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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Landshut

Abteilung flir Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstralle 22
84028 Landshut

mit Beschluss vom: 24.03.2025
Geschaftszeichen: 3 K19/24
1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaf § 194 BauGB des mit einem
freistehenden Einfamilienwohnhaus mit PKW-Doppelgarage bebauten Grund-

stiicks, Flst. 16/3, Gemarkung Steinkirchen, Amtsgericht Erding,

Pfaffinger Weg 7
84439 Steinkirchen

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 25.06.2025.

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 GréRe von 1.115 m2 Das Grundstick ist mit einem frei-
stehenden Einfamilienwohnhaus mit Kellergeschoss (Hanggeschoss), Erdge-
schoss und einem zu Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschoss bebaut. Im

Erdgeschoss des Gebaudes befindet sich u.a. eine abgetrennte Blroeinheit mit

Bader & Thomee
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zwei Zimmern, Flur und WC. Des Weiteren schlie3t eine unterkellerte (Hang-

geschoss) PKW-Doppelgarage an das Gebaude an.

1.5 Besichtigungstag

Die Ortsbesichtigung fand am 25.06.2025 statt. Folgende Personen waren beim

Ortstermin anwesend:

- Herr R. F. B. (Eigentlimer), zeitweise anwesend
(Name aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen)

- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenbiro Bader & Thomee

Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurde der Zugang zum Gebaude nicht
gestattet. Das Gebaude war somit flr den Sachverstandigen nicht zuganglich
und konnte nicht von innen besichtigt werden. Entsprechend den Vorgaben des
Gerichts wird das Gutachten somit nach auBerem Augenschein erstellt.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

Fur die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Auskunfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan

- Grundbuchauszug vom 06.03.2024

- Urkunde Nr. 512, Notariat Dorfen vom 06.03.1986

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 28.02.2024

- Ausschnitte ,Eingabeplan zum Neubau eines Wohnhauses mit Garage®
mit Grundrissen, Ansichten und Schnitt vom 04.11.1985

- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung tiber den angetroffenen bau-
lichen Bestand und Zustand

- Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses

- Auskinfte Verwaltungsgemeinschaft Steinkirchen

Bader & Thomee
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1.7 Literatur

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

- J. Simon, W. Kleiber, R. Rdssler: Schétzung und Ermittlung von
Grundstickswerten, Luchterhand

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

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

wertermittlung fiir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag

1.8 Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)

- Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsverordnung
(ImmoWertA)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

1.9 Bewegliche Gegenstande

Bewegliche Gegenstande wie die Moblierung, Einrichtungsgegenstande sowie
Einbaukiichen und Einbaumdbel sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Bader & Thomee
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2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

| Amtsgericht | Grundbuch Band |Blatt  FLNr. |GroRe

"Erding Steinkirchen 21 982 16/3 1.115 m?

Flst. 16/3, Pfaffinger Weg 7, Wohnhaus, Garten, Gebaude- und Freiflachen

Abteilung | / Eigentiimer

Aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen

Abteilung Il

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Berucksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

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

sichtigt und aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fur Munchen und Oberbayern &ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

Gutachten Pfaffinger Weg 7, 84439 Steinkirchen Seite 7

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Grundstick hat eine annahernd trapezférmige Grundflache. Die Grund-
stlicksbreite in Studwest-/ Nordostrichtung betragt im Mittel ca. 32 m und die
Grundstickstiefe in Nordwest-/ Stdostrichtung variiert zwischen ca. 32 m und
ca. 39 m. Das in Richtung Nordwesten um etwas mehr als eine Geschosshohe
abfallende Grundstiick grenzt im Sidosten an den Pfaffinger Weg, im Nord-
osten und im Sldwesten an bebaute Nachbargrundstiicke sowie im Nord-

westen an landwirtschaftlich genutzte Flachen.
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© Bayerische Vermessungsverwaltung /

Die Bodenbeschaffenheit (Bodenglte, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur (iber gesonderte Fach-

gutachten geflihrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern offentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken

Gutachten Pfaffinger Weg 7, 84439 Steinkirchen Seite 8

Entsprechend den Daten des Bayerischen Landesamts fir Umwelt ist die
Grundstucksflache als ,wassersensibler Bereich® gekennzeichnet. Diese

Gebiete werden vom Bayerischen Landesamts fur Umwelt wie folgt definiert:

g s b den BnBuss von Watsst gepoigt wng wetden anhand der Moore, Alen Glege und Koliuvies
i kpnnsex hner den natlriichen Enfusshersich des Wasaers, In dem et i Ubenchwemmungen und
e et homemen kann. Mutsungen kannen hier beektrshtigt werdes durcte Ober die Uer tretende Flusse und
flache, tetwersa hohen Wasseratifiss in sanst trockenen Talern oder reitweise hooh anstehendes Grundwasser. m
werschird Dy amitboh festgesetzten pder fir die Festserzung vorgesenamen Liberschwenymungagebieten Kan bes
it Flschen nicht angegeben werden, wie wahrschemiich Uberschwenimungen sind. Die Fliichen bénnen e nach
rcher SAuaton eo Baufiges oder sush ein extremes Mochwasserersignly abdecken. An Meineren Gewlrserr, on
deref) e Ubeerschweninutigigeiiete oder Hochmatsergelaby enfidchen voregen karm e Darsteiiung der
maibien Bereiche Miraene il maghiche Ubersthwemmungen ohd hohe Grindwassersiinde geben ung soms
INg det Mochwas rv;\ fatw herangerogen werdern. D wavsersensblen Bersiche werden auf der
o o1y Madlatat 000 prartetet. Dwze Karten enthalten king Grundstuckagrenzen, Uie Beyroffannes
rett abgalesen '.\"1’( n. Dae Dartelyng der wassersensiblen Bereiche offolgt in enmem Mallstatistes excr

~d

Bayernatlas — Wassersensible Bereiche

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

ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen.

Altlasten sind nicht bekannt und sind bei der vorgegebenen Nutzung nicht zu
erwarten. Im Rahmen der Bewertung wird von einem altlastenunbedenklichen

Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage ausgegangen.

Bader & Thomee
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23 Lage
Die Gemeinde Steinkirchen mit ca. 1.349 Einwohnern (Stand 12.2024) liegt im

Ostlichen Bereich des oberbayrischen Landkreises Erding, ca. 45 km norddst-
lich der Innenstadt Minchens, ca. 20 km siidwestlich von Landshut, ca. 14 km
sudostlich von Moosburg an der Isar, ca. 14 km norddstlich von Erding und ca.
12 km nordwestlich von Dorfen (Entfernungsangaben Luftlinie). Die Iandlich ge-
pragte Gemeinde befindet sich inmitten des higeligen, waldreichen Erdinger
Holzlandes, auch tertidres Hugelland bzw. Isar-Inn-Hlgelland genannt. Stein-
kirchen ist Sitz der Verwaltungsgemeinschaft Steinkirchen, die aus den Ge-

meinden Hohenpolding, Inning, Kirchberg und Steinkirchen besteht.
o m
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© Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation Bayern

Die von land- und forstwirtschaftlichen Flachen umgebene Ortschaft Stein-
kirchen verfligt, abgesehen von einem Kindergarten, einer Bankfiliale, einem
Gasthaus und der Verwaltungsgemeinschaft (iber keine nennenswerten
offentlichen Einrichtungen oder Einkaufsmdglichkeiten. Steinkirchen ist Mitglied

Bader & Thomee
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im Schulverband Holzland mit zwei Grundschulen in Schréding und Hohen-
polding. Weiterfihrende Schulen sowie Einkaufsmdglichkeiten flir Waren des
erweiterten Bedarfs sind u.a. im ca. 5 km entfernten Taufkirchen (Vils), im ca.

