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Wohnbaugrundstiick, Fist. 920/8, Gemarkung Gauting, bebaut mit
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Weilheim i.OB

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Alpenstralle 16
82362 Weilheim i.OB

gemal Beschluss vom: 08.01.2025
Geschaftszeichen: 1 K 29/24
1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaf § 194 BauGB des mit einem

freistehenden Einfamilienhaus und einer PKW-Doppelgarage bebauten Grund-

stlcks, Flst. 920/8, Gemarkung Gauting, Amtsgericht Starnberg

Otto-Braungardt-Stralde 8
82131 Gauting

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 08.07.2025.

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

14  Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein innerortliches Wohn-

baugrundstick mit einer GroRe von 524 m2. Das Grundstuck ist mit einem

freistehenden Einfamilienhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss

und einem nicht ausgebauten Dachgeschoss sowie einer PKW-Doppelgarage

bebaut.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Otto-Braungardt-Stralle 8, 82131 Gauting Seite 4

Das Anwesen und speziell das Wohngebaude sind zum Stichtag in einem stark
vernachlassigten, stark vermullten, stark verschmutzten und nicht bewohnbaren
Zustand. Unsachgemalie Tierhaltung (angabegemald Hunde und Uber 20
Katzen) und hierdurch gegebenen Fakalien haben zu erheblichen Schaden an
der Bausubstanz und Geruchsbelastungen gefuhrt. Aufgrund des beim
Ortstermin vorgefundenen Zustands sind Aufwendungen fir eine Raumung,

Entrimpelung und Grobreinigung wertmindernd zu bertcksichtigen.

1.5 Besichtigungstag

Die Ortsbesichtigung fand am 08.07.2025 statt. Folgende Personen haben an
der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Herr R. P. (Antragsteller)

- Frau Rechtsanwaltin G. H. (Prozessbevollmachtigte des Antragstellers)
(Namen aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen)

- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenburo Bader & Thomee

Das Objekt konnte generell ungehindert von innen und aufen besichtigt
werden. Eine Innenbesichtigung war u.a. aufgrund der vorhandenen Gegen-
stande (Mobel, Unrat, etc.), der vorhandenen Verschmutzungen und der
extremen Geruchsbelastung nur mit Schutzausristung und nur in stark
eingeschranktem Umfang mdglich. Einzelne Raume konnten teilweise nicht

betreten werden.

1.6 Unterlagen und Auskinfte

Fir die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Auskilnfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan

- Grundbuchauszug vom 23.01.2025

- Eingabeplan ,Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Garage“ mit
Grundrissen, Ansichten, Schnitt und Lageplan vom 12.11.1978

- Formblatt Wohnflachenberechnung vom 12.11.2018

Bader & Thomee
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1.7

1.8

Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung Uber den angetroffenen
baulichen Bestand und Zustand

Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des
Gutachterausschusses

Auskunft der Gemeinde Gauting

Literatur

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

J. Simon, W. Kleiber, R. Ro&ssler: Schétzung und Ermittlung von
Grundstiickswerten, Luchterhand

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

G. Sommer, R. Kroll, J. Piehler, Grundstiicks- und Gebé&ude-

wertermittlung fir die Praxis, Loseblattsammlung, Rudolf Haufe Verlag

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vorliegen-

den Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

1.9

Baugesetzbuch (BauGB)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Buargerliches Gesetzbuch (BGB)

Bewegliche Gegenstande

Bewegliche Gegenstande wie die Moblierung, Einrichtungsgegenstande sowie

Einbaukichen und Einbaumdbel sind nicht Gegenstand der nachfolgenden

Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Bader & Thomee
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2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt FI.Nr. Grolke

Starnberg Gauting 170 6105 920/8 524 m?

Ifd. Nr. 1: Fist. 920/8, Otto-Braungart-Str. 8, Wohnhaus, Nebengebaude,
Garten

Abteilung | / Eigentimer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen

Abteilung Il

Ifd. Nr. 1: geldscht

Ifd. Nr. 2: Miterbenanteil von B. P. am Nachlass von K. D. P gepfandet fur
XXX, Amtsgericht Minchen

Ifd. Nr. 3: Miteigentumsanteil von B. P. als Alleinerbin nach R. P.
gepfandet fur XXX, Amtsgericht Minchen

Ifd. Nr. 4: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der

Gemeinschaft ist angeordnet (AG Weilheim, AZ: 1 K 29/24),

AuftragsgemaR erfolgt die Verkehrswertermittlung ohne Berlicksichtigung
wertrelevanter Eintragungen in Abteilung Il.

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

sichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Bader & Thomee
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2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das Wohnbaugrundstick hat eine annahernd rechteckige Grundflache mit einer
abgerundeten, dem Stralienverlauf folgenden Ecke im Nordwesten. Die Grund-
stlckstiefe in Nordost-/ Sudwestrichtung betragt maximal ca. 25 m und die
Grundstucksbreite betragt maximal ca. 22 m. Das ebene und auf Stral3enniveau
liegende Eckgrundstuck grenzt im Nordwesten und Nordosten an die Otto-
Braungardt-StraRe und ansonsten an bebaute Nachbargrundsticke. Das
Grundstlck ist im norddstlichen Grundstucksbereich mit einem freistehenden

Einfamilienhaus und einer daran angebauten PKW-Doppelgarage bebaut.
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Die Bodenbeschaffenheit (Bodengute, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur Uber gesonderte Fach-

gutachten gefuhrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.

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

ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen.

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

Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage ausgegangen.

