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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag, Unterlagen und Recherchen
Auftraggeber: Amtsgericht Minchen, Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das
unbewegliche Vermogen,
Infanteriestrale 5, 80325 Minchen
Auftrag: Gutachten Uber den Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB;

Gegenstand der
Wertermittlung:

Verwendungszweck:

Datum Beschluss:

Wertermittlungsstich-
tag:

Qualitatsstichtag:

Arbeitsunterlagen:

Recherchen:

Objektbesichtigung:

Grundstiick Flurstiick Nr. 3130/17, Gemarkung Ismaning,
Fischerhauser, WiesstralRe 43, 85737 Ismaning

Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren

07.11.2024

22.05.2025

19.12.2024 (Besichtigungstag)

e Grundbuchauszug vom 10.10.2024

e Genehmigungsplan M. 1:100 vom 15.06.1958, Genehmi-
gungsplan M. 1:100 und -Bescheid vom 28.06.1966

e Flurkartenauszug M. 1:1.000 vom 22.11.2024

¢ Auskinfte des Gutachterausschusses im Bereich des Land-
kreises Miinchen (Kaufpreise, Bodenrichtwert)

¢ Onlinerecherche Bauplanungsrecht

e Auskunft Bauamt

¢ Auskunft Kaminkehrermeister

e Onlinerecherche Immobilienmarkt

19.12.2024;
Eine Innenbesichtigung und ein Zutritt zum Grundstlick waren
nicht maglich;
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1.2

Hinweise

Grundlagen und Untersuchungsumfang:

Es wird von der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen ausgegan-
gen. Eine Priifung hinsichtlich erfolgter Genehmigungen erfolgt nicht. Untersuchungen zum Bau-
grund (z. B. Altlasten), von nicht sichtbaren Bauteilen (z. B. zerstérende Untersuchungen hinsicht-
lich ,versteckter Mangel und Schaden) sowie zur Standsicherheit (Statik) erfolgen nicht. Untersu-
chungen zur Bauphysik (Schall- und Warmeschutz, energetische Eigenschaften) und zu Immissio-
nen (Bundesimmissionsschutzgesetz) werden nicht vorgenommen. Der Ansatz von Flachen und
Rauminhalten erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Plane, ein AufmalR erfolgt nicht. Die Grund-
stiicksgroRe wird nach Angabe im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs angesetzt, eine Uberprii-
fung erfolgt nicht. Soweit das Ergebnis auf Annahmen oder ungeprift ibernommenen Informatio-

nen beruht, besteht der Vorbehalt der Nachpriifung.

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit dem vorliegenden Genehmigungsplan konnte mangels
Besichtigung nicht abgeglichen werden. Es wird von einem Bestand entsprechend der vorliegen-
den Plane ausgegangen. Hinsichtlich der Ausstattung und des Zustands wird von einer baujahres-
typischen, durchschnittlichen Ausstattung, einem funktionsfahigen Zustand sowie Freiheit von In-
standsetzungsbedarf ausgegangen. Vom offentlichen Strallenraum aus sowie aus dem Orthofoto
erkennbare Abweichungen von den vorliegenden Planen werden im Gutachten beschrieben und

bericksichtigt.

Haftung:

Eine Haftung Gber den Verwendungszweck des Zwangsversteigerungsverfahrens hinaus wird aus-
geschlossen. Fur die in den verwendeten Plananlagen enthaltenen Angaben wie z. B. Mal3e wird

keine Haftung Gibernommen.

Urheberrecht:

Das Gutachten darf ganz oder auszugsweise nur mit Zustimmung des Verfassers Zwecken auler-
halb des Zwangsversteigerungsverfahrens verwendet bzw. Dritten weitergegeben oder im Internet
veroffentlicht werden. Beziglich im Gutachten verwendeter Karten, Plane, Skizzen, Fotos usw. be-

steht der Rechtevorbehalt des Urhebers, eine Weitergabe an Dritte ohne Zustimmung ist untersagt.

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021):

Bei Erstellung von Verkehrswertgutachten ab dem 01.01.2022 ist unabhangig vom Wertermitt-
lungsstichtag die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) anzuwenden. Die
in diesem Gutachten verwendeten Daten wurden weitgehend vor dem 01.01.2022 auf Grundlage
des jeweils geltenden Modells erhoben und ausgewertet. Bei modellkonformer Bewertung kénnen
daher gemaf § 10 Abs. 2 ImmoWertV Abweichungen bei Bezeichnungen oder Verfahrensgangen

gegeniber der ImmoWertV 2021 erforderlich sein.
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2, Rechtliche Gegebenheiten
21 Grundbuch

Bestand:

Eigentiimer:

Aus Gruinden der Anonymisierung keine Angabe.

Lasten und Beschrédnkungen in Abteilung Il:

Hypotheken-, Grund- und Rentenschulden in Abteilung lll:

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten, wie Rentenzahlungen, Grundschulden
und Hypotheken, bleiben bei der Bewertung unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragun-

gen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreissumme auswirken kénnen.

21.1 Beurteilung der Lasten und Beschriankungen

Der Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen Einfluss auf den im Rahmen der Zwangsversteige-

rung zu ermittelnden Verkehrswert nach § 194 BauGB.

Die Feststellungen zu den Rechten und Belastungen ohne Werteinfluss erfolgen ungeachtet eines

ggf. im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens aufgerufenen, symbolischen Ersatzwertes.

2.2 Miet- und Pachtvertrage

Ob Miet- oder Pachtverhaltnisse bestehen, konnte nicht recherchiert werden.
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23

Bauplanungsrecht

Im Flachennutzungsplan sind allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO sowie als Orien-
tierungsgroRe eine GFZ von 0,4 dargestellt. Allgemeine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Zulas-
sig sind in der Regel Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften, nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche, kultu-

relle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Es besteht der einfache Baulinien- und Bebauungsplan ,Beidseits der Wiesstrale [...]* vom
06.08.1952.

Ausschnitte Bebauungsplan

Festgesetzt Sind Baulinien in mind. 7 m Abstand zur 6stlichen und 3,50 m zur sidlichen Grenze
sowie eine Baugrenze im Abstand von 3,50 m zur nordlichen Grenze und eine Baugrenze 20 m
westlich der dstlichen Baulinie. Das Gefiige ergibt einen Bauraum von rd. 15,50 m Breite und
20,00 m Tiefe. Das Aufriss-Schema deutet auf eine Bebauung mit Erd- und ausgebautem Dachge-
schol, einer Wandhohe von max. 3,20 m, einem ErdgeschoR-Niveau von max. 40 cm uber Ge-
ldnde und Satteldach mit 47 bis 52° Neigung hin.

Das Baurecht ergibt sich aus den §§ 30.3 und 34 BauGB sowie der Baunutzungsverordnung. Da-
nach ist eine Bebauung zulassig, wenn sie sich ,nach Art und Maf der baulichen Nutzung, der

Bauweise und der Grundstucksflache [...] in die Eigenart der ndheren Umgebung einfugt [...]".

Nach Auskunft des Bauamts wird eine Gebdudegrundflache in Form und Gré3e des dargestellten
Bauraums als zuldssig erachtet. Es wird eine Bebauung mit Erd- und ausgebautem Dachgeschol}
als zulassig erachtet, wie sie in der ndheren Umgebung vorherrscht. Die zuldssige Wandhdhe ori-
entiert sich nicht am Aufriss-Schema, sondern ebenfalls an der naheren Umgebung. Denkbar ist
demnach, dass auch Wandhohen mit tGiber 3,20 m bestehen und somit zulassig waren. In der na-

heren Umgebung gibt es zudem Dachgauben bzw. Zwerchgiebel.
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2.4

241

2.4.2

25

Tatsachliche Grundstiicksnutzung

Das Grundstiick mit einem Ein- bzw. Zweifamilienhaus (E+D, unterkellert) sowie mit zwei Garagen,
jeweils mit Dachgeschol} als Speicher, bebaut. Die realisierte, wertrelevante Gescholflachenzahl
WGFZ betragt rd. 0,18.

