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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Minchen

Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen
Infanteriestralie 5

80325 Munchen

gemal Beschluss vom: 17.04.2024
Geschaftszeichen: 1540 K 283/23

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaly § 194 BauGB des unbebau-
ten Grundstucks, Flst. 71/3, Gemarkung Heimstetten, Amtsgericht Munchen,

An der Seestralle
85551 Kirchheim b. Miinchen / OT Heimstetten

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 24.07.2024

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

14  Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein innerértliches Grund-
stick mit einer Gesamtgrofle von 942 m2. Das Grundstlck ist, abgesehen von
zwei untergeordneten und als Abbruch einzustufenden Holzschuppen, nicht
bebaut. Das Grundstick grenzt im Sudosten unmittelbar an die Bahnstrecke
Muinchen — Simbach und befindet sich etwa 75 m norddstlich des Autobahn-
rings A 99. Das Grundstlck ist hierdurch erheblichen Verkehrsimmissionen

ausgesetzt.
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Das Grundstlick liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans. Das Baurecht ist nach § 34 BauGB zu beurteilen und richtet sich
nach der Umgebungsbebauung. Die Flache weist somit gemalk §3 der

ImmoWertV den Entwicklungszustand von baureifem Land auf.

FUr das Grundstuck liegt ein Vorbescheid aus dem Jahr 2023 vor. Ent-
sprechend dem Vorbescheid kdnnten auf dem Grundstick zwei Wohnhauser
und eine Tiefgarage errichtet werden. Der Vorbescheid ist jedoch nicht Gegen-
stand der Wertermittlung und wird lediglich zur Einschatzung der baulichen

Maoglichkeiten auf dem Grundstuck herangezogen.

1.5 Besichtigungstag

Die Ortsbesichtigung fand am 24.07.2024 alleine durch den unterzeichnenden
Sachverstandigen statt. Die Parteien waren trotz fristgerechter Ladung nicht an-

wesend.

Das Grundstuck konnte ungehindert besichtigt werden. Aufgrund des vorhan-

denen Bewuchses konnte die Flache nur eingeschrankt begangen werden.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

Fir die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Auskilnfte

verwendet:

Amtlicher Lageplan

- Grundbuchauszug vom 12.10.2023

- Dienstbarkeitsbestellung, Notar Dr. Langenfeld vom 15.08.1972

- Dienstbarkeitsbestellung URNr. 11888, Notar Dr. Reuter vom
04.09.1961

- Unterlagen Bauakte Gemeinde Kirchheim zum Antrag auf Vorbescheid
aus den Jahren 2022/2023

- Altlastenauskunft Landratsamt Minchen vom 31.10.2024

- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung Uber den angetroffenen bau-

lichen Bestand und Zustand
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1.7

1.8

Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses

Ausklnfte Gemeinde Kirchheim bei Minchen

Literatur

W. Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und
Handbuch, Bundesanzeiger Verlag

J. Simon, W. Kleiber, R. Roéssler: Schétzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten, Luchterhand

F. Pohnert, B. Ehrenberg, W.-D. Haase, H.-J. Horn: Kreditwirtschaft-
liche Wertermittlung, Luchterhand

G. Sommer, R. Kroll, J. Piehler, Grundstiicks- und Gebéude-

wertermittlung fir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bargerliches Gesetzbuch (BGB)
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2 Grundstick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt Flst. Grolde
Muinchen Heimstetten 55 2000 71/3 942 m?
Ifd. Nr. 1: Fist. 71/3, An der Seestrale, Gartenland

Ifd. Nr. 2: Bauflihrungsbeschrankung eingetragen in Bd. 55 BIl. 1999 an
zu 1 BVNr. 1 in Abt. I1/1

Das Recht ist auch eingetragen in Bd. 57 BIl. 2077, Abt. II/1

Anmerkung zum Herrschvermerk: Entsprechend der vorliegenden Grundlagenurkunde aus dem
Jahr 1961 verpflichtet sich der Eigentimer des Grundstiicks Fist. 71 die nach baurechtlichen
Bestimmungen erforderliche Abstandsflache zu (ibernehmen, so dass der Eigentimer des auf
der Sudwestseite angrenzenden Grundstiicks bis zu Grenze bauen kann. Die zum Zeitpunkt
der Bestellung der Dienstbarkeit malgebenden Zuschnitte der betroffenen Flurstlicke sind der
Urkunde nicht zu entnehmen. Zum jetzigen Zeitpunkt grenzt das gegenstandliche Grundstick
nicht mehr unmittelbar an das dienende Grundstick Flst. 71. Es wird somit ohne weitere

Uberpriifung unterstellt, dass durch den Herrschvermerk kein Werteinfluss gegeben ist.

Abteilung | / Eigentimer

Aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.