2.3 Lage

Die Gemeinde Gauting mit 21.860 Einwohnern (Stand 12.2024) liegt im ober-
bayrischen Landkreis Starnberg, ca. 16 km sudwestlich des Stadtzentrums von
Midnchen und ca. 8 km ndordlich von Starnberg im Wurmtal (Entfernungsan-

gaben Luftlinie).
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Die Infrastruktur der Gemeinde Gauting ist gut entwickelt und weist unter
anderem Kindergarten und Kinderkrippen, Horte, Grundschulen, eine Mittel-
schule, eine Realschule, ein Gymnasium und Einrichtungen fir Erwachsenen-

bildung auf. Einkaufsmoglichkeiten fur Waren des taglichen und des erweiterten

Bader & Thomee
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Bedarfs sind in Gauting und den umliegenden Gemeinden vorhanden. Die Lage
nahe des Starnberger Sees (ca. 11 km), des Woérthsees (ca. 15 km) und des

Ammersees (ca. 20 km) bietet einen guten Freizeit- und Erholungswert.
PEESTEES ) SESONY

Das Grundstuick liegt im norddstlichen Ortsbereich von Gauting innerhalb eines

Wohngebiets, ca. 700 m norddstlich des Zentrums von Gauting (Rathaus), ca.
950 m dstlich des S-Bahnhofs Gauting und ca. 150 m stddstlich der Wirm. Das
Gebiet wird groRraumig eingegrenzt durch die Buchendorfer Stralle im Siden,
die Munchener Strale (St 2063) im Nordwesten und die Hangkante des
Wdarmtals im Osten. Die nordostlich und nordwestlich des Grundstlicks
verlaufende Otto-Braungardt-Strale ist eine schwach befahrene Anlieger-
stral3e. Durch die etwa 70 m nordwestlich des Objekts verlaufende Minchener
Stralde, eine Hauptdurchgangsstralde von Gauting mit hohem Verkehrsauf-

kommen sind verkehrsbedingte Larmimmissionen witterungsabhangig moglich.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Otto-Braungardt-Stralle 8, 82131 Gauting Seite 10

Umgebungsbebauung

Das Objekt befindet sich in einem Siedlungsbereich mit Uberwiegend aus
Einfamilienhdusern, Doppelhdusern und kleineren Mehrfamilienhdusern be-
stehender Wohnbebauung. Die Bebauung ist aufgelockert und durchgrint. Un-
mittelbar nordostlich der Otto-Braungardt-Stralle befinden sich gewerblich

genutzte Flachen (Autohaus, Tankstelle).

Offentliche Verkehrsmittel

Gauting liegt im Bereich des Verbundnetzes des MVV. Die S-Bahn-Linie S6
Tutzing — Ebersberg verkehrt im Bereich Gauting im 20-Minuten-Takt. Die Ent-
fernung zum S-Bahnhof betragt ca. 950 m (Luftlinie). Des Weiteren bestehen
regionale Busverbindungen und Blrgerbus-Verbindungen u.a. mit Zubringung
zum S-Bahnhof Gauting und zum U-Bahnhof Furstenried West. Bushaltestellen

sind fuRlaufig zu erreichen.

Individualverkehr

Gauting ist u.a. Uber die Starnberger Stralde (St 2063), die MUnchener Stralie
und weitere Ortsverbindungsstrallen gut an die umliegenden Gemeinden sowie
Starnberg und Munchen angeschlossen. Die Autobahnauffahrt Grafelfing zur
A 96 Minchen - Lindau ist nach ca. 8 km Fahrt und die Autobahnauffahrt
Flrstenried zur A 95 Mlnchen - Garmisch ist ebenfalls nach ca. 8 km Fahrt zu

erreichen.

Beurteilung

Gauting gilt generell als gute und gesuchte Wohnlage im Landkreis Starnberg.
Das Objekt befindet sich im nordostlichen Ortsbereich in generell durch-
schnittlich guter Wohnlage von Gauting. Die unmittelbar nordostlich gelegenen
gewerblich genutzten Flachen und die Nahe zur Munchener Stralle mindern
etwas den Wohnwert. Die Infrastruktur und die Verkehrsanbindung sind gut.
Verkehrsbedingte Larmimmissionen durch den StralRenverkehr sind witterungs-
abhangig maoglich.

Bader & Thomee
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i

Otto-Braungardt-Strale — Blickrichtung Otto-Braungardt-Strae — Blickrichtung
Siidwest Siidost

24 ErschlieBung

Das Grundstick ist von Nordosten Uber die Otto-Braungardt-Stralle er-
schlossen. Diese ist endausgebaut, asphaltiert und beleuchtet. Gehwege sind
angelegt. Anschlusse fir Wasser, Kanal, Strom und Telekommunikation sind

vorhanden.

Soweit im Gutachten nichts anderes vorgetragen ist, wird ungepruft unterstellt,
dass samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Geblhren usw., die
mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, zum Wertermittlungsstichtag

erhoben und bezahlt sind.

2.5 Baurecht

Die Grundsticksflache ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde Gauting als
allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Das Grundstick liegt im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 41 — Minchner Feld aus dem Jahr 1971

u.a. mit folgenden Festsetzungen flr das zu bewertende Wohnbaugrundstick:

- allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
- Mal der baulichen Nutzung:
maximal zulassige Geschossflachenzahl: 0,4

maximal |l Vollgeschosse

Bader & Thomee
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- durch Baugrenzen vorgegebene Baufenster fir Wohngebaude und

Garage

Wohnbau- -
grundstick = #

Ausschnitt Bebauungsplan

Das Wohnbaugrundstuck ist durch die derzeitige Bebauung mit einer wert-
relevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,53 ausgenutzt. Eine weitere
bauliche Nutzung des Grundstucks ist bei Erhalt des Gebaudebestands nicht
moglich. Auch im Falle einer Neubebauung kann, entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplans, kein hdéheres Mal® der baulichen Nutzung

erreicht werden.

Aufgrund der vorliegenden Unterlagen (Kopie Eingabeplan vom 12.11.1978)
wird somit ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass die derzeit
vorhandene Bebauung und Nutzung genehmigt sind.

