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SACHVERSTANDIGER

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB fiir das

Grundstiick mit Wohnhaus und Doppelgarage

Riedlstrafe 7, 82216 Maisach
Gemarkung: Maisach Flurstick: 8/7

Auftraggebende: Amtsgericht Minchen
- Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermégen -
Az: 1510 K 344/23

Wertermittlungsstichtag: 17. Oktober 2024
Qualitatsstichtag: Qualitatsstichtag entspricht Wertermittlungsstichtag
Verkehrswert: € 530.000,00

(miet- und lastenfreien Zustand)

Verfasser: Robert Liedtke, Dipl.-Sachverstandiger (DIA)
Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) — DIN EN ISO/IEC 17024
Gutachtennummer: GA240206
Ausgefertigt am: 28.06.2025
Ausfertigung: Digitale Fassung

(ohne Unterschrift, geminderte Druckqualitat fir Onlineverdffentlichung)
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Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

1 Vorbemerkung

Die Ermittlung des Verkehrswertes basiert auf den Vorschriften der Wertermittlungsverordnung
vom 14.07.2021 (ImmoWertV 2021). Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die
Wertermittlung relevant sind.

Im Rahmen der Ortstermine am 8. Oktober 2024 und 17. Oktober 2024 war es dem unterzeich-
nenden Sachverstandigen nicht moglich, alle zu den Bewertungsobjekt gehérenden Raumlich-
keiten einer vollstandigen Inaugenscheinnahme zu unterziehen. Der Eigentiimer hat eine Innen-
besichtigung der aufstehenden Gebaude nicht ermdglicht. Es konnte das Haus und die
Garagenanlage lediglich von der Stralte und vom Garten aus besichtigt werden. Die folgende
Wertermittlung basiert auf den in den tatsachlich besichtigten Bereichen gemachten Feststellun-
gen, den Angaben des auftraggebenden Gerichts sowie der gegebenen rechtlichen und wirt-
schaftlichen Situation.

Die baulichen Anlagen befanden sich zum Wertermittlungsstichtag nach dem auf3eren Anschein
in einem stark veralteten Zustand. Bei der weiteren Wertermittlung wird daher von einem Abbruch
der aufstehenden Gebaude ausgegangen, da danach ein gréfierer Baukdrper erstellt werden
kann. Dieses hohere Baurecht fihrt zu einem Bodenmehrwert, der nach dem duf3eren Anschein
nicht durch die vorhandenen baulichen Anlagen kompensiert werden kann. Eine Sanierung oder
Erweiterung der Bestandsgebaude ist unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht sinnvoll und
wirde auch nicht dem Marktgeschehen entsprechen. Da dies bereits bei der Ortsbesichtigung
offensichtlich war, wurde bei der Erstellung des Gutachtens auf eine umfangreiche Bau- und Ge-
baudebeschreibung sowie eine Sachwertermittlung verzichtet.

Dieses Gutachten wurde im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens erstellt und soll
auch nur hierfir Verwendung finden. Grundsatzlich kann der ermittelte Verkehrswert vom dem
zu erzielenden Preis bei einem freihdndigen Verkauf erheblich abweichen, da bei dieser Werter-
mittlung von einem miet- und lastenfreien Zustand ausgegangen wird. Eventuell bestehende
Mietverhaltnisse, Kosten, die mit der RGumung der Immobilie zusammenhangen, oder auch Las-
ten und Beschrankungen in Abteilung Il des Grundbuchs werden bei der Wertermittlung nicht
berucksichtigt.

2 Haftung

Die vorliegende Bewertung ist kein Bausubstanzgutachten. Eine Untersuchung der baulichen An-
lagen bezlglich der Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutzes, Lochfral’korrosion,
Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge, gesundheitsschadlicher Materialien (z. B. As-
best) oder sonstiger Schadstoffe wird im Rahmen des Bewertungsauftrages nicht vorgenommen.
Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugangli-
cher Bauteile sind nicht erfolgt. Dies gilt entsprechend auch fir verdeckte oder nicht erkannte
Bauschaden und Baumangel, insbesondere am Holz, am Dach, am Kellermauerwerk einschliel3-
lich der Fundamente und Absperrung sowie an Installationen jeder Art. Eine Haftung flr deren
Nichterkennung ist ausgeschlossen.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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Verkehrswertgutachten
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Wohnhaus mit Doppelgarage, Riedlstralle 7, 82216 Maisach

3 Allgemeine Angaben

Auftraggebende

Grund des Gutachtens

Verwendungszweck

Wertermittlungsstichtag
Qualitatsstichtag

Gegenstand der Bewertung

Ortsbesichtigung / Teilnehmer

"Vgl. Punkt 1, Abs. 3 — Vorbemerkung

Amtsgericht Minchen

Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermogen
gemal Beweisbeschluss vom 08.03.2024

Aktenzeichen: 1510 K 344/23

Ermittlung des Verkehrswertes geman § 194 BauGB.

Zwangsversteigerungsverfahren — Vorbereitung des Verstei-
gerungstermins

17. Oktober 2024
17. Oktober 2024

Bewertungsgegenstand ist das Grundstiick der Gemarkung
Maisach, Flurstiick Nr. 8/7, mit einer Flache gemal Grund-
buchblattabschrift von 560 m2. Das Grundstuck ist mit einem
Wohngebaude und Garagen bebaut. Die aulierliche Erschei-
nung des Wohngebadudes lasst auf ein Zweifamilienhaus
schlielten, dessen Errichtung vermutlich in zwei Bauphasen
erfolgte, und zwar in den 1950er und den 1970er Jahren. Auf-
grund der Tatsache, dass sowohl bei der Gemeinde Maisach
als auch beim zustandigen Landratsamt keine Bauakte vor-
liegt, kdnnen keine gesicherten Angaben gemacht werden.

An der ruckwartigen Grundstlcksgrenze befindet sich eine
Doppelgarage mit Abstellraum und ein Holzschuppen. Das
Wohngebaude ist nach dem auleren Anschein unterkellert
und verfugt Uber ein Erd- und ein Dachgeschoss. Das Grund-
stlck ist von der Stral3e aus nach Suden orientiert.

Bei der weiteren Bewertung wird vom Abbruch der auf dem
Grundstiick befindlichen Bauwerke ausgegangen.” Das
Grundstuick liegt im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Be-
bauungsplans? und im Umgriff eines Bodendenkmals.®

Die Ortsbesichtigung zur Durchfuhrung der 6rtlichen Be-
standsaufnahme fand am 17. Oktober 2024 statt. Eine Innen-
besichtigung wurde nicht zugelassen. Bei der Ortsbesichti-
gung waren anwesend

- fir den Sachverstandigen: der Unterzeichner

2Vgl. Punkt 4.6.1 Bauplanungsrechtliche Situation

3 Vgl. Punkt 4.8 Denkmalschutz
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Verkehrswertgutachten
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Wohnhaus mit Doppelgarage, Riedlstralle 7, 82216 Maisach

Zwangsverwaltung

Vom Amtsgericht zur Verfu-
gung gestellte Unterlagen

Vom Verfasser eingeholte
Auskinfte und Unterlagen

robert

liedtke.

Einige, anlasslich der Besichtigung angefertigte AuRenbilder
sind diesem Gutachten als Anlage beigefligt.

Ein Zwangsverwalter wurde nicht bestellt.

- Grundbuch-Blattabschrift, Abdruck vom 12.03.2024

Gutachterausschuss:

- Bodenrichtwertauskunft zum Stichtag 01.01.2024 durch den
ortlichen Gutachterausschuss

- Antrag auf Auskunft aus der Kaufpreissammlung (unbebaute
Grundstlicke) - Gutachterausschuss des Landkreises Firs-
tenfeldbruck

Bauamt:
- Es sind keine Bauvorlagen und Eingabeplane zum Wohn-
haus RiedIstral’e 7 vorhanden.

- Flurkarte im Malf3stab 1:1000 (BayernAtlas)

- Strallen- und Umgebungskarten (BayernAtlas)

- Auskunft zum Denkmalschutz

- Energienetze Bayern Online-Planauskunft

- Bauplanungsrechtliche Situation (Gemeinde Maisach)
- Altlastenauskunft



Verkehrswertgutachten Wohnhaus mit Doppelgarage, Riedlstralle 7, 82216 Maisach
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

4 Grundstiicksbeschreibung

4.1 Grundbuchdaten

Hilfegebende, nicht in den Grundbiichern eingetragene Kennzeichnungen und Beurteilungen des
Sachverstandigen, sind kursiv geschrieben.

Amtsgericht Furstenfeldbruck
Grundbuch von Maisach
Gemarkung Maisach

Blatt 4466
Bestandsverzeichnis Lfd. Nr. der

Grundstiicke Flurstick |  Wirtschaftsart und Lage Grole

1 8/7 Riedlstr. 7, 560 m?
Gebaude- und Freiflache

Eigentliimer / Abteilung | Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.
Lasten Abteilung I Lfd. Nr. 1:

geléscht

Lfd. Nr. 2:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Min-
chen, AZ: 1510 K 344/23); eingetragen am 30.01.2024.

Lasten Abteilung IlI Die hier eingetragenen Verbindlichkeiten werden (iblicher-
weise beim Verkauf geléscht oder durch die Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei der Beleihung berticksich-
tigt. Sie beeinflussen also nur den Barpreis und nicht den Ver-
kehrswert und bleiben daher bei dieser Wertermittlung unbe-
achtet.