Abteilung Il

Ifd. Nr. 1: Kanalleitungsrecht fur Zweckverband zur Abwasserbeseitigung
im Siedlungsraum Munchen-Ost, 8011 Poing;

Ifd. Nrn. 2, 3:  geldscht

Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Munchen,
AZ: 1540 K 283/2023);
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AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Beriicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Stellungnahme zu den Eintragungen:
Die Belastung Ifd. Nr. 1 sichert eine Kanalleitung, die im westlichen Bereich in

Nordsudrichtung Uber das Grundstuck verlauft. Die Belastung hat einen Einfluss
auf den Verkehrswert. Die Belastung wird jedoch auftragsgemal’ nicht bei der
Verkehrswertermittlung bertcksichtigt. Nachrichtlich wird der Werteinfluss der

Belastung in Abschnitt 8 gesondert ermittelt und ausgewiesen.

Abteilung Il
Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Ill des Grundbuchs unbelastete
Grundstucke. Belastungen in Abteilung 1l des Grundbuchs sind nicht be-

rucksichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Grundstuck hat eine langliche, grob trapezformige Grundflache. Die Grund-
stucksbreite in Nordost-/ Sudwestrichtung betragt maximal ca. 68 m. Die Grund-
stickstiefe in Nordwest-/ Stidostrichtung variiert zwischen ca. 21 mund ca. 4 m.
Das weitgehend ebene und auf Stralenniveau liegende Grundstick grenzt im
Nordwesten an die Seestralle und eine davon abgehende Wegeflache, im
Sudwesten an einen unbebauten Grunstreifen, im Sudosten unmittelbar an die
Bahnstrecke Munchen — Simbach und im Nordosten an ein derzeit unbebautes

Grundstuick.

Die Grundstucksflache ist verwildert und mit Gestripp, Bluschen und Baumen
bewachsen. Im nordwestlichen Grundstucksbereich befinden sich eine ein-
geschossige Holzhltte mit Grundrissabmessungen von ca. 3 m x 2,5 m und ein
einfacher Holzschuppen. Beide Gebaude sind vernachlassigt und sind als
Abbruch einzustufen. In Teilbereichen des Grundsticks ist Unrat (z.B. Altholz,
Bauschutt) abgelagert. Das Grundstick ist teilweise mit alten Zaunen und

Toren eingefriedet.
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Die Bodenbeschaffenheit (Bodengute, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kdnnen nur Uber gesonderte Fach-
gutachten geflhrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-
lagen und der umliegenden Bebauung ist von einem ortsublichen Untergrund

ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen.

Nach Auskunft des Landratsamts Munchen besteht fur das Grundstick kein
Altlastenverdacht. Erkenntnisse Uber altlastenrelevante Vornutzungen liegen
derzeit nicht vor. Im Rahmen der Bewertung wird von einem altlastenunbe-
denklichen Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage aus-

gegangen.
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2.3 Lage
Die Gemeinde Kirchheim mit ca. 13.094 Einwohnern (Stand 12.2023) liegt im

oberbayerischen Landkreis Munchen, ca. 14 km norddstlich des Stadtzentrums
der Landeshauptstadt Minchen in der Nahe des Autobahnkreuzes Muinchen-
Ost der Autobahn A 94 und des Autobahnrings A 99 (Entfernungsangabe
Luftlinie). Das Gemeindegebiet von Kirchheim, das sich aus den Ortsteilen
Kirchheim, Heimstetten und Hausen zusammensetzt, grenzt in Siden an die
Gemeinde Vaterstetten, im Sildwesten an die Gemeinde Feldkirchen, im
Nordwesten an die Gemeinde Aschheim und im Osten an die bereits zum
Landkreis Ebersberg gehorenden Gemeinden Poing und Pliening.
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Das Gemeindegebiet von Kirchheim, mit einer Flache von 15,51 km?, befindet
sich im Osten der Mlnchner Schotterebene. Es ist fast komplett eben und
befindet sich in einer Hohe zwischen ca. 524 m UNN (Sudrand des Gemeinde-
gebiets) und 499 m UNN (Speichersee). Das Gemeindegebiet umfasst heute

keine natlrlichen Oberflachengewasser mehr. Der Abfanggraben, der Mittlere-

Bader & Thomee
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Isar-Kanal, der Heimstettener See und der Ismaninger Speichersee sind kinst-

liche Gewasser.

