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Auftraggeber: @ Amtsgericht Minchen
@ Abteilung fur Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen

Az.: 1514 K 413/25

Ver@vert (Marktwert): 870.000 €

Wertermlttlungs und Qualitatsstichtag: 12. Marz 2026
Dieses Gutachten umfasst einschlieBlich Deckblatt und Anlagen: 39 Seiten

Auftragsgemal wurden drei schriftliche Ausfertigungen fur das Amtsgericht angefertigt. Eine wei-
tere schriftliche Ausfertigung wurde fur Archivzwecke der Unterzeichnerin erstellt (Erstellungsda-
tum 27.04.2026).
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1. ALLGEMEINE ANGABEN
1.1 Auftraggeber und Anlass der Beauftragung

Mit Schreiben vom 23.12.2025 wurde der Unterzeichnerin der Beschluss vom 22.12.2025 im
Zwangsversteigerungsverfahren zugesandt.

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes
zu schatzen.
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1.2 Grundlagen der Wertermittlu

Die Bewertung wird in Anlehnung an die i Igenden genannten Vorschriften, Richtlinien und

Verordnungen vorgenommen: v

Baugesetzbuch @ - BauGB -

Baunutzungsverordnung b@' - BauNVO -

[I. Berechnungsverordnung .¢ K -1I. BV -

Bayerische Bauordnung - BayBO -

Wohnfléchenverordnur@ - WoFIV -

ImmobiIienwertern{@ngsverordnung - ImmoWertV -

ImmoWertV- dungshinweise - ImmoWertA -
%

Mobili d Inventar, z.B. Kicheneinrichtung wird hier nicht bewertet.

&
1§ Unterlagen zum Gutachten

Schatzungsanordnung des Amtsgerichts Minchen vom 22.12.2025, Auszug aus dem Liegen-
schaftskataster (Flurkarte) vom 12.03.2026, Grundbuchauszug vom 29.10.2025 (mit der Schat-
zungsanordnung, zur Verfugung gestellt), Angaben der Gemeindeverwaltung Hebertshausen (zu
bauplanungsrechtlichen Gegebenheiten, z.B. Bebauungsplan, sowie Baugenehmigungs- und ge-
nehmigte Planunterlagen zu dem Objekt), handschriftliche Aufzeichnungen und Fotoaufnahmen
beim Ortstermin am 12.03.2026.
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1.4 Auskiinfte und Angaben

Auskunfte und Angaben wurden u.a. von der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses im Be-
reich des Landkreises Dachau und vom Bauamt in Hebertshausen erteilt.

1.5 Besichtigung und Teilnehmer
12.03.2026

Mit Schreiben vom 16.01.2026 und vom 26.01.2026 wurden den Beteiligten mit angemessenem
Fristvorlauf per Einschreiben Einladungen zum o.g. Besichtigungstermin zugesandt.

Am 21.01.2026 wurde von Seiten der betreibenden Glaubigerin mitgeteilt, dass die Tejl
am Ortstermin von Seiten der betreibenden Glaubigerin nicht vorgesehen ist, mit Schr \ om
27.01.2026 wurden Objektunterlagen vorgelegt.

schriftlich zugesandten Einladungen erhalten. Beim Ortstermin wurde die Tu Angabe von
einem Bewohner, gedffnet, aber der Zutritt zu Grundstiick und Gebaud urde nicht ge-
wahrt. Eine Besichtigung war somit nur eingeschrankt und von auften

Von Seiten der Schuldner hat die Verfasserin keine Antwort, Reaktion oder U;tehgen auf die

Die Abbildungen im Gutachten stellen daher das Objekt zum genann %ewertungsstlchtag nur
von aulen dar. Entsprechend dem Beschluss des Amtsgerichts MU chen vom 22.12.2025 erfolgt
die Bewertung nach dem auferen Anschein und amtlichen Unt%én.

Der Ortstermin wurde von der Unterzeichnerin dieses Gut@tens personlich, gemeinsam mit
einem Mitarbeiter (Vier-Augen-Prinzip) durchgefuhrt. @

1.6 Wertermittlungs- und Qualitats ag
12.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung durch d&rfasserln dieses Gutachtens)

Nach § 2 (4) ImmoWertV ist der Wertermﬁ@gsstlchtag der Zeitpunkt, auf den sich die Werter-
mittlung bezieht.

Nach § 2 (5) ImmoWertV ist der Qu sstlchtag der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Werter-
mittlung maRgebliche Grundstuc@ tand bezieht.

O3
1.7 Hinweise un%&rbehalte

Alle Feststellungen w@ em Gutachten zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen Eigen-
schaften der baulic nlagen und des Grund und Bodens erfolgen auf Grund auftraggeberseits
vorgelegter Untedglyen, behdrdlicher Unterlagen und Auskiinfte, auf Grund der Ortsbesichtigung

von aufden u Q eller Untersuchungen.

Zur Bewe @g wird angenommen, dass die Gebaude innerhalb der bestehenden Grundstiicks-

grenzeréixhtet wurden. Anspruche von und zu Nachbargrundstucken sind nicht mitgeteilt. Nicht

mit wertrelevante Besonderheiten des Grundsticks kdnnen nicht Bertcksichtigung finden.

%ﬂerzelchnerm dieser Schatzung musste sich fur den Fall des Bekanntwerdens neuer, die
age beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberpriifung vorbehalten.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, beschrieben werden vor-
herrschende Ausflhrungen, die in Teilbereichen abweichen kénnen. Alle Feststellungen des Gut-
achters bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme (reine visuelle Untersu-
chung). Zerstodrerische Untersuchungen wurden nicht durchgefuhrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterlagen, Hinweisen
oder dem Bauniveau entsprechenden Annahmen beruhen. Bei der Beschreibung von Bauteilen
oder Funktion wird, wenn nicht gesondert vermerkt ein altersentsprechender Zustand vorausge-
setzt. Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden nicht Uberprift. Zur Bewertung wird ein
baualtersentsprechender Schallschutz angenommen. Messungen zum tatsachlichen
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Schallschutz sind nicht erfolgt. Bei alteren Bauten ist naturgemaf mit baualtersentsprechend ge-
ringerer Schalldd@mmung zu rechnen.

Es wird ungepruft davon ausgegangen, dass alle Pflichten nach § 2 Bundesimmissionsschutzge-
setz erfillt sind (z.B. Radon, Erdstrahlungen usw.). Es wird ungeprift unterstellt, dass keine be-
sonderen wertbeeinflussenden Umstande infolge von Luft- oder Wasserverunreinigung, Gerau-
schen, Strahlungen oder sonstige schadliche Umwelteinwirkungen vorliegen. Es wird, wenn nicht
gesondert darauf hingewiesen, ungeprtift unterstellt, dass keine Baustoffe, Bauteile oder sonstige
Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstaug-
lichkeit (einschlieBlich einer evtl. Beeintrachtigung der Gesundheit von Nutzern oder Bewohnern)
gefahrden. Untersuchungen Uber pflanzliche oder tierische Schadlinge, sowie tUber gesundh its-
schadigende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung wurden weder durchgefiihrt noch

sichtigt. Es wurden keine Bodenuntersuchungen bezlglich Altlasten, Tragfahigkeit und\
wasserstand durchgeflhrt.

Bei der Ortsbesichtigung konnten keine MaBuberprifungen durchgefiihrt werden\ygur Berech-
nungen standen Plane zur Verfliigung, die auf Maligenauigkeit und genaue Ubgleinstimmung mit

der Ausflhrung nicht Gberprift wurden
Es wird darauf hingewiesen, dass Rechenergebnisse im Gutachten teil eﬂs?guf- oder abgerun-
det werden.

Fur die Verwendung solcher Auskiinfte kann keine Gewahrleis enommen werden. Fir die
Bewertung wird die Richtigkeit dieser Auskiinfte unterstellt.

Nach den Vorschriften der Sachverstandigenverordnun @?DIHT (Deutscher Industrie- und
Handelstag) unterliegt die Sachverstandige einer beso n Schweigepflicht. Sie ist verpflichtet
aus ihrer beruflichen Tatigkeit erlangte Kenntnisse n neutraler Form weiter zu verwenden.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten S}nlleﬂllch Anlagen und Fotografien ein Urhe-
berrecht nach Urheberrechtsgesetz. Der/die A@ggeber/ in darf das Gutachten nur fur den im
Gutachten angegebenen Zweck verwendgh#Eine dariberhinausgehende Verwendung, insbe-
sondere Vervielfaltigung und Veroffentli 0, auch auszugsweise oder sinngemal, ist nur mit
Zustimmung oder schriftlicher Gene%%'g g des Verfassers gestattet. Sie ist im Allgemeinen zu

AuskUlinfte von Amtspersonen kdnnen laut Rechtsprechung nicht almerbindlich gewertet werden.

honorieren. Bei ungenehmigter Wei be der Wertermittlung ist die Haftung gegenuber Dritten
ausgeschlossen.

Orts- oder Stadtplanaussc @emd zum Teil aus dem Bayern-Atlas (geodaten-online) entnom-
men. Die im Gutachten da lIiten Grundrisse sind nicht maRstablich (durch Scan-Verfahren
sind Ungenauigkeiten en) und daher nicht zur MaRentnahme geeignet.

