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Wohnbaugrundstuick Fist. 1045/23, Gemarkung Karlsfeld, bebaut mit

freistehendem Wohnhaus und Garagengebaude

WehrstaudenstraBe 25, 85757 Karlsfeld
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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: 23.09.2024
Geschaftszeichen: 1514 K 361/23
1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaf § 194 BauGB des mit einem
freistehenden Wohnhaus und einem Garagengebaude bebauten Grundstucks,
Flst. 1045/23, Gemarkung Karlsfeld, Amtsgericht Dachau

WehrstaudenstralRe 25
85757 Karlsfeld

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 09.01.2025.

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

14  Objekt

Zu bewerten ist das innerortliche Wohnbaugrundstiick Flst. 1045/23 mit einer
Flache von ca. 819 m2. Das Grundstuck ist mit einem freistehenden Wohnhaus
mit Kellergeschoss, Erdgeschoss und einem zu Wohnzwecken ausgebauten
Dachgeschoss bebaut. Das altere Gebaude wurde etwa im Jahr 1966 durch
einen Anbau auf der Westseite erweitert. Entsprechend den Planunterlagen

befinden sich im Erdgeschoss und im Obergeschoss jeweils eine Wohneinheit,

Bader & Thomee
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die jedoch nicht abgeschlossen sind. Vom Charakter handelt es sich um ein
Einfamilienhaus. Des Weiteren befindet sich auf dem Grundstick ein nicht
unterkellertes Garagengebaude mit einer Einzelgarage und einem Werkstatt-

und Abstellraum.

1.5 Besichtigungstag
Die Ortsbesichtigung erfolgte am 09.01.2025 alleine durch den Sachverstan-

digen. Die Parteien waren trotz fristgerechter Einladung nicht vor Ort.

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnte das Objekt nur von aufden besichtigt
werden. Das Wohnhaus und das Garagengebaude waren nicht zuganglich.
Entsprechend den Vorgaben des Gerichts wird das Gutachten somit nach

auBerem Augenschein erstellt.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

Fir die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Auskinfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan

- Grundbuchauszug vom 15.01.2024

- Eingabeplan ,Wohnhauserweiterung“ mit Grundrissen, Schnitt und
Ansichten aus dem Jahr 1965

-  Eingabeplan ,Garage-Neubau® mit Grundriss, Schnitt und Ansichten
aus dem Jahr 1958

- Unterlagen Bauakte der Gemeinde (u.a. Bauantragsunterlagen,
Genehmigungsbescheid Anbau)

- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung Uber den angetroffenen
baulichen Bestand und Zustand

- Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des
Gutachterausschusses

- Auskinfte der Gemeinde Karlsfeld

Bader & Thomee
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1.7 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 Gebéude-

wertermittlung fir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag

1.8 Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-
den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung

(ImmoWertA)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

1.9 Bewegliche Gegenstande

Bewegliche Gegenstande wie die Moblierung, Einrichtungsgegenstande sowie
Einbaukichen und Einbaumdbel sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Bader & Thomee
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2 Grundstick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt FI.Nr. Grolde

Dachau Karlsfeld 162 5882 1045/23 819 m?

Ifd. Nr. 1:  FlIst. 1045/23, Wehrstaudenstralde 25, Wohnhaus Nebengebaude,
Garten, Hof- und Gebaudeflachen;

Abteilung | / Eigentiumer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il
Ifd. Nr. 1: geldscht;
Ifd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen,

AZ: 1514 K 361/23);

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Berlicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

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

sichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Wohnbaugrundstick hat eine annahernd trapezférmige Grundflache. Die
Grundstucksbreite in Nordsudrichtung betragt ca. 18 m und die Grundstucks-
tiefe in Ostwestrichtung variiert zwischen ca. 42 m und ca. 48 m. Das weit-

gehend ebene und auf Stralenniveau liegende Grundstiick grenzt im Osten an

Bader & Thomee
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die Wehrstaudenstralle, im Westen an einen Grlnstreifen mit einem Fullweg
und die Bahnstrecke Minchen — Ingolstadt sowie im Siden und Norden an
bebaute Nachbargrundstlicke. Das Grundstlck ist im dstlichen Bereich mit
einem freistehenden Wohnhaus bebaut. Nordwestlich des Wohnhauses

befindet sich ein Garagengebaude.
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Die Bodenbeschaffenheit (Bodengute, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kdnnen nur Uber gesonderte Fach-

gutachten geflihrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-
lagen und der umliegenden Bebauung ist generell von einem ortsublichen
Untergrund ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen. Aufgrund
der Nahe zum Fluss Wirm ist jedoch gegebenenfalls mit hoch stehendem

Grundwasser und erschwerten Griandungsbedingungen zu rechnen.
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Entsprechen der Kartendarstellung im Bayernatlas befindet sich der Ostliche
Teilbereich des Grundstlicks im Bereich einer Hochwassergefahrenflache HQ
100. Vom Bayerisches Landesamt fir Umwelt wird hierzu folgendes ange-

geben:
,Die Hochwassergefahrenflichen HQ100 zeigen, welche Gebiete bei einem 100-jdhrlichen

Hochwasser (mittleres Hochwasser) betroffen sind.*
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Bayernatlas — Hochwassergefahrenflaiche HQ 100 (© Daten: Bayerisches Landesamt fiir
Umwelt, geoportal.bayern.de)

Altlasten sind nicht bekannt und sind bei der vorgegebenen Nutzung nicht zu
erwarten. Im Rahmen der Bewertung wird von einem altlastenunbedenklichen

Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage ausgegangen.

2.3 Lage

Die Gemeinde Karlsfeld mit ca. 22.101 Einwohnern (Stand 12.2023) befindet
sich im oberbayerischen Landkreis Dachau, ca. 5 km sudostlich des Stadtkerns
von Dachau und ca. 13 km nordwestlich der Innenstadt von Munchen (Entfer-
nungsangaben Luftlinie). Die Gemeinde besteht aus den vier Gemeindeteilen
Karlsfeld, Obergrashof, Rothschwaige und Waldschwaige. Karlsfeld verfugt
uber eine gute Infrastruktur. Einkaufsmaoglichkeiten fur Waren des taglichen und
erweiterten Bedarfs sowie ein Angebot an Einrichtungen flr Freizeit und Kultur

sind gegeben. Zwei Grundschulen, eine Mittelschule und eine Fachoberschule

Bader & Thomee
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sowie Kindergarten sind vorhanden. Im Herbst 2025 soll das Gymnasium
Karlsfeld eroffnet werden. Weiterflihrende Schulen befinden sich u.a in Dachau

und im Stadtgebiet von Minchen.
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Das Grundstuck befindet sich ca. 1,3 km sudwestlich des Rathauses von Karls-
feld, ca. 400 m nordwestlich der Stadtgrenze von Minchen, ca. 150 m westlich
der Wiarm und unmittelbar dstlich - getrennt durch einen schmalen Grinstreifen
- der Bahnstrecke Minchen — Dachau — Ingolstadt innerhalb eines Wohnge-
biets im sudlichen Gemeindebereich von Karlsfeld (Entfernungsangaben
Luftlinie). Das Gebiet wird grofiraumig eingegrenzt durch die Bahnstrecke im
Westen, den Wirmkanal und die Stadtgrenze zu Minchen im Sudosten sowie
landwirtschaftlich genutzte Flachen im Osten und Norden. Das Grundstlck wird
von Osten uber die Wehrstaudenstral’e erschlossen. Die Wehrstaudenstralle
verlauft verlauft in Nordsudrichtung und ist als schwach befahrene An-

liegerstrale einzustufen. Verkehrsimmissionen durch die in unmittelbarer Nahe

Bader & Thomee
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verlaufende Bahntrasse, die Teil der Schnellfahrstrecke Nurnberg — Ingolstadt —
Minchen ist, sowie durch umliegende Hauptverkehrsstrallen sind witterungs-
abhangig gegeben. Die Larmimmissionen der Bahnstrecke sind durch die in
diesem Bereich vorhandenen Larmschutzmalinahmen (Larmschutzwall / Larm-

schutzwand) deutlich reduziert.

