen Nutzung abhdingig. Das NutzungsmaB3 wird in erster Linie durch die wertrele-

va

eschossflichenzahl (WGFZ) ausgedriickt.
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433

”ﬁ@eschossﬂdche
G\OI

~

Der Gutachterausschuss tir Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Bad Télz<Wolfrats-
hausen hat fir die Lage des Bewertungsgrundsticks folgenden Bodenrichtwert %ﬁ@él’r:

Stichtag 01.01.2022 Q>
BRW.Zone 14000110 @5
Bodenrichtwert unbebaut 850,00 €/m? (erschlieBungsbeitragsfrei) \E’
Nutzungsart Wohnbaufléche O
Q®
&r:-‘?'\r\ ’
-- N
6 SN o
AT \@6 / e
= N & l > | ?
s YT %, 'yv ' ‘
e 26 [AA—
) AN B s
% £ - A =
£‘~<_» \Q oy ., ‘z | r P~
Py 3§O G N L~
{7525 e
R !
?— i‘_‘; ,&, ,', l gFJ
M‘h; 5% | ] y .
‘K\ = ] (10 “:j
(\.‘ﬂ— ”’/
égo \‘1\ /’
(Z? Auszug aus dem Geoportal des Gutachterausschusses Bad Télz-Wolfratshausen
Bestand:s - yA

Die Gesc @s%che des Anwesens wird anhand der Planunterlagen Uberschlagig ermittelt. For
die Ermiflung der WGFZ wird ausschlieBliche die bebaute Teilfléche herangezogen:

1.203 m?
Zuwegung: 4,50 * 28
Bebaubare Teilflache

Gréz UcksgroBe

\Q) 126 m?

1.077 m?

G 10,64 * 13,05 + 1,80 * 4,78 147 m?
DG 8,50 * 13,05 + 2,00 * 13,05 * 0,5 = 124 m?
271 m?

GFZ bewertungstechnisch 271 m2/1.077 m?2 = 0,25
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4.3.4 Anpassung des Bodenrichtwerts X
N
Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die speziellen Qualitétsmerkmale d rundsticks
angepasst: ®\
Anpassung an das Maf3 der baulichen Nutzung \E—

Bodenrichtwerte sind i.d.R. auf ein bestimmtes jeweils angegebenes MaB~gder baulichen Nut-
zung bezogen, welches sich in der wertrelevanten Geschossfldchenz% GFZ) ausdrickt.
Ergibt sich im Einzelfall aus der vorhandenen bzw. rechtlich zulassigenMutzung ein anderes
NutzungsmaB, so muss der Richtwert auf diese wertrelevante Gesshidssfléchenzahl umgerech-
net werden. Haben die Bodenrichtwerte keinen Bezug zu einem zonentypischen Maf3 der bauli-
chen Nutzung (WGFZ), so war bei annéhernd vergleichboren,%wchen Grundsticken inner-
halb der Richtwertzone keine WGFZ-Abhdngigkeit festzustel

Nach Erkenntnis des Gutachterausschusses konnte im Landkréis eine Abhéngigkeit des Boden-
wertes vom Maf3 der baulichen Nutzung bislang nicht mit'einer hinreichenden statistischen Si-
cherheit nachgewiesen werden. Eine GFZ wurde im Zugé der Bodenwertermittlung folglich
nicht abgeleitet. Es ist daher auf das Ubliche Maf3 derbaulichen Nutzungen der Richtwertzone
abzustellen. Diese besteht im Richtwertgebiet Gberéegend aus individueller Wohnbebauung
mit Einfamilien- und Doppelhdusern. Gemessem%gger GréfBe benachbarter Grundsticke ist
aus Sicht der Unterzeichnerin eine Anpassungicht erforderlich.

