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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekt:

Grundstucksflache:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Brutto-Grundflache:

Umbauter Raum:

Wohnflache:

Baujahr:

Kfz-Stellplatze:
Bodenwert:
Liquidationswert:

Verkehrswert:

Baugrundstlick mit zu liquidierendem Einfamilienwohnhaus
als Grenzbau mit Garage,

Friesenstralle 9, 82223 Eichenau,

FI1.-Nr. 1980/11, Gemarkung Alling

444 m?

Verkehrswertermittlung gem. Beschluss des Amtsgerichtes
Minchen vom 28.04.2025

16.09.2025
16.09.2025

ca. 240 m? - Wohnhaus

ca. 26 m?- Garage

ca. 590 m® - Wohnhaus

ca. 70 m?®- Garage

ca. 118,9 m?

ca. 1939 — Ursprungsgenehmigung;

ca. 1966 — Genehmigung Aufstockung mit An- und Neubau
einer Garage;

1 Garagenstellplatz

rd. 493.000,00 €

rd. 450.000,00 €

450.000,00 €

Achtung: Das Bewertungsobjekt konnte nur teilweise von innen besichtigt

werden!

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80333 Miinchen — Theresienstr. 1 — Tel.: 089/ 13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 0147 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nirnberg.
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Gegenstand der Bewertung
Gegenstand der Bewertung ist das Grundstuick FI.-Nr. 1980/11, Gemarkung Alling,

Friesenstralle 9, 82223 Eichenau. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein

Baugrundstick mit zu liquidierendem Einfamilienwohnhaus als Grenzbau mit Garage.

1.2  Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen,
Geschaftszeichen 1514 K 465/24, mit Beweisbeschluss vom 28.04.2025 beauftragt.

1.3  Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:

Das Gutachten wurde ausschliel3lich fir den angegebenen Zweck angefertigt und ist
weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung
des Sachverstandigen zu vervielfaltigen oder zu veréffentlichen, mit Ausnahme durch
das Amtsgericht Minchen im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens. Die
Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die korrekte Ausfiihrung
seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem Auftraggeber und der

genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen.

1.4  Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag ist der 16.09.2025, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht

und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung

malfigebliche Grundstlickszustand (tatsachlicher und rechtlicher Zustand) bezieht.

1.5 Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Grundstiicks mit unmittelbarer Umgebung sowie
der Gebaude und der Au3enanlagen erfolgte am 16.09.2025 durch den 6ffentlich
bestellten und vereidigten Sachverstandigen Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Bei der Ortsbesichtigung war weiter die Antragsgegnerin anwesend.

Einige anlasslich der Besichtigung gemachte Fotoaufnahmen sind diesem Gutachten

in Kopie als Anlage beigefligt.

Das Bewertungsobjekt wurde bei der Ortsbegehung am 16.09.2025 nur teilweise

zuganglich gemacht.

Bei der Ortsbegehung wurden die vorliegenden Plane, soweit mdglich, tberprift,
hierbei wurden keine wertrelevanten Abweichungen festgestellt. Es wurden keine
Baustoffprifungen, Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefihrt. Bei der Ortsbegehung am 16.09.2025 konnten lediglich
die Kiiche, der Flurbereich, das Bad im Obergeschoss und der Treppenbereich zum
Obergeschoss besichtigt werden. Das Kellergeschoss und die weiteren Raume im
Gebaude waren nicht zuganglich. Die Garage konnte nicht von innen besichtigt
werden. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung) und nach den vorhandenen Unterlagen.

1.6 Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 26.03.2025 beigefugt:
- AG Furstenfeldbruck, Grundbuch von Alling, Blatt 6837

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung Il, sind dem beigefligten

Grundbuchauszug zu entnehmen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuches sind flr die Wertermittlung
irrelevant.

- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gutachten
der Wert des miet- und lastenfreien Grundsticks ermittelt.

- Der beigefiigte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7 Baulastenverzeichnis

Das Bewertungsobjekt liegt in Bayern. Das Baurecht in Bayern sieht kein

Baulastenverzeichnis vor.

1.8 Unterlagen

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Furstenfeldbruck,
Grundbuch von Alling

Lageplan des Vermessungsamtes Dachau
Grundrissplane, Ansichten, Schnitt

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

Auskunft der Gemeinde Eichenau

Auskunft des Landratsamtes Furstenfeldbruck

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9 Mieter

Das Bewertungsobjekt wird zum Bewertungsstichtag durch die Miteigentimerin

bewohnt.

1.10 Zustandige Verwaltungsbehorde

Gemeinde Eichenau, Hauptplatz 2, 82223 Eichenau,
Telefon 08141 — 730-0.
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1.11 Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fur Wohnimmobilien des Bestandes als durch-
schnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 ist die Marktsituation stagnierend
und es war ein fallendes Preisniveau gegeben. Ursachlich ist hauptsachlich das
gestiegene Zinsniveau fur Immobiliendarlehen. Aktuell ist hinsichtlich des Preisniveaus

im Wesentlichen eine Seitwartsbewegung festzustellen.

