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Bezugnahme: Gutachten vom 21.04.2026, öbuv Sachverständiger Antonio D. Margherito. 
 
Objekt/e: Doppelhaus, bestehend aus einer älteren, nördlichen Doppelhaushälfte 

(Altbau/Abbruchobjekt) mit ca. 76 m² Wohnfläche im Erd- und Dachge-
schoss sowie ca. 24 m² Nutzungsfläche im Kellergeschoss sowie einer 
neueren, südlichen Doppelhaushälfte (Neubau) mit ca. 73 m² Wohnflä-
che im Erd- und Dachgeschoss sowie ca. 53 m² Nutzungsfläche im Kel-
lergeschoss samt dazugehöriger Einzelgarage. 

 
Lage: Krautgärten 14 in 82057 Icking, Ortsteil Irschenhausen; relativ gute 

Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse im Südwesten 
von Irschenhausen mit lagetypischer verkehrstechnischer Anbindung so-
wohl für den öffentlichen Personennah- als auch für den Individualver-
kehr. Grundsätzlich nachteilig ist die sehr angespannte Parkplatzsituation 
im gegenständlichen Bereich zu beurteilen. 

 
Grundbuch: Amtsgericht Wolfratshausen, Gemarkung v, Blatt 1906. 

Grundstück Fl.Nr. 438, Krautgärten 14, Gebäude- und Freifläche zu  
836 m². 

 
Verkehrswert/e: Geschätzt zum 21.01.2026 im fiktiv miet- und lastenfreien  

Zustand 800.000 € 
 
Beurteilung: Das laut Grundbuch 836 m² große Grundstück verfügt über annähernd L-

Form; der bebaubare Bereich ist nord-/südgerichtet. Der Grundstücksver-
lauf zeigt von Westen nach Osten deutliches Gefälle und flacht, soweit 
erkennbar, erst im letzten Viertel von Osten her gesehen etwas ab. Das 
Grundstück liegt teilweise innerhalb eines im Zusammenhang bebauten 
Ortsteiles und ist teils gemäß § 34 BauGB als Bauland einzustufen. 
Demnach ist das Maß der baulichen Nutzung des bebaubaren Grund-
stücksteils mit der aufstehenden Bebauung nicht voll ausgeschöpft; das 
Grundstück verfügt über eine geringfügige Baurechtsreserve. Der ver-
bleibende Teil des Grundstücks ist dem Außenbereich gemäß § 35 
BauGB zuzuordnen. Auskunft über die baurechtlich maximal zulässige 
Ausnutzung des Grundstücks kann jedoch nur durch einen Antrag auf 
Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Gegenstand dieser 
Wertermittlung ist, erteilt werden. 
Nach Angabe/Aktenlage wurde das Grundstück Fl.Nr. 438, Gemarkung 
Icking, vor 1960 mit einem teilunterkellerten Einfamilienhaus (Altbau) be-
baut. Das Alter des Gebäudes beträgt zum Stichtag mindestens 66 
Jahre, das Gebäude stellt sich im Wesentlichen im Stil seiner Erbau-
ungszeit in einem insgesamt unterdurchschnittlich gepflegten Allgemein-
zustand dar. Die Ausstattung entspricht im Wesentlichen der Baualters-
klasse des Gebäudes und ist als technisch und wirtschaftlich überaltert 
und verbraucht zu beurteilen. Modernisierungen wurden offensichtlich 
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kaum vorgenommen. Zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme befand 
sich das Gebäude in einem desolaten, unbewohnbaren Zustand. Für 
eine wirtschaftliche Anschlussnutzung und zur Schaffung zeitgemäßer 
Wohnstandards ist eine durchgreifende (energetische) Sanierung bzw. 
Modernisierung nahezu aller Bauteile mit entsprechend hohen, nicht 
exakt bezifferbaren Kosten, deren wirtschaftliche Rentabilität nach Auf-
fassung des Unterzeichners nicht gegeben ist, zwingend erforderlich. Im 
Gutachten wurde vom alsbaldigen Abbruch des aufstehenden, zum 
Stichtag wirtschaftlich verbrauchten Altbaus ausgegangen. 
Ca. 1990 wurde kommun an den Altbau ein weiteres, vollunterkellertes 
Wohnhaus (Neubau) samt dazugehöriger Einzelgarage errichtet. Das Al-
ter des Neubaus und der Heizungsanlage beträgt zum Stichtag rd. 
36 Jahre; insofern ist in einem absehbaren Zeitraum mit dem Austausch 
der Anlage zu rechnen. Die Bauausführung dürfte weitgehend den dama-
ligen Anforderungen an Schall-, jedoch nicht mehr den heutigen an Wär-
meschutz entsprechen. Ein Energieausweis mit Angaben zum Endener-
gieverbrauch des Gebäudes wurde nicht in Vorlage gebracht. Das Wohn-
haus verfügt eher über einen doppelhaustypischen Grundriss mit großzü-
gigem Wohn-/Essbereich und hellen, sowohl nach Osten als auch nach 
Westen gerichteten Haupträumen mit guter Belüftbarkeit. Die Gesamt-
konzeption des Gebäudes ist für einen 3-Personen-Haushalt genügend; 
für eine größere Familie dürfte das Platzangebot nicht ausreichen. Die 
Ausstattung entspricht der Baualtersklasse des Gebäudes und ist als 
durchschnittlich zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand, teils mit erheb-
lichen üblichen Abnutzungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als 
noch durchschnittlich gepflegt empfunden; ein Instandhaltungs-/Moderni-
sierungsstau ist gegeben. 
Die Erreichbarkeit der Einzelgarage wird aufgrund ihrer Mikrolage auf 
dem Grundstück als gut beurteilt. Vorteilhaft ist, dass diese unterkellert 
ist und zusätzlichen Stauraum bietet. 