{

> - Karlsfeld

g

. Bewertungs- +
[
ed A grundstuck
O
5 .
oY) L
a, S
w o
2, . | P !
e —— 1 (& /
i ~ = 4 Vogelloh
fo};. y 2 { Bergetstr.
1 O‘}'ﬁnn- VAl .-’ -~ i

Eisenbahn-Bundesamt, Umgebungslarmkartierung an Schienenwegen — Runde 4,
Auszug Blatt 7943, Tag-Abend-Nacht-Larmindex (LDEN)

Umgebungsbebauung
Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem aufgelockert bebauten Wohn-
gebiet mit Uberwiegend Einfamilien- und Doppelhausern sowie kleineren Mehr-

familienhausern unterschiedlichen Baualters.

Offentliche Verkehrsmittel

Karlsfeld ist in das Verbundnetz des Munchner Verkehr- und Tarifverbunds
(MVV) eingebunden und verfugt uber einen eigenen S-Bahnhof. Dieser befindet
sich in einer Entfernung von ca. 600 m vom Bewertungsobjekt. Weiter bestehen
Busverbindungen. Eine Bushaltestelle befindet sich u.a. in der Wehrstauden-

stralde und ist fuldlaufig erreichbar.

Bader & Thomee
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Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt ist Uber Sammelstralen und die Minchner Stralle
(B 304) gut an die angrenzenden Gemeinden und Minchen angebunden. Der
Autobahnanschluss zur A 99, Auffahrt Ludwigsfeld ist nach ca. 3 km Fahrt zu

erreichen.
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Lagebeurteilung

Die Lage des Objekts ist generell als durchschnittlich gute Wohnlage im
sudlichen Bereich des Landkreises Dachau, an der Grenze zum Stadtgebiet der
Landeshauptstadt Minchen einzustufen. Die Lage an der Bahnstrecke mindert,
trotz der vorhandenen Larmschutzmaflnahmen, etwas den Wohnwert. Die
Infrastruktur, die Verkehrsanbindung durch den Individualverkehr und die Ver-
kehrsanbindung durch den offentlichen Personennahverkehr sind gut. Ver-
kehrsimmissionen durch den Bahnverkehr und den Stralenverkehr sind

witterungsabhangig gegeben.
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WehrstaudenstraBe - Blickrichtung Siid Grunstreifen mit FuBweg und Larmschutz-
wand westlich des Grundstiicks

24 ErschlieBung

Das Grundstuck wird von Osten Uber die Wehrstaudenstralle erschlossen. Die
Wehrstaudenstralle ist endausgebaut, befestigt, asphaltiert und beleuchtet.
Gehwege sind angelegt. Anschlisse fir Wasser, Kanal, Strom und Tele-

kommunikation sind vorhanden.

Nach Auskunft des Bauamts der Gemeinde Karlsfeld stehen zum Stichtag keine
ErschlieBungsbeitrage aus. Es wird somit ohne weitere Prifung unterstellt, dass
samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die mog-
licherweise wertbeeinflussend sein koénnen, zum Wertermittlungsstichtag
erhoben und bezahlt sind. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei einer
héheren baulichen Nutzung des Grundstliicks Herstellungsbeitrage fir den
Kanal- und Wasseranschluss anfallen.

2.5 Baurecht

Entsprechend den Auskinften des Bauamts der Gemeinde Karlsfeld stellt sich

die baurechtliche Situation zum Stichtag wie folgt dar:

Das Grundstick ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Wohnbauflache
dargestellt. Das Grundstlck liegt nicht im Bereich eines Bebauungsplans. Die
zulassige Bebaubarkeit des Grundstlicks ergibt sich nach § 34 BauGB und
richtet sich nach der vorhandenen Umgebungsbebauung. Des Weiteren sind fur

das Grundstiick die gemeindlichen Satzungen zu beachten.

Bader & Thomee
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Das Wohnbaugrundstick ist mit einem freistehenden Wohnhaus und einem
Garagengebaude bebaut und mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl
(WGFZ) von ca. 0,19 gering ausgenutzt. Eine Erweiterung des Bestands-
gebaudes ist unter Berlucksichtigung der Gebaudekonzeption und des Baualters
wirtschaftlich nicht sinnvoll.

Im Falle einer Neubebauung kénnte auf dem Grundstlick ein hdheres Mal3 der
baulichen Nutzung erreicht werden. Die mogliche Bebauung ist hierbei aus der
Umgebungsbebauung abzuleiten. Vom Bauamt der Gemeinde Karlsfeld wurden
folgende unverbindliche Auskunfte fur eine mogliche Bebauung des Grund-

stlicks mitgeteilt:

LZuldssig sind Gebéude in E + D — Bauweise. Von der Stral3e ist eine Bebauung mind.
5,00 m abzuriicken. Eine Bebauung darf sich bis max. 30,00 m in das Grundstiick
erstrecken (= westlicher Abschluss des Gebédudes Hs.Nr. 21r). Es ist ca. eine

liberbaute Flache (GR) von bis zu 160 m? méglich.“

Unter Berucksichtigung dieser Angaben, konnte auf dem Grundstick im
Rahmen einer Neubebauung eine wertrelevante Geschossflachenzahl von rd.
0,34 erreicht werden. Der nachfolgenden Wertermittlung wird daher eine wert-
relevante GFZ von 0,34 zugrunde gelegt. Eine rechtsverbindliche Klarung des
Baurechts, die gegebenenfalls eine etwas hohere oder geringere bauliche
Nutzung des Grundstlcks ergibt, kann nur Uber einen Antrag auf Vorbescheid

oder einen Bauantrag erfolgen.

Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf mundlichen und unverbindlichen Auskunften der Behorden. 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-
uber dem Sachverstandigen, der zustandigen Planungsbehorde oder sonstigen
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Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfir wird ausdricklich

ausgeschlossen.

Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ
u.a. unter Berucksichtigung von Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollge-
schossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen

Sinn.

2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag
Verbindliche Informationen Uber die derzeitige Nutzung und die Vermietungs-
situation liegen nicht vor. Im Rahmen der Wertermittlung wird auftragsgeman

ein mietfreier Zustand ohne mietvertragliche Bindungen unterstellt.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der

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

Das zu bewertende Wohnhaus und das Garagengebaude konnten nicht von
innen besichtigt werden. Die Gebaude- und Baubeschreibung wird daher auf
Grundlage der vorliegenden Unterlagen (u.a. Eingabeplane) und des vor Ort
festgestellten duBeren Augenscheines erstellt. Die Ubereinstimmung der
Angaben mit den tatsachlichen Gegebenheiten vor Ort ist nicht sicher-

gestellt.

3.2 Wohngebaude

Siid- und Ostseite des Gebaudes Siid- und Westseite des Gebaudes

Konzept

Bei dem zu bewertenden Gebaude handelt es sich um ein freistehendes
Wohnhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss und einem zu Wohnzwecken
ausgebauten Dachgeschoss. Das altere Gebaude wurde etwa im Jahr 1966
durch einen Anbau auf der Westseite erweitert. Entsprechend den Plan-
unterlagen befinden sich im Erdgeschoss und im Obergeschoss jeweils eine
Wohneinheit, die jedoch nicht abgeschlossen sind. Vom Charakter handelt es
sich um ein Einfamilienhaus. Der Hauseingang befindet sich auf der Nordseite.
Im Inneren ist das Gebaude mit Treppenlaufen vom Keller bis zum
Dachgeschoss erschlossen. Das Gebaude hat eine einfache, dem Baujahr
entsprechende Architektur mit einem steilen Satteldach, Dachgauben,

Einzelfenstern und einer Putzfassade, die in Teilbereichen verkleidet ist.
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Baujahr: ursprungliches Baujahr nicht bekannt, geschatzt ca.
1950er Jahre, ggf. auch alter
ca. 1966 Erweiterung durch Anbau Westseite

Konstruktion
Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Mauerwerkswanden, Massiv- und

Holzbalkendecken und einem Satteldach mit Holzdachstuhl ausgefuhrt.