14 km entfernten Dorfen oder in Erding vorhanden.
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Das zu bewertende Grundstlick befindet sich im westlichen Ortsbereich von
Steinkirchen, ca. 140 m nordwestlich des Rathauses (Sitz der Verwaltungsge-
meinschaft) und ca. 130 m nordlich der Dorfkirche am nordwestlichen Ortsrand
von Steinkirchen. Der siidéstlich des Grundstiicks verlaufende Pfaffinger Weg
ist eine schwach befahrene Anliegerstralle. Larmimmissionen durch die in einer
Entfernung von ca. 70 m verlaufende Durchgangsstrae ,Am Kirchberg® sowie
die in der Umgebung verlaufenden KreisstraRen sind jedoch witterungsab-
hangig moglich. Steinkirchen liegt dstlich des Flughafens Miinchen und befindet
sich, abhangig von der Windrichtung, in der Einflugschneise. Larmimmissionen

durch den Flugverkehr sind somit gegeben.

Bader & Thomee
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Umgebungsbebauung

Die Umgebungsbebauung ist inhomogen und besteht Uberwiegend aus landlich
gepragten freistehenden Ein- und Zweifamilienhausern sowie Hofstellen bzw.
ehemaligen Hofstellen. Die Bebauung ist aufgelockert und durchgrunt. Etwa 50

m slidostlich des Objekts befindet sich ein Kindergarten.

Offentliche Verkehrsmittel

Steinkirchen ist durch eine landliche Regionalbusverbindung éffentlich ange-
bunden. Eine Bushaltestelle befindet sich in der StralRe ,Am Kirchberg“ in einer
Entfernung von ca. 150 m. Der nachstgelegene S-Bahnhof Erding liegt ca.
14 km entfernt (Luftlinie).

Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt ist Uber Hauptverkehrsstralen (Kreisstralen) durch-
schnittlich gut an die umliegenden Gemeinden angebunden. Die Auffahrt zur
A 92 (Minchen-Deggendorf) — Anschlussstelle Moosburg-Sid ist nach ca.

15 km Fahrt zu erreichen.

Lagebeurteilung

Die Lage des Bewertungsobjekts ist als l1andliche und etwas abgelegene Wohn-
lage im Landkreis Erding einzustufen. Die landlich eingeschrankte Infrastruktur
mindert den Wohnwert. Die Verkehrsanbindung durch den Individualverkehr ist
durchschnittlich gut und die Verkehrsanbindung durch den &ffentlichen
Nahverkehr landlich eingeschrankt. Larmimmissionen durch den Flugverkehr

sind witterungsabhangig gegeben.

24 ErschlieBung

Das Grundstlick wird von Sudosten Uber den Pfaffinger Weg erschlossen. Der
Pfaffinger Weg ist im Bereich des Objekts ein nur mit Kies befestigter
Anliegerweg. Gehwege sind nicht angelegt. Eine Stralenbeleuchtung sowie
Anschllsse fur Wasser, Kanal, Strom und Telekommunikation sind vorhanden.

Bader & Thomee
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Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Steinkirchen sind fur das Grund-
stick derzeit keine ErschlieBungskostenbeitrage oder sonstige o6ffentlich-
rechtlichen Beitrage zu entrichten. Es wird somit unterstellt, dass samitliche

offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw. zum Wertermittlungs-

stichtag erhoben und bezahlt sind.

)

Pfaffinger Weg — Blickrichtung Nord Pfaffinger Weg — Blickrichtung Siid

2.5 Baurecht

Es handelt sich um ein innerortliches Grundstlick das im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache dargestellt ist. Flir das Gebiet besteht kein Bebauungsplan.
Die zulassige Bebaubarkeit des Grundstlicks ergibt sich nach § 34 BauGB
LZulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-

teile” und richtet sich nach der vorhandenen Umgebungsbebauung.

Die Grundstucksflache ist durch die derzeitige Bebauung mit einer wertre-
levanten Geschossflachenzahl (WGFZ - einschl. Flachen im Dachgeschoss)
von ca. 0,3 lageublich ausgenutzt. Eine weitere bauliche Nutzung des Grund-
sticks erscheint bei Erhalt der Bestandsbebauung unter Berlcksichtigung der

Gebaudekonzeption als nicht sinnvoll und hat keine wirtschaftliche Relevanz.

Fur das Gebaude liegt eine Baugenehmigung aus dem Jahr 1985 vor. Fir den
nachtraglich angebauten Wintergarten auf der Nordwestseite liegen bei der
Verwaltungsgemeinschaft keine Genehmigungsunteriagen vor. Der Winter-

garten ist somit gegebenenfalls baurechtlich nicht genehmigt.

Bader & Thomee
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Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf mindlichen und unverbindlichen Auskinften der Behérden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Gber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen
Bauantrag zu erlangen. Die der Wertermittiung zugrunde gelegte bauliche
Nutzung stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch gegen-
tber dem Sachverstandigen, der zustandigen Planungsbehdrde oder sonstigen
Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfir wird ausdricklich

ausgeschlossen. »J

Die angegebene WGFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerie ermittelt (wertrelevante GFZ
unter Berlcksichtigung von Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollge-
schossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen

Sinn.

2.6  Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag
Nach aufierem Augenschein wird das Objekt vom Eigentiimer selbst genutzt.
Verbindliche Informationen Uber gegebenenfalls bestehende Mietverhaltnisse J

liegen nicht vor.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der
Bayerischen Denkmalliste geflihrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).

Bader & Thomee
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3 Objektbeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

Die Gebéaude- und Baubeschreibung soll einen Eindruck von der Ausflihrung
und Ausstattung der Baulichkeiten vermitteln. Sie stellt keine detaillierte Raum-
bzw. Bau-, Substanz- und Mangelbeschreibung dar. Die nachfolgenden An-
gaben beziehen sich auf die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale. Der
Vortrag der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf Auskiinften, vorliegenden
Unterlagen, Annahmen und Vermutungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Malte uberpruft und keine Funktionsprifungen haustechnischer und
sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine das

Material zerstorenden Untersuchungen durchgefihrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine ubliche Ausfihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Baumangel und —schaden sind in der Bewertung nur bertcksichtigt, so
sie am Besichtigungstag deutlich sichtbar und erkennbar waren. Nicht
untersucht wurde die Belastung der Gebaude im Inneren auf asbest- und
formaldehydhaltiges Material bzw. auf Schadlingsbefall der Holzbauteile,
Rohrleitungsfral, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. Die hierfur erforderlichen Nachweise
kdnnten nur uber gesonderte Fachgutachten geflihrt werden und sprengen den

Rahmen dieses Wertgutachtens.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,

Brandschutz) eingehalten worden sind.

Bader & Thomee
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Das Objekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Die Gebaude- und
Baubeschreibung wird daher auf Grundlage der vorliegenden Planunterlagen
und des vor Ort festgestellten duBeren Augenscheins erstellt. Die Uberein-
stimmung der Angaben mit den tatsdchlichen Gegebenheiten vor Ort ist

nicht sichergestelit.