Anpassung an die allgemeinen Wertverhlfftise

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag OR01.2022 ausgewertet. Der Immobilienmarkt im
GrofBraum Minchen zeigt nach Jahren-dés stetigen Preisanstiegs seit Ende 2022 eine rickléu-
fige Preisentwicklung. X

Aktuelle Auswertungen zur Bodengtersentwicklung im Landkreis Bad Télz-Wolfratshausen lie-
gen nicht vor. Es wird daher auf, Datenmaterial der nahen Landeshauptstadt Bezug genom-

men. Der Gu’rochferousschus;@}mchen verdffentlicht in seiner aktuellen Herbstanalyse, dass

auf Basis der noch relativ w n vorliegenden Auswertungen die Preise for Wohnbaugrund-
stiicke (durchschnittliche yAd-gute Wohnlagen) im ersten Halbjahr 2023 im Mittel um rund

14 % unter den aktuel denrichtwerten zum 01.01.2022 liegen. Im vorliegenden Fall wird
eine Reduktion des Bodénrichtwert um 15 % als angemessen erachtet.

Anpassung an spe%l‘gﬁe Gegebenheiten des Grundsticks

Spezielle Gegebgnheiten, wie atypische Bebauung oder Nutzungsart, Abweichungen hinsicht-
lich Form, Gréfe, Bodenbeschaffenheit und ErschlieBungszustand, Immissionen, werterhé-
hende Rechder wertmindernde Belastungen werden vom Bodenrichtwert nicht erfasst und
inzelbewertung zu bericksichtigen.

tandige Bewertungsgrundstiick hat die Form eines Pfeifengrundsticks. Uber die
uwegung von der Straf3e gelangt man zum dem in zweiter Baureihe liegenden

aus. Das Grundstick hat sowohl ein Gefélle nach Norden als auch nach Westen. Die
B\Q§hoﬁenhei’r des Grundsticks wird insgesamt mit einem Abschlag von 15 % bericksichtigt.

©
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Bodenrichtwert 850 €/r?
Anpassung an das Nutzungsmaf3 *ﬂ\\(&

Anpassung an die Wertverhdltnisse .85
Anpassung an spezielle Gegebenheiten des Grundsticks \50,85
angepasster Bodenrichtwert rd. &34 €/m?

3
&

4.3.5 Bodenwert Q

%,
Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts wird der B@wer‘r for das Pfeifengrund-

stick wie folgt ermittelt.

RN
&
bebaute Teilfléche 1.077 m2* 614 €/m? @6 = 661.278 €

Die Zugang zum Einfamilienhaus fuhrt Gber eine co@O m breite und ca. 28 m lange Geh-
und Fahrflache. Diese Flache dient ausschlief3lich ErschlieBung und ist nicht fir eine Be-
bauung geeignet. Die Wertfestsetzung erfolgt d mit 15 % des Baulandwerts

Zuwegung 126 m? * 614 €442* 0,15 = 11.605 €

Bodenwert S\\& = 672.883 €
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4.4

4.4.1 Erlauterungen zum Sachwertmodell %

~

O

Sachwertermittlung g&
N

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV gesetzlich gere I%ndchs’r wird
der vorléufige Sachwert aus der Summe des Bodenwerts, dem Sachwert aulichen Anlagen
und dem Sachwert der baulichen AuB3enanlagen und der sonstigen n ermittelt.

Der Wert der baulichen Anlage (Normgebéude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Be-
triebseinrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskésien abzuleiten und an-
schlieBend einer Alterswertminderung zu unterziehen. Der Wert. uBenanlagen wird, sofern
dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung miterfasst wordéhist, entsprechend der Vorge-
hensweise fir die Gebdude auf der Grundlage der Gblichen tellungskosten bzw. nach Erfah-
rungssdtzen abgeleitet. Der ermittelte vorléufige Sachwert i schlieBend durch geeignete Sach-
wertfaktoren an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem trundstiicksmarkt anzupassen. Nach
der Marktanpassung erfolgt die Beriicksichtigung der \%ﬁeinﬂosse durch besondere objektspezi-
fische Grundsticksmerkmale. %)

Nachfolgend werden die zur Sachwertermittiung %@nden Daten erléutert:

Bruttogrundfléche Q(Z)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 bezieheg@ich auf den Quadratmeter Brutto-Grundfléche
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezo uf die jeweilige Gebdudeart marktiblich nutzba-
ren Grundflachen aller Grundrissebene g>\nes Bauwerks. Fir die Ermittlung der BGF sind die
duBeren Mafle der Bauteile einschliefifich Bekleidung, z. B. Putz und AuBBenschalen mehrschali-
ger Wandkonstruktionen, in Héhe cjgrs odenbelagsoberkanten anzusetzen.