Bauauflagen, Beschrankungen, Beanstandungen

Bauauflagen, Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

Kiinftige Grundstiicksnutzung

Aufgrund Darstellung im Flachennutzungsplan und der in der ndheren Umgebung realisierten Be-
bauung ist auch kunftig vorwiegend mit einer Wohnnutzung auf dem Bewertungsgrundstiick auszu-
gehen. Der Bauraum ermdglicht die Realisierung einer Grundflache von rd. 310 m2. Aufgrund der
Ausbildung der in der ndheren Umgebung realisierten Dachgescholle (Kniestock, Dachgauben
bzw. Zwerchgiebeln, 2. Dachgeschol3-Ebenen, Dachneigung) kann davon ausgegangen werden,
dass die wertrelevante Geschof}flache im Dachgeschol} entsprechend der des Erdgescholles an-
zurechnen ist. Als Referenzobjekte fiir die wertrelevante Zweigeschofigkeit kénnen zahlreiche Ob-
jekte in der KirchenstralRe (z. B. 6 bis 6¢, 10, 16) herangezogen werden, die eine Wandhdhe von

uber 3,20 m, allerdings eine flachere Dachneigung aufweisen.

So ergabe sich bei der zulassigen Grundflache von 310 m? und zwei wertrelevanten Geschol3en
eine wertrelevante Geschol3flache von 620 m? und eine wertrelevante Geschol3flachenzahl von rd.
0,7.

Denkbar im Bauraum ist die Realisierung eines sehr gerdumigen Einfamilien- oder Doppelhauses
sowie eines Dreispanners oder Mehrfamilienhauses. Bei Erhalt des Bestandsgebaudes ware allen-
falls ein Anbau realisierbar. Eine separate Bebauung auf der Restflache des Bauraums erscheint

aufgrund der einzuhaltenden Abstandsflachen als nicht realisierbar.

Diese Beurteilung simuliert lediglich eine marktuibliche Beurteilung durch potenzielle Interessenten.
Eine Garantie auf ein gewisses Baurecht sowie eine diesbezligliche Haftung des Sachverstandigen
ist damit nicht verbunden. Eine verbindliche Klarung ist nur Uber einen Antrag auf Vorbescheid
mdglich, wobei die tatsachlich realisierbare Nutzung vom planerischen Geschick und der Ausle-
gung des Planungsrechts abhangt. Die tatsachlich realisierbare Nutzung kann deshalb von der hier

rein bewertungstechnisch zugrunde gelegten abweichen.

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstlick ist im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) als voll erschlossen anzusehen. Alle
Anschlisse an o6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetze sind vorhanden. Die Erschliefiung erfolgt

von Osten von der Flurstrale aus.
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2.6

Aufgrund der tatsachlichen und planungsrechtlichen Situation ist kiinftig mit ErschlieSungsbeitra-
gen nach Baugesetzbuch (BauGB) nicht zu rechnen. Die Abgaben nach Kommunalabgabengesetz
(KAG) wurden beglichen.

Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

Aufgrund der vorliegenden, 6ffentlich-rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten handelt es sich

beim Bewertungsgrundstliick um baureifes Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Lagebeschreibung

GroRraumige Lage

Die Gemeinde Ismaning liegt im Landkreis Miinchen rd. 7 km nérdlich der Landeshauptstadt Miin-
chen auf dem rechten Hochufer der Isar. Die Anbindung erfolgt tGiber die Bahnstrecke Miinchen
Ost—Miinchen Flughafen (S-Bahnlinie S 8), der Autobahn A 99, den Bundesstralien B 471 (Firs-
tenfeldbruck-Taufkirchen), B 388 (Ismaning-Passau) und B 301 (Ismaning-Freising), sowie an der
Staatsstralte 2053 (Freising—Ismaning—Unterféhring—Miinchen). Die Bahnstrecke Miinchen Ost—
Munchen Flughafen verlauft im Ortskern von Ismaning in einem Tunnel, der Bahnhof befindet sich
ebenfalls im Untergrund. Es bestehen Busverbindungen zur Miinchner Studentenstadt Freimann,

nach Garching, nach Erding sowie nach Aschheim und zur Messe Miinchen.

Das Gemeindegebiet grenzt im Norden an die Gemeinden Eching, Hallbergmoos, im Osten an die
Gemeinden Moosinning und Finsing, im Studen an die Gemeinden Aschheim und Unterféhring und
im Westen an die Stadt Garching b. Minchen sowie an die Stadt Minchen. Ismaning ist Mitglied
der ,Nordallianz®, einem informellen Zusammenschluss von acht Kommunen im Norden Min-
chens. Die wirtschaftliche Entwicklung Ismanings war ab den 1980er Jahren durch die Nahe zur
Groldstadt Minchen und damit durch die Ansiedlung von Unternehmen aus dem Dienstleistungs-
segment bestimmt: Die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe ging zwischen 1979 und 2007 von
115 auf 82 zuruck, die heute rund 12.500 Arbeitsplatze im Gemeindegebiet sind zu mehr als zwei
Dritteln dem Dienstleistungssektor zuzurechnen. Die urspringlich landwirtschaftlich gepragte Ge-
meinde ist seit Mitte der 1990er Jahre als bedeutender Medienstandort bekannt. Fur eine Ge-
meinde ohne klassische Fremdenverkehrsausrichtung weist Ismaning eine hohe Zahl an Beherber-
gungsbetrieben und Ubernachtungen auf, begriindet durch die Lage auf halbem Weg zwischen

Landeshauptstadt und Flughafen, der mit der S-Bahn in weniger als 15 Minuten zu erreichen ist.

Anders, als die benachbarten Strallendorfer verfiigt Ismaning abseits der Durchgangsstrale Gber
eine historisch gewachsene dorfliche Mitte, in der zahlreiche Funktionsgebaude im raumlichen Zu-
sammenhang angesiedelt sind. Gepragt wird dieses Zentrum von der katholischen Pfarrkirche,
dem nérdlich gelegenen Schloss Ismaning (heute Gemeindeverwaltung) mit Schlosspark und ehe-
maligen Okonomiegeb&uden und den siidlich angrenzenden Schulhdusern mit Turnhallengeb&ude.
In Ismaning gibt es Kindergarten, Volksschulen, eine Freie Waldorfschule, eine Realschule und ein

Gymnasium.

Ismaning hat ca. 17.600 Einwohner, davon rd. 13.200 Beschaftigte. Es gibt rd. 8.000 Haushalte
und 2.330 Gewerbebetriebe. Der Pendlersaldo betragt rd. 7.270 (Beschaftigte am Arbeitsort
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3.2

3.3

abzlglich Beschaftigter am Wohnort). Durch die Nahe zu Miinchen und die Anbindung ist die Teil-
habe am dortigen Arbeits- und Beschaffungsmarkt problemlos mdéglich. Die Sozialstruktur kann als

leicht gehoben bewertet werden, es dominieren Angestellte, Beamte, Akademiker.

Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im Ortsteil Fischerhauser, der rd. 3 km nordéstlich des Hauptorts zwi-

schen der B 388 im Osten und der Isar im Westen liegt.

Kartengrundlage: BayernAtlas

Fischerhauser wird im Westen Uber die Freisinger Stralte erschlossen. Das Bewertungsobjekt liegt
am dstlichen Rand des Ortsteils. Ostlich gegentiber der FlurstraRe und siiddstlich gegeniiber der
Wiesstrale liegen Ballsportflachen. Die S-Bahn-Trasse sowie die B 388 verlaufen rd. 180 6stlich
des Objekts. Zur Freisinger Stral3e sind es rd. 450 m. Die Entfernung zur S-Bahn-Station betragt

rd. 4 km, eine Bushaltestelle liegt an der Freisinger Stralle.