3.2 Wohnhaus

Siidost- und Siidwestseite des Gebdudes Nordost- und Nordwestseite des Gebaudes

Konzept

Bei dem zu bewertenden Gebaude handelt es sich um ein freistehendes, voll
unterkellertes Einfamilienwohnhaus mit Kellergeschoss (Hanggeschoss), Erd-
geschoss und einem zu Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschoss. Im
Erdgeschoss des Gebaudes befindet sich u.a. eine abgetrennte Blroeinheit mit
zwei Zimmern, Flur und WC. An das Wohngebaude schlielt eine unterkellerte
(Hanggeschoss) PKW-Doppelgarage an. Das Gebaude hat eine dem Baujahr
entsprechende Architektur mit einer Putzfassade und einem Satteldach mit

Dachuberstanden und Dachgauben.
Baujahr: ca. 1985 bis 1987

Konstruktion
Das Gebaude ist in Massivbauweise mit einem Stahlbetonkeller, Mauerwerks-
wanden, Stahlbetondecken und einem Satteldach mit Holzdachstuhl aus-

geflihrt. Die Fassade des Gebaudes ist verputzt.
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Gebaudeabmessungen

Das Gebédude hat eine unregelmaflige Grundflache. Die Gebaudebreite ohne
Garage und ohne Erker betragt ca. 14,24 m und die Gebaudetiefe variiert
zwischen ca. 9,37 m und ca. 10,75 m. Die angebaute Garage hat Grundrissab-

messungen von ca. 6,50 m x 6,00 m.

Raumeinteilung

Entsprechend dem vorliegenden Genehmigungsplan befinden sich in dem Ge-
baude eine Hauptwohneinheit und eine separate Bliroeinheit im Erdgeschoss.
Der Hauszugang befindet sich auf der Stidostseite des Gebaudes. Die Blroein-
heit ist (ber den Hauszugang und einen gemeinsamen Windfang erschlossen.
Im Inneren ist die Wohneinheit durch Treppenlaufe vom Keller bis zum Dach-

geschoss erschlossen.

Keller (Hanggeschoss)

Im Keller, der aufgrund der Hanglage im Nordwesten annahernd auf Gelande-
niveau liegt, befinden sich eine Diele, ein Gang, ein Heizungsraum, ein
Tankraum, und vier Kellerraume. Der Keller ist direkt mit dem Kellerraum unter
der Garage verbunden. Alle Raume sind durch die Diele bzw. den Gang
erschlossen. Die Belichtung und Bellftung der Raume erfolgt Gber Kellerfenster

und Lichtschachte sowie lUber normale Fenster auf der Nordwestseite.

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss befinden sich ein Windfang, die Hauptwohneinheit mit einer
Diele, einer Speisekammer, einer Kiiche, einem Wohnzimmer und einem zum
Wohnzimmer hin offenen Esszimmer sowie eine Buroeinheit mit einem Buro-
raum, einem Flur, einem WC und einem Lagerraum (Akten). Auf der Nord-
westseite wurde nachtraglich ein aufgestdnderter Wintergarten mit einem
Freisitz angebaut. Das Wohnzimmer ist nach Nordwesten und Siidwesten, das
Esszimmer ist nach Stidwesten und Siidosten und die Kiiche ist nach Sudosten

ausgerichtet. Vom Wohnzimmer aus besteht Zugang zu einer Terrasse auf der
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Sudwestseite. Die Buroeinheit ist nach Stdosten, Nordwesten und Nordosten

orientiert.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss, das ausschlieRlich der Wohneinheit zugeordnet ist, befinden
sich eine Diele mit Treppe ins Erdgeschoss, ein Duschbad, ein Bad, ein Gang,
zwei Kinderzimmer, ein Speicherraum, ein Schlafzimmer, eine Ankleide und ein
Balkon. Das Schlafzimmer und die Ankleide sind nach Sidwesten ausgerichtet
und haben Zugang zu einem vorgelagerten Balkon. Ein Kinderzimmer ist nach
Nordosten und ein Kinderzimmer ist nach Sidosten orientiert. Die Belichtung
und Bellftung der Raume erfolgen Uber giebelseitige Fenster, Dachflachen-
fenster und eine Gaube (Kinderzimmer). Abgesehen von der Ankleide sind alle

Raume uber die Diele bzw. den Gang erschlossen.

Dachspitz

Der Dachspitz uber dem Dachgeschoss ist, wie auch der Dachraum uber der
Garage, entsprechend den Planunterlagen nicht ausgebaut und dient als

Speicherflache.

Beurteilung

Das Bewertungsobjekt weist ein vielfaltiges Raum- und Flachenangebot auf.
Die Grundrisseinteilung ist funktionell. Die Raume sind generell gut geschnitten.
Der Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss ist grof3ztigig. Dem Charakter nach
handelt es sich um ein Einfamilienhaus fur den Eigentimer, der die in das Ge-
baude integrierte Buroeinheit als Freiberufler nutzt. Alternativ kénnte die
Buroeinheit durch Umbaumalnahmen zu einer Einliegerwohnung umgenutzt
werden oder als zusatzliche Wohnflache mit der Wohneinheit verbunden

werden.

Wohn- und Nutzflache
Die Flachenzusammenstellung basiert auf den Angaben der vorliegenden Ge-
nehmigungsunterlagen. Eine Uberpriifung der angegebenen Mafe und Flachen
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mit den Gegebenheiten vor Ort erfolgte nicht. Fur den Putz erfolgt ein pau-

schaler Abzug von 3,0 %.

Wohnflidche m?
Erdgeschoss:
Speis 2,57
Diele 16,05
Kiche 12,96
Essen 14,99
Wohnen 27,11
Dachgeschoss:
Diele 11,64
Kind 17,11
Kind 11,79
WC / Dusche 2,98
Bad 10,18
Ankleide 10,53
Eltern 15,58
Gang 3,82
Zwischensumme 156,81
Putzabzug 3% -4,70
zzgl. Wintergarten zu 50% ca. 6,00 2,50 0,50 7,50
Balkon zu 50% ca. 7,60 2,00 0,50 7,60
Wohnflache des Bewertungsobjekts 167,21
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 167,00
Nutzfliche Biiroeinheit m?
Erdgeschoss:
Bdro 15,98
wC 4,42
Akten 11,79
Flur 4,03
36,22
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36,22

Putzabzug 3% -1,09
Nutzflache Buroeinheit gesamt 35,13
Nutzfliche Biiroeinheit gesamt rd. 35,00

(Flachen im Keller (Hanggeschoss) nicht angegeben)

Baubeschreibung

Die nachfolgenden Angaben basieren auf Grundlage der vorliegenden Ge-

nehmigungsunterlagen und des vor Ort festgestellten aulReren Augenscheins.

Die Ubereinstimmung der Angaben mit den tatsachlichen Gegebenheiten vor

Ort ist nicht sichergestellt.

Grindung:
KellerauRenwande:
Aufienwande:
Fassade:

Decken:

Dach:

Treppen:

Fenster:

Balkon:
Innenausbau:

Heizung:

Bodenplatte aus Stahlbeton
Stahlbeton

Mauerwerk

Putzflachen, gestrichen
Stahlbeton

Satteldach, Dachstuhl als Holzkonstruktion mit einer
Dachgaube, Tonpfanneneindeckung
Spenglerarbeiten in Kupfer

Stahlbeton

Holzfenster mit Isolierverglasung und Sprossenteilung,
Dachflachenfenster, teilweise Kunststoffrollladen

Holzbalkon mit Holzgelander
nicht bekannt

Annahme: Zentralheizung (6lbefeuert), Kellertank,
Kompaktheizkdrper, Warmwasser Uber Zentrale
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Elektro: Annahme: der Funktion und dem Baualter des Gebéaudes
entsprechend durchschnittliche Elektroinstallation

Bes. Bauteile: Lichtschachte, Gaube, Balkon, aufgestanderter
Wintergartenanbau mit uberdachtem Freisitz

Bes. Einbauten: nicht bekannt

Durchgefuhrte Arbeiten
2015: Anbau aufgestanderter Wintergarten mit Gberdachtem Freisitz
2025: Teilerneuerung Terrassenbelag

Ansonsten liegen keine Informationen U(ber gegebenenfalls durchgefiihrte

Renovierungs- und Modernisierungsmal3nahmen vor.