Die Infrastruktur von Kirchheim ist gut entwickelt und weist u.a. Kindergarten,
zwei Grundschulen, eine Grund- und Mittelschule und ein Gymnasium auf. Eine
Realschule befindet sich in der Nachbargemeinde Aschheim. Einkaufsmdglich-
keiten fur Waren des taglichen und des erweiterten Bedarfs sind vorhanden.
Das Gelande der Messe Munchen und das Einkaufszentrum ,Riem Arcaden®,
mit einem sehr umfangreichen Warenangebot, befinden sich in ca. 6 km Ent-
fernung von Kirchheim. Kirchheim verfugt Uber zwei Gewerbegebiete in denen

sich neben kleinen und mittelstandigen Betrieben, auch grélere Unternehmen
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Das zu bewertende Objekt befindet sich im sudwestlichen Randbereich des

Ortsteils Heimstetten, ca. 2,2 km stidwestlich des Rathauses von Kirchheim, ca.
600 m sudwestlich des S-Bahnhofs Heimstetten, ca. 75 m nordostlich des

Bader & Thomee
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Autobahnrings A 99 und unmittelbar nordwestlich der Bahnstrecke Minchen —
Simbach und dem daran anschliellenden Gewerbegebiet von Heimstetten. Die
Seestralle verlauft von der Feldkirchner Stral’e in stidwestlicher Richtung und
endet im Bereich des Objekts mit einer Wendeflache. Die Seestralle ist als
schwach befahrene Anliegerstralle einzustufen.

Durch den in der Nahe verlaufenden Autobahnring A 99 und die unmittelbar
angrenzende Bahnstrecke, auf der auch die S-Bahn verkehrt, sind erhebliche
Immissionen gegeben. Neben Larmimmissionen ist das Objekt auch erhdhten

Erschutterungen und Korperschallibertragungen ausgesetzt.
W L\ s L
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Larm an HauptverkehrsstraBen - Pegelraster LDEN (Quelle: BayernAtlas)

Umgebungsbebauung
Die Umgebungsbebauung ist inhomogen und besteht GUberwiegend aus Reihen-
hausern sowie freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern. Nordwestlich des

Grundstlicks befindet sich ein als Lagerplatz genutztes Grundsttick.

Offentliche Verkehrsmittel
Die Gemeinde Kirchheim ist in das Verbundnetz des Miinchner Verkehr- und
Tarifverbunds (MVV) eingebunden. Die Entfernung vom Bewertungsobjekt zum

S-Bahnhof Heimstetten betragt ca. 600 m (Luftlinie). Des Weiteren bestehen

Bader & Thomee
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regionale Busverbindungen. Eine Bushaltestelle befindet sich u.a. in der

Feldkirchner Stral’e und ist ful3laufig erreichbar.

Individualverkehr
Das Bewertungsobjekt ist Uber Ortsstrallen und Hauptstrallenzige gut an die
angrenzenden Gemeinden und Munchen angebunden. Die Autobahnauffahrt

LKirchheim® zur A 99 ist nach ca. 2,2 km Fahrt zu erreichen.

Beurteilung

Die Gemeinde Kirchheim gilt generell als gute Wohnlage im &Ostlichen Bereich
des Landkreises Minchen. Die Lage des Bewertungsobjekts ist jedoch
aufgrund des in der Nahe verlaufenden Autobahnrings A 99 und die unmittelbar
angrenzende Bahnstrecke deutlich schlechter als die Durchschnittslage. Das
Grundstlick ist erheblichen Verkehrsimmissionen sowie erhdhten Erschit-
terungen und Korperschallibertragungen ausgesetzt. Die Infrastruktur und die

Verkehrsanbindung sind gut.

SeestraBe - Blickrichtung Nordost Bahnstrecke — Blickrichtung Nordost

24 ErschlieBung

Das Grundstick wird von Nordwesten Uber die Seestralde erschlossen, die im
Bereich des Grundstiucks mit einer Wendeflache endet. Die Seestral’e ist mit
Betonsteinpflaster befestigt und beleuchtet. Gehwege sind nicht angelegt.
Anschlusse fur Wasser, Kanal, Strom und Telekommunikation sind im

Straldengrund vorhanden.
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Nach Auskunft des Bauamts der Gemeinde Kirchheim wurde die Erschlie-
Rungsstralle bereits Uber einen Erschliellungsvertrag abgerechnet und es
stehen flr das Grundstiicke zum Stichtag keine ErschlieRungskosten mehr aus.
Es wird somit ohne weitere Uberpriifung unterstellt, dass samtliche &ffentlich-
rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die modglicherweise wertbe-
einflussend sein kdénnen, zum Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt

sind.

Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass bei einer baulichen Nutzung des
Grundstucks Herstellungsbeitrage fur den Kanal- und Wasseranschluss an-
fallen. Diese werden Uber einen pauschalen Ansatz bei der Wertermittlung

bertcksichtigt.