2. LAGE

2.1 Standort und Umfeld

Makrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Eichenau. Die Gemeinde

Eichenau gehdrt zum Landkreis Furstenfeldbruck und liegt westlich von Minchen, der

Landeshauptstadt von Bayern mit ca. 1,6 Mio. Einwohnern.

Statistisch gesehen verfligt die Gemeinde Eichenau zum Bewertungsstichtag Gber
ca. 12.000 Einwohner. Der Landkreis Furstenfeldbruck verfligt Gber
ca. 217.000 Einwohner.

Im Landkreis Firstenfeldbruck waren mit Stand August 2025 ca. 4.880 Menschen
arbeitslos gemeldet. Dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 3,8 %. Im
Vergleich zum Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese ca. 3,4 %.
Der Bundesdurchschnitt betrug mit Stand August 2025 ca. 6,4 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Friesenstrale. Die Friesenstralle ist eine

Zone 30, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit einseitigem Gehweg,
StralRenbeleuchtung und StralRenentwasserung. Das Parken ist im Bereich des

Bewertungsobjektes auf einer Seite der Stral’e am Strallenrand mdglich.
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Die umliegende Bebauung besteht aus Wohngebauden in Form von freistehenden
Gebauden bzw. Reihenhausern mit iberwiegend zwei Vollgeschossen und teils

ausgebauten Dachgeschossen.

Geschéfte, Kindergarten, Grundschulen, Mittelschule, Arzte, etc. sind in Eichenau
vorhanden. Weiterfihrende Schulen und weitere Einkaufsmaoglichkeiten befinden sich

im ca. 3 km entfernten Puchheim bzw. im ca. 8 km entfernten Fiirstenfeldbruck.

2.2 Verkehrsanbindung

Das Bewertungsobjekt ist im Zentrum von Eichenau gelegen. Vom Bewertungsobjekt
ist in stidlicher Richtung die B2 in einer Entfernung von ca. 2,5 km gelegen. Der
Anschluss an die A99 ist vom Bewertungsobjekt Uber die B2 in sliddstlicher Richtung in
einer Entfernung von ca. 7 km gegeben. Hier besteht die Méglichkeit Gber die A99 und
A96 nach weiteren ca. 17 km das Zentrum von Munchen zu erreichen. Zudem sind
Uber die A99 die weiteren Autobahnen A8, A9, A92 und A95 anfahrbar. Das Zentrum
von Furstenfeldbruck ist vom Bewertungsobjekt in nordwestlicher Richtung in einer
Entfernung von ca. 8 km gelegen. Die Anbindung an den Individualverkehr ist als

durchschnittlich zu beurteilen.

Die Haltestelle Kiefernstralde ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung von

ca. 250 Meter gelegen. Hier verkehren die Buslinien 860 und 862, mit welchen jeweils
in einer Fahrzeit von ca. 6 Minuten die Haltestelle Eichenau Nord anfahrbar ist. Mit der
Buslinie 860 ist zudem in einer Fahrzeit von ca. 19 Minuten die Haltestelle Olching
anfahrbar. Mit der Buslinie 862 kann in einer Fahrzeit von ca. 11 Minuten die Halte-
stelle Puchheim Sid und in einer Fahrzeit von ca. 20 Minuten der Bahnhof von
Furstenfeldbruck angefahren werden. Die S-Bahnhaltestelle Eichenau ist vom Bewer-
tungsobjekt in einer fulBlaufigen Entfernung von ca. 1,8 km gelegen und in ca. 20 Minu-
ten erreichbar. Hier besteht die Méglichkeit mit der S-Bahnlinie S4 in einer Fahrtzeit
von ca. 20-25 Minuten den Hauptbahnhof von Minchen direkt anzufahren. Am
Minchener Hauptbahnhof besteht Anschluss an weitere 6ffentliche Verkehrsmittel
sowie an das Netz der Deutschen Bundesbahn. Die Anbindung des Bewertungs-

objektes an offentliche Verkehrsmittel ist als durchschnittlich zu bewerten.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Der nachstgelegene Flughafen ist der Flughafen von Mlnchen. Dieser ist im Norden
von Milnchen in Freising gelegen und ist vom Bewertungsobjekt ca. 49 km entfernt und
mit dem Pkw in einer Fahrzeit von ca. 40 Minuten erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrs-

mitteln ist der Flughafen ab Bahnhof Eichenau in ca. 60-75 Minuten anzufahren.

2.3 Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellit.