Mangel/Schaden
Nach auflerem Augenschein konnten folgende Mangel oder Schaden fest-

gestellt werden:

Holzbauteile auen (Fenster, Balkon, etc.) abgewittert

partielle Risse und Putzschaden im Bereich der Fassade

partiell aufsteigende Feuchtigkeit mit Ausblihungen und Abplatzungen
im Sockelbereich der Wande

Setzungsschaden Plattenbelage

Ausstattung

Das Gebaude weist nach aulRerem Augenschein einen mittleren, dem Baujahr
entsprechenden Ausstattungsstandard auf. Im Rahmen der Wertermittlung wird
somit von einem mittleren Ausstattungsstandard in der entsprechenden Bau-
jahresklasse ausgegangen. Des Weiteren wird angenommen, dass auch im
Inneren des Gebaudes keine wesentlichen Umbau- und Modernisierungs-

malnahmen durchgefuhrt wurden.
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Bauzustand

Nach auRerem Augenschein ist das Gebaude generell in einem dem Baualter
entsprechenden, durchschnittlichen Unterhaltungszustand. Nach &uflerem
Augenschein wurden stellenweise altersbedingte Abnutzungen und partielle
Mangel oder Schaden (siehe Auflistung oben) festgestellt. Da das Gebaude
nicht von innen besichtigt werden konnte, wird im Rahmen der Wertermittlung
davon ausgegangen, dass sich das Gebaude innen in einem dem Baualter
entsprechenden, durchschnittlichen Unterhaltungszustand befindet und keine
groBeren Mangel und Schaden vorhanden sind. Aufgrund der oben be-
schriebenen Punkte wird jedoch ein geringer Reparaturstau angenommen und

wertmindernd berucksichtigt.

Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehille weist nach duRerem Augenschein einen baujahrestypischen
Dammstandard auf. Die Anforderungen an die energetische Qualitdt von
Gebauden sind jedoch in den letzten Jahren stark gestiegen und werden von
dem zu bewertenden Bestandsgebaude nicht mehr erfullt. Genauere Angaben
zur Energieeffizienz des Gebaudes und der haustechnischen Anlagen sind
einem Energieausweis, der dem Sachverstandigen nicht vorliegt, zu ent-

nehmen.
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3.3 Garagenanbau

Sudostseite des Garagenanbaus Nordwestseite des Garagenanbaus

Beschreibung

Auf der Nordostseite des Wohngebaudes schlielt ein voll unterkellerter Gara-
genanbau mit einem Satteldach an. Im Erdgeschoss befinden sich zwei PKW-
Garagen, die Uber Holztore von der Slidostseite aus erschlossen sind. Im Keller
des Gebaudes befindet sich ein Gerateraum, der von der Nordwestseite vom
Garten aus zu erreichen ist. Aufgrund der Hanglage befindet sich die Nord-
westseite des Kellers auf Gelandeniveau. Die Belichtung und Beluftung erfolgen
uber ein Fenster und einen Lichtschacht. Der Kellerraum ist durch eine Ture mit
dem Keller des Wohngebaudes verbunden. Der Dachraum Uber der Garage
dient als Speicherflache. Die Bauweise des Garagenanbaus entspricht der des

Wohnhauses.

Baujahr: ca. 1985 bis 1987

Mangel / Schaden

- partielle Putzschaden Fassade

Bauzustand
Nach auBBerem Augenschein ist das Gebaude generell in einem dem Baualter
entsprechenden, durchschnittlichen Unterhaltungszustand. Wesentliche Mangel

oder Schaden konnten nach auRerem Augenschein nicht festgestellt werden.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handetskammer fir Minchen und Oberbayern offentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Pfaffinger Weg 7, 84439 Steinkirchen Seite 23

3.4 AuBenanlagen
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sudastlicher Grundstiicksbereich mit Nordwestlicher Grundstiicksbereich
Hauszugang

Beschreibung

Garten: Rasen- und Pflanzflachen mit Strauch- und Baumbe-
pflanzung
Einfriedung: westlicher Grundstlicksbereich: Maschendrahtzaune

uberwiegend hinterpflanzt, strallenseitig kein Zaun

Wege: Hauszugang, Wege und Garagenvorplatz mit Pflaster und
Plattenbelagen befestigt

Terrasse: aufgestanderte Terrasse in Holzkonstruktion auf der
Sudwestseite, aufgestanderter Wintergarten mit
uberdachtem Freisitz in Holzkonstruktion auf der
Nordwestseite

Sonstiges: Gartenhditte in Holzbauweise mit Satteldach mit Tonpfan-
neneindeckung

Zustand
Die Auflenanlagen sind nach auflerem Augenschein in einem durchschnitt-

lichen, in Teilbereichen etwas naturbelassenen Zustand.
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4 Bewertungsgrundlagen

4.1 Grundlagen der Wertermittiung

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

zu wahlen.

Das hier zu bewertende Objekt ist ein freistehendes Einfamilienhaus, dessen
Wert fir einen potentiellen Kaufer in erster Linie in der Eigennutzung liegt. Nach
den vorliegenden Gegebenheiten handelt es sich somit um ein Sachwertobjekt,
bei dem der Verkehrswert vor allem vom Sachwert bestimmt wird. Ein
Ertragswert auf der Basis marktublicher Mietertrage wird zu Kontrollzwecken

und zur Plausibilisierung ermittelt.

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

standigen.

Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann
der Nachvollzug der Berechnungen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu

geringen Abweichungen flihren.

4.2 Bewertungskriterien

Die Lage des Bewertungsobjekts ist als Iandliche und etwas abgelegene Wohn-
lage im Landkreis Erding einzustufen. Die landlich eingeschrankte Infrastruktur
mindert den Wohnwert. Die Verkehrsanbindung durch den Individualverkehr ist

durchschnittlich gut und die Verkehrsanbindung durch den &ffentlichen
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Nahverkehr landlich eingeschrankt. Larmimmissionen durch den Flugverkehr

sind witterungsabhangig gegeben.

Das Bewertungsobjekt weist ein vielfaltiges Raum- und Flachenangebot auf.
Die Grundrisseinteilung ist funktionell. Die Raume sind generell gut geschnitten.
Der Wohn- und Essbereich im Erdgeschoss ist groRzigig. Dem Charakter nach
handelt es sich um ein Einfamilienhaus fiir den Eigenttiimer, der die in das Ge-

baude integrierte Bliroeinheit als Freiberufler nutzt.

Das Gebdude weist nach dulRerem Augenschein einen mittleren, dem Baujahr
entsprechenden Ausstattungsstandard auf. Im Rahmen der Wertermittiung wird
somit von einem mittleren Ausstattungsstandard in der entsprechenden Bau-
jahresklasse ausgegangen. Des Weiteren wird angenommen, dass auch im
Inneren des Gebadudes keine wesentlichen Umbau- und Modernisierungs-

mafRnahmen durchgefthrt wurden.

Nach auerem Augenschein ist das Gebdude generell in einem dem Baualter
entsprechenden, durchschnittlichen Unterhaltungszustand. Nach &uf3erem
Augenschein wurden stellenweise altersbedingte Abnutzungen und partielle
Mangel oder Schaden (siehe Abschnitt 3) festgestellt. Da das Gebaude nicht
von innen besichtigt werden konnte, wird im Rahmen der Wertermittlung davon
ausgegangen, dass sich das Gebadude innen in einem dem Baualter
entsprechenden, durchschnittlichen Unterhaltungszustand befindet und keine
groReren Mangel und Schaden vorhanden sind. Aufgrund der oben be-
schriebenen Punkte wird jedoch ein geringer Reparaturstau angenommen und

wertmindernd berlcksichtigt.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Minchen und den angrenzenden Landkreisen hat es im
Jahr 2022 eine Trendwende gegeben. 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

und die hohe Inflation zu einer Konsolidierung der Preise und einem an-
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schliellenden Rickgang des Preisniveaus gefihrt. Eine Nachfrage nach Wohn-

objekten ist jedoch weiterhin gegeben.