Lagebeurteilung

Das Objekt ist gut mit Individual-Verkehrsmitteln zu erreichen. Auf dem Grundstiick sind Garagen-
und offene Stellplatze vorhanden. Im 6ffentlichen Strallenraum ist gebuhrenfreies Parken mdglich.
Die S-Bahnhaltestelle liegt im ortlichen Vergleich in Uberdurchschnittlicher Entfernung. Die Anbin-

dung an den o6ffentlichen Nah- und Fernverkehr ist als unterdurchschnittlich zu bewerten. Die Gber-

regionale Anbindung von Ismaning ist sehr gut.

Die ndhere Umgebung ist durch Wohnbebauung in Form von Einfamilien- und Doppelhausern so-
wie durch die Sportflachen gepragt. Die Wiesstralie und Flurstral3e dienen der ErschlieBung der
anliegenden Wohngrundsticke, insbesondere die Wiesstral’e aber auch der Zufahrt zum Sportge-
lande, dessen Parkplatz sich 6stlich der Flurstral’e und sudlich der WiesstralRe befindet. Einige

Stellplatze liegen 6stlich des Bewertungsobjekts gegeniiber der Flurstral’e. Neben dem
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Anwohnerverkehr ist mit temporar mit Erschliefungsverkehr der Sportanlagen sowie Immissionen

durch Fahrverkehr und Sportbetrieb zu rechnen.

Der BayernAtlas Umwelt weist fiir das Bewertungsobjekt keinen Larmpegel hinsichtlich der B 388
aus. Gemal Geoportal des Eisenbahnbundesamts wird fur das Bewertungsobjekt kein Larmindex
LDEN (24-Stunden-Wert, Ausweis erst ab 55 dB(A)) ausgewiesen, jedoch ein Larmindex LNight
(22 bis 6 Uhr) von 45 bis 49 dB(A). Es ist daher ganztags mit Immissionen durch Bahnverkehr zu

rechnen.

Quelle: GeoPortal.EBA

In der Funf-Sterne-Klassifizierung des ,Plotz-Immobilienflihrers” wird die Lage Ismaning mit drei bis
vier Sternen ,gute bis gehobene Wohnlage* klassifiziert. Attraktivitat erfahrt die Wohnlage durch
die verkehrsglinstige Lage nahe der Landeshauptstadt und die Nahe zum attraktiven nérdlichen
und 6stlichen Umland von Minchen sowie zum Alpenvorland. Das Prestige der ,Adresse” Isma-
ning ist gut, des Ortsteils Fischerhduser unterdurchschnittlich. Die Ortsteilrandlage wirkt einerseits
positiv, andererseits durch die Sportanlagen und mdglichen Bahnimmissionen nachteilig. Relevan-
tes infrastrukturelles Angebot bietet der Ortsteil Fischerhauser nicht. Dieses ist nur Uber die Bus-
verbindung oder Individual-Verkehrsmittel im Hauptort erreichbar, was sehr nachteilig ist. Auf die
Benachteiligung weist auch das im Vergleich zum Hauptort deutlich geringere Bodenwertniveau
hin. Die Nahe zu den Uberregionalen Fernstral3en ist glinstig.

Die Lage in Bezug auf Freizeitmdglichkeiten ist entsprechend des Gesamtangebots von Ismaning

gut. Das Umfeld ist gepflegt. Die Sozialstruktur ist als durchschnittlich zu beurteilen.

Insgesamt handelt es sich um eine einfache bzw. unterdurchschnittliche Wohnlage Ismanings und

eine unterdurchschnittliche Lage im Ortsteil Fischerhauser.
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4.2

Objektbeschreibung
Grundstiick

Das Grundstiick ist leicht trapezférmig mit Orientierung der Langsachse in Ost-West-Richtung, ei-
ner Breite von rd. 22,50 m und einer Tiefe zwischen rd. 36 und 40 m. Ostlich grenzt die FlurstraRe
an, nordlich und sidlich in offener Bauweise mit Einfamilienhdusern bzw. mit einem Doppelhaus

bebaute Grundstiicke.

Das Bewertungsgebaude steht auf den festgesetzten Baulinien, also in mind. 7 m Abstand zur
Straflde und 3,50 m Abstand zur sudlichen Grenze. Noérdlich angebaut sind die Garagen, die bis zur
ndrdlichen Grenze reichen. Die wesentlichen Freiflachen liegen westlich als Garten- und Terras-

senflachen. Die Flachen 6stlich sind als befestigter Hofraum sowie als Vorgarten angelegt.

Die Oberflache des Grundstiicks ist im Wesentlichen eben. Hinweise auf Altlasten oder hohen

Grundwasserstand bestehen nicht. Die grundsatzliche Bebaubarkeit ist gegeben.

Gebaude

Das Wohnhaus wurde mutmaflich ca. 1959 in Massivbauweise mit steilem Satteldach sowie mit
angebauter Garage erstellt. Das Wohnhaus verfugt tGber ein Keller-, ein Erd- und ein ausgebautes
Dachgeschof3, wobei im Erd- und Dachgeschof} jeweils eine Wohnung mdéglich ist. Gemaf Plan
besteht im Dachgeschol kein Bad. Ob zwei Wohnungen realisiert wurden, ist nicht bekannt. Ca.
1966 wurde eine Garage mit Schmiergrube angebaut. Die Garagen sind nicht unterkellert und ver-

fugen im Dachgeschol} tber eine Speicherebene.

Die GebaudeerschlieRung erfolgt von Osten Uber einen Durchgang, der in den Garten im Westen
und in den Treppenraum fuhrt. Die Erdgeschof3wohnung wird Uber einen innenliegenden Stichflur
erschlossen. Ostorientiert liegen die Kiche, ein Bad, ein separates WC und ein Zimmer. Westori-
entiert liegt ein grolRes Wohnzimmer mit Zugang zur Westterrasse. Die lichte Raumhdhe betragt rd.
2,50 m. Laut Anschauung vom &ffentlichen StralRenraum aus sowie des Orthofotos wurde die Ter-
rasse (ggf. teilweise) als geschlossener Wintergarten mit Pultdach ausgefihrt. Im Dachgeschol?
endet die Treppe in einem innenliegenden Flur. Die ,Einheit* wird Gber einen innenliegenden Stich-
flur erschlossen. Ostorientiert liegen eine Kiche und ein WC, jeweils Uber Dachgaube belichtet.
Sudorientiert liegt ein grof3es Zimmer, westorientiert und Gber Dachgaube belichtet ein weiteres
Zimmer. Vom Flur aus erschlossen gibt es einen Abstellraum und eine Kammer. Es bestehen teil-
weise Dachschragen. Die lichte Raumhdhe durfte max. rd. 2,50 m betragen, im Abseitenbereich rd.
1 m. Uber dem DachgeschoR liegt ein Dachspitz, vermutlich ein Speicherraum. Vom Flur aus ist
der Speicher Uber der bzw. mutmallich den Garagen erschlossen. Im Kellergeschof liegen drei
Lagerraume und ein Waschraum. Die lichte Raumhdhe betragt rd. 2,15 m. Aus dem Orthofoto ist

ein Anbau westlich an den Garagen zu schliel3en, vermutlich ein Lager bzw. Gartenhaus.
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4.3

Baubeschreibung

Die Beschreibung beruht auf den Feststellungen der Ortsbesichtigung und den vorliegenden Unter-

lagen. Sie dient lediglich dieser Wertermittlung. Sie ist nicht als technische Baubeschreibung zu

verstehen und erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit:

Baujahr:

Grundung:

Tragende Konstruktion:

Innenwéande:
Geschossdecken:
Fassade:

Dach:

Treppe:
Wandoberflachen:

Bodenbelag:

Deckensichtflachen:

Hauseingang:
Innenturen:

Fenster:

Heizung:

Elektroausstattung:

Sanitarraume:

Besondere Bauteile:

Garagen:

ca. 1959

Beton, Stahlbeton

Keller-AuRenwéande Stahlbeton, ab EG Mauerwerk
vermutlich Mauerwerk

Stahlbeton, Gber DG Holz

Putz, gestrichen

Vermutlich Sparren-Holzdachstuhl, Warmedammung nicht bekannt, De-
ckung Tonziegel Biberschwanz, Rinnen/Fallrohre, Gauben und Kamin-

kopf Kupferblech, Schneefanggitter

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Holzrahmentlr mit Glasfullung, Podest Naturstein
nicht bekannt

vermutlich Holzfenster, -fenstertiiren, Warmedammverglasung, Fenster-

banke, Blech, tlw. Einbaurollldaden Holz, DG Garage Glasbausteine

gasbefeuerte Niedertemperaturheizung (Baujahr 1991), Regelung witte-
rungsgefuhrt, Warmeubertragung nicht bekannt, Warmwasserbereitung

vermutlich zentral
nicht bekannt
nicht bekannt
nicht bekannt

Massivkonstruktion, steiles Satteldach Sparren-Holzdachstuhl, Deckung

wie Wohnhaus, Schwingtor Metall
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4.3.1

4.3.2

4.4

Bauliche AuBenanlagen
Zugang/Hof: Betonpflaster

Terrasse: nicht bekannt

Sonstige AuBenanlagen

Baum- und Strauchbestand

Flachen

Grundlage sind die Genehmigungsplane. Die Flachenberechnung erfolgt anhand der Planmale.