Es wird ausdruckllch- auf hingewiesen, dass das Gutachten fur den beauftragten Gutachten-
zweck anonvm|3|m&v urde, z.B. keine Namen von Eigentimern und andere personenbezogene
Angaben enthitfo

Q}Q
\0
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2. GRUNDSTUCK
2.1 Grundstiicksbeschreibung
2.1.1 Makrolage — Ortsbeschreibung

Die Gemeinde Hebertshausen gehdrt zum oberbayerischen Landkreis Dachau und besteht aus
den 14 Gemeindeteilen: Die Pfarrdérfer Ampermoching und Hebertshausen; die Kirchdorfer Pritt-
Ibach, Sulzrain und Unterweilbach; die Doérfer Deutenhofen, Goppertshofen, und Hackermoos;
die Weiler KaltmUhle, Lotzbach, Oberweilbach, Reipertshofen und Walpertshofen und die Eindde
Gaénsstall.

Hebertshausen, mit rd. 6.100 Einwohnern (Stand 01.01.2025), ist der Verwaltungssitz dergr-
waltungsgemeinschaft. Die Gemeinde Hebertshausen grenzt an die Nachbargemeinden u
im Westen und Stden, Réhrmoos im Norden, Haimhausen im Osten und den Landkreis‘r& hen
im Sddosten an. Zur Minchener Innenstadt, ca. 33 km entfernt, gelangt man tber B A99
in ca. 30 Minuten. Der Flughafen Minchen ist in ca. 28 km und 23 Minuten Uber d| utobahnen
BAB A 99 und A92 erreichbar. Die Kreisstadt Dachau liegt nur 4 km, ca. 7 Aut%ﬂ uten stidwest-
lich von Hebertshausen entfernt. Ein S-Bahn-Anschluss (S 2) ist direkt in He hausen vorhan-
den. Innerhalb der Gemeinde sind Busverbindungen zum S-Bahnhof geg

Ein Lebensmittelladen in der Nahe der S-Bahnstation und Einkaufs hkelten fur den tagli-
chen Bedarf (Backer, Metzger) sind im Ort vorhanden. Supermgrkte®und weitere Spezialge-
schafte sind in Dachau angesiedelt. Die medizinische Grundve ng sichern Arzte und eine
Apotheke. Das nachste Krankenhaus befindet sich in Dachau, itere Kliniken sind in Midnchen.
Kirchen, Kindergarten und Schulen (Grund- und Mittelschul ind ebenfalls am Ort, Realschule
und Gymnasium in Dachau zu finden. Fur Erholung in dg izeit sorgen die weitlaufigen Felder
und Amper-Auen. Der Golfclub Dachau, stdlich von shausen, ist nur 6 Autominuten ent-
fernt. Die sudlich gelegene KZ-Gedenkstatte beflrld h in einer Entfernung von ca. 10 Auto-
minuten.

In den kleinen Gewerbegebieten der Gemeind@ben sich diverse Unternehmen der Baubran-
che, des Handwerks und der Dienstleistu angesiedelt und bieten den Einwohnern Arbeits-
platze. Der Anteil von Pendlern nach Da und Minchen ist grof3.

Raumlicher Uberblick mit Markierun%i@r Lage des Objektes (ohne Mal3stab)

o
& v o

o s
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Ortsplanausschnitt mit Markierung der Lage des Objektes (ohne Malistab): N

2.1.2 Mikrolage ?~

Das Bewertungsobjekt liegt im Ha , im Norden in einem Wohngebiet (gesamtes Gebiet
Tempo 30 Zone). In der unmitte n Umgebung befinden sich vorwiegend Einfamilien- und
Doppelhauser. . &

Winterstralte nach Osten Zufahrt von der Johann-Hechenberger-Stralle
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6
(L
\\

Johann-Hechenberger-Stralle nach Nordwesten nach Stdosten l b‘

A

Bewertungsobjekt von Stdweste @' von Sudosten

Lebensmittelladen, Rathaus &auch die Grundschule befinden sich stidostlich, die S-Bahnhal-
testelle liegt knapp 1 km w all die genannten infrastrukturellen Einrichtungen sind in ca. 10
bis 15 Gehminuten erre|
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Der aktuelle, amtliche Lageplan (verkleinert, Ungenauigkeiten durch Scan, nicht zur MaRent-

nahme geeignet) ist im Folgenden abgebildet. Das Bewertungsgrundstuck (FI.Nr. 31/7) ist farbig
markiert.

Vg
W-—h0

0
,b\"l/
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2.2 Grundbucheintrag und andere Rechte
2.2.1 Grundbucheintrag

Das zu bewertende Grundstick ist vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Dachau von
Hebertshausen (Grundbuchauszug vom 12.03.2026):

Blatt 1870

Kataster Gemarkung Fahrenzhausen

Bestandsverzeichnis: Flache
Nr. 1: geloscht

o)
,b\"l/
b"\
Abteilung I: Eigentimer: \F

Mehrere Eigentimer, die aus Datenschutzgrl'jndpq ier im Gutachten
nicht genannt werden. '\

Abteilung II: Lasten und Beschrankungen

Anmerkungen: Vermerk, dass die Zwangsversteigerur?%geordnet ist (Az. 1514 K
413/25, Amtsgericht Minchen).
Abteilung lII: Hypotheken, Grundschulden, R chulden

Eventuelle Schuldverhaltniss Gﬁe im Grundbuch in Abt. Ill eingetragen
sind, werden bei der Verke@er’[ermittlung nicht in Ansatz gebracht.

2.2.2 Anmerkungen, Rechte, Bel@ungen

Die Bewertung im Zwangsversteigerungs¥erfahren erfolgt grundsatzlich im miet- und lastenfreien
Zustand, d.h. die in Abt. Il eingetra% Belastungen bleiben bei der Wertermittlung unbertck-
sichtigt.

Soweit von aul3en erkennb@r, ist das Anwesen bewohnt.

Andere nicht eingetragene, rtbeeinflussendg Rechte, Lasten und Beschrankungen sind der
Unterzeichnerin von de teiligten Personen/Amtern nicht angezeigt bzw. sind auftragsgemaf
nicht zu berutcksichti

N
%)
Q
%)
KQ
xQ
S
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2.3 Grundstiicksmerkmale
2.3.1 Topographie / Zuschnitt / GrundstiicksgroBe / Beschaffenheit

Der Lageplan ist im Kap. 2.1.2 abgebildet. Das zu bewertende, mehreckige, Grundstuck liegt
sudlich an der Winterstrale. Zwischen dem Grundstiick und der im Stiden verlaufenden Johann-
Hechenberger-Stralie verlauft ein Grinstreifen.

Das Gelande fallt nach Studwesten, ab der Grundstlcksgrenze bis zur Johann-Hechenberger-
Stralde ist ein begriinter Hang, siehe Fotos.

Das Grundstiick ist, soweit von aufden erkennbar, und auf Grund der vorliegenden Unterlagen mit
einem Wohnhaus und Nebengebaude (Garage mit Durchgang zum Wohnhaus) bebaut.

Im aktuellen Grundbuchauszug ist die Grundsticksflache mit 470 m? angegeben. Ein afly
des Grundsticks ist nicht erfolgt. Zur Bewertung wird angenommen, dass die Grundog‘l grolie
den tatsachlichen Gegebenheiten entspricht und alle Gebaude innerhalb der Grurb‘ Jcksgren-

zen erstellt sind. l

2.3.2 Baugrund '\b‘
Fir die Bewertung wird unterstellt, dass es sich um normal tragféhigd\%gugrund handelt.

In diesem Gutachten ist eine lageubliche Baugrundsituation insow erlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. DarlibeNfMausgehende vertiefende Un-
tersuchungen (z.B. Bodenuntersuchungen) und Nachforscthgen wurden auftragsgemaf nicht

angestellt. ‘00
2.3.3 Grundwasser "QQ
Zum Grundwasserstand wurden im Rahmen ewertung keine konkreten Feststellungen auf

eines Gebietes, das als wassersensibler: ich angegeben ist, ein festgesetztes Uberschwem-

dem Grundstlick getroffen. Lt. Internetrec@e (Bayernviewer plus) liegt der Bereich am Rande
mungsgebiet ist hier nicht gegeben.

Auf Grund der Topographie ist mit@asser zu rechnen. Auf den vorliegenden Planunterlagen
aus dem Gemeindebauarchiv ist dem Plan des Kellergeschosses der Vermerk WU-Wanne
bis 1,875 ab UK Bodenplattegwber Ytong Mauerwerk.

Von einem Sachbearbeit %ES Bauamtes wurde im Rahmen der vorliegenden Recherchen mit-
geteilt, dass es frUhe[ [ lergeschoss der Bebauung Feuchteschaden gab. Uber den aktuellen
Zustand liegen der eichnerin dieses Gutachtens keine Angaben vor.

o

2.3.4 AItI\”'Aen
Fur die rtung wird (ungepruft) ein unkontaminierter Boden vorausgesetzt und unterstellt,
dass Altlasten gegeben sind. Es wird unterstellt, dass keine Kontaminationen bzw. Scha-

deb\ . auch durch Lagerung auf dem Bewertungsgrundstiick (z.B. Oltank) vorhanden sind oder

Darlber hinaus wird ausdriicklich festgestellt, dass die zum Zeitpunkt des Einbaues verwendeten
Materialien, Baustoffe und Anstriche (z.B. Holzanstriche) schadstoffbelastet sein kénnen bzw.
sind. Zur detaillierten Einzelprifung waren Sonderfachleute erforderlich. Dies ist nicht im tblichen
Umfang eines Gutachtenauftrages enthalten.
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2.3.5 Bodendenkmaler / Denkmalschutz

Lt. derzeit vorliegenden Unterlagen sind in unmittelbarer Umgebung keine Denkmaler registriert.
Ein entsprechender Ausdruck wird in der Handakte aufbewahrt. Allerdings kénnen, It. Landesamt
fur Denkmalpflege, in Altorten Bodendenkmaler nicht ausgeschlossen werden.

