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Innerortliches Grundstlick Fiste. 80/129, 80/130, 80/131, 80/133 und
80/134, bebaut mit einem Garagengebaude und Miteigentumsanteile
an den Gemeinschaftsgrundstiicken Fliste. 80/97, 80/132, und 80/175,

jeweils Gemarkung Hohenkirchen

RingstraBe 33, 35, 85635 Hohenkirchen-Siegertsbrunn
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Minchen

Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen
Infanteriestralie 5

80325 Munchen

gemal Beschluss vom: 15.01.2024
Geschaftszeichen: 1514 K 337/23

1.2 Auftrag
Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaf § 194 BauGB

a) des mit einem Garagengebaude bebauten Grundstucks, Fiste. 80/129,
80/130, 80/131, 80/133 und 80/134,

RingstralRe 33, 35
85635 Hohenkirchen-Siegertsbrunn

b) des 3/14 Miteigentumsanteils an der Gemeinschaftsflache (Garagen-
vorplatz) Fist. 80/97,

c) des 2/3 Miteigentumsanteils an der Gemeinschaftsflache (Stellplatzflache)
Fist. 80/132

sowie

d) des 1/2 Miteigentumsanteils an der Gemeinschaftsflache (Garagen- und
ErschlieBungsflache) Flst. 80/175,

Nahe Ringstralle, Nahe Munchner Stralde
85635 Hohenkirchen-Siegertsbrunn

jeweils Gemarkung Hohenkirchen, Amtsgericht Manchen,

Bader & Thomee
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im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 04.06.2024

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

14  Objekt

Zu bewerten ist eine aus den funf Flursticken Nrn. 80/129, 80/130, 80/131,
80/133 und 80/134 bestehende innerdrtliche Grundsticksflache, die sich im
Bereich einer Reihenhausanlage befindet. Die beiden unmittelbar aneinander
grenzenden Flurstucke Nrn. 80/133 und 80/134 sind zum Stichtag unbebaut
und kdnnen entsprechend den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
plans jeweils mit einem Reihenhaus mit zwei Vollgeschossen bebaut werden.
Die drei Flursticke Nrn. 80/129, 80/130 und 80/131, die an das Flurstick Nr.
80/133 angrenzen, sind im Bebauungsplan als Flache fur Gemeinschafts-
garagen bzw. Gemeinschaftscarports festgesetzt und sind mit einem einge-
schossigen Garagengebaude in Holzkonstruktion bebaut. Das Garagen-
gebaude erstreckt sich auch Uber das sudlich angrenzende Fremdgrundstick
Fist. 80/98. Des Weiteren gehdren zu dem Objekt die Miteigentumsanteile der
gemeinschaftlichen Flachen Flste. 80/97, 80/132, und 80/175 (Garagenhof,
Stellplatz- und Erschlielungsflachen).

1.5 Besichtigungstag
Die Ortsbesichtigung fand am 04.06.2024 statt. Folgende Personen haben an

der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Herr O. B. (Schuldner)
(Name aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen)

- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenbiro Bader & Thomée

Die unbebauten Grundstucksflachen und das Garagengebaude konnten unge-

hindert besichtigt werden.

Bader & Thomee
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1.6

Unterlagen und Auskiinfte

Fir die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Ausklnfte

verwendet:

1.7

1.8

Amtlicher Lageplan

Grundbuchauszug vom 28.12.2023

Plan zum Genehmigungsfreistellungsverfahren des Garagengebaudes
mit Grundriss, Schnitt und Ansichten vom 15.08.2014

Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung Uber den angetroffenen bau-
lichen Bestand und Zustand

Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses

Auskunfte Gemeinde Hohenkirchen-Siegertsbrunn

Literatur

W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch, Bundesanzeiger Verlag

J. Simon, W. Kleiber, R. Réssler: Schétzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten, Luchterhand

F. Pohnert, B. Ehrenberg, W.-D. Haase, H.-J. Horn: Kreditwirtschaft-
liche Wertermittlung, Luchterhand

G. Sommer, R. Kroll, J. Piehler, Grundstiicks- und Gebé&ude-

wertermittlung fir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Buargerliches Gesetzbuch (BGB)

Bader & Thomee
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2 Grundstuck

21 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt Flst. Grolde

Minchen Hohenkirchen 5030 80/97 187 m?
80/132 31 m?
80/175 11 m2
80/129 38 m?
80/130 18 m?
80/131 18 m?
80/133 314 m?
80/134 269 m?

Ifd. Nr. 2: 3/14 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

zub Fist. 80/97, Nahe RingstralRe, Verkehrsflache

Ifd. Nr. 3: 2/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

zud Fist. 80/132, Nahe Ringstralle, Gebaude- und Freiflache

Ifd. Nr. 4: 1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck

zud Fist. 80/175, Nahe Munchner Stralle, Gebaude- und Freiflache

Ifd. Nr. 5: Fist. 80/129, Nahe Ringstralle, Gebaude- und Freiflache
Fist. 80/130, Nahe Ringstralle, Gebaude- und Freiflache
Fist. 80/131, Nahe Ringstralle, Gebaude- und Freiflache

Flst. 80/133, Ringstrae 33, Odland
Flst. 80/134, Ringstrale 35, Odland

Abteilung | / Eigentiimer

Aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.

