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AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Auftraggeber und Anlass der Beauftragung

Mit Schreiben vom 24.10.2023 wurde der Unterzeichnerin der Beschluss vom 24.10.2023 im
Zwangsversteigerungsverfahren AZ 1540 K 154/23 zugesandt.

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Verkehrswert des Beschlagnahmeobjektes

Zu schatzen. (b

Eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichts Dachau von Vierkirchen

Gemarkung Flurstiick | Wirtschaftsart u. La- Anschrift Hektar| Blatt
ge
\ierkirchen 280/1 |Gebaude- und Freifla- {Jedenhofener Str. 4 0,1186| 1784
che
Der Wert wird auf der Grundlage der nachfolgend zitierte nterlagen und

Tatsachenfeststellungen begutachtet, weitere den Wert beeinf}u\ de Grundstiicks-
eigenschaften, werden von der Sachverstandigen nicht ermittelt.

Weist das Wertermittlungsobjekt wirtschaftliche, rechtliche oder §$hliche Eigenschaften auf,
die von den Bewertungsgrundlagen, Mal3gaben, BedinguNgen, Besonderheiten oder
Ausnahmen abweichen, kann der Grundstlickswert Anderung(\erfahren.

Anmerkung: Die Unterzeichnerin dieses Gutachtens h
am 11.01.2022 besichtigt und eine Bewertung
durchgefuhrt. Der Vollstandigkeit halber wer
Erstgutachten hier wiederholt bzw. aktualisiert.@’f

s Bewertungsgrundstiick bereits
achtenerstattung am 23.03.2022)
Tatsachenfeststellungen aus dem
Bilder aus dem Erstgutachten abgebildet

sind, sind diese entsprechend gekennzeichne

1.2 Grundlagen der Werter
Die Bewertung wird in Anlehnung a@ji

ng
im Folgenden genannten Vorschriften, Richtlinien und

Verordnungen vorgenommen: 0,

Baugesetzbuch é - BauGB -
Wertermittlungsrichtlinie{& - WertR -
Baunutzungsverordn - BauNVvO -

. Berechnungsvir®i ung -1l. BV -
Bayerische B nung - BayBO -
Wohnﬂéchj&rordnung - WoFIV -
Immob&awertermittiungsverordnung - ImmoWertV -

Q
&

\oSchatzungsanordnung des Amtsgerichts Minchen vom 24.10.2023, Auszug aus dem
Liegenschaftskataster (vom 31.10.2023), Grundbuchauszug vom 11.05.2023, Auskunft vom
Bauamt Vierkirchen vom 02.11.2023, Auskunft des Landratsamtes Dachau vom 13.12.2023,
handschriftliche Aufzeichnungen und Bildaufnahmen beim Ortstermin vom 29.11.2023.

Unterlagen zum Gutachten
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AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

1.4 Auskinfte und Angaben

Auskiinfte und Angaben wurden von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses im Bereich
des Landkreises Dachau des Grundbuchamtes Dachau, des Landratsamtes Dachau und der
Bauverwaltung Vierkirchen erteilt.

1.5 Besichtigung und Teilnehmer
29.11.2023

Die Einladung zum Besichtigungstermin wurde den Beteiligten mit angemessenem Fristv I{R/
zugesandt. Bei Ortstermin war weder von Seiten der Antragstellerin noch von Sei % r
Antragsgegner jemand anwesend.

Der Ortstermin wurde von Frau Eva Winkler (6.b.u.v. Sachverstandige, Verfagserin dieses
Gutachtens) gemeinsam mit Herrn [anonymisiert] (freier Mitarbeiter des SV-Bt Winkler)

durchgefinhrt.
<ob‘
N

29.11.2023 (aktuellster Tag der Ortsbesichtigung durch die Unterﬁeifl;nerin dieses Gutachtens)

1.6 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Nach & 2 (4) ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag derVZeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht.

Nach 8§ 2 (5) ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag dac@tpunkt, auf den sich der fur die
Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezi@

)

Alle Feststellungen in diesem Gutacl‘m zur Beschaffenheit und zu den tatsachlichen
Eigenschaften der baulichen Anlag des Grund und Bodens erfolgen auf Grund
auftraggeberseits vorgelegter Unterlaz?n~ behdrdlicher Unterlagen und Auskinfte, auf Grund
der Ortsbesichtigung und visuell ntersuchungen. Die vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellten Unterlagen und Infor&\@nen werden als vollstandig und als zutreffend unterstellt.

1.7 Hinweise und Vorbehalte

Zur Bewertung wird angendmmen, dass die Gebaude innerhalb der bestehenden
Grundstiicksgrenzen er%ﬁ wurden. Anspriiche von und zu Nachbargrundstiicken sind nicht
mitgeteilt. Nicht mitget®&W¥ wertrelevante Besonderheiten des Bewertungsobjektes kdnnen
keine BerUcksichtigu@inden.

Bau- und Bodef@chreibungen dienen der allgemeinen Darstellung, beschrieben werden
vorherrschen usfuhrungen, die in Teilbereichen abweichen konnen. Zerstorerische
Untersuchu wurden nicht durchgefiihrt, weshalb Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
und B e auf konkret vorliegenden Erkenntnissen, Unterlagen, Hinweisen oder dem
Bauni entsprechenden Annahmen beruhen. Bei der Beschreibung von Bauteilen oder
Funjed wird, wenn nicht gesondert vermerkt ein altersentsprechender Zustand vorausgesetzt.

&bauliche und der aktive Brandschutz wurden im Rahmen dieser Bewertung von der §.b.u.v.
(@ nicht Uberprift. Hierzu waren entsprechende Sonderfachleute erforderlich. Zur Bewertung
wird ein baualtersentsprechender Schallschutz angenommen, Messungen zum tatsachlichen
Schallschutz sind nicht erfolgt. Bei alteren Bauten ist naturgemald mit baualtersentsprechend
geringerer Schalldammung zu rechnen. Es wird ungeprift davon ausgegangen, dass alle
Pflichten nach 8§ 2 Bundesimmissionsschutzgesetz erfillt sind (z.B. Radon, Erdstrahlungen
usw.). Es wird ungeprift unterstellt, dass keine besonderen wertbeeinflussenden Umstéande
infolge von Luft- oder Wasserverunreinigung, Gerauschen, Strahlungen oder sonstige
schadliche Umwelteinwirkungen vorliegen.
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AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

Baumangel und Bauschaden kénnen im Gutachten nur soweit Bertcksichtigung finden, soweit
sie im Rahmen der Ortsbesichtigung deutlich erkennbar waren. Soweit Wertzu- oder abschlage
fur MaRnahmen fir bestehende Schéden oder die Beseitigung genannt werden, sind diese
nach Erfahrungswerten und nach billigem Ermessen geschéatzt. Sie sind nicht gleichzusetzen
mit evtl. tatsachlich entstehenden Kosten; diese kdnnen hoher oder niedriger sein. Es wird,
wenn nicht gesondert darauf hingewiesen, ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, Bauteile
oder sonstige Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige
Gebrauchstauglichkeit (einschlieRlich einer evtl. Beeintrachtigung der Gesundheit von Nutzern
oder Bewohnern) geféahrden. Untersuchungen lber pflanzliche oder tierische Schadlinge, so
Uber gesundheitsschadigende Materialien, z.B. auch Holzbehandlung wurden We@/
durchgefuhrt noch berlicksichtigt. Es wurden keine Bodenuntersuchungen beziglich Altl
Tragféahigkeit und Grundwasserstand durchgefihrt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden stichprobenhafte Maliberprifungen durchgeruMrt. Fir
Berechnungen standen Plane zur Verflgung, die mit der Realitat des Baub&%ades nicht
Ubereinstimmen. Die Berechnungsergebnisse sind Uberschlagig, ery fur den
Wertermittlungszweck  ausreichend genau. Es wird darauf h@/iesen, dass
Rechenergebnisse im Gutachten teilweise auf- oder abgerundet werden.

Auskilinfte von Amtspersonen konnen laut Rechtsprechung nicht &verbindlich gewertet
werden. Fir die Verwendung solcher Auskinfte kann keine ahrleistung genommen
werden. Fur die Bewertung wird die Richtigkeit dieser Auskiinfte Stellt.

