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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Landshut

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
MaximilianstralRe 22

84028 Landshut

gemal Beschluss vom:  15.09.2023
Geschiftszeichen: 3 K68/23

1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwert) gemaf § 194 BauGB des mit einem
Wohnhaus, einer PKW-Garage und Nebengebauden bebauten Grundstiicks,
Fiste. 934, 934/1 und 934/4, Gemarkung Nandistadt, Amtsgericht Freising

Baumgartener Stralle 7
85405 Nandlstadt

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 11.01.2024.

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-
rungsverfahren.

1.4 Objekt

Bei den zu bewertenden Objekten handelt es sich um ein, aus drei Flurstiicken
bestehendes Grundstiick mit einer GesamtgréRe von 6.296 m2. Im westlichen
Bereich des Grundstiicks befinden sich ein teilunterkellertes Wohnhaus mit
Keller, Erdgeschoss und einem zu Wohnzwecken ausgebauten Dachgeschoss.
In dem Geb&aude befinden sich zwei Wohneinheiten. Des Weiteren befinden

sich in diesem Grundstiicksbereich eine PKW-Einzelgarage, ein Holzschuppen
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und ein Carport. Angabegemall wurde das Grundstiuck fruher als Géartnerei
genutzt. Im Bereich des Flurstlicks Nr. 934 befinden sich aus dieser Zeit noch

zwei Gewachshauser.

1.5 Besichtigungstag
Die Ortsbesichtigung fand am 11.01.2024 statt. Folgende Personen haben an

der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Herr[jj ] (Antragsteller)

- Frau[Jjj ] (Antragsgegnerin)

- Herr Rechtsanwalt. (Prozessbevollméchtigter der Antragsgegnerin)
(Namen aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen)

- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenbiro Bader & Thomee
Das Objekt konnte ungehindert von innen und aullen besichtigt werden.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

Far die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Auskiinfte
verwendet:

Amtlicher Lageplan

- Auszug Liegenschaftskataster

- Grundbuchauszug vom 18.07.2023

- Vertrag uber die Bestellung einer beschrankten persénlichen
Dienstbarkeit URNr. 2792, Notar Dr. Schadl vom 25.10.1983 und
05.02.1985

- Nachtrag URNTr. 317, Notar Dr. Schadl vom 05.02.1985

- Tekturplan ,Kleinhaus fur A. F.“ mit Grundriss, Schnitt und Ansicht vom
September 1946

- Unterlagen Bauakten u.a. aus den Jahren 1946 und 1958

- Planauszuge ,Neubau Garage“ aus dem Jahr 1967

- Energieausweis fur Wohngebaude

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Okerbayern sffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Flste. 934, 934/1, 934/4, Baumgartener Stralle 7, 85405 Nandlstadt Seite 5

i [ 4

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

Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses

Auskiinfte Markt Nandlstadt

Literatur

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

J. Simon, W. Kleiber, R. Réssler: Schatzung und Ermittlung von Grund-
stiickswerten, Luchterhand

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

G. Sommer, R. Kroll, J. Piehler, Grundsticks- und Gebé&dude-

wertermittlung fiir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag

1.8 Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittiung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

1.9 Bewegliche Gegenstiande

Bewegliche Gegensténde wie die Mdblierung, Einrichtungsgegenstinde sowie

Einbaukiichen und Einbaumdébel sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Bader & Thomee
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2 Grundstiick

21 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht | Grundbuch Band Blatt FI.Nr. GroRe

Freising Nandlstadt 2463 934 2458 m?
934/1 1223 m?
934/4 2615 m?

Ifd. Nr. 1: Fist. 934 Nahe Baumgartener StralRe, Landwirtschaftsflache
Fist. 934/1 Baumgartener StraRe 7, Gebaude- und Freiflache
Fist. 934/4 Nahe Baumgartener StraBe, Landwirtschaftsflache

Abteilung | / Eigentiimer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen

Abteilung li

Ifd. Nr. 1: Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Kanalleitungsrecht) fur
Marktgemeinde Nandlstadt;

Ifd. Nr. 2: Grunddienstbarkeit (Bauunterlassungsverpflichtung) fir den
jeweiligen Eigentimer von Flst.934/8;

Ifd. Nr. 3: Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Bauunterlassungsver-
pflichtung) flr den Freistaat Bayern;

Ifd. Nr. 4: geloéscht

Ifd. Nr. 5: geléscht

Ifd. Nr. 6: Auflassungsvormerkung fur XXX GmbH,;

Ifd. Nr.7: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Landshut AZ: 3 K
68/23);

Bader & Thomee
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AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Beriicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

Stellungnahme zu den Eintragungen:

Die Belastung Lfd. Nr. 1 sichert eine Kanalleitung, die in Ostwestrichtung iber
das Grundstiick verlauft. Die Belastung hat einen Einfluss auf den Verkehrs-
wert. Die Belastung wird jedoch auftragsgemall nicht bei der Verkehrswert-
ermittlung beriicksichtigt. Nachrichtlich wird der Werteinfluss der Belastung in

Abschnitt 9 gesondert ermittelt und ausgewiesen.

Entsprechend der vorliegenden Grundlagenurkunde sichern die Belastungen
Ifd. Nrn. 2 und 3 die Abstandsflache des auf dem &stlichen Nachbargrundstiick
Flst. 934/8 errichteten Wohnhauses. Die betroffene Flache befindet sich jedoch
auf dem noérdlich des Wohnhauses gelegenen Grundstiick Fist. 934/9, das
nachtraglich abgetrennt wurde. Die zu bewertende Flache ist somit von den
Belastungen nicht mehr betroffen.

Abteilung lli

Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung Il des Grundbuchs unbelastete
Grundstiicke. Belastungen in Abteilung Ill des Grundbuchs sind nicht beriick-
sichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das aus drei Flurstiicken bestehende Gesamtgrundstiick hat eine unregel-
maRige, grob L-férmige Grundflache. Die Grundstiicksbreite in Ostwestrichtung
betragt maximal ca. 117 m. Die Grundstiickstiefe in Nordsudrichtung variiert
zwischen ca. 48 m und ca. 66 m. Das in Richtung Norden um insgesamt ca.
9,5 m abfallende Hangrundstiick grenzt im Siiden an die Baumgartener Strale,
im Osten an ein bebautes und ein unbebautes Grundstiick, im Norden an die
Waldbad-Freizeitanlage von Nandistadt und im Westen an einen Wegestreifen
und ein daran anschlieBendes gewerblich genutztes Grundstick (Zimmerei /

Sagewerk). Das Grundstiick ist im westlichen Bereich mit einem Wohnhaus,

Bader & Thomee
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einer PKW-Einzelgarage, einem Holzschuppen und einem Carport bebaut. Die
restliche Grundstilicksflache ist, abgesehen von Gewachshausern der ehe-

maligen Gartnerei, unbebaut.

Die Qualitdt des Bodens nach dem Bodenschatzungsgesetz ist wie folgt

einzustufen (Quelle: Bayern Atlas plus):

Kulturart Klasse Wertezahl

Gesamte Flache Grinland LIl b3 42/34

\\
S Waldbad N, B
e o N Y
= \ \
\ Bewertungs-
/ grundstiick ]

© Bayerische Vermessungsverwaltung
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Eine Teilflache des Grundstiicks ist als ,wassersensibler Bereich® gekenn-
zeichnet. Gemal Bayerisches Landesamt fur Umwelt werden wassersensible

Bereich wie folgt beschrieben:

Diese Gebiete sind durch den Einfluss von Wasser geprédgt und werden anhand der Moore, Auen, Gleye
und Kolluvien abgegrenzt. Sie kennzeichnen den natiiriichen Einflussbereich des Wassers, in dem es zu
Uberschwemmungen und Ubersplilungen kommen kann. Nutzungen kénnen hier beeintrachtigt werden
durch: iiber die Ufer tretende Fliisse und Béche, zeitweise hohen Wasserabfluss in sonst trockenen Télemn
oder zeitweise hoch anstehendes Grundwasser. Im Unterschied zu amtlich festgesetzten oder fiir die
Festsetzung vorgesehenen Uberschwemmungsgebieten kann bei diesen Fldchen nicht angegeben
werden, wie wahrscheinlich Uberschwemmungen sind. Die Flachen kénnen je nach érilicher Situation ein
héufiges oder auch ein extremes Hochwasserereignis abdecken. An kleineren Gewdssemn, an denen
keine Uberschwemmungsgebiete oder Hochwassergefahrenfldchen vorliegen kann die Darstellung der
wassersensiblen Bereiche Hinweise auf mégliche Uberschwemmungen und hohe Grundwasserstinde

geben und somit zu Abschétzung der Hochwassergefahr herangezogen werden.
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Bayernatlas — Wassersensibler Bereich

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

Aufgrund der Hanglage ist bei einer Neubebauung gegebenenfalls mit er-
schwerten Griindungsverhaltnissen zu rechnen. Des Weiteren ist mit Schichten-

Bader & Thomee
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und Hangwasser sowie mit erschwerten Entwasserungsbedingungen zu

rechnen.

Belastungen durch Altlasten sind nicht bekannt, kénnen jedoch nicht ganz
ausgeschlossen werden. Im Rahmen der Bewertung wird von einem altlasten-
unbedenklichen Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage
ausgegangen. Sollten sich im Rahmen von gesonderten Altlastenunter-
suchungen Belastungen herausstellen, ware der Verkehrswert gegebenenfalls

anzupassen.

2.3 Lage

Der Markt Nandlistadt mit ca. 5.587 Einwohnern (Stand 12.2022) liegt im nérd-
lichen Bereich des oberbayrischen Landkreises Freising, ca. 47 km nordéstlich
der Landeshauptstadt Minchen, ca. 25 km westlich von Landshut und ca.

15 km nordéstlich von Freising (Entfernungsangaben Luftlinie).