Bader & Thomee
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Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf unverbindlichen Auskinften der Behorden. Eine rechtssichere Aus-
kunft ist nur Uber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen Bauantrag zu
erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche Nutzung stellt eine
Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch gegenuber dem Sachver-
standigen, der zustandigen Planungsbehdrde oder sonstigen Beteiligten abge-

leitet werden kann. Eine Haftung hierfur wird ausdrucklich ausgeschlossen.

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

Sinn.

2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag

Das Anwesen und speziell das Wohngebaude befinden sich zum Stichtag in
einem stark vernachlassigten, stark vermullten, stark verschmutzten (u.a.
Fakalien) und nicht bewohnbaren Zustand. Gemaly Auskunft beim Ortstermin
wird das Gebaude jedoch zeitweise von einer Miteigentimerin genutzt. Des
Weiteren befanden sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung Katzen in dem

Gebaude und um das Gebaude.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der

Bayerischen Denkmalliste gefuhrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).

Bader & Thomee
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3 Objektbeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

Die Gebaude- und Baubeschreibung soll einen Eindruck von der Ausfluhrung
und Ausstattung der Baulichkeiten vermitteln. Sie stellt keine detaillierte Raum-
bzw. Bau-, Substanz- und Mangelbeschreibung dar. Die nachfolgenden
Angaben beziehen sich auf die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale. Der
Vortrag der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf Ausklnften, vorliegenden
Unterlagen, Annahmen und Vermutungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Malle Uberpruft und keine Funktionsprifungen haustechnischer und
sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der
Ortsbesichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine

das Material zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine uUbliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Baumangel und -schaden sind in der Bewertung nur bericksichtigt, so
sie am Besichtigungstag deutlich sichtbar und erkennbar waren. Nicht
untersucht wurde die Belastung der Gebaude im Inneren auf asbest- und
formaldehydhaltiges Material bzw. auf Schadlingsbefall der Holzbauteile,
Rohrleitungsfral3, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. Die hierfur erforderlichen Nachweise
konnten nur Uber 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 Wohngebaude

Nordost- und Siidostseite des Gebaudes Nordwestseite des Gebaudes

Konzept

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes, voll unter-
kellertes Einfamilienwohnhaus mit Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss
und einem nicht ausgebauten Dachgeschoss. An das Wohngebaude ist eine
PKW-Doppelgarage angebaut, die mit der Garage auf dem suddstlichen Nach-
bargrundstick kommun bebaut ist. Der Hauseingang befindet sich auf der Nord-
ostseite des Gebaudes. Das Gebaude hat eine dem Baujahr entsprechende
Architektur mit einem Satteldach mit Dachuberstanden, einem Uber die gesamte
Sudwestseite verlaufenden Balkon und einer Putzfassade, die im Bereich des

Ober- und Dachgeschosses mit Holz verschalt ist.

Baujahr: ca. 1979/1980

Konstruktion
Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Stahlbeton- bzw. Mauerwerkswanden,

Stahlbetondecken und einem Satteldach mit Holzdachstuhl ausgefihrt.

Gebaudeabmessungen

Das Gebaude hat einen rechteckigen Grundriss mit einem einspringenden
Bereich auf der Nordostseite sowie im Bereich des Eingangs. Die Gebaude-
breite in Nordwest-/ Sudostrichtung betragt ca. 10,90 m und die Gebaudetiefe

betragt ca. 9,75 m.
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Raumeinteilung

In dem Bewertungsobjekt befindet sich eine Wohneinheit. Der Zugang zum
Gebaude erfolgt Uber einen Eingang auf der Nordostseite. Im Inneren ist das
Gebaude uber Treppen mit Treppenlaufen vom Keller bis zum Obergeschoss
sowie einer Spindeltreppe vom Obergeschoss in das Dachgeschoss er-

schlossen.

Kellergeschoss

Im Keller des Gebaudes befinden sich ein Flur mit Treppenlauf, ein Wasch- und
Trockenraum, ein Kellerraum, ein Heizungsraum und ein Vorratsraum. Alle
Raume sind Uber den zentral angeordneten Flur erschlossen. Die Belichtung
und Bellftung der Radume erfolgen Uber Kellerfenster und Lichtschachte. Der
Keller ist des Weiteren Uber eine Kelleraul3entreppe im Bereich des Wasch-

und Trockenraums erschlossen.

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss befinden sich eine Diele mit Hauseingang und Treppenlaufen,
ein Gaste-WC, eine Kiuche mit Speisekammer, ein Arbeitszimmer und ein
Wohn- und Esszimmer. Das Wohn- und Esszimmer ist nach Sudwesten und
Nordwesten, die Kiche ist nach Sudosten und das Arbeitszimmer ist nach
Nordwesten ausgerichtet. Alle Raume und das WC sind durch Fenster
tagbelichtet und beluftet. Vom Wohn- und Esszimmer aus besteht Zugang zu

einer Terrasse auf der Stidwestseite des Gebaudes.

Obergeschoss

Im Obergeschoss befinden sich ein Flur mit Treppenlaufen, ein WC, ein Bad,
drei Kinderzimmer und ein Schlafzimmer. Das Schlafzimmer ist nach Sudosten,
ein Kinderzimmer ist nach Nordwesten, das WC ist nach Nordosten und die
beiden anderen Kinderzimmer sowie das Bad sind nach Sudwesten aus-
gerichtet. Von den beiden nach Sudwesten ausgerichteten Kinderzimmern

besteht Zugang zu einem Uber die gesamte Hausbreite verlaufenden Balkon.

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 Grundstlicken

Gutachten Otto-Braungardt-Stralle 8, 82131 Gauting Seite 17

Alle Raume, das WC und das Bad sind durch Fenster bzw. Fenstertiren tag-

belichtet und beliftet und tUber den Flur erschlossen.