In Anlehnung an die DIN 277-1:2Q05-02 sind bei den Grundfléchen folgende Bereiche zu un-
terscheiden: O

Bereich a: Gberdeckt und allsef{fy in voller Hohe umschlossen,

Bereich b: Uberdeckt, iedoc@ ht allseitig in voller Héhe umschlossen,

Bereich c: nicht GberdecktXs

Fur die Anwendung d K 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundfla-
chen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Uberdeckt sind, sind
dem Bereich c zuzu en. Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie
z. B. Dachgauben;Bdlkone und Vordécher sind in Ansatz zu bringen. Soweit diese Bauteile er-
heblich vom Ub chen abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als besonderes objektspezifisches
Grundsticks mal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Die BGF@ anhand der zur Verfigung gestellten Planunterlagen Gberschlégig ermittelt.

EFH:%gé?EG/DG (12,44 *13,05-1,80*7,20)*3 = 448 m?

au Garage/Gerate 6,49 * 6,125 = 40 m? = 73 m?

%'r%oge: Bestand ca. 6,50 * 5,00 = 33 m2
S

N
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Normalherstellungskosten K

Die Ermittlung des Gebaudewerts erfolgt geméf3 der Anlage zur Sochwertnch’rhm\ -RL) Gber
bundeseinheitliche Normalherstellungskosten (NHK), bezogen auf den Kos’rens@ des Jahres-
mittels des Jahres 2010. N

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und\@der DIN 276
einschlieBlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die NHK 2010 unterscheiden bei den ein-
zelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen Standardstufen. Das \gﬁbmiﬁlungsob]ekt

ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zo~qyalifizieren. Die aus den
iid)auf den Wertermittlungs-
tuelle und fir die jewei-
atistischen Bundesamtes

Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten
stichtag zu beziehen. Hierzu ist der for den Wertermittlungssticht
lige Gebaudeart zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft d
(Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu verwenden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freisteh s Einfamilienhaus mit Unterge-
schoss, Erdgeschoss und ausgebautem Dachgeschoss (Gebaudetyp 1.01).

/

Ausstattungsmerkmal Anteiliger Vomhundertsatz de@»&gn- Wa- Ge- Anteil.
dardeinstufung @ gungs- béude- NHK
N anteil standard | gewichtet
1 2 3 () 4 5 gewichtet | €/m2? BGF
AuBenwénde 1 N 0,23 0,46 167
Dach 1 2 0,15 0,30 109
Fenster und AuBBentir 1 (O 0,11 0,22 80
Innenwéinde und -tiren 1 0,11 0,22 80
Deckenkonstruktionen u. Treppen N 0,11 0,22 80
FuBbsden ~\ 0,05 0,10 36
Sanitéreinrichtungen N 0,09 0,18 65
Heizung Ia 0,5 0,5 0,09 0,23 70
Sonstige technische Ausstattung \{% 1 0,06 0,12 43
)
| Kostenkennwerte Typ 1.01 J(&55 | 725 | 835 [1.005[1.260] 1,00 [ 2,05 730

X
Das Bewertungsobijekt is@r Standardstufe 2 zuzuordnen.

Das Nebengebdud%g@d nach den Ausstattungsmerkmalen der SW-RL mit 365 €/m? ange-

setzt. G

Korrektu rfokf@

In den NHK2Q10 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweili-
gen Kos’r(igﬁnnwer’rs wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben. Im vor-
|iegend% ewertungsfall ist eine Korrektur nicht erforderlich.

%)
Ba (rQsindex

Es-st™der zum Bewertungsstichtag verdffentliche Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes
ohngebdaude fur das Ill. Quartal 2023 heranzuziehen. Dieser betrégt nach Umrechnung
Q) LeUf das Basisjahr 2010, das auch den NHK 2010 zugrunde liegt, bei 1,782.
b Regionalfaktor
Der Regionalfaktor des BKI fir den Landkreis Bad Télz-Wolfratshausen betrégt 1,18.
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Besondere Bauteile BN

Bei der Ermittlung der Gebdudefléchen werden einige den Gebéudewert wese i beeinflus-
sende Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in di Wertermitt-
lung mit ,Normgebdude” bezeichnet. Zu diesem im Wert des Normgebéud ~aleht bericksich-
tigten Bauteile gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingangstrepp berdachungen,
ggf. auch Balkone und Dachgauben. Diese sind mit einem gesonderten ansatz zu berick-
sichtigen.

