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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekt:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Brutto-Grundflache:

Umbauter Raum:

Wohnflache:

Baujahr:

Kfz-Stellplatze:

Bodenwert:

Sachwert:

Grundstuck mit Einfamilienwohnhaus sowie
weiteren Bauflachen mit abzubrechenden
Gebéauden,

Josef-Kreitmeir-Stral3e 12, 86567 Hilgertshausen-
Tandern,

FIl.-Nr. 703, Gemarkung Tandern,

zu 3.900 m?

Verkehrswertermittlung gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Minchen vom 05.02.2025

24.06.2025
24.06.2025

ca. 590 m? - Wohnhaus (BK 1)
ca. 850 m? - Lagergeb&dude (BK 2)

ca. 130 m2 - Garagengebaude (BK 3)

ca. 2.030 m? - Lagergebaude (BK 2)
ca. 520 m3- Garagengebaude (BK 3)

ca. 258 m?

ca. 1957 — Wohnhaus (BK 1);

ca. 2000 — umfassende Renovierung (BK 1);
weitere Baujahre sind nicht bekannt;
Garagengebaude mit 3 Garagen (BK 3)

rd. 1.587.000,00 €

rd. 1.688.000,00 €

Michael Bar -

Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Ertragswert: rd. 1.685.000,00 €
Verkehrswert (VW): 1.688.000,00 €
Zubehor: 21.000,00 € - Photovoltaikanlage
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Gegenstand der Bewertung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Grundstick mit einem
Einfamilienwohnhaus sowie weiteren Bauflachen mit abzubrechenden Geb&uden.
Die Anschrift ist Josef-Kreitmeir-Straf3e 12 in 86567 Hilgertshausen-Tandern,
FI.-Nr. 703, Gemarkung Tandern.

Baukdrper 1 (BK 1): Wohnhaus
Baukorper 2 (BK 2): Lagergebaude
Baukorper 3 (BK 3): Garagengebaude
Baukorper 4 (BK 4): Holzschuppen
Baukorper 5 (BK 5): Holzschuppen

1.2  Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen,
Geschaftszeichen 1540 K 247/22, mit Schreiben vom 10.02.2025 beauftragt.
Gemal dem Beschluss vom 05.02.2025 ist eine Aktualisierung des Gutachtens
vom 06.03.2023 vorzunehmen.
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1.3  Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:

Das Gutachten wurde ausschlie3lich fir den angegebenen Zweck angefertigt und
ist weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen zu vervielfaltigen oder zu veroéffentlichen, mit
Ausnahme durch das Amtsgericht Miinchen im Rahmen des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens. Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur
die korrekte Ausfuhrung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem
Auftraggeber und der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegenuber

Dritten ist ausgeschlossen.

1.4  Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 24.06.2025, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

15 Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Grundstiicks mit unmittelbarer Umgebung
sowie der Gebaude und der Aul3enanlagen erfolgte am 24.06.2025 durch den

offentlich bestellten und vereidigten Sachversténdigen Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Bei der Ortsbesichtigung war weiter der Eigentiimer anwesend.

Bei der Ortsbesichtigung gemachte Fotoaufnahmen (Auf3enaufnahmen) sind
diesem Gutachten in Kopie als Anlage beigefligt. Die Weitergabe von
Innenaufnahmen des Wohnhauses wurde durch den Eigentiimer untersagt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden die vorliegenden Plane stichpunktartig tberpriift.
Hierbei wurden geringe, jedoch keine wertrelevanten Abweichungen festgestellt.

Es wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilprifungen sowie Funktionsprufungen
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haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Die Besichtigung erstreckte
sich auf die zum Bewertungsobjekt gehdrenden wesentlichen Raume, d.h. es
wurden das Erdgeschoss, das Obergeschoss, das Dachgeschoss und das Keller-
geschoss (Teilunterkellerung) des Einfamilienwohnhauses (BK 1), das Erd-
geschoss, das Dachgeschoss und das Kellergeschoss (Teilunterkellerung) des
Lagergebéaudes (BK 2), das Garagengebaude (BK 3), der Holzschuppen (BK 4),
der Holzschuppen (BK 5) sowie die Aul3enanlagen besichtigt. Weiter wird auf die
Erkenntnisse der Ortsbhesichtigung (AuRenbesichtigung) vom 19.01.2023 zurlick-
gegriffen. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugen-

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

1.6 Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 06.05.2024 beigefugt:
- Amtsgericht Dachau, Grundbuch von Tandern, Blatt 705

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

Grundbuchauszug zu entnehmen.

Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind fiir die Wertermittlung
irrelevant.

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

- Der beigefiigte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7 Baulastenverzeichnis

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

lastenverzeichnis vor.
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1.8 Unterlagen
Lageplan des Vermessungsamtes Dachau
Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Dachau, Grundbuch von Tandern
Grundrissplane, Ansichten, Schnitt
Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024
Auskunft des Landratsamtes Dachau
Auskunft der Gemeinde Hilgertshausen-Tandern

Erkenntnisse der Ortsbhesichtigung

1.9 Mieter

Das Bewertungsobjekt wird zum Bewertungsstichtag vom Eigentimer

eigengenutzt.

1.10 Zustandige Verwaltungsbehérde

Gemeinde Hilgertshausen-Tandern, Schrobenhausener StralRe 9, 86567
Hilgertshausen-Tandern, Telefon 08250 / 9988-0.

1.11 Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fir Wohnimmobilien des Bestandes als
durchschnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 ist die Marktsituation
stagnierend und es war ein fallendes Preisniveau gegeben. Ursachlich ist haupt-
sachlich das gestiegene Zinsniveau fiir Immobiliendarlehen. Aktuell ist hinsichtlich

des Preisniveaus im Wesentlichen eine Seitwartsbewegung festzustellen.
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2. LAGE

2.1 Standort und Umfeld

Makrolage
Das Objekt befindet sich in der Gemeinde Hilgertshausen-Tandern im ober-

bayerischen Landkreis Dachau. Die Gemeinde Hilgertshausen-Tandern ist

ndrdlich von Dachau bzw. von Miinchen gelegen.

Die Gemeinde Hilgertshausen-Tandern verfugt tber ca. 3.300 Einwohner. Der

Landkreis Dachau verfugt Gber ca. 154.000 Einwohner.

Im Landkreis Dachau waren mit Stand Juni 2025 ca. 2.945 Menschen arbeitslos
gemeldet. Dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 3,1 %. Im Vergleich zum
Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese ca. 2,8 %. Der
Bundesdurchschnitt betrug mit Stand Juni 2025 ca. 6,2 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Josef-Kreitmeir-StralRe. Die Josef-

Kreitmeir-Stral3e ist die ortliche Durchgangsstral3e (DAHS8), asphaltiert, in beide
Fahrtrichtungen befahrbar, mit einseitigem Gehweg, StralRenbeleuchtung und
StralRenentwésserung. Weiter grenzt das Bewertungsgrundstiick im Wesentlichen
an die Schulstral3e an. Diese ist eine Zone 30, Anliegerstral3e, asphaltiert, in beide
Fahrtrichtungen befahrbar, mit StralRenbeleuchtung und Strallenentwasserung.
Gehwege sind in der Schulstral3e im Bereich des Bewertungsobjektes nicht

vorhanden.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohngebauden mit

einem bzw. zwei Vollgeschossen und teils ausgebauten Dachgeschossen.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Arzte, Kindergarten, Grundschule sind in
Hilgertshausen-Tandern vorhanden. Weitere Einkaufsmaoglichkeiten, weiter-
fuhrende Schulen, etc. befinden sich im 13 km entfernten Markt Indersdorf. Die