Bader & Thomee
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Abteilung Il
Ifd. Nr. 1 Auflassungsvormerkung — befristet, Anspruch bedingt — fur

XXXX, geb. am XXXX; Vorrangsvorbehalt: Grundpfandrechte bis
700.00 EUR, bis 20% Zinsen jahrlich, bis 5% Nebenleistungen
einmalig, einmalig ausnutzbar;

Ifd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Manchen,
AZ: 1514 K 337/2023);

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Beriicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Abteilung Il
Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Ill des Grundbuchs unbelastete
Grundstucke. Belastungen in Abteilung 1l des Grundbuchs sind nicht be-

rucksichtigt und aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Die aus den funf Flursticken Nrn. 80/129, 80/130, 80/131, 80/133 und 80/134
bestehende Grundstucksflache hat eine unregelmallige Grundflache. Die
Grundstucksbreite in Nordwest-/ Studostrichtung variiert zwischen ca. 14 m und
ca. 20 m. Die Grundstickstiefe in Nordost-/ Sudwestrichtung betragt maximal
ca. 37 m. Die weitgehend ebene und auf StralRenniveau liegende Grundstlcks-
flache grenzt im Nordosten an die Ringstral’e, im Sudwesten an die Munchner
Stralde, im Nordwesten an ein Wohnbaugrundstliick mit einem kommun be-
bauten Reihenhaus und im Sldosten an einen Garagenbereich mit

Garagengrundstucken und einem gemeinschaftlichen Vorplatz.

Die beiden unmittelbar aneinander grenzenden Flursticke Nrn. 80/133 und
80/134 sind zum Stichtag unbebaut und kdénnen entsprechend den Festset-
zungen des rechtskraftigen Bebauungsplans jeweils mit einem Reihenhaus mit
zwei Vollgeschossen bebaut werden. Die drei Flursticke Nrn. 80/129, 80/130,
80/131, die an das Flurstiuck Nr. 80/133 angrenzen, sind im Bebauungsplan als

Bader & Thomee
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Flache fur Gemeinschaftsgaragen bzw. Gemeinschaftscarports festgesetzt und
sind mit einem eingeschossigen Garagengebaude in Holzkonstruktion bebaut.
Die unbebaute Grundstiicksflache ist mit Wiese, Blschen und B&umen

bewachsen.

SO e S e AL ot

’ i .
 Bewertungs “ s /{ & &
grundstick 4, Vs « Gemeinschafts
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© Bayerische Vermessungsverwaltung . o o e

Bei dem Grundstuick Flst. 80/97 handelt es sich um einen im Gemeinschafts-
eigentum stehenden Garagenvorplatz, der der ErschlieBung der angrenzenden
Garagengrundstiucke dient. Die im Nordosten an die Ringstralle grenzende
Flache hat eine Breite von maximal ca. 8,5 m und eine Tiefe von ca. 25 m. Die
weitgehend ebene und auf StralRenniveau liegende Flache ist zum Stichtag

noch nicht endausgebaut und nur mit Kies befestigt.

Bei dem Grundstlck Flst. 80/132 handelt es sich um eine im Gemeinschafts-
eigentum stehende Stellplatzflache, auf der, entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplans, ein Stellplatz errichtet werden kann sowie eine
Grunflache mit einem Baum anzulegen ist. Die Flache grenzt im Nordosten an

Bader & Thomee
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die Ringstralle. Die weitgehend ebene und auf Stralenniveau liegende Flache

ist zum Stichtag noch nicht endausgebaut und nur mit Kies befestigt.

Bei dem Grundstlck Flst. 80/175 handelt es sich um eine im Gemeinschafts-
eigentum stehende Flache mit Grundrissabmessungen von ca. 4 m x 3 m. Die
unmittelbar an den Garagenvorplatz grenzende Flache befindet sich gemaf
Bebauungsplan sowohl im Bereich der Garagenflachen als auch im Bereich
einer Wegeflache zur Munchner Strale. Aufgrund der geringen Abmessungen

und der Festsetzungen des Bebauungsplans ist die Flache jedoch nicht

eigenstandig fur die Bebauung mit einer Garage geeignet.

Fiste. 80/133 und 80/134 - Blickrichtung siuidwestlicher Bereich Fiste. 80/133 und
Sudwest 80/134 - Blickrichtung Nordwest

siidwestlicher Bereich Flste. 80/133 und Fiste. 80/133, 80/134 und Garagengrund-

80/134 - Blickrichtung Siidwest stiicke Flste. 80/129, 80/130, 80/131 -
Blickrichtung Siidost

Bader & Thomee
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wé.-.

Garagenhof (u.a. Flst. 80/97) — Blick- Garagenhof (u.a. Flst. 80/97) — Blick-
richtung Suidwest richtung Nordost

Garagengebéude — Blickrichtun.'g Nordwest Stéilﬁlafzfiéiéhe Flst. 801{1.32

Die Bodenbeschaffenheit (Bodengute, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kdnnen nur Uber gesonderte Fach-
gutachten geflhrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-
lagen und der umliegenden Bebauung ist von einem ortsublichen Untergrund

ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen.

Nach Auskunft des Bauamts der Gemeinde Ho&henkirchen-Siegertsbrunn
besteht fur die Grundstlcke kein Altlastenverdacht. Erkenntnisse Uber altlasten-
relevante Vornutzungen liegen derzeit nicht vor. Im Rahmen der Bewertung
wird von einem altlastenunbedenklichen Zustand des Grund und Bodens und

der baulichen Anlage ausgegangen.

Bader & Thomee
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2.3 Lage

Die Gemeinde HOoOhenkirchen-Siegertsbrunn mit 11.417 Einwohnern (Stand
12.2023) liegt im oberbayrischen Landkreis Minchen, ca. 17 km suddstlich des
Zentrums der Landeshauptstadt Munchen (Entfernungsangaben Luftlinie). Die
Gemeinde setzt sich zusammen aus den ehemals eigenstandigen Gemeinden
Hohenkirchen und Siegertsbrunn, der Eindde Wachterhof und der kleinen An-
siedlung Am Hart. Hohenkirchen-Siegertsbrunn liegt auf einer Rodungsinsel
und ist von Waldflachen umschlossen. Nachbargemeinden sind Hohenbrunn,
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Hohenkirchen-Siegertsbrunn gilt als aufstrebende Gemeinde mit steigenden
Einwohnerzahlen, neuen Wohngebieten und Gewerbeansiedlungen. Die Infra-
struktur ist gut entwickelt und weist unter anderem Kindergarten, Horte, Kinder-
krippen, zwei Grundschulen mit einem Ganztagesangebot, eine Mittelschule,
ein Gymnasium und ein Seniorenzentrum mit Pflegeplatzen auf. Einkaufs-
moglichkeiten fur Waren des taglichen und des erweiterten Bedarfs sind vor-
handen. Das Gewerbegebiet Brunnthal Nord mit zahlreichen Einkaufsmaoglich-

keiten befindet sich in einer Entfernung von ca. 5 km.