2.3.6 Immissionen / Beeintriachtigungen

Lt. Larmkatasterkarte des BayernAtlas ist das Gemeindegebiet nicht mehr wesentlich von den
Larmbeeintrachtigungen durch den Munchner Flughafen und/oder von der Autobahn A 9

flusst. Beim Ortstermin wurde wahrgenommen, dass durch die sudlich vorbeifuhrende X
Hechenberger-Stral’e Larmimmissionen gegeben sind. Die Zlge, die weiter westhc;\ ehren
wurden nicht als stdrend wahrgenommen.

Das Bewertungsgrundstiick ist an den offentlichen Kanal angesclﬁ n Versorgungsan-
schllsse, wie Strom-, Wasser- und Telefonanschluss sind am Grun gegeben. Lt. Baube-
schreibung aus dem Jahr 2007 ist das Wohngebaude mit einer G;BHelztherme zur Beheizung
und Warmwasserbereitung ausgestattet. ?,

00

eleuchtung in diesem Wohngebiet. Es
keiten sind im StralRenbereich gegeben.
ler Zustand zugrunde gelegt.

2.3.7 Ver-und Entsorgung

2.3.8 ErschlieBung

Die Winterstral3e ist eine ausgebaute AnllegerstraBe
gibt einen einseitigen siidseitigen Gehweg. Parkpg
Fir die Bewertung wird ein erschlieBungsbeitr
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2.4 Bauleitplanung und Bauordnungsrecht

Laut vorliegenden Unterlagen der Gemeindeverwaltung Hebertshausen gilt fur den Bereich der
qualifizierte Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Ostlich der Johann-Hechenberger-
StralBe” (Fassung vom 16.05.2006).

Bebauungsplan-Ausschnitt:

Bewertungsob&@

Das Gebé@ als WA = Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Fur das Bewertungsgrundstiick
ist der aum fur das Wohnhaus durch blaue Linien, fur Garage/Nebengebaude westlich vom
Wo @Js durch rot gestrichelte Linien festgesetzt. Die Firstrichtung ist senkrecht zur Stralle
u&( sind 100 m? hochstzulassige Grundflache fir das Hauptgebaude angegeben. Es sind
maximal 2 Vollgeschosse zulassig.

Sudlich angrenzend verlauft eine 6ffentliche Grinflache.
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Im Jahr 2009 wurde eine Anderung zu diesem Bebauungsplan vorgenommen, es wurde Folgen-
des erganzt:

Der Textteil des Bebauungsplans ,Ostlich der Johann-Hechenberger- StraRe” /
HEBERTSHAUSEN in der Fassung vom 16.05.2006 wird um nachfolgenden
Punkt ergéinzt:
dgeschossige
3.5 - Wintergéarten sind bis zu einer Gesamttiefe von 3,0 m dber die festge-
setzten Baur&ume hinaus zuléssig,

- Pro Wohngebé&ude ist ein Wintergarten mit einer Grundfliche von max.
18 gm zuléssig.

- UOberdachungen von Terrassen ohne Seitenwiinde sowie Pergolen sind
bis zu einer Tiefe von 4,5 m und einer Grundfliche von max. 25 gm \
zuléssig. b

~ Die Grund- bzw. Geschossflichen von solchen Anbauten sind nicht
auf das Mal der Nutzung anzurechnen.

{
¥

~ Die gesetzlich vorgeschriebenen Abstandsflichen nach BayBO sowie |
die Vorschriften zum Brandschutz sind grundsétzlich einzuhalten.

~ Bei Doppelhausbebauung ist ein Zusammenbau an der gemeinsamen
Grundstiicksgrenze méglich.

Wegen des Bebauungsplanes wurde am 10.05.2007 von derggmeinde Hebertshausen eine
Freistellungserklarung vom Genehmigungsverfahren zu d ertgegenstandlichen Bauvorha-
ben erteilt.

Fur die vorliegende Bewertung wird grundsatzlich die&helle und materielle Rechtmafigkeit des
angetroffenen Gebaudebestands unterstellt, bzw.e n ausgegangen, dass evtl. noch notwen-
dige Genehmigungen fiir die baulichen Anlageg- e Werteinfluss - ggf. erteilt werden. Fir evitl.
Auflagen, die z.B. in den Baugenehmigungegp.amgegeben sind, wird grundsatzlich deren Erflllung
angenommen. Eine Uberprifung der Ein ng aller offentlich-rechtlicher Bestimmungen und
privatrechtlicher Vereinbarungen zu Bes@'{d und Nutzung des Grundstlicks erfolgte nicht.
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Folgende Planunterlagen liegen aus dem Bauaktenarchiv der Gemeinde Hebertshausen vor:

Kellergeschoss

6
(L
\\
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Erdgeschoss
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Obergeschoss
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3. BEBAUUNG
3.1 Beschreibung

Anmerkung: Diese Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll einen Ge-
samteindruck vermitteln.

Am 10.05.2007 wurde von der Gemeinde Hebertshausen eine Freistellungserklarung vom Ge-
nehmigungsverfahren zu dem wertgegenstandlichen Bauvorhaben erteilt. Flr die Bewertung wird
als Erstbezug/Fertigstellung das Jahr 2008 angenommen.

Der Zugang zum Wohnhaus, wie auch die Zufahrt zur Garage befinden sich im Norden.

Der Zutritt zum Bewertungsgrundstuck wurde nicht gewahrt. Die Abbildungen im Gutacht le-
len somit das Objekt zum genannten Bewertungsstichtag nur von aufen dar. Entsprech em
Beschluss des Amtsgerichts Munchen vom 22.12.2025 folgt die Bewertung nach dzbd Reren
Anschein und amtlichen Unterlagen. Die Plane, insbesondere Grundrisse und G eschnitt,

wurden bereits dargestellt.
Zur Innenausstattung und zum Zustand des Wohnhauses im Inneren und d%gla

kénnen keine Angaben gemacht werden, das Grundstiick und die Gebéuﬂg
ten und von innen besichtigt werden. Q)

ge im Inneren
nnten nicht betre-

Ansicht von der Winterstraﬁe'o\ Garage mit Durchgang
Zwischen Wohnhaus und G%fage befindet sich ein Uberdachter Durchgang, ggf. auch Abstellfla-

che. 00

*

Der Freiflachenber des Grundstlicks ist bepflanzt. An der Grundstiicksgrenze befindet sich
eine Hecke. Ne em Gehweg steht im Vorgarten ein massiver Pfeiler mit Klingel-, Gegen-
sprech- und @ anlage. Der Vorgartenbereich ist offen, ohne Gartentiirchen. An der Sudseite
zur offentli Griunflache ist ein Gartentlirchen, wie auf dem Foto zu sehen ist.

Q
\é
N\
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3.2 Baubeschreibung

Anmerkung: Diese Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll nur einen
Gesamteindruck vermitteln, ohne sich in einzelnen Details zu verlieren.

Beschrieben wurden vorherrschende Ausfiihrungen (verbal und bildlich, soweit moglich), die in
Teilbereichen abweichen kdnnen. Die Angaben beruhen auf den Erkenntnissen der Ortsbesich-
tigung von aufRen und den vorliegenden Unterlagen. Angaben uber nicht sichtbare bzw. nicht
besichtigte Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen und Hinweisen, dem Bauniveau ent-
sprechenden Annahmen, und sind deshalb unverbindlich. Die Funktionstiichtigkeit einzelner Bau-
teile und Anlagen konnte nicht gepruft werden. Aussagen Uber Baumangel und Schaden kénnen

deshalb unvollstandig sein. 6
\V

Wohnhaus (Baujahr: Freistellungsverfahren 2007, Annahme fur Erstbezug 2008): p\(b
Auszug aus den Baugenehmigungsunterlagen:

I@ng/Warmwasser In den Bauantragsunterlagen wurde eine gasbetriebene Be-heizung an-
gegeben. In den Planunterlagen sind hierzu keine Angaben zu erkennen.

Zur Warmwasserversorgung kénnen keine Angaben gemacht werden, die
Gebaude konnten nicht betreten und von innen besichtigt werden.

- Sanitaranlagen Zur Innenausstattung kénnen keine Angaben gemacht werden, die Ge-
baude konnten nicht betreten und von innen besichtigt werden. Es wird
angenommen, dass Bader und WC’s wie in den Planen angeordnet und
in Ublicher baualtersentsprechender Weise ausgestattet sind.
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- Elektroanlage Zur Innenausstattung kénnen keine Angaben gemacht werden, die Ge-
baude konnten nicht betreten und von innen besichtigt werden.

Ausbau Zur Innenausstattung kénnen keine Angaben gemacht werden, die Ge-
baude konnten nicht betreten und von innen besichtigt werden.

Beim Ortstermin war ersichtlich, dass die Fensteraufteilung im Erdge-
schoss an der Sudseite vom Eingabeplan abweicht. Im Eingabeplan sind
drei Fensteroffnungen eingezeichnet. Vor Ort war erkennbar, dass es
zwei Fensteroffnungen mit Rollladen gibt.