Der Markt befindet sich im sidlichen Bereich der Hallertau, dem mit einer

Flache von ca. 2.400 km? gréRten zusammenhangenden Hopfenanbaugebiet

Bader & Thomee
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der Welt. Nandlstadt verfiigt tUber fiir Gemeinden dieser Gréfle Ubliche Infra-
struktureinrichtungen. Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf und
eingeschrankt fur den erweiterten Bedarf, Kindergarten und Kindertages-
einrichtungen, eine Grund- und Mittelschule sind im Ort vorhanden. Weiter-
fuhrende Schulen (Realschule, Gymnasium) sowie weitere Einkaufsméglich-

keiten sind u.a. in Au in der Hallertau (Realschule), Freising, Wolnzach,

Mainburg und Moosburg vorhanden.
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Lochgartner

Das Bewertungsobjekt liegt am norddstlichen Ortsrandbereich von Nandlstadt,
ca. 650 m ostlich des Rathauses und ca. 250 m westlich des Sportplatzes von
Nandistadt (Entfernungsangabe Luftlinie). Das Grundstiick befindet sich
unmittelbar sidlich des Waldbades von Nandistadt, das u.a. iiber eine ca.
3.000 m? Wasserflache, Liegewiesen und einen Biergarten verfiigt. Hierdurch
ist das Objekt zeitweise deutlichen Larmimmissionen ausgesetzt.

Das Gebiet um das Objekt wird eingegrenzt durch die Waldbadstrale im
Norden, die Baumgartener StralBe im Westen und Siden sowie Wald- und

Bader & Thomee
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Sportplatzflachen mit vereinzelter Bebauung im Osten. Die sudlich des Grund-
stiicks verlaufende Baumgartener StralRe ist generell eine schwach bis maRig
befahrene Ortsstralle, die auch der ErschlieBung des Waldbades und der
Sportplatze dient. Bei Sportveranstaltungen und Badebetrieb ist hierdurch mit

einem erhdhten Verkehrsaufkommen zu rechnen.

Umgebungsbebauung

Die Umgebungsbebauung im Ortsrandbereich ist inhomogen. Westlich des
Grundstiicks befinden sich gewerblich genutzte Flachen einer Zimmerei und
eines Sagewerks. Unmittelbar nérdlich des Grundstiicks befinden sich die
Flachen des Waldbades. Ostlich des Grundstiicks befinden sich vereinzelte
Wohnbebauung, Wald- und Grinflachen und Sportplatzflachen. Sidlich der
Baumgartener StralRe schlieBen Waldflachen an.

Offentliche Verkehrsmittel

Der Markt Nandlstadt ist durch Buslinien, die Gber Freising auch Anschluss zum
Mlnchner S-Bahn-Netz bieten, o6ffentlich angebunden. Eine Bushaltestelle
befindet sich u.a. im Bereich des Sportplatzes und ist fuBlaufig gut erreichbar.
S-Bahnverbindungen des offentlichen Nahverkehrsnetzes von Munchen

bestehen in Freising (Entfernung Luftlinie ca. 16,5 km).

Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt ist Uber die Baumgartener Stralle, weitere Ortsstrallen
und HauptverkehrsstraBen gut an die angrenzenden Gemeinden und Stadte
angebunden. Der Autobahnanschluss zur BAB A 9 Anschlussstelle "Pfaffen-

hofen” ist nach ca. 20 km Fahrt zu erreichen.

Beurteilung

Nandlstadt gilt generell als durchschnittliche, jedoch etwas abgelegene und
landliche Wohnlage im Landkreis Freising. Das Bewertungsobjekt befindet sich
in etwas abseitiger Ortsrandlage von Nandlstadt. Die unmittelbare Nahe zum

Waldbad und zu den gewerblich genutzten Flachen mindern durch die

Bader & Thomee
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gegebenen Larmimmissionen den Wohnwert. Des Weiteren wirken sich die
Nordhanglage und die Beschattung durch die im Sdden angrenzenden
Waldflachen unglnstig aus. Die Verkehrsanbindung durch den Indivi-
dualverkehr ist gut und die Verkehrsanbindung durch den &ffentlichen Nah-

verkehr fir landliche Lagen durchschnittlich.

Baumgartener StraRe — Blickrichtung West Baumgartener StraRe - Blickrichtung Ost

2.4 ErschlieRung

Das Grundstiick wird von Siiden durch die Baumgartener Strale erschlossen.
Die StralRe ist endausgebaut, asphaltiet und beleuchtet. Ein Gehweg ist
angelegt. Anschliisse fur Wasser, Kanal, Strom und Telekommunikation sind
vorhanden.

Nach Auskunft der Bauverwaltung des Marktes Nandistadt sind fur das Grund-
stlick derzeit keine ErschlieBungskostenbeitrdge oder sonstige offentlich-
rechtlichen Beitrdge zu entrichten. Es wird somit unterstellt, dass samtliche
offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebluhren usw. zum Wertermittlungs-

stichtag erhoben und bezahlt sind.

2.5 Baurecht

Entsprechend den vorliegenden Unterlagen und Auskinften stellt sich die
baurechtliche Situation zum Stichtag wie folgt dar:

Das Grundstiick ist im Flachennutzungsplan des Marktes Nandlistadt als

sonstige Griunflache (Schutzstreifen, Abstandsflachen, Hauswiesen, Garten,

Bader & Thomee
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Hangwiesen, Auen und sonstige fur das Ortsbild bedeutsame Landschaftsteile)
dargestellt. Das Grundstick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans gemaR § 30 BauGB. Das Grundstick ist nach Auskunft des Bauamts des
Marktes Nandistadt aufgrund der Darstellung im Flachennutzungsplan und der
Lage baurechtlich dem AuRenbereich zuzuordnen. Die Zuldssigkeit von
Bauvorhaben ist nach § 35 BauGB zu beurteilen. Die Errichtung von Gebauden,
bauliche MaBnahmen an bestehenden Gebiuden sowie Anderungen der
bisherigen Nutzung sind im AuRenbereich demnach nur bei wenigen Aus-
nahmen unter Einhaltung bestimmter Voraussetzungen und Bedingungen

zulassig.

| Bewertungs-
grundstiick

£ pre—

Ausschnitt Flichennutzungsplan

Das Grundstuck ist nur im westlichen Bereich mit einem Wohnhaus, einer
PKW-Einzelgarage, einem Holzschuppen und einem Carport bebaut. Die
restliche Grundstucksflache ist, abgesehen von zwei Gewachshausern der

ehemaligen Gartnerei, unbebaut. Die gesamte Grundstiicksflache ist durch die
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vorhandene Bebauung mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)

von ca. 0,03 baulich sehr gering ausgenutzt.

Gemal Auskunft beim Ortstermin wurde etwa im Jahr 2000 geplant, unmittelbar
6stlich des Bestandsgebaudes ein Einfamilienhaus mit einer Doppelgarage neu
zu errichten. Das Vorhaben wurde jedoch nicht realisiert. Eine entsprechende

Baugenehmigung liegt hierfiir zum Stichtag nicht vor.

Nach Auskunft des Bauamts des Marktes Nandlstadt hat sich im Jahr 2022 der
Gemeinderat in einer nichtoffentlichen Sitzung mit einem Antrag eines Bau-
tragers zur Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir das gegenstandliche Grund-
stiick beschaftigt. Eine Beschlussfassung zur Aufstellung eines Bebauungs-
planes wurde nicht gefasst. Es sollten im Vorfeld weitere Abstimmungen mit
dem Bautrager erfolgen, was jedoch bis jetzt nicht geschehen ist.
Angabegemal war eine mehrheitliche Zustimmung des Gemeinderates zur

Aufstellung eines Bebauungsplans nicht sichergestellt.

Des Weiteren wurde vom Bauamt in Bezug auf eine weitere bauliche Nutzung
des Grundstucks u.a. folgendes mitgeteilt:

,Bautechnisch aus der Sicht des Bauamtes, ist die Lage der Grundstiicke fiir eine
Bebauung sehr kritisch zu beurteilen. Beziiglich der Vorgaben hinsichtlich Wasser-
recht, Immissionsschutz, Okoausgleich, Entwésserung und ErschiieBung sind Auflagen
und technische Baumal3nahmen zu leisten, die eine ErschlieBungsbaumal3nahme
unwirtschaftlich werden lassen. Um zwei Punkte ndher betrachten zu kénnen, kommt
erschwerend hinzu, dass der Markt Nandlstadt in der VVergangenheit nahezu 1,8 Mio.
Euro in die Sanierung des gegentberiiegenden Waldbades gesteckt hat. Immissions-
schutzrechtlich muss die Freizeitanlage Waldbad einer Bebauung um vieles héher
stehen, um mit der Wohnanlage und deren Bewohnern keinen Arger durch Lérmbe-
lastigung zu bekommen. Wasserrechtlich gesehen, in Funktion eines Trennsystems ist
die Einleitung von auftretenden Hang- Schichten — und Oberflachenwasser aus dem
Grundstiick und mit spaterer Bebauung, in ein FlieBgewdsser ebenso problematisch
wie unwirtschaftlich, da sich das FlieBgewdsser gegenliber dem Waldbadgrundstiick

auf der anderen Seite im Norden befindet. Um hier einleiten zu kénnen, misste das
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Waldbadgrundstiick und die vorhandenen Liegewiesen mit der Leitungsverlegung tiefer
durchquert werden. Das Risiko einer Undichtigkeit des Beckenrandes wére extrem
hoch. Eine Versickerung vor Ort ist aufgrund der gut festbindenden Bodenverhéltnisse

nicht maéglich.

Verfahrenstechnisch miisste die Flache nach der Baunutzungsverordnung als Dorf-
oder Mischgebiet (MD oder Ml) ausgewiesen werden. Dies ist nur in Verbindung mit
einem landwirtschaftlichen Betrieb in néchster Ndhe mdglich. Ein Betrieb ist in
unmittelbarer Néhe nicht vorhanden. Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet
(WA) schwécht unsere Freizeitanlage Waldbad immissionsschutzrechtlich extrem stark
ein, bei gerichtlicher Auseinandersetzung mit Birgern der angrenzenden Wohnbe-
bauung, kénnte der Betrieb der Anlage mit extremen Auflagen stark eingeschrénkt
werden, weshalb sich der Markt Nandistadt einer nochmaligen Antragstellung zur
Aufstellung und Durchfilhrung eines Bauleitverfahrens sehr zuriickhaltend verhalten
und dulBern wird. Erschwerend kommt noch dazu, dass auch durch Erfahrungen in
einem Bauleitverfahren in letzter Zeit mit einigen Gutachten und deren Ersteller so

etwas abzulehnen ist.”

