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3.1.2 Objektspezifische Vorbemerkungen

Insbesondere das Wohnhaus besitzt einen sehr individuellen Grundriss
und zeigt sich von auBen in einem deutlich eingeschrdnkten Erhal-
tenszustand, wobei unterstellt wird, dass sich dieser im Inneren nicht
ganz erheblich besser darstellt. Nach Anl. T ImmoWertV besitzen Ein-
familienh&user eine Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.
Auf Basis des Baujahrs und der sonstigen baulichen Anpassungen be-
steht deshalb durchaus noch eine rechnerische Restnutzungsdauer.
Die o. g. Zustandsmerkmale lassen das Gebdude aber deutlich ,,al-
tern*. Und schlieBlich muss die grundrissliche Konzeption als sehr indi-
viduell und nicht unbedingt als allgemeingdngig bezeichnet werden.
Insofern steht das Gebdude an der Schwelle zur Liquidation.

Allerdings ist das Grundstick mit einem deutlich héheren MaB der
baulichen Nutzung im Verhdlinis zum zuldssigen MaB der baulichen
Nutzung (vgl. Kap. 2.5 des Gutachtens) bebaut.

Hierbei sei noch auf folgendes hingewiesen:

Das bauplanungsrechtlich zuléssige MaB der baulichen Nutzung wird
auf eine Geschossfléche von 260 m? begrenzt, wobei die FIidchen von
R&umen, die nach Lage und GréBe als Aufenthalisrume geeignet
sind, einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Treppenrdume und ein-
schl. ihrer Raumfassungswdnde als Geschossfldche mitzurechnen
sind. Das bauplanungsrechtlich realisierte MaB der baulichen Nut-
zung umfasst die Grundfldche des UGs (dieses gilt beim Bestandsge-
bdude als Vollgeschoss, da gemaB Schnittzeichnung des Bauantrags
die Deckenunterkante im Mittel mehr als 1,20 m hoher liegt als die
durchschnittliche oder festgelegte Geldndeoberflache), des EGs und
Teile des DGs und ist nahezu identisch mit dem realisierten wertrele-
vanten MaB der baulichen Nutzung.

Die Rechtskraft des Bebauungsplans liegt vom Zeitpunkt her spater als
das Baujahr des Gebdudes. Insofern besteht aber Bestandsschutz. Bei
einem Abbruch des Gebdudes wirde aber nur noch ein nicht uner-
heblich geringeres MaB der baulichen Nutzung laut Bebauungsplan
maoglich sein. Dies wirde gegen einen Abbruch der baulichen Anlo-
gen sprechen. Um das Gebdude jedoch langfristig wirtschaftlich,
funktional und energetisch nutzen zu kdnnen, mUssten ganz erhebli-
che Instandsetzungs-, Umbau- und Modernisierungsaufwdndungen
durchgefuhrt werden.
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Es wird nun zun&chst fiktiv davon ausgegangen, dass der diesbezUg-
liche bauliche Aufwand einem vergleichbaren Neubau gleichkédme.
Insofern kann bei der Bewertung zundchst vom Bodenwert auf Basis
des MaBes der realisierten baulichen Nutzung ausgegangen werden.
Den baulichen Anlagen wird dann weder ein negativer Abbruchwert
noch ein positiver Zeitwert beigemessen bzw. diese werden zun&chst
sozusagen als ,wertneutral" in die Bewertung eingestellt.

3.1.3 Begriindung zur Verfahrenswahl

Das Verfahren ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts

- unter BerOcksichtigung der im gewodhnlichen Geschdaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten (vorherrschende Kaufpreisbil-
dungsmechanismen)

- undder sonstigen Umst&nde des Einzelfalls, insbesondere der Eig-
nung der zur Verfugung stehenden Daten zu wdahlen.