- Nebengebaude Hierzu liegen keine Planunterlagen vor. Die Garage befindet sich@u?er
westlichen Grundstlicksgrenze. Die Garage ist mit einem ach
Uberdeckt. Verschlossen ist die Garage mit einem Rolltor. ?\

AuRenanlagen

- Einfriedung an der Stral’e Mauer z.T. Grenzbepflanzung, im Side * epflanzung und
Gartenturchen zur 6ffentlichen Grinflache

- Bewuchs Hecken an der Grundstiicksgrenze, Gra 'u}d Pflanzflachen, kleine
Baume evtl. Obstbaume ?f[/

- Terrassen keine Angaben maoglich

- Sonstiges keine Angaben maglich

Zu den AulBenanlagen gehdren auch die Ver- und Ents%gbsanlagen auf dem Grundstlck au-
Rerhalb des Gebaudes. O

3.3 Zustand / Instandhaltung

Wie die Abbildungen zeigen, ist der Baube@j in seiner Bauweise von auf3en baujahrestypisch.
Die Fassade zeigt grunliche Verfarbung

Zur Innenausstattung und zum Zust es Wohnhauses im Inneren und der Garage im Inneren
kénnen keine Angaben gemacht n, das Grundstiick und die Gebaude konnten nicht betre-

ten und von innen beS|cht|gt w

Im Rahmen der Recherch |m gemeindlichen Bauamt wurde mitgeteilt, dass es in friheren
Jahren Feuchteschaden gs Kellergeschoss gegeben hat. Inwieweit diese behoben und/oder evtl.
Folgeschaden vorhanc@ ind, ist der Verfasserin dieses Gutachtens nicht bekannt.

Diese Wertermittl \ellt ohnehin kein Bausubstanzgutachten dar, erfiillt also nicht den Zweck
einer physikalis chnischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine gezielte Untersuchung
auf Bauman er -schaden fand nicht statt (diesbezuglich wird auf entsprechende Sachver-
standige fl mangel/-schaden verwiesen).

N
<
&
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3.4 Grundstiicks- und Gebdudedaten

Die unten stehenden Male zur Ermittlung von Grundflachen (bebaute Flachen), Bruttogrundfla-
chen, Geschossflachen wurden aus den zur Verfigung stehenden Planen ermittelt, vor Ort konn-
ten keine MaRuberprifungen vorgenommen werden.

3.4.1 Grundstiicksflache
FI.Nr. 31/7 It. Grundbuchauszug 470 m?

3.4.2 Bebaute Flachen 6

Faktor Lange Breite %is

Wohnhaus 1x 10,405 m X 8,905 m = !& ,66 m?
(It. Bauantrag) Summe der bebauten Flachen: 92,66 m?
gerundet: b‘ 93 m?

N
?ﬁlx

Zur Garage liegen keine Planunterlagen vor.

3.4.3 Bruttogrundflachen Q
Die Bruttogrundflache ist fur die Normalherstellungskosb@@HK 2010) Bezugsgrole.
Wohnhaus Faktor Lénge‘. QC) Breite Ergebnis
Kellergeschoss 1x 10,40 X 8,905 m = 92,66 m?
Erdgeschoss 1x 10,480°m X 8,905 m = 92,66 m?
Obergeschoss 1 X 05 m X 8,905 m = 92,66 m?
Dachgeschoss 1x VFOAOS m X 8,905 m = 92,66 m?
(nicht ausgebaut) @ Summe der Bruttogrundflachen: 370,64 m?
Zuschlag fU@%enwandbekleidungen: 3,0% 11 m?

(oﬁ gerundet: 382 m?
* O0

Far die Berechl@ der Brutto-Grundflache sind die &ulleren Malle der Bauteile
[

einschliefllich dung, z. B. Putz, in FuRbodenhdhe anzusetzen. Konstruktive und
gestalterisc r- und Rickspringe an den AuRenflachen bleiben daher unberiicksichtigt.

Im Hij g auf diese Regelung wird die aufgrund von Rohbaumafien errechnete Flache
au ndet auf 382 m? (anrechenbare Bruttogrundflache inkl. auliere Wandverkleidungen
{vd.3,0 % angerechnet.)
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3.4.4 Geschossflachen /| Geschossflachenzahl

Die Geschossflachenzahl (GFZ) ist ein Begriff aus dem Baurecht. Die GFZ gibt an, wie viel Quad-
ratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grundstucksflache zulassig sind. Die Geschossflache
ist nach den AuRenmalen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Der Begriff Vollge-
schoss ist in der BayBO 1998 Art 2 (5), wie folgt definiert (diese Vorschrift gilt nach Art. 83 Abs.
7 der ab 01.01.2008 geltenden BayBO insoweit auch weiterhin): ,Vollgeschosse sind Geschosse,
die vollstandig Uber der natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und tber min-
destens zwei Drittel ihrer Grundflache eine Héhe von mindestens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse
gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,2 m hoher liegt, als die
natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache.*

Bei der Wertermittlung und u.a. auch bei der Bodenrichtwertermittlung durch die Gutac (3{@5—
schisse werden jedoch entsprechend den Gepflogenheiten auf dem Immobilienmark‘é\ die
Geschossflache von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (die nicht als Vollge se gel-
ten) einschlieflich der zu ihnen gehdérenden Flure, Sanitar- und Treppenraume und Byaschliel3lich
ihrer Umfassungswande mitgerechnet. Lt. ImmoWertV ist ein Ansatz von 0,75\%wéhlen, wobei
dieser Ansatz fur die tatsachliche Nutzung in Dachgeschossen nach Auffasgun®der Unterzeich-
nerin im Allgemeinen zu hoch ist. %‘

Die im Gutachten angegebene ,wertermittlungsrelevante GFZ* ist aK@cht unbedingt mit der
GFZ im baurechtlichen Sinne identisch.

Im vorliegenden Fall werden das Erd- und das Obergeschoss bgﬁ(sichtigt, das Dachgeschoss
wird unter Berucksichtigung der Héhenentwicklung (siehe Ge& eschnitt) bei der Geschossfla-

chenberechnung nicht berucksichtigt. 0

Wohnhaus Faktor Lange ‘0 Breite Ergebnis

Erdgeschoss 1 x 10,405, Q X 8,905 m = 92,66 m?

Obergeschoss 1x 10,4@ X 8,906 m = 92,66 m?

e der Geschossflachen: 185,32 m?

Zuschlag fiur AulRe bekleidungen: 3,0% 6 m?

wertermittlungsrelevante Geschossflachq: gerundet: 191 m?

Geschossflachenzahl (GF2): we@%ttlungsrelevant-realisiert

WGEZ = Geschossfisdke _ 191m?  _ 0.41
Grundstﬂ&ﬁéche 470 m?
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3.4.5 Wohn- und Nutzflachen

Die aus dem Archiv des Bauamtes Hebertshausen recherchierten Unterlagen beinhalten Wohn-
und Nutzflachenberechnungen, die hier nachfolgend abgebildet werden. Nachdem der Zutritt
nicht gewahrt wurde, konnten keine Stichmale (FertigmalRe) genommen werden, so dass eine
Plausibilisierung der nachfolgenden Flachenangaben nicht moglich war.

Wohnflachen

6
(L
\\
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Nutzflachen

angabe eignet sich allerdings nicht fiir eine (rechtssigiere) Zugrundelegung z.B. einer Mietflache
in einem Mietvertrag, hierzu ware ein AufmaR gl aumlichkeiten erforderlich. Dies ist nicht im
Ublichen Gutachtenauftrag enthalten.

Diese Flachenzusammenstellung ist fur die Werteigxﬁhg ausreichend genau. Diese Flachen-
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4. ALLGEMEINE BEWERTUNG
4.1 Allgemeine Darlegungen

Die Bewertung wird in Anlehnung an die Systematik der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV und der ImmoWertA) vorgenommen.

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertA) sind die Bewertungsverfahren in Gra-
fiken dargestellt, hier der Uberblick:

6
(L
\\

Das Vergleichswertverfahren ist @s Regelverfahren fur die Bodenwertermittiung unbebauter
Grundstucke. Es wird unter. den zwischen dem mittelbaren Preisvergleich aus geeigneten
Bodenrichtwerten und dem ittelbaren Preisvergleich Gber Kaufpreise von unbebauten Ver-
gleichsgrundsticken.

Das Ertragswertverf ’1591 kommt in der Verkehrswertermittiung insbesondere dann zur Anwen-
dung, wenn im ge lichen Geschéftsverkehr (marktublich) die Erzielung von Ertrégen fir die
Preisbildung a @ laggebend ist. Dies ist regelmafig bei sog. Mietwohngrundstiicken (z.B.
Mehrfamilie er) und gewerblich genutzten Immobilien der Fall.

Das Sac verfahren kommt dann zur Anwendung, wenn im gewohnlichen Geschéaftsverkehr
(marktgNich) die Eigennutzung des Bewertungsobjekts und nicht die Erzielung von Ertragen flr
die bildung ausschlaggebend ist. Das Sachwertverfahren istin den §§ 35 bis 39 ImmoWertV
% elt. Beim Sachwertverfahren handelt es sich um ein baukostenorientiertes Bewertungsmo-
dell, bei dem der Gebaudezeitwert und der Wert der baulichen Au3enanlagen und ggf. sonstigen
Anlagen aus modellhaften, normierten Baukostenkennwerten (Normalherstellungskosten 2010 —
NHK 2010) unter Berucksichtigung einer Alterswertminderung ermittelt wird. Zunachst wird der
sog. vorlaufige Sachwert ermittelt. Der so modellhaft ermittelte vorlaufige Sachwert ist dann mit-
tels eines Sachwertfaktors an die spezifischen Wertverhaltnisse auf dem relevanten Grund-
sticksmarkt anzupassen (Marktanpassung). Ggf. sind abschlieRend noch besondere objektspe-
zifische Grundsticksmerkmale zu bertcksichtigen.