Dachgeschoss

Das Dachgeschoss ist Uber eine Spindeltreppe zu erreichen. Das Dach-
geschoss ist nicht ausgebaut und dient als Speicherflache. Die Belichtung und

Bellftung erfolgen Uber giebelseitige Fenster und Dachflachenfenster.

Beurteilung

Es besteht ein fur Einfamilienhauser Gbliches Raum- und Flachenangebot. Die
Raumeinteilung ist funktionell. Die Raume sind generell gut geschnitten,
verfugen uUber ausreichende Gréfen und sind ihrer Funktion entsprechend
ausgerichtet. Die Ausrichtung des Gebaudes und der auf der Sudwestseite

gelegene Garten sind gunstig.

Arbeitszimmer EG Diele EG
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Zimmer OG Flur OG

Dachgeschoss Kellerraum

Wohnflache

Die Zusammenstellung der Wohnflache basiert auf den Angaben der vor-
liegenden Flachenberechnungen und Planunterlagen. Die Ubereinstimmung der
angegebenen Male und Flachen mit den Gegebenheiten vor Ort wurde nicht
gepruft. Fur den Putz erfolgt ein pauschaler Abzug von 3,0 %. Der Balkon ist
mit 50 % der Flache berucksichtigt.
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Zusammenstellung der Wohnflache m?
Erdgeschoss:

Diele 7,70
wWC 1,90
Kuche 7,10
Speisekammer 1,40
Ess-/ Wohnzimmer 42,30
Arbeitszimmer 13,80
Obergeschoss:
Flur 8,40
Duschbad 3,10
Bad 7,30
Kind 1 14,30
Kind 2 16,40
Kind 3 16,50
Eltern 17,50
157,70
Putzabzug 3% -4,73
Balkon zu 50% ca. 16,34 0,50 8,17
Wohnflache des Bewertungsobjekts 161,14
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 161,00

Baubeschreibung

Anmerkung: Aufgrund des vermillten Zustands und der schwierigen hygienischen Zustande
war die Innenbesichtigung nur stark eingeschrankt mdglich. Teilflachen konnten nicht betreten
werden. Von der nachfolgenden Beschreibung abweichende Gegebenheiten vor Ort sind nicht

auszuschlief3en.

Rohbau / Fassade:
Grindung: Streifenfundamente aus Beton
Aullenwande: Mauerwerk bzw. Stahlbeton
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Decken: Stahlbetondecken

Dach: Satteldach mit Holzdachstuhl und Tonpfanneneindeckung,
Spenglerarbeiten in Kupfer

Treppen: KG bis OG: Stahlharfentreppen mit Holzstufen und
Metallgelander mit Holzhandlauf
OG / DG: Spindeltreppe aus Metall mit Holzstufen

Fassade: Putzflachen gestrichen, im Bereich des Ober- und
Dachgeschosses Holzverschalung

Fenster: Holzfenster mit 2-fach Isolierverglasung
Kunststoffrollladen

Balkon: Stahlbetonbalkon mit Holzgelander

Innenausbau:

Innenwande: Mauerwerk

Wandflachen: Keller: Putzflachen gestrichen
EG / OG: Putzflachen gestrichen, teilweise Tapeten, Kuche
Fliesenspiegel, Sanitarraume Fliesen

Deckenflachen: Keller: Putz- bzw. Betonflachen gestrichen
EG / OG: Putzflachen gestrichen, teilweise Holzver-
schalung

FulRboden: Keller: Estrich- und Fliesenbdden
EG: Fliesenbdden
OG: Teppichboden, teilweise Estrichbéden ohne
Bodenbelage, Sanitarraume Fliesenbdden

Taren: Hauseingang: Massivholzture mit Glaselement

Sanitarraume:

Zimmer: Holzwerkstofftiren furniert

WC EG:
Waschbecken und Hange-WC, Fliesenboden, Wande
gefliest, mittlerer Standard aus dem Baujahr
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WC OG:

Waschbecken, Hange-WC, Bidet, Fliesenboden, Wande
raumhoch gefliest, mittlerer Standard aus dem Baujahr
Bad OG:

Badewanne, Dusche, zwei Waschbecken, Fliesenboden,
Wande raumhoch gefliest, mittlerer Standard aus dem
Baujahr

Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung: Zentralheizung (6lbefeuert, angabegemal? nicht
funktionsfahig), Kompaktheizkérper, Fulldbodenheizung
Warmwasser uber Zentralheizung

Elektro: der Funktion und dem Alter des Gebaudes entsprechend
durchschnittlich ausgelegt, Elektroinstallation aus dem
Baujahr, Verteilung mit Automatensicherungen

bes. Bauteile: Lichtschachte, Balkon, Vordach Garage

bes. Einbauten: Einbaukiche EG (nicht bewertet)

Gaste-WC im EG WC im OG
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Heizungsanlage

Treppenlauf EG - OG

Durchgefiihrte Arbeiten
Gemal Auskunft beim Ortstermin wurden folgende wesentliche Renovierungs-

und Modernisierungsmaflnahmen durchgeflhrt:

ca. 2016: Erneuerung Heizungsanlage

ca. 2018: Arbeiten Dacheindeckung, nicht fachgerecht ausgefihrt
und zum Stichtag nicht fertiggestellt
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Mangel / Schaden

Das Wohngebaude ist zum Stichtag in einem stark vernachlassigten, stark
vermullten, stark verschmutzten (u.a. Fakalien) und nicht bewohnbaren Zu-
stand. Unsachgemale Tierhaltung (angabegemald Hunde und uber 20 Katzen)
und hierdurch gegebene Fakalien haben zu erheblichen Schaden an der
Bausubstanz und Geruchsbelastungen gefihrt. Es bestehen zahlreiche, teil-
weise erhebliche Mangel und Schaden. Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit sind
u.a. folgende Mangel und Schaden zu nennen:

- Dacheindeckung nicht fachgerecht ausgeflihrt bzw. nicht fertiggestellt

- Fassade abgewittert, partielle Putzschaden und Risse

- Holzbauteile aulRen abgewittert

- Fenster abgewittert und Scheiben teilweise angelaufen

- fehlende Attikaverkleidung Vordach zu Garage

- Feuchteschaden Balkon

- Gebaude innen vermullt und stark verschmutzt, gegebenenfalls
Schadlings- und Pilzbefall

- erhebliche Schaden an Bausubstanz und erhebliche Geruchsbelastungen
durch unsachgemalde Tierhaltung (angabegemal Hunde und Gber 20

Katzen) und hierdurch gegebene Fakalien
(Anmerkung: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befanden sich zahlreiche, augen-

scheinlich unbeaufsichtigte Katzen in dem Gebaude.)