Gebaudeabmessungen

Das Gebaude hat, abgesehen von einer einspringenden Ecke und dem
Windfang, eine rechteckige Grundflache. Die Gebaudebreite in Ostwestrichtung
betragt maximal ca. 12,8 m und die Gebaudetiefe in Nordsudrichtung betragt

maximal ca. 7,0 m.

Raumeinteilung

Entsprechend den Planunterlagen befinden sich in dem Bewertungsobjekt
jeweils eine Wohneinheit im Erdgeschoss und im Dachgeschoss. Die Wohn-
einheiten sind jedoch nicht abgeschlossen. Vom Charakter handelt es sich um
ein Einfamilienhaus. Der Zugang zum Gebaude erfolgt tUber einen Eingang auf
der Nordseite. Das Gebaude ist durch innen liegende Treppenlaufe vom Keller
bis zum Dachgeschoss erschlossen. Der Keller ist zusatzlich uber eine

Aulentreppe auf der Nordseite zu erreichen.

Keller
Im Keller befinden sich ein Flur mit Treppenlauf und funf Kellerraume. Die
Raume sind uber Kellerfenster, die sich Uber Gelandeniveau befinden, belichtet
und bellftet. Die Raumhohe im Keller ist eingeschrankt und betragt nur ca.
1,9 m.

Erdgeschoss
Im Erdgeschoss befinden sich ein Flur mit Hauseingang und Treppenlaufen, ein
Vorplatz, ein Bad mit WC, eine Kiche, zwei Zimmer und ein Wohnzimmer. Ein

Zimmer ist nach Norden und Osten, ein Zimmer ist nach Osten, die Kiiche ist
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nach Suden und das Wohnzimmer ist nach Westen orientiert. Ein Zimmer ist
ein gefangener Raum, der nur Uber die Kliche zu erreichen ist. Abgesehen vom

Hauseingang besteht kein Zugang zum Garten.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss befinden sich ein Flur mit Treppenlauf, ein Vorplatz, ein
Duschbad mit WC, eine Kuche, ein Zimmer und ein Schlafzimmer. Das Zimmer
ist nach Osten, die Kiche ist nach Sliden und das Schlafzimmer ist nach

Westen orientiert. Ein Balkon ist nicht vorhanden.

Beurteilung

Es besteht eine einfache, fur altere Gebaude Ubliche Raumanordnung. Die
Zimmergrof3en sind teilweise als klein zu beurteilen. Die Raume sind generell
gut geschnitten, und sind ihrer Funktion entsprechend ausgerichtet. Die
Belichtung ist aufgrund geringer Fensterflachen teilweise eingeschrankt. Die
Flachen im Keller sind aufgrund der geringen HOhe und gegebenenfalls
baujahresublicher Feuchteeinwirkungen nur eingeschrankt nutzbar. Insgesamt
sind die Raumeinteilung und die Konzeption als veraltet und nicht mehr zeitge-

maf einzustufen.

Wohnflache

Die Flachenzusammenstellung basiert auf den Angaben der vorliegenden
Planunterlagen. Die Ubereinstimmung der angegebenen MaRe und Flachen mit
den Gegebenheiten vor Ort wurde nicht gepruft. Fir den Putz erfolgt ein
pauschaler Abzug von 3,0 %.

Zusammenstellung der Wohnflache m?
Erdgeschoss:

Flur 6,07
Zimmer 1 13,30
Zimmer 2 13,14
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Kiche 10,41
Vorplatz 1,44
Bad mit WC 5,25
Wohnzimmer 19,77
Dachgeschoss:

Flur 4,96
Zimmer 16,61
Kiche 7,00
Vorplatz 1,08
Dusche / WC 2,90
Schlafzimmer 13,37

115,30
Putzabzug 3% -3,46
Wohnflache des Bewertungsobjekts 111,84
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 112,00

Baubeschreibung

Die nachfolgenden Angaben basieren auf Grundlage der vorliegenden Ge-
nehmigungsunterlagen und des vor Ort festgestellten aulleren Augenscheins.
Die Ubereinstimmung der Angaben mit den tats&chlichen Gegebenheiten vor

Ort ist nicht sichergestellt.

Rohbau / Fassade:

Grindung: Streifenfundamente

AuRenwande: Mauerwerk, Keller ggf. Beton

Decken: Massiv- und Holzbalkendecken

Dach: Satteldach, Dachstuhl als Holzkonstruktion, Eindeckung
mit Biberschwanzziegeln, Spenglerarbeiten in Kupfer

Treppen: nicht bekannt

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Wehrstaudenstralle 25, 85757 Karlsfeld Seite 20
Fassade: Putzflachen gestrichen, Teilbereiche Fassadenverkleidung
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Kunststoffrollladen

Taren: Hauseingang: Holzture
Innentlren: nicht bekannt

Balkon: nicht bekannt
Innenausbau: nicht bekannt
Heizung: nicht bekannt, Annahme:

Zentralheizung, zentrale Warmwasserbereitung

Elektro: nicht bekannt, Annahme:
Elektroinstallation der Funktion und dem Baualter des
Gebaudes entsprechend durchschnittlich ausgelegt

bes. Bauteile: Kelleraulientreppe, Treppe Hauszugang, Dachgauben
bes. Einbauten: nicht bekannt
Durchgefihrte Arbeiten

Es liegen keine Informationen Uber gegebenenfalls durchgefliihrte Renovie-

rungs- und Modernisierungsmaflinahmen vor.

Mangel / Schaden
Nach aulRerem Augenschein konnten folgende Mangel oder Schaden festge-

stellt werden:

Putzschaden Fassade und Sockelbereich

altersbedingte Abnutzungen

Ausstattung
Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden. Im Rahmen der Wert-
ermittlung wird ein mittlerer, dem Baujahr bzw. dem Baujahr der Erweiterung

entsprechender Ausstattungsstandard unterstellt. Nach aufRerem Augenschein
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wurden in Teilbereichen, gegebenenfalls zeitlich bereits weiter zurickliegende
Renovierungs- und Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt (z.B. Erneue-

rung Fenster).

Bauzustand

Nach auRerem Augenschein ist das Gebaude in einem, dem Baualter ent-
sprechenden, in Teilbereichen etwas vernachlassigten Unterhaltungszustand.
Es bestehen altersbedingte Abnutzungen sowie Mangel und Schaden (siehe
Aufstellung oben). Aufgrund des aulleren Augenscheins wird im Rahmen der
Wertermittlung davon ausgegangen, dass auch im Inneren des Gebaudes mit
altersbedingten Abnutzungen (z.B. Bodenbelage abgelaufen, Malerarbeiten
erforderlich) sowie Mangel und Schaden zu rechnen ist. Diese Annahme wird
pauschal durch einen Reparaturstau wertmindernd berucksichtigt.

Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehulle weist nach aulRerem Augenschein generell einen weitgehend
fur die Baujahresklasse ublichen, jedoch nicht mehr zeitgemaflen Damm-
standard auf. Durch die zeitlich gegebenenfalls bereits weiter zurtickliegende

Erneuerung der Fenster wurden energetische Verbesserungen erzielt.