Bader & Thomee
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Die Grundsticke liegen ca. 900 m nordwestlich des Rathauses und ca. 1,2 km
nordwestlich des S-Bahnhofs von HOhenkirchen-Siegertsbrunn im Ortsteil
Hoéhenkirchen innerhalb eines Wohngebiets. Die norddstlich des Objekts ver-
laufende Ringstrale ist eine schwach befahrene ErschlieBungsstralle. Die
unmittelbar sidwestlich der Wohnbaugrundstlicke verlaufende Mdunchner
Stralle ist eine stark befahrene Hauptdurchgangsstrafle von Hoéhenkirchen-
Siegertsbrunn. Durch die vorhandene Umgebungsstral’e wird der Durchgangs-
verkehr jedoch reduziert. Larmimmissionen durch den Strallenverkehr sind
gegeben. Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des taglichen und erweiterten Be-
darfs sind u.a. im Bereich der BahnhofstralRe vorhanden und sind fulaufig

erreichbar.

Umgebungsbebauung
Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer nach den 2000er Jahren erbauten
Siedlung mit Reihenhauszeilen und oberirdischen Garagenhdéfen. Die beiden

Wohnbaugrundstliicke sind Baulicken in der ansonsten bereits errichteten

Bader & Thomee
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Reihenhauszeile. Die Umgebungsbebauung ist aufgelockert und durchgrint.
Nordostlich der Ringstralde befinden sich Uberwiegend freistehende Einfamilien-

hauser und Doppelhaushalften.

Offentliche Verkehrsmittel

Hoéhenkirchen-Siegertsbrunn ist Uber die S-Bahn-Linie S7 Wolfratshausen-
Kreuzstralle an das offentliche Nahverkehrsnetz der Landeshauptstadt Min-
chen angeschlossen. Der S-Bahnhof befindet sich ca. 1,2 km sudostlich des
Objekts. Des Weiteren bestehen regionale Busverbindungen. Eine Bus-
haltestelle befindet sich u.a. in der nahegelegenen Munchner Stral’e und ist

fuRlaufig erreichbar.

Individualverkehr

Das Bewertungsobijekt ist Uber die in der Nahe verlaufende Minchner Stral’e
und weitere Hauptverkehrsstrallen gut an die umliegenden Gemeinden und
Munchen angebunden. Die Autobahnauffahrt zur A 99, Anschlussstelle
Ottobrunn / Hohenkirchen ist nach ca. 2,7 km Fahrt zu erreichen.

Lagebeurteilung

Hoéhenkirchen-Siegertsbrunn gilt generell als gute Wohnlage im sudostlichen
Bereich des Landkreises Miunchen. Das Objekt befindet sich generell in durch-
schnittlicher Lage von Hohenkirchen-Siegertsbrunn. Die in unmittelbarer Nahe
verlaufende Munchner StralBe und die hierdurch gegebenen Verkehrs-
immissionen mindern jedoch etwas den Wohnwert. Die Verkehrsanbindung
durch den offentlichen Personennahverkehr und die Verkehrsanbindung durch
den Individualverkehr sind gut. Larmimmissionen durch den Stral3enverkehr

sind gegeben.

Bader & Thomee
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RingstraBe - Blickrichtung Nordwest Ringstrae — Blickrichtung Stidost

24 ErschlieBung

Die Grundsticke werden von Nordosten Uber die Ringstrae erschlossen. Die
Ringstrale ist endausgebaut, asphaltiert und beleuchtet. Gehwege sind
beidseitig angelegt. Anschllsse fur Wasser, Kanal, Strom und Telekommuni-

kation sind im StralRengrund vorhanden.

Nach Auskunft des Bauamts der Gemeinde Ho&henkirchen-Siegertsbrunn
stehen flr die Grundstiicke zum Stichtag keine Erschlielungskosten mehr aus.
Es wird somit ohne weitere Uberpriifung unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die mdglicherweise wertbe-
einflussend sein kénnen, zum Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt
sind. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei einer baulichen Nutzung des
Grundstucks Herstellungsbeitrage fur den Kanal- und Wasseranschluss an-

fallen. Diese sind bei der Wertermittlung zu berucksichtigen.

2.5 Baurecht
Die Grundsticke liegen im Bereich des Bebauungsplans Nr. 35.1 ,Am

Hirschwinkel* — 1. Teilanderung vom 17.09.2020 u.a. mit folgenden Fest-
setzungen fur die Wohnbauflachen Flste. 80/133 und 80/134:

- allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO
- Mal der baulichen Nutzung:
maximal 2 Vollgeschosse, hochstzulassige Wandhohe WH = 6,2 m
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max. zulassige Grundflache GR = 84 m? (Fist. 80/134) bzw.
GR = 85 m? (FlIst. 80/133)

- Satteldach mit Dachneigung 18° bis 23°
(bzw. entsprechend bestehender Hausgruppe, profilgleiche Ausfuhrung
ist festgesetzt)

- durch Baugrenzen vorgegebene Baufenster flur Reihenhauser,
Gebaudetiefe 12 m (Planausschnitt siehe unten)

- vorgegebene Baufenster fur Garagen, Carports, Stellplatze und
Nebenanlagen

- sUdwestliche Fassade mit Immissionsschutzfassade

Fur weitere Festsetzungen wird auf die Ausfuhrungen im Bebauungsplan ver-

. ¢ »

.'J,

wiesen.