- partielle Feuchteschaden Kellerwande

- Heizungsanlage angabegemal defekt, gegebenenfalls Frostschaden im
Bereich der Heizungs- und Sanitarinstallation

- Schaden Dammung Dachflachen

- Sanitarausstattung (WC’s, Bad) sanierungsbedurftig und nicht nutzbar
(Fliesenschaden, Sanitargegenstande alt, abgenutzt und stark
verschmutzt, etc.)

- Bodenbelage alt, abgenutzt und stark verschmutzt bzw. teilweise nicht

mehr vorhanden, Treppen abgenutzt
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- Wand- und Deckenflachen sanierungsbeduirftig (Tapeten und Verklei-
dungen alt und stark verschmutzt, Malerarbeiten erforderlich, etc.)

- Tlren und Turzargen abgenutzt und stark verfarbt, teilweise Schaden und
Absplitterungen

- Weitere Abnutzungen und Schaden (z.B. Heizkorper, Lichtschalter, etc.)

- Aulenanlagen stark vernachlassigt und vermdillt

Aufgrund des augenscheinlich festgestellten Zustands des Gebaudes ist nicht
auszuschlielen, dass weitere, unter Umstanden erhebliche Mangel und
Schaden vorhanden sind. Hierdurch ist ein erhebliches Kostenrisiko fur einen
potentiellen Kaufer gegeben. Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass
eine genaue Beurteilung der vorhandenen Schaden, des Schadensumfangs
und des erforderlichen Sanierungsaufwands nur durch gesonderte Unter-
suchungen und entsprechende Fachgutachten geklart werden kann. Hierzu

sind im Vorfeld eine Raumung und Reinigung des Gebaudes erforderlich.

Entsprechend dem beim Ortstermin augenscheinlich festgestellten Zustand ist
nach einer unverbindlichen Einschatzung davon auszugehen, dass das
Gebaude flur eine Sanierung und nachhaltige Nutzung weitgehend zu entkernen
ist. Es ist damit rechnen, dass, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit, u.a. folgende

MaRnahmen erforderlich sind:

- Entrimpelung und Grobreinigung des Gebaudes und der Aul3enanlagen

- Ruckbau und Erneuerung Bodenbelage / Estrich, Wand- und
Deckenbekleidungen

- Ruckbau / Erneuerung Fenster und Tlren

- Ruckbau / Erneuerung Sanitarausstattung

- Ruckbau / (Teil-) Erneuerung Heizungs-, Sanitar- und Elektroinstallation

- Sanierung Dachflachen

- Beseitigung Reparaturstau

- Neuanlage AufRenanlagen
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Schaden Holzdecke Wohn-/ Esszimmer

Verschmutzungen Treppenabgang Feuchteschaden Kellerwand

abgelaufene Treppenstufen Tierfakalien Flur OG
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Ablagerungen Wandflachen verschmutzte Schalter und Wandflachen

Schaden Dammung Dachflachen Feuchteschaden Balkon

Ausstattung / Bauzustand

Das Gebadude weist Uberwiegend einen mittleren, weitgehend dem Baujahr
entsprechenden Ausstattungsstandard auf. Abgesehen von den oben aufge-
fuhrten MaRnahmen wurden in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten keine
durchgreifenden Sanierungs- und Modernisierungsmaflnahmen durchgeflhrt.
Die Ausstattung einschlieBlich der Sanitdrausstattung ist GUberwiegend veraltet

und entspricht nicht den heutigen Ansprichen.

Das Wohngebaude ist zum Stichtag in einem stark vernachlassigten, stark
vermullten, stark verschmutzten (u.a. Tierfakalien) und nicht bewohnbaren Zu-

stand. Das Gebaude weist des Weiteren zahlreiche, teilweise erhebliche
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Mangel und Schaden auf. Fur eine nachhaltige Nutzung sind durchgreifende
SanierungsmalRnahmen erforderlich. Es besteht ein erheblicher Instand-
haltungsstau. Die genannten Punkte, die das normale Mal® der Alters-
wertminderung Ubersteigen, werden im Rahmen der Wertermittlung durch den
Ansatz eines Reparaturstaus berlcksichtigt. Aufgrund des beim Ortstermin
vorgefundenen Zustands sind des Weiteren Aufwendungen fur eine Raumung,

Entrimpelung und Grobreinigung wertmindernd zu bertcksichtigen.

Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehille weist einen dem Baujahr entsprechenden, nicht mehr
zeitgemalken Dammstandard auf. Durchgreifende energetische Moderni-
sierungs- und Sanierungsmafnahmen wurden seit der Errichtung augen-

scheinlich nicht durchgefuhrt.

