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

Gegenstand der
Wertermittlung:

Verwendungszweck:

Datum Beschluss:

Wertermittlungsstich-
tag:

Qualitatsstichtag:

Arbeitsunterlagen:

Recherchen:

Objektbesichtigung:

Grundstick Flurstlick Nr. 204/13, Gemarkung Baierbrunn,
Gautinger Weg 1, 82065 Baierbrunn

Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren

01.10.2024

14.04.2025

06.11.2024 (Besichtigungstag)

e Grundbuchauszug vom 11.06.2024

¢ Bewilligungsurkunden vom 20.07.1956, 26.06.1957 und
23.08.1956

e Tektur-Genehmigungsplan o. M. vom 19.12.1959 (iibergeben
vom Eigentimer)

e Werkplan-Grundrisse M. 1:50 (libergeben vom Eigentiimer)

e Flurkartenauszug M. 1:1.000 vom 10.10.2024

e ,Haus-Historie* (ibergeben vom Eigentimer)

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

¢ Onlinerecherche Bauplanungsrecht

e Auskunft Bauamt Baierbrunn

e Onlinerecherche Immobilienmarkt

06.11.2024;
Innenaufnahmen wurden nicht gestattet;
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1.2

Hinweise

Grundlagen und Untersuchungsumfang:

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

nen beruht, besteht der Vorbehalt der Nachpriifung.

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit dem vorliegenden Genehmigungsplan wurde abgeglichen.
Aufteilung und Dimension entsprechen im Wesentlichen den Plandarstellungen. Abweichungen

wurden ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit erganzt.

Haftung:

Eine Haftung Giber den Verwendungszweck des Zwangsversteigerungsverfahrens hinaus wird aus-
geschlossen. Fir die in den verwendeten Plananlagen enthaltenen Angaben wie z. B. Malle wird

keine Haftung Gibernommen.

Urheberrecht:

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

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

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021):

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

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

Bestand:

Eigentiimer:

Aus Griinden der Anonymisierung keine Angabe.

Lasten und Beschriankungen in Abteilung II:

Hypotheken-, Grund- und Rentenschulden in Abteilung llI:

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

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

21.1  Beurteilung der Lasten und Beschrankungen

Hinsichtlich der Kanalunterhaltungsverpflichtung sind keine Hinweise auf wirtschaftliche Nachteile
bekannt. Der Bewilligungsurkunde zur Duldungsverpflichtung und zum Benitzungsrecht an Was-
ser-/Abwasseranlagen) ist deren Lage nicht zu entnehmen. Offensichtlich ist die tatsachliche bauli-
che Nutzung durch die Eintragung nicht eingeschrankt. Wirtschaftliche Nachteile sind nicht erkenn-
bar, zumal die Unterhaltung durch die Berechtigten erfolgt. Ein Werteinfluss durch die Eintragun-

gen Ifd. Nr. 1 und 2 ist nicht feststellbar.
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2.2

23

Der Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen Einfluss auf den im Rahmen der Zwangsversteige-
rung zu ermittelnden Verkehrswert nach § 194 BauGB.

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

ggf. im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens aufgerufenen, symbolischen Ersatzwertes.

Miet- und Pachtvertrage

Miet- oder Pachtverhaltnisse bestehen nicht.

Bauplanungsrecht

Es besteht der Bebauungsplan Nr. 37/98 ,Gebiet an der Kreuzwiese® vom 28.10.2001.

Ausschnitt Bebauungsplan vom 28.10.2001

Festgesetzt ist allgemeines Wohngebiet (WA) gemall § 4 BauNVO. Allgemeine Wohngebiete die-
nen dem Wohnen. Zuldssig sind in der Regel Wohngebaude, die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht storenden Handwerksbetriebe sowie Anla-
gen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke. Die Ausnahmen gem.
§ 4 Abs. 3 BauNVO sind unzulassig.

Es sind Baugrenzen festgesetzt, die im Abstand von weitgehend 5 m zur nordéstlichen Grenze ei-
nen maximal rd. 17 m breiten und sich nach Osten auf rd. 12 m verjingenden Bauraum ergeben,
der im Osten einen Abstand von 2,50 m zur norddstlichen und 3,0 m zur stidlichen Grenze hat.
Festgesetzt sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von max. 0,175 (Uberschreitungen durch unterge-
ordnete Bauteile, Balkone, Wintergarten bis 10 %, Garagen und Stellplatze unter gewissen Bedin-
gungen zulassig), maximal zwei Vollgeschole, Einzelhduser mit max. zwei Wohneinheiten und
Satteldach mit 25 bis 28° Neigung und Firstrichtung in Westnordwest-Ostsludost-Richtung. Ein
DachgeschoflRausbau zu Wohnzwecken ist zuldssig. Die maximale Kniestockhdhe betragt 80 cm.

Es ist berg- und talseitig je ein Zwerchgiebel mit max. 3 m Breite zulassig. Die maximale
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Wandhohe an der Bergseite betragt 4 m tiber der angrenzenden Stralenmitte, an der Talseite

6,50 m Uber natirlichem Gelénde. Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen zulassig.

24 Tatsachliche Grundstiicksnutzung

Das Grundstiick mit einem Einfamilienhaus (Erdgeschol}, unterkellert) mit integrierter Garage be-

baut. Die realisierte, wertrelevante GescholRflachenzahl WGFZ betragt rd. 0,17.

241 Bauauflagen, Beschrankungen, Beanstandungen

Bauauflagen, Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt. Allerdings waren weder
bei den Bauamtern der Gemeinde, der Alt-Landkreise und beim Bayerischen Staatsarchiv Geneh-

migungsunterlagen recherchierbar.