Nach den Vorschriften der Sachverstandigenverordnung degWIHT (Deutscher Industrie- und
Handelstag) unterliegt die Sachverstéandige einer be eren Schweigepflicht. Sie st
verpflichtet aus ihrer beruflichen Tatigkeit erlangte Kem?ese nur in neutraler Form weiter zu
verwenden (vgl. RE OLG Oldenburg vom 19.12.19 Z 5 UH 13/80). Gestltzt auf diese
Schweigepflicht erlangt die Sachverstéandige z.B,s tnisse aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses, welche nur in verschlis Form weitergegeben werden koénnen.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutach einschliel3lich Anlagen und Fotografien ein
Urheberrecht nach Urheberrechtsgesetz. Oi@Auftraggeber dirfen das Gutachten nur fir den im
Gutachten angegebenen Zweck v den. Eine daruberhinausgehende Verwendung,
insbesondere Vervielfaltigung und Ver®ffentlichung, auch auszugsweise oder sinngemalf, ist
nur mit Zustimmung oder schr r Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie ist im
Allgemeinen zu honorieren. &enehmigter Weitergabe der Wertermittlung ist die Haftung
gegenuber Dritten ausgesc

Orts- oder Stadtplanausg ﬁte sind dem Internetportal von geodaten-online entnommen. Die
im Gutachten dargest n Grundrisse sind nicht maRstablich (durch Scan-Verfahren sind
Ungenauigkeiten ge n) und daher nicht zur MalRentnahme geeignet.

A\
&
Q)
X
%,
é\
%,
N
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AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

2. GRUNDSTUCK

2.1 Grundsticksbeschreibung
2.1.1 Makrolage

Vierkirchen ist eine Gemeinde im oberbayerischen Landkreis Dachau. Die Gemeinde liegt im
Ballungsraum der Landeshauptstadt Minchen, rd. 40 Kilometer nérdlich von Minchen. Es gibt
zwolf Gemeindeteile (in Klammern ist der Siedlungstyp angegeben): Esterhofen (Dorf), Giebing
(Pfarrdorf), Gramling (Eintde), Jedenhofen (Kirchdorf), Milbertshofen (Weiler), Mitterwiedenh (b
(Eindde), Oberwiedenhof (Eindde), Pasenbach (Kirchdorf), Ramelsbach (Dorf), Rettenb
(Kirchdorf), Unterwiedenhof (Eindde), Vierkirchen (Pfarrdorf). Es gibt die Gemark
Biberbach, Giebing, Pasenbach und Vierkirchen. Nordlich von Vierkirchen Iieg?‘ die
Gemeinden Petershausen und Weichs. Westlich liegt das Unterzentrum des Lahd reises
Dachau, Markt Indersdorf. Im Siden grenzt die Gemeinde R6hrmoos an. \%v_

lattv kurze Zeit

Den grof3ten Sprung in der Bevolkerungsvermehrung in Vierkirchen weist di
von 1939 (643) bis 1945 (1041) auf. Die Wohnbevodlkerung nahm besonder@en bahnnahen
Orten Vierkirchen, Pasenbach, Esterhofen und Ramelsbach zu. @ 960 setzte ein
unaufhaltsamer Trend zur Groligemeinde ein. Siedlungsgebiete erdgtariden, der landliche
Charakter wurde nach und nach zuriickgedrangt. Von groBer Bgdeutung ist der S-Bahn-
Anschluss an den MVV. Durch diese gunstige Verkehrsla 4’»@9 die Nachfrage nach
Baugrundstiicken und Wohnungen. Durch die Gebiets- und{ Gemeindereform weist die
Gemeinde heute rund 4.600 Einwohner auf.

Durch das Gemeindegebiet fiihrt die Bahnstrecke MUn%@‘ngolstadt-Treuchtlingen (u.a. ICE-
Zige und Guterverkehr). Durch den Haltepunkt Vierki n-Esterhofen ist der Ort mit der Linie
S2 an das S-Bahn-Netz Miinchens angeschlossen S-Bahn fahrt im 20 Minuten-Takt, der
Munchner Marienplatz ist nach knapp 40 Min (&;hrzeit gut zu erreichen. Diese S-Bahn-
Verbindung ist fur zahlreiche Berufspendler v@ntraler Bedeutung.

Ostlich von Vierkirchen liegt die in d-Sid-Richtung verlaufende BundesstraBe 13
(Ingolstadt-Minchen). Hier ist eine gut&-#nbindung an die Stadt Pfaffenhofen an der Iim
(Entfernung: ca. 22,2 km) ermb‘glicht.%ch das Gemeindegebiet verlauft keine Staatsstral3e.
Die Kreisstralle DAH 9 verbindet West nach Ost Markt Indersdorf mit Vierkirchen und
verlasst bei Giebing den La &Die KreisstraRe DAH 11 verbindet den Gemeindeteil
Pasenbach mit Weichs. Ein ter Autobahnanschluss existiert in Vierkirchen nicht. Die
Gemeinde Vierkirchen ist. "th die Ausfahrten 67 (Allershausen) der A 9 im Osten (Entfernung:
ca. 16,7 km), 3 (Unt eiheim) der A 92 im Siuden (Entfernung: ca. 15,4 km), 78
(Dachau/FurstenfeldbruckY der A 8 im Westen (Entfernung: ca. 22,0 km), sowie 10 (Munchen-
Ludwigsfeld) der A @& Suden (Entfernung: ca. 20,3 km) zu erreichen. Die mittlere Entfernung
zur Kreisstadt D& betragt ca. 14,7 km.

Laden und (Qufsmdglichkeiten fur den téglichen Bedarf sind vorhanden (z.B. grofRRere
Supermar @ale, Metzgerei, Bankfiliale). Die Gemeinde ist mit einer Grundschule und einem
Kinderg ,St.  Jakobus“ ausgestattet. Weiterflhrende Schulen (Mittelschule und
Gymn@Zum) befinden sich in Markt Indersdorf und Dachau. Seit 2003 existiert in Vierkirchen
ei{@g. Naturbad. Im Stiden von Vierkirchen ist ein kleines Gewerbegebiet angesiedelt.

\°®
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Ortplanausschnitt mit Markierung der Lage des Objektes (ohne Mal3stab)
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2.1.2 Mikrolage

Das zu bewertende, bebaute Grundstiick liegt zwischen den Ortsteilen Pasenbach und
Jedenhofen im sog. bauplanerischen AuRRenbereich. Die Jedenhofener Strale ist die
Verlangerung der von Pasenbach kommenden HortstraBe nach Norden in Richtung
Jedenhofen. Das Bewertungsgrundstiick liegt im Osten der Jedenhofener Stral3e, die hier
asphaltiert, aber ohne ausgebaute Seitenstreifen ist. Eine Geschwindigkeitsbeschrénkung ist in
diesem Bereich nicht gegeben, so dass davon auszugehen ist, dass im Straf3enbereich dieser
Splittersiedlung im AuRenbereich eine Fahrgeschwindigkeit von 100 km/h erlaubt sind.

Zur S-Bahnhaltestelle und zum Ortszentrum in Vierkirchen sind knapp 2 km (ca. 20 bis
Gehminuten zu FuR) zuriickzulegen. In unmittelbarer Nahe zum Bewertungsobjekt gibt e
Bushaltestelle, mit dem Bus betragt die Fahrzeit knapp 10 Minuten. Allerdings fahrt der ur
ca. alle 30 Minuten, z.T. nur 1 Mal in der Stunde.

Im Osten, ca. 200 m vom Bewertungsgrundstuck entfernt, verlauft die stari\%oquentierte
Bahntrasse. Die Larmschutzwand befindet sich auf der vom Bewertungsobjeil abgewandten,
Ostlichen Seite. Zwischen der Bahntrasse und dem Bewertungsobjekt @en unbebaute
Ackerlandflachen. Beim Ortstermin ist aufgefallen, dass Uber den O@e Flugroute des
Minchner Flughafens verlauft. '\

Auszug aus dem Bayernviewer / Flurkarte: Bewertuyrryobjekt (blauer Pin)
o
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Jedenhofener Richtung Siiden / Blick nach Pasenbach

Blick von Osten / Bewertungsgrundstiick Blick von Sidosten “D‘
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85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

Der aktuelle Lageplan ist im Folgenden abgebildet (verkleinert, nicht zur Maflientnahme

geeignet). Die Bewertungsgrundsttick ist farbig markiert.
Auszug aus dem

Liegenschaftskatastﬁr

Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung
Dachau
Krankenhausstralke 9 Flurkarte $==4868
85221 Dachau (I
— Erstelit am 31.10.2023 W 10
Flurstiick; 2801 Gemeinde:  Vierkirchan NAAVS (b
Gemarkung: Vierkirchen Landkreis:  Dachau
Bezirk: Oberbayerm R
1918 ol B
B
]
[
o
;B
5]
|-
ar
c
£
r
&
o
£
()
Ch

279

HRECRGTE

S35B04E

Mallsial e

Van%gu‘?ﬁrnﬁ;inam?“:mgamﬁn Gebrauch.
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AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

2.2 Grundbucheintrag und andere Rechte
2.2.1 Grundbucheintrag

Das zu bewertende Grundstuick ist vorgetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Dachau von
Vierkirchen, Band 34, Blatt 1784 (beglaubigter Grundbuchauszug vom 11.05.2023 wurde zur
Bewertung vorgelegt, Ausziige werden nachfolgend abgebildet).