 
Nutzung: Der Altbau wurde nach Angabe bis vor ca. einem Jahr durch den Eigen-

tümer zu ½ selbst genutzt und war zum Stichtag nicht fremdvermietet. 
Laut (Index-)Mietvertrag vom 05.08.2020 ist der Neubau samt dazugehö-
riger Einzelgarage seit dem 15.09.2020 (ursprünglich) befristet bis zum 
31.08.2025 an die jetzigen Mieter fremdvermietet. Mit Vereinbarung vom 
21.06.2025 bzw. 05.02.2026 wurde das Mietverhältnis bis zum 
31.08.2026 bzw. 31.08.2027 verlängert. Die monatliche  
Grundmiete zuzüglich Betriebskosten betrug zum Stichtag rd. 1.276 € 

 
Energieausweis: Ein Energieausweis gemäß §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) 

bzw. §§ 79 ff. Gebäudeenergiegesetz (GEG) wurde nicht in Vorlage ge-
bracht. 

 
  



________________________________________________________________________________________________________________________ 
 

Amtsgericht Wolfratshausen, Bahnhofstraße 18, 82515 Wolfratshausen 
- Abteilung für Zwangsversteigerungssachen - 

 
Aktenzeichen: 2 K 47/2025 

________________________________________________________________________________________________________________________ 
 
 

___________________________________________________________________________________________________________________ 
 

Auftraggeber des Gutachtens ist das Amtsgericht München. Für Auskünfte an Dritte ist der Sachverständige nicht zu-
ständig. Für den Inhalt o. a. Informationen wird jegliche Haftung ausgeschlossen. 

3

Fotodokumentation 

  
Alt-/Neubau, Ansicht v. Nordwesten Altbau, Ansicht v. Norden 
 

  
Alt-/Neubau, Ansicht v. Osten Neubau, Ansicht v. Osten 

  
Neubau, Ansicht v. Südwesten Neubau, Ansicht v. Westen 
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Grundriss (unmaßstäbliche Darstellung) 

 
Kellergeschoss 
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Erdgeschoss 
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Grundriss (unmaßstäbliche Darstellung) 

 
Dachgeschoss 
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Lageplan (unmaßstäbliche Darstellung) 

 