Grundbuchausdruck vom 12.03.2024

robert
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Verkehrswertgutachten Wohnhaus mit Doppelgarage, Riedlstralle 7, 82216 Maisach
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

4.2 Standort und Lage

4.2.1 Makrolage

Die Gemeinde Maisach befindet sich im oberbayrischen Landkreis Furstenfeldbruck, circa 1,6
Kilometer nordlich vom Stadtrand Furstenfeldbrucks und 30 Kilometer nordwestlich des Minche-
ner Zentrums entfernt, gut erreichbar an der Bundesstral’e 2 und 471 zwischen A 8 und A 96
gelegen und damit im direkten Einzugsgebiet Miinchens. Auf einer Flache von rund 54 km? auf
515 Meter Uber NN leben rund 13.920 Menschen. Die Gemeinde Maisach setzt sich aus 25 Orts-
teilen zusammen.

Der Landkreis Furstenfeldbruck selbst grenzt im Osten und Sidosten an die Landeshauptstadt
und den Landkreis Miinchen, im Stden und Sidwesten an die Landkreise Starnberg und Lands-
berg am Lech. Weitere Nachbarn sind die Landkreise Dachau im Norden und Nordosten sowie
Aichach-Friedberg im Nordwesten. Der Osten des Kreisgebietes —wozu auch die Gemeinde Gré-
benzell gehort — gehdrt zum Ballungsraum von Munchen und weist eine stadtische Struktur mit
modernen Siedlungszentren auf. Die Gemeinden im westlichen Landkreis sind weitestgehend
landlich gepragt. Mit einer Gesamtflache von knapp 43.500 Hektar und rund 217.000 Einwohnern
liegt der Landkreis Furstenfeldbruck im Vergleich mit den 71 bayerischen Landkreisen mit der
Einwohnerzahl an 4. und mit seiner Flache an 69. Stelle. Er ist damit der am zweit dichtesten
besiedelte Landkreis Bayerns. Die Wirtschaftsstruktur im Landkreis Firstenfeldbruck ist gepragt
von mittelstdndischen Unternehmen in Industrie, Handel, Handwerk und Dienstleistungsgewerbe.

Hauptverkehrs- und ErschlieBungsstraf3en sind die Autobahn A 8 Munchen-Stuttgart und A 99
mit der "Eschenrieder Spange" im Nordosten und Osten sowie die A 96 Munchen-Lindau im Su-
den. Hinzukommen die Bundesstralien B 2 und B 471, die durch das Kreisgebiet fihren. Auf
Landkreisgebiet verkehren drei S-Bahnlinien: die S8 (Herrsching-Minchen Flughafen), die S3
(Mammendorf-Maisach) und die S4 (Ebersberg-Grafrath), sowie rund 30 Buslinien.

Im Ubrigen verweist der Sachverstandige auf die diesem Gutachten als Anlage beigefligten Aus-
zuge aus der Umgebungskarte und dem Stadtplan.

Statistische Infos Uber Maisach:
Kommunale Kosten:*

- Grundsteuer A 360 %
- Grundsteuer B 425 %
- Gewerbesteuer 365 %
Beschaftigte am Arbeitsort (2023):° 5.270
Ausgewahlte Wirtschaftsbereiche nach Beschaftigten:

- Produzierendes Gewerbe 2.135

- Handel, Gastgewerbe und Verkehr 2.081

- Unternehmensdienstleister 386

. Offentliche und private Dienstleister 637
Beschaftigte am Wohnort (2023): 6.440

4 Quelle: https://www.maisach.de/leben-in-maisach/wissenswertes-zur-gemeinde/zahlen-fakten
® Statistik kommunal 2024 / Gemeinde Maisach
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Verkehrswertgutachten Wohnhaus mit Doppelgarage, Riedlstralle 7, 82216 Maisach
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

4.2.2 Mikrolage

Lage 6rtlich:
Das Bewertungsgrundstick liegt in der Gemeinde Maisach, etwa 100 Meter siidwestlich vom

Gemeindezentrum Maisach mit Sitz des Rathauses entfernt. Im Norden wird die Gemeinde von
Sulzemoos sowie im Westen von Egenhofen und Mammendorf umschlossen. Im Osten grenzen
Olching und Bergkirchen an Maisach. Die Kreisstadt Furstenfeldbruck befindet sich an der sudli-
chen Gemeindegrenze.

Verkehrslage:
Die Gemeinde Maisach liegt zwischen den Autobahnen A 96 (Anschlussstelle Oberpfaffenhofen,

ca. 19 km entfernt) und A 8 (Anschlussstelle Sulzemoos, ca. 9 km entfernt). Durch den Hauptort
verlauft die Staatstrale 2054 mit Anbindung zur B 471 sowie zur den Nachbargemeinden Olching
und Furstenfeldbruck. Der Franz-Josef Strauly Flughafen ist Gber die Autobahn in circa 35 bis 40
Minuten — bei normaler Verkehrslage — erreichbar.

Offentliche Verkehrsmittel:

Der nachstgelegene S-Bahnbahnhof befindet sich circa 550 Meter sudlich des Bewertungsob-
jekts an der S-Bahn- und Bus-Station Maisach. Hier halten die Zige der Linie S3 in Richtung
Mammendorf und Holzkirchen, sowie die Busse der Linien 871, 872, 873, 875 und 7030. Die
Buslinien verbinden Maisach mit den umliegenden Gemeinden wie Furstenfeldbruck, Gernlinden,
Ebersried und Waltenhofen.

Erreichbarkeit der Einrichtung fir den taglichen Bedarf:
Einkaufsmaoglichkeiten flr den taglichen Bedarf (Lebensmittelgeschafte, Backer, Metzger etc.),
Allgemeinmediziner, eine Apotheke und gastronomische Einrichtungen sind vor Ort zu finden.

Schulen- und Kindergarten:

In Maisach befinden sich in gut erreichbaren Distanzen Kindergarten und Kinderkrippen. Im Ge-
meindegebiet gibt es zwei Grundschulen (in Maisach und Gernlinden) sowie eine Mittel- und eine
Realschule. Die Grundschule in Maisach befindet sich an der gegeniberliegenden Strallenseite
des Bewertungsobjekts. Gymnasien sind in den Nachbargemeinden Furstenfeldbruck und OlI-
ching vorhanden

Lagebeurteilung:

Das zu bewertende Grundstuck befindet sich nérdlich der Bahnstrecke Munchen — Augsburg in
zentraler Lage im Hauptort Maisach. Die Wohnlage ist durch eine individuelle Wohnhausbebau-
ung mit Einfamilien-, Reihen- und Doppelhdusern sowie durch Gebaude fiir Wirtschaft und Ge-
werbe gepragt.

Die Versorgung mit Einrichtungen des taglichen Bedarfs ist durch Laden und Geschéfte der un-
terschiedlichsten Branchen, im fahrradlaufigen Umfeld, gesichert. Von Vorteil ist die Anbindung
an das S-Bahnnetz Minchen und die gute Anbindung an die StaatsstralRen in direkter Umgebung,
auf denen man schnell und bequem Miinchen, Furstenfeldbruck und das Umland mit den zahl-
reichen Freizeit- und Erholungsmaoglichkeiten erreicht.

Insgesamt handelt es sich um eine durchschnittliche Wohnlage. Beim Ortstermin konnten keine
stérenden Immissionsbelastungen festgestellt werden.

robert
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Verkehrswertgutachten Wohnhaus mit Doppelgarage, Riedlstral’e 7, 82216 Maisach
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

4.3 ErschlieBungszustand

Die ErschlieRungsstrale ist asphaltiert, beleuchtet und entwassert. Strallenbegleitende Birger-
steige sind nicht vorhanden. In der Straf3e befinden sich samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen
fur Gas, Wasser, Strom und Telekommunikation. Das Grundstiick ist an die dffentliche Kanalisa-
tion angeschlossen.

Aufgrund der schon vor einigen Jahren durchgefihrten ErschlieRung kann man davon ausgehen,
dass flur den Grundbesitz etwaige Erschlielungsbeitrage fir Stralenherstellung und Stra3en-
grunderwerb bereits abgewickelt sind. In Bayern werden geman Art. 5 Abs. 1 Satz 3 Kommunal-
abgabengesetz keine Stralenausbaubeitrage mehr erhoben.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche &ffentlich-rechtlichen Abgaben,
Beitrage, Gebuhren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und be-
zahlt sind. Mithin geht der Sachverstandige von einem voll erschlossenen, erschlieBungsbeitrags-
freien Zustand aus.

4.4 Grundstiicksgestalt

Es handelt sich um ein nahezu rechteckig geschnittenes Grundstiick mit einer normalen Héhen-
lage zur angrenzenden Stralde. Die Topografie des Grundstlicks ist als eben zu bezeichnen. Es
hat eine mittlere Grundstlicksbreite von etwa 16,7 Metern (Ost-West-Ausdehnung) und eine mitt-
lere Grundstuckstiefe von circa 33,4 Metern (Nordost-Sudwest-Ausdehnung). Die StralRenfront-

breite belauft sich auf etwa 17,3 Meter.
/TJ /
T X&V) / / -

5 Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1.500 (nicht mastabsgetreu)
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Verkehrswertgutachten Wohnhaus mit Doppelgarage, Riedlstralle 7, 82216 Maisach
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

4.4.1 Bodenbeschaffenheit

Baugrunduntersuchungen wurden im Rahmen dieses Gutachtens nicht durchgefuhrt. Diesbezig-
liche Untersuchungen kénnen nur von einem Fachgutachter vorgenommen werden.