Kataster Gemarkung Vierkirchen
Bestandsverzeichnis: Flac (b
2 - 280/1 ‘Jedenhufener S5tr. 4, Gebdude- und 11| B6
|Freiflacha
™

Abteilung I Eigentimer (anonymisert):

Abteilung II: Lasten un?@hrankungen
g

Eintragén eléscht It. Grundbuchmitteilung vom 17.08.2021

Abteilung IlI: Hﬁtheken, Grundschulden, Rentenschulden
‘0

vtl. Schuldverhéltnisse, die im Grundbuch in Abt. Ill eingetragen
‘\ sind, werden bei der Verkehrswertermittiung nicht in Ansatz
(\ gebracht, sind ggf. beim wirtschaftlichen Transfer zu
.\O beriicksichtigen.

9

2.2.2 A &rkungen, sonstige Rechte und Lasten

Lt. vor%genden Informationen ist das Anwesen seit ca. 2 ¥ Jahren nicht mehr bewohnt. Es
wur . Angabe, zwischenzeitlich eingebrochen, daher sind Fenster und Turen mittlerweile
Z agelt.

N
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AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

2.3 Grundsticksmerkmale
2.3.1 Topographie / Zuschnitt / GrundstiicksgrofRe / Beschaffenheit

Der amtliche Lageplan wurde im Kap. 2.1.2 (verkleinert) abgebildet. Das bebaute, zu
bewertende Flurstick fallt nach Osten ab. Auf die gesamte Grundstiickstiefe (Ost-West-
Richtung) von ca. 38 m betragt das Gefalle ca. 1,50 m. In der Breite, entlang der StraRe werden
ca. 31 m gemessen.

Die angegebenen Mafle wurden aus dem Plan (Bayernviewer plus) herausgemessen. Ein(b
Grundstucksaufmald wurde im Rahmen der vorliegenden Bewertung nicht durchgefiihrt und 62/
im Aufgabenumfang nicht enthalten. @\

N

2.3.2 Bodenverhaltnisse 4 )

In diesem Gutachten ist eine lagetbliche Bodenverhéaltnisse insoweit berU?@tigt, wie sie in

Im Grundbuchauszug ist die Grundstiicksflache mit 1.186 m2 angegeben.

die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Merhinausgehende,
vertiefende Untersuchungen (z.B. Bodenuntersuchungen) und Nzyc\ schungen wurden

auftragsgemal nicht angestellt. /l/

2.3.3 Altlasten / Bodendenkmaler / Denkmalsch

Fur die Bewertung wird ein unkontaminierter Boden var esetzt und unterstellt, dass keine

Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen gegeben . Es wird unterstellt, dass keine
Kontaminationen bzw. Schaden, z.B. auch durch rung auf dem Bewertungsgrundstiick
vorhanden sind oder waren. o

Die Unterzeichnerin dieses Gutachtens mUsﬁch fur den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen dQR ht nochmaliger Uberpriifung vorbehalten.

Lt. derzeit vorliegenden Unterlag echerche im Januar 2022) liegt fur das
Bewertungsgrundstiick keine Registrfrung als (Boden-)Denkmal vor (siehe Ausschnitt:
BayernViewer — Landesamt fur D @alpflege). Die Registrierung in der Denkmalliste ist nicht
abschlieRend, daher kann d rhandensein von Bodendenkmalern nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden. 6

% Beeintrachtigungen

2.3.4 Immissiorng
Durch die vieI.@ hrene und in Sichtweite befindliche Bahntrasse im Osten sind
Lérmbeeintréc@ngen gegeben.

2.3.5 ’Qér und Entsorgung / ErschlieBung

Dieg@oaute Flache ist UGber die Jedenhofener Strale im Westen erschlossen.
V&s rgungsanschliisse wie Wasser und Strom sind am Grundstiick gegeben. Lt. Auskunft der
@meindeverwaltung ist das Anwesen nicht an den offentlichen Abwasserkanal angeschlossen.

N
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AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

2.4 Bauleitplanung und Bauordnungsrecht

Nach den vorliegenden Unterlagen und aktuellen Angaben der Bauverwaltung Vierkirchen liegt
der Bereich im rechtswirksamen Flachennutzungsplan im sog. ,bauplanerischen
AulRenbereich®. Auf Grund der Darstellung im Flachennutzungsplan (griin unterlegter Bereich
im  Flachennutzungsplan) ist von der Gemeinde vorerst keine  bauliche
Weiterentwicklungsperspektive in diesem Spfjttersiedlungsbereich beabsichtigt.

Das zustandige Bauam emeinde Vierkirchen teilte im Rahmen der aktuellen Recherche
zu diesem Gutachten k@neuen Informationen mit: Ein Ersatzbau kann in Aussicht gestellt
werden. ... Uber die ensionierung eines Ersatzbaus kann keine Aussage getroffen werden,
hier ware eine An an die Baugenehmigungsbehotrde im Landratsamt Dachau zu stellen.
Ob das Wohng de gemal § 35 Abs. 4 Nr. 2a BauGB zulassigerweise errichtet wurde, kann
nicht nachgegg werden. Der Gemeinde Vierkirchen liegt hierzu kein Bauantrag vor.

Die Re e beim Staatsarchiv in Minchen durch die Unterzeichnerin hat ergeben, dass aus
dem Jé»1949 ein Baugesuch (Antragsteller: Georg Pechler) bei der Genehmigungsbehdrde
vor wurde. Wegen der Lage im Auf3enbereich wurde das Baugesuch abgelehnt. Es gibt
uri?greichen Schriftverkehr. Daraus ergibt sich, dass Anfang der 1950er Jahre mit einem sog.
warzbau“ begonnen wurde. Lt. vorliegendem Schriftverkehr aus dem Staatsarchiv aus den

\ ahren 1954/1955 sollte das Bauwerk (nicht unterkellertes Gebaude, mit den Aul3enmalRen von
ca. 7,5 m x 6 m) wieder beseitigt und der Familie Pechler eine Ersatzwohnung angeboten
werden. Im Aktenvermerk vom 14.01.1956 des Sachgebiets 9, Dachau steht: ... auf3erdem
wurde in der Nahe dieses Grundsticks ein Anwesen unter dem Gesichtspunkt der
landwirtschaftlichen Nebenerwerbssiedlung genehmigt, weil der Bauwerber zu diesem
Zeitpunkt der Genehmigung eine Bienenzucht betrieb. Inzwischen hat der Bauwerber nur mehr
10 Vdlker. Von einer landwirtschaftlichen Nebenerwerbssiedlung kann also auch hier nicht
gesprochen werden. Bei den vorhandenen genannten Bauten ware die Vornahme des
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AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,.4

Abbruchs im Falle Pechler &uRerst unbilig und wirde aul’erdem gegen den
Gleichheitsgrundsatz verstofZen .....

Der nachfolgende Plan zeigt das Gebaude des Baugesuchs vom Januar 1949.