Infrastruktur ist als durchschnittlich zu beurteilen.
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2.2 Verkehrsanbindung

Das Zentrum von Hilgertshausen-Tandern ist vom Bewertungsobjekt in ¢stlicher
Richtung in einer Entfernung von ca. 4 km gelegen. Das Zentrum von Dachau ist
vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung von ca. 27 km gelegen und mit dem Kfz
in sudlicher Richtung in einer Fahrzeit von ca. 30 Minuten erreichbar. Die A9 Min-
chen/Berlin kann an der Ostlich des Bewertungsobjektes gelegenen Anschluss-
stelle Allershausen nach ca. 25 km befahren werden. Der Anschluss an die A8
Richtung Stuttgart bzw. in Richtung Miinchen liegt vom Bewertungsobjekt in
stuidwestlicher Richtung ca. 20 km entfernt. Der Anschluss an die A99 ist vom
Bewertungsobjekt in sudlicher Richtung in einer Entfernung von ca. 35 km
gelegen. Das Zentrum von Minchen ist in einer Fahrzeit von ca. 65 Minuten
anfahrbar. Zusammenfassend bewerte ich die Anbindung des Objektes an den

Individualverkehr als befriedigend.

Die Haltestelle Maibaum ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung von

ca. 250 Meter gelegen. Hier verkehren zu teilweise eingeschrankten Zeiten die
Buslinien 706, 707 und 7070 (Ruftaxi). Mit der Buslinie 707 ist beispielsweise in
einer Fahrzeit von ca. 19-28 Minuten die Haltestelle Petershausen West anfahrbar.
Hier besteht die Moéglichkeit mit der S-Bahnlinie S2 in einer weiteren Fahrzeit von
ca. 16 Minuten den Bahnhof von Dachau bzw. mit dem Regional-Express in einer
Fahrzeit von ca. 20-23 Minuten den Hauptbahnhof von Miinchen zu erreichen. An
den Bahnhofen besteht jeweils Anschluss an weitere 6ffentliche Verkehrsmittel
sowie an das Netz der Deutschen Bundesbahn. Der Anschluss an 6¢ffentliche

Verkehrsmittel ist als befriedigend zu bezeichnen.

Der néchstgelegene Flughafen ist der Flughafen von Minchen. Dieser ist im
Norden von Munchen in Freising gelegen, vom Bewertungsobjekt ca. 52 km
entfernt und in einer Fahrzeit von ca. 45 Minuten erreichbar. Mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln ist der Flughafen von Munchen in einer Fahrzeit von

ca. 90-115 Minuten anfahrbar.
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2.3 Immissionen / Beeintrachtigungen

Das Bewertungsgrundstiick ist an der ortlichen Durchgangsstral3e (DAHS)
gelegen. Immissionen durch Kfz-Verkehr kénnen hierdurch nicht ausgeschlossen
werden. Beim Ortstermin wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellt.
In Bezug auf die Larmbelastung weist der Sachverstandige daraufhin, dass
gemalR Bayern Atlas — Kartierung zu L&rm keine wertrelevante Belastung

ausgewiesen wird.

2.4  Parkmaoglichkeiten / Stellplatze

Auf dem Bewertungsgrundstiick ist ein Garagengebaude (BK 3) mit drei
Garagen gegeben. Weiter ist das Parken auf dem Grundstiick moglich.

In den umliegenden Straf3en ist das Parken nur erschwert moglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Zuschnitt / Form / MalRe

Das Bewertungsgrundstiick Fl.-Nr. 703, Gemarkung Tandern, hat gemalR Angabe
im Grundbuch eine Flache von 3.900 m2. Die Grundstiicksform ist geometrisch
nicht zuordnungsfahig. Die maximale Breite betragt ca. 72 Meter, die maximale
Tiefe betragt ca. 62 Meter. Das Grundstiicksniveau ist anndhernd eben bzw. leicht

Richtung Suden abfallend.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fir dieses Gutachten unterstellt
wird, dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vor-
handen sind, welche mdglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder Nutzungs-

fahigkeit beeintrachtigen oder gefahrden.
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3.2 ErschlieBung

Die Zuwegung zu dem Bewertungsgrundstiick ist Uber die Josef-Kreitmeir-Stral3e

bzw. die Schulstral3e gesichert.

Das Objekt verfugt tber Anschlisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen fur
Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt tber die 6ffentliche Kanalisation.

Zusatzlich sind Anschlisse fur Telekommunikation vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag auf Grund der vorliegenden Informationen
unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw.,

die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundstiick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

3.3 Baurechtliche Situation

Das Grundstuck FI.-Nr. 703 der Gemarkung Tandern ist mit einem Einfamilien-
wohnhaus (BK 1) sowie abzubrechenden Gebauden (Lagergebaude — BK 2,
Garagengebaude — BK 3, Holzschuppen — BK 4, Holzschuppen — BK 5) bebaut.
Gemalf den vorliegenden Informationen wird davon ausgegangen, dass die
Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden Umstéande aus
planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Gemal Auskunft der Gemeinde Hilgertshausen-Tandern liegt das Bewertungs-
grundsttick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes Das Grundstiick ist

im Innenbereich gelegen, baurechtlich ist somit § 34 BauGB malRgebend.

Im Flachennutzungsplan ist das Bewertungsgrundstiick als Allgemeines

Wohngebiet (WA) eingetragen.
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34 Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundsttick Fl.-Nr. 703 der Gemarkung Tandern ist mit einem Einfamilien-
wohnhaus (BK 1) sowie abzubrechenden Geb&auden (Lagergebaude — BK 2,
Garagengebaude — BK 3, Holzschuppen — BK 4, Holzschuppen — BK 5) bebaut.
Das Einfamilienwohnhaus (BK 1) verfugt Gber ein Erdgeschoss, ein 1. Ober-
geschoss, ein Dachgeschoss und eine Teilunterkellerung. Der Baukdrper verfugt
Uber zwei Vollgeschosse. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1957. Die Nutzung ist

Wohnen.

Das abzubrechende Lagergebaude (BK 2) verfugt Uber ein Erdgeschoss, ein
Dachgeschoss und ist teilunterkellert. Der Baukorper verfugt Gber ein Voll-

geschoss. Die Nutzung erfolgt, soweit ersichtlich, zu Lagerzwecken.

Das abzubrechende Garagengebaude (BK 3) ist eingeschossig. Die Nutzung
erfolgt als Garage.

Der abzubrechende Holzschuppen (BK 4) ist eingeschossig. Die Nutzung erfolgt

zu Lagerzwecken.

Der abzubrechende Holzschuppen (BK 5) ist eingeschossig. Die Nutzung erfolgt

als Stall.

Hinweis:

Es wird auf Grund der vorliegenden Informationen vorausgesetzt, dass die bei der
Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unterlagen zu entnehmende Nut-
zung genehmigt ist und die behdérdlichen Auflagen - insbesondere auch der Stell-
platznachweis - erfillt sind.

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmun-
gen zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird
weiterhin unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl
nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungs-

summe.
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3.5 Wohnflache / Bruttogrundflache / Umbauter Raum

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

der Wertermittlung zu Grunde gelegt.

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses (BK 1) betragt ca. 590 mz2
Die Bruttogrundflache des Lagergebaudes (BK 2) betragt ca. 850 mz
Die Bruttogrundflache des Garagengebaudes (BK 3) betragt ca. 130 mz
Die Wohnflache des Wohnhauses (BK 1) betragt ca. 258 mz2

zzgl. Nutzflachen in KG und DG

Der umbaute Raum des Lagergebaudes (BK 2) betragt ca. 2.030 ms3
Der umbaute Raum des Garagengebéaudes (BK 3) betragt ca. 520 m3
Hinweis:

- Auf die Ermittlung der Nutzflache der BK 2, BK 3, BK 4 und BK 5 wurde
verzichtet, da diese Baukdrper wertmafiig als Liquidation zu beurteilen
sind.