Erganzend sind die allgemeinen Grundsatze der Wertermittlung (§§ 6 bis 11 ImmoWertV) heran-
zuziehen, um den Verkehrswert des Bewertungsobjekts zu ermitteln.
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Die vorliegende Bewertung nach ImmoWertV ist nicht gleichzusetzen mit dem Bewertungsver-
fahren nach Bewertungsgesetz, das vom Finanzamt zur Feststellung des Grundbesitzwertes fur
Zwecke der Erbschafts- und/oder Schenkungssteuer durchgefuhrt wird.

4.2 Wahl des Bewertungsverfahrens

Das jeweils anzuwendende Verfahren ist nach Lage des Einzelfalls unter Bertcksichtigung der
im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstan-
den des Einzelfalls auszuwahlen und zu begriinden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein mit einem freistehenden Einfamilienhaus und Gaﬁe
bebautes Grundstuck. Wertbestimmend ist das normierte Sachwertverfahren fur bebaut GI/ -
stlicke als Eigennutzerobjekt bzw. das Vergleichswertverfahren. (eb\

Es wurden Vergleichspreise (tatsachliche Verkaufe bebauter Grundstticke, Informarg?&n aus der
Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusse) aus Hebertshaugerwangefordert.
Nachdem aus dem Ort Hebertshausen nur sehr wenige Vergleichsobjekte s&ﬁelegt werden
konnten, werden auch Objekte aus anderen, vergleichbaren Gemeinden befNer Wertfindung mit
einbezogen. Diese und weitere Marktdaten (siehe Kap. 4.3) werden b bg Verkehrswertablei-
tung und in der Gesamtbetrachtung angemessen berticksichtigt. '\

4.3 Immobilienmarktlage / Grundstiicksmarkt ?:l/

Seit 2009 bis Mitte des Jahres 2022 war eine deutliche ,F in die Substanz“ erkennbar. Die
Nachfrage nach Immobilien hat im gesamten Grolirau mchen stark zugenommen. Es fand
regelrecht ein ,Ausverkauf* statt (,Verkdufermarkt"), zu sehr stark ansteigenden Preisen
fuhrte. Dies zeigte sich u.a. beim Bodenwertniveab% in den letzten Jahren vor 2022 z.T. ex-
ponentiell angestiegen war.

Seit Mitte des Jahres 2022 hat eine Kehrtw (gn Immobilienmarkt stattgefunden. Von Immo-
bilienmarktbeobachtern wurde davon g en, dass der Immobilienmarkt abgekiihlt ist und
zum Teil sogar stagniert. Das Kaufverha fur Immobilien im Allgemeinen ist verhalten und ab-
wartend. Man spricht wieder eher vor@nem Kéufermarkt.

Der Gutachterausschuss im Bere’sﬁrsﬁa'es Landkreises Dachau hat im zuletzt veroffentlichten Im-
mobilienmarktbericht 2023/2‘02{ arktdaten sowie u.a. Sachwert- und Vergleichsfaktoren verof-
fentlicht.

Aus den veréﬁentlichten@arktdaten ergibt sich, dass sich die Preise fir Wohnbauland seit 2022
stark reduziert haben\O

Auszug aus dem Ilﬁ%bilienmarktbericht 2023/2024, Seite 20:
)
¢

KQ gesamter Landkreis
Anderung zum
\(;@ | Jahrgang | ndex | Apgening s
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Es sind auch allgemeine Preise fur freistehende Einfamilienhauser nach Baujahresklassen ge-
nannt, Auszug aus Seite 29:

Landkreis chne Dachau und Karlsfeld - Berichtsjahr 2024

Kaufpreise restlicher Landkreis nach Baujahresgruppen

Baujahres-
gruppe

2000-20090 | 15 | 580.000€ | 704.681 € | 1.063.500€ | 137 m2 | 370 m2

& Wohnfl. | @ Grundstiick

Lt. IMV-Angebotsdatenbank-Auswertung wurden seit Dezember 2023 bis April 2026 in He&@s-
hausen einige bebaute Grundstiicke (Baujahresklasse 2000 bis 2015) angeboten. Die ots-
preise fur bebaute Grundstucke lagen bei rd. 650.000 € bis 1.750.000 €. Wobei ei jekt im
Jahr 2024 zunachst mit 1,75 Mio. € angeboten und offensichtlich bis 2026 mit deufNgh' reduzier-
tem Preis (- 15 %) immer wieder angeboten wurde. Ob die Immobilie mittlerweilefund zu welchem
Preis sie ggf. verkauft wurde, ist der Verfasserin nicht bekannt. Bei den von.d eschaftsstelle
des zustandigen Gutachterausschusses ausgewerteten Verkaufspreisen ,'éb&iese Immobilie of-
fensichtlich nicht enthalten.

Lt. aktuellen Marktrecherchen im April 2026 werden in Hebertshausen'@inige Objekte angeboten.
Neubauobjekte (z.B. Doppelhaushalfte, 310 m? Grundstlck, 114 m"%&ohnﬂéche) werden zu Prei-
sen mit rd. 676.000 € angeboten. Seit [angerem wird ein knap;%S m? grofRes Grundstiick mit
einem Wohnhaus (Baujahr 2016, Wohnflache 120 m?) zu ei reis in H6he von 1,085 Mio. €
angeboten. Marktbeobachtungen zeigen, dass es relativ v@ Immobilienangebote gibt, was flr
den Verkaufer eher ungtinstig ist. Marktbeobachtungen 288en auch, dass die Angebotspreise im
Verkauf oft nicht erzielt werden kénnen und von dqn chlichen Verkaufspreisen abweichen.

Zur Wertfindung werden tatsachliche Verkaufe @ufspreise) mit herangezogen.

Aktuell sind evtl. Kaufer auf Grund der weltpghtisdhen Situation, der steigenden Zinsen, der hohen
Baukosten sehr abwartend. Kaufabschli erden oft nur mit Preisreduzierungen im Vergleich
zu den ursprl. Vorstellungen der Verkéu&'abgeschlossen.

o

4.4 Objektbezogene Bebteilung

Die (Wohn-)Lage des Bew@ sobjektes in Hebertshausen wird als etwas weitgehend durch-
schnittlich beurteilt. Das Ggundstiick wird im Norden erschlossen, insofern ist es positiv, dass eine
Ausrichtung der Freifjé@ nach Suden erfolgen kann.

Fur diesen inner6 @Xn Bereich liegt ein qualifizierter Bebauungsplan vor. Wertrelevante Bau-
rechtsreserven sipodnicht gegeben.

Der Baubest@wurde im Jahr 2007/2008 errichtet. Zur Innenausstattung und zum Zustand des
Wohnhau m Inneren und der Garage im Inneren kénnen keine Angaben gemacht werden,
das GruQWstuck und die Gebdude konnten nicht betreten und von innen besichtigt werden. Fur
die ‘rtung wurde ein altersentsprechender Zustand, ohne wertrelevanten Instandhaltungs-
ry u und wertrelevante Mangel, Schaden angenommen.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmaoglichkeit dieses ,normal groRen* Grundstlicks mit ei-
ner Ublichen Einfamilienhausbebauung wird als weitgehend durchschnittlich beurteilt. Problema-
tisch ist die aktuelle gesamtwirtschaftliche und die gesamtpolitische Situation. Das Kaufverhalten
ist im Allgemeinen verhalten.
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5. VERGLEICHSWERT
5.1 Vorbemerkung zum Vergleichswertverfahren
Das Ablaufschema ist in der ImmoWertA abgebildet.

S

5.2 Vergleichswert

Uber die im Immobilie ktbericht 2023/2024 verdffentlichten Vergleichsfaktoren wird zunachst
ein Wert ermittelt: 6\

Auszug aus de obilienmarktbericht, Seite 33:

-

N N N N N N N N NN N N N N NN N A R N N N N N N N RN R N N NN N N N AR AN RN NN NN N N N RN N N AR ARANE AN A A A,
H

i Vergleichsfaktor [€/m2] = 3.112,79 H
- + 1,697 x Grundstiicksgrofie [m2] :
i + 1,813 x Bodenrichtwert [€/m2]* :
. - 19,935 x Wohnflache [m2] :

+ 48,053 x Restnutzungsdauer

i * BRW zum Stichtag:
' - 01.01.2022 (bendtigt fir Vergleichsfaktor im Jahr 2023)
H - 01.01.2024 (bendtigt fir Vergleichsfaktor im Jahr 2024 - Stichtag 31.12.2024)
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Vergleichswert [€/m?] = 3.112,79 €/m?
+ 1,697 x 470 m? = 797,59 €/m?
+ 1,813 x 1.000€/m?* = 1.813,00 €/m?
- 19,935 x 138 m? = -2.751,03 €/m?
+ 48,053 x (80-18) 2.979,29 €/m?
5.951,64 €/m?
Vergleichswert: 5.951,64 €/m? x 138 m? = 821.326 € gerundet: 820.000 €

(It. Immobilienmarktbericht 2023/2024) 6

5.3 geeignete Kaufpreise / Vergleichspreise '\(b

Allgemeine, aber regional bezogene Marktdaten wurden bereits im Kap. 4.3 digseW&utachtens
erlautert. \‘P

Zur Beurteilung des wertgegenstandigen Objektes wurden bezogen auf df}rlb'ewertungsstichtag
(im Méarz 2026) und bezogen auf das konkrete Bewertungsobjekt au Kaufpreissammlung

des zustandigen Gutachterausschusses im Bereich des Landkreise hau Vergleichspreise
(tatsachliche Verkaufspreise aus der Vergangenheit, seit 2024) vomygeeigneten Hausern (freiste-
hende Einfamilienhduser, Baujahr 2007/2008) angefordert. A Auswahl der von der Ge-

schéaftsstelle des Gutachterausschusses vorgelegten Kaufprgisethat die Unterzeichnerin dieses
Gutachtens keinen Einfluss. i\

Eine detailliertere Offenlegung der im Folgenden genaré@\ Vergleichspreise aus der Kaufpreis-
sammlung ist aus Datenschutzgriinden nicht gestatt

*

Im Wesentlichen handelt es sich hier um Verkaufs{& mit Grundstiicken (ca. 435 m? bis 700 m?)
und freistehenden Einfamilienhausern ahnlicheN®ualtersklassen (2003 bis 2013) in unterschied-
lichen Wohnlagen, z.T. ganz in der Nahe d@ewertungsobjektes.