Zu dem auf dem Bewertungsgrundstiick befindlic aubestand wird im Folgenden noch

ausfuhrlich Stellung genommen. o E

Im Mai 2022 wurde ein Antrag auf Vorbes@ ,Neubau eines Vierfamilienhauses”“ bei der
zustdndigen Gemeinde und beim zustdnddgen Landratsamt gestellt. Lt. vorliegendem
Sitzungsprotokoll wurde dem Antrag nic estimmt. Der Unterzeichnerin liegt ein Schreiben
des zustédndigen Landratsamtes Dach om 13.07.2022 vor. Hieraus geht hervor, dass der
JAntrag auf Vorbescheid zwischepzeilich geprift® wurde und ,keine Baugenehmigung in
Aussicht gestellt werden kann

Mit Schreiben des zustandlge andratsamtes Dachau vom 13.12.2023 wurden keine neuen
Informationen zu den b nungsrechtlichen Gegebenheiten mitgeteilt: ,Es handelt sich bei
Flurnummer 280/1, V|er n, um eine Flurnummer im bauplanungsrechtlichen Au3enbereich,
bezlglich dessen N Iandwwtschafthche Flache vorgesehen ist. Demzufolge bestinde
Baurecht grundsatzi owelt eine Privilegierung gemaf § 35 Abs. 1 BauGB ersichtlich ware.
Sollte es sich, Wwahdamals bei BV220624 um ein sonstiges Vorhaben handeln, dirften u.a.
offentliche Bel , insbesondere die Belange gemafl § 35 Abs. 3 BauGB nicht beeintrachtigt
sein.” (Hinw@. Bei BV220624 handelt es sich um die Bauvoranfrage.)

Q)
0\,
o~
N
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AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

3. BEBAUUNG

3.1 Beschreibung

Anmerkung: Diese Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit, sie soll ,nur®
einen Gesamteindruck vermitteln.

Die Bebauung wurde, wie erlautert, in den 1950er Jahren errichtet. Im Rahmen der
Erstbegutachtung konnten Grundstick und Gebaude am 11.01.2022 besichtigt werden.
Insofern sind die Erkenntnisse zum Innern des Gebaudes aus dieser Zeit. Da aktuell kei (b
Innenbesichtigung ermdglicht wurde, kann zum genauen, aktuellen Zustand 2§/
Gebaudeinneren keine Aussage getroffen werden. @

An der Westseite ist ein Holzanbau errichtet, in dem sich der Zugang und das N bad
befinden.

Ansicht von Nordwesten Ansicht von Sudosten (\%

RS S " PP X A T T LY

Einfache untergeordnete, z.T. verfalle bengebaude befinden sich auf dem Grundstiick. Im
Osten steht eine ,Gartenhitte“. ImAyeSten stehen ein Bauwagen und ein nahezu verfallener

Holzschuppen.
PP N8
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AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

Das kleine, in Massivbauweise errichtete Wohnhaus ist bis auf ein kleines ,Kellerloch®, in dem
sich der Wasseranschluss befindet, nicht unterkellert.

Anmerkung: Die Abbildungen zum Gebaudeinneren sind vom Tag der Besichtigung im Jahr
2022 (11.01.2022). Da aktuell keine Innenbesichtigung ermdglicht wurde, kann zum genauen,
aktuellen Zustand des Gebaudeinneren keine Aussage getroffen werden.

,Kellerloch®

Das kleine Wohngebaude ist baulich (wenig Fenster, licht
(Einzelofen nur im Erdgeschoss) und wirtschaftlich (kled ebaude auf grolRem Grundstiick)
vollig Uberaltert, abgenutzt und z.T. noch mit erheb{Cly®en baulichen M&ngeln und Schaden
(deutliche Feuchteschaden, Holztreppe mit schadha@n Trittstufen, fehlende Dachziegel, Risse
an der AuBenwand) behaftet, zudem ist das Ge A vermullt.

umhdhe ca. 2,34 m), technisch

Flur Holzofen er Kiiche Oleinzelofen/Wohnraum
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AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

Duschbad im Holzanbau mit WC, Elektroboiler und freistehendem Oltank

Schadhafte Holztreppe Feuchteschaden im Wandbereich ¥ einfachste Elektroinstallation
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85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
Risse an der sudl. AuRenwand

Feuchteschaden im Bereich der Dachschrage

Das errichtete Gebaude entspricht nicht dem vorab dargestellten¥Plan im Baugesuch aus dem
3 ist, wie bereits ahnt, nicht unterkellert. Die

@O m zuzugl. Anbau rd. 3,40 m x

Grundrisse entsprechen nicht der

Jahr 1949. Das bestehende Geb&ude
AulRenmalRe des Baubestandes betragen rd. 6,10 m x r

2,60 m, im Gegensatz zum Plan (7,50 m x 8,00 m)
@S\Ilung der Grundstlicksgrenzen:

Darstellung im Plan (siehe Kap. 2.4).
Planskizze zum Baubestand mit Gartenhutte mi
N
7\7\& —
/ — w%o
e 8
,‘" /
/‘/ /
X
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R
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AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

Die Angaben beruhen auf den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung am 11.01.2022. Angaben
tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Unterlagen, Hinweisen, die dem
Bauniveau entsprechenden Annahmen und sind deshalb unverbindlich. Die Funktionstiichtigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen wurde nicht gepruft. Aussagen lber Baumangel und Schaden
konnen deshalb unvollstandig sein. Dartliber hinaus wird ausdricklich festgestellt, dass die zum
Zeitpunkt des Einbaues verwendeten Materialien, Baustoffe und Anstriche aus heutiger Sicht
schadstoffbelastet sein konnen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Gutachten kein Bauschadensgutachten(b
beinhaltet; da dies den beauftragten Gutachtenumfang und Kompetenzbereich dgll/
Unterzeichnerin Gberschreitet. @\

3.2 Grundsticks- und Gebadudedaten '\

Die Daten fur Grundflache (Uberbaute Flache), Geschossflache, wurden aus den*TVerngung
stehenden Unterlagen auftragsgemalfd Gbernommen bzw. zum Teil neu er net. Der sich
dabei ergebende Genauigkeitsgrad ist fur die Wertermittlung ausreichend.

3.2.1 Grundstucksflache /l/
FI.Nr. 280/1 It. Grundbuchauszug E 1.186 m?

3.2.2 Bebaute Flachen des Bestandes C‘)Q

Faktor Lange‘ . o Breite Ergebnis

Hauptgebaude 1x 7,5 X 6,090 m = 46,04 m2
Anbau (Holzwénde) 1x 2, m X 3,560 m = 9,11 m2
@mme der bebauten Flachen: 55,15 m?

?~ gerundet: 55 m2
@? Lénge Breite Ergebnis
é 1x
O\

Gartenhitte 3,900 m X 3,030 m = 11,82 m?
.\) Summe der bebauten Flachen: 11,82 m2
‘\ gerundet: 12 m?

3.2.3 Gescho achen / Geschossflachenzahl

*

Die Geschossflaenzahl (GFZ2) ist ein Begriff aus dem Baurecht. Die Geschossflache ist nach
den AulRen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermitteln. Der Begriff Vollgeschoss
ist in der 0O 1998 Art 2 (5) wie folgt definiert (diese Vorschrift gilt nach Art. 83 Abs. 7 der
seit 01.&I2008 geltenden BayBO insoweit auch weiterhin): ,Vollgeschosse sind Geschosse,
die va@andig Uber der natirlichen oder festgelegten Gelandeoberflache liegen und tber
mipestens zwei Drittel ihrer Grundflache eine HOhe von mindestens 2,3 m haben. Als

eschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,2 m

her liegen, als die natirliche oder festgelegte Gelandeoberflache.”

Bei der Wertermittlung und wu.a. auch bei der Bodenrichtwertermittiung durch die
Gutachterausschiisse wird jedoch entsprechend den Gepflogenheiten auf dem Immobilienmarkt
auch die Geschossflache von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen (die nicht als
Vollgeschosse gelten) einschlieBBlich der zu ihnen gehdérenden Flure, Sanitar- und
Treppenrdume und einschliellich ihrer Umfassungswénde mitgerechnet. Dabei werden Flachen
mit einer lichten Hohe unter 1 m nicht, Flachen mit einer lichten H6he von mindestens 1 m und
weniger als 2 m zur Halfte angerechnet. Andererseits wird die Geschossflache von
Aufenthaltsrdumen in Souterraingeschossen, auch wenn diese als Vollgeschosse gelten, nur
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AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

teilweise mitgerechnet. Wegen der Definition ,Aufenthaltsraume® wird auf Art. 45 BayBO
verwiesen. Aufenthaltsraume im Dachgeschoss — ausgenommen Hauser der Gebdudeklassen
1 und 2 nach Art. 2 BayBO — miussen uber mindestens die Halfte ihrer Nutzflache eine lichte
Hohe von mindestens 2,20 m haben; Raumteile mit einer lichten H6he unter 1,50 m bleiben
dabei aul3er Betracht. Flachen von Durchfahrten und Arkaden werden nicht mitgerechnet.