Da den baulichen Anlagen auf dem Bewertungsgrundstick keine
wesentliche Wertigkeit mehr beigemessen wurde, diese aber auch
noch nicht eindeutig als Abbruchobjekte eingestuft werden kénnen,
wurden diese sozusagen als ,wertneutral” in die Bewertung einge-
stellt. Dadurch reduziert sich der Wert des Gesamtobjekts auf den Bo-
denwert. Unbebaute bzw. hier fiktiv unbebaute Grundsticke werden
im gewohnlichen Geschdftsverkehr i. d. R. nach Vergleichsgesichts-
punkten gehandelt werden. Da hierfUr auch die erforderlichen Daten
in ausreichendem Umfang zur Verfigung stehen, wird das Vergleichs-
wertverfahren zugrunde gelegt.

3.2 Vergleichswertverfahren

Der Ausgangswert Der Bodenwert wird i. d. R. auf Basis des Bodenrichtwerts ermittelt, so
das Grundstuck in einer Richtwertzone liegt. Bodenrichtwerte, also
durchschnittliche Lagewerte unbebauter Grundsticke, werden von
den Gutachterausschissen fUr Grundstickswerte im Zuge der Aus-
wertung der Kaufpreissammlungen in regelmdaBigen Abstédnden pu-
bliziert. Die Richtwerte sind aber noch an die besonderen Zustands-
merkmale des Bewertungsgrundsticks und an gednderte Wertver-
haltnisse anzupassen.
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Der Richtwert fUr die Zone, in der das Bewertungsobjekt liegt, wurde
seitens des Ortlichen Gutachterausschusses fir den Stichtag
01.01.2024 fUr erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland mit 1.600
€/m? bei einer WGFZ von 0,50 festgestellt.

Allerdings liegt das Bewertungsgrundstick am nérdlichen Rand dieser
Richtwertzone. Der Richtwert der direkt nérdlich angrenzenden Richt-
wertzone betrdgt nur noch mit 1.050 €/m?, ebenfalls bei einer WGFZ
von 0,50.

Zusammenfassend wird deshalb ein leicht Uber dem Mittelwert lie-
gender Ausgangswert von 1.350 €/m?in die Bewertung eingestellt.

Anpassungen an den Ausgangswert

Wertverhdlinisse zum Stichtag

Wesentliche Anderungen seit dem Zeitpunkt der Festsetzung des
Richtwerts bis zum heranzuziehenden Wertermittlungsstichtag sind
nicht zu erkennen. Eine diesbezigliche Anpassung kann entfallen.

MaB der baulichen Nutzung

Das realisierte MaB der baulichen Nutzung mit einer WGFZ von 0,38 ist
niedriger als die, den Richtwert definierende WGFZ von 0,50. In hoch-
preisigen Regionen werden Grundsticke mit einem hdéheren Mal der
baulichen Nutzung auch mit héheren relativen Kaufpreisen €/m? ge-
handelt als GrundstiGcke mit einem niedrigeren MalB3 der baulichen
Nutzung. Auf Basis der vom ortlichen Gutachterausschuss for Grund-
stOckswerte publizierten Umrechnungskoeffizienten! ergibt sich hier-
bei ein Faktor von 0,89.

Sonstige qualitative Unterschiede
Hier sind nun aber noch nachfolgende Merkmale zu berlcksichtigen:

- Das Grundstick wird nicht ortsUblich, und zwar nur Uber eine Pri-
vatstraBe, erschlossen (nur aufgeschofttert mit anteiliger Instand-
haltungs- und Instandsetzungspflicht).

- Esbesteht durchaus ein Risiko, dass der bauliche Aufwand hinsicht-
lich Instandsetzung, Umbau und Modernisierung héhere Investitio-
nen als bei einem vergleichbaren Neubau erfordert (das ,,Bauen
im Bestand" ist in der Regel teurer als ein vergleichbarer Neubau),
wobei dabei nicht sichergestellt ist, dass aufgrund der Zwénge des
Bestands eine persdnlich optimale Losung erreicht wird.

1 Umrechnungskoeffizient 0,89 bei einer WGFZ 0,38 und 1,00 bei einer WGFZ 0,50 | Faktor: 0,89 : 1,00 = 0,89
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Grundriss Dachgeschoss und Schnift

Dachgeschoss

Schnitt
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Zusammenfassung

- Das Grundstick wird ungUnstig, auch aufgrund der Hangsituation,
nordostseitig ,,punktartig" erschlossen, wobei die Fahrerschlie-
Bungszone vor der Hauptwohnrichtung des Gebdudes vorbei
|Guft.