Ein Aufmal erfolgte nicht.

GeschoBflache wertrelevant (WGF) Anteil
Erdgescholl 1
" 1
GeschoBflache EG

Dachgeschol} 1
" 1
GeschoBflache DG

GeschoBflache gesamt

Grundstiick
Geschol¥flachenzahl wertrelevant (WGFZ)
(inkl. nutzbare Aufenthaltsraume in Nicht-VollgeschoRRen)

Bruttorauminhalt (BRI) nach DIN 277 (2005) Anteil
Kellergeschof}

N

Grube Garage

Erdgeschol

ErdgeschoR Garage

Nebengebaude westl. Garage (geschatzt)
Wintergarten (geschatzt)

ErdgeschoR Garage

DachgeschoRR

Gauben

o
- U1l a2 A A A A o

DachgeschoR Garage
Bruttorauminhalt (BRIg) gesamt

Lange [m]  Breite [m] Flache [m? Flache [m?]

10,030 8,530 85,56

6,030 1,450 8,74
94,30
10,030 6,200 62,19
8,000 0,300 2,40
64,59
158,89
867
0,18

Lange [m]  Breite [m] Flache [m? Hoh
10,000 8,500 85,00
3,300 1,600 5,28
10,030 8,530 85,56
8,860 6,000 53,16
8,860 4,000 35,44
6,000 4,000 24,00
8,860 6,000 53,16
10,030 8,530 85,56
8,000 3,200 12,80
8,860 6,000 53,16

e [m]
2,45
1,50
2,70
3,50
2,50
2,50
3,50
2,70
0,70
1,90

Inhalt [m?]
208,25
7,92
231,00
186,06
88,60
60,00
186,06
231,00
8,96
101,00

130886
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Wohnflachen in Anlehnung an WoFIV (2004):

Anteil Lange [m] Breite[m] Flache [m? Flache [m?]
EG Durchgang 1 5,520 1,200 6,62
Diele/Flur 1 3,450 1,260 4,35
" 1 4,300 1,100 4,73
" 1 2,780 0,600 1,67
Kuche 1 3,185 3,100 9,87
" -1 0,400 0,400 -0,16
Bad/WC 1 2,665 2,470 6,58
Schlafzimmer 1 4,400 3,350 14,74
" -1 0,500 0,400 -0,20
Wohnzimmer 1 6,820 3,260 22,23
" 1 3,320 0,400 1,33
Wintergarten (geschatzt) 50% 5,800 3,900 11,31
DG Flur 1 2,760 1,200 3,31
" 1 3,180 1,200 3,82
Abstellraum 1 2,650 1,285 3,41
" -0,5 1,285 0,750 -0,48
Zimmer West 1 3,200 3,540 11,33
Zimmer Sud 1 6,000 3,350 20,10
" -1 3,350 0,800 -2,68
" -1 0,500 0,500 -0,25
wcC 1 2,300 0,800 1,84
Kiiche 1 2,300 2,265 5,21
" -1 0,400 0,400 -0,16
Kammer 1 1,900 2,760 5,24
" 1 0,750 0,450 0,34
" -0,5 2,000 0,850 -0,85
Zwischensumme 133,25
Abzug Wandbelage 3% -4,00
Wohnflache gesamt 129,25
Nutzungsflache (DIN 277)
Speicher Garage 1 3,920 4,000 15,68
" 1 4,260 4,000 17,04
KG "Kohlen" 1 2,800 2,700 7,56
Waschkeller 1 2,800 3,050 8,54
" -1 0,400 0,400 -0,16
Keller 1 3,330 3,330 11,09
Keller 1 3,330 3,190 10,62

Keller 1 3,300 3,500 11,55
Nutzungsflache gesamt 81,92
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4.5

4.6

Zustand des Objekts

Mangel:

Nicht bekannt; mangels Innenbesichtigung wird ein mangelfreier Zustand unterstellt;

Zustand/Ausstattung:

Mangels Innenbesichtigung nicht bekannt. Im Rahmen dieser Bewertung wird ein durchschnittli-
cher Ausstattungsstandard und ein funktionsfahiger Zustand unterstellt. Die AuRenanlagen ma-

chen einen vernachlassigten Eindruck.

Energetische Beurteilung:

Ein Energieausweis konnte nicht recherchiert werden. Aufgrund des mutmaRlichen Bestandes und
seiner Konstruktion ist von einem weit Uberdurchschnittlichen Energieverbrauch auszugehen. Ver-
besserungspotential besteht vermutlich an der gesamten Gebaudehiille (Dach, Decke zum Spei-

cher, Fassade, Fenster/Auf3entiren, Kellerdecke) und an der Heizungsanlage (z. B. Einsatz rege-

nerativer Energie).

Gesamtbeurteilung, Vermarktungschancen

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein fur die 1950er Jahre typisches Ein- bzw. Zweifamili-
enhaus mit zwei Garagen in einfacher bzw. unterdurchschnittlicher Wohnlage Lage einer Munch-
ner Umlandgemeinde mit S-Bahn-Anschluss. Es fligt sich wegen der verwendeten Materialien (ver-
putzte Lochfassade) und Formensprache (steiles Satteldach mit Gauben) baulich noch in die Um-
gebung ein, jedoch wurde die Erstbebauung hier bereits vielfach ersetzt oder zumindest moderni-
siert bzw. erweitert. Die architektonische Qualitét ist maximal durchschnittlich. Das Angebot an
Wohnflachen (rd. 130 m?) und Rdumen (4-5 Zimmer) ist vor dem Hintergrund des Objekttyps und
der GrundstlicksgréRRe unterdurchschnittlich.

Die Grundrisskonzeption ist weitgehend zweckmaRig. Der Durchgang vom Eingang zum Garten ist
zweckmafig, die innenliegenden Stichflure wirken wenig attraktiv. Das Bad EG entspricht It. Plan
hinsichtlich der GréRe nicht mehr zeitgemalien Wohnanforderungen. Das Wohnzimmer bietet zu-
sammen mit der geschitzt liegenden Terrasse und dem grof3en Garten sehr gute Aufenthaltsquali-
tat. Der mutmalliche Wintergarten dirfte den Wohnwert der Erdgeschol3einheit steigern. Die Zim-
mer im Dachgeschol} sind zweckmaRig geschnitten. Ob eine separate Wohneinheit bzw. ein Bad
realisiert wurde, ist nicht bekannt. Im Keller stehen Lagerflachen in ausreichendem Umfang zur
Verfugung. Die Speicherrdume sind zweckmaRig. Die sudliche Garage ist fur heutige Verhaltnisse
knapp bemessen. Die nérdliche Garage bietet mit ihrer Uberbreite und mutmaRlich mit Schmier-
grube guten Nutzwert. Das Angebot an Freiflachen ist flr heutige Verhaltnisse iberdurchschnitt-

lich. Die Flachen bieten sehr gute Aufenthaltsqualitat.