24.2 Kinftige Grundstiucksnutzung
Aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan ist auch kiinftig vorwiegend mit einer Wohnnut-
zung auf dem Bewertungsgrundstiick auszugehen. Denkbar ware ein Einfamilien-, Zweifamilien-
oder Doppelhaus. Die Festsetzung der Wandhéhen erméglicht die Realisierung von maximal zwei
VollgeschoRen. Nach sachverstandiger Uberpriifung eines Systemschnitts unter Beriicksichtigung
des Gelandeverlaufs im Bereich des Bewertungsgebaudes erscheint bei bergseitig ebenerdigem
ErdgescholRniveau und lichten Raumhdéhen von dber 2,40 m die Realisierung eines zusatzlichen
ausgebauten DachgescholRes nicht méglich. So ergabe sich bei der zulassigen Grundflache von
175 m? (1.002 m? x GRZ 0,175) eine wertrelevante Geschol¥flache von 350 m? und eine wertrele-
vante Geschol¥flachenzahl von 0,35. Bei Optimierung der Hohenlage des Erdgeschol3niveaus in
Bezug zum Gelande (bergseitig leicht unter Geldndeniveau) und der lichten H6he von Erd- und
Obergeschol von 2,40 m ware die Realisierung von Aufenthaltsraumen im Dachgeschol} denkbar.
Aus der garfischen Ermittlung des Sachverstandigen ergibt sich, dass im Dachgeschol} eine wert-
relevante Geschol¥flachenzahl von maximal rd. 55 % des darunterliegenden Gescholes realisier-

bar ware. Daraus ergabe sich eine wertrelevante Geschol¥flachenzahl (WGFZ) von rd. 0,45.

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

rein bewertungstechnisch zugrunde gelegten abweichen.
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2.5

2.6

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand

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

von Nordosten vom Gautinger Weg aus.

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

Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV)

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

beim Bewertungsgrundstiick um baureifes Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Lagebeschreibung

GroRraumige Lage

Baierbrunn liegt auf dem westlichen Isarhochufer im sidlichen Teil des Landkreises Miinchen, di-
rekt an der B 11 Miinchen - Mittenwald, zwischen Pullach im Norden und Schéftlarn im Siiden. Die
S-Bahnlinie 7 hat auf dem Gemeindegebiet zwei Haltepunkte (Buchenhain und Baierbrunn). Der
Ort ist mit der S-Bahn ab Miinchen Marienplatz in ca. 30 Minuten zu erreichen. In rd. 5 km Entfer-
nung ist Grinwald und die StaatsstralRe 2072 Grinwald-Bad Télz, in rd. 6,3 km die Anschlussstelle
»ochaftlarn“ der Autobahn A 95 Miinchen-Garmisch-Partenkirchen zu erreichen. Das Zentrum

Munchens liegt rd. 15 km entfernt, Starnberg rd. 15 km und Wolfratshausen rd. 14 km.

Obwohl Baierbrunn selbst keinen Flugplatz oder Flughafen hat, gibt es ein kleines Zentrum fur die
allgemeine Luftfahrt. Es gibt beispielsweise eine Versicherungsagentur fur Luftfahrt, einen Avionik-
Betrieb sowie einen Instandsetzungsbetrieb fur Flugmotoren. Zudem befinden sich in Baierbrunn

ein Herstellerbetrieb fur Klimagerate und der Verlag fir ein Gesundheitsmagazin.

Baierbrunn verfligt Gber eine Grundschule und drei Kindertageseinrichtungen. Die weiterfihrende
Hauptschule befindet sich in Pullach, Realschulen und Gymnasien in Minchen, Pullach und Icking.
Des Weiteren gibt es am Ort ein Jugendzentrum, ein Sport- und Blirgerzentrum, eine reges Ver-
einsleben sowie zwei Hotels und zwei Gaststatten. Bezlglich Naherholung profitiert der Ort von
seiner attraktiven Umgebung im bayerischen Voralpenland, vom Isartal, dem Starnberger See und

von der Nahe zu den Alpen.

Die Einwohnerzahl Baierbrunns betragt rd. 3.400. Das Durchschnittsalter der Bevdlkerung betragt
rd. 42,6 Jahre, der Schwerpunkt liegt bei der Altersgruppe von 18 bis 65 Jahren mit 58,9 %, die
unter 18-Jahrigen machen 20,9 % aus, die Uber 65-Jahrigen 20,1 %. In den Jahren 2000 bis 2010
wuchs die Bevolkerung um 13,1 %. 91 % der ortlichen Arbeitsplatze werden von Einpendlern be-
setzt, 87 % der 6rtlichen, erwerbstatigen Bevdlkerung haben ihren Arbeitsplatz auRerhalb der Ge-
meinde. Durch die Nahe zu Miinchen ist die Teilhabe am dortigen Arbeits- und Beschaffungsmarkt
gut méglich. Die Mikromarktdaten der Acxiom Deutschland GmbH weisen fir Baierbrunn Wohnge-

biet, hoch etablierte Oberklasse, als dominante Lebensphase ersten Ranges 65 bis 75 Jahre,


http://de.wikipedia.org/wiki/Flugplatz
http://de.wikipedia.org/wiki/Flughafen
http://de.wikipedia.org/wiki/Luftfahrt
http://de.wikipedia.org/wiki/Avionik
http://de.wikipedia.org/wiki/Flugmotoren
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3.2

3.3

zweiten Ranges 60 bis 65 Jahre, beziiglich Zentralitat ,Einzugsgebiet®, Siedlungsstruktur ,Agglo-
merationsraum* bzw. ,Speckgurtel/Urlaubsraum® aus. Es gibt 1.254 Haushalte am Ort, davon 73 %
ohne Kinder unter 18 Jahren, der Schwerpunkt liegt bei 1- und 2-Personen-Haushalten mit jeweils
rd. 32 % Anteil. 50 % sind Erwerbstatige, davon 65 % Angestellte und Beamte, 20 % Arbeiter und
15 % Selbstandige und mithelfende Angehdrige. Das Unternehmensregister weist rd. 237 Betriebe

mit durchschnittlich 5 Mitarbeitern aus.

Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im nordlichen Bereich des Ortsteils Baierbrunn, nérdlich der S-Bahn-
Trasse und nordwestlich der Durchfahrtsstrale (B 11). Die Entfernung ins Ortszentrum betragt rd.
400 m, zur S-Bahn-Station ,Baierbrunn® rd. 950 m. Zum ortlichen Sportzentrum und zum Gewerbe-

gebiet im Stiden des Ortsteils sind es rd. 1,1 km.