Gemal der Geoanwendung BayernAtlas-Plus der Bayerischen Vermessungsver-
waltung liegt fur einen kleinen nérdlichen Teilbereich des Bewertungsgrundstiickes
gemal der Larmkartierung 2022 Hauptverkehrsstrallen LDEN ein Larmpegel von
55 bis 59 dB(A) vor.

24 Parkmaoglichkeiten / Kfz-Stellplatze
Auf dem Grundstuck FI.-Nr. 1980/11, Gemarkung Alling, ist eine Garage vorhanden.

Weiter ist das Parken in den umliegenden Stral3en mdglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

31 Zuschnitt / Form / MaRe
Das Bewertungsgrundsttick FI.-Nr. 1980/11, Gemarkung Alling, hat gemaf} Angabe im

Grundbuch eine Flache von 444 m?. Die Grundstuicksform ist annahernd rechteckig.
Die Stral’enfront zur Friesenstralte bzw. die minimale Breite betragt ca. 15 Meter. Die
maximale Breite betragt ca. 15,5 Meter. Die mittlere Tiefe betragt ca. 28,5 Meter. Das

Grundstiicksniveau ist eben.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fur dieses Gutachten unterstellt wird,
dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vorhanden
sind, welche méglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder Nutzungsfahigkeit

beeintrachtigen oder gefahrden.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.
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3.2 ErschlieBung
Die Zuwegung zum Grundstuck FI.-Nr. 1980/11, Gemarkung Alling, ist Uber die

Friesenstralte gesichert.

Das Objekt verfugt Uber Anschlisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen fir
Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die 6ffentliche Kanalisation. Zusatzlich

sind AnschlUsse fur Telekommunikation vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag auf Grund der vorliegenden Informationen
unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebihren usw., die

maoglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundstlick wird als erschlieRungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

3.3 Baurechtliche Situation

Das Grundstuck FI.-Nr. 1980/11, Gemarkung Alling, ist mit einem Einfamilienwohnhaus
mit Garage bebaut. Das Wohnhaus ist als Grenzbau zur FI.-Nr. 1980/24 errichtet und

grenzt an das sich dort befindliche Wohnhaus direkt an.

Es wird gemaR den vorliegenden Informationen davon ausgegangen, dass die
Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden Umstande aus

planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Nach Auskunft der Gemeinde Alling befindet sich das Grundstlck Fl.-Nr. 1980/11 im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes B 29 Eichenau Siidost, rechtskraftig seit
31.03.1998. Dem Bebauungsplan ist fiir das Bewertungsgrundstlick eine Bebauung mit
maximal 2 Vollgeschossen, maximale GFZ 0,35, maximale GRZ 0,25, maximale
Wandhohe an der Traufseite 6,30 Meter, Sattel- und Walmdach mit einer Dachneigung
von 28-45° zu entnehmen. Die Firstrichtung ist vorgegeben. Es gilt die offene Bau-
weise, es ist Einzel- und Doppelhausbebauung gleichermalien zulassig. Baugrenzen
sind ersichtlich. Eine Baulinie ist gegeben. Es handelt sich um Allgemeines Wohn-
gebiet (WA).

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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34 Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundstuck FI.-Nr. 1980/11, Gemarkung Alling, ist mit einem Einfamilienwohnhaus
mit Garage bebaut. Das Wohnhaus verfligt Gber ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss,
einen Dachboden und ist teilunterkellert. Die Ursprungsgenehmigung stammt aus dem
Jahr ca. 1939 (das tatsachliche Baujahr ist nicht genau bekannt), eine Genehmigung
zur Aufstockung mit An- und Neubau Garage erfolgte ca. 1966. Die Nutzung ist

Wohnen.

Hinweis:

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus
den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behdérdlichen Auflagen
- insbesondere auch der Stellplatznachweis - erfilllt sind.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird weiterhin
unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art

maoglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

3.5 Bruttogrundflache / Umbauter Raum / Wohnflache

Die Bruttogrundflache, der umbaute Raum und die Wohnflache wurden anhand des
vorliegenden Planmaterials Uberschlagig ermittelt bzw. Gberprift. Im Hinblick auf die
Wertermittlung ist der sich ergebende Genauigkeitsgrad der Flachenermittiung
ausreichend. Die Uberschlagig ermittelten Bauzahlen werden insoweit der

Wertermittlung zu Grunde gelegt.

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses betragt ca. 240 m?
Die Bruttogrundflache der Garage betragt ca. 26 m?
Der umbaute Raum des Wohnhauses betragt ca. 590 m?
Der umbaute Raum der Garage betragt ca. 70m?
Die ermittelte Wohnflache betragt ca. 118,9 m?
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3.6 Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der

Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.7 Altlasten

Gemal Auskunft des Landratsamtes Furstenfeldbruck sind fiir das Bewertungs-
grundstlick FI.-Nr. 1980/11, Gemarkung Alling, keine Altlasten bekannt bzw. befindet
sich keine Eintragung im Altlastenkataster. Das Landratsamt Furstenfeldbruck weist
darauf hin, dass im Landkreis Frstenfeldbruck die Altstandorte noch nicht

abschlieRend erfasst sind.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begriindeter Verdacht auf Altlasten vor. Fir

das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.