- In Anlage ist die Aufstellung der Wohnflache beigefiigt. Die hier

angefuhrten Hinweise sind zu beachten.

3.6 Geschossflachenzahl

Die wertrelevante Geschossflache des Wohnhauses betragt ca. 450 mz.

Dies ergibt eine WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) von rd. 0,40 bezogen
auf eine Grundstlicksgrdfie von 1.125 m2. Nach sachverstandiger Beurteilung wird
dem bestehenden Wohnhaus somit eine anteilige Grundstiicksflache von

rd. 1.125 m2 zugerechnet.
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Hinweis:

In der Bodenrichtwertliste des Gutachterausschusses des Landratsamtes Dachau
ist Folgendes angegeben.

Wird beim Mal der baulichen Nutzung auf das Verhaltnis der Flachen der Ge-
schosse zur Grundstiicksflache abgestellt und ist hierbei nach § 5 Absatz 1 Satz 2
ein gegenuber den planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften abweichend
bestimmtes Mal} wertbeeinflussend, so sind zur Ermittlung dieses Mal3es die
Flachen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbauféhigen
Dachgeschossen nach den jeweiligen AuRenmalen zu beriicksichtigen.
Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschos-
se, soweit ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter Uber die Gelande-
oberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine
Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent
ihrer Flache zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem Umfang
bertcksichtigt. Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in
denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz
1 bis 5 ermittelte Verhaltnis der Flachen der oberirdischen Geschosse zur Grund-
stucksflache ist die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ). Sind im Dach-
raum mehrere Dachgeschossebenen ausgebaut oder ausbaufahig gilt § 16 Abs. 4
Satz 3 ImmoWertV entsprechend. In Hanglagen kann in der Regel davon ausge-
gangen werden, dass die untersten Geschosse nach § 16 Absatz 4 Satz 2 als
oberirdische Geschosse gelten.

3.7 Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der
Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.8 Altlasten

Gemal Auskunft des Landratsamtes Dachau ist das Bewertungsgrundstick nicht

im Kataster fur Altlastenverdachtsflachen des Landratsamtes Dachau erfasst.
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Das Altlastenverdachtsflachenkataster gibt die bisherigen Erkenntnisse des Land-
ratsamtes Uber Verdachtsflachen im Landkreis wieder, kann aber keinen Anspruch
auf absolute Vollstéandigkeit erheben. Eine verbindliche Gewéhr flur die Altlasten-
freiheit des Grundstiickes kann deshalb aus der fehlenden Registrierung nicht

hergeleitet werden.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass auf dem Bewertungsgrundstiick zum
Teil eine gewerbliche Nutzung erfolgt, wodurch Altlasten nicht grundsatzlich
ausgeschlossen werden kénnen. Auf das Risiko flir einen Investor wird hinge-
wiesen.

Dem Sachverstandigen liegt jedoch kein begriindeter Verdacht auf Altlasten vor.

Fir das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.

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

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fur die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baualterskatego-
rie, die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie
der Allgemeinzustand der Gebaude und der AuRenanlagen entscheidend; deshalb
wird bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
tigung, den zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen und erhaltenen Infor-
mationen sowie den durch den Sachverstandigen durchgefiihrten Erhebungen.
Eine stichpunktartige Einzelpriifung von auftraggeberseitigen Vorgaben bzw. den
zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen sowie eine Plausibilitatsprifung

wurden vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und De-

tailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Anga-
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ben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf Aus-
kinften oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine
Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind,
welche mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen
oder die Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Baustoff- und
Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger

Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

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

den Verkehrswert haben.

Die nachfolgende Beschreibung gibt den durchschnittlichen Standard fur
Beschaffenheit, Lage, GroRe und Ausstattung im Anwesen zum Zeitpunkt der
Besichtigung an. Auf nennenswerte Abweichungen vom durchschnittlichen

Standard wird gesondert hingewiesen.

Bauweise: Massivbau — BK 1; BK 2, BK 3;
Holzbau — BK 4, BK 5;

Baujahr: Wohnhaus BK 1:
ca. 1957;

Fur die weiteren Gebaude sind dem Sachverstandigen

keine Baujahre bekannt;

Veranderungen: Wohnhaus BK 1:

ca. 2000 umfassende Renovierung;

4.1 Grundrissgliederung —BK 1

In Anlage wurden die vorliegenden Genehmigungsplane beigefugt.
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Weiter wurden vom Eigentimer erstellte Plane beigefugt. Auf Abweichungen

zwischen vorliegenden Planen wird hingewiesen.

4.2 Rohbau / Konstruktion —BK 1

Fundamente/

Grindung: Beton; das Wohnhaus ist teilunterkellert;

Fassade: Reibeputz, weil3 gestrichen;

Tragkonstruktion: Tragende Mauerwerkswande, Decke Uber KG als Massiv-
decke, Decke tber EG und OG als Holzbalkendecke;

Dach: Walmdach, Dacheindeckung mit Ziegeldachsteinen; es
sind Dachflachenfenster vorhanden;

Flaschnerarbeiten: Regenrinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech;

Decken: Decke Uber KG als Massivdecke, Decke tUiber EG und OG

als Holzbalkendecke;

4.3 Ausbau - BK 1

Innenwande: Massive Innenwande verputzt und gestrichen;
Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung aus dem Jahr 2001;
Rollladen: Mechanische Rollos vorhanden (Holzrollos) bzw.

Holzfensterladen;

Tiren: Gestrichene Holztiren mit durchschnittlichen Driicker-

garnituren;
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Boden:

Decken:

Treppen/-haus:

Sanitarausstattung:

Elektroinstallation:

Im EG Fliesenbelag mit FuBbodenheizung; im OG ist ein
Holzdielenboden vorhanden, teils Teppichbelag; DG mit

Holzdielenboden;

Verputzt und gestrichen; DG mit Nut-/Federbrettern

verkleidet;

Massive Treppe mit Natursteinbelag und Metallgeléander
vom EG ins OG; zum DG ist eine Holztreppe mit Holz-
geléander vorhanden; zum Keller eine Treppe mit massiven

Betonstufen;

Bad im OG mit halbrunder Badewanne mit Aufputz-
einhebelmischer, Viertelkreisdusche mit Aufputzeinhebel-
mischer und Brauseschlauch, Waschbecken mit Einhebel-
mischer, Bidet mit Einhebelmischer; Boden gefliest; Wande

raumhoch gefliest;

WC im OG mit Hange-WC und Unterputzspulkasten sowie
Handwaschbecken mit Einhebelmischer; Boden gefliest;

Wande gefliest;

Im EG ist ein Gaste-WC vorhanden mit Hange-WC und
Unterputzspilkasten, Waschbecken mit Einhebelmischer;

Boden gefliest; Wande gefliest;

Weiter ist eine Dusche mit Einhebelmischer sowie Brause-
schlauch und Kopfbrause im Raum ,Arbeit, EG" vorhanden;
hier ist zudem ein Waschbecken mit Einhebelmischer und

ein Ausgussbecken mit Zweigriffarmatur gegeben;

Durchschnittliche Elektroausstattung; abgesichert Gber

Schaltautomaten mit FI-Schalter;
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nach Angabe wurde die Elektroausstattung im Jahr

ca. 2000 erneuert;