Vergleichbare Grundstliicke mit Einfamilienhausern werden, auch unter
Berucksichtigung des sich in letzter Zeit veranderten Marktumfeldes, generell
am Immobilienmarkt nachgefragt. Unter Berlicksichtigung der beschriebenen
Marktbedingungen ist die Verkauflichkeit des Objekts, bei adaquater Preis-
gestaltung und entsprechender Vermarktungsdauer wu.a. aufgrund der
landlichen Lage, des Baualters und der nicht mehr zeitgemalen energetischen
Qualitat, jedoch als etwas unterdurchschnittlich zu beurteilen. Eine Vermietung
des Anwesens ist, gegebenenfalls nach der Durchfihrung von Renovierungs-

und ModernisierungsmafRnahmen, mdglich.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der Planunterlagen erstellt. Die

Ubereinstimmung der MafRe in den Pléanen mit den tatsachlichen Maflen wurde

nicht gepruft.

Grundstucksflache gemafl Grundbuch m2
Wohnbaugrundstuck Flist. 16/3 1.115,00
Gesamtflache des Grundstiicks 1.115,00
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Keller (Hanggeschoss)

Wohnhaus 138,93

Garage 39,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 177,93 177,93
Erdgeschoss

Wohnhaus 140,36

Garage 38,94
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Dachgeschoss
Wohnhaus (ausgebaut) 138,93
Garage (nicht ausgebaut) 38,94
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 357,16 357,16
Bruttogrundflache einschl. Garagenanbau 535,09
Bruttogrundflache einschl. Garagenanbau rd. 535,00
Wohnflache m?
Wohnflache EG und DG 167,21
Wohnfliche des Bewertungsobjekts rd. 167,00
Nutzflache Biiroeinheit m?
Nutzflache Blroeinheit EG 35,13
Nutzflache Biiroeinheit EG rd. 35,00
KFZ-Stellplatze Stk.
PKW-Stellplatze Doppelgarage 2,00
KFZ-Stellplatze insgesamt 2,00
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5 Bodenwert

Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Berlcksichtigung
der auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen, auf Grundlage von
Vergleichspreisen aus der Kaufpreissammlung und von Bodenrichtwerten der

Gutachterausschussstellen abgeleitet.

5.1 MaR der baulichen Nutzung

Das auf dem Grundstuck realisierte MaR der baulichen Nutzung ergibt sich wie

folgt:

Geschossflache (GF) BGF Faktor m?
Keller - Hanggeschoss zu 50% 177,93 0,50 88,96
Erdgeschoss (ohne Garage) 140,36 1,00 140,36
Dachgeschoss zu 2/3 177,86 0,67 119,17
Geschossflache 348,49
Geschossflache rd. 348,00
Berechnung der Geschossflachenzahl (WGFZ2) m?
Summe Geschossflache 348,00
Gesamtflache des Grundstucks (GFG) 1.115,00
wertrelevante Geschossflachenzahl (wGFZ) 0,31

Anmerkung: Die angegebene GFZ 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.

5.2 Richtwert, Basiswert

GemalR § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-
gleichspreisen von Objekten mit hinreichend lbereinstimmenden Grundstticks-
merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-
schissen der Stadte und Landratsamter durch Auswertung von Kaufvertragen
von unbebauten Grundstucken festgestellt. Neben oder anstelle von Preisen fur

Vergleichsgrundstlicke kdnnen auch objektspezifisch angepasste Bodenricht-
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werte herangezogen werden. Bodenrichtwerte werden von den jeweiligen
Gutachterausschissen aus den Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durch-
schnittlichen Bodenwert fiur ein Gebiet dar und sind bezogen auf Grundstlcke,

deren Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch sind.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wird fur das betreffende Gebiet folgen-

der Bodenrichtwert fir erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland veréffentlicht:

Bodenrichtwert gem. Gutachterausschuss €/m?
BRW Zone 2201 - Steinkirchen, Wohnbauflache (ebf)
01.01.2024 450,00

Der Bodenrichtwert gibt einen ausreichenden Uberblick tiber die Situation auf
dem Grundstiicksmarkt, so dass der Basiswert flr das zu bewertende Grund-
stlick hieraus abgeleitet werden kann. Entsprechend der allgemeinen Markt-
entwicklung, bei der seit etwa Mitte 2022 fallende Preistendenzen zu erkennen
sind, ist der zum 01.01.2024 festgestellte Bodenrichtwert zum Stichtag mit
einem Abschlag anzupassen. In der Herbstanalyse 2024 des Gutachteraus-
schusses der angrenzenden Landeshauptstadt Minchen wird angegeben, dass
das Bodenwertniveau flr individuelle Wohnbaugrundstiicke zu diesem Zeit-
punkt im Mittel rd. 8% unter den Bodenrichtwerten zum 01.01.2024 liegt. Im
vorliegenden Fall ist, in Anlehnung an die genannten Marktdaten, ein Abschlag

in Héhe von 10 % angemessen.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 450,00
Preisentwicklung im Mittel ca. -10,00% -45,00
405,00
Basiswert 405,00

5.3 Bodenwert bebautes Grundsttick

Der Bodenwert einzelner Grundstlicke kann je nach Beschaffenheit vom Basis-
wert nach oben oder unten abweichen. Fir die Ermittlung des jeweiligen
Bodenwerts sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten.
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Der Bodenwert entspricht der Durchschnittslage des Basiswerts. Ein Lagezu-

bzw. -abschlag ist nicht veranlasst.

Der Bodenwert steigt und fallt in der Regel mit der Hohe der vorhandenen bau-
lichen Ausnutzung. In landlichen Lagen ist diese Abhéangigkeit jedoch sehr
gering. Entsprechend den Auswertungen des Gutachterausschusses stellt das
Mal der baulichen Nutzung in diesen Lagen keinen signifikanten Werteinfluss
dar. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Grolle Grundstucke werden auf dem Grundsticksmarkt niedriger, kleine
Grundstiucke hdher gehandelt als durchschnittlich groRe Grundsticke. Die
vorhandene GrundstilicksgroRe ist fiur die Lage und Nutzung als Ublich grof
einzustufen. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Die Figuration ist nicht nachteilig. Fur das Grundstick ist unter Ansatz der

grundstucksspezifischen Faktoren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert 405,00
Anpassung GFZ 0,00% 0,00
Abschlag Lage 0,00% 0,00
Abschlag Zuschnitt / Ausrichtung 0,00% 0,00
Marktkonformer Bodenwert 405,00
Marktkonformer Bodenwert rd. 405,00
Bodenwertermittlung m? €/m? €
Wohnbaugrundstiick 1.115,00 405,00 451.575,00
Bodenwert rd. 452.000,00
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6 Sachwert

Entsprechend § 35 der ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstiicks aus
den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen

und aus dem Bodenwert ermittelt.

6.1 Grundlagen

Normalherstellungskosten

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen wird auf der Grundlage der in
Anlage 4 der ImmoWertV verdffentlichten Normalherstellungskosten, Wertbasis
2010 (NHK 2010) ermittelt. Die bei den Normalherstellungskosten angege-
benen Basispreise beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundflache (BGF) und sind in
Abhangigkeit der Gebaudeart und des Gebaudestandards angegeben. Die
Kostenkennwerte enthalten die Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukon-
struktion) und 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) der DIN 276-11:2006
sowie die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 gem. DIN 276).

Korrekturfaktoren

Die Normalherstellungskosten sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2010 (Jahresdurchschnitt). Die Preisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr
2010 bis zum Bewertungsstichtag, wird Uber die Indexzahlen fiir Wohngebaude

des Statistischen Bundesamts festgestellt.