Da die Auswertung der beschafften Unterlagen und die Erkenntnisse der Ortsbesichtigung jedoch
keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein schadlicher Bodenveranderungen erbrachten,
wird flr das Grundstiick ein tragfahiger Untergrund von ortsiblicher Beschaffenheit unterstellt.

4.4.2 Altlasten

Vom Sachverstandigen wurden im Rahmen der Wertermittlung keine Bodenuntersuchungen
durchgeflihrt und das Grundstiick auch nicht weiter nach eventuell vorhandenen Gefahrdungen
durch Altlasten untersucht.

Gemal Auskunft des Landratsamt Flrstenfeldbruck — Umwelt- und Klimaschutz, Ref. 24-1 Abfall-
und Bodenschutzrecht — ist das Bewertungsgrundstick nicht im Altlastenkataster aufgefiihrt. Der
Fachbereich hat nach derzeitigem Stand auch keine Kenntnis, die einen Altlastenverdacht be-
grinden kénnte. Dem Unterzeichner liegt ebenfalls kein begriindeter Verdacht auf Altlasten vor.
In der Wertermittlung wird der altlastenfreie Zustand unterstellt.

4.4.3 Hochwassergefahrenflichen und Uberschwemmungsgebiet

Laut Fachinformationssystems des Bayrischen Landesamts fir Umwelt’ ist das Grundstiick nicht
als Hochwassergefahrenflache eingestuft oder als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt.

4.5 Tatsachliche Nutzung / Gebaudeaufteilung

Die Erschlieffung erfolgt aus nordlicher Richtung von der Riedlstrale. Das Wohnhaus wurde mit
einem geringen Grenzabstand von etwa 1,5 Metern auf der westlichen und von etwa 3 Metern
auf der nordlichen Grundstiicksgrenze errichtet. Die Hauseingange liegen jeweils an der Nord-
seite. Am Altbau gibt es an der Westseite einen weiteren Seiteneingang.

Eine Innenbesichtigung dieses Wohngebaudes mit den dazugehdrigen Garagen wurde dem Un-
terzeichner nicht ermdglich. Zudem existieren fur das Gebaude keine Planunterlagen beim ortli-
chen Bauamt und Landratsamt. Aus diesem Grund kdnnen keine Angaben zur Aufteilung des
Gebaudes gemacht werden.

Die Doppelgarage wurde sudlich auf dem Grundstick als Grenzbebauung errichtet. Die Zufahrt
zu den Garagen erfolgt entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze.

7 Quelle: Umweltatlas Naturgefahren / www.umweltatlas.bayern.de
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4.5.1 Nutzer / Mietverhaltnis

Ob Mietverhaltnisse bestehen, konnte vom Unterzeichner nicht in Erfahrung gebracht werden.
Die Garagenvorplatze dienen dem Abstellen von drei abgemeldeten Fahrzeugen. Ein Blick durch
das Terrassenfenster auf der Ruckseite des Gebaudes lasst darauf schliellen, dass zumindest
der linke Teile des Wohngebaudes unbewohnt ist.

4.5.2 Gebaudeversicherung

Hierzu liegen dem Sachverstandigen keine Angaben vor.

4.6 Rechtliche Gegebenheiten

4.6.1 Bauplanungsrechtliche Situation

Das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans mit in-
tegrierter Grinordnung Nr. 1252 ,1. Anderung zu Urplan, Maisach-Zentrum“ vom 01.10.2015
(Datum des Inkrafttretens).® Folgende Festsetzungen fiir das Bewertungsgrundstiick sind dem
Bebauungsplan zu entnehmen:

Bewertungsgrundstiick liegt im Baugebiet Nr. WA 1;

- Art der baulichen Nutzung ist als allgemeines Wohngebiet (WA)® festgesetzt;

— Folgende Nutzungen sind nicht zulassig: Gartenbaubetriebe (§ 4 Abs. 3 Nr. 4 BauNVO),
Tankstellen (§ 4 Abs. 3 Nr. 5 BauNVO);

— Im WA1 sind samtliche Nebenanlagen auch aul3erhalb der Baurdume zulassig;

— Im WA1 sind oberirdische Stellplatze und Garagen, soweit sie abstandsflachenrechtlich
zulassig waren, auch aulierhalb des Baufensters zulassig;

- Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze 11
- Zulassige Wandhohe (traufseitig) ist mit 6,50 m festgesetzt;

— Als untere Bezugshoéhe fur die zulassige Wandhdhe wird mit +0,00 m die im Plan gekenn-
zeichnete bestehende Héhenkote an der Riedlstrale mit 514,10 m Uber NN festgesetzt.

Dachform ist als Satteldach festgesetzt;

— Zulassige Dachneigung 7° bis 43°, Satteldacher sind symmetrisch zur Firstrichtung aus-
zubilden, Dacheindeckung mit Ziegel- bzw. Betondachsteinen, Dachgauben und Dach-
einschnitte sind unzulassig;

Hauptffirstrichtung ist festgesetzt;

Grundflache im WA 1 betragt 140 m?;

— Die Grundflache darf fir Anlagen gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Grundflachen-
zahl (GRZ) von 0,5 Uberschritten werden.

Baugrenzen sind festgesetzt;

IM WA 1 sind oberirdische Stellplatze und Garagen, soweit sie abstandsflachenrechtlich zu-

lassig waren, auch auflerhalb des Baufensters zulassig;

8 https://www.maisach.de/wirtschaft-bauen/bebauungsplaene/maisach

9 Allgemeine Wohngebiete (WA), § 4 BauNVO, dienen vorwiegend dem Wohnen. Zulassig sind 1. Wohngebaude, 2. die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe, 3. Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden 1. Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, 2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, 3. Anlagen fir Verwaltung, 4. Gartenbau, 5. Tankstellen.
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Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 1252:

Weitere Festsetzungen kénnen dem im Anhang auszugsweise beigefiigten Bebauungsplan oder
auf der Website der Gemeinde entnommen werden. Zudem bestehen mehrere Satzungen der
Gemeinde, unter anderem zu den Themen Abstandsflachen, Einfriedungen, Kraftfahrzeuge und
ErschlieBungsbeitrage.

4.6.2 Entwicklungsstufe des Grundstiicks

Das Bewertungsgrundstiick ist als baureifes Land'® einzustufen.

4.6.3 Erhaltungssatzungsgebiet

Das Bewertungsgrundsttick liegt nicht in einem Erhaltungssatzungsgebiet.'

© Baureifes Land vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021
" Quelle: Telefonat mit dem Bauamt der Gemeinde Maisach am 13.06.2025
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4.6.4 Sanierungsgebiet

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht in einem Sanierungsgebiet.'

4.6.5 Bebauungsmoglichkeit bei Neubebauung

Das Grundstlick weist eine Grofle von 560 m? auf. Der Bebauungsplan sieht eine Grundflache
ohne die Flachen nach § 19 (4) BauNVO von 140 m? vor. Die Grundflache darf fir Anlagen gemaf
§ 19 (4) BauNVO bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 Gberschritten werden.

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans und unter Berucksichtigung der Abstandsfla-
chen kénnte auf dem Bewertungsgrundstiick ein freistehender Baukdrper in zweigeschossiger
Bauweise mit zusatzlich ausgebautem Dachgeschoss, welches aber kein Vollgeschoss sein darf,
erstellt werden.

Bei der Bodenrichtwertermittlung durch den 6rtlichen Gutachterausschuss werden gem. § 16 Abs.
4 auch die Flachen bertcksichtigt, die nach den baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen
sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante Geschossflachenzahl — WGFZ).
Das flhrt dazu, dass die im Zusammenhang mit dem Bodenrichtwert angegebene WGFZ nicht
mit der GFZ im baurechtlichen Sinn identisch ist. Sollte das Dachgeschoss mit Aufenthaltsraumen
ausgebaut werden, beriicksichtigt der ortliche Gutachterausschuss auch diese Flachen entspre-
chend.” Die anzurechnende Flache im Dachgeschoss wird daher pauschal mit 75 % der Grund-
flache angenommen.

Die anzurechnende wertrelevante Geschossflache berechnet sich in dem Fall wie folgt:

Grundrissebene MaRe Einzelflaiche  Ansatz Gesamtfldche
Erdgeschoss 140,00 m? 140,00 m?
Obergeschoss 140,00 m? 140,00 m?
Dachgeschoss 140,00 m? 75% 105,00 m?
Wertrelevante Geschossflache 385,00 m?

rund 385,00 m?

Bei einer Grundstticksgréfie von 560 m? und einer méglichen wertrelevanten Geschossflache von
rund 385 m? ergibt sich eine WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) von rund 0,69.

Verbindliche Angaben zum Baurecht kdnnen vom Sachversténdigen nicht getroffen werden.
Dieses ist erst nach einer formellen Bauvoranfrage bei der zustandigen Baubehorde moglich, die
darauf eine verbindliche Auskunft erteilt. Daher kann fur die Angaben zur Bebaubarkeit und zur
maoglichen realisierbaren Geschossflache auch keine Haftung tbernommen werden.

2 Quelle: Telefonat mit dem Bauamt der Gemeinde Maisach am 13.06.2025

'3 Erlauterungen zum Bodenrichtwert - Stichtag 01.01.2024: Wird als MaR der baulichen Nutzung das Verhaltnis von Geschossflache
zur Grundstlcksflache angegeben, sind auch die Flachen zu beriicksichtigen, die nach den baurechtlichen Vorschriften nicht anzu-
rechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen (wertrelevante Geschossflachenzahl - WGFZ). Die WGFZ ist nach den
AuflenmalBen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen ein-
schliel8lich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und ihrer Umfassungswande sind mitzurechnen. Ausgebaute oder ausbaufa-
hige Dachgeschosses sind pauschal mit 75 % ihrer Flache auf die WGFZ anzurechnen (§16 (4) ImmoWertV).
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4.7 Baugenehmigung

Es wurde sowohl vom Bauamt der Gemeinde Maisach als auch vom Landratsamt Flrstenfeld-
bruck dem Unterzeichner telefonisch mitgeteilt, dass fur das Gebaude Riedlstralle 7 in 82216
Maisach keine Bauakten vorhanden sind.