Heizung/
Warmwasser: Im EG ist eine FuRBbodenheizung vorhanden; im OG ist
eine Wandflachenheizung vorhanden, weiter ist im Bad OG

eine FulRbodenheizung gegeben;

Die Beheizung erfolgt gemal der Angabe beim Ortstermin
Uber eine Erdwarmepumpe; Einbau nach Angabe im Jahr
2000;

Fur die Erzeugung des Warmwassers ist eine Luftwarme-

pumpe im Keller aufgestellt;

Funktionsféahigkeit der Beheizung und Warmwasser-

erzeugung wird unterstellt;

Eingangsbereich: Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt Gber die gekieste
Wegeflache auf dem Grundstiick; weiter tber ein Holz-
podest und Uber eine Holztire an der Ostfassade mit

Isolierverglasung und Drickergarnitur mit Zylinderschloss;

Der eigentliche Eingang in der Nordostfassade wird nicht
genutzt, da es sich nach Angabe des Eigentiimers als
praktikabler erwies, die andere Eingangstiire beim Raum

LJArbeit” zu nutzen;

Keller: Der Keller verfugt Giber einen Betonboden mit Fliesenbelag,
Wande verputzt und gestrichen; Elektroausstattung unter
Putz bzw. auf Putz; Fenster als Kellerfenster mit Einfach-

verglasung; der Keller wird zu Lagerzwecken genutzt;
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Dachgeschoss: Das DG ist ausgebaut; Boden mit Holzdielenboden, dieser
zeigt teils Feuchtigkeitsrander; Dachflachenfenster mit
Isolierverglasung; Dachschragen verkleidet mit Gipskarton-
platten oder Vergleichbarem, gespachtelt und gestrichen
sowie mit gestrichenen Nut- und Federbrettern; Elektroaus-
stattung mit Steckdosen und Lichtauslassen sowie

Schaltern;

4.4 Energieausweis / energetischer Zustand

Fir das Wohnhaus liegt dem Sachverstandigen kein Energieausweis vor.

Der energetische Zustand entspricht der Baujahresklasse. Als verbessernde Malf3-
nahme wird die nach Angabe des Eigentiimers im Jahr 2000 eingebaute Erd-
warmepumpe angefihrt. Weiter die Fu3boden- und Wandheizungen (Flach-
heizungen). Zudem die vorhandenen Holzfenster mit Isolierverglasung nach

Angabe beim Ortstermin aus dem Jahr ca. 2001.

4.5 AulB3enanlagen

Das Grundsttick ist eingefriedet mittels eines Holzzauns bzw. Maschendrahtzauns.
Das Grundsttick ist riickwartig zudem durch Grenzbauten und Mauern eingefrie-
det. Der Holzzaun ist teils schadhaft bzw. in einem schlechten Zustand.

Im Bereich des Zugangs sind auch ein Metallzaun bzw. ein Gartenttrchen und Tor
aus Metall vorhanden. Im Zugangsbereich sind der Klingeltaster und der Brief-
kasten vorhanden. Die AulRenanlagen verflgen lber eine Rasenflache (Wiese),
Baume und Straucher. Befestigte Wegeflachen sind nicht vorhanden, die Wege
sind gekiest, die Kiesflachen sind mit Gras durchwachsen. Im Aul3enbereich ist
weiter ein Schwimmteich vorhanden, dieser wurde nach Angabe ca. 2012/13
angelegt und verfugt tGber einen Filtergraben und eine Umwalzpumpe. Weiter ist

seitlich des Teichs eine Holzterrasse angelegt.

Beim Wohnhaus ist eine weitere Terrasse mit Holzbelag vorhanden.
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4.6 Lagergebdude — BK 2

Das Lagergebaude BK 2 ist ein Mauerwerksbau mit Satteldach, zimmermanns-
mafiger Holzdachstuhl, Dacheindeckung mit Ziegeldachsteinen. Regenrinnen und
Fallrohre aus Zinkblech sind vorhanden, diese sind verrostet. Die Fassade verfiigt
Uber einen Rauputz. Es sind Fenster vorhanden, einfachverglast mit Metall-
rahmen. Zugangsturen bzw. Zugangstore als Holztore mit Einfachverglasung,
Driickergarnituren mit Buntbartschldssern. Teils sind Scheiben schadhaft. Beton-
boden oder Vergleichbares. Einfache Elektroausstattung. Es ist auf der nordost-
lichen Seite eine Rampe aus Beton vorhanden, der Zugang hierzu erfolgt tber
eine verzinkte Stahltreppe. Das Gebaude ist teilunterkellert, die Ausstattung ist
vergleichbar wie im Erdgeschoss. Der Zugang zum Kellergeschoss erfolgt tiber
eine Aul3entreppe mit Betonstufen. Im Inneren ist eine abgehéngte Decke vor-
handen, hier sind jedoch die Deckenelemente und die darauf liegende Dammung
zu einem groRReren Teil heruntergefallen.

Es sind nach Angabe kein WC oder sonstige Sanitarausstattungen vorhanden.

Auf dem Dach des Gebaudes befindet sich eine Photovoltaikanlage. Gemal’ der
Auskunft aus dem Energie-Atlas betragt die Leistung 39,6 kWp, die Inbetrieb-
nahme erfolgte am 22.11.2012 (Stand 31.12.2023).

4.7 Garagengebaude — BK 3

Das Garagengebaude BK 3 ist ein erdgeschossiger Mauerwerksbau mit drei
Garagen, zu den Garagen sind zwei Metallschwingtore bzw. ein doppelfliigeliges
Holztor vorhanden. Weiter befindet sich eine Lagerflache in dem Gebaude, hier ist
eine Zugangstir aus Holz gegeben. Dach als Satteldach mit Ziegeldachsteinen
gedeckt. Regenrinnen und Fallrohre aus Zinkblech, die Regenrinnen sind
verrostet. Das Garagengebaude verfligt Uber einfachverglaste Fenster mit

Metallrahmen. Teils sind Scheiben schadhaft. Stromanschluss ist gegeben.
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4.8 Holzschuppen - BK 4 und BK 5

Bei BK 4 und BK 5 handelt es sich um einfache Holzschuppen mit Aul3enwanden
aus Holz und Zugangstiren ebenfalls aus Holz. Die Baukorper werden nun als
Holzlager (BK 4) bzw. als Stall (BK 5) genutzt.

49 Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgenden Ausfiihrungen dienen
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlieiende Zustands-
auflistung dar. Bei der Begehung wurden folgende Schaden bzw. folgender

Zustand festgestellt:

- Das Wohnhaus macht gemaf den Erkenntnissen der Innen-/Aul3en-
besichtigung einen ibermaRig beanspruchten Eindruck.

- Im DG sind am Boden abgetrocknete Wasserflecken gegeben.

- Die Holzrollos sind stark verwittert.

- Im Bad (OG) sind an der Decke Schimmelflecken gegeben.

- Im HWR (OG) ist der Dielenboden beschadigt.

- Die Fassade ist mit Efeu bewachsen.

- Die AuRRenanlagen befinden sich in einem noch durchschnittlich gepflegten
Zustand.

- Die Baukoérper 2 und 3 sind einfache Baukorper und befinden sich in einem
unterdurchschnittlichen Zustand.

- Die Baukorper 4 und 5 sind einfache Holzschuppen, als Lager bzw.
Holzschuppen genutzt. Der Zustand ist bezogen auf die einfache Nutzung
als noch durchschnittlich zu beurteilen.

- Der vorhandene Holzzaun ist teils schadhaft, d.h. morsch.