Fir die Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am oértlichen Grundstiicksmarkt ist ein vom zustandigen Gutachteraus-
schuss festgelegter Regionalfaktor zu verwenden. Der zustindige Gutachter-
ausschuss verdffentlicht keinen eigenen Regionalfaktor. In Anlehnung an das
Vorgehen des Gutachterausschusses der angrenzenden Landeshauptstadt
Minchen wird jedoch aus Grunden der Modellkonformitat der Baukosten-
Regionalfaktor fur den Landkreis Erding nach BKI (Baukosteninformations-

zentrum) verwendet.
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Korrekturfaktoren und Indexwert

Baukostenregionalfaktor 1,163
Baupreisindex (Stand: 1/2025, Basis 2010) 1,870
Korrekturfaktor gesamt 2174
Gebaudeart

Das zu bewertende Wohngebaude ist dem Gebaudetyp 1.01 — freistehende
Einfamilienhauser — Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut — zu-
zuordnen. Fur diesen Gebaudetyp sind, in Abhangigkeit des Gebaudestandards
(Standardstufe), entsprechend den NHK 2010 folgende Kostenkennwerte in

€/m? Bruttogrundflache zugrunde zu legen:

Kostenkennwerte Standardstufe

in €/m? BGF 1 2 3 4 5
Gebaudeart 1.01 655 725 835 1.005 1.260
Gebaudestandard

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe
erfolgt nach sachverstandiger Wirdigung in Anlehnung an die Beschreibung

des Gebaudestandards in Anlage 4 der ImmoWertV.

Standardmerkmale Standardstufe
1 2 3 4 5
Aullenwande X
Dacher X
Aulenturen / Fenster X
Innenwande / -tlren X

Decken / Treppen
Fullbdden
Sanitareinrichtungen

Heizung

X X X X X X

Sonstige techn. Ausstattung
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Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale wird der gewogene
Kostenkennwert ermittelt. Der Anteil am Kostenkennwert eines Standardmerk-
mals ergibt sich hierbei durch Multiplikation des fir das jeweilige Standard-

merkmal mafRlgebenden Kostenkennwerts mit dem Wagungsanteil.

Standardmerkmale Anteil  Anteil Kosten- Anteil

kennw. (€/m?*) Standardstufe
Aullenwande 23% 166,75 0,46
Dacher 15% 108,75 0,30
AuBentiren / Fenster 11% 79,75 0,22
Innenwande / -turen 1% 85,80 0,28
Decken / Treppen 1% 91,85 0,33
FulRboden 5% 41,75 0,15
Sanitareinrichtungen 9% 75,15 0,27
Heizung 9% 7515 0,27
Sonstige techn. Ausstattung 6% 50,10 0,18
Summe 100% 775,05 2,46
Standardstufe rd. 2,46
Kostenkennwert rd. 775,00

(Anteil Kostenkennwert in €/ m? BGF = Kostenkennwert in €/m? BGF x Anteil in %;
Anteil Standardstufe = Standardstufe x Anteil in %)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 1 der ImmoWertV wird fiir freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser, Doppelhduser und Reihenhauser als Modellansatz eine wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer bei ordnungsgemafer Instandhaltung von 80
Jahren genannt. Unter Berlcksichtigung der Bauweise ist im vorliegenden Fall

eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angemessen.

Wertminderung
Alterswertminderung und wirtschaftliche Wertminderung werden entsprechend
den Werten aus der Literatur angesetzt. Sie sind objektbezogen nach Erfah-
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rungssatzen und soweit erforderlich, den tatsachlichen Gegebenheiten ange-

glichen.

Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend der ImmoWertV und dem
Vorgehen bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren mit einem linearen
Ansatz, der sich aus der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und der wirt-

schaftlichen Restnutzungsdauer ergibt.

Reparaturstau

Nach auflerem Augenschein ist das Gebaude generell in einem dem Baualter
entsprechenden, durchschnittlichen Unterhaltungszustand. Nach &uf3erem
Augenschein wurden stellenweise altersbedingte Abnutzungen und partielle
Mangel oder Schaden festgestellt. Da das Gebaude nicht von innen besichtigt
werden konnte, wird im Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen, dass
sich das Gebaude innen in einem dem Baualter entsprechenden, durch-
schnittlichen Unterhaltungszustand befindet und keine gréferen Méangel und
Schaden vorhanden sind. Aufgrund der oben beschriebenen Punkte wird
jedoch ein geringer Reparaturstau angenommen und wertmindernd berick-
sichtigt. Insgesamt wird nach den Erfahrungssatzen des Sachverstandigen,
unter Berucksichtigung des Gebaudealters ein wertrelevanter Ansatz von
100,00 €/m* Wohnflache angenommen. Der Ansatz beschrankt sich auf die
wesentlichen MalRnahmen zur Wiederherstellung eines dem Alter des
Gebaudes entsprechenden Zustands. ModernisierungsmalRnahmen sind nicht

berucksichtigt.

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass das Gebaude nicht von innen
besichtigt wurde und der in Ansatz gebrachte Reparaturstau nur eine Annahme
darstellt. Die tatsachlich vorhandenen Mangel und Schaden kénnen von dieser

Annahme gegebenenfalls erheblich abweichen.
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AuRenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen Aulienanlagen wird, entsprechend
der breiten Anwendungspraxis, durch einen pauschalen Zuschlag berick-
sichtigt. Dieser Zuschlag liegt bei Ein- und Zweifamilienhausern in der Regel in
einer Spanne von 4 % bis 8% des Gebaudesachwerts. Im vorliegenden Fall ist

ein Ansatz in H6he von 5 % angemessen.

6.2 Sachwertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2025
Baujahr (BJ) 1986
Mehrung 0 Jahre
Fiktives Baujahr 1986
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre
Baualter (BA) 39 Jahre
Alterswertminderung linear 48,75 %

Wohngeb&dude ohne Garage und Garagenkeller

Bruttogrundfldche (BGF) 418,22 m?

Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW) 775,00 €/m?

Garage und Garagenkeller

Bruttogrundflache (BGF) 116,87 m?

Kostenkennwert Standardstufe 4 485,00 €/m?

Ermittlung des Zeitwertes €

Normalherstellungskosten BGF €/m?

Gebaude 418,22 775,00  324.119,11

besondere Bauteile (Lichtsch., Balkon etc.) 2,00% 6.482,38

Garage und Garagenkeller 116,87 485,00 56.681,95
387.283,44
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387.283,44
Korrekturfaktoren 2,174 841.954,19
Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 841.954,19
abzgl. Alterswertminderung (%) -48,75%  -410.452,67
abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebaude 431.501,52
Zeitwert Gebaude rd. 432.000,00
Vorlaufiger Sachwert €
Zeitwert Wohngeb&ude einschl. Garage 431.501,52
zzgl. AulRenanlagen (%) 5,00% 21.575,08
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. 453.076,60
Bodenwert Wohnbaugrundstuck 451.575,00
904.651,60
Vorlaufiger Sachwert rd. 905.000,00

Der angegebene Reparaturstau wird bei der Ableitung des Verkehrswerts als

objektspezifisches Grundstiicksmerkmal wertmindernd berlcksichtigt.
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7 Ertragswert

Entsprechend § 27 der ImmoWertV wird der Ertragswert auf Grundlage markt-
ublich erzielbarer Ertrage, des Bodenwerts, der Restnutzungsdauer und des

objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

71 Grundlagen

Die nachfolgende Ertragswertermittlung dient der Kontrolle und Plausibilisierung
des festgestellten Verkehrswerts und wird deshalb nur in verkirzter Form, ohne

ausfuhrliche Erlauterungen dargestellt.