Q
Balkon und Dachiberstand werden pauschal mit 3.000 € ongese’rz’rQ

%,

Gesamtnutzungsdauer . Q
Die Gesamtnutzungsdauer fir freistehende Ein- und Zweifamilighfiduser, Doppel- und Reihen-
héuser der Standardstufe 3 betrégt geméaf Anlage 3 SW-RL hschnittlich 70 Jahre und for
das Nebengebdude 60 Jahre. %)

AN
Wirschaftliche Restnutzungsdauer !
Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahredsnzusetzen, in denen die bauliche Anlage
bei ordnungsgemdéfer Unterhaltung und Bewirtschdfyng voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Der Restnutzungsdauer ist in grster Naherung die Differenz aus der Gblichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) und dem tatsé en Lebensalter am Wertermittlungsstichtag
zugrunde zu legen. Bei Gebduden, an deneﬂgﬂ]ch’rrdglich nutzungsverldngernde MafBnahmen
(z.B. wesentliche Erneuerungen, Modernisi gen) durchgefihrt wurden, ist dies bei der Be-
stimmung der Restnutzungsdauer durch dig-Bildung eines fiktiven Baujahres sachgeméf zu be-
ricksichtigen. Diese ermittelt sich aus esamtnutzungsdauer der baulichen Anlage abzig-
lich der um die Anzahl der Jahre verléngerten Restnutzungsdauer, die sich aufgrund der durch-
gefihrten Instandsetzungsmafina ergibt.
Das Einfamilienhaus wurde 197]gehich’re’r. 1987 wurde die bestehende Garage baulich erwei-
tert und modernisiert. Dem du@en Anschein nach wurden an dem Einfamilienhaus keine bau-
lichen Verénderungen vor%@wmen. Der zusténdige Kaminkehrer teilte mit, dass die Heizung
2004 auf Gas umgeristetwurde, ansonsten entspricht das Gebdude noch weitgehend dem
Ausstattungsstand der B it. Das Anwesen hinferldsst nach duBerer Inaugenscheinnahme ei-
nen gepflegten EindrucV\Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir das Einfamilienhaus und
das Nebengebdude yvivd mit 25 Jahren angesetzt.

Al’rerswer’rminde@ng

Die Alterswerfminderung ist unter Bertcksichtigung des Verhdltnisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzgngsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleich-
maBige, d&. Tineare Wertminderung zugrunde zu legen. Fir das Einfamilienhaus betragt diese
64 % v ebdudeherstellungswert und fir die Garage 58 %.

9

%,
@
O
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Bauliche Auienanlagen und sonstige Anlagen N
Dies sind aulerhalb des Gebdudes befindliche mit dem Grundstick festverbun %@bouliche
und nicht bauliche Anlagen und Anpflanzungen. Soweit diese nicht bereits vom(Bpdenwert mit-
erfasst werden, wird nach Erfahrungssatzen bzw. nach den gewdhnlichen Herstellungskosten
ermittelt. Dazu gehéren:
— Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das éffenﬂic\b%,'\le’rz, wie Gas,
Wasser, Abwasser, Strom und Telekommunikationsleitungen Q
— allseitig asphaltierte Wege- und Hofbefestigung sowie Sfellplofzfld@n, tlw. Zauneinfrie-
dung, Stitzmauern, Terrassen, Freitreppen %)
— Einfriedungen, Tore und Tiren . Q)Q
&

— Gartenanlagen und Pflanzungen

In der Wertermittlungspraxis wird der Wert der AuBenonIo@onhand von Erfahrungssétzen

mit einem pauschalen Zuschlag bericksichtigt. In der Regel wird dieser mit 4 bis 6 % des al-
terswertgeminderten Gebéudesachwerts angegeben.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird ein Ansatz von for angemessen erachtet. In dem er-
hohten Ansatz ist der Zeitwert des SchwimmbassingCepthalten.