- Das Zufahrtstor bei der Zuwegung zum Grundstlick ist alt und befindet sich

in einem teils schadhaften Zustand.

Auf die Gebaudebeschreibung wird zudem verwiesen.
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Die angefuhrten Schaden bzw. der Zustand der Gebaude wird in der Wert-

ermittlung entsprechend berticksichtigt.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit wurden dartiber hinaus fir das Wohnhaus (BK 1)
keine sichtbaren, gravierenden Méangel oder Schaden festgestellt, die Gber einen

UberméalRig beanspruchten Zustand hinausgehen.

5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage in Hilgertshausen-Tandern.

Bauweise:
Das Wohnhaus (BK 1), das Lagergebaude (BK 2) und das Garagengebaude
(BK 3) sind als Massivbau errichtet.

Die Schuppen (BK 4 und BK 5) sind jeweils eine Holzkonstruktion.

Das Erscheinungsbild des Wohnhauses (BK 1) ist zusammenfassend
durchschnittlich.

Das Erscheinungsbild der Baukérper 2, 3, 4, 5 ist unterdurchschnittlich.

Ausstattung:
Die Ausstattung des Wohnhauses (BK 1) wird als durchschnittlich beurteilt.

Das Wohnhaus macht gemal} den Erkenntnissen der Innenbesichtigung einen

Uberdurchschnittlich beanspruchten Eindruck.

Die Ausstattung der BK 2, BK 3, BK 4 und BK 5 wird jeweils als einfach bzw.

zweckmaRig beurteilt.

Grundrisslésung:

Die Grundrisslosung fur das Wohnhaus (BK 1) wird bezogen auf zeitgeméafRe

Einfamilienwohnhauser als durchschnittlich beurteilt.
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Vermietbarkeit:

Die Vermietbarkeit des Wohnhauses (BK 1) wird als durchschnittlich beurteilt.

VerauRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fir den Verkauf des Bewertungsgrundstiickes werden als

durchschnittlich beurteilt.

Hinweis:

Die vorhandenen Gebé&ude BK 2, BK 3, BK 4 und BK 5 werden als Liquidation
beurteilt, d.h. die wirtschaftlich sinnvollste Lésung ist, diese Gebaude abzubrechen
und diesen Grundstucksteil einer Neubebauung zuzufihren. Aus sachverstandiger
Sicht sind aufgrund des Zustandes und der Beschaffenheit dieser Baukdrper und
insbesondere unter Beachtung der Ausnutzung des Grundstiickes die Baukorper
BK 2, BK 3, BK 4 und BK 5 als wirtschaftlich verbraucht und abbruchwurdig zu
beurteilen.
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu

den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zéhlen:

= Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
= Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)
= Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

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

beurteilen.

Im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestimmt sich der Verkehrswert von Ein-/
Zweifamilienhdusern, im Sinne von eigengenutzten Objekten, in der Regel nach

dem Sachwert.

Der Ertragswert wird unterstitzend ermittelt.

Fur die Baukorper BK 2, BK 3, BK 4 und BK 5 ist zu beachten, dass auf Grund der
Beschaffenheit und des Zustandes und der Ausnutzung des Grundstlickes, der
Abbruch und die Freimachung des Grundstickteils fiir einen Neubau als wirt-

schaftlich sinnvollste Losung zu beurteilen ist.
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7. WERTERMITTLUNG

7.1 Bodenwert

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 24 - 26 ImmoWertV) und
unter Beachtung 8 40 - 45 der ImmoWertV zu ermitteln. Anstelle von Vergleichs-
preisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden

(8 24 Abs. 1 bzw. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (8 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lagewerte
und geben Aufschluss Uber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum ange-
gebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind tblicherweise im 2-Jahresturnus vom
Gutachterausschuss fir Ortsteile, StraRenabschnitte etc. flachendeckend zu

ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstticks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind
durch Zu-/Abschlage zu beriicksichtigen, in der Regel auf Grundlage von Indexreihen

oder Umrechnungskoeffizienten (§ 26 ImmoWertV, § 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Dachau hat mit Stand 01.01.2024 fir
die Bodenrichtwertnummer 120401, Bodenrichtwertzonenname Tandern, einen
Bodenrichtwert von 550,00 €/m2 bei einer Grundstticksgré3e von 500 m2 ange-

geben.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fiir das zu
bewertende Grundstiick zu beachten:
Verénderung des allgemeinen Preisniveaus fur unbebaute baureife
Flachen im 6rtlichen Grundstiicksmarkt.

Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.
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Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.

Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte anzu-

passen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 24.06.2025 und dem Stand des Bodenricht-
wertes mit Stand 01.01.2024 ist das Preisniveau fallend.

Die Veroffentlichung ,Preisentwicklung 2024“ des Oberen Gutachterausschusses
Bayern, gibt fur individuelles Bauland von 2023 zu 2024 im Landkreis Dachau
einen sehr starken Preisriickgang (mehr als - 12,5 %) an. Weiter gibt die
Trendabfrage 1. Halbjahr 2025 fur das 1. Halbjahr 2025 zu 2024 einen starken
Preisriickgang (- 7,5 % bis - 12,5 %) an.

Auf Grund der obigen Erkenntnisse wird ein Abschlag von ca. 20 % auf den
Bodenrichtwert zum 01.01.2024 beriicksichtigt.

Dem Wohnhaus (BK 1) wird eine Grundsttcksflache von rd. 1.125 m? zuge-
rechnet, was einer WGFZ von rd. 0,4 entspricht. Fir das Restgrundstick mit

rd. 2.775 m2 wird unterstellt, dass dieses in vier bis finf Bauplatze aufgeteilt
werden kann und diese ebenfalls mit einer WGFZ von ca. 0,40 bebaut werden
konnen. Der Bodenrichtwert macht keine Angaben zur WGFZ, daher ist auf Grund
der baulichen Ausnutzung keine Anpassung erforderlich.

Hierzu weist der Sachverstandige nochmals ausdrticklich darauf hin, dass die
Bebaubarkeit nur Gber einen Bauantrag oder einen Antrag auf Vorbescheid
rechtssicher geklart werden kann und somit hinsichtlich der durch den Sachver-
standigen unterstellten Bebaubarkeit des Grundstickes auf Grund der angefiihrten

Informationen ein Risiko flr einen Investor besteht.

In Bezug auf die Aufteilung des Grundstiickes in mehrere Bauplatze wird fur die

innere ErschlielBung ein Abschlag von rd. 5 — 10 %, i.M. rd. 7,5 % berucksichtigt.

Hinsichtlich der Lage im Richtwertgebiet sind keine Zu-/Abschlage in Ansatz zu

bringen.
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Im Folgenden wird der Bodenwert ermittelt.

Bodenwert:
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 550,00 €/m2
Anpassung Preisniveau: -20,0%

Abschlag hinsichtlich Grundsticksteilung bzw.
innerer ErschlieBung auf Grund
UbergroRem Grundstuick: ca. -7,5%

Wohnhausgrundstiick (BK 1):

1.125m2 x 550 €/m2 X 0,800 X 0,925 =rd. 458.000,00 €
Baureserve:

2.775m2 x 550 €/mz X 0,800 X 0,925 =rd. 1.129.000,00 €
Bodenwert: rd. 1.587.000,00 €

Der Bodenwert zum Bewertungsstichtag 24.06.2025 betréagt rd. 1.587.000,00 €.