Die im Gutachten angegebene ,wert(ermittlungs)relevante GFZ“ ist also nicht unbedingt mit der
GFZ im baurechtlichen Sinne identisch.

Geschossflachenzahl des Bestandes:

Bestand Faktor Lange Breite Ergebni \
Erd-/ Dachgeschoss 1,75 x 7,560 m X 6,090 m = 80,?%2
Anbau (Holzwénde) 1x 2,560 m X 3,560 m = 1 m?2
Summe der Geschossflachen: 9,68 m2
Zuschlag fur AuRenwandbekleidungen: 0,0% 0 0 ma2
wertermittlungsrelevante Geschossflache: gerundet:@ D‘ 90 m2
Geschossflachenzahl (GFZ): wertermittlungsrelevant-realisiert /l/
N )
WGEZ = Geschosﬁsflacr]e _ Om _ 0.08
Grundstiicksflache Q 1.186 m2
Ein evtl. Ersatzbau wurde zwar grundsatzlich von der erwaltung Vierkirchen in Aussicht
gestellt, das Bauamt teilte aber im Rahmen der Rech zu diesem Gutachten mit: Uber die

Dimensionierung eines Ersatzbaus kann keine‘.A age getroffen werden, hier wére eine
Anfrage an die Baugenehmigungsbehorde i dratsamt Dachau zu stellen. Das heifl3t
beziglich eines Ersatzbaus gibt es Risiken zn@wehmigungsfahigkeit.

Allgemein gilt: Generell ist anzumerkd~dass die in diesem Gutachten unterstellte bauliche
Grundstucksausnutzung (z.B. GFZ).auP den vorzitierten, vorliegenden rechtlichen Grundlagen
basiert (siehe Kap. 2.4 in diese tachten), nach der kein rechtlicher Anspruch gegeniber
der Unterzeichnerin, der zustg en Planungsbehodrde oder sonstigen Beteiligten abgeleitet
werden kann. Vielmehr ist hier J¢de Haftung von Seiten der Unterzeichnerin dieses Gutachtens
ausdricklich ausgeschl@ Das exakt realisierbare MalR der baulichen Nutzung kann nur
uber einen formellen Vo cheid bzw. Baugenehmigungsantrag mit Anhérung der zustandigen
Dienststellen abgekla™werden (siehe Ausfiihrungen im Kap. 2.4 dieses Gutachtens), wobei das
zulassige Nutzur@%aﬁ auch mit abhéngig ist vom planerischen Geschick des
Architekten/PIa?/lnvestors und der Auslegung der planungsrechtlichen Vorschriften. Eine
aktuelle B anfrage und / oder Antrag auf Baugenehmigung liegen zum
Bewertunge¥itpunkt nicht vor und sind nicht im Aufgabenumfang dieses Bewertungsauftrages

enthal%\'

&
Z

N
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Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

3.2.4 Bruttorauminhalt des Bestandes

Wohngebaude
Keller

EG

Anbau

Dach

Gartenhitte

© 2023 Eva Winkler — 990/ G 2

Faktor
1x
1x
1x

0,5 x

Faktor
1x

Lange Breite Hoéhe Summe
200mx 2,00mx 1,50m= 6,00 m3
756 mx 6,09 mx 4,00 m= 184,16 m3
256mx 3,36 mx 3,00m= 25,80 m3
756 mx 6,09 mx 3,80m= 87,48 m3

Summe des Bruttorauminhaltes 303,44 m3 (b

gerundet: 300 n\(l/

Lénge Breite Hohe m @
3,90mx 3,03mx 3,00 m= 5 m3

Summe des Bruttorauminhaltes 5,45 m3

gerundet: 0 40 m3
Summe gesamt, gerunQ&t.@ 340 m3
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Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

4. ALLGEMEINE BEWERTUNG

4.1 Allgemeine Darlegungen und Wahl des Bewertungsverfahrens

Die Bewertung wird in Anlehnung an die Systematik der Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertV) vorgenommen.

In der ImmoWertA sind die Bewertungsverfahren in Grafiken dargestellt, hier der Uberblick:

[ vorldufiger Sachwert Vb
: Sachwertfaktor !

] [§ 7 Abs. 1Hr. 3] ' D
_________ R I I S

H Prifung einer Marktanpassung
{8 7 Abs. 2) r

vaorldufiger

Vergleichswert vorldufiger Ertragswert

[marktanzepasster \-orlaulneerJ \\markta ngepasster eréuflzerJ marktangepasster vorlaufiger

Vergleichswert Ertragswert Sachwert
_________ [ T T
gef. Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale i
[ Vergleichswert 1 [ Ertragswert 1 ‘ Sachwert ‘
[ Verkehrswert ]

(0"
Fur die Wertermittlung &Sr:élm vorliegenden Fall das normierte Sachwert- bzw.
Vergleichswertverfahre zuziehen. Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren
fur die Bodenwertermit unbebauter Grundstiicke. Es wird unterschieden zwischen dem
mittelbaren Preisv ich aus geeigneten Bodenrichtwerten und dem unmittelbaren
Preisvergleich Ube&efpreise von unbebauten Vergleichsgrundstiicken.

0_;\
é
Q)
X
%,
é &
\o
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4.2 Immobilienmarktlage / Grundsticksmarkt

Uber 10 Jahre lang, war eine deutliche ,Flucht in die Substanz* erkennbar. Die Nachfrage nach
Immobilien hat im gesamten Grol3raum Miinchen stark zugenommen. Es fand regelrecht ein
JAusverkauf® statt (,Verkaufermarkt), was zu sehr stark ansteigenden Preisen flhrte. Dies
zeigte sich u.a. beim Bodenwertniveau, das in den letzten Jahren z.T. exponentiell anstieg.

Seit Mitte letzten Jahres (2022) hat eine Kehrtwende am Immobilienmarkt stattgefunden. Von
Immobilienmarktbeobachtern wird davon gesprochen, dass der Immobilienmarkt abgekihlt ist.

Die aktuelle weltpolitische und weltwirtschaftliche Situation strahlte auf die regionalen Méar
aus. Hohe Inflation und die Verteuerung von Krediten durch mehrfache Zinserhéhungen hab
Finanzierungsmoglichkeiten von Kaufinteressenten verschlechtert. Es wird deutlich i-
genkapital gefordert, wie vorher. Stark ansteigende, zum Teil kaum kalkullerbar&nesﬁeise,
insbesondere auch im Energie- und Baustoffsektor, sind gegeben. Kaufinteregssen¥en von
Immobilien haben erhebliche Kostenrisiken, sofern Renovierungs- und Sanierun%afsnahmen
bei einer Immobilie anstehen. Das Kaufverhalten von Immobilien ist infolgeggss®n verhalten
und abwartend. Der Immobilienverband Deutscher Makler (IVD) verdoffentli ereits um die
Jahreswende 2022/2023, dass immer mehr Verkaufer merken, @ﬁ‘ sich zu hohe
Preisvorstellungen nicht verwirklichen lassen. [...] Der Traum vom Eig m ist fur zahlreiche
potentielle Interessenten in weite Ferne gerlckt. Die Nachfrage itp Kaufsegment ist derzeit
deutlich verhaltener als noch vor einigen Monaten, die Vermarkt it der offerierten Objekte
hat sich erheblich verlangert.

2023, dass die Anzahl der
iegen ist. Das heil3t andererseits,
n haben, da das Immobilienangebot
¥gen selbst grof3e, namhafte Minchner

Vertreter von Maklerverbédnden veréffentlichten seit MA
angebotenen Objekte im Vergleich zum Vorjahr um 47 &
dass Kaufer mehr Verhandlungsspielraum bei den Prgt
grol3 ist. Dass das Kaufverhalten verhalten ist, be N
Maklerorganisationen und auch Immobilienabte] en von Kreditinstituten. Wie sich das
mangelnde Kaufinteresse und das grof3e ge ot an Immobilien auf die tatséchlich zu
erzielenden Preise auswirkt, kann nur abgWschatzt werden. Es gibt leider bisher kaum
belastbare Zahlen aus den Kaufpreigs#@nmlungen der Gutachterausschiisse, um evtl.
Preisabschlage statistisch nachweis arstellen zu konnen. Von Marktteilnehmern und
Marktbeobachtern wird bei manchen Marktsegmenten von Abschlagen in Hohe von 20 bis 30 %
gesprochen, wobei dies, nach gﬁung der Unterzeichnerin, sehr differenziert zu betrachten

ist und sich durch die vorliege Vergleichspreise (= ausgewertete Verkaufspreise bei den
Gutachterausschiissen) zum, T&¥noch nicht nachweisen lasst.