2.5 Baurecht

Entsprechend den Auskunften des Bauamts der Gemeinde Kirchheim stellt sich
die baurechtliche Situation zum Stichtag wie folgt dar:

Es handelt sich um ein innerdrtliches Grundstick, das im Flachennutzungsplan
der Gemeinde als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt ist. Fur das
Grundstuck besteht kein Bebauungsplan. Die zulassige Bebaubarkeit des
Grundstucks ergibt sich nach § 34 BauGB und richtet sich nach der vor-
handenen Umgebungsbebauung. Des Weiteren sind u.a. flir das Grundstick zu

beachten:

- Stellplatz- und Fahrradsatzung
- Abstandsflachensatzung

- Einfriedungssatzung

- Freiflachengestaltungssatzung

- Baumschutzverordnung

FUr das Grundstuck liegt ein Vorbescheid aus dem Jahr 2023 vor. Ent-
sprechend dem Vorbescheid kdnnten auf dem Grundstick zwei Wohnhauser

und eine Tiefgarage errichtet werden. Die vorgesehenen Wohnhauser haben

Bader & Thomee
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Grundrissabmessungen von jeweils 13 m x 8 m (Grundflache 104 m?) und
weisen jeweils 2 Vollgeschosse und ein zu Wohnzwecken ausgebautes Dach-
geschoss (E + | + D) auf. Unter den Gebauden und der Freiflache ist eine
Tiefgarage vorgesehen, die Uber eine Rampe im Ostlichen Grundstucksbereich
von der Seestralle aus erschlossen wird. Entsprechend der im Vorbescheid
vorgesehenen Bebauung, konnte auf dem Grundstick eine wertrelevante

Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,59 erreicht werden.

Der Vorbescheid ist nicht Gegenstand der Wertermittlung. Der Vorbescheid
dient ausschliellich der Information Uber eine mogliche Bebauung des
Grundsticks und zeigt das auf dem Grundstick realisierbare Mal} der bau-

lichen Nutzung, das der Wertermittlung zugrunde gelegt wird.

Aufgrund der immissionsbelasteten Lage (Bahnstrecke, Autobahn) ist bei der
Erlangung einer Baugenehmigung und bei der Bauausfuhrung mit erhohten
Aufwendungen fur den Nachweis und die Erfullung der Anforderungen an
gesunde Wohnverhaltnisse u.a. in Bezug auf den Schall- und Erschutterungs-
schutz zu rechnen (z.B. Fachgutachten, bauliche Mallnahmen zum Schall- und
Erschitterungsschutz).

Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf mundlichen und unverbindlichen Ausklunften der Behorden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Uber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen
Bauantrag zu erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche
Nutzung stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch gegen-
uber dem Sachverstandigen, der zustandigen Planungsbehorde oder sonstigen
Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfur wird ausdrucklich

ausgeschlossen.

Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ
unter BerUcksichtigung von Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvoll-
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geschossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen

Sinn.

2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag

Das Grundstick wird augenscheinlich zum Stichtag nicht genutzt und ist
verwildert. Informationen Uber gegebenenfalls vorhandene Miet- und Pacht-
verhaltnisse liegen nicht vor. Im Rahmen der Wertermittlung wird ein miet-

und pachtfreier Zustand unterstelit.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt wird weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in

der Bayerischen Denkmalliste gefuhrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).
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3 Bewertungsgrundlagen

3.1 Grundlagen der Wertermittiung

Entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist zur
Ermittlung des Verkehrswerts das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwert- oder sind mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beruck-
sichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt, zu bemessen. Danach sind die
Verfahren nach den im gewohnlichen Geschaftsverkehr des Immobilienmarktes
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalles

zu wahlen.

Nach den vorliegenden Gegebenheiten handelt es sich, da ausschlie3lich die

Bodenwerte mallgebend sind, um ein Vergleichswertobjekt.

Bewertungsgrundlage bilden die vorhandenen Unterlagen, das Ergebnis der
Ortsbesichtigung, der angetroffene Bestand und Zustand sowie die Erhebungen
bei den zustandigen Dienststellen sowie die Erfahrungswerte des Sach-

verstandigen.

Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann
der Nachvollzug der Berechnungen mit den aufgefuhrten gerundeten Werten zu
geringen Abweichungen fuhren.

3.2 Bewertungskriterien

Die Gemeinde Kirchheim gilt generell als gute Wohnlage im dstlichen Bereich
des Landkreises Minchen. Die Lage des Bewertungsobjekts ist jedoch
aufgrund des in der Nahe verlaufenden Autobahnrings A 99 und die unmittelbar
angrenzende Bahnstrecke deutlich schlechter als die Durchschnittslage. Das
Grundstlick ist erheblichen Verkehrsimmissionen sowie erhdhten Erschit-
terungen und Korperschallibertragungen ausgesetzt. Die Infrastruktur und die

Verkehrsanbindung sind gut.
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Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein innerértliches Grund-
stick mit einer Gesamtgrofle von 942 m2. Das Grundstlck, ist abgesehen von
zwei untergeordneten und als Abbruch einzustufenden Holzschuppen, nicht
bebaut.