7.2 Sachwert

Im Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) wird der Sachwert des Grund-
stiickes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
dem Bodenwert (§ 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne AulRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten

(8 36 ImmoWertV) unter Berucksichtigung der Alterswertminderung

(8 38 ImmoWertV) zu ermitteln. Der Sachwert der baulichen Au3enanlagen und
der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden,

nach Erfahrungssétzen oder nach den gewothnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere
durch Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV,
§ 39 ImmoWertV) zu berticksichtigen.
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Herstellungskosten (8§ 36 ImmoWertV):

Der Gebaudesachwert wird in Anlehnung an die durchschnittlichen Normalher-
stellungskosten, eingefihrt vom Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadt-
entwicklung auf der Preisbasis von 2010 (NHK 2010) ermittelt.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf die Quadratmeter-Brutto-
grundflache (BGF) in Anlehnung an die DIN 277. Die gesetzliche MwSt. und die

Baunebenkosten sind in den NHK” 10 enthalten.

Die jeweiligen Neubauwerte werden, je nach Standardstufe, Gebaudeart, Grund-
rissart, WohnungsgroéRe ausgewahlt bzw. mit verschiedenen Wertkorrekturfaktoren
gewichtet. Auf eine Mischkalkulation hinsichtlich der Gebaudeart wird verzichtet,

modellkonform zum Gutachterausschuss Stadt Minchen.

Ermittlung des gewogenen Kostenkennwertes aus Gebaudeart Typ 1.11

Standardstufe
Wagungs-

Gebé&udeart Typ 1.11 1 2 3 4 5 anteil

AuRenwande 1 23 167 €/m?
Dacher 0,5 0,5 15 117 €/m?
AuRentiren und Fenster 1 11 92 €/m?
Innenwande und -tiren 0,5 0,5 11 86 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 0,5 0,5 11 86 €/m?
FuBboden 0,5 0,5 5 39 €/m?
Sanitéreinrichtungen 0,7 0,3 9 80 €/m?
Heizung 1 9 113 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 1 6 50 €/m?
Kostenkennwerte 655 €/m2| 725 €/m2[ 835 €/m2|1.005 €/m?| 1.260 €/m? 830 €/m?2
angesetzt mit rd. 830 €/m?

Ermittlung der objektbezogenen Herstellungskosten gem. NHK - Basis 2010

| Objektspezifischer Ansatz:

Bewertungsobjekt: ca. 590 m2 BGF

Typ 1.11: KG, EG, OG, ausgeb. DG

Standardstufe: 3

Baujahr: ca. 1957

Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2, nach Wagungsanteil:  angesetzt mit: 830 €/m2

(EinschlieRlich BNK und Mwst.)
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1l Korrekturfaktoren

Preisindizes fiir Bauwerke

(Basis 2021 = 100): angesetzt mit: 1,884
2010 = 70,9

Zum Bwst. = 133,6

Somit als Korrekturfaktor (multiplikativ): rd. 1,884

Il Berechnung Herstellungswert pro m2
Brutto-Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2:
830€/m2 x 1,884 =rd.: 1.560 €/m?2
Objektbezogene Kosten Brutto-Grundflache: 1.560 €/m?2

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

Im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ist ausgehend vom Herstellungswert des
Gebéudes eine Alterswertminderung in Ansatz zu bringen, mit der der alterungs-
und nutzungsbedingte Verschleil? der Bauteile und Gebaudeausstattung erfasst
wird. Die Alterswertwertminderung wird gemaf § 38 ImmoWertV nach dem
Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Nutzungsdauer des jeweiligen Gebaudes
bestimmt. Dabei ist in der Regel eine gleichm&Rige Wertminderung zu Grunde zu

legen.

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird gemafd dem Modell zur Ableitung
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur Wohngebaude nach der ImmoWertV
bestimmt. Die ubliche Nutzungsdauer von Ein-/Zweifamilienwohnh&usern betragt
80 Jahre. Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt wird von einer Nutzungsdauer
von 80 Jahren ausgegangen.

Das urspriingliche Baujahr des BK1 ist ca. 1957, im Jahr ca. 2000 erfolgte eine
umfassende Renovierung.

Auf Grund des Zustandes und des Erscheinungsbildes des Gebaudes wird das
Objekt dem Modernisierungsgrad ,mittlerer Modernisierungsgrad” (6 Punkte)
zugeordnet. Die sich ergebende Restnutzungsdauer betragt somit rd. 29 Jahre

und wird als angemessen beurteilt.

AulRRenanlagen (8 37 ImmoWertV)

Der Herstellungswert von baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen wird, soweit

diese nicht schon teilweise vom Bodenwert erfasst wurden, am Markt erfahrungs-
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geman mit einem prozentualen Wert zwischen 3 % und 8 % des vorl. Gebaude-
wertes in Ansatz gebracht. Zu beachten ist hierbei, dass die jeweiligen Werte in
der Regel deutlich unter den Herstellungskosten liegen, da potentielle Kaufinteres-
senten nur einen Minderbetrag der urspriinglichen Herstellungskosten bereit sind
zu bezahlen. Dies sind Kosten z.B. fur Einfriedungen, Gelandebearbeitung,
Gebéaudeanschlisse an die Ver- und Entsorgungshetze, Anpflanzungen, befestigte

Flachen etc.
Unter Berlicksichtigung des Umfanges, der Qualitat und des Zustandes der vor-
handenen baulichen AuRenanlagen wird der Zeitwert mit 5 % des Gebaudewertes

in Ansatz gebracht.

Marktanpassung (8 39 ImmoWertV)

Durch die Marktanpassungsfaktoren werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt zum Bewertungsstichtag erfasst. Der Gutachterausschuss
des Landkreises Dachau veréffentlicht keine aktuellen Sachwertfaktoren. Der
nachstgelegene Gutachterausschuss, der Sachwertfaktoren fir Einfamilienwohn-
h&auser veroffentlicht, ist der Gutachterausschuss der Stadt Minchen. In Anleh-
nung an die durch den Gutachterausschuss der Stadt Miinchen veréffentlichten
Sachwertfaktoren, ergibt sich, angepasst an das Bewertungsobjekt (ohne Lage)

ein Sachwertfaktor von rd. 0,97.

Nach sachverstandiger Beurteilung wird flr das Bewertungsobjekt gemal den

vorliegenden Erkenntnissen ein Sachwertfaktor von rd. 1,0 in Ansatz gebracht.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Im Gutachten wurde bereits ausgefiihrt, dass das Bewertungsobjekt tiber einen
Reparatur- und Instandhaltungsstau verfiigt und einen beanspruchten Eindruck
vermittelt. Nach sachverstéandiger Beurteilung wird ist ein Abschlag von

rd. 5—-10 %, i.M. rd. 7,5 % in Abzug gebracht.

Dieser Abschlag wird aus Sicht von Marktteilnehmern beurteilt. Aus diesem Grund

kdnnen die tatsachlichen Kosten fir die erforderlichen MaRRnahmen den hier
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gewahlten Zu-/Abschlag Uberschreiten bzw. unterschreiten. Hierzu ist auch zu
beachten, dass mit Reparatur-/Instandhaltungsmaf3hahmen teils auch zwangs-
laufig ModernisierungsmalRnahmen einhergehen, wodurch es sich ebenfalls

begriindet, dass Reparatur-/InstandhaltungsmalRhahmen nicht zwangslaufig in

voller H6he in Ansatz zu bringen sind.

Weiter werden der Bodenwert der Baureserve sowie die Abbruchkosten fur die
BK 2, BK 3, BK 4 und BK 5 beriicksichtigt.