Fur den vorliegenden, @ ten Fall wird auf die Marktdaten und Wertableitung im Kap. 5.2

O
G_;\
é
Q)
X
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@
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\o
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Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

4.3 Objektbezogene Beurteilung

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein bebautes Grundstick mit Altbestand im
bauplanungsrechtlichen Auf3enbereich. Zum Bewertungsstichtag ist eine sehr einfache,
teilunterkellerte Gber 70 Jahre alte, schadhafte Wohnbebauung mit untergeordneten, zum Tell
verfallenen Holznebengeb&duden auf dem eingezaunten Grundstiick zwischen Pasenbach und
Jedenhofen vorhanden. Das Grundstick ist im Hinblick auf eine ubliche Wohnbebauung
deutlich untergenutzt. Wertrelevante Miet- und Nutzungsverhaltnisse liegen, It. vorliegenden
Angaben zum Bewertungsstichtag, nicht vor.

Auch wenn eine Renovierung des Wohngebdudes aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten
nicht mehr sinnvoll und angemessen erachtet wird, ist zunachst davon auszugehen, dass
Berlcksichtigung der Lage des Anwesens im Aulienbereich mit Baurecht nach § 35 B
(Bestandsschutz mit eingeschrankten Ersatz- und Erweiterungsmoglichkeiten) ein pbbg zieller
Erwerber gezwungen ist, das bestehende ,Wohnhaus® zu erhalten, ggf. wiedef nutzbar zu
machen, um das vorhandene ,Baurecht® (sog. De-facto-Bauland bei z0NgsSigerweise
errichtetem Geb&ude im Aul3enbereich) nicht zu verwirken (siehe auch § 3 uGB, Abs. 4,
Pkt. 2). Nachdem der Baubestand nicht mit dem im Kap. 2.4 darge t@(en Bauplan des
Baugesuchs Ubereinstimmt (siehe auch Ausflihrung auf Seite 16 diese chtens), liegt auch
von Behdrdenseite aktuell keine rechtssichere Angabe, ob das GeMaude zulassigerweise
errichtet ist, vor. Ein evtl. Ersatzbau wurde zwar grundsétzlic)kvon der Bauverwaltung
Vierkirchen in Aussicht gestellt, das Bauamt teilte aber im Rah er Recherchen mit; Uber
die Dimensionierung eines Ersatzbaus kann keine Aussage getrvffen werden, hier wére eine
Anfrage an die Baugenehmigungsbehdrde im Landrats achau zu stellen. Das heif3t
beziuglich eines Ersatzbaus gibt es Risiken zu ehmigungsfahigkeit und keine
Rechtssicherheit zum Zeitpunkt der Gutachtener ng. Eine Bauvoranfrage fir ein
Vierfamilienhaus, die im Jahr 2022 gestellt wurde,.W

Weitere Angaben zu einer Nutzbarkeit oder B ngsmoglichkeit liegen der Unterzeichnerin
trotz aktueller Nachfragen beim zustandigen mt und beim zustandigen Landratsamt nicht
vor. Im Wesentlichen wird von den Behgren auf den bauplanungsrechtlichen AufRenbereich
hingewiesen.

Nach Auffassung der Unterzeichneri szw dem Baubestand kein Restwert mehr beigemessen
werden. Der evtl. verbleibe Nutzungswert ist geringer als notwendige, sog.
Revitalisierungskosten bzw. aggade Freilegungskosten, somit verbleibt der Bodenwert des
Grundstucks (abziglich FreiI{ gskosten).

Unter Beriicksichtigun ’Q?x schwierigen Immobilienmarktsituation mit stagnierenden, z.T.

ricklaufigen Preisen zuM Zeitpunkt der Bewertung (November/Dezember 2023) und den

Lagefaktoren im nbereich wird die Kauferakzeptanz dieser Immobilie als sehr
eingeschrankt le Vermarktungsmdglichkeit dieses Objektes als unterdurchschnittlich
eingestuft. Bei Bewertungsobjekt im AuBenbereich sind erhebliche Risiken hinsichtlich der

maglichen V\@barkeit und Bebauungsmadéglichkeit gegeben.
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5. VERGLEICHSWERTVERFAHREN

5.1 Vorbemerkung zum Vergleichswertverfahren

Das Ablaufschema ist in der ImmoWertA abgebildet.

eeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor /
eecle P Bodenrichtwert
_____________ w______ .. W
B 1
! gef. Anpassung nach § 9 Abs. 1 Satz 2 und 3 und nach § 26 i
! i
Vergleichspreise objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor/
(gef. umgerechnet auf eine Bezugsgrolie) ohjektspezifisch angepasster Bodenrichbwert
S n___________.
E statistische Auswertung i
! ;
! Multiplikation mit BezugsgriRe i
""""""" b A, A
[ vorldufiger Vergleichswert }
] wm |
E Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 i
[ marktangepasster vorldufiger Vergleichswert J
e ... m_ .

gef. Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale

[ Vergleichswert ]

v

5.2 Bodenri erte und Vergleichspreise

*
Vom Gutacht schuss des Landkreises Dachau wurden letztmalig

Wertermittlu% chtag (29.11.2023) zum 01.01.2022 Bodenrichtwerte veroffentlicht.

In der Be% chtwertliste ist in der Prdambel unter Ziffer 18 erlautert:

Flr Wohnbaufléachen im AuBenbereich, denen keine Satzung, Fldchennutzungsplan
oder Bebauungsplan zugrunde liegen, wurden keine Bodenrichtwertzonen gebildet
bzw. die bestehenden Zonen aufgelést. Eine unverbindliche Auswertung der Kaufpreis-
verhaltnisse zwischen dem Hauptort der jeweiligen Gemarkung sowie den AuRRenbe-
reichslagen ergab im Durchschnitt einen Abschlag von ca. 40 %.|Die Auswertung er-
folgte tur die Janre 2016-2021. Der Auswertung zugrunde lagen 34 Kauffille fir voller-
schlossenes Bauland. Zu- und Abschlage fir das zul&ssige MaR der baulichen Nut-
zung sowie GréRenverhaltnisse wurden nicht beriicksichtigt.

Konfidenzintervall 95%: Mittelwert zwischen 57% und 79% der Kaufpreise der Haupt-
orte der Gemarkung. Die Werte dienen als Orientierungswerte. Fiir Einzelgrundstiicke
bzw. kleine Weiler ist ein abweichender Abschlag sachverstandig zu ermitteln.

vor dem
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In der naheren Umgebung des Bewertungsobjektes wurden folgende Bodenrichtwerte fir
erschlossene, baureife Grundsticke veroffentlicht:

Richtwertzone Pasenbach (sudlich) 1.000 €/ m?
Dem Bodenrichtwert sind folgende Angaben zugeordnet:

Entwicklungszustand Baureifes Land
Gebiet Wohnbaufléchqg/(b

Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ):

Grundstticksgro3e b&o m?2
Beitragssituation: erschlieBu@eitragSfrei
Richtwertzone Ramelsbach (&stlich) D‘O 900 € / m?
Dem Bodenrichtwert sind folgende Angaben zugeordnet: '\@

Entwicklungszustand /l/ Baureifes Land
Gebiet ?’ Wohnbauflachen
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ): Q 0,3

GrundsticksgroRRe sQQ 500 m2
O

Beitragssituation: o erschlieBungsbeitragsfrei

Die o0.g. Bodenrichtwerte sind hinreichen%stimmt (Richtwertzone = gebietshezogen,
Grundsticksausnutzung = WGFZ, E ielBungssituation) und legen durchschnittliche

Lagequalitaten fur baureife Wohnbauﬂ% in den 0.g. Richtwertzonen zu Grunde.
Richtwertzone Jedenhofen (nbm&& 600 € / m?

