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1. VORBEMERKUNGEN

Auftraggeber

Gerichtsaktenzeichen

Wertermittlungsobjekt

Zweck der Wertermittlung

Orisbesichtigung

Amtsgericht Augsburg (Vollstreckungsgericht), Schaezlerstr. 13, 86150
Augsburg

K 34/25 (Beschluss vom 22.09.2025)

Nutzung Mit einem Einfamilienhaus mit Carport und einer Garten-
hUtte bebautes Grundstick!

Adresse 82279 Eching am Ammersee, Kaaganger 32

Grundbuch Amtsgericht Landsberg | Grundbuch von Eching | Blatt
1513 | Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1: Flurstick 276/3

Verkehrswertermittlung (Marktwert) i. S. des § 194 BauGB (Definition
vgl. Kap. 3.1 des Gutachtens) im Rahmen einer Zwangsversteige-
rungssache

15.12.2025 durch den Verfasser des Gutachtens, zusammen mit Ver-
fahrensbeteiligten; eine Innenbesichtigung des Wohnhauses konnte
nicht durchgefiihrt werden.

Wertermittlungs- | Qualitétsstichtag?

15.12.2025

Weitere Unterlagen vom Auftraggeber

Beschluss des Amtsgerichfts

Herangezogene Gesetze, Normen und zitierte Literatur (jeweils aktueller Stand)

Sonstige Recherchen

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) | Bauge-
setzbuch (BauGB) | Baunutzungsverordnung (BauNVO) | Wertermiti-
lungsliteratur (vgl. Angaben und FuBnoten im Gutachten)

Gemeinde Eching am Ammersee (Bauplanungsrecht, ErschlieBung)
| Landratsamt Landsberg am Lech (Altlastenabfrage) | Gutachter-
ausschuss fUr GrundstUckswerte im Bereich des Landkreises Lands-
berg am Lech (immobilienspezifische Daten) | Amtsgericht Lands-
berg am Lech (Grundbuch) | Amt fr Digitalisierung, Breitband und
Vermessung, Landsberg am Lech (amfilicher Lageplan) | Einschla-
gige Immobiliendienste | Eigene &riliche Aufzeichnungen

1 Zum Grundstiick gehdren nach § 93 BGB auch seine wesentlichen Bestandteile, hier also insbesondere die Gebdude.

2 Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fUr die Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszustand bezieht.
Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des
Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist. Vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWertV.
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Besondere Hinweise

Das Bewertungsobjekt wird hinsichtlich Lage, rechtlicher Gegeben-
heiten, tatséchlicher Eigenschaften und sonstiger Beschaffenheit nur
insoweit beschrieben, wie es fUr die Herleitung der erforderlichen Dao-
ten und eine Wertermittlung i. S. einer sachgerechten Schatzung not-
wendig und aufgrund der nicht durchfUhrbaren Innenbesichtigung
maoglich ist.

Vorsorglich sei darauf hingewiesen, dass Prufungen der Funktion und
Vollst&ndigkeit der Haustechnik und Ausstattung, Untersuchungen
auf pflanzliche oder tierische Schadlinge, auf versteckte M&angel so-
wie auf gesundheitsschddigende Baumaterialen bei der Ortsbesich-
figung nicht durchgefUhrt, Hohlrdume und verdeckte Bauteile nicht
gesichtet wurden. Es wird diesbezUglich ein Zustand unterstellt, der
dem sonstigen, in Augenschein genommenen Allgemeinzustand der
baulichen Anlagen entspricht. Instandhaltungsstau/Bauschdden
wurden nur insoweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. of-
fensichtlich und von auBen erkennbar waren und die Wertigkeit des
Objekts wesentlich beeinflussen. Im Gutachten handelt es sich also
um keine abschlieBende Auflistung und kein Bauschadensgutachten.
Ein weiterer Detaillierungsgrad kann nur Uber die Einschaltung eines
Bauschadensgutachters seitens des Gerichts erreicht werden. Dar-
Uber hinaus wurden keine bautechnischen Untersuchungen z. B. hin-
sichtlich Standsicherheit, Brand-, Schall- und Warmeschutz durchge-
fOhrt. Genehmigungsrechtlich wird, soweit im Gutachten nichts an-
deres vermerkt, die formelle und materielle Legalitat der baulichen
Anlagen und deren Nutzung unterstellt.