Entsprechend den vorliegenden Auskinften ist somit eine weitere bauliche
Nutzung des Grundsticks zum Stichtag nicht sichergestellt. Der Wertermittlung
wird die derzeit auf dem Grundstuck realisierte bauliche Nutzung zugrunde
gelegt. Eine Bauerwartung aufgrund konkreter Tatsachen ist nicht mit
hinreichender Sicherheit gegeben. Es wird jedoch ausdricklich darauf hin-
gewiesen, dass eine rechtsverbindliche Klarung des Baurechts, die nur tber
einen Antrag auf Vorbescheid oder einen Bauantrag erfolgen kann, aufgrund
der im vorliegenden Fall komplizierten baurechtlichen Situation gegebenenfalls
eine von der getroffenen Annahme deutlich abweichende bauliche
Nutzung des Grundstiicks ergeben kann. Aufgrund des gegebenen Wert-
steigerungspotentials ist in diesem Fall die Wertermittiung zu lberpriifen

und gegebenenfalls anzupassen.

Von den Eigentimern konnten keine Unterlagen zu erteilten Baugenehmi-
gungen fur die Bestandsbebauung vorgelegt werden. In der Bauakte der

Gemeinde liegen lediglich Baugenehmigungsunterlagen zum Neubau einer
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Garage aus dem Jahr 1967 vor. Im Staatsarchiv konnten Genehmigungs-
unterlagen fir den sudlichen Teil des Wohngebadudes aus dem Jahr 1946
recherchiert werden. Fir den angabegemal etwa Mitte der 1960er Jahre
errichteten Anbau des Wohngebdudes (nérdlicher Gebaudeteil) und die
weiteren baulichen Anlagen konnten jedoch keine Genehmigungsunterlagen
recherchiert werden. Die baurechtliche Genehmigung dieser Gebaudeteile ist

somit nicht sichergestelit.

Entsprechend den Auskinften des Bauamts der Gemeinde Nandistadt ist
jedoch davon auszugehen, dass fir den Gebaudebestand Bestandsschutz
besteht. Im Rahmen der Wertermittlung wird somit ohne weitere Prufung
unterstellt, dass die vorhandene Bebauung und die Nutzung genehmigt sind. Es
wird jedoch darauf hingewiesen, dass Abweichungen von dieser Annahme

einen erheblichen Werteinfluss haben kénnen.

Nach Auskunft des Bauamts der Gemeinde Nandlstadt sind derzeit keine Bau-

auflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen bekannt.

Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf mundlichen und unverbindlichen Auskinften der Behoérden. 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
gegenuber dem Sachverstandigen, der zusténdigen Planungsbehérde oder
sonstigen Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierflr wird aus-

drucklich ausgeschlossen.

Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ
unter Berlcksichtigung 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 Wohngebaude wurde von den Eigentimern horizontal in zwei nicht
abgeschlossene Wohneinheiten aufgeteilt. Die beiden Wohneinheiten werden

angabegemal jeweils von einem Eigentimer bewohnt und sind nicht vermietet.

Denkmalschutz

Das Bewertungsobijekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der
Bayerischen Denkmalliste gefiuhrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).
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3 Objektbeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

Die Gebaude- und Baubeschreibung soll einen Eindruck von der Ausflhrung
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 MalRe uUberprift und keine Funktionspriifungen haustechnischer und
sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine das

Material zerstérenden Untersuchungen durchgefuhrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine Ubliche Ausfuhrungsart 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 Gebdude im Inneren auf asbest- und
formaldehydhaltiges Material bzw. auf Schadlingsbefall der Holzbauteile,
Rohrleitungsfra®, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. Die hierfur erforderlichen Nachweise
kénnten nur tUber gesonderte Fachgutachten gefuhrt 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.
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3.2 Wohngebdude

S

s Gebdudes

=l

Nordseite des Gebadudes Ostseite de

Konzept

Bei dem zu bewertenden Gebdude handelt es sich um ein freistehendes
teilunterkellertes Wohnhaus mit Keller, Erdgeschoss und einem zu Wohn-
zwecken ausgebauten Dachgeschoss. Das urspriunglich als Einfamilienhaus
errichtete Gebaude wird derzeit als Zweifamilienhaus mit einer Wohneinheit im
Erdgeschoss und einer Wohneinheit im Dachgeschoss genutzt. Die Wohn-
einheiten sind jedoch nicht abgeschlossen. Das Bestandsgebiude wurde auf
der Nordseite nachtraglich durch einen Anbau erweitert. Dias Gebaude hat eine
einfache und zweckmafige Architektur mit einem Satteldach mit Zwerchgiebel,
Einzelfenstern und einer Putzfassade.

Baujahr:  urspriingliches Baujahr ca. 1946

Anbau Nordseite angabegemal ca. Mitte 1960er Jahre

Konstruktion

Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Beton- und Mauerwerkswanden,
Massiv- und Holzbalkendecken und einem Satteldach mit Holzdachstuhl aus-
gefiihrt.

Gebdudeabmessungen
Das Gebaude hat, ohne Berlcksichtigung des Windfangs, eine L-férmige

Grundflache. Die Gebaudebreite in Ostwestrichtung variiert zwischen ca. 7,0 m
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und ca. 10,0 m. Die Gebaudetiefe in Nordsidrichtung betragt maximal ca.
12,25 m.

Raumeinteilung

In dem urspriinglich als Einfamilienhaus errichteten Gebaude befinden sich eine
Wohneinheit im Erdgeschoss und eine Wohneinheit im Dachgeschoss. Die
Wohneinheiten sind jedoch nicht abgeschlossen. Der Hauseingang befindet
sich auf der Stdseite des Gebaudes. Die Wohnung im Dachgeschoss ist Gber
eine innen liegende Treppe zu erreichen. Das Bestandsgebaude (stdlicher Teil)
ist geringfiigig unterkellert. Der Anbau (nérdlicher Teil) ist vollstandig unter-

kellert. Der Keller des Anbaus ist nur tUber eine KellerauBentreppe zu erreichen.

Keller

Das Bestandsgebaude ist nur geringfiigig unterkellert. Der vom Erdgeschoss
uber eine Treppe zu erreichende Kellerraum weist Grundrissabmessungen von
rd. 2 m x 3 m auf und verfugt Uber eine eingeschrankte Hohe von ca. 1,5 m. Im
Keller des Anbaus, der nur Uber eine AulRentreppe zu erreichen ist, befinden
sich ein Kellerraum sowie ein Heizungs- und Tankraum. Die Raume verfiigen

uber eine eingeschrankte Héhe von ca. 1,9 m.

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss des Gebaudes befinden sich ein Windfang mit Hauseingang,
ein Flur mit Treppenlaufen, ein Bad, eine Diele mit Kachelofen, eine Kiiche und
zwei Zimmer (Anbau). Der Flur und ein Zimmer sind nach Westen, ein Zimmer,
die Diele und die Kiiche sind nach Osten orientiert. Das Bad ist nicht direkt mit
den Ubrigen R&dumen verbunden und nur Uber den derzeit gemeinschaftlich
genutzten Flur zu erreichen.

Dachgeschoss

Im Dachgeschoss des Geb&dudes befinden ein Vorplatz mit Treppenlauf, ein
Bad mit Abstellbereich, eine Kiiche und ein Wohn-/ und Schlafzimmer. Das
Wohn-/ und Schlafzimmer befindet sich im noérdlichen Gebaudebereich und

verfugt Uber einen nach Osten orientieten Zwerchgiebel. Das Bad ist nach
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Suden orientiert. Die Belichtung und Beliftung der Raume erfolgt Uber
giebelseitige Fenster und Dachflachenfenster. Die Raumhdhen sind durch
Dachschragen eingeschrankt. Speziell die Treppe und der Eingangsbereich

sind von den Platzverhéltnissen stark eingeschrankt.

Beurteilung

Das Bewertungsobjekt weist generell eine einfache, in Teilbereichen etwas
ungiinstige und kleingliedrige Raumeinteilung auf. Die Belichtung ist aufgrund
geringer Fensterflachen teilweise eingeschrankt. Insgesamt ist die

Raumeinteilung als nicht mehr zeitgemal einzustufen.

Flur mit Treppe zum DG Kiiche EG
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Zimmer EG Zimmer DG

Kiiche DG Vorraum DG mit Treppenlauf

Wohnflache

Fur das Gebaude liegen keine vollstédndigen Planunterlagen und keine
Flachenberechnungen vor. Die Wohnflache wurde daher grob iberschlagig, mit
einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit, auf Grundlage der
AufRenmale des Gebdudes und mit Ublichen Wohnflachenfaktoren ermittelt.
Eine Uberprifung der angegebenen MaRe und Flachen mit den Gegebenheiten
vor Ort erfolgte nicht.
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Uberschlagige Wohnflache BGF  Ausbaufaktor m?
Erdgeschoss 101,50 0,77 78,16
Dachgeschoss 101,50 0,77 0,60 46,89
Wohnflache Gberschlagig 125,05
Wohnflache iiberschlédgig rd. 125,00
Baubeschreibung
Rohbau / Fassade:

Griindung: Streifenfundamente

AuBenwande: Mauerwerk, Keller teilweise Beton

Fassade: Putzflachen gestrichen

Decken: Massivdecke Uber Keller, Holzbalkendecke uber EG

Dach: Satteldach, Dachstuhl in Holzkonstruktion, Eindeckung
mit Betonpfannen, Spenglerarbeiten in Titanzinkblech

Treppen: Keller Bestand: Betontreppe
Keller Anbau: AuBentreppe aus Beton
EG / DG: Holzwangentreppe ohne Gelander (steil und
schmal)

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Flur EG Glasbausteine

Balkon: nicht vorhanden

Innenausbau:

Innenwande: Mauerwerk

Wandflachen: Putzflachen gestrichen, Sanitarraume Fliesen, Kiche EG
Fliesenspiegel

Deckenflachen: Putz- bzw. Trockenbauflachen gestrichen, teilweise

Paneele oder Styroporplatten, DG teilweise Sichtbalken
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FuBbdéden: Keller: Beton- und Fliesenbdden
EG / DG: Fliesen-, Laminat-, PVC- und Teppichbdden

Turen: Hauseingang: Holztire mit Glasausschnitt
Wohnungen / Zimmer: Holzflllungstiren beschichtet

Sanitarraume: Bad EG:
Badewanne, Waschbecken und Hange-WC, Fliesen-
boden, Wande raumhoch gefliest, mittlerer Standard, ca.
2009 modernisiert
Bad DG:
Dusche, Waschbecken und Hange-WC, PVC-Boden,
mittlerer Standard, ca. 2009 modernisiert

Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung: Zentralheizung olbefeuert (Baujahr ca. 2009), Kompakt-
heizkdrper, Kellertank aus Kunststoff, Warmwasser iiber
Zentralheizung

Elektro: Der Funktion des Gebaudes entsprechend durchschnittlich
ausgelegt, Verteilung mit Automatensicherungen und FI-
Schutzschalter

Bes. Bauteile: KellerauRentreppe

Bes. Einbauten: Einbaukichen (nicht bewertet), Holzofen EG
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Bad DG

Heizungsanlage Elektroverteilung

Durchgefiihrte Arbeiten
Gemal Angabe beim Ortstermin wurden, abgesehen von Ublichen Schénheits-
reparaturen und Instandhaltungsarbeiten, folgende wesentliche Renovierungs-

und ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt:

ca. 2007: Erneuerung Dach

ca. 2009/2010: Dammung Dachflachen
Erneuerung Heizungsanlage
Erneuerung Fenster
Modernisierung Bader
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SanierungsmalRnahmen Sanitar- und Elektroleitungen
Renovierungsmalnahmen Wohneinheiten (z.B.
Malerarbeiten, Bodenbelage, etc.)

Méngel / Schdden
Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit,
folgende Mangel- und Schaden festgestellt bzw. mitgeteilt:

- partielle Schaden im Bereich der Fassade (Farb- und Putzabplatzun-
gen, Risse

- Feuchtigkeitsschaden Keller Bestand

- partielle Feuchtigkeitsschaden im Sockelbereich der Kellerwande des
Anbaus

- Feuchtigkeitsschaden mit Putz- und Farbabplatzungen im Eingangsbe-
reich (Windfang)

- altersbedingte Abnutzungen (z.B. Malerarbeiten erforderlich)

¥

Feuchtigkeitsschaden Eingangsbereich Schédden Fassade

Ausstattung / Bauzustand

Das Gebaude weist einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard auf. Die
Ausstattung wurde teilweise durch die in den Jahren 2007 bis 2010
durchgefuihrten MaRnahmen verandert und weitgehend an die Anforderungen

dieser Zeit angeglichen. Trotz der durchgefilhrten MaRnahmen, fiihrt die alte
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Bausubstanz u.a. zu einem schlechten Schallschutz, Feuchtigkeitsproblemen
und erhdhten Energieverlusten.

Das Gebaude ist generell in einem durchschnittlich gut unterhaltenen Zustand.
In Teilbereichen bestehen altersbedingte Abnutzungen und dariber hinaus-
gehende Mangel und Schaden (siehe Auflistung oben). Das Gebaude weist
einen geringen Instandhaltungsrickstau im Bereich der oben aufgefiihrten
Mangel und Schaden auf. Die genannten Punkte, die das normale Mal der
Alterswertminderung Ubersteigen, werden im Rahmen der Wertermittlung durch

den Ansatz eines Reparaturstaus bertcksichtigt.

Energetische Eigenschaften

Die energetische Qualitat der Gebaudehille wurde durch die in den Jahren
2007 bis 2010 durchgefihrten MaBnahmen, wie u.a. die Dammung der
Dachflachen und die Erneuerung der Fenster gegeniiber dem urspriinglichen
Zustand, verbessert. Dennoch liegen diese MaBnahmen zeitlich bereits weiter
zurtick und erflillen nicht mehr die heutigen Anforderungen an energetische
Sanierungen. Des Weiteren filhren u.a. die aus dem Baujahr stammenden
AuRenwande, die Glasbausteine und die ungedammte Kellerdecke bzw. der
nicht geddmmte Keller zu erhéhten Energieverlusten.

Die Anforderungen an die energetische Qualitat von Neubauten sind in den
letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesem Bestandsgebaude bei
weitem nicht erfullt. Es liegt ein im Jahr 2022 ausgestellter Energieausweis
gemal §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vor, der auf Grundlage von
Berechnungen des Energiebedarfs erstellt wurde. Der Endenergiebedarf
betragt demnach 124,8 kWh/(m?3a).
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3.3 PKW-Garage

Siidostseite der Garage

Beschreibung

Sudwestlich des Wohngebdudes befindet sich eine nicht unterkellerte PKW-
Einzelgarage. Die Garage wird von Sudosten Uber ein Kipptor mit Blechfillung
erschlossen. Die Garage ist in Massivbauweise mit einem Betonboden,

Mauerwerkswanden und einem Pultdach mit Trapezblechdeckung erstelit.

Baujahr: ca. 1968
Mangel / Schaden

- aufsteigende Feuchtigkeit

- altersbedingte Abnutzungen

Bauzustand
Das Gebaude ist in einem dem Baualter entsprechenden, durchschnittlichen
Zustand.
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3.4 Carport

Carport

Beschreibung
Etwa 20 m sudéstlich des Wohngeb&dudes befindet sich ein offener Carport mit
zwei PKW-Stellplatzen. Bei dem Carport handelt es sich um eine Holz-

konstruktion mit einem Pultdach mit Trapezblecheindeckung.

Baujahr: angabegemal ca. 2010

3.5 Holzschuppen

Holzschuppen Innenansicht Holzschuppen

Beschreibung
Néordlich des Wohngebéaudes befindet sich ein eingeschossiger Holzschuppen.

Bei dem Schuppen handelt es sich um eine Holzkonstruktion mit einem
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Pultdach mit Trapezblecheindeckung. Im westlichen Bereich des Schuppens

befindet sich ein Einbau in Massivbauweise.

Baujahr: angabegemal ca. 1980er Jahre

3.6 Gewiachshauser

\ o wmwﬂﬁ%\\\is

Gewdchshduser Innenansicht Gewdchshaus

Beschreibung
Etwa 25 m nordéstlich des Wohngebaudes befinden sich Gewédchshauser. Die
Gewachshéduser stammen aus der Zeit der ehemaligen Gartnerei. Bei den

Gebauden handelt es sich um verglaste Metallkonstruktionen.

Baujahr: nicht bekannt
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3.7 AuBenanlagen

Grundstiick — Blickrichtung Ost Grundstiick - Blickrichtung West

Beschreibung

Die Freiflachen um das Wohngebaude bestehen aus Griinflachen mit Baschen
und Baumen und angelegten Wege- und Terrassenflachen. Im nordwestlichen
Grundstiicksbereich befindet sich ein Teich. Im &stlichen Grundstiicksbereich
befinden sich Grunflachen mit Buschen und Baumen sowie die Gewachshauser
der ehemaligen Gartnerei. Das Grundstick ist mit Maschendraht- und
Holzzaunen eingefriedet. An der Nordgrenze zum Freibad hin befindet sich ein

Doppelstabmattenzaun. In Teilbereichen sind Hangabfangungen vorhanden.

Bauzustand
Die AuRenanlagen sind, soweit bei der Witterung beim Ortstermin erkennbar, in

einem durchschnittlich gepflegtem Zustand.
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4 Bewertungsgrundlagen

4.1 Grundlagen der Wertermittiung

Entsprechend der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ist zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwert- oder sind mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, zu bemessen. Danach
sind die Verfahren nach den im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr des
Immobilienmarktes bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstanden des Einzelfalles zu wahlen.

Das hier zu bewertende Objekt ist ein als Einfamilienwohnhaus genehmigtes
Wohngebaude, das von den beiden Eigentimern horizontal in zwei nicht
abgeschlossene Wohneinheiten getrennt wurde. Der Wert des Objekts liegt fur
einen potentiellen K&ufer in erster Linie in der Eigennutzung. Nach den vor-
liegenden Gegebenheiten handelt es sich somit um ein Sachwertobjekt bei dem
der Verkehrswert vom Sachwert bestimmt wird. Ein das eingesetzte Kapital
ausreichend verzinsender Ertrag ist nicht zu erwarten. Ein Ertragswert wird
deshalb nicht vorgetragen. Die Ermittlung der Bodenwerte erfolgt im Vergleichs-
wertverfahren.

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

Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann
der Nachvollzug der Berechnungen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu
geringen Abweichungen fiihren.
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4.2 Bewertungskriterien

Nandistadt gilt generell als durchschnittliche, jedoch etwas abgelegene und
landliche Wohnlage im Landkreis Freising. Das Bewertungsobjekt befindet sich
in etwas abseitiger Ortsrandlage von Nandistadt. Die unmittelbare Néahe zum
Waldbad und zu den gewerblich genutzten Fldchen mindern durch die
gegebenen Larmimmissionen den Wohnwert. Des Weiteren wirken sich die
Nordhanglage und die Beschattung durch die im Siden angrenzenden
Waldflachen ungiinstig aus. Die Verkehrsanbindung durch den Indivi-
dualverkehr ist gut und die Verkehrsanbindung durch den o&ffentlichen Nah-
verkehr fiir landliche Lagen durchschnittlich.

Das Wohngebaude weist generell eine einfache, in Teilbereichen etwas
ungiinstige und kleingliedrige Raumeinteilung auf. Die Belichtung ist aufgrund
geringer Fensterflachen teilweise eingeschrankt. Insgesamt ist die
Raumeinteilung als nicht mehr zeitgemaR einzustufen.