Lagebeurteilung

Das Objekt ist gut mit Individual-Verkehrsmitteln zu erreichen. Auf dem Grundstiick sind offene
Stellplatze und ein Garagenstellplatz vorhanden. Im &ffentlichen StraRenraum ist fiir Besucher ge-
bihrenfreies Parken mdglich. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nah- und Fernverkehr ist im 6rtli-
chen Vergleich durchschnittlich. Das Wohngebiet an der Kreuzwiese ist durch Einfamilien- und

Doppelhausbebauung gepragt.

Gemal Internetportal ,Capital-lmmobilienkompass® wird die Wohnlagen an der Kreuzwiese in einer
Skala von ,normal-fair-gut-gro3artig-ausgezeichnet” mit groRartig bewertet. Das Prestige der Lage

ist im ortlichen Vergleich Uberdurchschnittlich einzustufen.

Der Gautinger Weg sowie die sudlich verlaufende KreuzwiesenstralRe sind Sackstralle und dienen
lediglich der ErschlieBung der anliegenden Wohngrundstticke. Der Gautinger Weg fihrt weiter zu
einem Landwirtschaftsbetrieb sowie entsprechenden Landwirtschaftsflachen. Durchgangsverkehr
besteht nicht. Ca. 80 m sudlich des Bewertungsobjekts sowie rd. 6 m tiefer verlauft die S-Bahn-
Trasse. GemaR dem ,GeoPortal. EBA" des Eisenbahnbundesamts betragt der Larmindex LDEN
(24-Stunden-Wert) an der Sidseite des Bewertungsobjekts 55 dB(A), der Larmindex LNight (22 bis
6 Uhr) 45 bis 50 dB(A).

Geoportal.EBA, Larmindex LDEN
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4.1

4.2

Nachteilig wirkt, dass das Bewertungsgrundstiick dreiseitig, namlich im Nordosten, Osten und Su-

den von StralRen umgeben ist. Die Lage ist dennoch als weitgehend ruhig zu bewerten.

Die Lage in Bezug auf Freizeitmdglichkeiten ist entsprechend des Gesamtangebots des Ortes so-
wie wegen umliegender Naherholungsgebiete gut. Das Umfeld ist gepflegt und weist Bebauung fiir
Wohnen und Gewerbe auf. In fuBRlaufiger Entfernung finden sich Einrichtungen zur Deckung des
taglichen Grundbedarfs, fur weiter gehenden Bedarf miissen die umliegenden Gemeinden aufge-

sucht werden.

Insgesamt handelt es sich um eine gute Wohnlage Baierbrunns.

Objektbeschreibung
Grundstiick

Das Grundstiick weist eine Nordostgrenze entlang des Gautinger Wegs mit einer Lange von rd.

50 m und anndhernd orthogonal hierzu eine Nordwestgrenze mit einer Lange von rd. 29 m auf. Die
sudgrenze verlauft entsprechend des Verlaufs der Kreuzwiesenstralte bogenférmig auf einer
Lange von rd. 58 m. Das nordwestliche Nachbargrundstiicke ist in offener Bauweise mit einem Ein-

familienhaus bebaut.

Das Bewertungsgebaude steht in etwa auf der Langs-Mittelachse im Abstand von rd. 5 m zur nord-
westlichen Grenze. Die verbleibenden Freiflachen nérdlich des Wohnhauses sind als Vorgarten mit
Hauszugang angelegt, stidlich und westlich als Garten-/Terrassenflachen und 6stlich als Zufahrt
zur integrierten Garage. Ostlich des Wohnhauses besteht Baumbestand, entlang der Siid- und

Westgrenze hoher Heckenbewuchs.

Die Oberflache des Grundstiicks fallt von Nordwesten nach Sidosten um rd. 3 m ab, von Norden
nach Siden in der Gebaudeachse in etwa um 1,50 m. Im westlichen Bereich der Stidgrenze gibt
es eine Bdschungsmauer zur Uberwindung des Héhenunterschieds zur KreuzwiesenstralRe. Hin-
weise auf Altlasten oder hohen Grundwasserstand bestehen nicht. Die grundsatzliche Bebaubar-

keit ist gegeben.

Gebaude

Das Gebaude wurde ca. 1959 in Massivbauweise mit flachem Satteldach und integrierter Garage
erstellt. Es verfugt Uber ein Erdgeschol’ und ein Kellergeschof3, das im Siden und Osten wegen
des Gelandeverlaufs teilweise Uber dem Gelandeniveau liegt. So wird die Garage im Kellerge-

schol von Osten ebenerdig angefahren., ein Gastezimmer im Siden ist natirlich belichtet.

Die Gebaudeerschliellung erfolgt von Norden tber einen Windfang, der auch als Durchgang zur
teilweise iberdeckten Terrasse dient. Vom Windfang aus wird eine Essdiele erschlossen, die in
einen Stichflur GUbergeht und das Wohnzimmer erschlie3t. Dieses liegt slid- und westorientiert und
verfugt Uber Terrassenzugang und ein ,Blumenfenster®. Das Wohnzimmer ist verbunden mit einem
sudorientierten Arbeitszimmer mit Zugang zum Ostbalkon. Nordorientiert liegen eine Kiiche und ein
Bad/WC. Das Schlafzimmer ist ostorientiert mit Zugang zum Ostbalkon. Die lichte Raumhdéhe be-

tragt rd. 2,53 m. Vom Flur aus fiihrt eine Treppe ins KellergeschoB. Hier liegen ein zweiteiliger
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4.3

Lagerraum, eine Dusche/WC, ein Heizungsraum (5 Stufen tiefer liegend) sowie ein Waschkeller.

Vom Flur aus ist die Garage erschlossen. Stidorientiert gibt es ein natirlich belichtetes Gastezim-

mer mit lichter Raumhdhe von rd. 2,33 m.