Das Grundstuck ist mit Bestandsgebauden bebaut. Es wird davon ausgegangen, dass die Be-
bauung genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden Umstande aus planungsrechtlichen
Belangen resultieren.

4.8 Denkmalschutz

Die Eintragung in die Denkmalschutzliste stellt eine zuldssige 6ffentlich-rechtliche Beschrankung
des Grundeigentums dar. Diese Beschrankung zahlt zu den faktischen Eigenschaften und recht-
lichen Gegebenheiten von Grundstlcken, die den Verkehrswert gemal § 194 BauGB beeinflus-
sen kénnen. Besonders wird der Wert durch ein Instandsetzungs- und Instandhaltungsgebot so-
wie ein Abbruchverbot wesentlich beeinflusst. Der Denkmalschutz kann sich insbesondere auf
den Bodenwert, den Wert der baulichen Anlagen und den Wert der sonstigen Anlagen auswirken.

Laut dem Fachinformationssystem des Bayerischen Landesamts fir Denkmalpflege handelt es
sich bei den aufstehenden Gebauden nicht um Einzeldenkmaler. Das Grundstlck liegt auch nicht
im Geltungsbereich eines Ensembles. GrolRe Flachen des Grundstiicks liegen jedoch im Umgriff
eines Bodendenkmals mit der Aktennummer D-1-7733-0292 (Kurzbeschreibung: Siedlung der
Hallstattzeit sowie des frihen, hohen und spaten Mittelalters).

T

2102/1

* Quelle: Geobasisdaten Bayerische Vermessungsverwaltung / MaRstab 1:1.000 (nicht maRstabsgetreu)
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5 Baubeschreibung

Der Wertermittlung werden die Umstande zu Grunde gelegt, die bei der ortlichen Besichtigung
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Angaben der Baubeschreibung beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfihrun-
gen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die
Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie den ggf. vorliegenden Schriftstucken und
Bauplanen aus der Bauakte.

5.1 Bautechnische Beschreibung Wohnhaus

Art des Gebaudes Wohngebaude
Geschosse Unterkellerung, Erdgeschoss + Dachgeschoss
Baujahr Altbau augenscheinlich aus den 1950er Jahren,

Anbau augenscheinlich aus den 1970er Jahren;

Konstruktionsart Massivbauweise

Keller Keine Angabe

Umfassungswande Keine Angabe

Decken Keine Angabe

Fassade AuRenputz mit Anstich und zusatzlicher AuRendammung
Innenwande Keine Angabe

Treppen Keine Angabe

Hauseingangstr Altbau:

- Nord-Eingang mit Holzeingangstir mit Scheibenfillung; vier-
stufige Treppenanlage mit Fliesenbelag; Vordach und Seiten-
wand in Massivbauweise mit Glasbausteinen

- West-Eingang mit Holzeingangstir mit Scheibenflllung;
sechsstufige Treppenanlage mit Fliesenbelag; Vordach, zwei-
seitig geschlossen als Stahlkonstruktion mit Strukturglasful-
lung

Anbau:
- Kunststofftir in Weil3 mit Glaseinsatzen; zweistufige Treppen-
anlage aus Beton mit Vordach
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Wohnhaus mit Doppelgarage, Riedlstralle 7, 82216 Maisach

Dach

Fenster

Heizung / Warmwasser

Satteldach, Eindeckung mit Biberschwanzziegel, Dachgaube,
Solaranlage bestehend aus zwei Modulen;

Kunststofffenster in Weil3 (Einbaujahr unbekannt); AuRenrollla-
den teilweise vorhanden;

Die Warmeerzeugung zur Raumbeheizung erfolgt vermutlich
Uber eine Ol-Zentralheizung mit Warmwasserversorgung.
(Hausanschluss fiir Oltank war von auRen sichtbar)

5.1.1 Innenausstattung

Da das Wohnhaus Riedlstrale 7 nicht von Innen besichtigt werden konnte, kdnnen auch keine
Angaben zur Innenausstattung getatigt werden.

Bodenbelage
Wandgestaltung
Deckengestaltung
Innentlren
Elektroinstallation
Sanitarinstallation

Balkon/Terrasse

Rauchwarnmelder

Keine Angabe

Keine Angabe

Keine Angabe

Keine Angabe

Keine Angabe

Keine Angabe

Altbau: Balkon als Stahlbetonplatte mit Metallgelander; Ter-
rasse als Stahlkonstruktion mit Holzbelag;

Anbau: Balkon als Stahlbetonplatte mit Metallgelander; Ter-
rasse als Podest in massiver Ausfihrung mit seitlicher

Sitzmauer;

Keine Angabe

5.1.2 Besondere Bauteile und Einrichtungen

Als sonstige bauliche Anlagen sind die KellerauRentreppe und Kellerlichtschachte, die beiden
Balkone, die Dachgauben sowie die Treppenanlagen zu den drei Hauseingdngen samt Uber-
dachungen und das Terrassenpodest zu nennen.
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5.1.3 Energieeffizienz Wohngebaiude'®

Ein Energieausweis gemall §§ 79 ff. Gebaudeenergiegesetz (GEG) zum Energieverbrauch
wurde nicht in Vorlage gebracht. Am Wohngebaude wurden bereits Malinahmen zur Verbesse-
rung der Energieeffizienz umgesetzt. Die AuRenwande weisen eine Dammebene auf, wobei das
genaue Einbaujahr nicht ermittelt werden konnte. Dartiber hinaus wurden bereits die Hausein-
gangstiren und Fenster erneuert. Im Rahmen der Ortsbegehung konnte das Sanierungsjahr an
dieser Stelle ebenfalls nicht ermittelt werden.

Da die MaBnahmen zur Verbesserung der Energieeffizienz augenscheinlich bereits viele Jahre
zuruckliegen, ist davon auszugehen, dass das Gebaude den heutigen Anspriichen an die Ener-
gieeffizienz in Teilbereichen nicht gerecht wird und einen im Mittel erhéhten End- bzw. Primar-
energiebedarf aufweist.

5.2 Bautechnische Beschreibung — Doppelgarage

Doppelgarage Die Doppelgarage wurde in Massivbauweise mit Pultdach (Fa-
serzementplatten) errichtet. Garagentore als Metallschwingtor in
Weill. Neben der Garage gibt es einen zusatzlichen Abstell-
raum. Eine Elektroinstallation mit Lampenauslass und Steckdo-
sen sind an der AuRenfassade vorhanden.

5.3 Zubehor

Das Zubehor einer Hauptsache besteht nach § 97 BGB insbesondere aus beweglichen Sachen,
die, ohne Bestandteil der Hauptsache zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache die-
nen. Sie stehen in einem dieser Bestimmung entsprechenden raumlichen Verhaltnis zur Haupt-
sache. Als Zubehor werden beispielsweise Maschinen oder Einrichtungsgegenstande verstan-
den.

Da dem Sachverstandigen keine Moéglichkeit zur Besichtigung des Gebaudes gegeben wurde,
kann er keine Angaben zu eventuell vorhandenem Zubehér machen.

5.4 AuBenanlagen

Das Grundstick ist zur StralRe hin durch einen Stahlgitterzaun auf einem Stahlbetonpodest und
einem Mauerelement mit integriertem Klingel- und Briefkastenelement eingefriedet. Hinzukom-
men ein zweiflligeligen Einfahrts- und Gartentor, die beide aus Metall gefertigt sind. Die restlichen
Grundstlicksgrenzen sind, soweit ersichtlich, mit einem etwa 1,5 Meter hohen Mauerelement ein-
gefriedet. Ruckwartig im Grundstiick befindet sich die Doppelgarage als Grenzbebauung und ein

s Aufgrund des Geb&udeenergiegesetzes (GEG) gelten verschérfte Anforderungen an den Warmeschutz auch bei bestehenden
Gebauden, die bei Eigentiimerwechsel, Umbau oder Sanierung zu beachten sind.

bert
liedtke. 18



Verkehrswertgutachten Wohnhaus mit Doppelgarage, Riedlstralle 7, 82216 Maisach
Robert Liedtke, Dipl.-SV (DIA)

Gartenhaus aus Holz. Die Wegeflachen und Zufahrtsflachen sind asphaltiert, betoniert oder auch
mit Gehwegplatten befestigt. Die Terrasse wurde auf einem massiven Podest errichtet und zeigt
einen Fliesenbelag.

Im Gartenbereich sind neben einer Naturrasenflache diverse Bepflanzungen mit Zierstrauchern,
Geholzen sowie vereinzelten Nadel- und Laubbdumen vorhanden. Die Aultenanlagen sind unzu-
reichend gepflegt und von Unkraut bewachsen.

Auf dem Grundsttick liegen die Ver- und Entsorgungsanschlisse fur Wasser, Strom, Schmutz-
und Regenwasser.