4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
Die nachfolgende Beschreibung soll fir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthalt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die flr diese

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fir die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baualterskategorie, die
wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie der
Allgemeinzustand der Gebaude und Auflienanlagen entscheidend; deshalb wird bei der
Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesichtigung,
den zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen und erhaltenen Informationen sowie
den durch den Sachverstandigen durchgefihrten Erhebungen. Eine stichpunktartige
Einzelprifung von auftraggeberseitigen Vorgaben bzw. den zum Bewertungsobjekt

erhaltenen Unterlagen, sowie eine Plausibilitadtsprifung wurden vorgenommen.
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Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und Detail-
genauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Angaben
hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf Ausklnften oder
begriindeten Vermutungen. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine Bauteile, Bau-
stoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind, welche méglicherweise
eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder die Gesundheit der Nutzer
gefahrden. Es wurden keine Mal3prifungen, Baustoff- und Bauteilpriifungen sowie
Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgeftihrt. Alle Fest-

stellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kénnen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf den

Verkehrswert haben.

Hinweis:

Das Bewertungsobjekt konnte nur teilweise von innen besichtigt werden. Die Angaben
in diesem Gutachten und die Baubeschreibung beziehen sich auf die besichtigten Teile
des Bewertungsobjektes und auf eine Besichtigung des Bewertungsobjektes von

aulden.

Angaben zur Ausstattung beruhen auf Annahmen und werden unterstellt, konnten

jedoch vom Sachverstandigen nicht tGberprift werden.
Bauweise: Massivbau;
Baujahr: ca. 1939 — Ursprungsgenehmigung;
ca. 1966 — Genehmigung Aufstockung mit An- und Neubau

einer Garage;

Veranderungen: Nach der Erweiterung keine wesentlichen Veranderungen;
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4.1 Grundrissgliederung

In Anlage sind die vorhandenen Grundrissplane beigefigt.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass das Bewertungsobjekt nur teilweise von
innen besichtigt werden konnte, Abweichungen zum tatsachlichen Grundriss kénnen

daher nicht ausgeschlossen werden.

Das Gebaude verfiigt Uber ein EG, OG, DG und ist teilunterkellert.
Nach Angabe beim Ortstermin ist das DG Uber eine Wendeltreppe erreichbar und

verfugt Uber einen einfachen Ausbau und mit zwei Raumen.
Es waren lediglich die Kiiche, der Flurbereich, das Bad im OG und der Treppenbereich

zum OG zuganglich. Das KG und die weiteren Raume im Gebaude waren nicht

zuganglich.

4.2 Rohbau / Konstruktion

Fundamente/

Grindung: Beton; das Gebaude ist teilunterkellert;

Fassade: Verputzt und gestrichen; teils blattert die Farbe bzw. der
Oberputz ab;

Tragkonstruktion: Tragende Mauerwerkswande; Decke Uber KG als massive
Decke, Decke tber EG und OG als Holzbalkendecke; teils
ist die Decke Uber EG auch eine Massivdecke;

Dach: Satteldach, zimmermannsmaliger Holzdachstuhl, Dach-

eindeckung mit Ziegeldachsteinen, vermutlich aus dem
Zeitpunkt der Aufstockung ca. 1966; stral3enseitig sind ein
Dachflachenfenster und eine Dachluke ersichtlich, weiter
sind auf der Dachflache Tritte fir der Kaminkehrer

gegeben;
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Flaschnerarbeiten: Regenrinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech;

Decken: Decke Uber KG als massive Decke, Decke Uiber EG und
OG als Holzbalkendecke; teils ist die Decke tiber EG auch

eine Massivdecke (im Bereich des Balkons);

4.3 Ausbau

Die im Folgenden beschriebene Ausstattung beruht auf Annahmen bzw. beim
Ortstermin erhaltenen Informationen, da das Wohnhaus nur teilweise besichtigt werden
konnte. Die tatsachliche Ausstattung kann somit von der Baubeschreibung abweichen.