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebau-
ungsplans. Das Baurecht ist nach § 34 BauGB zu beurteilen und richtet sich
nach der Umgebungsbebauung. Die Flache weist somit gemall § 3 der

ImmoWertV den Entwicklungszustand von baureifem Land auf.

FUr das Grundstuck liegt ein Vorbescheid aus dem Jahr 2023 vor. Ent-
sprechend dem Vorbescheid kdnnten auf dem Grundstick zwei Wohnhauser
und eine Tiefgarage errichtet werden. Der Vorbescheid ist jedoch nicht Gegen-
stand der Wertermittlung und wird lediglich zur Einschatzung der baulichen
Maoglichkeiten auf dem Grundstuck herangezogen.

3.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Minchen und den umliegenden Landkreisen ist eine
Trendwende eingetreten. Nach einer langen Phase mit teilweise stark
steigenden Preisen, die auch trotz der Corona-Krise ungebrochen war, haben
seit etwa Mitte des Jahres 2022 u.a. das deutlich steigende Zinsniveau zu
einem Ruckgang des Preisniveaus gefuhrt. Eine Nachfrage nach Wohn-
immobilien und Wohnbaugrundsticken im GroRraum Minchen und dem

Landkreis Miunchen ist jedoch weiterhin gegeben.

Im vorliegenden Fall schrankt die stark immissionsbelastete Lage den Kaufer-
kreis erheblich ein. Unter Bertcksichtigung der geschilderten Marktsituation ist
die Verkauflichkeit des Objekts als Wohnbauland zum Stichtag als deutlich
unterdurchschnittlich zu beurteilen. Es ist mit einer langeren Vermarktungszeit

ZU rechnen.
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3.4 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der vorliegenden Planunterlagen
erstellt. Die Ubereinstimmung der MaRe in den Pléanen mit den tatsachlichen

Malfden vor Ort wurde nicht geprift.

Grundstlcksflache gemall Grundbuch m?
Fist. 71/3 942,00
Gesamtflache 942,00

mogliche Bebauung gemaR Vorbescheid 2023

Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Haus 1 13,00 8,00 1,00 104,00
Haus 2 13,00 8,00 1,00 104,00
Tiefgarage ohne Rampe ca. 309,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 517,00
Erdgeschoss
Haus 1 13,00 8,00 1,00 104,00
Haus 2 13,00 8,00 1,00 104,00
208,00
Obergeschoss
Haus 1 104,00
Haus 2 104,00
208,00
Dachgeschoss
Haus 1 104,00
Haus 2 104,00
208,00
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 624,00
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4 Bodenwert
Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Berlcksichtigung

der auf dem Grundstlck vorhandenen baulichen Anlagen, auf Grundlage von
Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung und von Bodenrichtwerten der

Gutachterausschussstellen abgeleitet.

4.1 MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Vorbescheid aus dem Jahr 2023 kdnnte auf dem Wohn-

baugrundstlck folgendes Mal3 der baulichen Nutzung erreicht werden:

Geschossflache (GF) GF Faktor m?
Bebauung gemaf Vorbescheid

Haus 1 - Grundflache 13 mx 8 m

2 Vollgeschosse + Dachgeschoss 104,00 2,67 277,68
Haus 2 - Grundfléche 13 m x 8 m

2 Vollgeschosse + Dachgeschoss 104,00 2,67 277,68
Geschossflache gesamt 555,36
Geschossflache rd. 555,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) m?
Summe Geschossflache 555,36
Flache Grundstuck 942,00
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGF2Z) 0,59

Anmerkung: Die angegebene WGFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-
bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ) und ist nicht in
jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

Der nachfolgenden Wertermittlung wird dieses Mal der baulichen Nutzung zu-

grunde gelegt.

4.2 Richtwert, Basiswert

Gemal § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-

gleichspreisen von Objekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstlcks-
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merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-
schissen der Stadte und Landratsamter durch Auswertung von Kaufvertragen

von unbebauten Grundstlicken festgestellt.

Neben oder anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiucke konnen auch
objektspezifisch angepasste Bodenrichtwerte herangezogen werden. Boden-
richtwerte werden von den jeweiligen Gutachterausschissen aus den
Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durchschnittlichen Bodenwert flr ein
Gebiet dar und sind bezogen auf Grundstlcke deren Eigenschaften fur dieses
Gebiet typisch sind.

In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses liegt aus der ent-
sprechenden Bodenrichtwertzone nur ein geeigneter, zeitgerechter Vergleichs-
verkauf von einem Wohnbaugrundstuck vor. Der Verkauf ist fur eine statistisch
gesicherte Ableitung des Bodenwerts nicht geeignet, wird aber fur die

Plausibilisierung des abgeleiteten Bodenwerts herangezogen.