6 Instandhaltungsstau

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die folgenden Angaben keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit haben. Sie beruhen auf offensichtlichen Schaden, die bei der Ortsbesichtigung fest-
gestellt wurden. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Die Funktionsfahig-
keit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen/Installationen
(Heizung, Wasser, Elektro etc.) wurde nicht Uberprift. Aussagen Uber Baumangel und Bauscha-
den kénnen deshalb unvollstandig sein.

Das Gebaude befindet sich nach dem aulieren Anschein in einem vernachlassigten, abgewohn-
ten und zugleich verschmutzten Zustand. Sanierungs- und Reparaturarbeiten wurden augen-
scheinlich in den letzten 20 Jahren am Wohngebaude nicht durchgefiihrt. Dementsprechend be-
steht ein erhdhter Sanierungs- und Reparaturbedarf an den baulichen Anlagen. Ob die gesamte
Innenausstattung, wie Béden-, Wand- und Deckenflachen aber auch die Sanitarobjekte noch ge-
brauchsfahig sind, konnte vom Unterzeichner nicht in Erfahrung gebracht werden.

Der Sachverstandige geht in der weiteren Verfahrensweise des Gutachtens davon aus, dass die
baulichen Anlagen, wie bereits unter Pkt. 3 erwahnt, abgerissen werden.
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7 Beurteilung

7.1 Grundstiicksnutzungsmaoglichkeiten

Das Baugrundstick mit 560 m? ist nahezu als Rechteck geschnitten und weist fur diese Grund-
stiicksgroRe eine ausreichende Breite und Tiefe auf. Die Topografie ist eben. Die zu realisierende
wertrelevante Geschossflache ermdglicht unter Berilicksichtigung der Abstandsflachen und der
Festsetzungen im Bebauungsplan, die Bebauung mit einem Wohngebaude. Da Baugrenzen,
Firstrichtung, Dachform und Dachneigung im Bebauungsplan festgesetzt sind, flhrt dies grund-
satzlich zu Einschrankungen in der Flexibilitat und bei der Gestaltungsfreiheit. Die zu realisie-
rende wertrelevante Geschossflache ermoglicht unter Berticksichtigung der Abstandsflachen die
Bebauung mit einem Doppelhaus oder einer kleinen individuellen Eigentumswohnanlage mit ma-
ximal zwei Vollgeschossen.

Zusammenfassend ist zu sagen, dass die Grundsticksform aufgrund des vorgefundenen Lange-
Breiten-Verhaltnisses normale Bebauungsvoraussetzungen fir diese GrundstiicksgrofRe bietet.

Besonderheiten, die zu erhdhten Baukosten filhren kdnnten, liegen offenbar vor. Fur bauliche
Veranderungen oder Bodeneingriffe auf einem Grundstiick mit Bodendenkmal, wie im vorliegen-
den Bewertungsfall, ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich. Hinzu kommt, dass je nach
Lage und Umfang des Bauvorhabens archaologische Voruntersuchungen oder Ausgrabungen
notwendig sein kdnnen, um das Bodendenkmal zu dokumentieren und zu sichern. Der Bauherr
tragt die Kosten fur diese MaRnahmen, im Rahmen des Zumutbaren.

7.2 Belichtung / Besonnung

Das Grundstiick ist von der Stral3e aus nach Siiden orientiert. Der Bauraum (Baugrenze) befindet
sich in einer Entfernung von etwa 5 Metern zur Strallenbegrenzungslinie im Norden und weist
einen Grenzabstand von 3 Metern im Westen sowie 4 Metern im Osten auf. Aus dem vorliegen-
den Bebauungsplan geht nicht hervor, wie grof® der Abstand zur stdlichen Grundsticksgrenze
sein muss.

Unter Einhaltung der Hauptfirstrichtung kdnnte ein Neubau beliebig im Bauraum positioniert wer-
den. Der auf dem Grundstlick neu errichtete Baukérper waren dann mit den Giebelseiten nach
Norden und Suden sowie mit den Langsseiten nach Osten und Westen ausgerichtet. Unter Ein-
haltung der Baugrenzen, ware der Garten Uberwiegend auf der Stdseite gelegen. Insgesamt ist
von einer guten Belichtung auszugehen.

7.3 Immissionsbelastung

Relevante Immissionsbelastungen, wie z.B. Gerdusche, Luftverunreinigungen, Erschutterungen
usw. wurden beim Besichtigungstermin, mit Ausnahme des lagetypischen Verkehrslarms, nicht
festgestellt.
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7.4 Marktsituation

Der Groliraum Minchen befindet sich weiter auf Wachstumskurs und die zunehmende Verknap-
pung von bebaubaren Flachen pragt den Markt und sorgte flachendeckend fiir steigende Grund-
stlickspreise in den vergangenen Jahren. Nachhaltig entscheidend fur die Attraktivitat des Bal-
lungsraum Munchen wird sein, wie die dazugehdrigen Landkreise die Mobilitdtsprobleme und das
knappe Angebot an Wohnraum in der Zukunft meistern werden. Die jliingste Bevdlkerungsprog-
nose des Bayerischen Landesamt fUr Statistik prognostiziert bis 2041 ein Wachstum auf 3,16
Millionen Einwohner. Das entspricht einem Zuwachs von rund 225.000 Einwohnern gegentber
2021 in den nachsten zwanzig Jahren.

Der Gutachterausschuss fiir den Bereich des Landkreises Furstenfeldbruck veroéffentlicht regel-
mafig Analysen Uber das aktuelle Marktgeschehen im Landkreis Furstenfeldbruck. Die folgenden
Auswertungen fir den Grundstiicksmarkt im Landkreis Furstenfeldbruck wurden mit einer aktu-
ellen Stichprobe aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses ermittelt. Um die Stich-
probengroflen hoch genug zu halten, beziehen sich alle Datenreihen auf Kauffalle, die im gesam-
ten Landkreis registriert wurden.

Landkreis Furstenfeldbruck
Preisniveau von individuellen Wohnbauflachen - Landkreis FFB

= \erlauf der Median-Werte

. Tl mll
SEARRE Rl I
}E JU JU L

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Jahrgang

16

Nach Auswertungen des Gutachterausschusses der LHST Munchen zeigen die Preise fur Rei-
hen- und Doppelhauser (Erst- und Wiederverkaufe) in durchschnittlichen und guten Wohnlagen
einen durchschnittlichen Preisriickgang von 4 % auf. Der Preisriickgang fir Wohnbaugrundsti-
cke (gesamt) in durchschnittlichen und guten Wohnlagen lag in der Landeshauptstadt bei rund
7,0 %.

6 Quelle: https://www.Ira-ffb.de/bau-umwelt/gutachterausschuss/aktuelle-marktdaten
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Nach Jahren der steigenden Kaufpreise ist auf dem Immobilienmarkt ein Trendwande, in allen
Einzelmarktsegmenten, hin zum einem Kaufermarkt zu erkennen. Wer verkaufen will, muss mit
deutlichen Preisabschlagen gegentiber dem Jahr 2022 rechnen! Insbesondere unsanierte Immo-
bilien und klassische Bautragergrundstiicke, wie im vorliegenden Fall sind von dem Preisverfall
betroffen.

7.5 Risiken

Drittverwendungsfahigkeit: durchschnittlich

Gegeben im Rahmen der Nutzungsart als Wohnbauflache.

Vermietbarkeit/Verwertbarkeit: nachhaltig gut

Aufgrund der Standort- und Objekteigenschaften (vgl. Pkt. 4.2) und der
positiven demografischen Prognosen kann davon ausgegangen wer-
den, dass eine stabile Nachfrage und die gute Vermietbarkeit auch in
den Folgejahren gegeben sind. Die Vermarktungschancen fiir bebaute
und unbebaute Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus sind
grundsétzlich gut, auch wenn zum Wertermittlungsstichtag eine nied-
rige Nachfrage mit nachlassenden Grundstiickspreise vorlag. Die stei-
genden Zinsen wirken sich auf die Immobilien-Kaufpreise aus.
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8 Bauzahlen

Beim Ortstermin konnte vom Sachverstandigen kein Aufmal des Gesamtobjektes vorgenommen
werden. Da dem Unterzeichner auch keine genehmigten Eingabeplane vorlagen, wurden die
Bauzahlen aus dem amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem (Alkis) mit Hilfe einer
Messfunktion herausgemessen. Hierzu kann es zu leichten Abweichungen bei der Maliangaben
kommen. Die ermittelten Flachen sind aber als hinreichend genau fir die Wertermittiung anzuse-
hen. Es wird unterstellt, dass der Baukdrper voll unterkellert ist. Vom Sachverstandigen wird aus-
dricklich keine Haftung fur die Richtigkeit der folgenden MalRangaben tibernommen. Die ermit-
telten Gréfien sind nur fur diese Wertermittlung zu verwenden.

8.1 Brutto-Grundflache (BGF)

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart marktiblich
nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Die Berechnung erfolgt nach
den aulleren Malien eines Bauwerkes einschliellich Bekleidung (z. B. AuRenseite von Putz-
schichten oder AuRenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen). Nicht zur BGF i. S. der DIN
277 gehoren z. B. nicht nutzbare Dachflachen, Flachen von Luftraumen Uber Atrien und in Gale-
riegeschossen, Kriechkeller, Flachen die ausschlielich der Wartung, Inspektion und Instandset-
zung dienen sowie Flachen der auferhalb des Bauwerks befindlichen und nicht mit dem Bauwerk
konstruktiv verbundener Baukonstruktionen. In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind die
Grundflachen nach ihrer Zugehorigkeit zu folgenden Bereichen zu unterscheiden:

Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Héhe umschlossen,
Bereich b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen
Bereich c: nicht Uberdeckt.