Innenwande: Massive Innenwande, verputzt und gestrichen;

Fenster: Alte Holzverbundfenster;

Rollladen: Vereinzelt Vorsatzrollos;

Turen: Gestrichene Holzturen und gestrichene Stahlzargen bzw.

gestrichene Holzzargen; einfache Drickergarnituren;

Bdden: PVC-Belag, Fliesenbelag und Holzdielenboden;

Decken: Verputzt und gestrichen bzw. mit Nut- und Federbrettern
verkleidet;

Treppen/-haus: Vom EG ins OG Holztreppe mit Holzgelander; vom OG

zum DG ist nach Angabe eine Wendeltreppe gegeben,
diese konnte jedoch nicht eingesehen werden; zum Keller
Treppe mit Betonstufen, diese konnte ebenfalls nicht

eingesehen werden;
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Sanitarausstattung:

Elektroinstallation:

Heizung/

Warmwasser:

Eingangsbereich:

Dachgeschoss:

Bad im OG mit Waschbecken mit Kaltwasserhahn;
emaillierte Stahlbadewanne mit Zweigriffarmatur; Warm-
wassererzeugung fiir die Badewanne (iber Olbadeofen;
Boden gefliest; Wande in Teilbereichen gefliest; Fenster;

keine weitere Beheizung;

Das Gast-WC im EG konnte nicht eingesehen werden;

Dem Baujahr entsprechende Elektroausstattung;

abgesichert tGiber Schraubsicherung ohne FI-Schalter;

Unter dem Waschbecken in der Kiiche (EG) ist ein elek-
trischer Untertischboiler gegeben; im Bad (OG) Olbadeofen
fur die Badewanne; ansonsten keine Warmwasserer-
zeugung; beheizt Gber einen Olofen in der Kiiche im EG,
ansonsten sind nach Angabe beim Ortstermin nur behelfs-

maRige Elektroheizgerate moglich;

Der Zugang zum Wohnhaus von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache erfolgt auf dem Grundstiick tUber einen kurzen Weg
mit Waschbetongartenplatten, weiter Gber flinf Betonstufen;
die Hauseingangstiire ist von der Fassade zurlickversetzt
und ist eine Holztire mit Verglasung, einfacher Driicker-
garnitur mit Zylinderschloss; beim Zugangsbereich zum
Grundstlick sind zwei Pfosten vorhanden, hier ist ein Brief-
kastenschlitz gegeben, weiter ein Klingeltaster; es ist ein
Gartenturchen aus Metall vorhanden, hier blattert die Farbe

ab, die Drickergarnitur ist schadhaft;

Nach Angabe ist das DG Uber eine Wendeltreppe erreich-
bar und verfugt Gber einen einfachen Ausbau in zwei

Raumen;
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Keller: Gemal den vorliegenden Planen ist das Wohnhaus teil-

unterkellert; der Keller konnte nicht besichtigt werden;

Balkon: Im OG ist ein Balkon vorhanden, bestehend aus einer
massiven Balkonplatte mit Holzgelander; das Holz macht
einen verwitterten Eindruck; der Balkon ist mittels des

Daches des Wohnhauses Uberdacht;

4.4 AuRenanlagen

Der Garten ist verwildert. Es wachst hohes Gras, weiter sind Straucher und Baume
vorhanden. Im rickwartigen Garten ist eine alte Pergola aus Holz vorhanden. Einge-
friedet ist das Grundstlick stralienseitig mittels eines Holzzaunes, es sind ein Metall-
gartentirchen und ein doppelfliigeliges Metalltor vorhanden, die Driickergarnituren sind
jeweils schadhaft. Die Farbe blattert ab.

Im Vorgarten sind Grinbereiche mit Strauchern vorhanden. Die Zufahrt zur Garage ist
mit Betonsteingartenplatten belegt und der Zugang zum Wohnhaus mit Wasch-
betongartenplatten. Bei den Gartenplatten wachst jeweils stark Unkraut aus den

Fugen, die Platten sind verschmutzt.

4.5 Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Der energetische Zustand wird zusammenfassend als sehr einfach beurteilt.

4.6 Garage

Es ist eine Garage als Mauerwerksbau vorhanden. Die Aufenfassade ist verputzt und
gestrichen. Die Garage war nicht zuganglich. Fir das Innere werden ebenfalls ver-
putzte und gestrichene Wande und ein Betonboden unterstellt. Die Garage verfugt
Uber zwei Metallschwingtore, eines vorne bei der Zufahrt, eines rlickwartig zum Garten.
Das Dach der Garage ist, soweit ersichtlich, ein flachgeneigtes Pultdach mit Dach-
auflenhaut aus Bitumenschweil3bahnen. Es ist eine Regenrinne als Kastenrinne ohne

Fallrohr vorhanden.
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4.7 Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgenden Ausfiihrungen dienen lediglich
der Verkehrswertermittiung und stellen keine abschlieRende Zustandsauflistung dar.

Bei der Begehung wurden folgende Schaden festgestellt:

- Das Wohnhaus macht einen schlechten Eindruck.

- Die vorhandene Ausstattung ist alt und einfach. Der Zustand ist als maRig bzw.
schlecht zu beurteilen.

- Es wurde Schimmel im Flurbereich im EG sowie im Bad OG festgestellt.

- Durch den Sachverstandigen konnten nur einige Raume des Wohnhauses

besichtigt werden.