Bei der Baureserve handelt es sich um eine Grundstucksflache von ca. 2.775 m?2
mit abzubrechender Gebaudesubstanz. Diese Grundstucksflache ist mit einem
Lagergebéaude (BK 2), Garagengebaude (BK 3), Holzschuppen (BK 4) und (BK 5)
und einem Schwimmteich bebaut. Auf Grund der vorhandenen Beschaffenheit und
Nutzungsmaoglichkeiten, welche bei der Ortsbesichtigung feststellt wurden, ist nach
sachverstandiger Beurteilung die Liquidation der Baukérper und die Neubebauung

dieser Teilflachen die wirtschaftlich sinnvollste Losung.

Nachfolgend werden die Abbruchkosten fir das Lagergebdude (BK 2),
Garagengebaude (BK 3), Holzschuppen (BK 4 und BK 5) ermittelt.

Abbruchkosten:

Abbruchkosten in Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,
Baukosten 2024/2025
Kostengruppe 394 01

Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Maschineneinsatz 31,00 €/m?2
(26,00 - 35,00 €/m2?)
Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Handarbeit 78,00 €/m?2

(69,00 - 85,00 €/m2)

Lagergebaude - BK 2:

pro m3 durchschnittlich rd.: 60 €/m3
Zuschlag fur Sondermiill, Sonstiges: 10%
vorlaufiger Ansatz pro m3 Umbauter Raum rd.: 66 €/m3
Steigerung Baukosten (Baupreisindex), ca.: 3,3%
(Baupreisindex: Il. Qu. 2024: 129,4 - 1l. Qu. 2025: 133,6)

Ansatz pro m3 Umbauter Raum rd.: 68 €/m3
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Garagengebaude - BK 3:

pro m3 durchschnittlich rd.: 60 €/m3
Zuschlag fur Sondermiill, Sonstiges: 10%
vorlaufiger Ansatz pro m3 Umbauter Raum rd.: 66 €/m3
Steigerung Baukosten (Baupreisindex), ca.: 3,3%
(Baupreisindex: Il. Qu. 2024: 129,4 - Il. Qu. 2025: 133,6)

Ansatz pro m3 Umbauter Raum rd.: 68 €/m3

Somit ergeben sich geschétzte Abbruchkosten:

Lagergebéude - BK 2 2.030 m3 X 68 €/m3 = rd. 138.000,00 €
Garagengebaude - BK 3 520 m3 X 68 €/m3 = rd. 35.000,00 €
zzgl. Zuschlag fir befestigte Freiflachen, Holzschuppen usw. rd. 15.000,00 €
Abbruchkosten gesamt: rd. 188.000,00 €

Im Folgenden wird der Sachwert ermittelt.

Sachwertberechnung:

Unter Beriicksichtigung der Bauweise und Ausstattung, des Bauzustandes
und Alters, werden die Gebaude wie folgt bewertet:

Wohnhaus:
Neuherstellungswert inkl. besondere Bauteile
zum Wertermittlungsstichtag angesetzt mit:
BGF x Normalherstellungskosten
590 m2 x 1.560 €/m? =rd. 920.000 €
920.000 €

abzlglich Alterswertminderung
(i.S. 8 38 ImmoWertV, linear)

Baujahr angesetzt: 1957
Jahr der Bewertung: 2025
Nutzungsdauer: 80 Jahre
Alter: 68 Jahre
Restnutzungsdauer: 29 Jahre
Alterswertminderung: 63,8%
920.000 € x 63,8% =rd. -587.000 €
Altersgeminderte Herstellungskosten: 333.000 € 333.000 €

Aulenanlagen:
aus dem Gebaudewert: 5,0%
333.000 € x 5,0% =rd. 17.000 € 17.000 €
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Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: 350.000 €
Bodenwert: 458.000 €
Vorlaufiger Grundstickssachwert (ohne Marktanpassung): 808.000 €
Marktanpassung:
Marktanpassungsfaktor 1,00

808.000 € x 1,00 rd. 808.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
Abschlag Reparatur-/Instandhaltungsstau rd. 7,5 % rd. -61.000 €
Grundstucksflache der Baureserve rd. 1.129.000 €
abzgl. Abbruchkosten rd. -188.000 €
Sachwert rd. 1.688.000 €

Der ermittelte Sachwert zum Bewertungsstichtag 24.06.2025 betragt
rd. 1.688.000,00 €.

7.3 Ertragswert

Im Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage unter Bertcksichtigung tblicher Bewirt-
schaftungskosten ermittelt. Hinsichtlich der Kapitalisierung und Abzinsung sind
Barwertfaktoren (8 34 ImmoWertV) zu Grunde zu legen, welche die Restnutzungs-
dauer sowie den jeweiligen Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) berick-

sichtigen.

Rohertrag (8 31 ImmoWertV)
Die vermietbare Wohnflache im EG und OG betragt ca. 258 m2. Zudem sind

Nutzflachen im KG und DG vorhanden. Das Bewertungsobjekt wird zum

Bewertungsstichtag vom Eigentimer eigengenutzt.

In der Gemeinde Hilgertshausen-Tandern liegt kein Mietspiegel vor.

Der Dachauer Mietenspiegel 2024 gibt fiir Ein- und Zweifamilienh&user, Doppel-
haushalften und Reihenh&user fiir das Baujahr bis 1959 eine durchschnittliche
Nettokaltmiete von 10,43 €/m2 Wohnflache an.
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Gemal dem IVD-Preisspiegel Bayern fir Wohnimmobilien Frihjahr 2025 wird far
Markt Indersdorf bei mittlerem Wohnwert fir Doppelhaushalften/Bestand eine
Marktmiete von 2.600,00 €/m2 angegeben, dies entspricht ca. 20,40 €/m2 Wohn-
flache und rd. 50,00 € mtl. fir eine Garage. Fir Petershausen wird bei mittlerem
Wohnwert fir Doppelhaushélften/Bestand eine Marktmiete von 2.050,00 €/m?2
angegeben, dies entspricht ca. 16,00 €/m2 Wohnflache und rd. 50,00 € mtl. fur
eine Garage. Es handelt sich um Neuvertragsmieten. Die angegebenen Mieten

beziehen sich auf Wohnflachen von 125 m2 und es ist eine Garage enthalten.

Auf Grund der mir vorliegenden Vergleichsdaten und nach sachverstandigem
Ermessen erachte ich fiir das vorhandene Wohnhaus mit 1.125 m2 Grundstiicks-
flache einen marktiiblichen Ertrag von rd. 2.600,00 €, dies entspricht rd. 10,08 €/m?2

Wohnflache monatlich fiir angemessen.

Bewirtschaftungskosten (8 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Angaben der ImmoWertV

in Ansatz gebracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit 363,00 € p.a. fuir das Wohnhaus berlicksichtigt.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom

Mieter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unberticksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 14,20 €/m? Wohnflache p. a. in Ansatz

gebracht.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird mit 2 % p. a. des Rohertrages bericksichtigt.
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Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

Nach 8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem

der Verkehrswert von Grundstticken durchschnittlich marktiiblich verzinst wird.

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Dachau weist keinen aktuellen
Liegenschaftszins aus. Der nachstgelegene Gutachterausschuss, welcher Liegen-
schaftszinssatze verdffentlicht, ist der Gutachterausschuss der Stadt Minchen.
Der Gutachterausschuss der Stadt Minchen weist im Grundsticksmarktbericht
2024 fur wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser, einen durch-
schnittlichen Liegenschaftszinssatz (Mittelwert) von 2,2 % mit einer Spanne von
1,2 % - 3,5 % aus.