Bezugsgrundlage der Normalherstellungskosten (NHK 2010) ist nicht die Brutto-Grundflache i. S.
der DIN 277, sondern eine reduzierte BGF (BGFq), die sich in Anlehnung an die DIN-Vorschrift
nach MaRRgabe der Sachwertrichtlinie (Ziff. 4.1.1.4 SachwertR) ermittelt. Fur die Anwendung der
NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der (BGFq4) insbesondere nur die Grundflachen der
Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Entscheidend fiir die Anrechenbarkeit der Grundflachen in
Dachgeschossen ist ihre Nutzbarkeit (Ziff. 4.1.1.5 SachwertR).

Wohnhaus:
Grundrissebene MaRe Einzelflache Gesamtflache
Erdgeschoss 400m x 1,50 m = 6,00 m2
6,90 m x 3,00 m = 20,70 m?
11,90 m x 5,00 m = 59,50 m?
6,00 m x 2,90 m = 17,40 m? 103,60 m?
Dachgeschoss 6,90 m x 3,00 m = 20,70 m?
11,90 m x 5,00 m = 59,50 m?
6,00 m x 290 m = 17,40 m? 97,60 m?
Kellergeschoss 6,90 m x 3,00 m = 20,70 m?
11,90 m x 5,00 m = 59,50 m?
6,00 m x 2,90 m = 17,40 m? 97,60 m?
Brutto-Grundflache Wohnhaus 298,80 m?
rund 299,00 m?
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Doppelgarage:
Grundrissebene MaRe Einzelflache Gesamtflache
Erdgeschoss 890 m x 6,00 m = 53,40 m?
53,40 m?
Brutto-Grundflache Doppelgarage 53,40 m?
rund 53,00 m?

8.2 Brutto-Rauminhalt (BRI)

Der Brutto-Rauminhalt (BRI) definiert sich nach der DIN 277 von 2016 als das Gesamtvolumen
des Bauwerks. Zum Brutto-Rauminhalt (BRI) gehdren die Rauminhalte aller Rdume und Baukon-
struktionen, die sich Uber den Brutto-Grundflachen (BGF) des Bauwerks befinden. Der Brutto-
Rauminhalt (BRI) ergibt sich aus den ermittelten Brutto-Grundflachen multipliziert mit den zuge-
hoérigen Hohen. Als Hohen flr die Ermittlung des Brutto-Rauminhalts (BRI) gelten die vertikalen
Abstande zwischen den Oberflachen der Deckenbeldge in den jeweiligen Grundrissebenen bzw.
bei Dachern die Oberflachen der Dachbelage. Beim untersten Geschoss des Bauwerks gilt als
Hoéhe der Abstand von der Unterseite der Unterbéden und Bodenplatten, die nicht der Funda-
mentierung dienen, bis zur Oberseite des Deckenbelags der dartber liegenden Grundrissebene.
Nicht zum BRI gehoéren die Rauminhalte von Fundamenten und untergeordneten Bauteilen.
Wenn das Dach im Querschnitt ein Dreieck ist, darf die Hohe fir den Dachraum nur zur Halfte
bericksichtigt werden.

Fir die Gebaude ist es erforderlich, neben der Brutto-Grundflache auch den Brutto-Rauminhalt
zu ermitteln, da sich die Freilegungskosten auf diese GroRe beziehen. '’

Wohnhaus:
Grundrissebene Bebaute Flache Geschosshohe Faktor Brutto-Rauminhalt
Erdgeschoss 103,60 m? 2,80 m 1,00 290,08 m®
Dachgeschoss 97,60 m? 450 m 0,50 219,60 m®
Kellergeschoss 97,60 m? 2,60 m 1,00 253,76 m?
Brutto-Rauminhalt Wohnhaus 763,44 m?
rund 763,00 m®
Doppelgarage:
Grundrissebene Bebaute Flache Geschosshohe Faktor Brutto-Rauminhalt
Erdgeschoss 53,00 m? 2,60 m 1,00 137,80 m?
Brutto-Rauminhalt Doppelgarage 137,80 m?
rund 138,00 m?

> Brutto-Rauminhalt aller aufstehenden Gebaude rund 900,00 m?

7 Die Angaben zu den Geschosshéhen mussten geschatzt werden, da keine Gebaudeschnitte vorlagen.
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9 Verkehrswertermittiung

9.1 Bestimmung des Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert gemaf § 194 BauGB wird durch den Preis bestimmt, der in dem zum Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlungen beziehen, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks, ohne Riicksicht auf un-
gewodhnliche (Zwangsversteigerung bzw. Notverkauf) oder persénliche Verhaltnisse (unerfahre-
ner oder geschaftstuchtiger Verkaufer, etc.), zu erzielen ware. Der Preis wird somit durch Angebot
und Nachfrage, also den Markt, bestimmt, wobei ein sorgfaltig ermittelter Verkehrswert in der
Mitte einer Bandbreite liegt, innerhalb derer sich ein Preis bewegen kann.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichs-
wertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV) einschliellich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung
(8§ 24 und 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV) oder das Sach-
wertverfahren (§§ 38 bis 39 ImmoWertV) heranzuziehen. Anzuwenden ist das, der Nutzung des
zu bewertenden Grundstlicks und Gebaudes, entsprechende marktlbliche Verfahren.

Bei Anwendung der Verfahren gilt gemaR § 10 ImmoWertV der Grundsatz der Modellkonformitat.
Dies bedeutet, dass in der Wertermittlung die gleichen Modellansatze zur Anwendung kommen
wie bei den fur die Wertermittiung erforderlichen Daten. Grundsatzlich sind nicht ausschlagge-
bend fUr die Anwendung eines Verfahrens die Eigennutzung oder Vermietbarkeit eines Objekts,
sondern das Verhalten der Marktteilnehmer. Uberschneidungen sind méglich, sodass sich folglich
im Einzelfall die Anwendung mehrerer Verfahren empfiehilt.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn sich der Grundstlicksmarkt an Vergleichs-
preisen orientiert. So werden unbebaute Grundstucke und der Wert von Wohnungs- und Teilei-
gentum im Vergleichswertverfahren bewertet, da man sich auf diesem Teilmarkt Gberwiegend an
den Quadratmeterpreisen orientiert. Das Vergleichswertverfahren scheidet aus, wenn keine ver-
gleichsgeeigneten Daten zu ermitteln sind.

Das Ertragswertverfahren findet immer dann Anwendung, wenn der Markt eine Ertragserzielung
zugrunde legt und eine Nutzung als Renditeobjekt anerkennt, wie bei Miet-, Wohn- und Gewer-
begebauden sowie bei Industriebetrieben.

Steht bei Kaufinteressenten der individuelle Nutzungswert im Vordergrund, gehen sie zumeist
von den Kosten aus, die zum Erwerb eines vergleichbaren (unbebauten) Grundsticks und zur
Herstellung eines ahnlichen Gebaudes aufzubringen waren und bestimmen ausgehend von die-
sen Kosten unter zusatzlicher Beriicksichtigung des Gebaudealters, des Erhaltungszustandes
und des gesamten Gebaudecharakters ihren individuellen Nutzungswert. Diese Kaufpreisiberle-
gungen sind am besten mit Hilfe des Sachwertverfahrens nachvollziehbar darzustellen. Das
Sachwertverfahren findet daher in den Fallen Anwendung, bei denen sich die Marktanschauung
eher an den Sachwerten orientiert und nicht auf Ertragserzielung ausgerichtet ist (z. B. Einfamili-
enhauser).

Im vorliegenden Bewertungsfall steht zwar die Selbstnutzung der Liegenschaft durch den jewei-
ligen Eigentumer im Vordergrund, aber es wird hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit vom Abbruch
der baulichen Anlagen ausgegangen, sodass der Liquidationswert als Sonderfall der Boden-
wertermittlung (ImmoWertV § 40 Absatz 5 Nummer 3 und § 8 Absatz 3) Anwendung findet.
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10 Bodenwert

Nach §§ 40 bis 43 ist der Bodenwert in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Es wird dabei
auf §§ 24 bis 26 ImmoWertV (Vergleichswertverfahren) verwiesen. Dazu bietet sich, neben dem
unmittelbaren Preisvergleich durch bekannte Kaufpreise von Vergleichsgrundsticken, der mittel-
bare Preisvergleich durch geeignete Bodenrichtwerte an. Gemal § 25 ImmoWertV sind Boden-
richtwerte zum Vergleich geeignet, wenn sie entsprechend den drtlichen Verhaltnissen gegliedert
und nach Art und Maf der baulichen Nutzung, Erschlielungszustand und jeweils vorherrschen-
der Grundsticksgestalt hinreichend bestimmt sind.

10.1 Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV)

Nach den Vorschriften der ImmoWertV ist der Bodenwert regelmafig im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Dem Sachverstandigen konnten vom ortlichen Gutachterausschuss 6 Verkaufsfalle
fur unbebaute Grundstiicke im naheren Umfeld mitgeteilt werden. Die Verkdufe stammen aus
dem Jahr 2025 und 2024. Ein Vergleichsobjekt konnte nicht herangezogen werden, da der Ver-
kauf nach dem Wertermittlungsstichtag erfolgte.

Lage:
Die funf verbleibenden Vergleichsobjekte befinden sich in der Gemeinde Maisach und in der Ge-

meinde Gernlinden. Da Grundstiicke unterschiedliche Lagekriterien aufweisen, erfolgt entspre-
chend eine Anpassung Uber den Korrekturpunkt "Lage".