Baubeschreibung

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

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

verstehen und erhebt nicht den Anspruch auf Vollstéandigkeit:

Baujahr:

Grindung:

Tragende Konstruktion:

Innenwande:
Geschossdecken:
Balkon:

Fassade:

Dach:

Treppe:
Wandoberflachen:

Bodenbelag:

Deckensichtflachen:

Hauseingang:

Innenttiren:

Fenster:

Heizung:

Elektroausstattung:

ca. 1959
Beton, Stahlbeton

Keller-AuRenwande Stahlbeton (It. Werkplanen mit Innendammung), ab
EG Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton

Stahlbeton, beschichtet, Gelander Stahl
Putz, gestrichen (erneuert 1992)

Decke Uber EG Stahlbeton, Warmedammung n. A. 1980er-Jahre, fla-
ches Satteldach (Kaltdach), vermutlich Holzkonstruktion, Deckung Bitu-

mendachbahn, Rinnen/Fallrohre und Kaminkopf Kupferblech
Stahlbeton, Belag Naturstein, Gelander Stahl
Raufasertapete, Keramik

Naturstein, Mosaik-Parkett, Keramik (Kiiche 1994 erneuert), Linoleum,
KG tlw. Nutzestrich

Raufasertapete gestrichen, tlw. Holzverschalung

Alurahmentiir mit Glasfiillung (erneuert 1998), Podest Naturstein, Uber-

dachung durch Dachvorsprung
Holztlrblatter lackiert, U-Zargen Holz

Holzfenster, -fenstertiren, Warmedammverglasung (Baujahr), Essdiele
Holz-Verbundfenster, Wohnzimmer West geneigtes ,Blumenfenster”,

Fensterbanke Naturstein, Blech gestrichen, Einbaurollladen Kunststoff,
tiw. Fenstergitter, Windfang Glasbausteine, KG Dusche Glasbausteine,

Holz-Verbundfenster

Olbefeuerte Zentralheizung (Baujahr 1987, Brenner 2021), Regelung
witterungsgefihrt, n. A. Warmepumpe fur Warmwasserbereitung, War-

medubertragung Uber Stahlradiatoren, Thermostatventile

baujahrestypische Ausstattung
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4.3.1

4.3.2

4.4

Sanitarraume:

Bad/WC (Baujahr): Einbauwanne, Stand-WC, Druckspuilung, Waschbe-
cken, Fliesen ca. 1,60 m;

KG Dusche/WC: Einbau-Duschwanne, Stand-WC, Druckspilung,
Waschbecken; Heizungsraum Waschmaschinenanschluss

Hausanschluss n. A. 2019 erneuert;

Besondere Bauteile: keine

Garage: Massivkonstruktion im Keller integriert, Boden Nutzestrich, Schwingtor

Holz (erneuert 1992)

Bauliche AuBenanlagen

Zugang/Terrasse: Naturstein (2020 erneuert)
Hof: Asphalt
Einfriedung: Holzlattenzaun, massive Pfeiler verputzt, Stahltor, Hofzufahrt Brettertor,

Sudwest Béschungswand verputzt

Sonstige AuBenanlagen

Hecken-, Baum- und Strauchbestand

Flachen

Grundlage sind die Tektur-Genehmigungsplane sowie die Werkpléne. Die Flachenberechnung er-

folgt anhand der Planmale. Ein Aufmal erfolgte nicht.

GeschoRflache wertrelevant (WGF) Anteil Lange [m] Breite [m] Flache [m?] Flache [m?]
Kellergeschof} 1 5,670 6,350 36,00
GeschoBflache KG 36,00
ErdgeschoR 1 13,030 9,330 121,57

" 1 4,570 3,450 15,77
GeschoRflache EG 137,34
GeschoRBflache gesamt 173,34
Grundstiick 1.002
GescholRflachenzahl wertrelevant (WGFZ) 0,17
(inkl. nutzbare Aufenthaltsraume in Nicht-Vollgeschol3en)

Brutto-Grundflachen (BGFg) (DIN 277-1 2016) Anteil Lange [m] Breite [m] Flache [m?] Flache [m?]
KellergeschoR} 1 13,000 9,300 120,90

" 1 4,570 3,440 15,72
Brutto-Grundflache KG 136,62
ErdgeschoR 1 13,030 9,330 121,57

" 1 4,570 3,450 15,77
Brutto-Grundfldache EG 137,34
Brutto-Grundflache (R) 273,96
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Wohnflachen in Anlehnung an DIN 283 (1981) und WoFIV (2004):
ErdgeschoB Anteil Lange [m] Breite [m] Flache [n?] Flache [n?]
Windfang It. Plan 11,35
Essdiele It. Plan 9,26
Flur It. Plan 6,70
Klche It. Plan 9,89
Bad/WC It. Plan 4,95
Schlafzimmer It. Plan 13,57
Arbeitszimmer It. Plan 23,78
Wohnzimmer It. Plan 29,33
Balkon 50% 8,500 1,700 7,23
Uberdachter Freisitz 50% 5,300 2,000 5,30
KellergeschoR
Flur It. Plan 8,25
Gastezimmer It. Plan 20,69
wcC It. Plan 3,33
Dusche 1 1,460 0,900 1,31
Zwischensumme 154,94
Abzug Wandbelage 3% -4,65
Wohnflache gesamt 150,29
Nutzungsflache (DIN 277) KG
Vorratsraum 1 7,500 1,450 10,88
Lager 1 4,200 2,630 11,05
Waschkeller It. Plan 13,12
Nutzungsflache gesamt 35,04
Bruttorauminhalt (BRI) nach DIN 277 (2005) Anteil Lange[m] Breite [m] Flache [n?] Hohe [m] Inhalt [m?]
Kellergeschof} 1 13,000 9,300 120,90 2,60 314,34
" 1 4,570 3,440 15,72 2,60 40,87
Erdgescholy 1 13,030 9,330 121,57 3,00 364,71
" 1 4,570 3,450 15,77 3,00 47,30
Bruttorauminhalt (BRIR) gesamt 767,22

4.5

Zustand des Objekts

Mangel:

Fenster tlw. blind, Schdnheitsreparaturbedarf an sichtbaren Oberflachen (z. B. Decken, Wande,

Innentlren, Boden, Heizkorper), Hofbelag durch Wurzeln beschadigt;

Zustand/Ausstattung:

Das Objekt macht einen gepflegten Eindruck und weist einen moderaten Bedarf an Schénheitsre-

paraturen und Instandsetzungen auf. Es erfolgten teilweise Instandsetzungen und Modernisierun-

gen, die allerdings teilweise langer zurtckliegen. Die Ausstattung ist weitgehend nicht mehr zeitge-

mal (z. B. Sanitarrdume, Fenster). Es ist davon auszugehen, dass bei Nutzerwechsel zur Erflillung

zeitgemafRer Wohnanforderungen marktublich Instandsetzungen und Modernisierungen in erhéh-

tem Umfang angezeigt waren. Hinsichtlich der rd. 38 Jahre alten Heizung besteht erhéhtes Erneu-

erungsrisiko.
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4.6

Energetische Beurteilung:

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Es erfolgten kaum relevante energetische Modernisierungen.
Allerdings ist die Warmepumpe zur Warmwasserbereitung positiv zu bewerten. Aufgrund des vor-
gefundenen Bestandes und seiner Konstruktion ist jedoch von einem tberdurchschnittlichen Ener-
gieverbrauch auszugehen. Verbesserungspotential besteht an der gesamten Gebaudehtille (Dach,
Fassade, Fenster/AuBentiren, Kellerdecke bzw. Boden) und an der Heizungsanlage (z. B. Einsatz

regenerativer Energie).

Gesamtbeurteilung, Vermarktungschancen

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein fiir die 1950er Jahre typisches Einfamilienhaus mit
Garage in guter Wohnlage Lage einer Minchner Umlandgemeinde mit S-Bahn-Anschluss. Es fligt
sich wegen der verwendeten Materialien (verputzte Lochfassade) und Formensprache (flaches
Satteldach mit umlaufendem Dachvorsprung) baulich noch bedingt in das Ortsbild ein. Die archi-
tektonische Qualitat der gut ablesbaren Formensprache der 1950er-Jahre ist gehoben. Das Ange-
bot an Wohnflachen (rd. 150 m?, davon rd. 33 m? im KellergeschoR) und Raumen (4-5 Zimmer) ist

vor dem Hintergrund des Objekttyps und der Grundstlicksgréfie unterdurchschnittlich.

Die Grundrisskonzeption ist weitgehend zweckmaRig, teilweise groRziigig. Der Windfang als
Durchgang zur Terrasse ist zweckmaRig, die nordorientierte Essdiele gut nutzbar. Die fehlende na-
turliche Belichtung des innenliegenden Stichflurs wirkt nachteilig. Die Kiiche ist gut nutzbar. Das
Schlafzimmer und das Bad/WC sind flr heutige Verhaltnisse knapp bemessen. Sehr gro3ziigig
wirkt der Raumverbund von Wohn- und Arbeitszimmer. Diese sind sehr gut belichtet und bieten
zusammen mit der Terrasse bzw. dem Balkon sehr gute Aufenthaltsqualitat. Im Keller besteht ein
hinreichendes Flachenangebot. Das Gastezimmer im Kellergeschof} bietet wegen der natrlichen
Belichtung Aufenthaltsqualitat, die jedoch dennoch durch die Lage im Kellergeschof3 und die nied-
rige Raumhdhe eingeschrankt ist. Die Sanitarausstattung im Gebaude ist nicht mehr zeitgemalR.
Zweckmaliig ist die durch den Keller erschlossene, integrierte Garage, die jedoch mit einer Breite
von rd. 4,80 m nicht mehr als Doppelgarage nutzbar ist. Das Angebot an Freiflachen ist flr heutige
Verhaltnisse Uberdurchschnittlich. Die Flachen bieten durchschnittliche Aufenthaltsqualitat. Nach-
teilig wirkt die im Suden angrenzende Stralle in nur 9 m Abstand zum Gebaude sowie der hohe
Hecken-/Baumbestand im Westen, der fur nachmittagliche Verschattung sorgt.

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag geeignet, durchschnittliche Wohnanforde-

rungen zu erfillen.

Trotz der angenommenen, teilweise erfolgten Modernisierungen handelt es sich zum Stichtag um
eine rd. 66 Jahre alte Immobilie mit teilweise nicht mehr zeitgemafier Konzeption und weitgehend
unzeitgemaler Ausstattung. Bei einem Eigentimerwechsel ist davon auszugehen, dass potenzi-
elle Kaufer weitere Modernisierungen und konzeptionelle Anderungen, ggf. auch Erweiterungen in
Erwagung ziehen, um zeitgemaRen und dem Bodenwertniveau entsprechend hohe Nutzungsanfor-
derungen gerecht zu werden. Dem steht jedoch das baujahresbedingte Investitionsrisiko in eine
zum Stichtag in der Substanz rd. 66 Jahre alte Immobilie sowie die deutliche Unterausnutzung des
Grundstucks (WGFZ) von nur rd. 38 % bzw. maximal rd. 50 % entgegen. Eine Erweiterung des Be-

standsgebdudes bietet sich wegen des Gebaudealters und der Konzeption nicht an. Einer
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Aufstockung kénnte die im Bebauungsplan festgesetzte Wandhdhe entgegenstehen. Der energe-
tisch unterdurchschnittliche Gebaudezustand erfordert Investitionen insbesondere vor dem Hinter-
grund steigender Energiekosten. Inwieweit die erforderlichen Investitionen zur Anpassung des Ob-
jekts an marktublich erwartete, zeitgemafie Nutzeranforderungen in einem angemessenen Verhalt-
nis zur Substanz und zum Nutzungs- und Wertentwicklungspotential des Grundstiicks stehen, ist
kritisch zu hinterfragen. Separat nutzbare Grundsticksflachen liegen aufgrund der Situierung des

Wohnhauses und der Festsetzungen des Bebauungsplans nicht vor.

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

Grundstiickseigenschaften, insbesondere die Lage und der Zuschnitt, gut.

Drittverwendungsmoéglichkeit:

Die Drittverwendungsmadglichkeit, z. B. als Raum fur freiberufliche Zwecke ist lage- und objektbe-
dingt durchschnittlich. Eine teilweise freiberufliche Nutzung ist denkbar. Fir das fiktiv unbebaute
Wohngrundstiick ist die Drittverwendungsmaoglichkeit ebenfalls durchschnittlich. Aufgrund der Fest-
setzungen des Bebauungsplans ware ein Ein- oder Zweifamilienhaus bzw. ein Doppelhaus reali-

sierbar.