Die Anforderungen an die energetische Qualitat von Gebauden sind in den
letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesem Bestandsgebaude nicht
erfullt. Genauere Angaben zur Energieeffizienz des Gebaudes und der haus-
technischen Anlagen sind einem Energieausweis, der dem Sachverstandigen

nicht vorliegt, zu entnehmen.
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3.3 Garagengebaude

Ostseite Garagengebaude Siud- und Westseite Garagengebaude

Beschreibung

Unmittelbar nordwestlich des Wohngebaudes befindet sich ein nicht unter-
kellertes Garagengebaude mit einer Einzelgarage und einem Werkstatt- und
Abstellraum. Die Zufahrt zur Garage erfolgt von Osten Uber eine mit Betonstein-
platten befestigte Zufahrt. Aufgrund einer an das Wohngebaude angebauten
Holzkonstruktion kann die Garage jedoch derzeit nicht mit einem PKW erreicht
werden. Der Werkstatt- und Abstellraum ist Uber eine Ture auf der Sudseite
erschlossen. Das Garagengebaude ist in Massivbauweise mit Mauerwerks-
wanden und einem Satteldach mit Holzdachstuhl und Biberschwanzeindeckung

erstellt.
Baujahr: ca. 1959

Mangel / Schaden
Augenscheinlich wurden, abgesehen von altersbedingten Abnutzungen, keine
wesentlichen Mangel oder Schaden festgestellt.

Bauzustand
Das Garagengebaude befindet sich nach aullerem Augenschein generell in
einem dem Baualter entsprechenden Zustand.
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3.4 AuBenanlagen

Garagenzufahrt und Hauszugang westlicher Gartenbereich

Beschreibung

Garten: Rasen- und Pflanzflachen mit Strauch- und Baumbe-
pflanzung
Einfriedung: StralRenseite: Holzzaun, Gartentor aus Metall mit

Massivpfeilern
Gartenseite: Holz- und Maschendrahtzaune

Wege: Garagenzufahrt, Hauszugang und Wegeflachen mit
Plattenbelagen befestigt, Hauszugang tber Treppe

Sonstiges: Holzschuppen, Schwimmbad (alt, ohne Wertansatz)

Zustand

Die AulRenanlagen sind nach aufierem Augenschein in einem ungepflegten und
vernachlassigten Zustand. Es bestehen altersbedingte Abnutzungen sowie
Mangel und Schaden (z.B. Plattenbeldge alt und uneben, Zaune alt und
abgewittert, Schaden Pfeiler Gartentor).
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4 Bewertungsgrundlagen

41 Grundlagen der Wertermittiung

Entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist zur
Ermittlung des Verkehrswertes 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.

Das hier zu bewertende Objekt ist vom Charakter ein freistehendes Ein-
familienhaus mit Garagengebaude, dessen Wert fur einen potentiellen Kaufer in
erster Linie in der Eigennutzung liegt. Nach den vorliegenden Gegebenheiten
handelt es sich somit um ein Sachwertobjekt bei dem der Verkehrswert vor
allem vom Sachwert bestimmt wird. Ein Ertragswert auf der Basis marktublicher

Mietertrage wird zu Kontrollzwecken und zur Plausibilisierung ermittelt.

Die Ermittlung der Bodenwerte fur das bebaute Grundstick und alternativ far
ein freigelegtes Baugrundstick nach Abbruch der baulichen Anlagen erfolgt im
Vergleichswertverfahren.

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 Sachver-
standigen.

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

geringen Abweichungen fuhren.
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4.2 Bewertungskriterien

Die Lage des Objekts ist generell als durchschnittlich gute Wohnlage im
sudlichen Bereich des Landkreises Dachau, an der Grenze zum Stadtgebiet der
Landeshauptstadt Minchen einzustufen. Die Lage an der Bahnstrecke mindert,
trotz der vorhandenen Larmschutzmallnahmen, etwas den Wohnwert. Die
Infrastruktur, die Verkehrsanbindung durch den Individualverkehr und die Ver-
kehrsanbindung durch den offentlichen Personennahverkehr sind gut. Ver-
kehrsimmissionen durch den Bahnverkehr und den Strallenverkehr sind

witterungsabhangig gegeben.

Es besteht eine einfache, fur altere Gebaude Ubliche Raumanordnung. Die
Zimmergrof3en sind teilweise als klein zu beurteilen. Die Raume sind generell
gut geschnitten, und sind ihrer Funktion entsprechend ausgerichtet. Die
Belichtung ist aufgrund geringer Fensterflachen teilweise eingeschrankt. Die
Flachen im Keller sind aufgrund der geringen HOhe und gegebenenfalls
baujahresublicher Feuchteeinwirkungen nur eingeschrankt nutzbar. Insgesamt
sind die Raumeinteilung und die Konzeption als veraltet und nicht mehr zeitge-

malf einzustufen.

Das Gebaude konnte nicht von innen besichtigt werden. Im Rahmen der Wert-
ermittlung wird ein mittlerer, dem Baujahr bzw. dem Baujahr der Erweiterung
entsprechender Ausstattungsstandard unterstellt. Nach aullerem Augenschein
wurden in Teilbereichen, gegebenenfalls zeitlich bereits weiter zurtuckliegende
Renovierungs- und ModernisierungsmalRnahmen durchgefuhrt (z.B. Erneue-

rung Fenster).

Nach auRerem Augenschein ist das Gebaude in einem, dem Baualter ent-
sprechenden, in Teilbereichen etwas vernachlassigten Unterhaltungszustand.
Es bestehen altersbedingte Abnutzungen sowie Mangel und Schaden (siehe
Abschnitt 3.2). Aufgrund des auleren Augenscheins wird im Rahmen der
Wertermittlung davon ausgegangen, dass auch im Inneren des Gebaudes mit

altersbedingten Abnutzungen (z.B. Bodenbelage abgelaufen, Malerarbeiten
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erforderlich) sowie Mangel und Schaden zu rechnen ist. Diese Annahme wird

pauschal durch einen Reparaturstau wertmindernd bericksichtigt.

Das Grundstlck ist durch die vorhandene Bebauung gering ausgenutzt und
kann im Fall einer Neubebauung hoher baulich ausgenutzt werden. Das
Bestandsgebaude ist alt und entspricht nicht mehr den heutigen Anforderungen.
Es wird daher im Rahmen der Wertermittlung zusatzlich die Moglichkeit eines
Abbruchs des Bestandsgebaudes untersucht und der Bodenwert als Bau-

grundstuck festgestellt.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt im Minchen und den angrenzenden 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
einem Ruckgang des Preisniveaus gefuhrt. Eine Nachfrage nach Wohn-

immobilien im GroRraum Minchen ist jedoch weiterhin gegeben.

Unter Berlcksichtigung der beschriebenen Marktbedingungen ist die Verkauf-
lichkeit des Objekts, bei adaquater Preisgestaltung und entsprechender Ver-
marktungsdauer als etwas unterdurchschnittlich zu beurteilen. Eine nachhaltige
Vermietung des Anwesens zu marktublichen Konditionen ist, entsprechend den
nach auflerem Augenschein getroffenen Annahmen, erst nach der Durch-

fuhrung von Renovierungs- und ModernisierungsmaRnahmen moglich.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der Planunterlagen erstellt. Die
Ubereinstimmung der MaRe in den Planen mit den tatséchlichen Mafen wurde

nicht gepruft.
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Grundstlcksflache gemal Grundbuch m?
Fist. 1045/23 819,00
Gesamtflache 819,00
Wohngebaude
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Keller 88,20
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 88,20 88,20
Erdgeschoss 88,20
Dachgeschoss (ausgebaut) 89,60
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 177,80 177,80
Bruttogrundflache gesamt 266,00
Bruttogrundflache gesamt rd. 266,00
Wohnflache m?
Wohnflache 111,84
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 112,00
Garage
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m?
Garagengebaude 38,25
Bruttogrundflache rd. 38,00
KFZ-Stellplatze Stk.
PKW-Einzelgarage 1,00
KFZ-Stellplatze insgesamt 1,00
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5 Bodenwert

Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Berlcksichtigung
der auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen, auf Grundlage von
Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung und von Bodenrichtwerten der
Gutachterausschussstellen abgeleitet.

51 MaR der baulichen Nutzung

Das derzeit auf dem Wohnbaugrundstick realisierte Malz der baulichen
Nutzung (WGF2Z) ergibt sich wie folgt:

Geschossflache gesamt BGF Faktor m?
Erdgeschoss 88,20 1,00 88,20
Dachgeschoss zu 75% 89,60 0,75 67,20
155,40
Geschossflache (GF) rd. 155,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGF2Z) m?
Geschossflache 155,00
Flache Wohnbaugrundsttick 819,00
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z) 0,19

Anmerkung: Die angegebene GFZ 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.