Marktanpassung/Sachwertfaktoren O

Ziel aller in der WertV beschriebenen Werfew@ﬂlungsverfohren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich (am Wohr@lichs‘ren) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Die
Marktanpassung ist fir alle zur Anwen ommenden Wertermittlungsverfahren durchzufih-
ren. Im Sachwertverfahren ist das herstellUngsorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert”
in aller Regel nicht mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechener-
gebnis ,vorléufiger Sachwert” onﬁ@n Markt, d.h. an die fir vergleichbare Grundsticke reali-
sierten Kaufpreise angepasst we . Das erfolgt mittels eines Marktanpassungsfaktors. Dieser
sog. Marktanpassungsfaktor i ﬁ?@h Nachbewertungen aus realisierten Vergleichskaufpreisen
und fur diese Vergleichsobi@berechne’ren vorléufigen Sachwerten abzuleiten. Er ist das
durchschnittliche Verhaltnj&eits Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmoWe mittelten ,vorléufigen Sachwerte”. Durch die sachrichtige Anwen-
dung des aus Kaufpreis&n fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpassungsfaktors ist
das Sochwer‘rverfohg%ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Der Gutachteradsschuss fur Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Bad Télz-Wolfrats-
hausen weﬁeﬁ@ong keine Marktanpassungsfaktoren aus. Die Unterzeichnerin hat daher Ver-
kaufspreise freistehenden Einzelhdusern aus der Gemeinde Kénigsdorf angefordert. Es
konnten 3{ergleichspreise aus derselben Bodenrichtwertzone Gbermittelt werden, die im Fol-
genden dobellarisch dargestellt sind. Aus datenschutzrechtlichen Grinden werden diese anony-

misiepéﬂ;fgefuhr‘r.

(?I}. Verkaufs- | Baujahr | Art | Grundst.- | WF | Kaufpreis' Preis Zu-/Ab- Kaufpreis €
N datum Flache m2 | m?2 € index | schlage angepasst

”\\(\J] 12/2022 | 1967 | EFH 898 147 820.000| 0,95 1,10 857.000
b@) 2 | 12/2022 | 1955 | EFH 992 184 870.000| 0,95 1,05 868.000

3 | 10/2021 1982 | ZFH 939 235 | 1.122.000( 0,90 0,90 909.000
Arithmetischer Mittelwert 878.000
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Auswertung der Vergleichspreise: N
Objekt Nr. 1: Einfamilienhaus, etwas kleinere Grundsticksflache und Wohnf@, Holz-
haus, Ausrichtung nach Stden und Westen, vergleichbare La

Objekt Nr. 2:  Einfamilienhaus, etwas kleinere Grundsticksflache, annéhemd gleiche Wohn-

flache, Verkehrsbeeintréchtigungen, Ausrichtung nach N und Osten
Objekt Nr. 3:  Zweifamilienhaus, etwas kleinere Grundsticksflache, gréaere Wohnfléche,
Larmbeeintrachtigung, Ausrichtung nach Westen zur e

nach Geretsried betrégt die Entfernung rd. 6 km. Die Nahversorgimg im Ort ist gewdhrleistet.

Die Gemeinde Kanigsdort liegt auf halbem Weg zwischen Wolfr%@usen und Bad Télz. Bis
Die Anbindung an den Ubergeordneten StraBenverkehr ist guf./\ﬁ@ verbindungen fihren zu den

Bahnhéfen in Bad Télz und Wolfratshausen. O
Aus dem &rtlichen Immobilienmarkt ist es relativ ruhig. Ak’r@s’rehen keine Wohnobijekte in
Kénigsdorf zum Verkauf. Q