- Aufgrund der Hangsituation k&dnnen Grundsticksbereiche, z. B.
nordwestseitig hangaufwarts, nur eingeschrénkt genutzt werden.

- Und schlieBllich besteht auch das Risiko, dass, aufgrund persénli-
cher Investitionsrechnungen doch von einer Liquidation ausge-
gangen wird und dann allerdings der Bodenwert auf das zuldssige
MaB der baulichen Nutzung gemdaB Bebauungsplan zurbckfallt.

Zusammenfassend wird deshalb aufgrund der oben genannten
Merkmale und Risiken ein Abschlag vonrd. 20 % (Faktor 0,80) in Ansatz
gebracht.

Die vorangegangenen Erlduterungen kdnnen nun in tabellarischer
Form wie folgt zusammengefasst werden:

Ausgangswert 1.350 €/m?
Anderung der Wertv erhdltnisse x 1,00
MaB der baulichen Nutzung x 0,89
sonstige qualitative Unterschiede x 0,80

objektsperzifisch angepasster Bodenrichtwert = 961 €/m?
GrundstUcksfléche 1.233 m?

v orldufiger Vergleichswert 1.233 m? x 961 €/m? = 1.184.913 €

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0€

1.184.913 €

Vergleichswert rd. 1.185.000 €
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4,

ERGEBNIS

Ableitung des Verkehrswerts

Der Verkehrswert

Walter Zieger

22.01.2026

Allgemein kann festgestellt werden, dass das Vergleichswertverfah-
ren den Wert von Immobilien und die Lage auf dem GrundstUcks-
markt am direktesten widerspiegelt.

Da hier den baulichen Anlagen aufgrund des Alters, des Zustands
und der grundrisslichen Konzeption keine wesentliche Wertrelevanz
mehr beigemessen werden konnte, diese aber noch nicht als eindeu-
fige Abbruchobjekte eingestuft werden kénnen, reduziert sich der
Wert des Objekts im Wesentlichen auf den Bodenwert im fiktiv unbe-
bauten Zustand.

FUr unbebaute Grundsticke existieren Vergleichsfaktoreni. S. von Bo-
denrichtwerten. Da darUber hinaus auch weitere objekispezifische
Besonderheiten ausreichend gewUrdigt und wertmdaBig berUcksich-
figt worden sind, kann der Verkehrswert ohne weitere Anpassungen
direkt aus dem Ergebnis des Vergleichswertverfahrens Utbernommen
werden.

Nach sachversténdiger Wirdigung aller dem Verfasser dieses Gut-
achtens bekannten tatséchlichen, rechtlichen und marktwirtschaftli-
chen Aspekte, der vom Auftraggeber zur Verflgung gestellten Unter-
lagen und den in der Wertermittlung zugrunde gelegten Annahmen
wird fUr das auf S. 3 beschriebene Objekt zum angegebenen Werter-
mittlungsstichtag nachfolgender Verkehrswert, aber ohne Berick-
sichtigung moglicher in der Abt. Il des Grundbuchs eingetragenen
Belastungen, geschatzt:

1.185.000 €

(einemillioneinhundertfinfundachtzigtausend Euro)

Landsberg am Lech, 22.01.2026!

! Das Gutachten des Verfassers (von der IHK fir Minchen und Oberbayern 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachver-

stGndiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten GrundstUcken) ist urheberrechtlich geschitzt (§2 UrhG); nut-
zen Dritte (der Auftraggeber zum angegebenen Zweck ausgenommen) das Gutachten, auch in digitaler Form oder aus-
zugsweise, ohne Erlaubnis des Verfassers, werden Verwertungsrechte, insbesondere das Vervielfaltigungsrecht (§ 16 UrhG)
und das Recht der &ffentlichen Zugdnglichmachung (§ 19a UrhG) des Verfassers verletzt.
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Regionaler Ubersichtsplan!
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| Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Lokaler Ubersichtsplan!

| Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042
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Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster mit Darstellung des Bewertungsgrundsticks
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Luftbild!

| Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung Nr. 2406-009042

22



Walter Zieger  Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fUr die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

K 34/25 | Objekt in 82279 Eching a. Ammersee, Kaaganger 32, Gemarkung Eching a. Ammersee, Flurstick 276/3 | 15.12.2025

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan mit Angabe der Lage des Bewertungsgrundsticks
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Grundriss Untergeschoss und Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss und Schnift

Dachgeschoss

Schnitt
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Zusammenstellung der Fldchen!