\

Aus der Kaufpreissangiilg des zustandigen Gutachterausschusses im Bereich des
Landkreises Dachau lieg® Vergleichspreise von AuRenbereichslagen aus dem Landkreis vor,
die zur Werteinschg g ebenfalls mit herangezogen werden. Es liegen Verkaufspreise von
reinen Freizeitg ucken, Grunflachen, Zuflurflachen vor. Die m?-Preise der Verkaufe aus
den Jahren 2 und 2023 liegen in einer Spanne zwischen rd. 40 €/m? bis rd. 80 €/m?
Grundsttck he. Die Gesamtkaufpreise bewegen sich zwischen rd. 60.000 € bis rd. 165.000
€, allerd] handelt es sich hier um unbebaute und unbebaubare Grundstticksflachen
(Grun@&p sgréfen rd. 1.000 € bis rd. 2.900 m?).

O
<
\°®
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5.3 Ableitung des Bodenwertes

Fur die Ableitung des Bodenwertes stehen (nach Ricksprache mit der Geschéftsstelle des
zustandigen Gutachterausschusses im Bereich des Landkreises Dachau) keine geeigneten
Vergleichspreise (= tatséachliche Verkaufe) mit vergleichbaren objektspezifischen Grundstiicks-
und Wertmerkmalen aus Vierkirchen zur Verfligung. Der Bodenwert wird daher von den o.g.
Bodenrichtwerten abgeleitet.

Soweit beim Bewertungsobjekt Abweichungen durch Zu- und Abschlage zu bertcksichtigen
sind und keine geeigneten Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten vorliegen, muisse
diese Zu- oder Abschlage selbstverstandlich angemessen sein, sie kénnen jedoch nicht ge
.berechnet* werden. Im Regelfall sind Gutachter vielmehr darauf angewiesen
angemessene Hohe evtl. anhand von Indizien und nach ihrer Marktkenntnis zu schétzen.b‘

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die wertbeeinflussenden Grundsticksmgrkmele des
Bewertungsobjektes angepasst. @

Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 0

Der Gutachterausschuss hat die Bodenrichtwerte zuletzt zum ﬁ tag 01.01.2022
veroffentlicht. Die Grundstiickspreise sind im Allgemeinen seit der Ietz ichtwertfestsetzung
gefallen.

Im August 2023 wurde von der Geschéftsstelle des zustandi /]éutachterausschusses im
Bereich des Landkreises Dachau eine ,Marktibersicht 2023“ vertffentlicht. Hier st
nachzulesen, dass sich die Vertragszahlen im Jahr 2023 llen Marktsegmenten deutlich
reduziert haben. Auch die Preise bei Wohnbauland h ch, It. eines Diagramms, im Jahr
2023 deutlich reduziert.

Zur Ableitung des Bodenwertes wurden fur den v |®genden, konkreten Fall Vergleichspreise
(Preise von Verkaufen von Grundstiicken) au Kaufpreissammlung angefordert, um eine
individuelle Wertableitung vornehmen zu k6 Aus dem Gemeindegebiet Vierkirchen liegen
aus den Ortsteilen Esterhofen, Giebi senbach und Ramelsbach Vergleichspreise
unbebauter Grundstiicke vor. Die lefer@n zu den o.g. Bodenrichtwerten zum 01.01.2022
sind sehr unterschiedlich von rd. -3 ° — 27 %, in einem Fall liegt der Verkaufsfall sogar
hoher als einer der Bodenrichtwert gen der insgesamt wenigen Verkaufe kann fur den Ort
Vierkirchen eine statistische Au vyﬁvg nicht erfolgen.

Im Hinblick auf die allgemeine mobilienmarktsituation zum Bewertungsstichtag erscheint ein
Abschlag von rd. 15 % fur n vorliegenden Sonderfall von den o0.g. Bodenrichtwerten markt-
und sachgerecht. \)

GrundstUcksgrbBe(\

Das zu bewertep! rundstiick hat eine Grof3e von 1.186 m2. Unter Beriicksichtigung des o.g.
Bodenrichtwe@ndst[]ckes von 500 m2 ist eine Anpassung erforderlich. In der Prdambel zur
Richtwertli ind GrundsticksgroRen-Umrechnungskoeffizienten verdffentlicht. Fur die
Grundsg’égrdﬁe des Bewertungsobjektes im Vergleich zum Richtwertgrundstiick ergibt sich
ein F on rd. 0,93 (Abschlag 7 %).

G stickszuschnitt

@s zu bewertende Grundstiick hat einen nahezu regelmafigen Zuschnitt. Es bedarf keiner
npassung.

Topographie / Immissionen

Das zu bewertende Grundstick fallt leicht nach Osten. Wegen der nahegelegenen, in
Sichtweite befindlichen stark frequentierten Bahntrasse und der unmittelbar im Westen
liegenden Ortsverbindungsstrale sind trotz der Auf3enbereichslage Immissionen und auch
optische Nachteile gegeben, die als Abschlag in H6he von rd. 5 % (bei Ramelsbach etwas
hoher mit 7 %, da hier an der Bahntrasse eine Larmschutzwand ist) bertcksichtigt werden.
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Malf3 der baulichen Nutzung

Wegen der deutlichen Unternutzung des groRRen Grundstiicks ist ein deutlicher Abschlag
erforderlich. Die in der Prdambel zur Richtwertliste veréffentlichte Kreuztabelle der WGFZ-
Umrechnungsfaktoren weist fiir die vorhandene sehr geringe WGFZ von unter 0,1 keinen Wert
aus. Fur die Bewertung wird grundsatzlich angenommen, dass Bestandsschutz besteht und ein
etwas grof3erer Ersatzbau (WGFZ 0,15 bis 0,20) moglich ist. Der Abschlag fur die deutlich unter
0,5 (Bodenrichtwert Pasenbach) bzw. 0,3 (Bodenrichtwert Ramelsbach) angenommene
Grundsticksausnutzung wird fur das Bewertungsgrundstiick in Anlehnung an die zitierten,(b
veroffentlichten Faktoren mit 18 % (Bodenrichtwert Pasenbach) bzw. mit 9 % (Bodenrichtwqf’/

Ramelsbach) vorgenommen. @
Lage im AuRRenbereich D‘

Richtwertzone ab. Das Anwesen befindet sich laut rechtswirksamem Flachenn splan im
AulBenbereich. Fur die Bewertung wird unterstellt, dass es sich um ein~guldssigerweise
errichtetes Wohngeb&ude handelt, daher wird von faktischem Bauland egangen. Ein
deutlicher Abschlag, wie bei Aulenbereichslagen durchaus UblichgAM ™ anzusetzen. Im
vorliegenden konkreten Fall wird dieser mit 40 % als markt- und sacyq cht erachtet, siehe
auch Praambel zur Bodenrichtwertliste. Hierbei sind die Vorschriften und damit verbundene
Risiken des § 35, Abs. 4, Satz 2 ff. berticksichtigt. ?%r/

ErschlieBung

Wegen des fehlenden Anschlusses an den Abwasserkanal@ein weiterer, geringer Abschlag
(2 %) angesetzt. Der Abschlag ist nicht gleichzusetzeﬂQu evtl. Kosten, die ggf. erforderlich
werden, um den Anschluss herzustellen. O

Die Lagemerkmale des zu bewertenden Grundstiicks weichen von den Lagemeraga'@l in der

Somit ergibt sich ein Bodenwert zum Wertermitt
der im vorliegenden Fall bereits an die Preisgit
und auch objektspezifische Grundsticksmerk

stichtag (= vorlaufiger Vergleichswert),
n des Bewertungsstichtages angepasst ist
bericksichtigt:
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Ausgehend von den néchstgelegenen Bodenrichtwerten ergeben sich folgende

Wertableitungen:

Bodenwert Pasenbach (Ausgangswert: BRW 01.01.2022): 1.000 €/m?
Wertanderung/Preisentwicklung -15,0% aus 1.000 €/m2= -150 €/m2
Zwischensumme: 850 €/m?2
Wertanderung/GrundstiicksgroRRe -7% aus 850 €/m2= -60 €/m2
Wertanderung/Immissionen -5% aus 850 €/m2= -43 €/r\(l/
Wertanderung/Mag d. baul. Nutzung -18% aus 850 €/mz= 153 §m)
Wertdnderung/AuRenbereich -40% aus 850 €/m2= - &/m2
Wertanderung/ErschlieBung -2% aus 850 €/m2= -1¥ €/m2
Objektbezogener angepasster Ausgangswert ;37 €/m2