Vermarktungschancen:

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

gen nach wie vor einem grof3en Preisdruck.

Nachteilig auf die Vermarktungschancen wirken das hohe Gebaudealter, die teilweise nicht mehr
zeitgemale Konzeption, die nicht mehr zeitgemafie Ausstattung, das unterdurchschnittliche Ange-
bot an Wohnflachen und Radumen im Verhaltnis zur GrundsticksgréRe und zum Bodenwertniveau
und das mit dem Gebaudealter verbundene Investitionsrisiko. Im fiktiv unbebauten Zustand handelt
es sich um ein gut nutzbares Wohngrundstiick. Im Kontext der Einwohnerstruktur, der Entwick-
lungsprognosen sowie der Objekteigenschaften werden die Vermarktungschancen als durch-
schnittlich eingestuft. Der Vermarktungszeitraum kann infolge des aktuellen Marktverhaltens ver-

langert sein.
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5.1

5.2

Marktanalyse
Marktsegment

Dem Segment der Einfamilienhausgrundstiicke ist am ortlichen Immobilienmarkt der grofite Markt-
anteil beizumessen. Am ortlichen Teilmarkt der Einfamilienhauser tGberwiegt eindeutig der Anteil
der eigen genutzten Immobilien. Bedarf an Wohneigentum in den Minchner Umlandgemeinden mit
S-Bahn-Anschluss ist als sehr hoch einzustufen. Baierbrunn verbindet das Landliche mit der Nahe

und guten Anbindung an Miinchen sowie das attraktive Umfeld im Isartal.

Marktdaten

Kaufpreise:

Der Marktbericht des IVD fur das Minchner Umland Herbst 2024 (Quellen: Preisfeststellungen von
Marktberichterstattern des IVD sowie Sekundarmaterial wie z. B. amtliche Berichte und Statistiken)
weist fiir Baierbrunn keine Daten aus. Hilfsweise werden die Daten der Nachbargemeinde Schaft-
larn dargestellt, wobei das Bodenrichtwertniveau von Schéftlarn deutlich (rd. 30 %) unter dem von

Baierbrunn liegt:

Schaftlarn, Herbst 2024
einfacher Wohnwert 950.000 €
Einfamilienhiuser Bestand mittlerer Wohnwert 1.200.000 €
guter Wohnwert 1.450.000 €
sehr guter Wohnwert 2.000.000 €

Fir unbebaute Wohngrundstlicke wird zwischen Herbst 2023 und Herbst 2024 keine Preisverande-
rung ausgewiesen. Im Immobilienmarktbericht der LH Muinchen werden fir das 1.-3. Quartal 2024

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

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

enhauser folgende Kaufangebotspreise:

Kaufangebote ab 2023, Baujahr < 1980, WF 120-203 m?

Datum Ortsteil Strale Typ Grundstick [m?] |Baujahr [Wohnflache [m?] |Angebotspreis [Preis/m? WF |Preis/m? Grd.
22.01.2024|Baierbrunn EFH 490 1964 135 1.890.000 € 14.000 € 3.857 €
17.10.2023(Baierbrunn EFH 705 1970 155 965.000 € 6.226 € 1.369 €
31.10.2023|Baierbrunn EFH 814 1963 166 1.900.000 € 11.446 € 2.334 €
17.04.2023(Baierbrunn _ |StraBerberg 4f |EFH 369 1972 168 1.400.000 € 8.333 € 3.794 €
31.03.2025|Baierbrunn EFH 621 1979 194 1.100.000 € 5.670 € 1.771 €
17.10.2023[Buchenhain EFH 550 1970 108 775.000 € 7.176 € 1.409 €
18.03.2025(Buchenhain EFH 1.147 1964 203 2.250.000 € 11.084 € 1.962 €

Mittelwert 671 1969 161 1.468.571 € 9.134 € 2.357 €

Median 621 166 1.400.000 € 8.333 € 1.962 €

Auffallend ist, dass vier der Kaufpreisangebote, bezogen auf das Grundstlick, unter oder nur knapp

Uber dem Bodenrichtwert liegen.
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Fir unbebaute Wohngrundstiicke sind folgende Angebote recherchierbar:

Kaufpreise unbebaute Grundstiicke ab 2024

Datum Ortsteil Bebaubark. | Grundstiick [m?] |Angebotspreis |Preis/m? Grd.
31.03.2025|Baierbrunn  [EFH 474 1.147.000 € 2.420 €
31.03.2025|Baierbrunn  |EFH 910 1.450.000 € 1.593 €
31.03.2025|Baierbrunn  [EFH 1.100 1.690.000 € 1.536 €
27.08.2024 |Baierbrunn |EFH 1.255 1.095.000 € 873 €
14.02.2024|Baierbrunn  [EFH 1.568 2.985.000 € 1.904 €
28.02.2025|Buchenhain [EFH 563 1.250.000 € 2.220 €
17.01.2024|Buchenhain [EFH 789 1.550.000 € 1.965 €
31.03.2025|Buchenhain [EFH 831 1.450.000 € 1.745 €
31.03.2025|Buchenhain [EFH 1.661 2.795.000 € 1.683 €

Mittelwert 1.017 1.771 €

Median 1.745 €

Der Median liegt in etwa zwischen den Bodenrichtwerten fiir Baierbrunn und Buchenhain zum

01.01.2024. Beriicksichtigt man, dass die beiden héchsten Quadratmeterpreise fiir sehr kleine

Grundstiicke gelten, zeigt sich, dass die Angebotspreise unter den Bodenrichtwerten liegen.

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

handlung niedriger liegen kénnen. Die vorliegenden Marktdaten fiir Objekte im Wiederverkauf be-

sitzen wegen der nur eingeschrankt erfassbaren Objekteigenschaften und der Abweichungen ein-

geschrankte Aussagekraft.
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Wertermittlung

Wertermittlungsverfahren

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

fahren zu ermitteln. Dabei kdnnen auch Bodenrichtwerte herangezogen werden.

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

dem zur Kapitalisierung herangezogenen Liegenschaftszinssatz abhangig.

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

mend ist.

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

Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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6.1.1

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

gung stehenden Daten zu erfolgen hat.