Zeitpunkt Verkauf:
Die Verkaufe liegen in einem nahen zeitlichen Zusammenhang zum Bewertungsstichtag. Auf eine
Anpassung kann daher verzichtet werden.

WGFZ-Umrechnung:

Zwischen den Vergleichsgrundsticken und dem Bewertungsgrundstiick bestehen Unterschiede
hinsichtlich der moglichen bzw. realisierbaren wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ). Da
der Gutachterausschuss bei vier von flnf Vergleichswerten keine Angaben zur méglichen wert-
relevanten Geschossflachenzahl ausweist, ist eine Anpassung bei vier Vergleichswerten nicht
moglich.

GrundstucksgroRe:

Die durchschnittliche Grundstlicksgrofie aller Vergleichsobjekte liegt bei 469 m2. Das Bewer-
tungsgrundstiick hat eine GréRe von 560 m? und kann als lagetypische GrundstiicksgréfRe be-
trachtet werden. Auf eine GroRenanpassung wird daher verzichtet.

Sonstiges:
Weitere wertrelevante Merkmale wie die Bebaubarkeit (Bebauung im vorderen und hinteren

Grundstucksbereich, Baufenster, faktische Baulinien etc.), Grundstticksform, -zuschnitt und -art
sowie die Ausrichtung des Gartens werden durch marktgerechte Zu- und Abschlage (Korrektu-
ren), nach Ermessen des Sachverstandigen, an das zu bewertende Objekt angepasst.

Alle Vergleichsgrundstiicke werden anonymisiert dargestellt, da der Sachverstandige verpflichtet
ist, alle Hinweise, die auf eine Identifizierung eines der Vergleichsgrundstiicke hinweisen, zu
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vermeiden. Dieses ist gerade in Hinblick auf den sehr begrenzten Markt der Bautragergrundsti-
cke der Fall, da viele Marktteilnehmer sonst relativ schnell anhand der genaueren Beschreibung,
vor allem der Grundstlicksgrofie, einzelne Grundstiicke wiedererkennen kénnten. Zudem ver-
weist der Sachverstandige auch auf die Niederschrift Gber die Verpflichtung zur gewissenhaften
Erflllung von Obliegenheiten nach dem Verpflichtungsgesetz betreffend der Erteilung von grund-
stiicksbezogenen Daten aus der Kaufpreissammlung (§11 BayGaV).

10.1.1 Ermittlung des Basisbaulandwertes (Vergleichspreise)

Vergleichspreisauskiinfte - unbebaute Grundstiicke

Grundstucks- Verkaufspreis Bodenpreis bei

Ifd. Nr. Verk.-Datum flache pro m? WGFZ WGFZ 0,69
1 2024 1.142,53 € k.A. 1.142,53 €
2 2024 1.030,00 € k.A. 1.030,00 €
3 2024 1.100,00 € k.A. 1.100,00 €
4 2024 1.021,20 € 0,43 1.100,14 €
5 2024 1.086,50 € k.A. 1.086,50 €
1.091,83 €

Korrekturen

Zeitpunkt Wohn- Bebaubar- Grundstiicks- Eckgrund-  Ausrichtung Zu-/Ab-
Ifd. Nr. Verkauf lage keit form / Schnitt stlick Garten schlag |
1 0% -2% 0% 0% 0% 5% 3%
2 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
3 0% 2% 0% 0% 0% 0% -2%
4 0% 2% -5% 0% 0% 2% -5%
5 0% 2% 0% 0% 0% 0% -2%

Bereinigter Vergleichspreis pro m?> Grundstiicksflache

Vergleichsobjekt 1 1.176,81 €
Vergleichsobjekt 2 1.030,00 €
Vergleichsobjekt 3 1.078,00 €
Vergleichsobjekt 4 1.045,14 €
Vergleichsobjekt 5 1.064,77 €
Arithmetischer Mittelwert (nach Korrektur) 1.078,94 €

Standardabweichung 52 €

Variationskoeffizient 4,78%

Da es keine Ausreil3er gibt, die mehr als 20 % vom Mittelwert entfernt liegen, kénne alle Ver-
gleichswerte berucksichtigt werden.

Aus dem Mittelwert der angepassten Vergleichswerte kann fir das Bewertungsgrundstick fol-
gender Baulandwert in Ansatz gebracht werden:

Basisbaulandwert rund = 1.080,00 €/m?
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10.1.2 Bodenwertberechnung (Vergleichspreise)

GrundstlicksgroRe 560 m?

davon

Bauland 560 m?

Baulandwert (erschlieRungsbeitragsfrei), rund: 1080,00 €/m?
Bauland 560m* x 1080,00 €/m? 604.800,00 €
Gesamt 604.800,00 €
Bodenwert (erschlieBungsbeitragsfrei), rund: 605.000,00 €

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt werden als besondere objektspe-
zifische Grundsticksmerkmale nach der Ermittlung des Bodenwertes bericksichtigt.

10.2 Bodenrichtwerte (§ 14 InmoWertV)

Neben dem Vergleichswertverfahren kann der Bodenwert auch, wie bereits unter Pkt. 9 beschrie-
ben, durch Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte
des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhaltnisse vorliegen.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert (Zone 15001) betragt 1.200,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Boden-
richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungszustand = Baureifes Land
Beitragszustand = beitragsfrei

Art der baulichen Nutzung = W - Wohnbauflache
Mal der baulichen Nutzung =WGFZ 0,40

10.2.1 Bodenrichtwertermittiung

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 17. Oktober 2024
Entwicklungszustand = Baureifes Land
Beitragszustand = erschlieBungsbeitragsfrei

Art der baulichen Nutzung = WA — allgemeines Wohngebiet
Malf3 der baulichen Nutzung = WGFZ 0,69 bei Neubebauung
Grundsticksgroie = 560 m?

Nachfolgend wird Uberpruft, inwieweit das Bewertungsgrundstiick von den Merkmalen des Bo-
denrichtwertgrundsticks abweicht und entsprechend Korrekturen vorgenommen.
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Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes auf den Wertermittlungsstichtag (Zeitbezuq):

Der Sachverstandige halt aufgrund der konjunkturellen Entwicklung einen Marktanpas-
sungsabschlag von 7 % (Faktor 0,93) fur gerechtfertigt. Dabei ist bundesweit festzustel-
len, dass der Hauptgrund fir den jingsten Preisverfall bei Immobilien auf stark gestiegene
Kreditzinsen und restriktive Kreditvergaben zurickzufuhren ist.

WGFZ-Umrechnung (Ausnutzung):

Unterschiede ergeben sich zwischen dem Bodenrichtwertgrundstiick und dem Bewer-
tungsgrundstiick hinsichtlich der zu realisierenden wertrelevanten Geschossflachenzahl,
die mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten, die der Bodenrichtwertkarte des ortlichen
Gutachterausschusses entnommen wurden, auf die WGFZ des Bewertungsgrundstlicks
umgerechnet wird. Das Grundstlick kann mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl
(WGFZ) von etwa 0,69 bebaut werden.

WGFZ-Vergleichsgrundstuck: 0,40 UK 1,00
WGFZ-Bewertungsgrundstiick: 0,69 UK 1,087

Entwicklungszustand:

Das Bewertungsgrundstiick ist als baureifes Land einzustufen und entspricht somit dem
Richtwertgrundsttck.

Lage:

Die Lage des Bewertungsgrundstiicks entspricht innerhalb der Bodenrichtwertzone nicht
den durchschnittlichen Eigenschaften des Richtwertgrundstiicks. Positiv zu bewerten ist
die Lage des Grundstlcks im unmittelbaren Ortszentrum von Maisach sowie die Stidaus-
richtung des Grundsticks. Somit kbnnen Terrassen- und Gartenflachen von der Stralle
abgewandt auf der besser belichteten Stidseite errichtet werden. Ein Nachteil des Objekts
ist jedoch die direkte angrenzende Geschossbebauung mit drei Vollgeschossen. Diese
schliefdt sich dstlich an das Bewertungsgrundstiick an und erméglicht, vor allem von den
Balkonen, einen direkten Blick in den sidlichen Grundstlicksteil.

Unter Berucksichtigung der Vor- und Nachteile halt der Sachverstandige einen Wertan-
passungsabschlag von 3 % fur marktkonform.

Zuschnitt / Form:

Das Bewertungsgrundstuck ist nahezu regelmafig geschnitten und entspricht daher den
durchschnittlichen Eigenschaften des Richtwertgrundsticks.

Bebaubarkeit:

Nachteilig ist, dass das Grundstlck aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan nicht
frei bebaubar ist. Bauherrschaften sind in ihren Gestaltungsmaoglichkeiten (Firstrichtung,
Dachform, Dachneigung etc.) deutlich eingeschrankt. Auch kann ein neuer Baukorper
nicht frei auf dem Grundstlck positioniert werden, da Baugrenzen festgesetzt sind. Der
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Sachverstandige halt fir die Einschrankungen der Flexibilitdt einen Marktanpassungsab-

schlag von 3 % (Faktor 0,97) fur marktgerecht.

Abgabenrechtliche Situation:

Das Bewertungsgrundstiick ist als technisch erschlossen und abgabenrechtlich als bei-
tragsfrei einzustufen, sodass insofern keine Wertanderungen gegenuber dem Richtwert

erforderlich sind.

Der Bodenwert wird unter Beriicksichtigung der obigen Einflisse aus der nachfolgenden Berech-

nung abgeleitet:

10.2.2 Bodenwertberechnung (Bodenrichtwert)

Grundstilicksgrofe 560 m?

davon

Bauflache 560 m?