Die grundrissliche Konzeption und die Fidchen wurden den amtlich
zur VerfOgung stehenden Planunterlagen i. V. mit dem Ublicherweise
sehr maBgenauen Auszug aus dem amtlichen Liegenschaftskataster
und Erkenntnissen aus der Ortfsbesichtigung enthnommen und auf
Plausibilitdt gepruft. Ein AufmaB wurde nicht erstellt. Abweichungen
zu den tatséchlichen MaBen kdnnen deshalb nicht ausgeschlossen
werden. Sollte eine hdohere Genauigkeit gefordert werden, muUsste
durch einen externen Fachmann ein AufmaB erstellt werden.

Die GrundstUcksfldche wurde dem Grundbuchauszug enthommen
und wird als korrekt unterstellt.

Der Wert méglichen Zubehdrs und beweglicher Gegenstnde, auf
die sich die Versteigerung erstreckt, ist im Verkehrswert nicht enthal-
fen, sondern wird, so vorhanden, frei geschétzt und gesondert erfasst.
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2,

BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTS

2.

Lagemerkmale

Makrolage

Mikrolage

Umgebung

Das Bewertungsobjekt liegt in der landschaftlich attraktiv nahe des
Nordufers des Ammersees situierten, aber kleinen und landesplane-
risch ohne ZentralitGtsfunktion geflihrten Gemeinde Eching im Ostli-
chen Bereich des Landkreises Landsberg am Lech (Regierungsbezirk
Oberbayern). Die Einwohnerzahl kann mit ca. 1.700 mit leicht steigen-
der Tendenz angegeben werden. Eching, als Mitglied der Verwal-
tungsgemeinschaft Schondorf, liegt auch verkehrstechnisch gunstig
an der A 96 (MUnchen-Lindau) mit der Auffahrt Greifenberg (ca. 1,5
km entfernt), wobei die Autobahn die Gemeinde in einen nordlichen
und stdlichen Bereich teilt. Die starke Trennung wird aber Uber eine
ca. 400 m lange Untertunnelung der A 96 deutlich abgemildert. Die
nahesten S-Bahnhdfe Richtung MUnchen liegen in Turkenfeld (ca. 5
km) bzw. Grafrath in (ca. 7 km). Das Mittelzentrum Landsberg (gleich-
zeitig Kreisstadt) liegt ca. 20 km entfernt. Nach dem aktuellen prog-
nos-Zukunftsatlas liegt Eching in einer Region, die mit hohen Zukunfts-
chancen gefUhrt wird.

Absolut ruhige Ortsrandlage im sUdwestlichen Gemeindegebiet, sUd-
lich der Autobahntrasse, und in Seendhe.

Das direkte Umfeld wird gepragt durch individuellen Wohnungsbau
in der Art von Ein-/Zweifamilienhdusern, sehr unterschiedlichen Bau-
jahrs, errichtet in eineinhalb- bis zweieinhalbgeschossiger, offener
Bauweise und umgeben von groBen und eingewachsenen Gdarten.