Rohertrag

Nach aullerem Augenschein wird das Objekt vom Eigentimer selbst genutzt.
Verbindliche Informationen Uber gegebenenfalls bestehende Mietverhaltnisse
liegen nicht vor. Auftragsgemall erfolgt die Wertermittiung im mietfreien
Zustand ohne Berlcksichtigung mietvertraglicher Bindungen. Der nach-
folgenden Ertragswertberechnung werden marktibliche Mietertrdge zugrunde

gelegt.

Der IVD weist im Preisspiegel Bayern in Abhangigkeit des Wohnwerts folgende

Mieten aus:

IVD Marktbericht Fruhjahr 2025 einfach mittel gut
Doppelhaushélften Bestand (€/Monat)

Erding 1.830,00 2.000,00 2.250,00
bez. auf Wohnflache 14,64 16,00 18,00

Doppelhduser mit 125 m? Wohnflache, incl. einer Garage.

(Anmerkung: Fir freistehende Einfamilienhduser werden vom IVD keine Mieten ausgewiesen.)

Unter Berlcksichtigung von Abschlagen fur die landliche Lage und die Grofle
des Objekts liegen marktibliche Mieten flr vergleichbare Objekte gemafn

Marktrecherche in der folgend dargestellten Bandbreite:

Monatsmiete: 10,00 — 13,00 €/m? Wohnflache
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Unter Bertcksichtigung der Art, GroRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage

des Bewertungsobjekts sind zum Stichtag folgende Mieten und Rohertrage an-

gemessen:
Rohertrag m? €/m? €

Wohngebaude einschl. Garten 167,21 11,50 1.922,87
Buroeinheit EG 35,13 10,00 351,33

Stk. €/Stk.

PKW-Garage 2,00 60,00 120,00
Rohertrag pro Monat 2.394,20
Rohertrag pro Jahr (RoE) 28.730,39

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Modellansatze gemaf
Anlage 3 der ImmoWertV durchschnittlich angesetzt und liegen im Rahmen der

ublichen Bandbreite.

Bewirtschaftungskosten €
Verwaltungskosten RoE % v. RoE
Wohngebaude 28.730,39 2,00% 574,61
Instandhaltungskosten m? €/m?
Wohngebaude 167,21 13,94 2.330,85
Buroeinheit 35,13 11,50 404,03
Stk. €/Stk.

Garagenstellplatze 2,00 104,82 209,64
Mietausfallrisiko RoE % v. RoE

28.730,39 2,00% 574,61
Bewirtschaftungskosten insgesamt 4.093,74
Bewirtschaftungskosten in % vom RoE 14,25%
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Liegenschaftszinssatz
Fir Objekte vorgegebener Art werden vom zustandigen Gutachterausschuss

keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet.

Vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen wird im Marktbericht
2024 fiur wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser in Mlnchen
ein durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz von 2,2% bei einer Spanne von
1,2% - 3,5% verdffentlicht.

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat marktibliche Liegenschafts-
zinssatze fur Deutschland verdffentlicht. Sie sind das Resultat einer bundes-
weiten Erhebung der IVD- Bewertungssachverstandigen. Fur Wohnobjekte gibt
der IVD folgende Spanne an (Stand 01.2024):

freistehendes EFH 1,5%-4,0%
EFH mit ELW bis 3 - FH 1.5%-45%

Zur Festlegung des Liegenschaftszinssatzes innerhalb der ausgewiesenen
Bandbreite sind weitere Faktoren zu beriicksichtigen. Der Grundstlicksmarkt
akzeptiert bei guten Lagen und guter Marktlage, wegen des geringeren Risikos,
eine geringere Verzinsung des eingesetzten Kapitals als bei Objekten mit
hoherem Risiko. Unter Bericksichtigung der zum Stichtag gegebenen immo-
bilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, der Eigenschaften und der Aus-
stattung des Objekts, der Objektlage, der Nutzung, der Restnutzungsdauer und

der Hohe des Rohertrags ist ein Liegenschaftszinssatz von 2,5 % angemessen.

7.2 Ertragswertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2025
Baujahr (BJ) 1986
Mehrung 0 Jahre
Fiktives Baujahr 1986
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Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre
Baualter (BA) 39 Jahre
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 2,50 %
Rentenbarwertfaktor 25,47 RBF
Bodenwert 451.575,00 €
Ermittlung des Ertragwerts
Jahresrohertrag 28.730,39
abzgl. Bewirtschaftungskosten -4.093,74
Reinertrag (RE) 24.636,66

BW LSZ
abzgl. Bodenwertverzinsung (BW x LSZ) 451.575,00 2,50% -11.289,38
Gebaudeertragsanteil (GEA) 13.347,28
GEA RBF
Gebaudeertragswert (GEA x RBF) 13.347,28 25,47 339.903,52
zzgl. Bodenwert 451.575,00
Vorlaufiger Ertragswert 791.479,00
Zusammenstellung des Ertragswerts €
Vorlaufiger Ertragswert 791.479,00
Bertcksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse 0,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 791.479,00
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau 202,00 m?
bez. Wohn- und Nutzflache EG und DG 100,00 €/m? -20.200,00
Ertragswert des Bewertungsobjekts 771.279,00
Ertragswert des Bewertungsobjekts rd. 770.000,00
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8 Verkehrswert

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

stucksmarkt, zu bemessen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der herrschenden Lehre
orientiert sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das Eigennutzer-
interesse im Vordergrund steht, am Sachwert. Fur die Ableitung des Ver-
kehrswerts aus dem auf Normalherstellungskosten basierenden Sachwert sind
regelmafig eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt (Marktanpassung) und die Beriicksichtigung besonderer

objektspezifischer Grundsticksmerkmale erforderlich.

Vom zustandigen Gutachterausschuss werden jedoch keine Marktanpassungs-
faktoren abgeleitet. Die Marktanpassung ist somit unter Berucksichtigung der
regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig zu schatzen. Der Gutachter-
ausschuss der Landeshauptstadt Miinchen veroffentlicht im Marktbericht 2024
Marktanpassungsfaktoren fur Einfamilien-, Doppel- und Reihenhauser in
Abhangigkeit preisrelevanter Merkmale wie Wohnlage, Baujahresgruppe,
Wohnflache, etc.. Unter Berlicksichtigung der Merkmale des Bewertungsobjekts

werden folgende Marktanpassungsfaktoren als Mittelwerte angegeben:

Gutachterausschuss LH Miinchen - Marktbericht 2024

Wohnlage durchschnittliche 1,03
Baujahr 1985 - 1999 1,07
Wohnflache > 150 m? 0,93
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vorl. Sachwert ' 800.000 - 1 Mio. € 1,00
Gebaudeart EFH 0,98
GrundstiicksgroRRe > 500 m? 0,88
Restnutzungsdauer 35 - 45 Jahre 1,00
Bodenwertanteil bis 60 % 1,07
Mittelwert Sachwertfaktoren 1,00
Mittelwert Standardabweichung 0,20
Sachwertfaktor Spanne Standardabweichung von 0,80

bis 1,19

Aufgrund starker Streuungen (siehe Standardabweichung) und abweichenden
Marktverhaltnissen konnen die dargestellten Mittelwerte nur als grobe Anhalts-
werte dienen und konnen nicht direkt auf den Landkreis Erding ubertragen
werden. Nach sachverstandiger Einschatzung erscheint im vorliegenden Fall
unter Bertcksichtigung der am Immobilienmarkt eingetretenen Trendwende
sowie objektspezifischer Faktoren, wie u.a. der landlichen Lage, des Baualters,
der energetischen Qualitat und der Grolle, ein unter dem Mittelwert liegender

Marktanpassungsfaktor in Hohe von 0,9 (Abschlag 10 %) als marktgerecht.