Fir die vorliegende Objektart existiert am 6rtlichen Immobilienmarkt ein hinreichender Grund-
sticksmarkt. In vorliegendem Fall konnten der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses nur
wenige Kaufpreise fir vergleichbare Einfamilienhduser entnommen werden, von denen zwei zu-
dem in Schaftlarn liegen. Das Vergleichswertverfahren kann daher fir das bebaute Grundstuick
nicht angewandt werden. Fir das fiktiv unbebaute Grundstiick erfolgt grundsatzlich die Anwendung

des Vergleichswertverfahrens, ggf. unter Hinzuziehung von Bodenrichtwerten.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. InmoWertV kommt in Betracht, da es sich um ein Einfamilienhaus
handelt, bei dem es fiir die Werteinschatzung nicht in erster Linie auf den Ertrag ankommt, sondern
die Herstellungskosten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr wertbestimmend sind. Gemal Werter-
mittlungsrichtlinien (WertR) gilt dies Uberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilien-
hausgrundstiicken. Der Gutachterausschuss der LH Miinchen ordnet Einfamilienhauser ebenfalls
den Sachwertobjekten zu. Es liegen Uber die vorliegenden Marktangebotsdaten und Sachwertfak-
toren Erkenntnisse dartber vor, in welcher Relation Kaufpreise zum Sachwert von Einfamilienhau-
sern liegen. Eine marktgerechte Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert ist in Anlehnung
an diese Daten moglich. Als mafgebliches Verfahren wird daher das Sachwertverfahren angewen-
det.

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

Grundstuck vergleichbaren unbebauten Grundstiicken entspricht.

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

Auf eine Darstellung des Ertragswertverfahrens wird daher verzichtet.
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6.2

6.2.1

Vergleichswert

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

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

Die Bodenrichtwertmitteilung des Gutachterausschusses im Bereich des Landkreises Miinchen
weist fur das Bewertungsobjekt einen Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 in Héhe von
1.800 €/m? aus. Dieser Wert bezieht sich auf Wohnbauflachen, offene Bauweise und eine WGFZ
von 0,50. Diese GFZ enthalt laut Gutachterausschuss auch Flachen von Aufenthaltsrdumen in
Nicht-VollgeschoRen nach BauNVO 1990. Er gilt fir baureifes, unbebautes Land, erschlieBungs-

beitragsfrei, erschlossen.

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

ricksichtigen.

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

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

Die realisierbare WGFZ wurde unter Nr. 2.4.2 mit maximal rd. 0,45 ermittelt. Die Umrechnung er-
folgt gemaf der vom Gutachterausschuss verdffentlichten Umrechnungsfaktoren. Der Umrech-
nungskoeffizient bei Umrechnung der WGFZ von 0,5 auf 0,45 betragt 0,658/0,69.

Die Lage des Bewertungsgrundstlicks wird innerhalb der Richtwertzone als durchschnittlich erach-

tet. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.
Weitere, wertrelevante Abweichungen vom Richtwertgrundstick liegen nicht vor.

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

richtwert:
1.800 €/m? x 0,95 x 0,658/0,69 1.631 €/m?
Bodenwert: 1.002 m? x 1.631 €/m? rd. 1.634.000 €

Bezogen auf die vorhandene Wohnflache von rd. 150 m? (davon 33 m? im Kellergeschol}) ent-
spricht der Bodenwert rd. 10.890 €/m? WF, was bereits tUber dem Mittelwert und Median der Wohn-
flachenpreisen der recherchierten Kaufpreisangebote fur Einfamilienhduser liegt. Der Bodenwert
liegt zudem deutlich Gber dem Mittel und Median der absoluten Kaufpreisangebote. Nur drei der

sieben Objekte werden zu einem héheren Preis angeboten.

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

oder erfolgt.
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6.2.2 Bebautes Grundstiick
Dem Gutachterausschuss liegen fir Einfamilienhauser folgende realisierte Kaufpreise aus der

Kaufpreissammlung vor:

Kaufpreissammlung ab 2023

Grdst. |WF Kaufpreis Kaufpreis | Bodenw ert
[Nr.[Datum ~ [Lage Obijekt Eigenschaften |Baujahr |[m7]  |[ne] iemWF | (BRW)
1[04/2023 [Schaftiarn EFH 1955| e48| 68| 1.070.000€| 15735€| 972.000€
2|08/2023 [schaftiarn EFH Garage 1980] 971| 210] 1.355000€| 6.452€ | 1.456.500€
3|02/2023 |Baierbrunn EFH 2 650] 170 2295.000€ | 13.500€] 1.170.000€
4|08/2024 |Baierbrunn EFH 2 540] 125 1.055.000€ | 8440€| 972.000€
5(07/2024 |Baierbrunn EFH stark sanierungsbedriiftig 1936 419| 150 599.000 € 3.993 € 712.300 €
Arithmetisches Mittel | 1957] 46| 145] 1.274.800€| 9.624¢€
Median 1.070.000€ | 8.440€

Nur ein Objekt (Nr. 3) wurde zu einem Preis tUber dem fiir das Bewertungsobjekt ermittelten Boden-
wert veraulert. Es liegt jedoch stark Gberdurchschnittlich, das Baujahr ist nicht bekannt. Bei Objekt
Nr. 1 ist die Wohnflache zu hinterfragen, sie weicht zumindest stark von den Gbrigen Wohnflachen
ab. Die verbliebenen Objekte weisen Wohnflachenpreise aus, die deutlich unter dem sich fiir das
Bewertungsobjekt aus dem reinen Bodenwert ergebenden Wert. Zwei Objekte wurde zu preisen
unter dem reinen Bodenwert veraulRert, zwei weitere Kaufpreise liegen nur knapp uber dem Bo-

denwert.

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

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

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

wert liegt, nicht anzunehmen ist.