Infrastrukturelle und verkehrliche Anbindung

Vorschulische Einrichtungen, die Gemeindeverwaltung, das Sport-
zentrum und ein groBfl&chiger Lebensmitteleinzelhandelsmarkt liegen
kaum mehr in Ublicher fuBldufiger Entfernung, sind aber in wenigen
Fahrminuten zu erreichen. GrundschUler besuchen die Grundschule
in Windach. WeiterfGhrende Schulen werden in Landsberg, St. Oftfi-
lien, Schondorf, Gesché&fte des periodischen Bedarfs, GUbergeordnete
Dienstleistungsbetriebe und Versorgungs- und Verwaltungseinrichtun-
gen insbesondere in der Kreisstadt angebotfen. Dagegen liegen das
Seeufer mit dem Yachtclubgeldnde und einer 6ffentlichen Liege-
wiese in sehr kurzer Entfernung, sozusagen nahezu ,,vor der HaustUr".
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2.2

Grundstick

GrundsticksgroBe

Topographie | Gestalt

Bodenbeschaffenheit

Grund- | Hochwasser

ErschlieBung

Bauplanungsrecht

1.233 m2.

Das GrundstUck fallt von Nordwesten nach Sudosten ca. 4 m bis 5 m
ab und besitzt einen nahezu quadratischen Zuschnift.

Diese wurde nicht durch besondere Untersuchungen geprift. Da bei
der Orisbesichtigung bei &uBerer, zerstérungsfreier Begutachitung
keine auBergewodhnlichen Zustandsmerkmale des Grund und Bodens
und keine Verdachtsmomente zu Altlasten angetroffen wurden und
auch im Altlastenkataster des Landkreises keine Einfragungen vorlie-
gen, werden der Bewertung ortstypische und altlastenfreie Bodenver-
hdltnisse unterstellt.

Das GrundstUck liegt nicht in einer Hochwassergefahrenfldche oder
in einem Gebiet mit hohem Grundwasserstand!.

Das GrundstUck liegt an einer nicht fertig ausgebauten (Kanal, Was-
ser, Strom vorhanden, aber keine StraBenbeleuchtung und nur mit
Kiesschotter befestigt), von der als OrtsstraBe &ffentlich-rechtlich ge-
widmeten Verkehrsfl&iche ,,Kaaganger" nach Nordwesten abgehen-
den StichstraBe und kann, aufgrund der topographischen Verhali-
nisse, nur von der norddstlichen Grundsticksecke aus, ,punktartig"
erschlossen werden. Ausstehende oder angekindigte ErschlieBungs-
beitrége sind nicht bekannt. Die bisherige ErschlieBung auf Basis der
heutigen Bebauung wird als abgegolten unterstellt. DarGber hinaus
handelt es sich bei dieser StichstraBe um eine PrivatstraBe, die nicht
offentlich-rechtlich gewidmet ist. D. h., die Baulast und der StraBen-
unterhalt liegen bei den Anliegern. Ein Ubergang der Baulast auf die
Gemeinde und ein Ausbau der StraBe ist derzeit nicht angedachf.

Das GrundstUck liegt im Umgriff des rechtskraftigen Bebauungsplans
»Am Kaaganger" aus 1995. Die wesentlich wertrelevanten Festsetzun-
gen kdnnen wie folgt angegeben werden (vgl. auch Anlagen):

Allgemeines Wohngebiet; GRZ 0,18 und max. Geschossfldche 260 m?
(Definition vgl. Kap. 2.5 des Gutachtens); max. 2 Vollgeschosse; Ein-
zelhduser und Doppelhduser zuldssig; MindestgrundstucksgroBe 1.000
m?2.

1 vgl. Internetplattform ,BayernAtiasPlus” mit dem Layer des Bayerischen Landesamts fir Umwelt.
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Bebauung '

Nutzung

Baujahr

AuBere Erscheinungsform

Wohnhaus

Das Grundstuck ist bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Unterge-
schoss (UG), das aufgrund der Hangsituation sidostseitig gut belich-
tet wird, einem darUber liegenden Erdgeschoss (EG) und einem, z. T.
als Galerie ausgebauten Dachspitz. Sidwestlich grenzt noch ein
groBflachiger Carport an.

1976; Wintergartenanbau ca. 1991 und weitere Ausbauten ca. 2004.