Das Bewertungsobjekt dirfte zum Wertermittlungsstichtag geeignet sein, maximal durchschnittli-

che Wohnanforderungen zu erfillen.
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Es handelt sich zum Stichtag um eine rd. 66 Jahre alte Immobilie mit teilweise nicht mehr zeitge-
mafer Konzeption und mutmalilich unzeitgemaRer Ausstattung. Bei einem Eigentimerwechsel ist
davon auszugehen, dass potenzielle Kaufer Modernisierungen und konzeptionelle Anderungen,
ggf. auch Erweiterungen in Erwagung ziehen, um zeitgemaflen und dem Bodenwertniveau ent-
sprechend hohe Nutzungsanforderungen gerecht zu werden. Dem steht jedoch das baujahresbe-
dingte Investitionsrisiko in eine zum Stichtag in der Substanz rd. 66 Jahre alte Immobilie sowie die
deutliche Unterausnutzung des Grundstuicks (WGFZ) von nur rd. 26 % entgegen. Eine Erweiterung
des Bestandsgebaudes bietet sich wegen des Gebaudealters, der Konzeption bzw. Firstrichtung
sowie des festgesetzten Bauraums nicht an. Der energetisch mutmalfilich unterdurchschnittliche
Gebaudezustand erfordert Investitionen insbesondere vor dem Hintergrund steigender Energiekos-
ten. Inwieweit die erforderlichen Investitionen zur Anpassung des Objekts an marktiblich erwar-
tete, zeitgemaRe Nutzeranforderungen in einem angemessenen Verhaltnis zur Substanz und zum
Nutzungs- und Wertentwicklungspotential des Grundstlicks stehen, ist kritisch zu hinterfragen. Se-
parat nutzbare Grundstiicksflachen liegen aufgrund der Situierung des Wohnhauses und der Fest-

setzungen des Bebauungsplans nicht vor.

In diesem Zusammenhang ist wegen des Gebaudealters, der Konzeption und der nicht mehr lage-
typischen Grundstiicksnutzung eine Uberplanung des Grundstiicks in Erwagung zu ziehen, wie sie
auf zahlreichen Grundstlicken in der naheren Umgebung bereits erfolgte. Diesbezlglich sind die

Grundstiickseigenschaften, insbesondere die Lage und der Zuschnitt, durchschnittlich.

Drittverwendungsmoéglichkeit:

Die Drittverwendungsmadglichkeit, z. B. als Raum fur freiberufliche Zwecke ist lage- und objektbe-
dingt durchschnittlich. Eine teilweise freiberufliche Nutzung ist denkbar. Fir das fiktiv unbebaute
Wohngrundstiick ist die Drittverwendungsmaoglichkeit gut. Aufgrund der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ware ein Ein-/Zweifamilienhaus, ein Doppelhaus, ein Dreispanner oder ein Mehrfamili-

enhaus denkbar.

Vermarktungschancen:

Die Nachfrage nach Wohnimmobilien im GroRRraum Munchen hat seit Mitte 2022 infolge deutlich
gestiegener Finanzierungszinsen splrbar nachgelassen, was auch auf die vorliegende Objektart
Eigenheim bzw. Wohngrundstuck zutrifft, die marktiblich zu einem mafRgeblichen Teil fremdfinan-
ziert wird. Die Zahl der Transaktionen ist infolge dieser Umstande seit 2022 deutlich zuriickgegan-
gen. Seit Ende 2023 zeichnet sich jedoch wieder eine Trendwende am Zinsmarkt ab. Seit Ende
2024 wird von Marktteilnehmern eine neue Transaktionsdynamik am Immobilienmarkt gemeldet,
was zum Wertermittlungsstichtag zur Stabilisierung der Preise und zu einer Verklrzung der Ver-
marktungsdauer fiihren kdnnte. Bestandsimmobilien mit hohen Investitionsbedarf unterliegen je-
doch im Hinblick auf das Investitionsrisiko und der hohen Anforderungen energetischer Sanierun-

gen nach wie vor einem grof3en Preisdruck.

Nachteilig auf die Vermarktungschancen wirken das hohe Gebaudealter, die teilweise nicht mehr
zeitgemale Konzeption, die mutmallich unzeitgemale Ausstattung, das unterdurchschnittliche
Angebot an Wohnflachen und Radumen im Verhaltnis zur Grundstiicksgréfe und zum Bodenwertni-
veau sowie das mit dem Gebaudealter verbundene Investitionsrisiko. Im fiktiv unbebauten Zustand

handelt es sich um ein gut nutzbares Wohngrundstick. Im Kontext der Einwohnerstruktur, der
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5.1

5.2

Entwicklungsprognosen sowie der Objekteigenschaften werden die Vermarktungschancen als
durchschnittlich eingestuft. Der Vermarktungszeitraum kann infolge des aktuellen Marktverhaltens

verlangert sein.

Marktanalyse
Marktsegment

Dem Segment der Ein-/Zweifamilienhausgrundstticke ist am Ortlichen Immobilienmarkt der gréRte
Marktanteil beizumessen. Am drtlichen Teilmarkt der Einfamilienhduser tGberwiegt eindeutig der
Anteil der eigen genutzten Immobilien. Bedarf an Wohneigentum in den Miinchner Umlandgemein-
den mit S-Bahn-Anschluss ist als sehr hoch einzustufen. Der Ortsteil Fischerhauser ist jedoch ge-
pragt durch seine dezentrale Lage bzw. Entfernung zu infrastrukturellen Einrichtungen und zur S-
Bahn-Station.

Marktdaten

Kaufpreisangebote:

Eine Recherche in der Datenbank der ,Immobilien-Marktdaten Vertriebs GmbH (IMV)* auf Grund-
lage von Marktangebotsdaten im Internet und in Printmedien ergibt fur baujahresahnliche Ein-

[Zweifamilienhduser folgende Kaufangebotspreise:

Kaufangebote ab 2024, Baujahr < 1970, WF < 200 m?

Datum Ort StralBe Grundstlck [m?] [Typ  |Baujahr [Wohnflache [m?] [Angebotspreis |Preis/m? WF |Preis/m? Grd.
31.03.2025|Fischerhduser 468|EFH 1955 154 879.000 € 5.708 € 1.878 €
31.03.2025|Ismaning 800|EFH 1964 100] 1.290.000 € 12.900 € 1.613 €
24.03.2025|Ismaning Walderdorff-Ring 13 349(EFH 1964 112 990.000 € 8.839 € 2.837 €
09.07.2024|Ismaning 777|EFH 1954 128 1.450.000 € 11.328 € 1.866 €
31.03.2025|Ismaning 525(EFH 1956 129] 1.145.000 € 8.876 € 2.181€
30.03.2025]|Ismaning 322|EFH 1964 132 990.000 € 7.500 € 3.075 €