~\;
geruncg‘g 240 €/m?2

Bodenwert Ramelsbach (Ausgangswert: BRW 01.01.2022): '\ 900 €/m?2
Wertanderung/pPreisentwicklung -15,0% aus 9 élmzz -135 €/m?
Zwischensumme: % 765 €/m?
Wertanderung/GrundstiicksgroRe -7% 5 €/m2= -54 €/m2
Wertanderung/Immissionen -7% 765 €/m2= -54 €/m2
Wertanderung/MaR d. baul. Nutzung -9% 0 aus 765 €/m2= -69 €/m2
Wertanderung/AuBenbereich -40%e o aus 765 €/m2= -306 €/m?
Wertanderung/ErschlieRung @\) aus 765 €/m2= -15 €/m?
Objektbezogener angepasster Ausgangswert 267 €/m2
gerundet : 270 €/m2

Bodenwert Jedenhofen (Ausgangﬁrt: BRW 01.01.2022): 600 €/m?2
Wertanderung/Preisentwicklung -15,0% aus 600 €/m2= -90 €/m?2
Zwischensumme: KA 510 €/m?
Wertanderung/GrundstU&S}dBe -7% aus 510 €/m2= -36 €/m2
Wertanderung/immis n -5% aus 510 €/m2= -26 €/m?2
Werténderung/m\r@bereich -40% aus 510 €/m?= -204 €/m2
Wertanderun chlieRung -2% aus 510 €/m2= -10 €/m2
Objektbezoﬁ angepasster Ausgangswert 234 €/m2
\ gerundet : 235 €/m2

Z

dem Hintergrund, dass auf dem Bewertungsgrundstiick zumindest ein geduldeter
ubestand steht und eine mogliche Bebauung unter bestimmten Umstanden nicht
\ ausgeschlossen ist, wird der Bodenwertansatz  unter  Berlcksichtigung  der
Immobilienmarktsituation zum Bewertungsstichtag im unteren Spannenbereich der o.g.
Ableitungen von den Bodenrichtwerten fur markt-. und sachgerecht erachtet und in einer Héhe

von 235 €/m? angesetzt:
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Verkehrswertgutachten Giber das bebaute Grundsttick (FI.Nr.

FI.Nr. 280/1 It. Grundbuchauszug

Berechnung: 1.186 m2 x

vorlaufiger Vergleichswert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Auf Grund der Immobilienmarktlage wird ein mdglicher Kaufinteressent versuchen éq(;/
Nachteile einer Immobilie und Preiszugestandnisse durchzusetzen, die ggf. mbglich@
Insofern ist die Unterzeichnerin der Auffassung, dass als Werteinfluss der Fa)gc
Freilegungskosten in Betracht kommen wird, auch, wenn bis zu einer Klarung des Baurechts fir
einen evtl. Ersatzbau die Freilegung nicht realisiert werden wird. Unter BerUcks%w

/

Erfahrungswerten fir Freilegungskosten wird im vorliegenden Fall ein Absch@

in Hohe von rd. 18.000 € angesetzt.

vorlaufiger Vergleichswert

abzigl. Werteinflus s (Freilegungsrisiko)
Rundung:
Vergleichswert:

Der ermittelte Gesamtwert (260.000 € ./. 1.186 m?
Baulandpreisen, aber immer noch

280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4
1.186 m?
235 €/m2 = 278.710 €
Summe 278.710 €
gerundet : 279.000 €

n.
evtl.

igung von
erteinfluss

gi-r\wbef: 279.000 €

?il/

&

NS

-18.000 €
-1.000 €
260.000 €

qg’zlg €/m?) liegt deutlich unter Ublichen

Verkaufspreisen fur unbebaubare

iibe ‘ge
Freizeitgrundstiicke (siehe Erlauterungen im ﬁ .2 in diesem Gutachten). Dies ist plausibel,

nachdem beim Bewertungsobjekt ein moglich
sowie Strom- und Wasseranschluss beim

Der ermittelte Vergleichswert wird in
zum Verkehrswert der Immobilie.

626
&
Qo
B
e
3
S
2
&
o
&
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6. 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 tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware (Baugesetzbuch, § 194).

Im vorliegenden Fall ist ein nicht mehr bewohntes, mit Altbestand bebautes Grundstiick im(b
AuRBenbereich von Vierkirchen, zwischen Pasenbach und Jedenhofen zu beurteilen.
wirtschaftlich  denkender Marktteiinehmer wird den Wert an dem mdgleh
Entwicklungspotential bemessen, nachdem der Baubestand deutlich Uberaltert, nicl‘b‘ hr
wirtschaftlich, nicht bewohnbar ist und zum Bewertungsstichtag keine wertrelevanten,%j * und
Nutzungsverhaltnisse vorlagen. Nachteil ist die bauplanungsrechtliche Gegebenhgit, d2ss sich
das Anwesen im AufRenbereich befindet und hier Risiken beziglich ein%—(weiteren)
wohnbaulichen Nutzung (bzw. Bebaubarkeit) bestehen. Bei der vorliegenden @gwertung wurde
grundsatzlich unterstellt, dass Bestandsschutz vorliegt, eine Wohnnutzung 7 ein Ersatzbau
mdglich sind. Von Behdrdenseite liegt bisher keine rechtssichere Bestati hierfir vor. Auch
nach aktuellen Aussagen von Vertretern der zustandigen Veh@ ng (Bauamt und
Landratsamt) kann ein Ersatzbau grundsatzlich, allerdings vorbehalglich einer Einzelprifung, in
Aussicht gestellt werden. Das Bauamt teilte im Rahmen cherche mit: Uber die
Dimensionierung eines Ersatzbaus kann keine Aussage get(rjggn werden, hier ware eine
Anfrage an die Baugenehmigungsbehtrde im Landratsa achau zu stellen. Das exakt
realisierbare MalR3 der baulichen Nutzung kann somit nur Ub@emen formellen Vorbescheid bzw.
Baugenehmigungsantrag mit Anhdrung der zustandig ienststellen abgeklart werden. Das
heil3t bezuglich eines Ersatzbaus gibt es Risiken zur§ hmigungsfahigkeit.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verk St einer Immobilie aufgrund zahlreicher
Imponderabilien nicht exakt mathematisch er. et werden kann, es handelt sich letztendlich

um eine Wertschétzung.

Die Ka&uferakzeptanz dieser Im gg wird als sehr eingeschrankt und die
Vermarktungsmoglichkeit dieses Objek¥s wird als unterdurchschnittlich eingestuft.

Unter Berlicksichtigung vorliegen ertbestimmender Faktoren und zitierter Annahmen zum
Bewertungsstichtag (29.11.20Q, insbesondere auch des Immobilienmarktes, wird der
Verkehrswert, wie folgt, beg%a et:

O
‘\Vierkirchen, Jedenhofener Stral3e 4
‘\O (Gemarkung Vierkirchen, FI.Nr. 280/1)
(6 260.000 €
66 (i.W.: zweihundertsechzigtausend-Euro)

Z
&

Q@r geschatzte Wert bericksichtigt (im Sinne des 8 74 a ZVG) einen miet- und lastenfreien

(unbelastet)

ustand. Er bezieht sich somit abweichend zu der o.g. Verkehrswertdefinition nach § 194
BauGB und den Bestimmungen der ImmoWertV auf das unbelastete/unbeeinflusste Objekt, u.a.
frei von evtl. wertbeeinflussenden, ggf. noch gesondert zu bertcksichtigenden Eintragungen in
Abt. 1l und 11l des Grundbuchs, sonstigen hier nicht eingetragenen Lasten und Beschrankungen,
evtl. Rechten/Dienstbarkeiten an Nachbargrundstiicken, evtl. noch ausstehender (bereits
falliger) bzw. kurzfristig noch anfallender ErschlieBungs- bzw. KAG-Beitrage.

Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rahmen der Rechtspflege (8 45 UrhG) in dem
Verfahren gestattet, das dem Gutachtenauftrag zugrunde liegt.
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AZ: 1540 K 154/23
Verkehrswertgutachten tiber das bebaute Grundsttick (FI.Nr. 280/1) in
85256 Vierkirchen, Jedenhofener Str,4

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermodgensschaden muissen Dritte in Bezug auf ihre

Interessenslage die Wertermittlung auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Uberprifen, bevor sie
tber ihr Vermdgen disponieren.

$o
Die Sachverstandige Germering, den 20.12%{3/
s
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