Das zu bewertende Grundstlck liegt nicht innerhalb einer Bodenrichtwertzone
fur Wohnbauland. Die Bodenrichtwertzone fur den Ortsteil Heimstetten beginnt
erst beim unmittelbar Ostlich angrenzenden Grundstuck Fist. 71/4. Vom
zustandigen Gutachterausschuss wird hierfir folgender Bodenrichtwert fur er-

schlielungsbeitragsfreies Wohnbauland veroffentlicht:

Bodenrichtwert gemafly Gutachterausschuss €/m?
OT Heimstetten - RWZ 13103, Wohnbauflachen - ebf
01.01.2024 wGFZ = 0,50 1.600,00

Der Bodenrichtwert gibt einen ausreichenden Uberblick tber die Situation auf
dem Grundsticksmarkt, so dass der Basiswert fur das zu bewertende Grund-
stick hieraus abgeleitet werden kann. Entsprechend der allgemeinen Markt-
entwicklung sind zwischen der Feststellung der Bodenrichtwerte zum
01.01.2024 und dem Stichtag keine wesentlichen Veranderungen des
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Bodenpreisniveaus zu beobachten. Eine Anpassung an die Marktentwicklung

ist nicht erforderlich.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 1.600,00
Preisentwicklung im Mittel ca. 0,00% 0,00
1.600,00
Basiswert WGFZ = 0,50 1.600,00

4.3 Bodenwert Grundstuick

Der Bodenwert einzelner Grundstlicke kann je nach Beschaffenheit vom Basis-

wert nach oben oder unten abweichen. Fur die Ermittlung des jeweiligen

Bodenwerts sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten.

Aufgrund des in der Nahe verlaufenden Autobahnrings A 99, der unmittelbar

angrenzenden Bahnstrecke und den hierdurch gegebenen Immissionen, ist die

Lage des Bewertungsobjekts deutlich schlechter einzustufen als die Durch-

schnittslage des Basiswerts, der sich entsprechend der Bodenrichtwertzone auf

den gesamten Ortsbereich von Heimstetten bezieht.

Vom Gutachterausschuss des angrenzenden Landkreises Minchen wird in den

Vorbemerkungen zur Bodenrichtwertliste 2024 zu immissionsbelasteten Lagen

folgendes ausgefuhrt:

5.5 Immissionsbelastungen

Starke Immissionsbelastungen von Grundsticken, zB. an Bahnstrecken und Orisdurch-
fahrten von Strallen Oberdrilicher Bedeutung (Bundes-, Staats- oder Kreisstrallen) ohne ak-
fiven Larmschutz wirken sich wertmindernd aus.

In Einzelfdllen wurden fUr solche immissionsbelastete Lagen, insbes. an verkehrstrachtigen
Stralen eigene Bodenrichtwerizonen unter Berlcksichtigung der entsprechenden Immissi-
onsbelastungen gebildet.

Soweit die Immissionsbelastungen for die jeweilige Bodenrichtwertzone jedoch nicht ge-
bietstypisch sind und damil bei Festlegung der Bodenrichtwerle nicht bereits berlcksichtigt
wurden, sind nach Beurteilung des Gutachterausschusses |.d.R. fiir die erste Bauzeile ohne
aktiven Larmschutz Abschlage gegeniber dem festgesetzten Bodenrichtwert von mind.

15 % gerechtfertigt.
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Auswertungen der Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses des angren-
zenden Landkreises Ebersberg fur das Gebiet der Gemeinde Vaterstetten
ergeben Abschlage fur Grundsticke in 1. Bauzeile entlang der Bahnstrecken
Muanchen-Rosenheim zwischen 24 % und 28 % und Abschlage fur Grundsticke
in 1. Bauzeile entlang der Bundesstralle B 304 zwischen 26 % bis 31 %. Im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen ergeben sich aus den Bodenricht-
werten Abschlage in Trudering entlang der Bahnstrecke Miinchen — Rosenheim
von ca. 21 %, in Trudering entlang der Wasserburger Landstrale von ca. 24 %
und in Kleinhadern entlang der Autobahn A96 von ca. 31 %.

Im vorliegenden Fall erscheint u.a. unter Berticksichtigung der sowohl durch die
Bahnstrecken als auch durch den Autobahnring gegebenen Belastungen ein
Abschlag im oberen Bereich der genannten Werte in Hohe von 30 % als

angemessen.

Der Bodenwert steigt und fallt mit der Hohe der vorhandenen baulichen Aus-
nutzung. Fur die Anpassung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)
werden die vom Gutachterausschuss fur dieses Gebiet abgeleiteten und in der
Bodenrichtwertliste veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten verwendet.

Grolle Grundstlicke werden auf dem Grundsticksmarkt niedriger, kleine
Grundsticke hoher gehandelt als durchschnittlich groRe Grundstliicke. Die
vorhandene Grundstlcksgrofe ist fur die Lage und Nutzung sowie unter
Berucksichtigung der bereits erlauterten Anpassung des Malles der baulichen
Nutzung (WGFZ) als Ublich grofl3 einzustufen. Eine Anpassung ist nicht erforder-
lich.