Die tatsachlich erzielten und zur Bewertt@‘vorliegenden Kaufpreise sind aus dem Verkaufszeit-
raum seit April 2024 bis Mai 2025. I\Uiyere, ausgewertete Verkaufe liegen der Unterzeichnerin
dieses Gutachtens nicht vor.

Um eine Scheingenauigkeit yn R?ckschlijsse auf die tatsachlich verkauften Objekte aus Daten-
schutzgrinden zu vermeid P rden bei den, in der untenstehenden Tabelle, genannten Kauf-
preisen Rundungen vorgegommen.

Die vorliegenden Ve @: sfalle weisen Unterschiede in den wertbestimmenden Faktoren; z.B.
hinsichtlich der indj llen Lagen und der Beschaffenheit (z.B. inkl. Garagen und Inventar) auf.

Soweit Korrekt hinsichtlich dieser objektspezifischen Wertmerkmale des Bewertungsobjek-
tes vorzune sind; mussen diese Korrekturen durch Zu- und Abschlége selbstverstandlich
angemesﬁbein, sie kdnnen jedoch nicht genau ,berechnet” werden. Im Regelfall sind Gutach-
ter viel r darauf angewiesen, die angemessene Hohe von Zu- und Abschlagen nach ihrer
Mark&@mtnis zu schatzen.

Qhe Gewichtung der einzelnen Kriterien sehr stark vom regionalen Markt beeinflusst wird und
hieriber keine gesicherten Erkenntnisse oder Untersuchungen zur Verfigung stehen, wird auf
eine differierende Gewichtung der angesetzten Kriterien verzichtet und diese gleichwertig neben-
einander gestellt, um nicht den Anspruch einer akademischen Genauigkeit zu implizieren, die
sich auch aus dem Marktgeschehen nicht ableiten lasst.

Die unter ,Zu-/Abschlag®, auf Grund der wertbestimmenden Faktoren (z.B. individuelle Lage,) und
des Zeitfaktors (rlckliegendes Verkaufsdatum und zwischenzeitliche Preisentwicklung) beding-
ten Korrekturen wurden in der unten dargestellten Tabelle bereits vorgenommen. Die vorgenom-
menen Zu- und Abschlage werden im Folgenden noch erlautert.
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Ausgewertete Vergleichspreise - Wiederverkaufe von "freistehenden Einfamilienhausern”

Verk.- BJ Grundstiick Wohn Nutzung Lage Gesamtpreis Kaufpreis Zu-/Ab- Wert
Nr. Datum GroRe flaiche (n.v.= (gerundet) ohne Garage schlag markt-/lage-
(gerundet) nicht vermietet) ohne Inventar +/- bereinigt
(€Im?)
1 052025 2011 660m? 167 m2 EFH,n.v. schlechter 1.100.000€  1.080.000 € -10,0%  972.000 €
2 04/2025 2003 600m2  185m2 EFH, n.v. besser 1.100.000€  1.050.000 € -23,0%  808.500 €
3 11/2024 2013 700m2z  165m? EFH, n.v. schlechter 970.000 € 950.000 € -150%  807.500 €
4 09/2024 2012  435m2?  155m2 EFH, n.v. schlechter 910.000 € 910.000€ -50%  864.500 €
5 04/2024 2005 690m2 200 m* EFH,n.v. vergleichbar ~ 1.185.000€  1.065.000 € -20,0%  852.000 €
Hieraus errechnet sich ein arithmetischer Mittelwert von rd. 1.011.000 € 860.900 €
Kaufpreisspanne: min. 910.000 €/m? 807.500 €
max. 1.080.000 €/m? 972.000 €
Medianwert: 1.050.000 €/m? 852.000 €
'\J
Anmerkungen zu den oben genannten Vergleichspreisen: \F
zu 1): ruhige Lage, niedrigere BRW-Zone '\b(
deutlich grofieres Grundstick @
Baujahr 2011 N
Garage herausgerechnet /1/
Abzug fir Inventar, Garage etc. ?*
mit 30.000 € angegeben Q
Garage mit 15.000 € bertcksichtigt N
deutlich mehr Wohnflache AN

nicht vermietet
rickliegender Verkaufszeitpunkt

zu 2): ruhige Lage, héhere BRW-Zone
deutlich groReres Grundsttick
Baujahr 2003
Abzug fur Inventar mit 49.000 € angegeben
deutlich mehr Wohnflache
nicht vermietet
ruckliegender Verkaufszeitpunkt

zu 3): ruhige Lage, niedrigere BRW-Zone
deutlich groReres Grundstiick
Baujahr 2013
Abzug fur Inventar mit 20.000 € angegeben
deutlich mehr Wohnflache
nicht vermietet
rickliegender Verkaufszeitpunkt

zu 4): ruhige Lage, niedrigere BRW-Zone
etwa vergleichbare Grundstlicksgréfe
Baujahr 2012
deutlich mehr Wohnflache
nicht vermietet
ruckliegender Verkaufszeitpunkt
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zu 5): vergleichbare Lage, vergleichbare BRW-Zone
deutlich gréfieres Grundstick
Baujahr 2005
Abzug fur Inventar, Solaranlage 90.0000 €,
Photovoltaikanlage mit 30.000 € angegeben
deutlich mehr Wohnflache
nicht vermietet
ruckliegender Verkaufszeitpunkt

Erlauterungen zur Auswertung der Vergleichspreise: 6

1)) Der geschatzte Werteinfluss der gegentiber dem Bewertungsobjekt abweichen Merk-
male ist als Anpassung an die Qualitdt des Bewertungsobjektes zu v Men, d.h.
schlechtere Qualitdtsmerkmale eines Vergleichsobjekts fihren zu posi iv$‘Anpassung
und umgekehrt. \L

2) Hinsichtlich des Immobilienmarktes erfolgten fir die riickliegende \Méufe bis zum Be-
wertungsstichtag im Fruhjahr 2026 hinsichtlich der gesamt- untbrg.)t?ﬁpolitischen Situation
und der allgemeinen Verunsicherung, die zu stagnierendem m bilienmarkt fahrt, Ab-
schlage von - 5 %.

3.) Fur die Lagequalitdt waren nach sachverstandigem Er sen Zu- und Abschlage von
5 %, je nach BRW- (Bodenrichtwert-)Zone anzusetze(\

4)) Fur die GrundstiicksgroRen waren bis auf den \((cgéichspreis Nr. 4 Anpassungen, Ab-
schlage vorzunehmen, nachdem die Grundsti der Vergleichsobjekte deutlich gréRer
sind als das Bewertungsobjekt. Es wurden‘§@ l&age von - 3 % bis - 5 % vorgenommen.

v

5.) Fur den Gebaudetyp waren keine Korre% orzunehmen. Wegen der Gebaudegrofen
wurden Abschlage in Hohe von — 5 % vorgenommen, nachdem die Wohnflachen
der Vergleichsobjekte meist mehr F\gChe aufweisen im Vergleich zum Bewertungsobjekt.

nicht bekannt, es wird (sow cht anders angegeben) zunachst ein durchschnittlicher
Zustand - ohne wesentlic enovierungsstau - angenommen. Bei Vergleichsobjekt Nr.
2 waren viele Modernlsli gspunkte angegeben, hier wurde im Vergleich zu dem Bewer-
tungsobjekt, bei de durchschnittlicher baujahrestypischer Zustand aus der Bauzeit
angenommen wir§9| Abschlag von - 5 % angesetzt.

7.) Die Mittelwe @ angepassten Vergleichspreise der ausgewerteten Objekte (ohne Ga-
rage und o ventar) liegen nah beieinander bei: arithmetischer Mittelwert ca. 860.000
€ und Megyemwert ca. 852.000 €.

Wegen der | dualitat der einzelnen (Vergleichs-)Objekte, z.B. unterschiedliche Grundstiicks-
grolien, hre und Wohnflachen ist eine unmittelbare Vergleichbarkeit mit dem Bewertungs-
objekt zﬂ] ewertungszeitpunkt nicht gegeben. Doch das etwaige Preisniveau kann Uber diese
tatsgy en Verkaufe plausibilisiert werden.

N\

6.) Die jeweilige genaue Ausstattgg nd der Unterhaltszustand der Vergleichsobjekte sind
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6. SACHWERT
6.1 Sachwertverfahren

Die Bewertung erfolgt u.a. ber das normierte, sehr modellhafte Sachwertverfahren. Das Ablauf-
schema zur Ermittlung des Sachwertes stellt sich, It. ImmoWertA, wie folgt, dar:

6
(L
\\

O
N
An dieser Stelle wi gemerkt, dass sich die im vorgenannten Immobilienmarktbericht verof-
fentlichten Sach aktoren auf 2023/2024 beziehen, und somit flir den Bewertungsstichtag
nicht relevang . Desweiteren dient es, nach Auffassung der Unterzeichnerin, nicht der Ver-
Gutachten, wenn z.B. der Bodenrichtwert ohne zeitliche Preisanpassung im Be-

rechnun ahren angewandt wird. Daher erlaubt sich die Unterzeichnerin abweichend von
dem I, das der Gutachterausschuss veréffentlicht hat, wertbestimmende Faktoren gleich
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6.2 Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt im Vergleichswertverfahren. Grundlagen fur die Ermitt-
lung des Bodenwertes eines bebauten Grundsticks sind neueste Verkaufspreise unbebauter
Grundstlicke mit vergleichbaren Nutzungs- und Lagemerkmalen bzw. die Bodenrichtwerte des
zustandigen Gutachterausschusses in Dachau nach § 196 BauGB, usw. Die wertbestimmenden
Merkmale eines Grundstlicks sind die Lage, die Nutzbarkeit (Entwicklungszustand, Art und Maf}
der baulichen Nutzbarkeit), die Beschaffenheit, bei Bauland zusatzlich der Erschlielungszustand.
Abweichungen beim zu bewertenden Grundstiick werden Gber Zu- oder Abschlage korrigiert.