Auf die Gebaudebeschreibung wird zudem verwiesen.

Der angeflihrte Zustand der Gebaude wird in der Wertermittlung entsprechend

bertcksichtigt.

Gemal den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung (AuRenbesichtigung und
teilweise Innenbesichtigung) wurde kein Verdacht auf Hausschwamm

festgestellt.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit wurden darlber hinaus keine sichtbaren,
gravierenden Mangel oder Schaden festgestellt, die Uber den Zustand einer

unterdurchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen.
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5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage im Landkreis Flrstenfeldbruck.

Bauweise:

Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild des Wohnhauses ist einfach, teils schlecht.

Ausstattung:
Die Ausstattung wird bezogen auf zeitgemafle Wohnanspriche im Wesentlichen als

schlecht und nicht zeitgemal beurteilt. Das Wohnhaus konnte nur teilweise von innen

besichtigt werden.

Grundrisslosung:

Die Grundrisslésung ist gemaf den vorliegenden Planen noch durchschnittlich.
Vermietbarkeit:
Die Mdglichkeiten der Vermietbarkeit sind zum Zeitpunkt der Ortsbegehung nicht

gegeben.

VerauRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fir den Verkauf werden im Hinblick auf eine Liquidation der
bestehenden Baukdrper und der Mdglichkeit einer Neubebauung des Grundstlicks als

durchschnittlich bis gut beurteilt.

Hinweis:

Zusammenfassend sind das vorhandene Wohnhaus und die Garage auf Grund
der Beschaffenheit und des Zustandes des Wohnhauses als wirtschaftlich
verbraucht zu beurteilen. Insbesondere im Hinblick auf das vorhandene
Bodenpreisniveau ist der Abbruch, d.h. die Freimachung fiir einen Neubau

begriindet. Die bauliche Anlage ist als abbruchwiirdig zu beurteilen.
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS

Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittiungsverfahren, die zu den
allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zahlen:

= Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)
= Das Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)
= Das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Zur Bestimmung des Verkehrswertes kdnnen mehrere Wertermittlungsverfahren
herangezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit vom
Grundsticksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB zu
beurteilen.

Im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestimmt sich der Verkehrswert von
Ein-/Zweifamilienhdusern, somit eigengenutzter Objekte, in der Regel nach dem

Sachwert.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist zu beachten, dass auf Grund der Beschaffenheit
und des Zustandes der vorhandenen Baukdrper, der Abbruch und die Freimachung
des Grundstlickes flir einen Neubau als wirtschaftlich sinnvollste Lésung zu beurteilen

ist. Somit leitet sich der Verkehrswert aus dem Liquidationswert ab.
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7. WERTERMITTLUNG

71 Bodenwert

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) und
unter Beachtung der §§ 40-45 ImmoWertV zu ermitteln. Anstelle von Vergleichspreisen
kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden (§ 24 Abs 1 bzw.

§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (§ 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lagewerte
und geben Aufschluss Uber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum ange-
gebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind Ublicherweise im 2-Jahresturnus vom

Gutachterausschuss fiir Ortsteile, Strallenabschnitte etc. flachendeckend zu ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstticks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind
durch Zu-/Abschlage zu bertcksichtigen, in der Regel auf Grundlage von Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten (§ 26 ImmoWertV, § 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Frstenfeldbruck hat mit Stand
01.01.2024 fiur die Zone 5002 einen Bodenrichtwert von 1.300,00 €/m? bei einer WGFZ

von 0,4 fur Wohnbauflachen, ebf. angegeben.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fiir das zu
bewertende Grundstiick zu beachten:

Veranderung des allgemeinen Preisniveaus flr unbebaute baureife Flachen im

ortlichen Grundsticksmarkt.

Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.

Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.

Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte anzupassen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80333 Miinchen — Theresienstr. 1 — Tel.: 089/ 13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 0147 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nirnberg.



Verkehrswertgutachten — Friesenstrale 9, 82223 Eichenau -23 -
Amtsgericht Mlnchen, Geschéaftszeichen: 1514 K 465/24

Zwischen dem Bewertungsstichtag 16.09.2025 und dem Stand des Bodenrichtwertes
mit 01.01.2024 ist das Preisniveau als fallend zu beurteilen.

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Firstenfeldbruck macht keine Angaben
zur Preisentwicklung von Grundstlicken.

Der Gutachterausschuss der Stadt Miinchen gibt in der Herbstanalyse 2025 an, dass
individuelle Wohnbaugrundstlicke (durchschnittliche und gute Wohnlagen) im

1. — 3. Quartal 2025 im Mittel um rd. 16 % unter den Bodenrichtwerten zum 01.01.2024
liegen.