Zusammenstellung der BGF und der realisierten planungsrechtlichen und werfrelevanten Geschossflache (GF)

Geschoss Lange Breite BGF Anteil planungsrecht-  planungsrecht-  Anteil wertre- wertrelev ante
lich relevante GF  lich relevante GF levante GF GF
uG 14,50 m 17,40 m ]252,30 m? rd. 100% 252,30 m? rd. 75% 189.23 m?
-10,40 m 1.20m |-12,48 m? rd. 100% -12,48 m? rd. 75% -9.36 m?
EG 12,50 m 17,50 m |218,75 m? rd. 100% 218,75 m? rd. 100% 218,75 m?
-10,40 m 3,40m |-3536m? rd. 100% -35,36 m? rd. 100% -35,36 m?
DG 12,50 m 17,50 m |218,75 m? rd. 25% 54,69 m? rd. 75% 164,06 m?
-10,40 m 3,40m |-3536m? rd. 25% -8,84 m? rd. 75% -26,52 m?
-7,10m 6,76 m |-48,00 m? rd. 25% -12,00 m? rd. 75% -36,00 m?
558,60 m? 457,06 m? 464,80 m?
gerundet 560 m? 455 m? 465 m?
Carport | 7,50 m 6,00 m | 45,00 m? rd. 0% 0,00 m? rd. 0% 0,00 m?
gerundet 45 m? 0m* 0m®

Zusammenstellung der WF und NF

Ge- Nutzung Fldche WF NUF
schoss It. Plan
UG Vorkeller 7,30 m? 7,30 m*
Bad 7,00 m? 7,00 m*
Gang 4,43 m? 4,43 m?
WC 1,00 m? 1,00 m?
wC 1,00 m? 1,00 m?
Hauswirtschaft 6,75 m? 6,75 m*
KUche 5,84 m? 5,84 m?
Voraum 11,95m? 11,95 m?
Schlafen 1 18,00 m? 18,00 m?
Schlafen 2 8,84 m? 8,84 m?
Vorzimmer 10,41 m? 10,41 m? Plausibilitatsprifung der Flachen im EG
Seminaraum 44,88 m? 44,88 m?
Schwimmbad (50%) | 29,55 m? | 29,55 m?
Heizung 5,00 m2 NGF BGF KF KG/BGF
Wintergarten (50%) | 6,75m? | 6,75 m?
EG Diele 160,94 m?| 160,94 m? 160,94 m?
wcC
Flur
Bad
Schlafzimmer
Zimer
KUche
Essen
Wohnen
Kaminzimmer
zus. WF bei Zimmer | 4,68 m? | 4,68 m? 4,68 m?
Treppenlaufin UG | 2,68 m? 2,68 m?
Treppenlaufin DG | -1,50 m? | -1,50 m?
Balkon (50%) 17,50 m? | 17,50 m? 168,30 m? 183,39 m? 15,09 m? 8%
DG Galerie 38,00m? | 38,00 m*
Speicher 37.50 m?

255,92 m?| 127,40 m?

gerundet 255 m? 125 m?

1 Vgl. hierzu auch die Erl&uterungen zu den Vorbemerkungen (Kap. 1. dieses Gutachtens) und zu den FI&-
chengrundlagen (Kap. 2.5 des Gutachtens). Die Wohnfladche fir das EG wurde der Wohnfldchenzusam-
menstellungen der Baugenehmigung aus 1975 enthommen. Die sonstigen Fl&ichen wurden grob Gberschld-
gig aus dem Bauplanunterlagen abgegriffen.
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Blick von Nordosten auf das Bewertungsobjekt Blick von Sudosten auf das Bewertungsobjekt

SUdwestseitiger Carport SUdwestseitige Gartenhitte
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