Langgestreckter, geschickt in den Hang gestellter, zweigeschossiger,
mit relativ flach geneigtem Satteldach gedeckter Baukdrper, wobei
das untere Geschoss bereits nordwestseitig in voller Hohe hangbe-
rOhrt ist, mit dem bauzeittypischen Charakter der 1970er Jahre.

ErschlieBung

Der Haupteingang befindet sich an der nordwestlichen Traufseite im
EG und ist nur Uber Stufenanlagen, die auenseitig an der nordseifi-
gen Giebelwand und sudlich am Carport entlangfUhren, erreichbar.
Die Zufahrt zum sUdwestseitigen Carport verlduft sudostseitig entlang
der gesamten Hausfront. Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine
Treppe, die vom Windfang im EG ins UG fOhrt und eine separate
Treppe im Wohnraum ins DG.

Geschossweise Nutzungen

uG Vorkeller | Bad (Wanne, Dusche, Waschbecken, Toilette) |
Gang | 2 WCs (Toilette, Waschbecken) | Keller | Hauswirtschafts-
raum | Vorraum mit Zugang zum Carport | Kiche | Vorzimmer | 2
Schlafrdume | Seminarraum | Wintergarten | Schwimmbad mit Zu-
gang zum Seminarraum und zum Heizungsraum

EG Flur, mit Abgang ins UG | Kiche in offener Verbindung zum
Essplatz, Wohnbereich und zum Kaminzimmer und Austritt auf den
sUdostseitigen Balkon | WC (Toilette, Waschbecken) | Schlafzimmer
| Bad (Wanne, Dusche, 2 Waschbecken, Toilette) | Diele | Weiterer
Aufenthaltsraum, ebenfalls mit Zugang auf sidostseitigen Balkon

DG Mit dem Wohnraum im EG verbundene Galerie | Speicher

Raumhohen
Ubliche Raumhdhen ca. 2,40 m bis ca. 2,50 m.

! Insbesondere die Beschreibung des ,Innenlebens” der baulichen Anlagen beruht auf Unterstellungen, zum Teil aber auch

auf begrindeten Annahmen auf Basis eines Alfgutachtens.
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Carport

AuBenanlagen

Belichtung | Besonnung | Ausblick

Durch die sUdostseitigen, groBfldchigen Aufglasungen wird das EG
gut belichtet und besonnt. Die AufenthalfsrGume im UG werden, mit
Ausnahme des Seminarraums, allerdings nur eingeschrénkt belichtet.
Vom Wohnraum, dem Balkon und aus der Dachgaube im DG besteht
ein weitschweifender Ausblick in Richtung See.

Baukonstruktion | Ausstattung

UG in Massivbauweise, hangseitig vermutlich betoniert; EG und DG in
Holztafelbauweise | Fassade verputzt, DG holzverschalt | Holzdach-
stuhl; Aufsparrend@mmung; Dachsteindeckung; Rinnen und Fallrohre
in Kupfer | Holzfenster, gestrichen, isolierverglast; Uberwiegend Roll-
l&den; z. T. liegende Dachfléchenfenster | Innenwdnde verputzt, z. T.
tapeziert | Decke Uber UG massiv; Uber EG Holzbalkenkonstruktion |
Massivireppe ins EG (gefliest, Holzstabgeldnder); filigrane Treppe ins
DG mit Stahlunterkonstruktion und offenen Setzstufen | Heterogene
Bodenbeldge: Fliesen, Teppichauslegware, Holzfertigparkett, Lami-
nat, Natursteinbelag | Holzwerkstofftiren, fumiert oder beschichtet;
z. T. Ganzglastiren | Warmwasserzentralheizung und zentrale
Brauchwasseraufbereitung (Primérenergie Ol, auBenliegender Erd-
tank); Fussbodenheizung und Konvek’roren| Bdden und Wdande in
den B&dern und WCs gefliest; wandh&ngende Toiletten; mittlerer
Ausstattungsstandard der Fliesen, Sanit@robjekte und -armaturen |
Sonstige Anlagen: Balkon mit geschlossener Holzlattenbristung und
Holzbohlenbelag; offener Kamin im Wohnraum; sUdostseitige Dach-
gaube; transparente Teillberdachung des Balkons

Energetische Belange
Ein Energieausweis konnte nicht Ubergeben werden. Nach Augen-
schein entspricht das Objekt nur noch eingeschrénkt heutigen ener-
getischen Standards.