Wohnbauflachen
Flste. 80/133, 80/134

F
£

~—

7,
N o

Ausschnitt Bebauungsplan

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen somit auf den
Flursticken Nrn. 80/133 und 80/134 jeweils ein Reihenhaus mit zwei Voll-
geschossen errichtet werden. Aufgrund der festgesetzten Wandhohe und Dach-
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neigung kénnen im Dachgeschoss aufgrund der geringen Hohenentwicklung
keine Aufenthaltsraume, entsprechend den Vorgaben der Bayerischen Bau-
ordnung, realisiert werden. Abhangig von der Ausfihrung des Gebaudes,
konnen jedoch im Dachgeschoss gegebenenfalls Flachen mit einer deutlich
eingeschrankten Raumhohe (lichte Hohe Firstbereich < ca. 2,3 m) ausgebildet
werden. Bezogen auf die Gesamtflache des Wohnbau- und Garagengrund-
sticks (Flste. 80/129, 80/130, 80/131, 80/133, 80/134) kann somit eine
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,51 erreicht werden.

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans kann auf dem im
Gemeinschaftseigentum stehenden Grundstiick Flst. 80/132 eine Stellplatz-
flache sowie eine Grinflache mit einem Baum realisiert werden. Gemaf
Auskunft des Bauamts der Gemeinde wird der Eigentumer aufgefordert, den

bisher nicht realisierten Baum zu pflanzen.

Bei dem Grundstlck Flst. 80/175 handelt es sich um eine im Gemeinschafts-
eigentum stehende Flache, die sich gemal Bebauungsplan sowohl im Bereich
der Garagenflachen als auch im Bereich einer Wegeflache zur Muinchner
Stralde befindet. Aufgrund der geringen Abmessungen und der Festsetzungen
des Bebauungsplans ist die Flache jedoch nicht eigenstandig fur die Bebauung

mit einer Garage geeignet.

Aufgrund der vorliegenden Unterlagen wird ohne weitere Prifung davon aus-
gegangen, dass die derzeit vorhandene Bebauung mit einem Garagengebaude
genehmigt ist. Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Gebaudes mit den

Festsetzungen des Bebauungsplans wurde nicht gepruft.

Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf mundlichen und unverbindlichen Ausklnften der Behdrden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Gber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen
Bauantrag zu erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche
Nutzung stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch gegen-
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uber dem Sachverstandigen, der zustandigen Planungsbehdrde oder sonstigen
Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfur wird ausdricklich

ausgeschlossen.

Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ
unter Berlcksichtigung von Flachen von Aufenthaltsrdaumen in Nichtvoll-
geschossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen

Sinn.

2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag
Das Grundstick und das Garagengebaude sind gemaly Auskunft beim
Ortstermin zum Stichtag nicht vermietet bzw. verpachtet. Im Rahmen der

Wertermittlung wird ein miet- und pachtfreier Zustand unterstellt.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt wird weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in

der Bayerischen Denkmalliste gefuhrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Gutachten Ringstralle 33, 35, 85635 Héhenkirchen-Siegertsbrunn Seite 18

3 Objektbeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

Die Gebaude- und Baubeschreibung soll einen Eindruck von der Ausfluhrung
und Ausstattung der Baulichkeiten vermitteln. Sie stellt keine detaillierte Raum-
bzw. Bau-, Substanz- und Mangelbeschreibung dar. Die nachfolgenden
Angaben beziehen sich auf die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale. Der
Vortrag der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf Ausklnften vorliegender
Unterlagen, Annahmen und Vermutungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Malle Uberpruft und keine Funktionsprifungen haustechnischer und
sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine material-

zerstérenden Untersuchungen durchgefuhrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine Ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Baumangel und —schaden sind in der Bewertung nur berlcksichtigt, so
sie am Besichtigungstag deutlich sichtbar und erkennbar waren. Nicht
untersucht wurde die Belastung der Gebaude im Inneren auf asbest- und
formaldehydhaltiges Material bzw. auf Schadlingsbefall der Holzbauteile,
Rohrleitungsfral3, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. Die hierfur erforderlichen Nachweise
konnten nur Uber gesonderte Fachgutachten gefuhrt werden und sprengen den
Rahmen dieses Wertgutachtens.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,

Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3.2 Garagengebaude

Nordost- und Siidostseite des Gebaudes Innenansicht Garagengebaude

Beschreibung

Die Grundstlcksflachen Fliste. 80/129, 80/130 und 80/131 sind mit einem einge-
schossigen Garagengebaude in Holzkonstruktion bebaut. Das Garagenge-
baude erstreckt sich auch Uber das sldlich angrenzende Fremdgrundstuck Flst.
80/98. Das Garagengebaude ist in Holzstanderbauweise mit Holzverscha-
lungen und einem Pultdach mit Holzdachstuhl und Pfanneneindeckung
errichtet. Der Boden ist mit Betonsteinpflaster befestigt. Das Gebaude wird von
Sldosten Uber zwei Schiebetore erschlossen. Uber eine Tire und ein
Schiebetor auf der Nordwestseite besteht Zugang zum Grundstick. Des
Weiteren verfugt das Gebaude uber ein Fenster auf der Nordwestseite. Das
Gebaude weist einen einfachen Ausstattungsstandard auf und ist nicht beheizt.

Der Garagenvorplatz ist noch nicht ausgebaut und nur mit Kies befestigt.
Baujahr: ca. 2013/2014

Mangel / Schaden

Wesentliche Mangel oder Schaden wurden nicht festgestellt oder mitgeteilt.

Bauzustand
Das Garagengebaude ist generell in einem dem Baualter entsprechenden

durchschnittlichen Zustand. Die Holzbauteile auf3en sind teilweise abgewittert.
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4 Bewertungsgrundlagen

41 Grundlagen der Wertermittiung

Entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist zur
Ermittlung des Verkehrswerts das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwert- oder sind mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beruck-
sichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt, zu bemessen. Danach sind die
Verfahren nach den im gewohnlichen Geschaftsverkehr des Immobilienmarktes
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalles

zu wahlen.