/

Wahrend das Marktgeschehen im Minchner Umlan %fong des Jahres 2022 noch durch
einen Nachfrageiberhang und stark gestiegenen Im#obilienpreise gekennzeichnet war, ist laut
einer Erhebung des IVD-Instituts Sid e.V. seit H?a} 2022 eine deutliche Abkihlung der
Nachfrage und eine léngere Vermarktungszei eobachten. In Anbetracht gestiegener
Finanzierungs- und Baukosten, einer hohen fHotion und einer drohenden Rezession in
Deutschland durch den Ukrainekrieg hat si¢hydas Marktgeschehen deutlich abgeschwdacht.
Darauf deuteten bereits seit dem FrihjahsSommer 2022 ricklaufige Immobilienumsétze, eine
erheblich reduzierte Nachfrage bei ei gleichzeitig breiteren Angebot an Kaufobjekten sowie
eine langere Vermarktungsdauer hin.taut dem IVD-Kaufmarktbereicht vom Marz 2023 setzt
sich der Preisrickgang deutlich ve{%}k’rer fort. Gegentber dem Herbst 2022 sind inzwischen
Preisnachlésse zwischen 5 % bis@) % zu verzeichnen. In einer Pressemitteilung vom Juni dieses
Jahres wird darauf verwiesen, s die Trendwende an den Wohnimmobilienmérkten nun auch
die Region Minchen in voll igen erreicht. Die Attraktivitét der Umlandgemeinden wird
bemessen an der Entfernu u Arbeitsstéatten und Zentren, der értlichen Infrastruktur und der
Anbindung an den éffenﬂgin Nahverkehr. In der Regel nimmt das Preisniveau von Immo-
bilien mit der Enffernun??om Muinchner Stadtgebiet ab. Gemeinden mit eigenen S-Bahn-
haltestellen liegen pre@slich héher als Gemeinden, die keine direkte Anbindung haben. Eine
spurbare Zurickh g im Kaufsegment zeigt sich insbesondere bei dlteren Immobilien mit
einer schlechten&nergiebilanz bzw. einem hohen Sanierungsbedarf.

= Bewertungsfall handelt es sich um ein Anfang der 70er Jahre errichtetes Einfa-
s noch weitgehend dem Ausstattungsstandard des Baujahres entsprechen soll.
uBBen erkennbar, konnte dies fir den Wohn-/Essbereich bestétigt werden. An der
Gebo(g@ ulle wurden bislang keine Mafinahmen zur Verbesserung der Energiebilanz durchge-
fo ach sachverstdndigem Ermessen wird der vorldufige Sachwert unter Beriicksichtigung

d@zu verzeichnenden abgeschwéchten Marktgeschehens mit einem Abschlag in Héhe von
S

% an den Markt angepasst.
N

>
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Besondere objektspezitische Grundsticksmerkmale

Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV): @36
Sachwertermittlung kommen insbesondere in Betracht: Bauméngel und Bausch n sowie
sonstige bisher noch nicht bericksichtigte Werteinflisse, wie wirtschaftliche Ukeralterung, ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, aber auch mietrechtliche Bindu . Auch bodenbe-
zogene Rechte am Grundstick, wie Geh- und Fahrirechte sowie Ver- u ;i}@ﬁtsorgungsleﬁungs-
rechte, gehéren zu den objekispezifischen Grundsticksmerkmalen. D ind in geeigneter
Weise durch Zu- oder Abschlag zu bericksichtigen. Besondere obie@ezﬁlsche Grundsticks-
merkmale finden ihre Bericksichtigung nach der Morkfonpossungg)

Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobiekt wurde nicht ermagiicht. Den Wert beeinflussende
Bauméngel bzw. Bauschdden konnten nach duBBerer Inaugerscheinnahme nicht festgestellt

werden. @

/

Zusammenstellung der Parameter fir die Scchwerkeﬁiﬁlung: Einfamilienhaus

BGF EFH 448 m?
NHK 2010 EFH 730 €/m2
Besondere Bauteile

Gesamtnutzungsdauer EFH 7 Qﬂhre

Restnutzungsdauer %Q}ohre

Wertminderung linear

BGF Garagen/Gerate 73 m?
NHK 2010 Garage 6\ 365 €/m?
Gesamtnutzungsdauer Gorogerk\ 60 Jahre
Restnutzungsdauer 25 Jahre
Wertminderung linear @ 58 %
D
Preisindex @ 1,782
Regionalfaktor 1,18
AuBenanlagen 7 %
Morkfonpossungsé@hlog 10 %
BoG 0€

‘\
s
%)
%)
<<Q>
Q
<0

N

9
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4.4.2 Sachwertermittlung

Einfamilienhaus
Bruttogrundfléche 448 m2

Normalherstellungskosten incl. BNK
NHK 2010 730 €/m?