Die Anforderungen an die energetische Qualitat von Neubauten sind in den
letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesem Bestandsgebaude bei
weitem nicht erfullt. Genauere Angaben zur Energieeffizienz des Gebaudes und
der haustechnischen Anlagen sind einem Energieausweis, der dem Sachver-

standigen nicht vorliegt, zu entnehmen.
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3.3 PKW-Doppelgarage

# - ] »
5% "
Nordostseite der Garage Innenansicht Garage

Beschreibung

Im Sudosten schlie3t eine nicht unterkellerte PKW-Doppelgarage mit einem
Flachdach an das Wohnhaus an. Die Zufahrt erfolgt von Nordosten, von der
Otto-Braungardt-Stralde aus. Das Garagengebaude ist in Massivbauweise mit
Mauerwerkswanden, Stahlbetondecke, einem Flachdach mit Kiesschuttung und
einem Metallkipptor erstellt. Die AuRenwande sind verputzt. Die Zufahrt ist mit
Natursteinpflaster befestigt. Uber eine Metalltiire auf der Siidwestseite besteht

direkter Zugang zum Garten.
Baujahr: ca. 1979/1980
Mangel / Schaden

- fehlende Attikaverkleidung, Dachabdichtung partiell undicht
- Feuchteschaden

- Torschwelle korrodiert

Bauzustand
Das Garagengebaude ist in einem stark vernachlassigten und sanierungs-

bedurftigen Zustand. Es bestehen erhebliche Mangel und Schaden.
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3.4 AuBenanlagen

siudlicher Gartenbereich Terrassenfldache

Beschreibung

Garten: verwilderte Pflanzflachen mit Buschwerk und Baumen

Einfriedung: Holz- und Metallzaune hinterpflanzt

Wege: Hauszugang und Wegeflachen mit Pflasterbelagen
befestigt

Terrasse: Terrassenflache mit Klinker befestigt

Zustand

Die Aulenanlagen sind in einem stark vernachlassigten und vermdullten
Zustand. Die Gartenflachen sind verwildert und es ist zahlreicher Unrat
abgelagert.
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4 Bewertungsgrundlagen

41 Grundlagen der Wertermittiung

Entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) ist zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwert- oder sind mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter
Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt, zu bemessen. Danach
sind die Verfahren nach den im gewohnlichen Geschéaftsverkehr des Immo-
bilienmarktes bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des

Einzelfalles zu wahlen.

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

und zur Plausibilisierung ermittelt.

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

geringen Abweichungen fuhren.

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

verstandigen.

4.2 Bewertungskriterien

Gauting gilt generell als gute und gesuchte Wohnlage im Landkreis Starnberg.
Das Objekt befindet sich im norddstlichen Ortsbereich in generell durch-

schnittlich guter Wohnlage von Gauting. Die unmittelbar nordostlich gelegenen
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gewerblich genutzten Flachen und die Nahe zur Munchener Stralle mindern
etwas den Wohnwert. Die Infrastruktur und die Verkehrsanbindung sind gut.
Verkehrsbedingte Larmimmissionen durch den Stralenverkehr sind witterungs-

abhangig maoglich.

Das Wohnhaus weist ein fur Einfamilienhauser ubliches Raum- und Flachen-
angebot auf. Die Raumeinteilung ist funktionell. Die Raume sind generell gut
geschnitten, verfigen Uber ausreichende Gréflen und sind ihrer Funktion ent-
sprechend ausgerichtet. Die Ausrichtung des Gebaudes und der auf der
Sudwestseite gelegene Garten sind gunstig.

Das Gebaude weist Uberwiegend einen mittleren, weitgehend dem Baujahr
entsprechenden Ausstattungsstandard auf. Abgesehen von den in Abschnitt 3
aufgefuhrten MalRnahmen wurden in den letzten Jahren bzw. Jahrzehnten keine
durchgreifenden Sanierungs- und Modernisierungsmal3nahmen durchgefuhrt.
Die Ausstattung einschliel3lich der Sanitarausstattung ist Gberwiegend veraltet

und entspricht nicht den heutigen Ansprichen.

Das Wohngebaude ist zum Stichtag in einem stark vernachlassigten, stark
vermullten, stark verschmutzten (u.a. Tierfakalien) und nicht bewohnbaren Zu-
stand. Das Gebaude weist des Weiteren zahlreiche, teilweise erhebliche
Mangel und Schaden auf. Fur eine nachhaltige Nutzung sind durchgreifende
SanierungsmalRnahmen erforderlich. Es besteht ein erheblicher Instand-
haltungsstau. Die genannten Punkte, die das normale MalR der Alters-
wertminderung Ubersteigen, werden im Rahmen der Wertermittlung durch den
Ansatz eines Reparaturstaus berlcksichtigt. Aufgrund des beim Ortstermin
vorgefundenen Zustands sind des Weiteren Aufwendungen fur eine Raumung,

Entrumpelung und Grobreinigung wertmindernd zu berucksichtigen.

4.3 Marktsituation

Am Immobilienmarkt in Minchen und den umliegenden Landkreisen ist eine
Trendwende eingetreten. Nach einer langen Phase mit teilweise stark steigen-

den Preisen, die auch trotz der Corona-Krise ungebrochen war, haben seit etwa
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Mitte des Jahres 2022 u.a. das deutlich steigende Zinsniveau zu einer Konso-
lidierung der Preise bzw. in letzter Zeit zu einem Rilckgang des Preisniveaus
gefuhrt. Eine Nachfrage nach Wohnimmobilien im Gro3raum Minchen und dem

Landkreis Starnberg ist jedoch weiterhin gegeben.

Im vorliegenden Fall schranken jedoch u.a. der sehr schlechte, nicht bewohn-
bare Objektzustand und das hierdurch fur einen Kaufer gegebene Kostenrisiko
den Kauferkreis erheblich ein. Die Verkauflichkeit des Bewertungsobjekts ist
somit als sehr schwierig einzustufen. Es ist mit langeren Vermarktungsdauern
zu rechnen. Eine Vermietung des Objekts ist im derzeitigen Zustand nicht
maglich.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der vorliegenden Planunterlagen
erstellt. Die Ubereinstimmung der MaBe in den Planen mit den tatsichlichen
Malen wurde nicht gepruft.