Die Ermittlung der Bodenwerte erfolgt im Vergleichswertverfahren. Das bisher
errichtete Garagengebaude ist im Zusammenhang mit einer zukunftigen
Wohnbebauung zu sehen. Nach den vorliegenden Gegebenheiten handelt es
sich somit um ein Sachwertobjekt, bei dem der Verkehrswert vor allem vom
Sachwert bestimmt wird. Ein Ertragswert wird nicht vorgetragen.

Bewertungsgrundlage bilden die vorhandenen Unterlagen, das Ergebnis der
Ortsbesichtigung, der angetroffene Bestand und Zustand sowie die Erhebungen
bei den zustandigen Dienststellen sowie die Erfahrungswerte des Sach-

verstandigen.

Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann
der Nachvollzug der Berechnungen mit den aufgeflihrten gerundeten Werten zu

geringen Abweichungen fuhren.

4.2 Bewertungskriterien

Das Objekt befindet sich generell in durchschnittlicher Lage von Hohenkirchen-
Siegertsbrunn. Die in unmittelbarer Nahe verlaufende Munchner Strale und die
hierdurch gegebenen Verkehrsimmissionen mindern jedoch etwas den

Wohnwert. Die Verkehrsanbindung durch den offentlichen Personennahverkehr
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und die Verkehrsanbindung durch den Individualverkehr sind gut. Larm-

immissionen durch den Strallenverkehr sind gegeben.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine aus den flnf
Flursticken Nrn. 80/129, 80/130, 80/131, 80/133 und 80/134 bestehende
innerortliche Grundstlucksflache, die sich im Bereich einer Reihenhausanlage
befindet. Die beiden unmittelbar aneinander grenzenden Flursticke Nrn. 80/133
und 80/134 sind zum Stichtag unbebaut und kdénnen entsprechend den
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans jeweils mit einem Reihen-
haus mit zwei Vollgeschossen bebaut werden. Bezogen auf die Gesamtflache
des Wohnbau- und Garagengrundstucks (FIste. 80/129, 80/130, 80/131,
80/133, 80/134) kann eine wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca.

0,51 erreicht werden.

Die drei Flurstucke Nrn. 80/129, 80/130, 80/131, die an das Flurstick Nr.
80/133 angrenzen, sind im Bebauungsplan als Flache fur Gemeinschafts-
garagen bzw. Gemeinschaftscarports festgesetzt und sind mit einem einge-

schossigen Garagengebaude in Holzkonstruktion bebaut.

Des Weiteren gehoren zu dem Objekt die Miteigentumsanteile der gemein-
schaftlichen Flachen Flste. 80/97, 80/132, und 80/175 (Garagenhof, Stellplatz-

und ErschlieBungsflachen).

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Minchen und den umliegenden Landkreisen ist eine
Trendwende eingetreten. Nach einer langen Phase mit teilweise stark
steigenden Preisen, die auch trotz der Corona-Krise ungebrochen war, haben
seit etwa Mitte des Jahres 2022 u.a. das deutlich steigende Zinsniveau zu einer
Konsolidierung der Preise bzw. in letzter Zeit zu einem Ruckgang des Preis-
niveaus gefuhrt. Eine Nachfrage nach Wohnimmobilien im Grofsraum Munchen

und dem Landkreis Munchen ist jedoch weiterhin gegeben.
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Im vorliegenden Fall schrankt u.a. die Lage an der Minchner Stralde den
Kauferkreis etwas ein. Unter Berlcksichtigung der geschilderten Marktsituation
ist die Verkauflichkeit des Objekts als Wohnbauland zum Stichtag als noch
durchschnittlich zu beurteilen. Es ist jedoch gegebenenfalls mit einer langeren

Vermarktungszeit zu rechnen.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der vorliegenden Planunterlagen
erstellt. Die Ubereinstimmung der MaRe in den Pléanen mit den tatsichlichen

Mafen vor Ort wurde nicht gepruft.

Wohnbau- und Garagengrundstiick

Grundstucksflache gemald Grundbuch m?

Fist. 80/129 38,00
Fist. 80/130 18,00
Fist. 80/131 18,00
Fist. 80/133 314,00
Fist. 80/134 269,00
Gesamtflache 657,00

Gemeinschaftsflachen

Grundstucksflache gemald Grundbuch m? m?

Flst. 80/97 187,00
3/14 Miteigentumsanteil 3/14 x 187,00 40,07
Flst. 80/132 31,00
2/3 Miteigentumsanteil 2/3 x 31,00 20,67
Flst. 80/175 11,00
1/2 Miteigentumsanteil 1/2 x 11,00 5,50
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Garagengebaude
Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
nicht unterkellert 0,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 0,00 0,00
Erdgeschoss 72,96
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 72,96 72,96
Bruttogrundflache insgesamt 72,96
Bruttogrundflache insgesamt rd. 73,00

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Gutachten Ringstralle 33, 35, 85635 Héhenkirchen-Siegertsbrunn Seite 24

5 Bodenwert
Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Berlcksichtigung

der auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen, auf Grundlage von
Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung und von Bodenrichtwerten der

Gutachterausschussstellen abgeleitet.

5.1 MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans kénnte auf dem Wohn-

baugrundstlck folgendes Mal3 der baulichen Nutzung erreicht werden:

Geschossflache (GF) GF Faktor m?
Bebauung gemal} Festsetzungen Bebauungsplan
Fist. 80/133 - Reihenendhaus mit GR= 85 m?