NHK am Wertermittlungsstichtag 730 €/m2*1, 782 = 1.301 €/m? Q
Regionalfaktor 1.301 €/m?2* 1,18 =1.535 €/m? %)
Herstellungskosten EFH 1.535 €/m?2 * 448 m? /\57)@ = 687.680 €
Alterswertminderung linear 64 % 60 440.115 €
Zeitwert EFH %) = 247.565€
Zeitwert Besondere Bauteile K + 3.000 €
Gebéudezeitwert EFH ~ = 250.565 €
N
%)
E
Nebengebdude - Garagen/Gerdate Qy
Bruttogrundflache 73 m2 ®Q
NG
Normalherstellungskosten incl. BNK g\%@
NHK 2010
NHK am Wertermittlungsstichtag 3 2%1,782 = 650 €/m?
Regionalfaktor €/m2*1,18 = 767 €/m?
X~
Herstellungskosten FQW €/m2* 73 m? = 55.991 €
W
N
Alterswertminderung linear %) 58 % 32.475 €
Gebdaudezeitwert Nebengebdude = 23.516 €
Gebdudezeitwert insges = 274.081 €
Wert der AuBenonloQ%nV\ 7% + 19.186 €
Sachwert der bcuﬁﬁ@en Anlagen = 293.267 €
Bodenwert +  672.883€
vorlaufiger SCIXHWGI’T des Grundsticks = 966.150€
Mork’ron;@&mg Abschlag 10 % 96.615 €
morkfo,r%bposs’rer Sachwert = 869.535€
obé@spezﬁlsche Anpassung - 0€
S@hweﬁ des Grundstiicks rd. 870.000 €

&

9
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5 Verkehrswert 0o
N
Gemdf § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986wird ,, der Ver-
kehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeifounkt auf den sich die Weytermittlung be-

sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ung@ nliche oder persénli-
che Verhdltnisse zu erzielen wdre. ” Q)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks wetden tblicherweise als Eigen-
nutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewshnlichen chaftsverkehr orientiert sich
deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieBehden Faktoren.

Unter Bericksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren @ss bei der Ortsbesichtigung ge-
wonnenen Eindrucks und unter Beurteilung der Markisituation fir den Bewertungszeitraum,
wird der Verkehrswert im miet- und lastenfreien Zustardwie folgt begutachtet:

%)

Obijekt: Einfamilienhaus mit NelSengebdude

Ort: Am Steinbruch 4, 82 Kénigsdort

Flurstiick: 1224/5 — Gebdw%\und Freifléche zu 1.203 m?
X3S

mit 870.0 Q>€

(in Won‘e% thundertsiebzigtausend Euro)

N
§®
%)
%)

o
Q<)< Barbara Kuntz
Q0
O
O

Die Sachversténdige bestétigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fir die Verkehrswertermittlung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.
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Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bayerische Bauordnung
Bruttogrundfléche nach DIN 277
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Anlage 1: Umgebungsplan
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Anlage 2: Ortsplan von Kénigsdorf
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Anlage 3: Lageplan, M 1:1000
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Anlage 4: Grundriss Untergeschoss, o. M.
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Anlage 5: Grundriss Erdgeschoss, o. M.
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Anlage 6: Grundriss Dachgeschoss, o. M.
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Anlage 7: Schnitt, 0. M.
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Anlage 8: Grundriss Garage mit Anbau, o. M.
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Anlage 9: Fotodokumentation

Foto 1: Blick von der StrafBe

Foto 2: Zufahrt zur Garage
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Foto 4: Zugang zum Hauseingang. Foto 5: Blick zuriick zur Straf3e
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Foto 8: Blick durch das Esszimmerfenster
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Foto 10: Blick von Stidwesten
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Foto 11: Blick entlang der nérdlicher &rundsticksgrenze nach Westen

Foto 12: Blick entlang der nérdlichen Grundsticksgrenze nach Osten
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Foto 13: Westseite §

Foto 14: Blick nach Stden
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Foto 16: Blick nach Westen
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Foto 18: terrassiertes Geldnde
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Foto 20: Nordansicht
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