Wohnbaugrundstiick

Grundstucksflache gemaly Grundbuch m?
Fist. 920/8 524,00
Gesamtflache 524,00
Wohngebaude

Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
Keller 99,38
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 99,38 99,38
Erdgeschoss 99,38
Obergeschoss 106,28
Dachgeschoss (nicht ausgebaut) 106,28
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 311,94 311,94
Bruttogrundflache gesamt 411,32
Bruttogrundflache gesamt rd. 411,00
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Wohnflache m?
Wohnflache EG / OG 161,14
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 161,00
Garage
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m?
Doppelgarage 37,19
Bruttogrundflache rd. 37,00
KFZ-Stellplatze Stk.
PKW-Doppelgarage 2,00
KFZ-Stellplatze insgesamt 2,00
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5 Bodenwert

Entsprechend § 40 der ImmoWertV wird der Bodenwert, ohne Berlcksichtigung
der auf dem Grundstlick 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 Wohnbaugrundstlck realisierte Mal der baulichen Nutzung ergibt

sich wie folgt:

Geschossflache gesamt BGF Faktor m?
Erdgeschoss 99,38 1,00 99,38
Obergeschoss 106,28 1,00 106,28
Dachgeschoss zu 2/3 106,28 0,67 71,21
276,87
Geschossflache (GF) rd. 277,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) m?
Geschossflache 277,00
Flache Wohnbaugrundstlck 524,00
wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) 0,53

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

jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

5.2 Richtwert, Basiswert

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

deren Eigenschaften fur dieses Gebiet typisch sind.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wird fur den betreffenden Bereich
folgender Bodenrichtwert flr erschlieBungsbeitragsfreies Wohnbauland ver-
offentlicht:

Bodenrichtwert gemal} Gutachterausschuss €/m?
Zone 401 - Wohngebiete 6stlich der Bahn, Wohnbauflachen, ebf
01.01.2024 WGFZ = 0,45 1.700,00

Auf Antrag wurden vom Gutachterausschuss folgende Verkaufe von vergleich-

baren unbebauten Grundstlcken mitgeteilt:

Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen, erschliellungsbeitragsfrei

Nr. Datum m? wGFZ €/m* Lage Korr. Korr. €/m? €/m?
Entw. (Korr.) wGFZ=0,45
1 Apr.25 760 049 171053 - 1,05 1,00 1.796,06 1.728,05
2 Dez.24 86 045 137850 - 1,170 1,00 1.516,35 1.516,35
3 Sep.24 343 0,60 195335 o 1,00 1,00 1.953,35 1.669,61
4 Sep.24 346 0,60 219653 o 1,00 1,00 2.196,53 1.877,46
5 Jun.24 713 0,45 136045 - 1,10 1,00 1.496,50 1.496,50

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

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

Mittelwert der Vergleichswerte 1.657,59
Standardabweichung 157,60
Standardabweichung / Mittelwert 9,51%
Mittelwert Grundstucksgrofle 603,60
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Bei den Vergleichsobjekten handelt es sich um unbebaute Wohnbaugrund-
stiicke, die mit Einfamilienhausern, Doppel- und Reihenhausern oder kleineren
Mehrfamilienhdusern bebaut werden kénnen. Alle Vergleichsgrundstlicke be-
finden sich in der selben Bodenrichtwertzone wie das zu bewertende Objekt.
Von der Durchschnittslage des Bodenrichtwertgrundsticks abweichende
Lagequalitdten sind anzupassen. Die Vergleichsobjekte Nrn. 1, 2 und 5
befinden sich in schlechteren Lagen, teilweise in der Nahe starker befahrener
StralRen. Fur die Anpassung an die Durchschnittslage der Bodenrichtwertzone
sind Zuschlage in der Hohe von 5% bzw. 10 % angemessen.

Fir die Anpassung des Males der baulichen Nutzung (WGFZ= 0,45) werden
die vom Gutachterausschuss abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten ver-
wendet. Entsprechend der allgemeinen Marktentwicklung, wird davon ausge-
gangen, dass sich die Bodenpreise seit etwa Mitte 2024 auf einem konstanten
Niveau stabilisiert haben. Eine Anpassung der Vergleichspreise an die Preisent-

wicklung ist somit nicht erforderlich.

Die Vergleichsverkaufe und der Bodenrichtwert geben einen ausreichenden
Uberblick Giber die Situation auf dem Grundstiicksmarkt, so dass der Basiswert
fur das zu bewertende Grundstlick hieraus abgeleitet werden kann.
Entsprechend der allgemeinen Marktentwicklung liegen die Bodenwerte fur
individuelle Wohnbaugrundsticke zum Stichtag unter den zum 01.01.2024
festgesetzten Bodenrichtwerten. Im vorliegenden Fall ist fur die Anpassung der
Preisentwicklung zwischen dem 01.01.2024 und dem Stichtag ein Abschlag in

Hohe von 2,5% marktgerecht.

Basiswert €/m?
Bodenrichtwert 1.700,00
Preisentwicklung im Mittel ca. -2,50% -42,50
1.657,50
Mittelwert Vergleichsverkaufe 1.657,59
Basiswert WGFZ = 0,45 1.660,00
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53 Bodenwert bebautes Grundstiick

Der Bodenwert einzelner Grundstlcke kann je nach Beschaffenheit vom Basis-
wert nach oben oder unten abweichen. Fur die Ermittlung des jeweiligen

Bodenwerts sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten.

Die Lage des Bewertungsobjekts ist aufgrund der unmittelbar nordostlich
gelegenen gewerblich genutzten Flachen und der Nahe zur Minchener Stral3e
etwas schlechter als die Durchschnittslage des Basiswerts. Hierfir ist ein

Abschlag in Hohe von 5 % angemessen.