2 Vollgeschosse 85,00 2,00 170,00
Fist. 80/134 - Reihenmittelhaus mit GR= 84 m?

2 Vollgeschosse 84,00 2,00 168,00
Geschossflache gesamt 338,00
Geschossflache rd. 338,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) m?
Summe Geschossflache 338,00
Flache Grundstiick (FIste. 80/129, 80/130, 80/131, 80/133, 80/134) 657,00
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 0,51

Anmerkung: Die angegebene WGFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-
bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ) und ist nicht in
jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

Der nachfolgenden Wertermittlung wird dieses Mal der baulichen Nutzung zu-

grunde gelegt.

5.2 Richtwert, Basiswert

Gemal § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-

verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-
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gleichspreisen von Objekten mit hinreichend Gbereinstimmenden Grundstucks-
merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-
schissen der Stadte und Landratsamter durch Auswertung von Kaufvertragen

von unbebauten Grundstucken festgestellt.

Neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundsticke konnen auch
objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte herangezogen werden. Boden-
richtwerte werden von den jeweiligen Gutachterausschissen aus den
Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durchschnittlichen Bodenwert fur ein
Gebiet dar und sind bezogen auf Grundstlcke deren Eigenschaften fur dieses

Gebiet typisch sind.

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses liegen aus der ent-
sprechenden Bodenrichtwertzone keine geeigneten, zeitgerechten Vergleichs-
verkaufe von Wohnbaugrundsticken in ausreichender Anzahl vor.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wird fur das betreffende Gebiet folgen-

der Bodenrichtwert fur erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland veréffentlicht:

Bodenrichtwert gemaly Gutachterausschuss €/m?
OT Hoéhenkirchen - RWZ 12701, Wohnbauflachen - ebf
01.01.2024 wGFZ = 0,50 1.700,00

Der Bodenrichtwert gibt einen ausreichenden Uberblick ber die Situation auf
dem Grundstucksmarkt, so dass der Basiswert fur das zu bewertende Grund-
stick hieraus abgeleitet werden kann. Der Bodenrichtwert ist aktuell. Eine

Anpassung an die Preisentwicklung ist nicht erforderlich.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 1.700,00
Preisentwicklung im Mittel ca. 0,00% 0,00
1.700,00
Basiswert WGFZ = 0,50 1.700,00
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5.3 Bodenwert Wohnbau- und Garagengrundstiick

Der Bodenwert einzelner Grundsticke kann je nach Beschaffenheit vom Basis-
wert nach oben oder unten abweichen. Fur die Ermittlung des jeweiligen

Bodenwerts sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten.

Die Lage des Grundstiucks ist aufgrund der angrenzenden Munchner Strale
und den hierdurch gegebenen Verkehrsimmissionen schlechter als die
Durchschnittslage des Basiswerts. Hierflr ist ein Lageabschlag in Hohe von

10% angemessen.

Der Bodenwert steigt und fallt mit der Hohe der vorhandenen baulichen Aus-
nutzung. Fur die Anpassung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)
werden die vom Gutachterausschuss flr dieses Gebiet abgeleiteten und in der

Bodenrichtwertliste veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten verwendet.

GroRe Grundstucke werden auf dem Grundsticksmarkt niedriger, kleine
Grundstlicke hoher gehandelt als durchschnittlich gro3e Grundstucke. Die
vorhandene GrundstlcksgrofRe ist fur die Lage und Nutzung sowie unter
Berucksichtigung der bereits erlauterten Anpassung des Malles der baulichen
Nutzung (WGFZ) als Ublich grol3 einzustufen. Eine Anpassung ist nicht erforder-
lich.

FUr das Grundstick ist unter Ansatz der grundstlcksspezifischen Faktoren

folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert WGFZ = 0,50 0,690 1.700,00
Ausnutzung rd. WGFZ = 0,51 0,696
Anpassung GFZ (%) 0,87% 14,79
1.714,79
Anpassung Lage (%) -10,00% -171,48
Anpassung Zuschnitt (%) 0,00% 0,00
Marktkonformer Bodenwert 1.543,31
Marktkonformer Bodenwert rd. 1.543,00
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Fir die noch ausstehenden Herstellungsbeitrage flr den Kanal- und Wasseran-
schluss (siehe Abschnitt 2.4) wird pauschal ein Betrag in Hohe von 15,00 €/m?

Grundstucksflache in Abzug gebracht.

Der Bodenwert kann somit wie folgt abgeleitet werden:

Bodenwertermittlung m? €/m? €

Bodenwert 657,00 1.543,00 1.013.751,00
Herstellungbeitrage Wasser/Abwasser 657,00 15,00 -9.855,00
Bodenwert 1.003.896,00
Bodenwert rd. 1.004.000,00

54 Bodenwerte Miteigentumsanteile Gemeinschaftsflachen

Garagenvorplatz Fist. 80/97

Bei dem Gemeinschaftsgrundstick Fist. 80/97 handelt es sich um einen im
Gemeinschaftseigentum stehenden Garagenvorplatz, der der Erschlielung der
angrenzenden Garagengrundstiicken dient. Die weitgehend ebene und auf
Straldenniveau liegende Flache ist zum Stichtag noch nicht endausgebaut und
nur mit Kies befestigt. Diese Flache verursacht Unterhaltungskosten und stellt
fur die Eigentimer keinen wesentlichen Mehrwert dar. Am Grundstlcksmarkt
wird fur vergleichbare Gemeinschaftsflachen daher nicht der Preis flr Bauland
bezahlt. Im vorliegenden Fall wird fur die Flache marktublich ein Bodenwert in
Hohe von 50,00 € / m? in Ansatz gebracht.