Mittelwert 540 1960 126 1.124.000 € 9.192 € 2.242 €

Median 1.067.500 € 8.858 € 2.030 €

Auffallend ist, dass der Median der Kaufpreisangebote, bezogen auf das Grundsttick, leicht unter

dem Bodenrichtwert des Hauptorts Ismaning (2.100 bzw. 2.300 €/m?) liegen.
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Fir unbebaute Wohngrundstiicke sind folgende Angebote recherchierbar:
Kaufangebote unbebaute Grundstiicke ab 2024
Datum Ort Bebaubark. |Flache [m?] |Angebotspreis |Preis/m?> WF |BRW 01.01.2024 [Abweichung
24.04.2024[Fischerhduser |EFH 413 580.000 € 1.404 €
09.12.2024[Fischerhduser |EFH 1020 1.200.000 € 1.176 €
Mittelwert 1.290 € 1.200 € 7,5%
11.08.2024|Ismaning EFH 430 995.000 € 2.314 €
19.12.2024|Ismaning EFH 497 1.356.000 € 2.728 €
10.01.2024|Ismaning EFH 527 1.399.000 € 2.655 €
20.01.2025(Ismaning EFH 554 1.480.000 € 2.671€
12.02.2025]Ismaning EFH 592 1.100.000 € 1.858 €
20.07.2024Ismaning EFH 616 1.450.000 € 2.354 €
31.03.2025Ismaning EFH 640 1.480.000 € 2.313€
22.12.2024Ismaning EFH 675 1.400.000 € 2.074 €
31.03.2025{Ismaning EFH 705 1.420.000 € 2.014 €
09.07.2024|Ismaning EFH 777 1.450.000 € 1.866 €
31.03.2025{Ismaning EFH 836 1.672.000 € 2.000 €
26.03.2025Ismaning EFH 1280 4.130.000 € 3.227 €
31.03.2025(Ismaning EFH 1430 4.130.000 € 2.888 €
28.02.2024Ismaning EFH 1480 2.999.000 € 2.026 €
05.06.2024[Ismaning DHH 260 650.000 € 2.500 €
20.11.2024Ismaning DHH 297 700.000 € 2.357 €
20.11.2024[Ismaning DHH 319 733.000 € 2.298 €
05.06.2024[Ismaning DHH 356 850.000 € 2.388 €
Mittelwert 2.363 €
. 2.100 € 11,1%
Median 2.334 € 2.300 € 1.5%

Die Angebotspreise liegen im Mittel bzw. Median leicht Gber den Bodenrichtwerten vom

01.01.2024, teilweise jedoch auch darunter. Bei den Angeboten in Ismaning ist nicht bekannt, in

welcher der beiden Richtwertzonen sie liegen.

Zu berlcksichtigen, dass es sich um Angebotsdaten handelt und tatsachliche Kaufpreise nach Ver-

handlung niedriger liegen kdnnen, insbesondere in der Marktsituation zum Wertermittlungsstichtag.

Die vorliegenden Marktdaten fur Objekte im Wiederverkauf besitzen wegen der nur eingeschrankt

erfassbaren Objekteigenschaften und der Abweichungen eingeschrankte Aussagekraft.

Im Immobilienmarktbericht der LH Miinchen werden fiir das 1.-3. Quartal 2024 Bodenwerte von

rd. 8 % unter den Bodenrichtwerten vom 01.01.2024 ausgewiesen.
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Wertermittlung

Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren nach § 24 ImmoWertV (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021)
kommt bei der Verkehrswertermittlung von bebauten Grundstiicken in Betracht, bei denen sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen von weitgehend gleichartigen Objekten orientiert. Voraus-
setzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine hinreichende Anzahl stichtags-
nah realisierter Kaufpreise fur in allen wesentlichen, den Wert beeinflussenden Eigenschaften mit
dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmende Vergleichsobjekte aus der Lage des Bewer-
tungsobjekts oder vergleichbaren Lagen. Anderungen am Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
sind durch Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen. Bei bebauten Objekten
ist auch die Vervielfachung des jahrlichen Ertrags mit geeigneten Vergleichsfaktoren moglich. Ge-
maf § 40 ImmoWertV ist der Wert von unbebauten Grundstiicken vorrangig im Vergleichswertver-

fahren zu ermitteln. Dabei kdnnen auch Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Objekte, die nach ihrer Eigenart zur Vermietung und damit vorrangig zur Ertragserzielung geeignet
und bestimmt sind, werden nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens nach § 27 ff.
ImmoWertV bewertet. Das Ergebnis ist im Wesentlichen vom marktublich erzielbaren Ertrag und

dem zur Kapitalisierung herangezogenen Liegenschaftszinssatz abhangig.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. InmoWertV wird anhand von gewoéhnlichen Herstellungskosten
und einer objektspezifischen Alterswertminderung ermittelt. Es ist in der Regel bei Objekten anzu-
wenden, bei denen es fir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag an-
kommt, sondern die Herstellungskosten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr wertbestimmend sind.
Dies gilt Uberwiegend fir individuell gestaltete Ein- und Zweifamilienhauser, fiir Neubauten und in
Fallen, in denen der Restwert z. B. eines stark instandsetzungsbedirftigen Objekts wertbestim-

mend ist.

Der Verkehrswert ist gemaf § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert der angewendeten

Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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6.1.1

Verfahrenswahl
Die ImmoWertV schreibt in § 6 Abs. 1 vor, dass die Verfahrenswahl nach der Art des Bewertungs-
objekts, den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und insbesondere den zur Verfi-

gung stehenden Daten zu erfolgen hat.

Fir die vorliegende Objektart existiert am 6rtlichen Immobilienmarkt ein hinreichender Grund-
sticksmarkt. In vorliegendem Fall konnten der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses nur
wenige Kaufpreise fir vergleichbare Ein-/Zweifamilienhauser entnommen werden, die zudem nicht
im Ortsteil Fischerhduser liegen. Das Vergleichswertverfahren kann daher fir das bebaute Grund-
stlick nicht angewandt werden. Fiir das fiktiv unbebaute Grundstiick erfolgt grundsatzlich die An-

wendung des Vergleichswertverfahrens, ggf. unter Hinzuziehung von Bodenrichtwerten.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. InmoWertV kommt in Betracht, da es sich um ein Ein-/Zweifamili-
enhaus handelt, bei dem es fiir die Werteinschatzung nicht in erster Linie auf den Ertrag ankommt,
sondern die Herstellungskosten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr wertbestimmend sind. Geman
Wertermittlungsrichtlinien (WertR) gilt dies GUberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und Zweifa-
milienhausgrundsticken. Der Gutachterausschuss der LH Minchen ordnet Ein-/Zweifamilienhdu-
ser ebenfalls den Sachwertobjekten zu. Es liegen Uber die vorliegenden Marktangebotsdaten und
Sachwertfaktoren Erkenntnisse dartiber vor, in welcher Relation Kaufpreise zum Sachwert von
Ein/Zweifamilienhausern liegen. Eine marktgerechte Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sach-
wert ist in Anlehnung an diese Daten moglich. Als maRgebliches Verfahren wird daher das Sach-

wertverfahren angewendet.

Das Sachwertmodell erméglicht bei marktorientierter Anwendung die Uberpriifung, ob den vorhan-
denen baulichen Anlagen noch ein Wert mehr beizumessen ist. Ist dem nicht der Fall, sehen die
Immobilienwertermittlungsverordnung das Liquidationsverfahren vor. Gem. § 6 Abs. 3 ImmoWertV
ist der Verfahrenswert unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen um die
gewohnlichen (Abbruch-) bzw. Freilegungskosten zu mindern, die aufzuwenden wéren, damit das

Grundstuck vergleichbaren unbebauten Grundstiicken entspricht.

Es existiert zwar 6rtlich ein eingeschranktes Marktsegment an vermieteten Einfamilienhdusern, aus
dem ausreichend Daten zur Bestimmung der marktublich erzielbaren Miete vorliegen. Eine markt-
gerechte Ableitung des Liegenschaftszinssatzes ist jedoch mangels objektspezifischer Marktdaten
nicht gesichert moéglich. Zudem ist das Bewertungsobjekt ein Objekttyp, dessen Preis am ortlichen
Immobilienmarkt gewohnlich nicht durch Renditegesichtspunkte potenzieller Anleger gepragt wird.

Auf eine Darstellung des Ertragswertverfahrens wird daher verzichtet.
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6.2

6.2.1

Vergleichswert

Bodenwert
Beim Gutachterausschuss wurden keine zeitnah realisierten Kaufpreise fiir mit dem Bewertungsob-
jekt hinreichend Ubereinstimmende Objekte recherchiert. Es erfolgt die Ableitung des Bodenwerts

aus dem Bodenrichtwert, wie es § 40 Abs. 2 ImmoWertV vorsieht:

Die Bodenrichtwertmitteilung des Gutachterausschusses im Bereich des Landkreises Miinchen
weist fur das Bewertungsobjekt einen Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 in H6he von
1.200 €/m? aus. Dieser Wert bezieht sich auf Wohnbauflachen, offene Bauweise und eine WGFZ
von 0,4. Diese GFZ enthalt laut Gutachterausschuss auch Flachen von Aufenthaltsrdumen in
Nicht-VollgeschoRen nach BauNVO 1990. Er gilt fir baureifes, unbebautes Land, erschlie3ungs-

beitragsfrei, erschlossen.