Die maximal mdgliche bauliche Nutzung des Grundsticks ist durch die derzeit
vorhandene Bebauung nicht ausgeschopft. Im Fall einer Neubebauung des
Grundsticks konnte folgendes Mal3 der baulichen Nutzung erreicht werden

(siehe Abschnitt 2.5 - Ausfihrungen zum Baurecht):

Geschossflache gesamt BGF Faktor m?
Annahme: Grundflache 160 m? (E+D) 160,00 1,75 280,00
Geschossflache (GF) rd. 280,00

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Wehrstaudenstralie 25, 85757 Karlsfeld Seite 29
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGF2Z) m?
Geschossflache 280,00
Flache Wohnbaugrundstuck 819,00

0,34
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z) rd. 0,34

(Hinweis: Eine rechtsverbindliche Klarung des Baurechts, die gegebenenfalls eine hdhere oder
geringere bauliche Nutzung des Grundstlicks ergibt, kann nur Uber einen Antrag auf

Vorbescheid oder einen Bauantrag erfolgen.)

5.2 Richtwert, Basiswert

Gemal § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-
gleichspreisen von Objekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstlcks-
merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-
schissen der Stadte und Landratsamter durch Auswertung von Kaufvertragen
von unbebauten Grundstlucken festgestellt. Neben oder anstelle von Preisen fur
Vergleichsgrundstucke konnen auch objektspezifisch angepasste Bodenricht-
werte herangezogen werden. Bodenrichtwerte werden von den jeweiligen
Gutachterausschissen aus den Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durch-
schnittlichen Bodenwert fur ein Gebiet dar und sind bezogen auf Grundstucke,

deren Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wird fur das betreffende Gebiet folgen-

der Bodenrichtwert fur erschlielRungsbeitragsfreies Wohnbauland veréffentlicht:

Bodenrichtwert gem. Gutachterausschuss €/m?
Zone Karlsfeld - West 1 (Wohnbauland, ebf, GroRe 400 m?, WGFZ= 0,7)
01.01.2024 WGFZ = 0,70 1.600,00

Der Bodenrichtwert gibt einen ausreichenden Uberblick (ber die Situation auf
dem Grundstucksmarkt, so dass der Bodenwert fir das zu bewertende Grund-
stick hieraus abgeleitet werden kann. Entsprechend der allgemeinen Markt-
entwicklung, bei der seit etwa Mitte 2022 fallende Preistendenzen zu erkennen
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sind, ist der zum 01.01.2024 festgestellte Bodenrichtwert zum Stichtag mit
einem Abschlag anzupassen. In der Herbstanalyse 2024 des Gutachteraus-
schusses der angrenzenden Landeshauptstadt Minchen wird angegeben, dass
das Bodenwertniveau fur individuelle Wohnbaugrundsticke zu diesem
Zeitpunkt im Mittel rd. 8% unter den Bodenrichtwerten zum 01.01.2024 liegt. Im
vorliegenden Fall ist, in Anlehnung an die genannten Marktdaten und das

geringere Bodenwertniveau, ein Abschlag in Hohe von 5% angemessen.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 1.600,00
Preisentwicklung im Mittel ca. -5,00% -80,00
1.520,00
Basiswert WGFZ = 0,70 1.520,00

In der Kaufpreissammlung liegt nur ein geeigneter Vergleichsverkauf von einem
unbebauten Grundstlick aus der entsprechenden Bodenrichtwertzone in der

Zeit nach der Feststellung des Bodenrichtwerts vor:

Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen, erschlielungsbeitragsfrei

Nr. Datum m? WGFZ €/m? Lage Korr. Korr. €/m? €/m?
Entw. (Korr.) WGFZ=0,7

1 Aug.24 75 045 1230 o 1,00 1,00 1.230,00 1.520,57

Lagekriterien - bezogen auf das Bodenrichtwertgrundsttick:
- schlechter, o vergleichbar, + besser

Die Lagen sind bekannt, durfen jedoch infolge Datenschutz nicht vorgetragen
werden.

Ein einzelner Verkauf ist fur eine statistisch gesicherte Ableitung des Boden-

werts nicht ausreichend. Dennoch bestatigt der angepasste Verkauf den ab-

geleiteten Basiswert.
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5.3 Bodenwert des Grundstiicks (Erhalt Bestandsbebauung)

Der Bodenwert einzelner Grundstlcke 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 Bewertungsobjekts ist aufgrund der Lage an der Bahnstrecke
schlechter als die Durchschnittslage des Basiswerts.

Vom Gutachterausschuss des angrenzenden Landkreises Minchen wird in den
Vorbemerkungen zur Bodenrichtwertliste 2024 zu immissionsbelasteten Lagen
folgendes ausgefuhrt:

5.5 Immissionsbelastungen

Starke Immissionsbelastungen von Grundsticken, zB. an Bahnstrecken und Ortsdurch-
fahrten von Straflen Oberdrilicher Bedeutung (Bundes-, Staats- oder Kreisstralien) ohne ak-
tiven Larmschutz wirken sich wertmindernd aus.

In Einzelfallen wurden fur solche immissionsbelastete Lagen, insbes. an verkehrstrachtigen
Stralken eigene Bodenrichtwertzonen unter Berlicksichtigung der entsprechenden Immissi-
onsbelastungen gebildet.

Soweit die Immissionsbelastungen for die jeweilige Bodenrichtwertzone jedoch nicht ge-
bietstypisch sind und damil bei Festlegung der Bodenrichtwerte nicht bereits berlcksichtigt
wurden, sind nach Beurteilung des Gutachterausschusses |.d.R. fiir die erste Bauzeile ohne
aktiven Larmschutz Abschlage gegentber dem festgeselzten Bodenrichtwert von mind.

15 % gerechtfertigt.

Unter Berlcksichtigung der vorhandenen Larmschutzmalinahmen und der
Entfernung von der Bahntrasse erscheint im vorliegenden Fall ein Abschlag im

unteren Bereich in Hohe von 15 % als angemessen.

Der Bodenwert steigt und fallt mit der Hohe der vorhandenen baulichen Aus-
nutzung. Fur die Anpassung der WGFZ werden die vom Gutachterausschuss
fur dieses Gebiet empfohlenen Umrechnungskoeffizienten der angrenzenden
Landeshauptstadt Minchen verwendet.

Grolle Grundstlicke werden auf dem Grundsticksmarkt niedriger, kleine
Grundstiucke hdher gehandelt als durchschnittlich grofde Grundstlicke. Die vor-
handene GrundstucksgroRe ist fur die Lage und Nutzung sowie unter Beruck-
sichtigung der bereits erlauterten GFZ-Anpassung als ublich grol3 einzustufen.

Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Wehrstaudenstralle 25, 85757 Karlsfeld Seite 32

Die Figuration ist nicht nachteilig. Fur das Grundstlck ist unter Ansatz der
grundstiicksspezifischen Faktoren bei Erhalt der Bestandsbebauung folgender

Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert WGFZ = 0,70 0,814 1.520,00
Ausnutzung WGFZ = 0,19 0,497
Anpassung GFZ (%) -38,98% -592,48
927,52
Anpassung Lage (%) -15,00% -139,13
Anpassung Zuschnitt / Ausrichtung (%) 0,00% 0,00
Marktkonformer Bodenwert 788,39
Marktkonformer Bodenwert rd. 788,00
Bodenwert m? €/m? €
Wohnbaugrundstick 819,00 788,00 645.372,00
Bodenwert rd. 645.000,00

54 Bodenwert Grundstiick mit Abbruch

Aufgrund des Baualters, des Bauzustandes und der Tatsache, dass im Falle
einer Neubebauung eine hdhere bauliche Nutzung des Grundstiicks moglich ist,
wird die Moglichkeit eines Abbruchs des Bestandsgebaudes untersucht und der

Bodenwert als Baugrundstuck festgestellt.