Der langliche Grundstuckszuschnitt mit einer geringen Tiefe in Nordsudrichtung,
speziell in Verbindung mit der entlang der Sudgrenze verlaufenden Bahntrasse

ist ungunstig. Hierfur ist ein Abschlag in HOhe von 5% angemessen.

Flr das Grundstick ist unter Ansatz der grundstlicksspezifischen Faktoren

folgender Bodenwert angemessen:
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Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert WGFZ = 0,50 0,690 1.600,00
Ausnutzung rd. WGFZ = 0,59 0,745
Anpassung GFZ (%) 7,97% 127,52

1.727,52
Anpassung Lage (%) -30,00% -518,26
Anpassung Zuschnitt (%) -5,00% -86,38
Marktkonformer Bodenwert 1.122,89
Marktkonformer Bodenwert rd. 1.123,00

Fir die noch ausstehenden Herstellungsbeitrage flir den Kanal- und Wasseran-
schluss (siehe Abschnitt 2.4) wird pauschal ein Betrag in Hohe von 15,00 €/m?
Grundstucksflache in Abzug gebracht. Des Weiteren wird fur die Freilegung des
Grundstucks (Gartenhiatten, Unrat), nach Uberschlagiger Schatzung, ein

pauschaler Abschlag in Héhe von 5.000 € wertmindernd bericksichtigt.

Der Bodenwert kann somit wie folgt abgeleitet werden:

Bodenwertermittlung m? €/m? €

Bodenwert 942,00 1.123,00 1.057.866,00
Herstellungbeitrage Wasser/Abwasser 942,00 15,00 -14.130,00
Freilegungskosten Aul3enanlagen pauschal -5.000,00
Bodenwert 1.038.736,00
Bodenwert rd. 1.039.000,00

Plausibilisierung

Aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses wurde auf Antrag ein
Verkauf von einem Wohnbaugrundstiick aus dem Bereich der betreffenden
Bodenrichtwertzone fur den Ortsteil Heimstetten mitgeteilt. Der Verkauf erfolgte
im Jahr 2024. Das Vergleichsgrundstlick weist eine Flache von 1.053 m? auf
und kann mit zwei Mehrfamilienhdusern und einer Tiefgarage bebaut werden.
Das Grundstick befindet sich ebenfalls in der 1. Baureihe zur Bahnstrecke,

weist jedoch einen groleren Abstand zur Autobahn und einen besseren
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Zuschnitt auf. Nach der Anpassung des Vergleichsverkaufs an das Mal} der
baulichen Nutzung des Bewertungsgrundsticks (WGFZ= 0,59), liegt der
Vergleichsverkauf ca. 13 % uber dem fir das Bewertungsgrundstick abge-
leiteten Boddenwert. Unter Berucksichtigung der besseren Lagequalitat auf-
grund der fehlenden Nahe zur A 99 und des besseren Zuschnitts des Ver-
gleichsgrundstlicks, bestatigt der Verkauf den im vorliegenden Fall abgeleiteten

Bodenwert.

5 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstucks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung - ohne Rucksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse - zu erzielen ware. Der Verkehrs-
wert ist nach ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren, unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grund-

stucksmarkt, zu bemessen.

Im vorliegenden Fall wird zur Ermittlung des Verkehrswerts der Vergleichswert
zugrunde gelegt. Dabei wurden marktiubliche EingangsgréfRen (Bodenricht-
werte, Abbruchkosten usw.) angesetzt. Eine Anpassung des Vergleichswerts an
die allgemeinen Wertverhaltnisse (allgemeine Marktanpassung) ist hierdurch
bereits berlcksichtigt und es spiegelt sich im Vergleichswert die Lage auf dem

Grundstlicksmarkt wider.

Grundlage fur die Ableitung des Verkehrswerts ist der im Vergleichswert-

verfahren ermittelte Bodenwert. Der Verkehrswert entspricht diesem Boden-

wert.

Ableitung des Verkehrswerts €
Bodenwert 1.039.000,00
Verkehrswert 1.040.000,00
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Unter Bertcksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Beurtei-
lung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des unbebauten
Grundstucks, Flst. 71/3, Gemarkung Heimstetten, Amtsgericht Manchen, An
der Seestralle, 85551 Kirchheim b. Munchen / OT Heimstetten zum Werter-
mittlungs- und Qualitatsstichtag 24.07.2024 - im miet- und lastenfreien
Zustand - auf gerundet
1.040.000,- €.
(i.W. Eine Million vierzigtausend Euro)

6 Werteinfluss durch Belastungen in Abteilung Il

Auftragsgemald erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Berucksichtigung wert-
relevanter Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs. Der Werteinfluss der in
Abteilung Il eingetragenen Belastung Ifd. Nr. 1 — Kanalleitungsrecht — ist im
ausgewiesenen Verkehrswert nicht berucksichtigt und wird nachfolgend

gesondert ausgewiesen (siehe auch Abschnitt 2.1).