Abweichungen des Richtwertgrundstiickes vom Bewertungsobjekt sind zu prifen und ggf. zu be-

ricksichtigen.

Aufgrund der unter Nr. 5 beschriebenen Marktsituation und der recherchierten Kaufpreisangebote

wird eine Indexierung in H6he von — 5 % als marktgerecht erachtet.

Die realisierbare WGFZ wurde unter Nr. 2.4.2 mit rd. 0,7 ermittelt. Die Umrechnung erfolgt gemaf
der vom Gutachterausschuss veroffentlichten Umrechnungsfaktoren. Der Umrechnungskoeffizient
bei Umrechnung der WGFZ von 0,4 auf 0,7 betragt 0,814/0,627.

Die Lage des Bewertungsgrundstlicks wird innerhalb der Richtwertzone als unterdurchschnittlich

erachtet. Hierfur erfolgt ein Abschlag in Héhe von 5 %.
Weitere, wertrelevante Abweichungen vom Richtwertgrundstick liegen nicht vor.

Somit ergibt sich als Bodenwert fur das fiktiv unbebaute Grundstiick aus der Ableitung vom Boden-

richtwert:
1.200 €/m? x 0,95 x 0,814/0,627 x 0,95 1.406 €/m?
Bodenwert: 867 m? x 1.406 €/m? rd. 1.219.000 €

Bezogen auf die vorhandene Wohnflache von rd. 130 m? entspricht der Bodenwert rd. 9.380 €/m?
WEF, was bereits Gber dem Mittelwert und Median der Wohnflachenpreise der recherchierten Kauf-
preisangebote fur Einfamilienhduser in ganz Ismaning liegt. Zu beriicksichtigen ist hier auch das
deutlich niedrigere Bodenrichtwertniveau des Ortsteils Fischerhduser sowie das hier angebotene
Objekt mit nur rd. 5.700 €/m? Grd. Der reine Bodenwert liegt zudem deutlich Gber dem Mittel und
Median der absoluten Kaufpreisangebote. Nur zwei der sechs Objekte werden zu einem hdheren
Preis angeboten.

Aufgrund der unter Nr. 4 festgestellten Objekteigenschaften und der vorliegenden Marktdaten wird
im gewohnlichen Geschéftsverkehr eine Vermarktung des Objekts zu einem Preis, der Uber dem
reinen Bodenwert liegt, als nicht moglich erachtet. Marktiblich ist daher davon auszugehen, dass
potenzielle Kaufer dem aufstehenden Gebaude keinen Wert mehr beimessen und das Objekt als
Abbruchobjekt betrachten, unabhangig davon, ob eine Nutzungsfortfiihrung technisch méglich ist
oder erfolgt.



SV GEUTHER | Projekt 24.G.30 - AG Miinchen — Az.: 1514 K 343/24 - Objekt Fischerhduser - WiesstraBe 43 - 85737 Ismaning Seite 22

6.2.2 Bebautes Grundstiick
Dem Gutachterausschuss liegen fir Ein-/Zweifamilienhauser folgende realisierte Kaufpreise aus

der Kaufpreissammlung vor:

Kaufpreissammlung ab 2023

Grdst. |WF Kaufpreis Kaufpreis Bodenwert
[Nr.[Datum  Lage Objekt Eigenschaften [Bavjahr |3 |im3 jem2WF | (BRW)
1[07/2023 |Moarstrate EFH saniert 1990 1950 510 130 850.000 € 6538 €| 1.173.000€
2[08/2024 |Dorfstrate EFH renoviert 2015, Geothermie 1976] 901 200{ 2.370.000€| 11.850€| 2.072.300€
31212023 |Lindenstraie EFH 1088]  s28| 214]  1.420.000€ 6.636€| 1.738.800€
Arithmetisches Mittel | 1o71] 74| 181]  1.546.667¢€ 8.341€
Median 1.420.000 € 6.636 €

Nur ein Objekt (Nr. 2) wurde zu einem Preis tUber dem fiir das Bewertungsobjekt ermittelten Boden-
wert veraufert. Es liegt jedoch stark Gberdurchschnittlich, wurde offensichtlich durchgreifend mo-
dernisiert, die Wohnflache wurde sachverstandig geschatzt. Die verbliebenen Objekte weisen
Kaufpreise auf, die deutlich unter dem sich fiir das jeweilige Bewertungsobjekt aus dem reinen Bo-
denrichtwert ergebenden Wert. Der Median der Wohnflachenpreise liegt deutlich unter dem sich fur

das Bewertungsobjekt aus dem reinen Bodenwert ergebenden Wohnflachenwert (9.380 €/m?).

Die Kaufpreise deuten zweifelsfrei darauf hin, dass ein Kaufpreis des Bewertungsobjekts, der Uiber

dem reinen Bodenwert liegt, am Markt nicht realisierbar und damit nicht begriindbar ist.

Wegen der teilweise nicht hinreichend gesichert méglichen Beriicksichtigung von Abweichungen ist
eine Ableitung eines Vergleichspreises nicht moglich. Jedoch lassen die Kaufpreise in Relation zu
den recherchierbaren Marktdaten eine marktgerechte Aussage hinsichtlich einer ggf. erforderlichen
Marktanpassung im Sachwertverfahren zu. Deutlich wird hierbei, dass eine Vermarktung des Be-
wertungsobjekts im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zu einem Preis, der Gber dem reinen Boden-

wert liegt, nicht anzunehmen ist.
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6.3

Sachwert

Gebaudestandard

Aus dem Kriterienkatalog der NHK 2010 fir den Gebaudetypus ,freistehendes Ein-/Zweifamilien-

haus” ergibt sich folgender Gebaudestandard:

Gebaudestandard EFH/DHH/RH nach SW-RL (2012)
Standardstufen 1 (einfach) bis 5 (stark gehoben)
Kostengruppe Anteil in % |Bewertung [gewogen
AuRenwéande 23 1 2,07
Dach 15 2 2,70
Fenster/AufRentiiren 11 2 1,98
Innenwande und -Turen 11 2,5 2,48
Deckenkonstruktion und Treppen 11 3 2,97
FuRboden 5 4 1,80
Sanitareinrichtungen 9 3 2,43
Heizung 9 3 2,43
Sonstige technische Ausstattung 6 2 1,08
100 2,50 2,22

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, Alterswertminderung (§ 4 InmoWertV)

Die fur den Gebaudetypus genannte bliche Gesamtnutzungsdauer liegt geman (nicht mehr gulti-
ger) Sachwertrichtlinie (SW-RL), Anlage 3 fiir Objekte des Gebaudestandards von 2 bei 65 Jahren,
des Standards 3 bei 70 Jahren. Gemalf} Novellierung der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV 2021) wurde gemaf Anlage 1 die Ubliche Gesamtnutzungsdauer von Einfamilienhau-
sern ohne Bericksichtigung der Bauart auf 80 Jahre festgelegt, was jedoch nur verbindlich bei der
Ermittlung der sonstigen, fur die Wertermittlung erforderlichen Daten gilt. Da der Gutachteraus-
schuss solche Daten nicht ermittelt hat, ist die Angabe fur die Bewertung des gegenstandlichen
Obijekts nicht verbindlich. Aufgrund der Eigenschaften des zu bewertenden Objekts werden als (b-
liche Gesamtnutzungsdauer sachverstandig 65 Jahre als angemessen angesetzt. Zur Ermittlung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer kann nicht automatisch das rechnerische Alter herangezo-
gen werden. Umsténde, die auf die wirtschaftlich sinnvolle Restnutzungsdauer hinweisen, sind zu
berucksichtigen. Das Gebaude ist zum Bewertungsstichtag rd. 66 Jahre alt. Rechnerisch hat das
Gebaudealter bereits die Ubliche Gesamtnutzungsdauer Uberschritten. In Bezug auf die Restnut-
zungsdauer hat der BGH in seinem Urteil vom 07.07.1966 entschieden: ,Fir die Lebensdauer ei-
nes Ertragsgrundstiicks sind wirtschaftliche Gesichtspunkte maflgebend; auf die (technische) Le-

bensdauer der Fundamente und anderer tragenden Elemente kommt es nicht an."