Die Veréffentlichung ,Preisentwicklung 2024“ des Oberen Gutachterausschusses
Bayern gibt fir individuelles Bauland im Landkreis Furstenfeldbruck ein gleichbleiben-
des Preisniveau (+ 2,5 bis - 2,5 %) an. Weiter gibt die Trendabfrage 1. Halbjahr 2025
fr das 1. Halbjahr 2025 zu 2024 einen Preisriickgang (- 2,5 bis - 7,5 %) an.

Auf Grund der vorliegenden Informationen wird ein Abschlag von rd. 10 %

berucksichtigt.

Bezuglich der Lage innerhalb des Richtwertgebietes wird auf Grund der Nahe zur
Hauptstra’e und den hiermit verbundenen Larmimmissionen durch Kfz-Verkehr ein

Abschlag von rd. 5 % als angemessen beurteilt.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat bezieht sich der Bodenrichtwert auf eine
WGFZ von 0,4. Durch den Sachverstandigen wird unterstellt, dass die vorhandenen
Baukorper liquidiert werden, sodass auf Grund einer Neubebauung eine WGFZ von
ca. 0,4 als moglich unterstellt wird.

Hierzu wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die bauliche Ausnutzung grund-

satzlich nur durch einen Bauantrag oder Vorbescheid verbindlich geklart werden kann.

Im Folgenden wird der Bodenwert ermittelt.
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Bodenwert

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 1.300,00 €/m?
Anpassung an das Preisniveau: ca. -10,0%

Anpassung an die Lage: ca. -5,0%

Angepasster Bodenwert:

1.300,00 €/m? x 0,90 X 0,95 = rd. 1.110,00 €/m?
Bodenwert:

444 m? x 1.110 €/m? = rd. 493.000,00 €

Bodenwert: = rd. 493.000,00 €

Der Bodenwert zum Bewertungsstichtag 16.09.2025 betragt rd. 493.000,00 €

7.2 Liquidationswert

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Baugrundstiick mit abzubrechender
Gebaudesubstanz. Das Grundstlck ist mit einem Einfamilienwohnhaus und einer
Garage bebaut. Auf Grund der Beschaffenheit und des Zustandes der Gebaude ist
nach sachverstandiger Beurteilung eine Sanierungs- und Modernisierungsmaflnahme
der Bestandsgebaude zur Herstellung eines zeitgemaflen Zustandes mit entsprechend
zeitgemaler Ausstattung als nicht wirtschaftlich sinnvoll zu beurteilen. Der Wert des

Bewertungsobjektes ergibt sich somit aus dem Liquidationswert.

Im Liquidationswertverfahren ist der Bodenwert des Grundstliickes maf3geblich, wobei
die notwendigen Freimachungskosten, d.h. Abbruch und Entsorgung der vorhandenen

Bebauung in Abzug zu bringen sind.

Im Folgenden werden die Abbruchkosten ermittelt und hieraus der Liquidationswert

abgeleitet.
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Abbruchkosten:

Abbruchkosten in Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten 2024/2025

Kostengruppe 394 01

Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Maschineneinsatz 31,00 €/m?
(26,00 - 35,00 €/m?)
Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Handarbeit 78,00 €/m?
(69,00 - 85,00 €/m?)
Wohnhaus:
pro m® durchschnittlich rd.: 50 €/m?3
Zuschlag fur Sondermuill: 15%
Vorlaufiger Ansatz pro m®* Umbauter Raum rd.: 58 €/m?
Steigerung Baukosten (Baupreisindex), ca.: 3%
(Baupreisindex: lll. Qu. 2024: 130,3 - lll. Qu. 2025: 134,3)
Ansatz pro m®* Umbauter Raum rd.: 60 €/m?

Garage mit Gerateraum:

pro m? durchschnittlich rd.: 40 €/m?
Zuschlag fur Sondermiuill: 15%
Vorlaufiger Ansatz pro m® Umbauter Raum rd.: 46 €/m?
Steigerung Baukosten (Baupreisindex), ca.: 3%
Ansatz pro m?® Umbauter Raum rd.: 47 €/m3
Wohnhaus 590 m? X 60 €/m3 = rd. 35.000,00 €
Garagen mit Gerateraum 70m3®  x 47 €/m3 = rd. 3.000,00 €
zzgl. Zuschlag fur Schutt, Fldchenbefestigung usw. rd. 5.000,00 €
Abbruchkosten gesamt: rd. 43.000,00 €

Liguidationswert:

Bodenwert: rd. 493.000,00 €
abzgl. Abbruchkosten: rd. -43.000,00 €
Liquidationswert: rd. 450.000,00 €

Der Liquidationswert zum Bewertungsstichtag 16.09.2025 betragt
rd. 450.000,00 €.
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8. VERKEHRSWERT

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche

Verhaltnisse zu erzielen ware.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurde zum Wertermittlungsstichtag
16.09.2025 fur das zu bewertende Grundstuick folgender Wert ermittelt.