Nordwestseitige Stahlbetonstitzwand zum Hang | Satteldach in Holz-
konstruktion | Reichlich Parkraum fUr 2 Fahrzeuge nebeneinander |
StUtzenfreies Parken, auch fUr hdhere Fahrzeuge geeignet

Zufahrt und Carport mit Betonverbundsteinpflaster befestigt | Nord-
westseitiger Umgang um das Gebd&ude mit Waschbetonplatten be-
legt | Einfriedung zu den Nachbarn mit Maschendrahtzaun | Stra-
Benseitige Mauereinfassungen | GartenhUtte in Holzbauweise an der
sidwestlichen Grundstiicksgrenze | Ansonsten insbesondere nordsei-
tig z. T. hochwichsiger Strauch- und Baumbestand
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Funktionalitat

Erhaltenszustand

Mogliches Zubehor

Insbesondere der Wohnraum mit seinen angeschlossenen Nutzungen
(Kiche, Kaminecke, Balkon) und in Verbindung mit dem galeriearti-
gen DG vermitteln einen groBzigigen Raumeindruck. Der Balkon I&sst
sich hinsichtlich seiner MaBe und aufgrund der Teillberdachung gut
nutzen. Die Zufahrt zum ger@umigen Carport entlang der gesamten
sUdostlichen Hauptfassade und auch der nur Uber eine Treppenan-
lage zugdngliche, unattraktiv auf der Nordwestseite angeordnete
Haupteingang, liegen ungUnstig. Auch ist das Ausparken aus dem
Carport aufgrund eingeschrankter Wendemoglichkeit auf dem Vor-
bereich schwierig. Der sudwestliche Bereich des UGs I&sst sich zusatz-
lich von auBen ,frockenen FuBes" vom Carport aus begehen. Das UG
ist aber, abgesehen von der z. T. eingeschrdnkten Belichtung, nicht
als abgeschlossene Einliegerwohnung nutzbar (das Bad ist nur Gber
einen mit dem Eingangsbereich des EGs verbundenen Vorraum zu-
gdnglich) und eignet sich daher eher zu einer teilgewerblichen Nut-
zung. Der vom Galeriegeschoss zugdngliche Speicher bietet eine
weitere Lagerflache. Der zusatzliche Aufenthaltsraum im EG kann
kaum als Kinder- oder Gastezimmer genutzt werden, da das Bad auf
der gleichen Ebene nur Gber das Schlafzimmer zugdnglich ist.

Das Objekt prdsentiert sich bereits von auBen in einem ungepflegten
und deutlich eingeschrdnkten Erhaltenszustand. Beispielhaft seien fol-
gende Zustandsmerkmale angemerkt:

Mauerwerkseinfriedungen marode | Deutliche Farbabplatzungen
an vielen auBenliegenden Holzbauteilen und der DachUberstdnde |
Abbruchwuirdige Pergola auf der sUdostseitigen Terrasse | Putzrisse
und -abplatzungen | Waschbetonbelag und -stufen des nérdlichen
Umgangs ausgebrochen und uneben | Vor der bis zum Boden rei-
chenden Dachgaube fehlt ein Gelénder | Auf Basis des GuBeren Zu-
stands wird nicht davon ausgegangen, dass sich das Gebdude im
Inneren ganz erheblich besser darstellt

EinbaukUche; Sauna; Einbauschrénke. Auf Basis des duBeren Ein-
drucks des Gebdudes wird unterstellt, dass diesem moglichen Zube-
hor kein positiver Zeitwert mehr beigemessen werden kann.
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Sonstige rechtliche Belange

Grundbuch

Mietvertrage

Bestandsverzeichnis

Hier sind ein Geh- und Fahrirecht und Kanalisations- und Wasserlei-
tungsanschlussrecht, sowie ein Leitungsbelassungs- und GrundstUcks-
betretungsrecht an dem Grundstick FlurstGck 276/1 als Herrschver-
merk eingefragen.