6.2.1 Bodenrichtwert

In der Bodenrichtwertliste hat der Gutachterausschuss im Bereich des Landkreises D@%{L’fol-
genden Bodenrichtwert (Stand 01.01.2024) in Hebertshausen ausgewiesen:

Wohnbauflachen 1.000 €/m? b‘
Richtwertgrundstiick 500 m?, erschlieBungsbeitragsfrei (ebf); keine WGFZ-

Der o.g. Bodenrichtwert ist hinreichend bestimmt und legt durchschni Ilbﬂ agequalltaten fur
Wohnbauflachen in der Richtwertzone zu Grunde.

Soweit bei der individuellen Bewertung einer Immobilie Abweichun \urch Zu- und Abschlage
(z.B. individuelle Lagemerkmale) zu bericksichtigen sind und keg %eelgneten Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten vorliegen, missen diese Zu- odeg Adschlage selbstverstandlich an-
gemessen sein. Zu- und Abschlage kdnnen jedoch nicht g berechnet” werden. Im Regelfall
sind Gutachter darauf angewiesen, die angemessene R@gR&’nach ihrer Marktkenntnis zu schat-

zen. O
&

6.2.2 Ableitung des stichtags- und ektangepassten Bodenwertes

konkreten Fall, wie folgt vorgenommen:

Allgemeine Wertverhaltnisse z@Wertermittlungsstichtag

Unter Berucksichtigung der objektspezifiic@Merkmale wird die Ableitung fur den vorliegenden,

Der Gutachterausschuss haf<® Bodenrichtwert zuletzt vor dem Bewertungszeitpunkt zum Stich-
tag 01.01.2024 veroffentlight>Ses wurden bisher keine Marktdaten zur Preisentwicklung veroffent-
licht. Aus umhegende@ieten (Landeshauptstadt Munchen und Landkreis Furstenfeldbruck)
ist bekannt, dass dl% nbaulandpreise im Vergleich zum 01.01.2024 bis 01.01.2026 deutlich
gefallen sind. NacK chverstandigem Ermessen wird ein Abschlag von 10 % angesetzt.

Q7
Lage

Die L Qerkmale des zu bewertenden Grundstlicks sind, nach Auffassung der Unterzeichnerin,
wei nd durchschnittlich in der Richtwertzone.

MaR der baulichen Nutzung

Dem Bodenrichtwert ist keine WGFZ beigemessen, eine Anpassung ist nach Auffassung der Ver-
fasserin fur die vorhandene durchschnittiche WGFZ in einem Wohngebiet nicht erforderlich.
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GrundstiicksgroBe / Grundstiickszuschnitt

Das Grundstuck ist mit einer Grundstucksflache von 470 m? etwas kleiner als das sog. Richtwert-
grundstick (500 m?), aber eine Anpassung ist nach Auffassung der Unterzeichnerin nicht erfor-
derlich.

ErschlieBung

Das Grundstiick ist erschlielungsbeitragsfrei, somit sind keine weiteren Zu- oder Abschlage er-
forderlich.

A0

Bodenwert (Ausgangswert = BRW 01.01.2024) 1.000 €/m?
Wertanderung/preisentwicklung bis Stichtag -10% aus 1.000 €/m2= ‘ :SFdO €/m?
Zwischensumme: l 900 €/m?
Objektbezogener angepasster Ausgangswert g&b‘det : 900 €/m?
Der Bodenwertanteil fiir das ,Anwesen® ergibt sich, wie folgt: '\Q_)

FI.Nr. 31/7 It. Grundbuchauszug /1/ 470 m?
Berechnung: 470 m? x @Oz/:nz = 423.000 €

Z) Summe  423.000 €
S

Bodenwert = marktanpasster Vergleichswert .’QQ gerundet: 423.000 €

6.3 Einzelparameter zur Ermitt@g des Sachwertes
Bruttogrundflache

BezugsgroéRe fir die Ermittlung d b&tellungskosten ist die Bruttogrundflache. Die Berechnun-
gen zur Ermittlung der Bruttogrun‘j&che (BGF) kénnen von der DIN 277 abweichen und sind nur
fur diese Wertermittlung zu v,e\ggnden. Die detaillierten Berechnungen sind in diesem Gutachten
dargestellt.

Normalherstellungsk

Es finden die NHK malherstellungskosten) 2010 Anwendung. Die Auswahl der Gebaudety-
pen, sowie der ansatz erfolgt in Anlehnung an die verdffentlichten Kostenkennwerte nach

Gebaudetyp Q

In der nach@genden Berechnung ergibt sich auf der Grundlage, der beim Bewertungsobjekt in-
dividuel @ebenen Bauweise (freistehendes Einfamilienhaus, Kellergeschoss, Erd- und Ober-
ges , nicht ausgebautes Dachgeschoss) ein entsprechender Kostenkennwert. Die wertbe-
sti nden Merkmale wurden verbal und bildlich in der Objektbeschreibung dargestellt, wobei
d}e. eurteilung nur nach den vorliegenden Unterlagen und dem auReren Eindruck mdglich ist.

Unter Berucksichtigung der objektspezifischen Bauweise und fur die Bewertung zu Grunde ge-
legten Ausstattungsmerkmale ergeben sich sog. Normalherstellungskosten von rd. 755 €/m? fur
das Wohngebaude.

Die vorstehenden Einzelwerte (Kostenkennwerte) ergeben sich aus den, in den Anlagen zur
Sachwertrichtlinie bzw. ImmoWertV veréffentlichten Tabellen wie folgt:
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Kostenkennwerte fiir freistehende Einfamilienhauser

Keller-, Erd-, Obergeschoss Dachgeschoss voll ausgebaut g Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5 | 1 2 3 4 5 1
freistehende Einfamilienhauser’ 1.11 655 | 725 | 835 [1005]1 260| 1.12 570 | 635 | 730 | 880 [1100 |
Doppel- und Reihenendhduser 2.1 615 | 685 | 785 [ 945 [1180| 2.12 535 | 595 | 685 | 825 |1035

Reihenmittelnduser 3.11 575 | 640 | 735 | 885 |1105| 3.12 | 505 | 560 | 640 | 775 | 965
a2
Standardmerkmale Wagungs- Standardstufen und Kostenkennwerte fiir den Gebaudetyp 1.12 \ | 4
Wohnhaus anteil (fix) 1 2 3 4 5 (b
570 €/m? 635 €/m? 730 €/m? 880 €/m? 1.100 €/m? kKBstenantell
Aulienwénde 23% 1 . 168 €/m?
Déacher 15% 1 \ 110 €/m?
Aulientiiren und Fenster 1% 1 A b‘ 80 €/m?
Innenwande und -tliren 1% 1 Y 80 €/m?
Deckenkonst.und Treppen 1% 05 05 N~ 89 €/m?
FuBboden 5% N 44 €/m?
Sanitareinrichtungen 9% 0,5 O 72 €/m?
Heizung 9% T A 66 €/m?
Sonst. tech. Ausstattung 6% 08> 02 46 €/m?
vorl. NHK (Summe) Nt 755 €/m?

&

Baunebenkosten $
Die Baunebenkosten sind in den Kostenan@e bereits enthalten.

Regionalfaktor und Baukostenin @

Nach dem Modell des Sachwertv ren ist ein Regionalfaktor anzusetzen. Der Landkreis Frei-
sing hat keinen Regionalfakjegqeroffentlicht. Wie bei vielen Landkreisen und auch bei der Lan-
deshauptstadt Minchen w r Regionalfaktor des BKI angesetzt; dieser BKI-Faktor war im
Landkreis Dachau im Jawo 6: 1,228.

Zur Umrechnung der’ der Kostenbasis 2010 veroffentlichten Normalherstellungskosten wer-
den entsprechend@u Sachwertmodell beider vorzitierter Gutachterausschisse die, vom Statis-
tischen Bund réffentlichten Preisindizes fur Wohngebaude angewandt: umgerechnet auf

das BaSISJa 0 Der zuletzt vor dem Bewertungsstichtag verdffentlichte Index bezieht sich
auf das I& al 2026: 193,5 (umgerechnet auf das Jahr 2010).

zum B ngstichtag 12.03.2026

755 X 1,228 X 1,935 = 1.794 €/m? rd. 1.790 €/m?
\0 Regionalfaktor Baukostenindex

Gesamt- und Restnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer ist eine modelltheoretische Grélie.

Lt. ImmoWertV wird unabhangig vom Gebaudestandard im Allgemeinen eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren angenommen.