Entsprechend den Ausfuhrungen zum Baurecht (siehe Abschnitte 2.5 und 5.1)
wird im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung unterstellt, dass das
Grundstick im Fall einer Neubebauung mit einer WGFZ von ca. 0,34 aus-

genutzt werden kann.
Der Abschlag fir die Lage ist analog zu Abschnitt 5.3 in Ansatz zu bringen.

Flr das Grundstick ist unter Ansatz der grundstlcksspezifischen Faktoren

folgender Bodenwert angemessen:
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Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert WGFZ = 0,70 0,814 1.520,00
Ausnutzung WGFZ = 0,34 0,590
Anpassung GFZ (%) -27,47% -417,61

1.102,39
Anpassung Lage (%) -15,00% -228,00
Anpassung Zuschnitt / Ausrichtung (%) 0,00% 0,00
Marktkonformer Bodenwert 874,39
Marktkonformer Bodenwert rd. 874,00

Fur eine Neubebauung des Grundsticks sind die vorhandenen baulichen
Anlagen abzubrechen und die hierfir entstehenden Kosten bei der Werter-

mittlung in Abzug zu bringen.

Abbruchmasse uberschlagig BGF Hohe m?3
Wohngebaude KG/EG 88,20 5,04 444 53
DG 89,60 2,40 215,04
659,57
Garagengebaude 38,25 3,75 143,44
803,01
Abbruchmasse rd. 803,00
Freilegungskosten m?3 €/m?3 €
Wohngebaude und Garagengebaude 803,00 45,00 36.135,00
Freilegungskosten rd. 36.000,00

Der Bodenwert des Grundstlicks kann unter Bertcksichtigung der Freilegungs-

kosten wie folgt abgeleitet werden:

Bodenwertermittlung m? €/m? €
Wohnbaugrundstiick 819,00 874,00 715.806,00
abzgl. Freilegungskosten -36.135,00
679.671,00
Bodenwert abzgl. Freilegungskosten rd. 680.000,00
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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 fir den Landkreis Dachau nach BKI (Baukosteninformations-

zentrum) verwendet.
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Korrekturfaktoren und Indexwert

Baukostenregionalfaktor 1,174
Baupreisindex (Stand: 111/2024, Basis 2010) 1,837
Korrekturfaktor gesamt 2,157
Gebaudeart

Das zu bewertende Wohngebaude ist dem Gebaudetyp 1.01 — freistehende
Einfamilienhduser - Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut — zu-
zuordnen. Fur diesen Gebaudetyp sind, in Abhangigkeit des Gebaudestandards
(Standardstufe), entsprechend den NHK 2010 folgende Kostenkennwerte in

€/m? Bruttogrundflache zugrunde zu legen:

Kostenkennwerte Standardstufe

in €/m? BGF 1 2 3 4 5
Gebéaudeart 1.01 655 725 835 1.005 1.260
Gebaudestandard

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe
erfolgt nach sachverstandiger Wurdigung in Anlehnung an die Beschreibung
des Gebaudestandards in Anlage 4 der ImmoWertV.

Standardmerkmale Standardstufe
3 4 5

AulRenwande X
Dacher

AuRentliren / Fenster

Innenwande / -tlren

Decken / Treppen

FulRBbdden

Sanitareinrichtungen

Heizung

X X X X X X X X X [N

Sonstige techn. Ausstattung
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Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale wird der gewogene
Kostenkennwert ermittelt. Der Anteil am Kostenkennwert eines Standardmerk-
mals ergibt sich hierbei durch Multiplikation des flr das jeweilige Standard-

merkmal maRgebenden Kostenkennwerts mit dem Wagungsanteil.

Standardmerkmale Anteil  Anteil Kosten- Anteil

kennw. (€/m?) Standardstufe
AulRenwande 23% 158,70 0,35
Dacher 15% 108,75 0,30
Aulentliren / Fenster 1% 79,75 0,22
Innenwande / -turen 11% 79,75 0,22
Decken / Treppen 11% 79,75 0,22
FulRboden 5% 36,25 0,10
Sanitareinrichtungen 9% 65,25 0,18
Heizung 9% 65,25 0,18
Sonstige techn. Ausstattung 6% 43,50 0,12
Summe 100% 716,95 1,89
Standardstufe rd. 1,89
Kostenkennwert rd. 717,00

(Anteil Kostenkennwert in €/m? BGF = Kostenkennwert in €/m? BGF x Anteil in %;
Anteil Standardstufe = Standardstufe x Anteil in %)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 1 der ImmoWertV wird fur freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser, Doppelhauser und Reihenhauser als Modellansatz eine wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemaler Instandhaltung von 80
Jahren genannt. Unter Berlcksichtigung der Bauweise ist im vorliegenden Fall

eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angemessen.

Das etwa aus dem Jahr 1950 stammende Gebaude wurde im Jahr 1966
erweitert und umgebaut. Diese Mallihahmen erhdéhen die Restnutzungsdauer
und werden im Rahmen der Wertermittlung durch ein fiktives Baujahr jingeren

Datums berucksichtigt.
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mittleres Baujahr Jahr m? BGF

Bestand ca. 1950 168,00 327.600,00

Anbau 1966 98,00 192.668,00

266,00 520.268,00

mittleres Baujahr gesamt 1956

Die nachfolgend durchgefihrten MaRnahmen werden durch eine Mehrung in

Hohe von 5 Jahren berucksichtigt.

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.

Reparaturstau

Nach aufRerem Augenschein ist das Gebaude in einem, dem Baualter ent-
sprechenden, in Teilbereichen etwas vernachlassigten Unterhaltungszustand.
Es bestehen altersbedingte Abnutzungen sowie Mangel und Schaden.
Aufgrund des auferen Augenscheins wird im Rahmen der Wertermittlung
davon ausgegangen, dass auch im Inneren des Gebaudes mit altersbedingten
Abnutzungen (z.B. Bodenbelage abgelaufen, Malerarbeiten erforderlich) sowie
Mangel und Schaden zu rechnen ist. Diese Annahme wird pauschal durch
einen Reparaturstau wertmindernd berUcksichtigt. Insgesamt wird nach den
Erfahrungssatzen des Sachverstandigen, unter Berucksichtigung des Gebaude-
alters ein wertrelevanter Ansatz von 150,00 €/m? Wohnflache angenommen.

Der Ansatz beschrankt sich auf die wesentlichen MalRnahmen zur Wieder-
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herstellung eines dem Alter des Gebaudes entsprechenden Zustands.

Modernisierungsmafnahmen sind nicht berticksichtigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass das Gebaude nicht von innen
besichtigt wurde und der in Ansatz gebrachte Reparaturstau nur eine Annahme
darstellt. Die tatsachlich vorhandenen Mangel und Schaden und die hierfur
erforderlichen Schadensbeseitigungskosten koénnen von dieser Annahme

gegebenenfalls erheblich abweichen.

AuBenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen Aul3enanlagen wird entsprechend
der breiten Anwendungspraxis durch einen pauschalen Zuschlag berucksichtigt.
Dieser Zuschlag liegt bei Ein- und Zweifamilienhausern in der Regel in einer
Spanne von 4 % bis 8% des Gebaudesachwerts. Im vorliegenden Fall ist,
aufgrund des geringen Gebaudewerts ein Mindestansatz in H6he von 5.000 €

angemessen.