Anmerkung hierzu: nach der Grundakte sind diese Rechte unentgelt-
lich und sichern damit die ErschlieBung. Die Herstellungs- und Unter-
haltskosten mUssen mit den anderen Anliegern anteilig getragen wer-
den.

Abt. I

Hier ist nur der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen, wobei Ein-
fragungen in dieser Abteilung bei einer Verkehrswertermittlung im
Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens nicht berucksichfigt
werden.

Abt. il

Evil. Einfragungen in dieser Abt. (z. B. Hypotheken, Grundschulden)
bleiben bei einer Verkehrswertermittiung grundsétzlich unbericksich-
tigt.

Keine bekannt. Es wird von einer Eigennutzung ausgegangen.

Sonstige Rechte oder Belastungen

Das BewertungsgrundstUck wird Uber das schmale, parallel zur nord-
ostlichen GrundstUcksgrenze verlaufende FlurstOck 276/8 von dem
oben genannten Flurstick 276/1 getrennt. Da weder zu Gunsten des
Bewertungsgrundsticks ein Herrschvermerk noch in der Abt. Il von
Flurstick 276/8 eine Belastung hinsichtlich der Uberfahrung dieses
GrundstUcks eingetragen ist, ware das Bewertungsgrundstick nicht
erschlossen. Da das Flurstick 276/8 aber im Eigentum der Gemeinde
liegt und seit langer Zeit ,,fremdgenutzt" und zur FahrerschlieBung des
BewertungsgrundstUcks genutzt wird, wird hinsichtlich der Bewertung
ein Notwegerecht bzw. eine Art Gewohnheitsrecht unterstellt.

10
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Flachengrundlagen'

Die fur die Wertermittlung wesentlichen grundstUcks- und gebdude-
relevanten Fidchen kdnnen wie folgt zusammengestellt werden:

GrundstUck FlurstOck 276/3 1.233 m?

redlisierte, planungsrechtliche GF rd. 455 m?

realisierte GFZ 455 m? : 1.233m? = rd. 0,37

zuldssige, planungsrechtliche GF rd. 260 m?

zul&ssige GFZ 260m? : 1.233m? = rd. 0,21

realisierte, wertrelev ante GF rd. 465 m?

realisierte WGFZ 465m? :1.233m? = rd. 0,38

Gebdude Wohnhaus BGF rd. 560 m?
WF rd. 255 m?
NUF rd. 125 m?

WF+NUF rd. 380 m?

Verhdltnis WF+NUF zu BGF 68%

Carport BGF rd. 45 m?

! Die AbkUrzungen kénnen wie folgt definiert werden (vgl. auch Fidchenzusammenstellungen in den Anlagen):

GF

GF1

WGFL

BGF

NRF

WF

NUF

KGF

Geschossflache, vgl. § 20 BauNvVO: ,,Die GF ist nach den AusmaBen der Gebdude in allen Voligeschossen zu
ermitteln. ....".

Geschossfladchenzahl, vgl. § 20 BauNVO: | Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossfldche (GF) je Quad-
ratmeter GrundstUcksfldche .... zuldssig sind. ....".

Wertrelevante Geschossflachenzahl (GFZ). In der Wertermittlung werden aber i.d.R. auch anteilig Fldchen in an-
deren Geschossen als reinen Vollgeschossen, also abweichend von den Vorschriften in der BauNVO, hinzuge-
rechnet, so sie sich zu Verkaufs- oder Aufenthaltszwecken eignen, in Dachgeschossen auch, wenn diese noch
nicht ausgebaut, aber ausbaufdhig sind.