Das Leitungsrecht sichert eine Kanalleitung, die im westlichen Bereich in
Nordsudrichtung Uber das Grundstick verlauft. Entsprechend der Grundlagen-

urkunde wurde hierzu u.a. folgendes vereinbart:

lenstbarkeit ist berecht
-4 i in d

n\dnen) rot angelegte Grundstiicksfléche,
als Ausiibungsbereich bezeichnet wie folgt

o L T W e et B e i e e e e e
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Bei dor Vegpvermessung nicht betroffener Grundsticksteiles iat
der Derechtigte verpflichtet, die Pfandfreigabe zu erkliiren
und die dabel entstandenen Koaten zu idlbernehmen,

Der Barﬂchtiﬂ'tﬁ_ haftet dem Gnmdgtﬂckﬂt‘.isﬂntumﬂr odor PHch.
ter filr Schiiden, die diesem durch die Verlegung odm: don
Betrieb der I-Ej-rlmﬂ Ontstﬁ.ndcnr spwelt 1'lil.'ht ein Vﬂl:t:chul-
don des Grundstiickseigentilmers oder pichters vorliegt.

Der Berechtigio kann sich nicht auf § 831 Abs, 1 Satz 2 BGp
berufen, Ir hat den Grundstilckseigentiimer von ailan An=-
sprilichen dritter Personen freizustellen, die aulgrund der

Verlegung und des Betriebes der Leitung gegen ihn erhoben
wardon,

Der Berechtigte ist verpflichtet, die beim Bau und der spi.
teren Instandhaltung der Kanalleitung samt Zubehdr entste-
henden FTlur- und Aufwuchsschiiden zu entschidigen,

Der Mutterboden ist gefrennt vom Untergrund auszuheben, zZu
lagern und wieder einzufiillen, Uberflilssige Erde ist nach
Vunsch des Grundstiickseigentiimers diesem zu {lberlassen, in
der Umgebung der Kanalleitung einzuplanieren oder abzufahren,

Soweit durch die Verlegungsarbeiten eine Bodenverdichtung
qlntritt, ist der Boden unmittelbar nach Vollendung der
Verlegungsarbeiten aufzulockern, Ist ein Absasmmeln wvon
Steinen auf dem Grundstiick erforderlich, se ist der Grund-
stickseigentiiner angemessen zu entschiidigen.

-.e-rc;_lnn Yege und Griben durch die Kanalleitung geschnitten
%0 ist diese so hercustellsn, dal die weitere Benutzung :
E:Eer Vege und Griiben ohne Einachrinkung mdglich ist,

rer@an Leitungen oder oberirdische Anlagen nicht mehr be-
nitigt, so sind sie durch den Berechtigien zu entfernen

und das Grundstiick ist, soweit ir, i
T gend méglich
fritheren Zustand wieder herzustellen, & pER Rt

Grundlagenurkunde
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Insgesamt stellt die Leitung, die ausschliel3lich im Randbereich des Grund-
sticks verlauft, nur eine unwesentliche Beeintrachtigung der Nutzungs-
mdglichkeiten des Grundsticks dar und schrankt die bauliche Nutzung des
Grundstucks nicht ein. Entsprechend der Literatur (siehe R. Kroll, A.
Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken, 4. Auflage, Seite 228) sind bei Wohnbaugrundstliicken bei nur
unwesentlichen Beeintrachtigungen der Nutzungsmadglichkeiten durch Leitungs-
rechte Abschlage in einer Spanne von 10 % bis 30 % des unbelasteten
Bodenwerts der betroffenen Flache Ublich. Unter Berucksichtigung der ge-
nannten Randbedingungen ist im vorliegenden Fall fir die betroffene Flache ein

Abschlag in Hohe von 20% des Bodenwerts marktgerecht.

Wertnachteil Leitungsrecht €/m? m? €
betroffene Fldche ca. 10 mx 6 m 60,00

Wertnachteil Kanalleitung 0,20 1.123,00 60,00 13.476,00
Wertnachteil Kanalleitung rd. 13.500,00

Die Wertminderung, die sich durch das in Abteilung Il des Grundbuchs unter
der Ifd. Nr. 1 eingetragene Kanalleitungsrecht ergibt, wird zum Werter-

mittlungs- und Qualitatsstichtag 24.07.2024 geschatzt mit gerundet

13.500,- €.
(i.W. dreizehntausendfunfhundert Euro)

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und per-

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 05.12.2024

Dr. Bernhard Thomée
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