6.2 Sachwertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2025
mittleres Baujahr (BJ) 1956
Mehrung 5 Jahre
Fiktives Baujahr 1961
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 16 Jahre
Baualter (BA) 64 Jahre
Alterswertminderung linear 80,00 %
Wohngebéude

Bruttogrundflache (BGF) 266,00 m?
Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW) 717,00 €/m?
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Garage
Bruttogrundflache (BGF) 38,25 m?
Kostenkennwert Standardstufe 4 485,00 €/m?
Ermittlung des Zeitwertes €
Normalherstellungskosten BGF €/m?
Wohngebaude 266,00 717,00 190.722,00
Garage 38,25 485,00 18.551,25
209.273,25
Korrekturfaktoren 2,157 451.402,40
Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 451.402,40
abzgl. Alterswertminderung (%) -80,00%  -361.121,92
abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebaude 90.280,48
Zeitwert Gebaude rd. 90.000,00
Vorlaufiger Sachwert €
Zeitwert Wohngebaude und Garage 90.280,48
zzgl. AuBenanlagen - Mindestansatz 5.000,00
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. 95.280,48
Bodenwert Wohnbaugrundstick 645.372,00
740.652,48
Vorlaufiger Sachwert rd. 741.000,00

Der angegebene Reparaturstau wird bei der Ableitung des Verkehrswerts als

besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal bertcksichtigt.
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7 Ertragswert

Entsprechend § 27 der ImmoWertV wird der Ertragswert auf Grundlage markt-
ublich erzielbarer Ertrage, des Bodenwerts, der Restnutzungsdauer und des

objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

71 Grundlagen

Die nachfolgende Ertragswertermittlung dient der Kontrolle und Plausibilisierung
des festgestellten Verkehrswerts und wird deshalb nur in verkirzter Form, ohne

ausfuhrliche Erlauterungen dargestellt.

Rohertrag

Verbindliche Informationen Uber die derzeitige Nutzung und die Vermietungs-
situation liegen nicht vor. AuftragsgemaR ist der Verkehrswert im mietfreien
Zustand ohne Bericksichtigung mietvertraglicher Bindungen zu ermitteln.

Der Ertragswertermittlung werden marktubliche Mietertrage zugrunde gelegt.

Marktubliche Mieten fur vergleichbare Objekte liegen gemaly Marktrecherche,
abhangig vom Wohnwert und der Grol3e, in der folgend dargestellten Band-
breite:

14,00 €/m? - 18,00 €/m?

Der IVD Wohn- und Preisspiegel Bayern weist folgende Nettokaltmieten aus:

IVD Marktbericht Herbst 2024 einfach mittel gut
Doppelhaushalften Bestand, incl. Garage

Karlsfeld 2.000,00 2.130,00 2.200,00
mittlere Wohnflache 125,00 125,00 125,00
bezogen auf Wohnflache (€/m?) 16,00 17,04 17,60
Dachau 2.250,00 2.460,00 2.610,00
mittlere Wohnflache 125,00 125,00 125,00
bezogen auf Wohnflache (€/m?) 18,00 19,68 20,88

(Anmerkung: Fr freistehende Einfamilienhauser werden vom IVD keine Mieten ausgewiesen.)
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Die angegebenen Werte des IVD, die sich auf Neuvermietungen beziehen,
bestatigen, unter Berlcksichtigung eines Abschlags flur die Objektgrolie, die ge-
mal eigener Marktrecherche dargestellten Mietspannen. Unter Berucksich-
tigung der Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des Bewertungs-
objekts sind zum Stichtag folgende Mieten und Rohertrage angemessen:

marktublicher Rohertrag m? €/m? €
Wohngebaude einschl. Garten 111,84 16,00 1.789,44
KFZ Stellplatze Stk. €/Stk.
PKW-Einzelgarage 1,00 60,00 60,00
Rohertrag pro Monat 1.849,44
Rohertrag pro Jahr (RoE) 22.193,28

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Modellansatze gemaf
Anlage 3 der ImmoWertV durchschnittlich angesetzt und liegen im Rahmen der

Ublichen Bandbreite.

Bewirtschaftungskosten €
Verwaltungskosten Stk. €/Stk.
Wohngebaude 1,00 337,25 337,25
PKW-Einzelgarage 1,00 4415 44,15
Instandhaltungskosten m? €/m?
Wohngebaude 111,84 13,25 1.481,88
Stk. €/Stk.

PKW-Einzelgarage 1,00 99,59 99,59
Mietausfallrisiko RoE % v. RoE

22.193,28 2,00% 443,87
Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.406,74
Bewirtschaftungskosten in % vom RoE 10,84%
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Liegenschaftszinssatz
Vom zustandigen Gutachterausschuss werden im Marktbericht 2020 / 2022
(Stichtag 30.06.2021) fur Ein- und Zweifamilienhauser folgende Liegenschafts-

zinssatze veroffentlicht:

Mittelwert
Liegenschaftszinssatz 27 0,04 - 2,65 % 1,36 % 0,70 %
Rohertragsfaktor 25 26,6 -652 | 41,2 8,5

Die durch die Trendwende im Jahr 2022 veranderten Marktbedingungen, die zu
steigenden Liegenschaftszinssatzen gefuhrt haben, sind in diesen Werten noch

nicht berucksichtigt.

Vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen wird im Marktbericht
2023 fur wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser in Minchen
ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 1,7% bei einer Spanne von
0,9% - 2,8% veroffentlicht.

In der Literatur werden von Kleiber (siehe Verkehrswertermittlung von Grund-
stiicken) als weitergehende Empfehlung bei fehlenden Marktdaten folgende

Liegenschaftszinssatze genannt:
freistehende Einfamilienhausgrundsticke 1,5% — 2,5%

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) veroffentlicht marktubliche Liegen-
schaftszinssatze fur Deutschland. Sie sind das Resultat einer bundesweiten
Erhebung der IVD- Bewertungssachverstandigen. Fur Wohnobjekte gibt der
IVD folgende Spanne an (Stand 01/2024):

freistehendes EFH 1,5% — 4,0%

Zur Festlegung des Liegenschaftszinssatzes innerhalb der ausgewiesenen
Bandbreite sind weitere Faktoren zu berlcksichtigen. Der Grundstliicksmarkt
akzeptiert bei guten Lagen und guter Marktlage, wegen des geringeren Risikos,
eine geringere Verzinsung des eingesetzten Kapitals als bei Objekten mit

héherem Risiko. Unter Bertcksichtigung der zum Stichtag gegebenen
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immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, der Eigenschaften und der

Ausstattung des Objekts, des Objektzustands, der Objektlage und der Nutzung

ist ein Liegenschaftszinssatz in Hohe von 1,75 % angemessen.

7.2 Ertragswertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2025

mittleres Baujahr (BJ) 1956

Mehrung 5 Jahre

Fiktives Baujahr 1961

Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) 16 Jahre

Baualter (BA) 64 Jahre

Liegenschaftszinssatz (LSZ) 1,75 %

Rentenbarwertfaktor 13,85 RBF

Bodenwert Wohnbaugrundstuck 645.372,00 €

Ermittlung des Ertragwerts

Jahresrohertrag 22.193,28

abzgl. Bewirtschaftungskosten -2.406,74

Reinertrag (RE) 19.786,54

abzgl. Bodenwertverzinsung (BW x LSZ) BW LSZ

Wohnbaugrundstick 645.372 1,75% -11.294,01

Gebaudeertragsanteil (GEA) 8.492,53
GEA RBF

Gebaudeertragswert (GEA x RBF) 8.492,53 13,85 117.621,54

zzgl. Bodenwert Wohnbaugrundstlck 645.372,00

Vorlaufiger Ertragswert 762.993,54
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Zusammenstellung des Ertragswerts €
Vorlaufiger Ertragswert 762.993,54
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

0,00
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau bez. Wohnfi. 112,00 m2
150,00 €/m? -16.800,00
Ertragswert des Bewertungsobjekts 746.193,54
Ertragswert des Bewertungsobjekts rd. 750.000,00
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8 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung - ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse - zu erzielen ware. Der Verkehrswert 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. Fur 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.