Das Wohngebaude weist einen einfachen bis mittleren Ausstattungsstandard
auf. Die Ausstattung wurde teilweise durch die in den Jahren 2007 bis 2010
durchgefilhrten MaRnahmen verandert und weitgehend an die Anforderungen
dieser Zeit angeglichen. Trotz der durchgefiihrten MaBnahmen, fiihrt die alte
Bausubstanz u.a. zu einem schlechten Schallschutz, Feuchtigkeitsproblemen
und erhohten Energieverlusten. Das Gebaude ist generell in einem
durchschnittlich gut unterhaltenen Zustand. In Teilbereichen bestehen
altersbedingte Abnutzungen und dartber hinausgehende Méangel und Schaden
(sieche Abschnitt 3.2). Das Gebdude weist einen geringen Instand-
haltungsriickstau im Bereich der oben aufgefiihrten Mangel und Schaden auf.
Die genannten Punkte, die das normale Mall der Alterswertminderung
Ubersteigen, werden im Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz eines

Reparaturstaus berucksichtigt.

Entsprechend den vorliegenden Auskinften ist eine weitere bauliche Nutzung
des Grundstiicks zum Stichtag nicht sichergestellt (siehe Abschnitt 2.5). Der
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Wertermittlung wird die derzeit auf dem Grundstlick realisierte bauliche Nutzung
zugrunde gelegt. Eine Bauerwartung aufgrund konkreter Tatsachen ist nicht mit

hinreichender Sicherheit gegeben.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Minchen und den umliegenden Landkreisen, wie dem
Landkreis Freising, 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 einer Konsolidierung der Preise bzw. in letzter Zeit zu
einem Riuckgang des Preisniveaus gefuhrt. Eine Nachfrage nach Wohn-
immobilien im GroRraum Minchen und dem Landkreis Freising ist jedoch
weiterhin gegeben.

Im vorliegenden Fall schranken objektspezifische Besonderheiten wie u.a. die
Lage in der Nahe des Waldbades, die Beschattung und das Baualter den
Kauferkreis ein. Die Verkaufschancen des Objekts sind daher bei
entsprechender Vermarktungsdauer und adaquater Preisgestaltung nur als
unterdurchschnittlich einzustufen. Eine Vermietung des Objekts ist moglich.

44 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der vorliegenden Unterlagen erstellt.
Fir die Gebaude lagen teilweise keine vollstindigen Planunterlagen oder
Flachenberechnungen vor. Die Flachenberechnungen wurde daher grob
Uberschlagig, mit einer fur die Wertermittiung ausreichenden Genauigkeit, auf
Grundlage der AuRenmaRe der Gebaude ermittelt. Die Ubereinstimmung der

MaRe in den Planen mit den tatsachlichen MaRen wurde nicht gepruft.

Grundstucksflache gemall Grundbuch m?

Flst. 934 2.458,00
Fist. 934/1 1.223,00
Flst. 934/4 2.615,00
Gesamtflache des Grundstiicks 6.296,00
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Wohngebdude

Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?

Keller

Bestand 9,36

Anbau 52,50

Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 61,86 61,86

Erdgeschoss

Bestand 49,00

Anbau 52,50

Dachgeschoss

Bestand 49,00

Anbau 52,50

Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 203,00 203,00

Bruttogrundflache gesamt 264,86

Bruttogrundflache gesamt rd. 265,00

Zusammenstellung der Wohnflache m?

grob tUberschlagige Ermittlung

Wohnflache EG 78,16

Wohnflache EG 46,89
125,05

Wohnflache gesamt rd. 125,00

Garage

Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m?

Erdgeschoss 21,00

Bruttogrundfldche rd. 21,00

Schuppen

Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m?

Erdgeschoss 77,50

Bruttogrundflache rd. 78,00

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern éffentlich bestellt und
vereidigter Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Flste. 934, 934/1, 934/4, Baumgartener Stralle 7, 85405 Nandlstadt Seite 37

5 Bodenwert

Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Beriicksichtigung
der auf dem Grundstiick 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 Gesamtgrundstick realisierte MalR der baulichen Nutzung ergibt

sich wie folgt:

Geschossflache gesamt BGF Faktor m?
Wohngebaude EG/DG 101,50 1,67 169,51
169,51
Geschossflache (GF) rd. 170,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) m?
Geschossflache 169,51
Flache Gesamtgrundstiick 6.296,00
0,03
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) rd. 0,03

Anmerkung: Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-
bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermitteit (wertrelevante GFZ) und ist nicht in

jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

5.2 Aufteilung der Grundstiicksflache

Das gesamte Grundstiick ist gro® und durch die vorhandene Bebauung mit
einer wertrelevanten GFZ von ca. 0,03 nur gering ausgenutzt. Eine weitere
bauliche Nutzung des Grundstucks ist aufgrund der Lage im AuRenbereich zum
Stichtag nicht sichergestellt (siehe Abschnitt 2.5). Der Wertermittiung wird die
derzeit auf dem Grundstiick realisierte bauliche Nutzung zugrunde gelegt. Fir
die Ermittlung des Bodenwerts ist das Grundstlick daher in Zonen aufzuteilen
und gedanklich in - der jeweiligen Nutzungsart zugeordnete - Teilflachen zu

unterteilen.
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Die GroRe der ersten, als Bauland zu bewertende Umgriffsfliche des Wohn-
gebaudes entspricht der sidlichen Teilflaiche des Flurstiicks Nr. 934/1 bis etwa
3 m nérdlich des Holzschuppens.

Die erweiterte Umgriffsflache des Wohngebaudes, die den nérdlichen Bereich
des Flurstiicks Nr. 934/1 sowie den westlichen Streifen des Flurstiicks Nr. 934
umfasst, ist als Gartenland einzustufen.

Die restliche Grundstiicksflache ist als baulich nicht nutzbare Grinflache

einzustufen.

Aufteilung der Grundstiicksflache m?
Gesamtflache des Grundstiicks 6.296,00
Umgriffsflaiche Wohngebé&ude - siidliche Teilfliche von Flst. 934/1

Flst. 934/1 1.223,00

abzgl. nérdliche Teilflache ca. -350,00

Umgriffsfliche Wohngeb&dude 873,00 -873,00
Gartenland - nérdl. Teilflache Fist. 934/1 und westl. Teilflache Flist. 934
nordliche Teilflache Fist. 934/1 350,00

westliche Teillflache Flst. 934 ca. 342,00

Gartenland 692,00 -692,00
restliche Grundstiicksflache 4.731,00
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Bezogen auf die Baulandflache (Umgriffsflache) ergibt sich folgendes MaR der
baulichen Nutzung:

Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) m?
Geschossflache Wohngebéude 170,00
Umgriffsflache 873,00
0,19
wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ) rd. 0,20

5.3 Richtwert, Basiswert

GemaR § 40 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-
gleichspreisen von Objekten mit hinreichend Ubereinstimmenden Grundstiicks-
merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-
schissen der Stadte und Landratsamter durch Auswertung von Kaufvertragen
von unbebauten Grundstiicken festgestellt. Neben oder anstelle von Preisen fir
Vergleichsgrundstiicke kénnen auch objektspezifisch angepasste Bodenricht-
werte herangezogen werden. Bodenrichtwerte werden von den jeweiligen
Gutachterausschissen aus den Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen einen durch-
schnittlichen Bodenwert fir ein Gebiet dar und sind bezogen auf Grundstiicke

deren Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind.

Vom zustadndigen Gutachterausschuss werden folgende Bodenrichtwerte ver-
offentlicht:

Bodenrichtwert gem. Gutachterausschuss €/m?
Zone 18010 - Ortsbereich Nandistadt (Wohnbauland, ebf)

01.01.2022 WGFZ = 0,60 530,00
Landwirtschaftliche Flachen - gesamtes Marktgebiet

01.01.2022 11,00

Basiswert Wohnbauland
Auf Antrag wurden vom Gutachterausschuss folgende Verkaufe von unbe-

bauten Wohnbaugrundstiicken mitgeteilt:
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Vergleichswerte aus verwertbaren Verk&dufen, erschlieBungsbeitragsfrei

Nr. Datum m?> wGFZ €/m*> Lage Korr. Korr. €/m? €/m?
Lage Entw. (Korr.) wGFZ=0,6

1 Sep.23 536 0,79 523,00 o 1,00 0,98 512,54 447,18

2 Jul.22 553 052 48300 o 1,00 0,92 444 36 473,50

Lagekriterien - bezogen auf das Bodenrichtwertgrundstiick:
- schlechter, o vergleichbar, + besser

Die Lagen sind bekannt, durfen jedoch infolge Datenschutz nicht vorgetragen
werden.

Mittelwert der Vergleichswerte 460,34
Standardabweichung 18,61
Standardabweichung / Mittelwert 4,04%

Bei den Vergleichsobjekten handelt es sich um unbebaute Wohnbaugrund-
stiicke, die mit Einfamilien- und Doppelhdusern oder kleineren Mehrfamilien-
hausern bebaut werden kénnen. Die Vergleichsgrundstiicke befinden sich in
der selben Bodenrichtwertzone (Nandlstadt) wie das zu bewertende Objekt. Die
Lagequalitdten entsprechen der Durchschnittslage des Bodenrichtwertgrund-
stlicks. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Die seit etwa Mitte des Jahres 2022 fallende Preisentwicklung wird bei den
Verkaufen durch Abschlage ausgeglichen. In Anlehnung an die allgemeine

Marktentwicklung wird eine jahrliche Preisreduktion von 5 % zugrunde gelegt.