SV GEUTHER | Projekt 24.G.25 - AG Miinchen — Az.: 1540 K 184/24 - Objekt Gautinger Weg 1 - 82065 Baierbrunn Seite 22

6.3

Sachwert

Gebaudestandard

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

haus” ergibt sich folgender Gebaudestandard:

Gebaudestandard EFH/DHH/RH nach SW-RL (2012)
Standardstufen 1 (einfach) bis 5 (stark gehoben)
Kostengruppe Anteil in % |Bewertung [gewogen
AulRenwande 23 1 2,07
Dach 15 2 2,70
Fenster/AuRentliren 11 2 1,98
Innenwénde und -Tlren 11 2,5 2,48
Deckenkonstruktion und Treppen 11 3 2,97
FuRboéden 5 4 1,80
Sanitareinrichtungen 9 3 2,43
Heizung 9 2 1,62
Sonstige technische Ausstattung 6 2 1,08
100 2,39 2,13

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, Alterswertminderung (§ 4 InmoWertV)

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

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

Das Objekt wurde geringfiigig modernisiert, wobei die Zeitpunkte teilweise rd. 30 bis 38 Jahre zu-
rickliegen. Es erflllt wegen der Ausstattung und teilweise der Konzeption nicht mehr heute markt-
Ubliche Wohnanforderungen, insbesondere im Hinblick auf das in den letzten Jahren stark gestie-
gene Bodenwertniveau und den damit verbundenen, hohen Anspruch potenzieller Kaufer von Im-
mobilien in einer Landkreisgemeinde mit S-Bahn-Anschluss. Unterlassene Instandhaltungen und
Instandsetzungen wirken vermindernd auf die wirtschaftliche Restnutzungsdauer. Die Grund-
stlicksausnutzung betragt nur rd. 38 %. Potenzielle Kaufer kbnnen dem Bewertungsobjekt ohne
durchgreifende Modernisierungen und Anpassung der Ausstattung an zeitgemalRe Anforderungen
keine wirtschaftliche Restnutzungsdauer mehr beimessen. Einer Verlangerung der wirtschaftlichen

Restnutzungsdauer infolge Modernisierungen sind Grenzen gesetzt, wenn der Abriss und eine
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6.4

6.4.1

Neubebauung wirtschaftliche verniinftiger ist oder die bauliche Anlage aufgrund der Marktverhalt-
nisse auch in einem modernisierten Zustand keine wirtschaftliche Nutzung gewahrleistet. Die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer wird somit nicht nur nach dem Erhaltungszustand des Gebaudes,
sondern maf3geblich durch die Lage auf dem Immobilienmarkt bestimmt und setzt eine entspre-
chende Nachfrage fur eine Nutzung voraus. (vgl. Kleiber in Verkehrswertermittlung von Grundst-
cken, 10. Auflage, § 4 Rn. 43 ff.) Da das Gebaude zeitgeméafie und dem Bodenwertniveau ange-
messene Wohnanforderungen nicht mehr erfillen kann, spricht man gem. § 8 Abs. 3 ImmoWertV

von einer wirtschaftlichen Uberalterung.

Die baulichen Anlagen nutzen das Bewertungsgrundstiick, bezogen auf die realisierbare WGFZ, zu
rd. 38 % aus. ErweiterungsmalRnahmen werden wegen Uberdurchschnittlicher Baukosten fiir
Bauen im Bestand und der realisierbaren Wohnflache als unwirtschaftlich erachtet. Wegen der Si-
tuierung des Gebaudes und der einzuhaltenden Abstandsflachen und fiktiven Baugrenzen sind
wirtschaftlich selbstandig verwertbare Grundsticksteilflachen nicht vorhanden. Die Marktangebots-
daten und Kaufpreise fur Einfamilienhduser deuten zweifelsfrei darauf hin, dass das Objekt zu ei-
nem Preis Uber dem reinen Bodenwert nicht veraulRerbar ist. Das bedeutet, dass den baulichen
Anlagen im gewohnlichen Grundstiicksverkehr kein Wert mehr beigemessen wird. Eine Nutzungs-
fortflihrung ist zwar technisch méglich, vor dem Hintergrund der Marktdaten jedoch unwirtschaft-
lich. Daraus folgt, dass eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer nicht mehr angenommen werden

kann.

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

Darstellung des Sachwertverfahrens wird daher verzichtet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

verfahren vor.

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

Die Freilegungskosten werden aufgrund stichtagsnaher Recherchen bei Abbruchunternehmen und
aus Erfahrungswerten fir den vorliegenden Objekttyp mit Gblicherweise rd. 80,00 €/m? Bruttoraum-
inhalt angenommen. Die abzubrechenden baulichen Anlagen umfassen einen Bruttorauminhalt von
gesamt ca. 767 m3. Fir die Freilegungskosten wird im Hinblick auf eine marktgerechte Ergebnis-
rundung ein Ansatz in Hohe von rd. 83 €/m® gewahit:

Freilegungskosten: 767 m® x rd. 83 €/m? - 64.000 €
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7. Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach § 194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit in der Lage des
Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhn-

liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware".
Vorlaufiger Vergleichswert rd. 1.634.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 ImmoWertV (Liquidation) - 64.000 €

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

eine marktgerechte Preisgrundlage.

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

ricksichtigt. Eine Marktanpassung zum Liquidationswert ist nicht erforderlich.

Aufgrund der bei der Besichtigung vorgefundenen Gegebenheiten sowie nach Abwagung aller den
objektiven Wert beeinflussenden Faktoren und unter Beruicksichtigung der Marktlage wird zum
Wertermittlungsstichtag 14. April 2025 (Qualitatsstichtag 06.11.2024)

fur das Grundstick Flurstick Nr. 204/13, Gemarkung Baierbrunn,
Gautinger Weg 1, 82065 Baierbrunn,

ein Verkehrswert (Marktwert) von
1.570.000 €
(in Worten: einemillionfiinfhundertsiebzigtausend Euro)

als marktgerecht festgestellt

Dipl.-Ing. (FH) Christoph Geuther

Die Anlagen 1 bis 7 sind Bestandteil des Gutachtens
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Ubersichtskarte
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Stadtplan
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Flurkartenauszug M. ca. 1:1.000

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



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

Grundriss Erdgeschol}

Grundriss Kellergeschol}
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Schnitt

Zufahrt von Osten Zugang von Norden

Nordfassade Hauseingang
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Grundstiickszugang von Norden Uberdachte Terrasse

Balkon Terrasse
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Ansicht von Sitden

StralRenansicht von Siiden StraRenansicht von Osten
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