Bruttogrundflache, vgl. DIN 277: Die BGF ist die Summe der Grundfladchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.
FUr die Berechnung sind die aduBeren MaBe der Bauteile, z.B. Putz anzusetzen. In der Wertermittlung inkludiert die
BGF die Grundfldchen des Bereichs a (Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (Uberdeckt,
jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen). Der Bereich ¢ (nicht Uberdeckt) wird gegebenenfalls als ,,sons-
fige Bauteile" angesetzt.

Nettoraumflache, vgl. DIN 277: Die NRF ist die Summe der nutzbaren, zwischen den aufgehenden Bauteilen be-
findlichen Grundfldchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Die NRF gliedert sich in Nutzungsfléiche (NUF),
Technikflache (TF) und Verkehrsflache (VF). FUr die Ermittlung der NRF sind die lichten MaBe der Rdume anzuset-
zen.

Wohnflache: FUr die Ermittlung der Wohnfldche gibt es keine bindende Vorschrift. Friher wurden oftmals die
Regelungen der DIN 283 Entwurf herangezogen; spater die Wohnfldchenberechnung nach der Il. Berechnungs-
verordnung, heute i.d.R die Wohnfl&dchenverordnung, die allerdings nurim offentlich geférderten Wohnungsbau
zwingend anzuwenden ist. Bei der im Gutachten angegebenen WF handelt es sich daher nur um eine bewer-
fungsmethodische und marktbezogene BezugsgroBe. Es wird darauf aufmerksam gemacht, dass es hier durch-
aus Differenzen geben mag zu Rdumen, die die bauordnungsrechtlichen Anforderungen an AufenthaltsrGume
und damit an Wohnrdume nicht erfullen. DarUber hinaus werden hier ungeschitzte und nicht Uberdeckte Ter-
rassen bei der Wohnfldchenzusammenstellung nicht berGcksichtigt.

Nutzungsflache, vgl. DIN 277: Die NUF ist derjenige Teil der NRF, der der Nufzung des Bauwerks aufgrund seiner
Zweckbestimmung dient.

Konstruktionsfladche, vgl. DIN 277: Die KGF ist Teil der BGF. Sie beinhaltet alle Grundfldchen der aufgehenden
Baukonstruktionen aller Grundrissebenen eines Bauwerks, z.B. von Wanden, StUtzen und Pfeilern. Dabei sind die
FertigmaBe der Bauteile einschlieBlich Putz oder Bekleidung anzusetzen.
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2.6

Zusammenfassende Beurteilung und Marktlage

Makrolage

Mikrolage

Grundstick

Gebdude

Marktsituation

Lage in der landesplanerisch ohne ZentralitGfsfunktion gefUhrten,
aber im 6stlichen Bereich des Landkreises Landsberg am Lech (Re-
gierungsbezirk Oberbayern) am landschaftlich attraktiven Nordufer
des Ammersees und sehr verkehrsgUnstig an der Richtung MUnchen
fUhrenden A 96 gelegenen Gemeinde Eching am Ammersee

Sehr ruhige Ortsrandlage im sudwestlichen Gemeindegebiet
Umgebung als Ein-/Zweifamilienhduser, sehr unterschiedlichen Alters
Kurze, fusslaufige Entfernung zu den Seezugéngen
Zusammenfassend: sehr gute Wohnlagenqualitat

Mit 1.233 m? fUr ein Einfamilienhaus sehr groBes Grundstlick

Deutlich hdngig, aber z. T. weiter Ausblick nach SUdosten mdglich
ErschlieBung nur Uber eine schmale, nicht asphaltierte PrivatsiraBe
Bauplanungsrechtliche Lage im Umgriff eines Bebauungsplans mit
geringerem Bauplanungsrecht im Verhdlinis zur realisierten Bestands-
bebauung