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden im Marktbericht 2020 / 2022
(Stichtag 30.06.2021) fur Ein- und Zweifamilienhauser Marktanpassungs-

faktoren veroffentlicht:

Stichprobe fiir Sachwertfaktoren Ein- und Zweifamilienhduser 2020-2022

Anzahl ausgewerteter Falle (nach AusreiBer-Bereinigung): 258

Merkmal Bereich ‘ Mittelwert s“"::r:::we"
et atat i 2020-2022

Kaufpreis | 300.000 - 1.700.000 € | 873.588 € 215.362 €
Lage (Bodenrichtwert) 170 - 2.300 €/m= 1.045 €/m=2 471 €/m=
Restnutzungsdauer | 16 - 75 Jahre | 48 Jahre 15 Jahre
GrundstlcksgriBe 128 - 1.177 m? 476 m? 234 m=
Bodenwertanteil | 24 - 92 % . 60% 14 %
Bruttogrundfléche 153 - 612 m? 311 m2 86 m2
vorldufiger Sachwert ‘ 294,257 - 1.502.775 € ‘ 719.190 € 246.559 €
Sachwertfaktor 0,70 - 2,02 1,28 0,28
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Die durch die Trendwende im Jahr 2022 veranderten Marktbedingungen, die zu
deutlich fallenden Sachwertfaktoren geflihrt haben, sind in diesen Werten noch
nicht bertcksichtigt. Fur die Ableitung der Marktanpassung werden daher auch
die vom Gutachterausschuss der angrenzenden Landeshauptstadt Minchen im
Marktbericht 2023 veroffentlichten Marktanpassungsfaktoren herangezogen.
Dieser veroffentlicht Marktanpassungsfaktoren flr Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhauser in Abhangigkeit preisrelevanter Merkmale wie Wohnlage,
Baujahresgruppe, Wohnflache, etc.. Unter Berucksichtigung der Merkmale des
Bewertungsobjekts ergibt sich im Mittel folgender Marktanpassungsfaktor:

Gutachterausschuss LH Miinchen - Marktbericht 2023

Wohnlage durchschnittliche 0,99
Baujahr 1946 - 1959 1,09
Wohnflache 100 bis 150 m? 1,04
vorl. Sachwert bis 800.000 € 1,18
Gebaudeart EFH 1,01
Grundstlcksgrofde > 500 m? 0,95
Restnutzungsdauer 25 - 35 Jahre 1,01
Bodenwertanteil >80 % 1,00
Mittelwert Sachwertfaktoren 1,03
Mittelwert Standardabweichung 0,19
Sachwertfaktor Spanne Standardabweichung von 0,84

bis 1,23

Aufgrund starker Streuungen (siehe Standardabweichung) kénnen die darge-
stellten Mittelwerte nur als grobe Anhaltswerte dienen und konnen nicht direkt
auf den Landkreis Dachau ubertragen werden. Die Daten zeigen jedoch, dass
u.a. ein niedriger vorlaufiger Sachwert, und eine altere Baujahresklasse zu
héheren Marktanpassungsfaktoren fihren. Nach sachverstandiger Einschat-
zung erscheint im vorliegenden Fall unter Bertcksichtigung objektspezifischer
Faktoren und der Marktlage ein etwas uber dem Mittelwert der Spanne

liegender Marktanpassungsfaktor in Hohe von 1,10 (Zuschlag 10 %) als markt-
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gerecht. Als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal ist der bereits

erlauterte Reparaturstau in Abzug zu bringen.

Ableitung des Sachwerts €
Vorlaufiger Sachwert 740.652,48
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse
Marktanpassung 10,00% 74.065,25
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 814.717,73
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau bez. Wohnfi. 112,00 m2

150,00 €/m? -16.800,00
Sachwert 797.917,73
Sachwert rd. 800.000,00
Ruckrechnung
Wert pro m? Wohnflache 800.000 112,00 7.142,86

Der Verkehrswert ist aus dem Sachwert abzuleiten:

Ableitung des Verkehrswerts % €

Sachwert 100,00 800.000,00
Ertragswert 93,75 750.000,00
Bodenwert abzgl. Freilegungskosten 85,00 680.000,00
Verkehrswert 800.000,00

Der auf Basis marktublicher Mieten und Liegenschaftszinssatze ermittelte Er-
tragswert weist bezogen auf den Verkehrswert eine Wertabweichung von ca.

6 % auf. Der Ertragswert bestatigt somit den Verkehrswert.

Der unter Berlcksichtigung der Freilegungskosten ermittelte Bodenwert als
Bauland (siehe Abschnitt 5.4) liegt unterhalb des Verkehrswerts und ist nicht

malfdgebend.

Unter Bertcksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Beur-

teilung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des mit einem
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freistehenden Wohnhaus und einem Garagengebaude bebauten Grundstiicks,
Fist. 1045/23, Gemarkung Karlsfeld, Amtsgericht Munchen, Wehrstauden-
stralBe 25, 85757 Karlsfeld zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

09.01.2025 - im miet- und lastenfreien Zustand- .auf gerundet

800.000,- €
(i.W. achthunderttausend Euro)

Kennzahlen €

Basis: Verkehrswert 100,0% 800.000,00
Ertragswert 93,8% 750.000,00
Rohertrag/Jahr 2,8% 22.193,28
Bodenwert 0,1% 444,53
Vielfaches des Rohertrags 36,05
Verkehrswert / m? Wohnflache A. 112,00 7.142,86

Plausibilisierung

Eine Abfrage der IMV-Datenbank (IMV Immobilien-Marktdaten-Vertriebs
GmbH), in der Anzeigen von Print- und Onlinemedien ausgewertet werden,
liefert fur freistehende Einfamilienhduser und Zweifamilienhduser (Bestands-
objekte, Baujahr vor 2000) mit einer Wohnflache zwischen 100 m? und 200 m?
sowie einer Grundstlcksgrole von 300 m? bis 1.500 m? im Bereich der
Gemeinde Karlsfeld fur den Zeitraum vom 01.2023 bis zum Stichtag folgende

Ergebnisse (Angebotspreise in €/ m?):
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Typ: EFH, ZFH, EFH+ELW, VIL/BUN, Wit 100 m® - 200 m*, Grasick: 300 m* - 1500 m*

Anzahl Objekte
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Preis je m* Wohnflache in Euro

Qualie IMV2000 - IMV GmbH, Tel 0844 1-508483, wwvw snmobilen-markidaten de - Alle Angaben ohne Gewaly

Die Angebotspreise, bezogen auf die Wohnflache, liegen im Mittel bei rd.
7.360 €/m? (Spanne 3.167 €/m? bis 11.756 €/m?, Spanne Kaufpreise 380.000 €
bis 2.014.900 €). Die Marktdaten bestatigen den festgesetzten Verkehrswert,
der bezogen auf die Wohnflache einen Wert von rd. 7.143 €/m? ergibt.

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

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 19.02.2025

Dr. Bernhard Thomée
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Anlagen
Berechnungen:
Wohngebaude
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Keller
Bestand 8,00 7,00 1,00 56,00
Anbau 4,80 7,00 1,00 33,60
1,50 0,93 -1,00 -1,40
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 88,20
Erdgeschoss
Bestand 8,00 7,00 1,00 56,00
Anbau 4,80 7,00 1,00 33,60
1,50 0,93 -1,00 -1,40
88,20
Dachgeschoss
Bestand 8,00 7,00 1,00 56,00
Anbau 4,80 7,00 1,00 33,60
89,60
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 177,80
Garagengebaude 9,00 4,25 1,00 38,25
Bruttogrundflache Garagengebaude 38,25
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Grundrisse / Schnitte (unmaRstablich)
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Grundriss Keller (Ausschnitt Eingabeplan Wohnhauserweiterung 1966)
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Grundriss Erdgeschoss (Ausschnitt Eingabeplan Wohnhauserweiterung 1966)
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Grundriss Dachgeschoss (Ausschnitt Eingabeplan Wohnhauserweiterung 1966)
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Schnitt Wohngebaude (Ausschnitt Eingabeplan Wohnhauserweiterung 1966)

Schnitt Garage (Ausschnitt Eingabeplan Garage 1958)
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