Die angepassten Vergleichsverkaufe und der Bodenrichtwert geben einen
ausreichenden Uberblick {iber die Situation auf dem Grundstiicksmarkt, so dass
der Basiswert fir das zu bewertende Grundstiick hieraus abgeleitet werden
kann. Aufgrund der geringen Anzahl an Vergleichsverkaufen wird auch der an
die Preisentwicklung angepasste Bodenrichtwert durch eine Mittelwertbildung
fur die Ableitung des Basiswerts herangezogen. Entsprechend der allgemeinen
Marktentwicklung sind seit etwa Mitte 2022 fallende Preistendenzen zu

erkennen. Die fallende Preisentwicklung vom 01.01.2022 bis zum Stichtag wird
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entsprechend der aligemeinen Marktentwicklung durch einen Abschlag in Hohe

von 10% in Ansatz gebracht.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 530,00
Preisentwicklung im Mittel ca. -10,00% -53,00
477,00
Mittelwert Vergleichswerte 460,34
Mittelwert angepasster BRW/Vergleichsverkaufe 468,67
Basiswert wGFZ = 0,60 470,00

Basiswert ortsnahe landwirtschaftliche Flache

Der Bodenrichtwert fir landwirtschaftliche Flachen gibt einen ausreichenden
Uberblick tber die Situation auf dem Grundstiicksmarkt, so dass der Basiswert
fur die Grunlandflache hieraus abgeleitet werden kann. Die Preise fur
siedlungsnahe landwirtschaftliche Flachen liegen hierbei in der Regel Uber den

Bodenrichtwerten fiir landwirtschaftliche Flachen.

GemaR Kleiber (siehe Kleiber digital: Teil IV — § 3 ImmoWertV, Abschnitt 2.3.3)
betragen die Bodenwerte fir besondere Flachen der Land- und Forstwirtschaft -
ohne Bauerwartung-, abhangig von den jeweiligen Ausstrahlungseffekten
(besondere Lage, Nutzung etc.), etwa den 2- bis 3-fachen, mitunter auch den 4-
fachen Betrag der Werte fur reine Flachen der Land- und Forstwirtschaft.
Gemal Auswertungen des Gutachterausschusses des Landkreises Rosenheim
liegen die Preise fir siedlungsnahe landwirtschaftliche Flachen beim 1,5- bis
2,5-fachen der Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Flachen. Entsprechend
Auswertungen des Gutachterausschusses des Landkreises Miesbach liegen die
Preise ortsrandangrenzender oder ortsrandnaher Flachen ohne Bauerwartung
(AuRenbereich und ohne Darstellung im Flachennutzungsplan als Bauflache)
beim 2- bis 7-fachen der Bodenrichtwerte fir landwirtschaftliche Flachen der

jeweiligen Gemeinde.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Flste. 934, 934/1, 934/4, Baumgartener Stralle 7, 85405 Nandlstadt Seite 42

Im vorliegenden Fall ist ein Faktor im mittleren bis oberen Bereich der
genannten Spannen in Héhe von 2,5 angemessen. Die fallende Preis-
entwicklung vom 01.01.2022 bis zum Stichtag, die bei landwirtschaftlichen
Flachen etwas geringer als bei Wohnbauland ausfallt, wird mit 5 % in Ansatz

gebracht.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 11,00
Preisentwicklung landw. Flachen zum Stichtag ca. -5,00% -0,55
Basiswert landwirtsch. Flache 10,45
Faktor "Nahe Bebauung" 10,45 2,50 26,13
Basiswert landwirtsch. Flache "Néhe Bebauung" rd. 26,10
Spanne Vergleichsverkaufe ortsnahe Flachen 11,50 €/m? - 20,00 €/m?

Vom Gutachterausschuss wurden auf Antrag vier Verkaufe von ortsnahen
landwirtschaftlichen Flachen aus dem Gemeindebereich von Nandlstadt aus
dem Zeitraum 01.2023 bis 09.2023 mitgeteilt. Die Verkaufe liegen in einer
Spanne von 11,50 €/m? bis 20,00 €/m?. Die Flachen liegen in einem Abstand
von ca. 100 m bis 400 m vom Bebauungsrand und weisen somit ein geringeres
Wertniveau auf. Die Vergleichsverkdufe bestdtigen somit den gewahlten
Ansatz.

5.4 Bodenwert des Grundstiicks

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.

Die Lage des Bewertungsobjekts ist aufgrund der Nahe zum Waldbad und zu
gewerblich genutzten Flachen und die hierdurch gegebenen Immissionen
schlechter als die Durchschnittslage des Basiswerts. Hierfur ist ein Lage-

abschlag in H6he von 10% angemessen.
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Der Bodenrichtwert und der Basiswert wurden fiir vergleichbare Grundstiicke im
Innenbereich mit gesichertem Baurecht nach § 30 oder § 34 BauGB abgeleitet.
Das Bewertungsobjekt wird jedoch dem AuRenbereich zugeordnet und die
Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 35 Baugesetzbuch (BauGB) beurteilt. Die
Errichtung von Gebduden und bauliche MaRnahmen an bestehenden
Gebauden sowie Nutzungsanderungen sind im AuBenbereich demnach nur bei
wenigen Ausnahmen unter Einhaltung bestimmter Voraussetzungen und
Bedingungen zuldssig. Ansonsten kann bei Umgriffsflachen von im Auen-
bereich zulassigerweise errichteten Gebauden von einer faktischen Bauland-
qualitat ausgegangen werden. In der Literatur (siehe Kleiber, Verkehrs-
wertermittlung von Grundstiicken) wird fur faktisches Bauland ein Wertniveau
von 45% bis 90% des nachstgelegenen Bodenrichtwerts fiir baureifes Land
genannt. Im vorliegenden Fall ist unter Beriicksichtigung der genannten
Einschrankungen und der Ortsrandlage fir die Lage im AuBenbereich nur ein
geringer Abschlag in Héhe von 10% angemessen.

Der Bodenwert steigt und fallt in der Regel mit der Héhe der vorhandenen
baulichen Ausnutzung. Entsprechend den Untersuchungen des Gutachteraus-
schusses kommt dieser Abhangigkeit von der WGFZ in landlichen Lagen nur
eine untergeordnete Bedeutung zu. Im vorliegenden Fall ist die Umgriffsflache
mit einer WGFZ von 0,19 baulich deutlich geringer ausgenutzt als das Boden-
richtwertgrundstick (WGFZ= 0,6). Eine Anpassung mit den Umrechnungs-
koeffizienten nach WertR 2006 wiirde mit einem Abschlag in H6he von rd. 31%
zu einem nicht marktgerechten Abschlag filhren. Nach sachverstandiger Ein-
schatzung ist im vorliegenden Fall ein geringerer Abschlag in Héhe von 15%

angemessen.

GroRe Grundsticke werden auf dem Grundsticksmarkt niedriger, kleine
Grundstiicke hoéher gehandelt als durchschnittlich groBe Grundstiicke. Die
vorhandene GrundstiicksgroRe ist fiir die Lage und Nutzung sowie unter
Berlcksichtigung der bereits erlauterten GFZ-Anpassung und Zonierung als
tblich groR einzustufen. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.
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Fur die Umgriffsflache ist unter Ansatz der grundsticksspezifischen Faktoren

folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert wGFZ = 0,60 470,00
Ausnutzung wGFZ = 0,20

Anpassung GFZ (%) -15,00% -70,50
Anpassung Lage (%) -10,00% -47,00
Anpassung Aulienbereich (%) -10,00% -47,00
Marktkonformer Bodenwert 305,50
Marktkonformer Bodenwert rd. 306,00

Fur Gartenland werden vom zustdndigen Gutachterausschuss keine Boden-
werte verdffentlicht. Geeignete Verkaufe von vergleichbaren Objekten aus der
Umgebung liegen in ausreichender Anzahl nicht vor. In der Literatur (siehe
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken) werden fur Gartenland
Werte von 10% bis zu 25% des angrenzenden Baulandwerts angegeben. Im
vorliegenden Fall ist fur das Gartenland ein Ansatz in Héhe von 20% des

Bodenwerts flir die Baulandflache angemessen.

Die Lage der restlichen Grundstiicksflache entspricht der Durchschnittslage des
Basiswerts. Eine Anpassung der Lagequalitdt ist nicht erforderlich. Die
Bodenqualitat ist bei der Ableitung des Basiswerts bericksichtigt. Der

Bodenwert der Griinlandflache kann wie folgt abgeleitet werden:

Anpassung des Bodenwerts €/m?2

Basiswert landwirtschaftliche Flache "Néhe Bebauung" 26,10
Anpassung Lage (%) 0,00% 0,00
Marktkonformer Bodenwert 26,10
Marktkonformer Bodenwert rd. 26,10

Unter Ansatz der grundstiicksspezifischen Faktoren ergibt sich fir das zu

bewertende Grundstiick folgender Bodenwert:
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Bodenwertermittlung m? €/m? €
Umgriffsfliche Wohngebaude 873,00 306,00 267.138,00

Die erweiterte Umgriffsflache wird als Gartenland mit 20% Bodenwerts flir
Bauland berucksichtigt:

Gartenland 692,00 61,20 42.350,40

Die restliche Grundstiicksflache wird als ortsnahe lanwirtschaftliche Flache
bericksichtigt:

restliche Flache 4.731,00 26,10 123.479,10
Bodenwert gesamt 432.967,50
Bodenwert gesamt rd. 433.000,00
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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 veréffentlichten 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 tblichen 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 fur Wohngebaude

des Statistischen Bundesamts festgestellt.

Fur die Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt ist ein vom zusténdigen Gutachteraus-
schuss festgelegter Regionalfaktor zu verwenden. Der zustédndige Gutachter-
ausschuss veroffentlicht keinen eigenen Regionalfaktor. Entsprechend dem
Vorgehen des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Minchen wird aus
Grinden der Modellkonformitdt eine Regionalisierung der Kostenkennwerte
vorgenommen. Hierfur wird der Baukosten-Regionalfaktor nach BKI
(Baukosteninformationszentrum) verwendet.
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Korrekturfaktoren und Indexwert

Baukostenregionalfaktor nach BKI 1,071
Baupreisindex (Stand: 1V/2023, Basis 2010) 1,792
Korrekturfaktor gesamt 1,919

Gebdudeart / Gebdudestandard

Das zu bewertende Wohngebaude ist dem Gebaudetyp 1.01 — freistehende
Einfamilienhduser — Keller-, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll ausgebaut -
zuzuordnen. Fur diesen Gebaudetyp sind, in Abhéangigkeit des Gebaude-
standards (Standardstufe), entsprechend den NHK 2010 folgende Kosten-

kennwerte in €/m? Bruttogrundflache zugrunde zu legen:

Kostenkennwerte Standardstufe

1 2 3 4 5
Gebéudeart 1.01 655 725 835 1.005 1.260
Gebaudestandard

Die Einordnung des zu bewertenden Geb&udes 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 X

Déacher X
AuBentiren / Fenster X
Innenwande / -tiren X X
Decken / Treppen X

Fulbdden X X
Sanitareinrichtungen X
Heizung X
Sonstige techn. Ausstattung X X
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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 fiir das jeweilige Standard-

merkmal mafgebenden Kostenkennwerts mit dem Wagungsanteil.