Liquidationswert rd. 450.000,00 €

Im vorliegenden Fall ist auf Grund der Beschaffenheit und des Zustandes der

vorhandenen Baukorper der Verkehrswert mafigeblich aus dem Liquidationswert

abzuleiten.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsobjekt
Friesenstrae 9, 82223 Eichenau, Fl.-Nr. 1980/11, Gemarkung Alling, zum
Wertermittlungsstichtag 19.09.2025 mit einem Verkehrswert fiir das miet- und

lastenfreie Grundstiick von

450.000,00 €

(i. W.: vierhundertfiinfzigtausend Euro)

bewertet.

Hinweis:

Im Gutachten wurde bereits mehrfach darauf hingewiesen, dass das Bewer-
tungsobjekt nur teilweise von innen besichtigt werden konnte und somit hinsichtlich
der Beschaffenheit und des Zustandes die im Gutachten angegebenen Annahmen
getroffen wurden. Es wird darauf hingewiesen, dass die tatsachliche Beschaffen-
heit und der tatsachliche Zustand abweichen kénnen. Auf das Risiko fir einen

Kaufer wird ausdricklich hingewiesen.

Minchen, den 18.12.2025

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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Nordfassade, Ansicht von der Friesenstralle

Ansicht auf Nordfassade und Westgiebel sowie Garage
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Sidfassade, Ansicht vom Garten

Ansicht von Westen
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Kiche, EG

Decke im Flur, EG
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Treppe vom EG ins OG

Bad, OG
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Bad, OG

Bad, OG
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Schimmel, Bad OG

Garten
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Terrasse
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Anlage 6
Wohnflache
A6
Wohnflache
Anmerkung:

Die angegebenen Flachen wurden den vorliegenden Planen enthommen bzw. soweit
moglich aus den Planen gemessen und genigen in ihrer Genauigkeit dem Gutachten.
Fir eine weitere Verwendung fir andere Zwecke sind diese Angaben nicht geeignet
bzw. es wird keine Gewahr fur derartige Verwendungen bernommen.

Wohnflache EG ca.

m2
Zimmer ca. 13,9
Zimmer ca. 15,7
Kiche ca. 18,5
WC ca. 2,2
Flur ca. 54
Zwischensumme ca. 55,7
zzgl. Terrasse zu 1/4 ca. 4,7
Wohnflache EG ca. 60,4
Wohnflache OG ca.

m2
Zimmer ca. 18,1
Zimmer ca. 15,0
Zimmer ca. 15,5
Bad ca. 5,1
Flur ca. 1,9
Zwischensumme ca. 55,6
zzgl. Balkon zu 1/4 ca. 29
Wohnflache OG ca. 58,5
Wohnflache EG/OG gesamt ca. 1189
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Anlage 7
BGF, UR
A7
Brutto-Grundflache, umbauter Raum
Die technischen Berechnungen wurden anhand des zur Verfligung gestellten
Planmaterials vorgenommen, der sich daraus ergebende Genauigkeitsgrad ist
fur diese Wertermittlung ausreichend.
Uberschligige Ermittlung der Brutto-Grundfliche
Wohnhaus:
L B Faktor
KG 740 x 3,73 x 1,0 =rd. 28 m?
EG 860 x 7,40 x 1,0 =rd. 64 m?
240 x 3,26 x 1,0 =rd. 8 m?
oG 860 x 8,40 x 1,0 =rd. 72 m?
DG 860 x 8,40 x 1,0 =rd. 72 m?
244 m?

Brutto-Grundflache rd. 240 m?

Garage mit Gerateraum:

L B Faktor
EG 3,056 x 7,40 x 1,0 =rd. 23 m?
0,90 x 3,48 x 1,0 =rd. 3 m?

26 m?
Brutto-Grundflache rd. 26 m?

Uberschligige Ermittlung des Umbauten Raumes

Wohnhaus

Grundflache H Faktor
KG 28,00 x 2,30 x 1,0 =rd. 64 m3
EG 72,00 x 2,67 x 1,0 =rd. 192 m?3
oG 72,00 x 2,67 x 1,0 =rd. 192 m?3
DG 72,00 x 3,85 x 0,5 =rd. 139 m?

587 m?
Umbauter Raum rd. 590 m?

Garage mit Gerateraum:
Grundflache H Faktor
KG 26,00 x 2,75 x 1,0 =rd. 72m?
72m?
Umbauter Raum rd. 70m?
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Literaturverzeichnis
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung uber Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

Verordnung uber die bauliche Verordnung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO)*

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung WoFIV)
Jahresbericht des ortlichen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
Preisindizes fiir Bauwerke im Bundesgebiet

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewerberaum - Droge
Wohnflachenberechnung — Gerhard Heix

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils gultigen Fassung
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