Bodenwertermittlung m? €/m? €

Die Gemeinschaftsflache wird marktublich mit 50 €/m? in Ansatz gebracht.
3/14 Miteigentumsanteile an Flst. 80/97 40,07 50,00 2.004,00
Bodenwert Miteigentumsanteil rd. 2.000,00

Stellplatzflache Flst. 80/132
Bei dem Grundstick Flst. 80/132 handelt es sich um eine im Gemeinschafts-

eigentum stehende Stellplatzflache, auf der, entsprechend den Festsetzungen
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des Bebauungsplans ein Stellplatz errichtet werden kann sowie eine Griunflache
mit einem Baum anzulegen ist. Die Flache ist zum Stichtag noch nicht
endausgebaut und nur mit Kies befestigt. Der Baum ist noch nicht gepflanzt.
Unter den gegebenen Randbedingungen ist fur den Miteigentumsanteil an der

Flache folgender Bodenwert angemessen:

Bodenwertermittlung m? €/m? €

Fur die Stellplatzflache ist ein Ansatz von 30 % des Basiswerts fur
Wohnbauland marktgerecht

Stellplatzflache ca. 5m x 3 m 15,00 510,00 7.650,00

Die Restflache wird als gemeinschaftliche Grunflache marktiblich mit 50 €/m?
in Ansatz gebracht.

gemeinschaftliche Grunflache 16,00 50,00 800,00

8.450,00
Bodenwert 2/3 Miteigentumsanteil 8.450,00 0,67 5.633,33
Bodenwert Miteigentumsanteil rd. 5.600,00

Garagen- und ErschlieBungsflache Flst. 80/175

Bei dem Grundstlck Flst. 80/175 handelt es sich um eine im Gemeinschafts-
eigentum stehende Flache mit Grundrissabmessungen von ca. 4 m x 3 m. Die
unmittelbar an den Garagenvorplatz grenzende Flache befindet sich gemaf
Bebauungsplan sowohl im Bereich der Garagenflachen als auch im Bereich
einer Wegeflache zur Munchner Stral3e. Aufgrund der geringen Abmessungen
und der Festsetzungen des Bebauungsplans ist die Flache jedoch nicht
eigenstandig fur die Bebauung mit einer Garage geeignet. Unter den
gegebenen Randbedingungen ist fur den Miteigentumsanteil an der Flache
folgender Bodenwert angemessen:

Bodenwertermittlung m? €/m? €

Far die nicht eigenstandig nutzbare Garagenflache ist ein Ansatz von 15 %
des Basiswerts fur Wohnbauland marktgerecht

Garagenflache ca. 2,5 mx 2,5 m 6,25 255,00 1.593,75
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Die Restflache wird als gemeinschaftliche Wegeflache marktublich mit 50
€/m? in Ansatz gebracht.

gemeinschaftliche Wegeflache 4,75 50,00 238,00

1.831,75
Bodenwert 1/2 Miteigentumsanteil 1.831,75 0,50 915,88
Bodenwert Miteigentumsanteil rd. 900,00

5.5 Zusammenstellung Bodenwert

Zusammenstellung Bodenwerte m? €/m? €
Wohnbau- und Garagengrundstick 1.003.896,00
Miteigentumsanteil Flst. 80/97 2.004,00
Miteigentumsanteil Flst. 80/132 5.633,33
Miteigentumsanteil Flst. 80/175 915,88
1.012.449,21
Bodenwert gesamt rd. 1.012.000,00
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6 Sachwert

Entsprechend § 35 der ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstlicks aus
den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen

und aus dem Bodenwert ermittelt.

6.1 Grundlagen

Normalherstellungskosten

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der in
Anlage 4 der ImmoWertV veroffentlichten Normalherstellungskosten, Wertbasis
2010 (NHK 2010) ermittelt. Die bei den Normalherstellungskosten angege-
benen Basispreise beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundflache (BGF) und sind in
Abhangigkeit der Gebaudeart und des Gebaudestandards angegeben. Die
Kostenkennwerte enthalten die Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukon-
struktion) und 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) der DIN 276-11:2006
sowie die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 gem. DIN 276).

Korrekturfaktoren

Die Normalherstellungskosten sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2010 (Jahresdurchschnitt). Die Preisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr
2010 bis zum Bewertungsstichtag, wird Uber die Indexzahlen fir Wohngebaude

des Statistischen Bundesamts festgestellt.

FUr die Anpassung der durchschnittichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt ist ein vom zustandigen Gutachteraus-
schuss festgelegter Regionalfaktor zu verwenden. Der zustandige Gutachter-
ausschuss veroffentlicht keinen eigenen Regionalfaktor. In Anlehnung an das
Vorgehen des Gutachterausschusses der angrenzenden Landeshauptstadt
Minchen wird jedoch aus Grinden der Modellkonformitat der Baukosten-
Regionalfaktor fur den Landkreis Munchen nach BKI (Baukosteninformations-

zentrum) verwendet.
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Korrekturfaktoren und Indexwert

Baukostenregionalfaktor 1,288
Baupreisindex (Stand: 1/2024, Basis 2010) 1,815
Korrekturfaktor gesamt 2,337

Gebaudeart / Gebaudestandard
Das zu bewertende Garagengebaude ist dem Gebaudetyp 14.1 — Einzel-

garagen / Mehrfachgaragen und der Standardstufe 3 zuzuordnen.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 1 der ImmoWertV wird fur Einzelgaragen als Modell-
ansatz eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler
Instandhaltung von 60 Jahren genannt. Unter Berlcksichtigung der Bauweise
ist im vorliegenden Fall eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 60

Jahren angemessen.

Wertminderung

Alterswertminderung und wirtschaftliche Wertminderung werden entsprechend
den Werten aus der Literatur angesetzt. Sie sind objektbezogen nach Erfah-
rungssatzen und soweit erforderlich, den tatsachlichen Gegebenheiten ange-

glichen.

Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend der ImmoWertV und dem
Vorgehen bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren mit einem linearen
Ansatz, der sich aus der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und der wirt-

schaftlichen Restnutzungsdauer ergibt.

AuBenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen Aul3enanlagen wird entsprechend
der breiten Anwendungspraxis durch einen pauschalen Zuschlag berucksichtigt.
Dieser Zuschlag liegt in der Regel in einer Spanne von 4 % bis 8% des Ge-
baudesachwerts. Im vorliegenden Fall ist ein Ansatz in Hohe von 4 % ange-

messen.
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Erschwernisse Grindung

Das Garagengebaude grenzt unmittelbar an den Bauraum des zukunftigen
Reihenhauses auf dem Flurstick Nr. 80/133. Entsprechend den vorliegenden
Planunterlagen weist das Garagengebaude Streifenfundamente mit einer
Grindungstiefe von ca. 1,2 m auf. Bei einem zukunftigen Aushub fir die
Baugrube des Reihenhauses sind die bestehenden Fundamente zu sichern und
zu unterfangen. Hierdurch entsteht ein zusatzlicher Kostenaufwand, der uber
einen Abschlag wertmindernd zu berucksichtigen ist. Nach sachverstandiger
Einschatzung wird hierfur ein pauschaler Abschlag in Hdéhe von 5.000 €
wertmindernd berucksichtigt. Es wird jedoch ausdricklich darauf hingewiesen,
dass die tatsachlich entstehenden Kosten, die erst durch gesonderte Fachleute
festgestellt werden konnen, von diesem Ansatz gegebenenfalls erheblich

abweichen konnen.

6.2 Sachwertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2024
Baujahr (BJ) 2013
Mehrung 0 Jahre
Fiktives Baujahr 2013
Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 49 Jahre
Baualter (BA) 11 Jahre
Alterswertminderung linear 18,33 %
Garagengebéude

Bruttogrundflache (BGF) 73,00 m?
Kostenkennwert Standardstufe 3 245,00 €/m?
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Ermittlung des Zeitwertes €
Normalherstellungskosten BGF €/m?

Garage 73,00 245,00 17.885,00
Zuschlag Pultdach 73,00 75,00 5.475,00
23.360,00
Korrekturfaktoren 2,337 54.592,32
Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 54.592,32
abzgl. Alterswertminderung (%) -18,33% -10.008,59
abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebaude 44.583,73
Zeitwert Gebaude rd. 45.000,00
Vorlaufiger Sachwert €
Zeitwert Garagengebaude 44.583,73
zzgl. AuBRenanlagen (%) 4,00% 1.783,35
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. 46.367,08
Bodenwert Wohnbau- und Garagengrundsttick 1.003.896,00
1.050.263,08
Vorlaufiger Sachwert rd. 1.050.000,00

Der angegebene Abschlag fur die Erschwernisse bei der Grindung und die Ge-
meinschaftsflachen werden bei der Ableitung des Verkehrswerts als besondere

objektspezifische Grundstlicksmerkmale bertcksichtigt.
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7 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung - ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse - zu erzielen ware. Der Verkehrs-
wert ist nach ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren, unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grund-

sticksmarkt, zu bemessen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der herrschenden Lehre
orientiert sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das Eigennutzer-
interesse im Vordergrund steht, am Sachwert. Fir die Ableitung des Verkehrs-
werts aus dem auf Normalherstellungskosten basierenden Sachwert sind
regelmalig eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt (Marktanpassung) und die Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiucksmerkmale erforderlich.

Das Wohnbau- und Garagengrundstiick ist zum Stichtag lediglich mit einem
Garagengebaude bebaut. Hierfir liegen keine geeigneten Marktan-
passungsfaktoren vor. Nach sachverstandiger Einschatzung ist im vorliegenden

Fall ein Marktanpassungsfaktor von 1,0 marktgerecht.

Ableitung des Verkehrswerts €
Vorlaufiger Sachwert 1.050.263,08
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse

Marktanpassung 0,00% 0,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.050.263,08
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marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.050.263,08
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau bez. auf BGF 73,00 m?

0,00 €/m? 0,00
Abschlag Erschwernisse Grindung -5.000,00
Bodenwert ME Gemeinschaftsflachen 8.553,21
Verkehrswert 1.053.816,29
Verkehrswert rd. 1.050.000,00

Unter Bertcksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Beurtei-
lung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des mit einem
Garagengebaude bebauten Grundstucks, Flste. 80/129, 80/130, 80/131, 80/133
und 80/134, Ringstrale 33, 35, 85635 Hohenkirchen-Siegertsbrunn, des 3/14
Miteigentumsanteils an der Gemeinschaftsflache (Garagenvorplatz) Fist. 80/97,
des 2/3 Miteigentumsanteils an der Gemeinschaftsflache (Stellplatzflache) Flst.
80/132 sowie des 1/2 Miteigentumsanteils an der Gemeinschaftsflache
(Garagen- und Erschliefungsflache) FlIst. 80/175, Nahe Ringstral’e, Nahe
Munchner Strale, 85635 HoOhenkirchen-Siegertsbrunn, jeweils Gemarkung
Hohenkirchen, Amtsgericht Minchen zum Wertermittlungs- und Qualitats-

stichtag 04.06.2024 - im miet- und lastenfreien Zustand - auf gerundet
1.050.000,- €.

(i.W. Eine Million funfzigtausend Euro)
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8 Einzelwerte
Zusammenstellung Verkehrswerte €
Wohnbau- und Garagengrundstiick
Fiste. 80/129, 80/130, 80/131, 80/133, 80/134 1.041.500,00
Gemeinschaftsflachen
Miteigentumsanteil Flst. 80/97 2.000,00
Miteigentumsanteil Flst. 80/132 5.600,00
Miteigentumsanteil Flst. 80/175 900,00
Verkehrswert gesamt 1.050.000,00

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und per-

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 08.08.2024

Dr. Bernhard Thomée
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Berechnungen
Garagengebaude
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
nicht unterkellert 0,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 0,00
Erdgeschoss 12,16 6,00 1,00 72,96
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 72,96
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Grundrisse / Schnitte (unmaRstablich)
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