Standardmerkmale Anteil  Anteil Kosten- Anteil

kennw. (€/m?) Standardstufe
AuBenwande 23% 158,70 0,35
Déacher 15% 125,25 0,45
AuBentliren / Fenster 11% 91,85 0,33
Innenwande / -tiren 11% 85,80 0,28
Decken / Treppen 11% 79,75 0,22
FuRbdden 5% 39,00 0,13
Sanitareinrichtungen 9% 75,15 0,27
Heizung 9% 75,15 0,27
Sonstige techn. Ausstattung 6% 46,80 0,15
Summe 100% 777,45 2,44
Standardstufe rd. 2,44
Kostenkennwert rd. 777,00

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

Anteil Standardstufe = Standardstufe x Anteil in %)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie (SW-RL), die aus Griunden der
Modellkonformitat zugrunde gelegt wird, werden fur freistehende Ein- und
Zweifamilienhauser, Doppelhduser und Reihenhduser durchschnittliche wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauern bei ordnungsgemaRer Instandhaltung
zwischen 60 und 80 Jahren als Orientierungswerte genannt. Unter Berlick-
sichtigung der Bauweise ist im vorliegenden Fall eine wirtschaftliche Gesamt-

nutzungsdauer von 70 Jahren angemessen.

Das etwa aus dem Baujahr 1947 stammende Gebaude wurde etwa Mitte der
1960er Jahre erweitert und nachfolgend durch Modernisierungsmalnahmen
(u.a. 2007 bis 2010) verandert. Diese MaRBnahmen erhéhen die Restnutzungs-

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Flste. 934, 934/1, 934/4, Baumgartener Stralle 7, 85405 Nandistadt

Seite 49

dauer und werden im Rahmen der Wertermittlung durch ein fiktives Baujahr

jungeren Datums berlcksichtigt. Aus dem Baujahr des Bestandsgebaudes und

dem Baujahr des Anbaus wird durch Gewichtung mit den jeweiligen

Bruttogrundflachen ein mittleres Baujahr ermittelt.

mittleres Baujahr Jahr m? BGF

Bestand 1946 107,36 208.922,56

Anbau ca. 1965 167,50 309.487,50
264,86 518.410,06

mittleres Baujahr gesamt 1957

Unter Berlicksichtigung der nachfolgend durchgefiihrten MaRnahmen kann in

Anlehnung an das in der ImmoWertV (2021) — Anlage 2 verdffentlichte Modell

zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierung

folgende Mehrung abgeleitet werden:

Modernisierungsgrad Punkte

1 nicht modernisiert 1
V. kleine Modernisierungen im Rahmen d. Instandh. 4
3 mittlerer Modernisierungsgrad 8
4 Uberwiegend modernisiert 13
5 umfassend modernisiert >18
Modernisierungselemente max. Pkt. Punkte
Dacherneuerung 4 40
Modernisierung Fenster und AuRenturen 2 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme 2 1,0
Modernisierung Heizungsanlage 2 2,0
Warmedammung der AuRenwande 4 0,0
Modernisierung von Badern 74 2,0
Modern. des Innenausbaus (Decke, FuBbdden etc.) 2 1,0
Wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung 2 0,0
Summe 20 12,0
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Modifizierte Restnutzungsdauer nach ImmoWertV (2021) - Anlage 2
Modernisierungspunkte 12
Variable a (Tabelle 3) 0,3640
Variable b (Tabelle 3) 0,8080
Variable ¢ (Tabelle 3) 0,9622
Gebaudealter (Alter) bei Modernisierung (i.M. 2009) in Jahren 52
Gesamtnutzungsdauer (GND) in Jahren 70
Restnutzungsdauer RND in Jahren 18
relatives Alter in % (Alter / GND x 100%) 74,29
modifizierte Restnutzungsdauer (mod. RND) in Jahren 39,3988
(mod. RND = a x (Alter?’GND) - b x Alter + ¢ x GND)

Mehrung in Jahren rd. (mod. RND - RND) 21

Wertminderung

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

Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend der Sachwert-Richtlinie 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

Die zum Stichtag vorhandenen Mangel und Schaden (siehe Auflistung Ab-
schnitt 3.2) Uberschreiten das im Rahmen der Alterswertminderung berick-
sichtigte MaB. Nach den Erfahrungssatzen des Sachverstandigen wird hierfur,
unter Berlicksichtigung des Gebd&udealters fur das Wohngebaude, ein wert-
relevanter Ansatz von 25,00 €/m? Wohnflache angenommen. Dieser beschrankt

sich auf die wesentlichen MaBnahmen zur Wiederherstellung eines dem Alter
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des Gebaudes entsprechenden Zustands. Modernisierungsmafnahmen sind
nicht beriicksichtigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass es sich bei dem angegebenen
Reparaturstau um einen wertrelevanten Ansatz handelt, mit dem der Immo-
bilienmarkt auf die vorhandenen Mangel und Schaden reagiert. Die tatsédchlich
entstehenden Schadensbeseitigungskosten kénnen diesen Ansatz gege-
benenfalls deutlich ilibersteigen. Eine genaue Beurteilung der vorhandenen
Schaden, des Schadensumfangs und des erforderlichen Sanierungsaufwands
kann nur durch gesonderte Untersuchungen und entsprechende Fachgutachten

geklart werden.

AuBenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen AuRenanlagen wird entsprechend
der breiten Anwendungspraxis durch einen pauschalen Zuschlag bericksichtigt.
Dieser Zuschlag liegt bei Ein- und Zweifamilienhdusern in der Regel in einer
Spanne von 4 % bis 8 % des Gebaudesachwerts. Im vorliegenden Fall ist ein

Ansatz in Héhe von 6 % angemessen.

6.2 Sachwertermittiung

Wohngebdude / Garage

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2024
mittleres Baujahr (BJ) 1957
Mehrung 21 Jahre
Fiktives Baujahr 1978
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 24 Jahre
Baualter (BA) 46 Jahre
Alterswertminderung linear 65,71 %

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fir Miinchen und Oberbayern éffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Flste. 934, 934/1, 934/4, Baumgartener Stralle 7, 85405 Nandistadt Seite 52
Wohngebaude
Bruttogrundflache (BGF) 264,86 m?
Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW) 777,00 €/m?
Garage
Bruttogrundflache (BGF) 21,00 m2
Kostenkennwert Standardstufe 3 - 4 365,00 €/m?
Ermittlung des Zeitwertes €
Normalherstellungskosten BGF €/m?
Gebaude 264,86 777,00 205.796,22
besondere Bauteile (z.B. KellerauRentreppe) 2,00% 4.115,92
Garage 21,00 365,00 7.665,00

217.577,14

Korrekturfaktoren 1,919 417.530,54
Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 417.530,54
abzgl. Alterswertminderung (%) -65,71% -274.377,21
abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebaude 143.153,33
Zeitwert Gebdude rd. 143.000,00
Holzschuppen
Basisdaten
Jahr der Bewertung 2024
Baujahr (BJ) ca. 1985
Mehrung 0 Jahre
Fiktives Baujahr 1985
Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 21 Jahre
Baualter (BA) 39 Jahre
Alterswertminderung linear 65,00 %
Bruttogrundflache (BGF) 78,00 m?
Kostenkennwert Gebdudeart 18.5, Standardstufe 3 294,00 €/m?
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Ermittlung des Zeitwertes €
Normalherstellungskosten BGF €/m?

Gebaude 78,00 294,00 22.932,00
Korrekturfaktoren 1,919 44.006,51
Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 44.006,51
abzgl. Alterswertminderung (%) -65,00% -28.604,23
abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebaude 15.402,28
Zeitwert Gebaude rd. 15.000,00
Vorlaufiger Sachwert €
Zeitwert Wohngebaude und Garage 143.153,33
Zeitwert Holzschuppen 15.402,28
Zeitwert Carport 7.500,00
166.055,61
zzgl. AulRenanlagen (%) 6,00% 9.963,34
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. 176.018,94
Bodenwert Umgriffsflache 267.138,00
443.156,94
Vorlaufiger Sachwert rd. 443.000,00

Der angegebene Reparaturstau und die weiteren Bodenwerte werden bei der

Ableitung des Verkehrswerts als besondere objektspezifische Grundstiicks-

merkmale wertmindernd berlcksichtigt.

i Ertragswert

Der Wert des zu bewertenden Objekts liegt fur einen potentiellen Kaufer in

erster Linie in der Eigennutzung. Ein Ertragswert wird daher nicht vorgetragen.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachversténdiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Fliste. 934, 934/1, 934/4, Baumgartener StralRe 7, 85405 Nandlistadt Seite 54

8 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 Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung - ohne Ricksicht auf
ungewdéhnliche oder persénliche Verhaltnisse - zu erzielen ware. Der Verkehrs-
wert ist nach ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren, unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt, 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. Fir die Ableitung des Ver-
kehrswerts aus dem auf Normalherstellungskosten basierenden Sachwert sind
regelmalig eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt (Marktanpassung) und die Berlcksichtigung besonderer

objektspezifischer Grundsticksmerkmale erforderlich.