GroBvolumiges Einfamilienhaus mit in den Hang gestelltem, sGdostsei-
fig belichteten UG, darUber einem EG und teilausgebauten DG

Ca. 255 m? WF und 125 m? sonstige NUF

Im UG Massivbauweise; darUber Holztafelbauweise

Baujahr ca. 1976 (geringfugige Um-/Anbauten ca. 1991 und 2004)
Zusatzlich groBer Carport (Platz fir mindestens 2 Fahrzeuge)

Sehr individuelle grundrissliche Konzeption

Deutlich eingeschrankter Erhaltens- und Pflegezustand und ebenfalls
nur noch eingeschrénkt heutigen energetischen Standards entspre-
chend

Vermutlich nicht vermietet

Wirtschaftliche Lage: Rezessionserscheinungen; mittlerweile modero-
tes Niveau der Inflationsrate und der Zinsen auf dem Kapitalmarkt,
aberimmer noch deutlich erhdhtes Baukostenniveau und verschdarfte
energiepolitische Vorgaben (GEG)

Nahezu ausgeglichene, aber trédge Markisituation mit mittlerweile sto-
bilisiertem Preis-, jedoch steigendem Mietniveau

Zusammenfassende Marktfdhigkeit: mittel
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3. BEWERTUNG

3.1 Verfahrenswahl

3.1.1 Allgemeine Vorbemerkungen

Definition des Verkehrswerts (§ 194 BauGB)

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewd&hnlichen
Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
schlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des GrundstUcks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne RuUcksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse zu erzielen wére.*

Wertermittlungsverfahren  Vereinfacht ausgedrickt soll bestimmt werden, was ein wirtschaftlich
handelnder Marktteilnehmer fUr das entsprechende Objekt zum Zeit-
punkt der Bewertung durchschnittlich, d.h. am wahrscheinlichsten zu
zahlen bereit wdre.

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Kaufinteressenten in Erschei-
nung freten, die ein auBergewdhnliches Interesse am Kauf der jewei-
ligen Immobilie haben. Einflusse auf die Kaufpreisbildung, die aus un-
gewodhnlichen Verkaufssachverhalten (z.B. Notverkauf, besondere
Beziehungen zwischen Verkd&ufer und Kdaufer resultierend aus Ver-
wandtschaftsverhdlinissen oder auch aus wirtschaftlichen Verflech-
tfungen heraus) oder persdnlichen Verhdltnissen (z.B. Liebhaberob-
jekt) entstehen, dirfen bei der Verkehrswertermittlung nicht berlck-
sichtigt werden.

Die ImmoWertV nennt drei Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswer-
tes: das Vergleichswertverfahren (falls eine ausreichende Anzahl von
Kaufpreisen von Objekten, die mit dem Bewertungsobjekt hinrei-
chend vergleichbar sind, vorhanden ist), das Ertragswertverfahren
(hier stehen wirtschaftliche und Renditegesichtspunkte i.S. der Ver-
mietung im Vordergrund) und das Sachwertverfahren (hier sind Sub-
stanz-, Ersafzbeschaffungs- und individuelle Nutzungsaspekte domi-
nierend). Der Verkehrswert I&sst sich dabei nicht exakt errechnen,
sondern nur in Anlehnung an das Ergebnis des einen oder/und ande-
ren Verfahrens unter BerUcksichtigung der Lage auf dem Grund-
stOcksmarkt ermitteln.
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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 Gebd&ude an der Schwelle zur Liquidation.

Allerdings ist das Grundstick mit einem deutlich hdheren 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 Geschossfléiche von 260 m? begrenzt, wobei die FIidchen von
R&umen, die nach Lage und GréBe als Aufenthalisrdume 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.

14



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

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 zundchst
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 gewdhnlichen 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 hierfGr 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 GrundstUck 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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