Bodenrichtwert (erschlieBungsbeitragsfrei) 1200,00 €/m?
Wertanpassung Zeitbezug 7 0o i R
(konjunkturelle Entwicklung) 7,0% 84,00 €/m

marktangepasster Bodenrichtwert: 1116,00 €/m?

WGFZ-Umrechnung (Ausnutzung)

Bodenrichtwert (WGFZ 0,40) UK 1,000

Vergleichsgrundstiick (WGFZ 0,69) UK 1,087

An das Malf} der baulichen Nutzung angepasster Bodenrichtwert: 1213,09 €/m?

Wertanpassungen

e Lage -3,0% -36,39 €/m?
e Bebaubarkeit (Baufenster, faktische Baulinien etc.) -3,0% -36,39 €/m?
e Zuschnitt / Form 0,0% 0,00 €/m?
e Eckgrundstiick 0,0% 0,00 €/m?
e Uberschwemmungsgebiet / Hochwassergefahrenflache 0,0% 0,00 €/m?
Angepasster Bodenrichtwert gesamt: 1140,31 €/m?
Wert der Erschlielung bereits enthalten 0,00 €/m?

Baulandwert (erschliefungsbeitragsfrei), rund:

Somit errechnet sich der Bodenwert wie folgt:

Bauflache 560 m*> x  1140,00 €/m?

1140,00 €/m?

638.400,00 €

Bodenwert (erschliefungsbeitragsfrei), rund: 640.000,00 €

Da die Vergleichsobjekte aus der Kaufpreissammlung des o6rtlichen Gutachterausschusses keine
Angaben zur wertrelevanten Geschossflache ausweisen, ist eine Anpassung an das Mal} der
baulichen Nutzung nicht méglich. Aus diesem Grund wird der Bodenwert aus dem Bodenrichtwert
(Pkt. 9.2.2 Bodenwertberechnung Bodenrichtwert) in Héhe von 640.000,00 Euro abgeleitet.
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10.3 Liquidationswertverfahren

Unter dem Liquidationswertverfahren wird sowohl in der Verkehrswertlehre als auch im Bereich
der Unternehmensbewertung eine Wertermittlung auf der Grundlage des sofortigen oder zumin-
dest eines alsbaldigen Abbruchs der baulichen und sonstigen Anlagen eines Grundstlicks, d.h.
auf der Grundlage ihrer ,Liquidation®, verstanden. Das Liquidationswertverfahren stellt somit ei-
nen Sonderfall der Bodenwertermittlung dar.

VerfahrensmaRig stellt sich die Ermittlung des Liquidationswertes wie folgt dar:

Bodenwert eines unbebaut gedachten Grundsticks
- Freilegungskosten einschliellich Nebenkosten
+ Verwertungserlose wiederverwendbarer Bauteile

= korrigierter Bodenwert (Liquidationswert)

10.3.1 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschaden sowie
von den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit dies
dem Ublichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in an-
derer geeigneter Weise beriicksichtigt werden.

Freilequngskosten:

Unter Freilegungsosten sind die Kosten fir alle MalRnahmen zu verstehen, die aufzuwenden sind,
um die Grundstlicke bebaubar zu machen. Dazu gehéren z. B. das Roden von Baumen und
Buschwerk, das Beseitigen von alten Bauwerksresten, das Planieren der Gelandeoberflache, Ab-
bruchmaflinahmen, Altlastenbeseitigung und Sicherungsmalnahmen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit angebautem Terrassenpodest
und einer Doppelgarage mit Abstellraum, bei dem weitestgehend bei den Baustoffen noch beim
Boden selbst von besonderen Belastungen durch Schadstoffe auszugehen ist. Asbesthaltige
Baustoffe, vor allem in Bodenbelagen, Fliesenklebern, Fassadendammungen, Dacheindeckun-
gen (Garage) etc., kbnnen jedoch aufgrund des Baujahres nicht ausgeschlossen werden. Zudem
ist davon auszugehen, dass sich im Keller noch ein Oltank befindet. Verwertungserlose fir wie-
derverwendbarer Bauteile sind nicht zu erwarten. Sonstige bauliche Anlagen und Aufdenanlagen
werden dabei pauschal berucksichtigt.

Der Sachverstandige halt auch aufgrund der regionalen Lage und der Grélke des Baukdrpers
folgende Freilegungskosten fur angemessen:

» 70,00 €/m? Brutto-Rauminhalt (BRI)
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Bodendenkmal:

Fur bauliche Veranderungen oder Bodeneingriffe auf einem Grundstiick mit Bodendenkmal, wie
im vorliegenden Bewertungsfall, ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis erforderlich. Hinzu kommt,
dass je nach Lage und Umfang des Bauvorhabens archaologische Voruntersuchungen oder Aus-
grabungen notwendig sein kénnen, um das Bodendenkmal zu dokumentieren und zu sichern.
Dies wurde vom Bauamt der Unteren Denkmalschutzbehérde auch so bestatigt. Der Bauherr
tragt die Kosten fir diese MaRnahmen, im Rahmen des Zumutbaren. Eine Einschrankung des
moglichen Baurechts ist durch ein Bodendenkmal maoglich.

Der Unterzeichner halt fir die zusatzlichen archaologischen Voruntersuchungen und die denk-
malrechtliche Erlaubnis einen Marktanpassungsabschlag von 7 % fur gerechtfertigt.

Weitere allgemeine und besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale nach § 8 Im-
moWertV, die weitere Zu- oder Abschlage rechtfertigen wurden, sind nicht vorhanden.

10.3.2 Berechnung des Liquidationswertes

Bodenwert bei Neubebauung 640.000,00 €
vorlaufiger Liquidationswert 640.000,00 €

1. Freilegungskosten einschlie3lich Nebenkosten + Verwertungserliése

900 m® BRI x -70,00 €m® BRI Freilegungskosten -63.000,00 €

Rodungsarbeiten 0,00 €

Om®* BRI x 0,00 €/m®* BRI Verwertungserlose 0,00 €

-63.000,00 €

2. Aligemeine Wertverhaltnisse -7,0% -44.800,00 €

aus dem vorl. VW

Summe allgemeine u. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -107.800,00 €

Liquidationswert 532.200,00 €

Liquidationswert, gerundet 530.000,00 €
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11 Verkehrswert

Fur das zu begutachtende Objekt ist gemaf den bestehenden Richtlinien und Verordnungen der
Verkehrswert nach dem Preis zu ermitteln, welcher zum Zeitpunkt des Bewertungsstichtags im
gewohnlichen Geschaftsverkehr nach dem Zustand ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder per-
sonliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB). Der Verkehrswert ist also insbesondere
als eine Prognose des moglicherweise zu erzielenden Preises zu verstehen, sofern es sich tber-
haupt um eine verkehrsfahige Liegenschaft handelt. Dies trifft jedoch beim vorliegenden Objekt
Zu.

Jede gutachterliche Wertermittlung unterliegt naturgemafl einem gewissen Ermessungsspiel-
raum. Es gilt unter anderem, diesen Spielraum so weit wie méglich einzugrenzen. Es wurden
deswegen Ortliche Vergleichswerte, wie zum Beispiel Auszige aus der Kaufpreissammlung, Mie-
ten und Liegenschaftszinssatze, herangezogen und diese nach verschiedenen Merkmalen ange-
passt. Diese Vorgehensweise wird auch ausdrucklich vom Gesetzgeber vorgeschrieben, was
auch in amtlichen Hinweisen festgeschrieben wurde. Insofern ist der Ermessensspielraum gerin-
ger geworden.

Der Verkehrswert als der wahrscheinlichste Preis ist nach § 6 Abs. 1 ImmoWertV aus dem Er-
gebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu bemessen. Es
ist also ein Verfahren flr den besonderen Bewertungsfall begriindet auszuwahlen und der Ver-
kehrswert unter Beriicksichtigung der ortlichen und regionalen Marktverhaltnisse aus dem ange-
wandten Wertermittlungsverfahren abzuleiten. Auch dies wurde zur Eingrenzung des Ermessens-
spielraums vorgenommen.

Alle besonderen Merkmale des Objektes wurden bereits bei den Berechnungen zum Boden-/
Liquidationswert berlcksichtigt, sodass keine weiteren Anpassungen vorgenommen werden
mussen.

11.1 Ergebnis

Der Sachverstandige stellt somit den Verkehrswert in Anlehnung an den Boden-/Liquidations-
wert zum Wertermittlungsstichtag wie folgt fest:

€ 530.000,00

In Worten: Euro funfhundertdreiBigtausend
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11.2 Versicherung

Der bearbeitende Sachverstandige versichert, das Gutachten parteilos und ohne persénliches
Interesse am Ergebnis verfasst zu haben.

Dieses Gutachten wurde ausschliellich fur das auftraggebende Gericht, zu dem unter Punkt 3
beschriebenen Verwendungszweck erstellt. Der Vervielfaltigung und Weitergabe des Gutachtens
an Bietinteressenten werden zugestimmt. Die Weitergabe des Gutachtens darf jedoch nur in vol-
lem Umfang und nicht auszugsweise erfolgen. Ein Haftung gegeniber Dritten, nicht am Verfahren
beteiligten, wird ausgeschlossen. Weiter werden Dritte, die beabsichtigen, auf Grundlage dieses
Gutachtens Vermogensentscheidungen zu tatigen, darauf aufmerksam gemacht, die tatsachli-
chen und rechtlichen Eigenschaften des Grundstlicks sowie dessen Beschaffenheit eigenstandig
zu Uberprifen.

Minchen, 28.06.2025
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