Der Verkehrswert von Grundsticken mit Ein- und Zweifamilienhdusern, denen
das Objekt vom Charakter zuzuordnen ist, liegt bei vergleichbaren Objekten
und ahnlichem Preisniveau in der Regel etwas Uber dem ermittelten Sachwert.
Der zustdndige Gutachterausschuss veréffentlicht jedoch keine Marktan-
passungsfaktoren. Die Marktanpassung ist daher unter Berlicksichtigung der

regionalen Marktverhéltnisse sachverstandig zu schatzen

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen veréffentlicht im
Marktbericht 2022 Marktanpassungsfaktoren fur Einfamilien-, Doppel- und
Reihenhauser in Abhéngigkeit preisrelevanter Merkmale wie Wohnlage,
Baujahresgruppe, Wohnflache, etc.. Unter Beriicksichtigung der Merkmale des
Bewertungsobjekts ergibt sich im Mittel folgender Marktanpassungsfaktor:
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Gutachterausschuss LH Minchen - Marktbericht 2022

Wohnlage durchschnitt 1,15
Baujahr 1946 - 1959 1,06
Wohnflache 100 - 150 m? 1,14
vorl. Sachwert bis 800.000 € kein Wert
Gebaudeart EFH 1,03
GrundstiicksgroRe > 500 m? 0,95
Restnutzungsdauer 25 - 35 Jahre 1,07
Bodenwertanteil bis 60 % 1,26
Mittelwert Sachwertfaktoren 1,09
Mittelwert Standardabweichung 0,22
Sachwertfaktor Spanne Standardabweichung von 0,87

bis 1,32

Aufgrund starker Streuungen (siehe Standardabweichung) kénnen die darge-
stellten Mittelwerte nur als grobe Anhaltswerte dienen und kénnen nicht direkt
auf den Landkreis Freising und das zu bewertende Objekt Ubertragen werden.
Nach sachverstandiger Einschatzung erscheint im vorliegenden Fall unter
Beriicksichtigung der am Immobilienmarkt eingetretenen Trendwende sowie
objektspezifischer Faktoren, wie u.a. der Lage, der ObjektgréRe, der Konzep-
tion des Objekts und des vorlaufigen Sachwerts, ein unter dem Mittelwert

liegender Marktanpassungsfaktor in Héhe von 1,03 (Zuschlag 3%) als markt-

gerecht.

Ableitung des Verkehrswerts €
Vorlaufiger Sachwert 443.156,94
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse

Marktanpassung 3,00% 13.294,71
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 456.451,65
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marktangepasster vorldufiger Sachwert 456.451,65
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau m? €/m?

Wohngebéaude bez. auf Wohnflache 125,00 25,00 -3.125,00
Bodenwert Gartenland 42.350,40
Bodenwert restliche Flache (Grunflache) 123.479,10
Zeitwert Gewadchshauser 0,00
Verkehrswert 619.156,15
Verkehrswert rd. 620.000,00
Ruckrechnung

Wert pro m? Grundstucksflache 620.000 6.296,00 98,48
Wert pro m? Wohnflache 620.000 125,00 4.960,00

Unter Berlicksichtigung 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
Wohnhaus, einer PKW-Garage und Nebengebauden bebauten Grundstiicks,
Fiste. 934, 934/1 und 934/4, Gemarkung NandIstadt, Amtsgericht Freising,
Baumgartener Strale 7, 85405 Nandlstadt zum Wertermittlungs- und
Qualitatsstichtag 11.01.2024 - im miet- und lastenfreien Zustand - auf
gerundet

620.000,- €.
(i.W. sechshundertzwanzigtausend Euro)

Plausibilisierung

Eine Abfrage der IMV-Datenbank (IMV Immobilien-Marktdaten-Vertriebs
GmbH), in der Anzeigen von Print- und Onlinemedien ausgewertet werden,
liefert fur Ein- und Zweifamilienhduser — Bestandobjekte vor Baujahr 2000 im
Bereich des Marktes Nandlstadt fir den Zeitraum vom 01.01.2023 bis zum
Stichtag folgende Ergebnisse (Angebotspreise in € / m? Wohnflache):
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Typ: EFH, ZFH. EFH+ELW, VILIBUN
Anzahl Objekte
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Preis je m* Wohnfiliche in Euro

Quedle IMVZ2000 - IMV GmbH, Tel 08441-805483 warw. de - Alie Ang: ohne

Die Angebotspreise bezogen auf die Wohnflache liegen im Mittel bei 3.829 €/m?
(Spanne 2.479 €/m? bis 7.133 €/m?, Mittlerer Kaufpreis 640.084 €). Die Markt-
daten bestatigen den festgesetzten Verkehrswert, der bezogen auf die Wohn/
und Nutzflache des Hauptgebaudes einen Wert von rd. 4.960 €/m? bzw. 3.652
€/m? (ohne Griin- und Gartenland) ergibt.
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9 Werteinfluss durch Belastungen in Abteilung Il

Auftragsgemal} erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Beriicksichtigung wert-
relevanter Eintragungen in Abteilung |l des Grundbuchs. Der Werteinfluss der in
Abteilung Il eingetragenen Belastung Ifd. Nr. 1 — Kanalleitungsrecht — ist im
ausgewiesenen Verkehrswert nicht bericksichtigt und wird nachfolgend

gesondert ausgewiesen (siehe auch Abschnitt 2.1).

Das Leitungsrecht sichert einen Entwasserungshauptkanal und die
notwendigen Kontrollschachte der Marktgemeinde Nandistadt. Entsprechend
der Grundlagenurkunde wurde hierzu folgendes vereinbart:

1. Die Berechtigte ist befugt,
a) in die dienenden Grundstlicke den Ent-
widsserungs~Hauptkanal zu verlegen und die
notwendigen Kontrollschichte anzubringen.
Der Verlauf des Kanals ist im angefligten
Lamgeplan durch eine rote Linie gekenn=-
zeichnet,

b) die zum dauernden Betrieb der genannten
Anlagen notwendigen Begehungen zu Kontroll-
zwecken und die erforderlichen Erhaltungs-

-

und Ausbesserungsarbeiten vorzunehmen.

2. Die Berechtigte ist verpflichtet, sowohl bei
der erstmaligen Herstellung der Anlagen so-
wie auch bei Erhaltungs~ und Ausbesserungs-
arbeiten das dienende Grundstiick jeweils un-
verziiglich wieder in den urspriinglichen Zu-~
stand zu versetzen und ven Fall zu Fall
sdmtliche daraus entstehenden Flur- oder
sonstigen Sch&den -gegebenenfalls nach Sach-

verstindigengutachten- zu ersetzen.
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3. Die Grundstiickseigentlimerin ist verpfichtet,
alle MaBnahmen zu unterlassen, die den Be-
stand oder den Betrieb der genannten Anlagen
gefdhrden oder unmdglich machen kdnnten.

4. Die Berechtigte ist befugt, die Ausiibung der

Dienstbarkeit Dritten zu {iberlassen.

Frels

Planauszug Grundlagenurkunde

Insgesamt stellt die Leitung, die ausschlieBlich im Randbereich des
Grundstiicks verlauft, nur eine unwesentliche Beeintrachtigung der Nutzungs-
maoglichkeiten des Grundstiicks dar und schréankt die bauliche Nutzung des
Grundstiicks nicht ein. Entsprechend der Literatur (siehe R. Kréll, A.
Hausmann: Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken, 4. Auflage, Seite 228) sind bei Wohnbaugrundstiicken bei nur
unwesentlichen Beeintrachtigungen der Nutzungsmaéglichkeiten durch Leitungs-
rechte Abschlage in einer Spanne von 10 % bis 30 % des unbelasteten
Bodenwerts der betroffenen Flache uUblich. Unter Berlicksichtigung der ge-
nannten Randbedingungen ist im vorliegenden Fall fur die betroffene Flache ein

Abschlag in Héhe von 25% des Bodenwerts marktgerecht.
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Wertnachteil Leitungsrecht €/m? m? €
betroffene Fldche Gartenland ca. 31 mx 3 m 93,00
Wertnachteil Kanalleitung 0,25 61,20 93,00 1.422 90
betroffene Restflache ca. 86 mx 3 m 258,00
Wertnachteil Kanalleitung 0,25 26,10 258,00 1.683,45
Wertnachteil Kanalleitung gesamt 3.106,35
Wertnachteil Kanalleitung gesamt rd. 3.100,00

Die Wertminderung, die sich durch das in Abteilung Il des Grundbuchs unter
der Ifd. Nr. 1 eingetragene Kanalleitungsrecht ergibt, wird zum Werter-
mittlungs- und Qualititsstichtag 11.01.2024 geschatzt mit gerundet

3.100,- €.
(i.W. dreitausendeinhundert Euro)

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

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Beftellungsgebiet;
Bew€rtung von beb
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Anlagen

Berechnungen

Wohngebédude

Bruttogrundfldache Lange Breite Faktor m? m?

Keller

Bestand ca. 3,60 2,60 1,00 9,36 9,36

Anbau 10,00 5,25 1,00 52,50 52,50

Bruttogrundfliche unterirdisch (BGFU) 61,86

Erdgeschoss

Bestand 7,00 7,00 1,00 49,00 49,00

Anbau 10,00 9,25 1,00 52,50 52,50
101,50

Erdgeschoss

Bestand 7,00 7,00 1,00 49,00 49,00

Anbau 10,00 5,25 1,00 52,50 52,50
101,50

Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 203,00

Uberschlagige Wohnflache BGF  Ausbaufaktor m?

Erdgeschoss 101,50 0,77 78,16

Dachgeschoss 101,50 0,77 0,60 46,89

Wohnflache tberschlagig 125,05

Wohnflache liberschldgig rd. 125,00
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Garage
Bruttogrundfliche (BGF) Ldnge Breite Faktor m?
Erdgeschoss 6,00 3.50 1,00 21,00
Bruttogrundfldche 21,00
Holzschuppen
Bruttogrundfliache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Erdgeschoss 15,50 5,00 1,00 77,50
Bruttogrundflache 77,50
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Lageplan (unmaBstablich)
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Grundrisse, Schnitte (unmaRstablich)

Grundriss Erdgeschoss Bestandsgebdude (Ausschnitt Eingabeplan 1946, Anbau nicht

dargestellt, Grundrisseinteilung vor Ort abweichend!)
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Schnitt Bestandsgebdude (Ausschnitt Eingabeplan 1946, Anbau nicht dargestellt)
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