Der Liegenschaftszinssatz wird im vorliegenden Fall mit rd. 2,5 % in Ansatz ge-
bracht. Dieser Zinssatz beruht auf objektbezogenen Einflussfaktoren wie konkrete
Lage, Erscheinungsbild und Zustand des Gebaudes, Grundrissgestaltung, Nutzer-
struktur etc. und wirtschaftlichen Grunddaten wie Kapitalmarktzins und der weiter
steigenden Preise auf dem 6rtlichen Immobilienmarkt etc.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Analog zum Sachwertverfahren wird fir den Reparatur-/Instandhaltungsstau ein
Abschlag von rd. 7,5 % berilcksichtigt.

Analog zum Sachwertverfahren wird der in Ansatz gebrachte Abschlag fur die
Abbruchkosten und der Zuschlag fur die Baureserve im Ertragswertverfahren in

Ansatz gebracht.

Fur den Ausbau des DG bzw. die hier vorhandenen Nutzflachen wird ein Zuschlag
von rd. 30.000,00 € bis 40.000,00 €, i.M. rd. 35.000,00 € beriicksichtigt.

Im Folgenden wird der Ertragswert ermittelt.
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Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag:
Der Rohertrag i.S.d. 831 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:
Mietbereich: Wohnflache Marktublicher monatlich
Ertrag rd.

Wohnhaus rd. 2.600,00 €
Rohertrag pro Monat: 2.600,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 31.200,00 €
Bewirtschaftungskosten:
Instandhaltungskosten: 258 mz X 14,20 €/m2 rd. -3.660,00 €
Verwaltungskosten: 1 X 363,00 € rd. -360,00 €
Mietausfallwagnis: 31.200 € X 2,0% rd. -620,00 €
Bewirtschaftungskosten p. a., gerundet: rd. -4.600,00 €
Jahresreinertrag: 26.600,00 €
abziiglich Bodenwertverzinsungsbetrag

458.000 € X 2,50% rd. -11.500,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 15.100,00 €
Baujahr angesetzt: 1957
Jahr der Bewertung: 2025
Nutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 29 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 2,50%
Rentenbarwertfaktor: 20,45
Ertragswert der baulichen Anlagen:

15.100 € X 20,45 rd. 309.000,00 €

Zusammenfassung Ertragswert:
Bodenwert: rd. 458.000,00 €
Gebéaudeertragswert: rd. 309.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 767.000,00 €
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Zuschlag Ausbau DG rd. 35.000 €
Abschlag Reparatur-/Instandhaltungsstau rd. 7,5 % rd. -58.000 €
Grundstucksflache der Baureserve rd. 1.129.000 €
abzgl. Abbruchkosten rd. -188.000 €
Ertragswert rd. 1.685.000,00 €

Der ermittelte Ertragswert zum Bewertungsstichtag 24.06.2025 betragt
rd. 1.685.000,00 €.

7.4 Zubehor - Photovoltaikanlage

Auf der Dachflache des Lagergebéaudes (BK 2) befindet sich eine Photovoltaik-
anlage. Gemal einer vorliegenden Auskunft aus dem Energie-Atlas Bayern wurde
die Anlage am 22.11.2012 in Betrieb genommen und verfugt Gber eine Leistung
von 39,6 kWp. Fur das Jahr 2023 wird eine Stromproduktion von 38.508 kWh
angegeben. Gemal den vorliegenden Informationen wird unterstellt, dass eine
Einspeisevergitung von 16,98 Cent/kWh fur eine Laufzeit von 20 Jahren, bis

ca. 11/2032, besteht.

Das Gebaude, auf welchem sich die Photovoltaikanlage befindet, ist ein Liqui-
dationsobjekt, daher ist die Photovoltaikanlage abzubauen. Diese kann mit der

gleichen Einspeisevergitung an einem anderen Ort wieder aufgestellt werden.

Hinsichtlich der Wertermittlung werden nachfolgende Ansatze beriicksichtigt:
Jahrlicher Ertrag rd. 6.500,00 €
Aufwand fur Versicherung, Instandhaltung usw. ca. 10 % des Ertrages
Einspeisevergutung 16,98 Cent/kWh netto bis 2032

Wert der Anlage =

(jahrliche Vergltung x restliche Betriebsjahre) / (1 + restliche Betriebsjahre /

gesamte Betriebsjahre)

Somit ((6.500,00 € x 0,9) x 7) / (1 + 7 / 20) = rd. 30.000,00 €.
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Bei Liquidation des Gebaudes kann die Anlage an einem anderen Ort betrieben
werden, hierzu sind der Abbau und die erneute Montage erforderlich. Fur

Aufbau/Montage und Risiko wird ein Abschlag von rd. 30 % bericksichtigt.

30.000,00 € x 0,70 = rd. 21.000,00 €

Der Wert der Photovoltaikanlage zum Bewertungsstichtag 24.06.2025 betragt
ca. 21.000,00 €.
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8. VERKEHRSWERT

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewhnliche

oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Wertermittlungsstichtag

24.06.2025 fir das Bewertungsobjekt folgende Werte ermittelt.

Sachwert rd. 1.688.000,00 €
Ertragswert: rd. 1.685.000,00 €

Entsprechend dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr am ortlichen Grundstiicks-
markt und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittlung (8 6 ImmoWertV)
ist in der Regel der Verkehrswert fiir ,eigengenutzte Grundstiicke* wie z. B. Ein-/
Zweifamilienwohnh&auser nach dem Sachwertverfahren zu ermitteln bzw. aus dem

Sachwert abzuleiten.
Fir den Grundstticksteil, welcher mit den Geb&uden BK 2, BK 3, BK 4 und BK 5
bebaut ist, wurde im Sinne einer Baureserve der Liquidationswert, d.h. Bodenwert

und Abbruchkosten berticksichtigt.

Der Ertragswert wurde unter Beachtung aktueller Marktdaten ermittelt und

bestatigt das Ergebnis.

Fur die Photovoltaikanlage (Zubehdr) wurde ein Wert von ca. 21.000,00 € ermittelt.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsobjekt,
Josef-Kreitmeir-StralRe 12, 86567 Hilgertshausen-Tandern, Fl.-Nr. 703,
Gemarkung Tandern, zum Wertermittlungsstichtag 24.06.2025, mit einem

Verkehrswert fiir das miet- und lastenfreie Grundstick von

1.688.000,00 €

(i. W.: eine Million sechshundertachtundachtzigtausend Euro)

bewertet.

Hinweis:

- Der Wert der Photovoltaikanlage ist im obigen Verkehrswert nicht bertcksichtigt.
Der Wert der Photovoltaikanlage zum Bewertungsstichtag 24.06.2025
betragt 21.000,00 €.

Minchen, den 27.08.2025

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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Anlage 1
Fotos
Al1l

Wohnhaus (BK 1), Ansicht Stidwestfassade

Wohnhaus (BK 1), Ansicht von Sitidost
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Anlage 1
Fotos
Al2

Wohnhaus (BK 1), Ansicht Nordostfassade

Wohnhaus (BK 1), Ansicht von Nordwest
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Anlage 1
Fotos
Al13

Lagergebédude (BK 2)

Lagergebédude (BK 2)
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Anlage 1
Fotos
Al4

Lagergebédude (BK 2)

Garagengebaude (BK 3), Ansicht von Nordost
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Anlage 1
Fotos
Al5

Holzschuppen (BK 4)

Holzschuppen (BK 5)

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80333 Miinchen — Theresienstr. 1 — Tel.: 089/ 13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten —
Josef-Kreitmeir-Str. 12, 86567 Hilgertshausen-Tandern
Amtsgericht Minchen, Geschéftszeichen: 1540 K 247/22

Anlage 1
Fotos
A16

Garten mit Teich, westliche Grundstiicksflache

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80333 Miinchen — Theresienstr. 1 — Tel.: 089/ 13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
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