Modernisierungen am Objekt sind nicht bekannt. Es diirfte wegen der Ausstattung und Konzeption
maximal noch durchschnittliche Wohnanforderungen erflllen, insbesondere im Hinblick auf das in
den letzten Jahren stark gestiegene Bodenwertniveau und den damit verbundenen, hohen An-
spruch potenzieller Kaufer von Immobilien in einer Landkreisgemeinde mit S-Bahn-Anschluss. Un-
terlassene Instandhaltungen und Instandsetzungen kdnnten zudem vermindernd auf die wirtschaft-
liche Restnutzungsdauer wirken. Die Grundstlicksausnutzung betragt nur rd. 26 %. Potenzielle
Kaufer kénnen dem Bewertungsobjekt ohne durchgreifende Modernisierungen und Anpassung der
Ausstattung an zeitgemafe Anforderungen keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr beimes-
sen. Einer Verlangerung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer infolge Modernisierungen sind

Grenzen gesetzt, wenn der Abriss und eine Neubebauung wirtschaftliche vernlnftiger ist oder die
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6.4

6.4.1

bauliche Anlage aufgrund der Marktverhaltnisse auch in einem modernisierten Zustand keine wirt-
schaftliche Nutzung gewahrleistet. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird somit nicht nur nach
dem Erhaltungszustand des Gebaudes, sondern malfgeblich durch die Lage auf dem Immobilien-
markt bestimmt und setzt eine entsprechende Nachfrage fir eine Nutzung voraus. (vgl. Kleiber in
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 10. Auflage, § 4 Rn. 43 ff.) Da das Gebaude zeitge-
mafe und dem Bodenwertniveau angemessene Wohnanforderungen nicht mehr erfillen kann,

spricht man gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV von einer wirtschaftlichen Uberalterung.

Die baulichen Anlagen nutzen das Bewertungsgrundstiick, bezogen auf die realisierbare WGFZ, zu
rd. 26 % aus. ErweiterungsmalRnahmen werden wegen Uberdurchschnittlicher Baukosten fiir
Bauen im Bestand, des festgesetzten Bauraums und der Firstrichtung als unwirtschaftlich erachtet.
Wegen der Situierung des Gebaudes und der einzuhaltenden Abstandsflachen und fiktiven Bau-
grenzen sind wirtschaftlich selbstandig verwertbare Grundstiicksteilflachen nicht vorhanden. Die
Marktangebotsdaten und Kaufpreise fir Einfamilienhduser deuten zweifelsfrei darauf hin, dass das
Objekt zu einem Preis Uber dem reinen Bodenwert nicht verauf3erbar ist. Das bedeutet, dass den
baulichen Anlagen im gewdhnlichen Grundstiicksverkehr kein Wert mehr beigemessen wird. Eine
Nutzungsfortfiihrung ist zwar technisch méglich, vor dem Hintergrund der Marktdaten jedoch un-
wirtschaftlich. Daraus folgt, dass eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht mehr angenommen

werden kann.

Im Sachwertverfahren fiihrt eine fehlende wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu einer Alterswert-
minderung in Hohe von 100 %. Somit ist kein Sachwert der baulichen Anlagen darstellbar. Auf die

Darstellung des Sachwertverfahrens wird daher verzichtet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Liquidationsobjekt gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 ImmoWertV

Das angewandte Bewertungsverfahren zeigt, dass dem vorhandenen Wohngebaude kein Wert
mehr beizumessen ist, da keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer festgestellt werden kann. Fir
derartige Falle sieht die Immobilienwertermittlungsverordnung in § 8 Abs. 3 Nr. 3 das Liquidations-

verfahren vor.

Gem. § 6 Abs. 3 ImmoWertV sind bei der Ermittlung des Verfahrenswerts die gewohnlichen
(Abbruch-) bzw. Freilegungskosten zu berlicksichtigen, die aufzuwenden waren, damit das Grund-
stlick vergleichbaren unbebauten Grundstiicken entspricht. Voraussetzung ist eine sofort mogliche
Freilegung. Dies ist vorliegend der Fall.

Die Freilegungskosten werden aufgrund stichtagsnaher Recherchen bei Abbruchunternehmen und
aus Erfahrungswerten fir den vorliegenden Objekttyp mit Gblicherweise rd. 80,00 €/m? Bruttoraum-
inhalt angenommen. Die abzubrechenden baulichen Anlagen umfassen einen Bruttorauminhalt von
gesamt ca. 1.309 m3. Fur die Freilegungskosten wird im Hinblick auf eine marktgerechte Ergebnis-

rundung ein Ansatz in Hohe von rd. 76 €/m® gewahit:

Freilegungskosten: 1.309 m*x rd. 76 €/m? - 100.000 €
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7. Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach § 194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit in der Lage des
Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhn-

liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware".
Vorlaufiger Vergleichswert rd. 1.219.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 ImmoWertV (Liquidation) -100.000 €

Wegen des Gebaudealters, der Grolle, der Konzeption und der deutlichen Unterausnutzung des
Grundstiicks ist eine Nutzung des Bewertungsobjekts fiir einen wirtschaftlich handelnden Marktteil-
nehmer nicht mehr rentabler als die Freilegung des Grundstiicks. Es liegt eine wirtschaftliche Uber-
alterung vor. Am gewohnlichen Grundstiicksmarkt bemisst sich der Verkehrswert derartiger Ob-
jekte daher am Liquidationswert, worauf auch die Marktdaten hindeuten. Unabhangig davon kén-
nen sich einzelne Marktteilnehmer entgegen einer rein wirtschaftlichen Betrachtung dazu entschei-
den, das Objekt instand zu setzen und zu modernisieren. Auch hierfiir bietet der Liquidationswert

eine marktgerechte Preisgrundlage.

In das Liquidationsverfahren gingen marktgerechte Freilegungskosten sowie ein angemessener
Bodenwert auf Grundlage des vom Gutachterausschuss festgesetzten Bodenrichtwerts ein. Die
Abweichungen des Bewertungsgrundstiickes vom Richtwertgrundstlick wurden angemessen be-

ricksichtigt. Eine Marktanpassung zum Liquidationswert ist nicht erforderlich.

Aufgrund der bei der Besichtigung vorgefundenen Gegebenheiten sowie nach Abwagung aller den
objektiven Wert beeinflussenden Faktoren und unter Beruicksichtigung der Marktlage wird zum
Wertermittlungsstichtag 22. Mai 2025 (Qualitatsstichtag 19.12.2024)

fur das Grundstick Flurstiick Nr. 3130/17, Gemarkung Ismaning,
Fischerhduser, Wiesstralle 43, 85737 Ismaning,

ein Verkehrswert (Marktwert) von
1.120.000 €
(in Worten: einemillioneinhundertzwanzigtausend Euro)

als marktgerecht festgestellt

Die Anlagen 1 bis 8 sind Bestandteil des Gutachtens
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Ubersichtskarte
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Stadtplan



SV GEUTHER | Projekt 24.G.30 - AG Miinchen — Az.: 1514 K 343/24 - Objekt Fischerhduser - WiesstraBe 43 - 85737 Ismaning Anlage 3

Flurkartenauszug M. ca. 1:1.000

Kartengrundlage / Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)



http://www.geodaten.bayern.de/
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Norden

Grundriss Erdgeschol}
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Grundriss Kellergeschol}
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Grundriss Dachgeschof} (ohne Garage Nord)
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Schnitt Wohnhaus

Schnitt Garage Sud
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Schnitt Garage Nord

Ansicht von Siidosten Ansicht von Nordosten
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