Unter Berlcksichtigung des tatsachlichen Baualters der zu beurteilenden Immobilie (Baujahr
2007/2008) ergibt sich im Jahr 2026 ein Alter von 18 Jahren. Ob wertrelevante wesentliche Mo-
dernisierungsmalRnahmen gemacht wurden, ist der Unterzeichnerin nicht bekannt.
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Nach Auffassung der Unterzeichnerin kann unter Berticksichtigung der Gegebenheiten eine mitt-
lere Restnutzungsdauer von maximal 62 Jahren (80 Jahre abzlgl. 18 Jahre) vorgenommen wer-
den.

Die lineare Alterswertminderung ergibt einen Abschlag von 23 %, ein Alterswertminderungsfaktor
von 0,77.

80 Jahre - 62 Jah
Alterswertminderung L L x 100% =rd. 23%
80 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,77
AuBenanlagen und sonstige bauliche Anlagen (b\

Der Wert der AulRenanlagen umfasst unter anderem die Ver- und Entsorgungsleitiggen, die au-
Rerhalb der Gebaude, jedoch auf dem Grundstiick verlaufen, weiterhin die Weg¢, Hotbefestigun-
gen, Einfriedungen u.a.. Nach Erfahrungssatzen aus dem gewohnlichen G s%ﬂsverkehr sind
bei AulRenanlagen Ublicherweise nicht Herstellungskosten, sondern Pau'iDs Isatze zu berlck-
sichtigen, auch, um nicht eine Scheingenauigkeit in der Bewertung vorggiadschen.

Entsprechend dem Modell zur Auswertung der Sachwertfaktoren wf?& ublicherweise fir diese
Anlagen ein Ansatz von 5 % gewahilt.

Auch flr Nebengebaude ist es nach Auffassung der Unterz ickrerin markt- und sachgerecht,
diese Uber Pauschalansatze zu bertcksichtigen. Eine Einz chnung wirde nach Auffassung
der Unterzeichnerin eine Scheingenauigkeit in der Ber g darstellen, die im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nicht gegeben ist. Im vorliegenden wird ein pauschaler Ansatz entspre-
chend dem Modell im Sachwertverfahren mit 15.09\%% s markt- und sachgerecht erachtet.

6.4 Ermittlung des vorlaufigen cEwertes

Zusammenstellung: ?“ Bodenwertanteil am vorlaufigen Sachwert
Bodenwert: (siehe Kap. 6.2 ff@@ 43% 423.000 €
Bauwerte: o K
a. Wohnhaus &Q m? x 1.790€/m? = 683.780 €
GF x Normalherstellungskosten
’\O Alterswertminderungsfaktor von: 0,77 526.500 €

b. Nebengebaude K@ pauschaler Zeitwert (geschatzt) 15.000 €
c. AuRenanlag pauschaler Zeitwert (geschatzt) 27.075 €

Q\' 568.575€ 568.575 €
Summ en- und Bauwerte - vorlaufiger Sachwert: 991.575 €

@Tiger Sachwert gerundet: 992.000 €
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6.5 Marktanpassung

Der vorlaufige Sachwert ist entsprechend § 39 ImmoWertV mit einem entsprechenden Marktan-
passungsfaktor (§ 21, Abs. 1 und 3 ImmoWertV: Sachwertfaktoren) zu korrigieren. Die Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses im Landkreis Dachau hat, wie bereits erwahnt, fir 2023/2024
Sachwertfaktoren veroffentlicht, wobei hierbei der Bodenrichtwert zum 01.01.2024 unangepasst
angesetzt werden soll. Dies entspricht nicht mehr der Marktsituation, daher wurde hier begriindet
im dargestellten Berechnungsverfahren hiervon abgewichen.

Sowohl unter Berticksichtigung der veroffentlichten Sachwertfaktoren (siehe Immobilienmarktbe-
richt 2023/2024, Seite 45), wie auch unter Berlcksichtigung der im Kap. 5 ermittelten Vergleichs-
werte ergibt sich im Verhaltnis zum ermittelten vorlaufigen Sachwert ein begrindeter Marl
passungsabschlag; dieser wird nach sachverstandigem Ermessen mit — 10 bis 15 % (I—\éfl/ 5
%) angesetzt.

Es ergibt sich folgender marktangepasster Sachwert:

991.575 € x 0,875 = 867.628 € gerun% 870.000 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert '\b‘ 870.000 €
6.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksme ale (BoG)

Die besonderen, objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ B%bs. 4 ImmoWertV) sind in der
Reihenfolge nach der Marktanpassung im Wertermittlungsydhren zu berlicksichtigen. Lt. Im-
moWertV (§ 8, Absatz 3) sind ,besondere, objektspezifi Grundstiicksmerkmale® beispiels-
weise besondere Ertragsverhéltnisse, Bauméngel un schédden u.a. Diese kbénnen, soweit
dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspr/cbt ch marktiibliche Zu- oder Abschlége be-
riicksichtigt werden, soweit sie nicht bereits and itig berticksichtig worden sind.

Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung
Ausstattung) und Bauschaden (z.B. Feuc

umangeln (z.B. aus heutiger Sicht Uberalterte
haden, Risse), die im Regelfall die Behebung im
Auge hat, geht die Betrachtung des ge\p®hnlichen Geschéaftsverkehrs dahin, Baumangel und
Bauschaden im Verkehrswert einzuprgjsen. Durch den Bezug auf den gewdhnlichen Geschéafts-
verkehr in der ImmoWertV wird si stellt, dass in der Bewertung nicht die Kosten zur Besei-
tigung von Méangeln und Schédenézuziehen sind. Vielmehr wird der Realitat des Marktes Rech-
nung getragen, wie die Immekidg im Marktgeschehen steht. Bei einem ,Verkaufermarkt“ werden
die Forderung einer Mang ebung und der entsprechende Kostenansatz zur Mangelbehe-
bung unter Umstanden r{eqriger angesetzt, im Vergleich zu einem ,Kaufermarkt® wie dies aktuell
der Fall ist. O

Wesentlich ist deth@n dass der in der Bewertung anzusetzende ,Werteinfluss nicht gleichzu-
setzen ist mit der Regel deutlich hoheren Kosten einer grundlegenden Sanierung einer
Immobilie. D tsachliche Hohe von Kosten ist u.a. abhangig von personlichen Anspruchen so-
wie dem n@ uellen Geschmack eines zukunftigen Erwerbers.

Wle(’@h ieben (siehe Kap. 3) konnte die Immobilie nicht von Innen besichtigt werden. Es wird

far wertung angenommen, dass kein Uberdurchschnittlicher Instandhaltungsrickstau und
k’\ wesentlichen Mangel/Schaden vorhanden sind.

marktangepasster Sachwert 870.000 €
abzgl. Werteinfluss im Sinne des § 8 ImmoWertV

(siehe Erlauterung zu den BoG) 870.000 €
Sachwert gerundet: 870.000 €

Dieser modellhaft ermittelte Sachwert liegt geringfligig tUber den ermittelten Vergleichswerten
(Kap. 5), wobei diese ohne Garage ausgewertet waren.
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7. VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rlicksicht auf ungewéhnliche oder persén-
liche Verhéltnisse zu erzielen wére.(Baugesetzbuch, § 194)

Auftragsgemal wird in diesem Gutachten ein 470 m? grof3es Grundstlick mit freistehendem Ein-
familienhaus (Baujahr 2007/2008, Wohnflache 138 m?) in Hebertshausen bewertet.

Der Verkehrswert wurde nach dem modellhaften und normierten Sachwertverfahren, aber guch
Uber den Vergleichsfaktor und Vergleichswerte (Vergleichswertverfahren) ermittelt. Wert %‘u-
mend waren die Lage, Gebaudetyp und die bekannten Ausstattungsmerkmale der Beb NJ

Zur Innenausstattung und zum Zustand des Wohnhauses im Inneren und der GaragdNgyhneren
kénnen keine Angaben gemacht werden, das Grundstick und die Gebaude konntdinicht betre-
ten und von innen besichtigt werden. Fiir die Bewertung wurde ein altersentspr%gﬁder Zustand,
ohne wertrelevanten Instandhaltungsriickstau und ohne wertrelevante MangelivSchaden ange-
nommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie a @nd zahlreicher Impon-
derabilien nicht exakt mathematisch errechnet werden kann, es handeltdsich letztendlich um eine
Wertschétzung.

a¥t~auf Grund aulerer Faktoren
beachten, dass es sich um einen
m Wert, auch fur die nahere Zukunft

Die letzten beiden Jahren zeigten, dass sich der Immobilien
auch relativ schnell verandern kann. Insofern ist ausdrtickli
stichtagsbezogenen Verkehrswert handelt. Eine Progno

Unter Berucksichtigung vorliegender wertbestim r Faktoren, insbesondere auch des Immo-
bilienmarktes, wird der Verkehrswert (Markt er Immobilie, an dem bebauten Grundstick
mit der FI.Nr. 31/7 (Grundstlcksflache: 470m2) ¥n 85241 Hebertshausen, WinterstraRe 9 zum
Wertermittlungsstichtag (12.03.2026 = T$~ Ortsbesichtigung), wie folgt, geschatzt:

D~ 870.000¢€
(in Wo Qn: Achthundertsiebzigtausend-Euro)
(im f& - und lastenfreien Zustand)

\
O
Der geschatzte W@rﬂcksichtigt (im Sinne des § 74 a ZVG) einen miet- und lastenfreien Zu-
stand. Er bezieh@ h somit abweichend zu der o.g. Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB
und den Bestgnungen der ImmoWertV auf das unbelastete/unbeeinflusste Objekt, u.a. frei von
ussenden, ggf. noch gesondert zu berlcksichtigenden Eintragungen in Abt. Il und
uchs, sonstigen hier nicht eingetragenen Lasten und Beschrankungen, evtl. Rech-

Die Sachverstandige Germering, den 27.04.2026
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