Als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal ist der bereits erlau-

terte Reparaturstau in Abzug zu bringen.

Ableitung des Verkehrswerts €
Vorlaufiger Sachwert 904.651,60
Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse

Marktanpassung -10,00% -90.465,16
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 814.186,44
Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

abzgl. Reparaturstau 202,00 m?

bez. Wohn- und Nutzflache EG und DG 100,00 €/m? -20.200,00
Sachwert 793.986,44
Verkehrswert rd. 790.000,00
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Ruckrechnung
Verkehrswert / m? Wohn-/ Nutzflache *) 790.000 202,00 3.910,89

*) Wohn- und Nutzflache EG und DG

Abweichung Verkehrswert / Ertragswert % €

Verkehrswert 100,00 790.000,00
Ertragswert 97,47 770.000,00
Abweichung 2,53 20.000,00

Der auf Basis marktlblicher Mieten und Liegenschaftszinssatze ermittelte
Ertragswert weist, bezogen auf den Verkehrswert, eine Wertabweichung von

ca. 3 % auf. Der Ertragswert bestatigt somit den Verkehrswert.

Unter Berlcksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Beur-
teilung der Marktsituation, schatze ich den Verkehrswert des mit einem
freistehenden Einfamilienwohnhaus mit PKW-Doppelgarage bebauten Grund-
stlicks, Flst. 16/3, Gemarkung Steinkirchen, Amtsgericht Erding, Pfaffinger
Weg 7, 84439 Steinkirchen zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

25.06.2025 - im miet- und lastenfreien Zustand - auf gerundet

790.000,- €.
(i.W. siebenhundertneunzigtausend Euro)

Kennzahlen €

Basis: Verkehrswert 100,0% 790.000,00
Ertragswert 97.,5% 770.000,00
Rohertrag/Jahr 3,6% 28.730,39
Bodenwert 57.2% 452.000,00
Vielfaches des Rohertrags 27,50
Verkehrswert / m? Wohn-/ Nutzflache *) /. 202,00 3.910,89

*) Wohn- und Nutzflache EG und DG
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Plausibilisierung
Vom zustandigen Gutachterausschuss wurden auf Antrag aus der Kaufpreis-

sammlung folgende Verkaufe von freistehenden Einfamilienhausern und

Doppelhaushalften (Nr. 1) mitgeteilt:

Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen
Nr. Datum Wohnfl. Grundst. Lage Preis€ Korr. Entw. Preis (mod.)

1 Jan.25 118 300 - 515.000 1,09 1,00  561.350,00
2 Okt.24 150 625 - 715.000 1,09 0,99 771.556,50
3 Feb.24 150 578 - 525.000 1,11 0,96  559.440,00

Lagekriterien - bezogen auf das zu bewertende Obijekt:
- schlechter, 0 vergleichbar, + besser

Die Lagen sind bekannt dirfen jedoch infolge Datenschutz nicht vorgetragen
werden.

Mittelwert der Vergleichswerte 630.782,17
Standardabweichung 121.917,89
Standardabweichung / Mittelwert 19,33%
Mittelwert Wohnflache m? 139,33
Preis / m* Wohnflache 4.527,14

Die Objekte befinden sich im Bereich der Nachbargemeinde Kirchberg in
Entfernungen von < 3,5 km zum Objekt. Abweichende Lagequalitaten werden
durch Korrekturfaktoren angepasst. Die Gebdude stammen aus den Baujahren
1997 (Nr. 1), 2018 (Nr. 2) und 2017 (Nr. 3). Genauere Informationen uber die
Ausstattung und den Bauzustand liegen nicht vor. Die fallende Preisentwicklung
der weiter zurlckliegenden Verkaufe wird durch Zuschlage ausgeglichen. In
Anlehnung an die allgemeine Preisentwicklung wird fir den Zeitraum 2024 ein
jahrlicher Preisriickgang von 5% zugrunde gelegt und im Jahr 2025 von einem

konstanten Preisniveau ausgegangen.

Der Mittelwert der angepassten Vergleichsverkaufe ergibt, bezogen auf die
mittlere Wohnflache, einen Wert von rd. 4.527 €/ m? (Spanne 3.730 €/m? bis
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5.144 €/m?). Die Vergleichsverkaufe bestatigen, unter Bericksichtigung eines
Abschlags u.a. fur das Baualter, den festgesetzten Verkehrswert, der einen
Wert von rd. 3.911 €/m? ergibt.

9 Werteinfluss durch Belastungen in Abteilung Il

Auftragsgemal erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Berucksichtigung wert-
relevanter Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs. Der Werteinfluss der in
Abteilung Il eingetragenen Belastung Ifd. Nr. 1 — Schacht- und Kanalleitungs-
recht — zugunsten der Gemeinde Steinkirchen ist im ausgewiesenen Ver-
kehrswert nicht berlcksichtigt und wird nachfolgend gesondert ausgewiesen
(siehe auch Abschnitt 2.1).

Entsprechend dem von der Gemeinde vorgelegten Spartenplan verlauft die
durch die Dienstbarkeit gesicherte Kanalleitung im Bereich der nordwestlichen,
unbebauten Grundstlicksfliche und verfugt Uber einen Revisionsschacht im

nordwestlichen Grundstiicksbereich (siehe Planausschnitt unten).

Ausschnitt Spartenplan Gemeinde mit Kanalleitung

Bader & Thomee
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Das Leitungsrecht schrankt die bauliche Nutzung des Grundstlicks nicht ein. Es
ist somit generell von einer nur unwesentlichen Beeintrachtigung der

Nutzungsmaoglichkeiten des Grundstlicks auszugehen.

Unter Berucksichtigung der genannten Randbedingungen ist fur die von dem
Leitungsverlauf betroffenen Flache ein Abschlag in Hohe von 20% des
Bodenwerts marktgerecht (siehe auch R. Krdll, A. Hausmann: Rechte und
Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Auflage,
Seite 228).

Wertminderung durch Schacht- und Kanalleitungsrecht €

Lange Breite m?
betroffene Flache liberschlagig 32,00 2,00 64,00

Fur die betroffene Flache ist ein Abschlag in H6he von 20 % des Bodenwerts
marktgerecht

m? €/m? Faktor
Wertnachteil 64,00 405,00 0,20 5.184,00

Wertnachteil rd. 5.200,00

Die Wertminderung, die sich durch das in Abteilung Il des Grundbuchs unter
der Ifd. Nr. 1 eingetragene Schacht- und Kanalleitungsrecht ergibt, wird zum
Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 25.06.2025 geschatzt mit gerundet

5.200,- €.

(i.W. funftausendzweihundert Euro)

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

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 14.08.2025 signiert von:
homee

ClgE 14.08.2025

mit:

Dr. Bernhard Thomée digiSeal*
by secrypt .
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Anlagen
Berechnungen:
Bruttogrundfldche (BGF) Lange Breite Faktor m?
Keller (Hanggeschoss)
Wohnhaus 14,24 9,36 1,00 133,29
4,37 1,38 1,00 6,03
0,88 0,88 -0,50 -0,39
138,93
Garage 6,50 6,00 1,00 39,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 177,93
Erdgeschoss
Wohnhaus 14,24 9,36 1,00 133,29
4,37 1,38 1,00 6,03
0,88 0,88 -0,50 -0,39
1,88 0,38 2,00 1,43
140,36
Garage 6,50 5,99 1,00 38,94
Dachgeschoss
Wohnhaus (ausgebaut) 138,93
Garage (nicht ausgebaut) 38,94
Bruttogrundfldache oberirdisch (BGFO) 357,16
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Lageplan (unmaRBstablich)
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Grundrisse, Schnitt (unmaRstablich)
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