Der Bodenwert steigt und fallt in der Regel mit der Hohe der baulichen
Ausnutzung. Fur die Anpassung der GFZ werden die vom Gutachterausschuss

fur dieses Gebiet abgeleiteten Umrechnungskoeffizienten verwendet.

Grol3e Grundstlicke werden auf dem Grundsticksmarkt niedriger, kleine
Grundsticke hoher gehandelt als durchschnittlich gro3e Grundstucke. Die
vorhandene GrundstlcksgroRe ist unter Berucksichtigung der bereits er-
lauterten GFZ-Anpassung als Ublich grof3 einzustufen. Eine Anpassung ist nicht

erforderlich.

Die Ecklage mit zwei angrenzenden Stralden ist etwas ungunstig. Hierfur ist ein
Abschlag in Hohe von 3 % angemessen.

Dem Grundstick ist unter Ansatz der grundstlcksspezifischen Faktoren fol-

gender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?
Basiswert WGFZ = 0,45 0,559 1.660,00
Ausnutzung WGFZ = 0,53 0,605

Anpassung GFZ (%) 8,23% 136,60
Anpassung Lage (%) -5,00% -83,00
Anpassung Zuschnitt / Ausrichtung (%) -3,00% -49,80
Marktkonformer Bodenwert 1.663,80
Marktkonformer Bodenwert rd. 1.664,00
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Bodenwert m? €/m? €
Wohnbaugrundstuck 524,00 1.664,00 871.936,00

872.000,00

Bodenwert rd.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Otto-Braungardt-Strafie 8, 82131 Gauting Seite 39

6 Sachwert

Entsprechend § 35 der ImmoWertV wird der Sachwert des Grundstlicks 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 veroffentlichten Normalherstellungskosten, Wertbasis
2010 (NHK 2010) ermittelt. Die bei den Normalherstellungskosten angege-
benen Basispreise beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundflache (BGF) und sind in
Abhangigkeit der Gebaudeart und des Gebaudestandards angegeben. Die
Kostenkennwerte enthalten die Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukon-
struktion) und 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) der DIN 276-11:2006
sowie die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 gem. DIN 276).

Korrekturfaktoren

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

des Statistischen Bundesamts festgestellt.

FUr die Anpassung der durchschnittichen Herstellungskosten an die Ver-
haltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt ist ein vom zustandigen Gutachteraus-
schuss festgelegter Regionalfaktor zu verwenden. Der zustandige Gutachter-
ausschuss veroffentlicht keinen eigenen Regionalfaktor. In Anlehnung an das
Vorgehen des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Munchen wird der
Baukosten-Regionalfaktor fir den Landkreis Starnberg nach BKI (Baukosten-

informationszentrum) verwendet.
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Korrekturfaktoren und Indexwert

Baukostenregionalfaktor 1,294
Baupreisindex (Stand: 11/2025, Basis 2010) 1,884
Korrekturfaktor gesamt 2,438
Gebaudeart

Das zu bewertende Wohngebaude ist dem Gebaudetyp 1.12 — freistehende
Einfamilienhduser — Keller-, Erd- und Obergeschoss, Dachgeschoss nicht aus-
gebaut - zuzuordnen. Flr diesen Gebaudetyp sind, in Abhangigkeit des
Gebaudestandards (Standardstufe), entsprechend den NHK 2010 folgende
Kostenkennwerte in €/m? Bruttogrundflache zugrunde zu legen:

Kostenkennwerte Standardstufe

in €/m? BGF 1 2 3 4 5
Gebaudeart 1.12 570 635 730 880 1.100
Gebaudestandard

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe
erfolgt nach sachverstandiger Wurdigung in Anlehnung an die Beschreibung
des Gebaudestandards in Anlage 4 der ImmoWertV.

Standardmerkmale Standardstufe

3 4 5

Aullenwande X
Dacher
Aulentiiren / Fenster

X X X X [N

Innenwande / -turen
Decken / Treppen
FulRBboden
Sanitareinrichtungen
Heizung

X X X X X

Sonstige techn. Ausstattung 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 fur das jeweilige Stan-

dardmerkmal mafRgebenden Kostenkennwerts mit dem Wagungsanteil.

Standardmerkmale Anteil  Anteil Kosten- Anteil

kennw. (€/m?) Standardstufe
Aullenwande 23% 138,58 0,35
Dacher 15% 95,25 0,30
AulBenturen / Fenster 1% 69,85 0,22
Innenwande / -tlren 1% 69,85 0,22
Decken / Treppen 11% 80,30 0,33
FulRbdden 5% 36,50 0,15
Sanitareinrichtungen 9% 65,70 0,27
Heizung 9% 65,70 0,27
Sonstige techn. Ausstattung 6% 40,95 0,15
Summe 100% 662,68 2,26
Standardstufe rd. 2,26
Kostenkennwert rd. 663,00

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

Anteil Standardstufe = Standardstufe x Anteil in %)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

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

eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren angemessen.

Durchgreifende Modernisierungsmaflinahmen, die durch eine Verlangerung der
Restnutzungsdauer zu berlcksichtigen waren, wurden nicht durchgefihrt bzw.

sind zum Stichtag bereits wieder wirtschaftlich verbraucht.
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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 ImmoWertV und dem
Vorgehen bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren mit einem linearen
Ansatz, der sich aus der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und der wirt-

schaftlichen Restnutzungsdauer ergibt.
Reparaturstau

Das Wohngebaude ist zum Stichtag in einem stark vernachlassigten, stark
vermullten, stark verschmutzten (u.a. Tierfakalien) und nicht bewohnbaren Zu-
stand. Das Gebaude weist des Weiteren zahlreiche, teilweise erhebliche
Mangel und Schaden auf. Fur eine nachhaltige Nutzung sind durchgreifende
SanierungsmalRnahmen erforderlich. Es besteht ein erheblicher Instand-
haltungsstau. Die zum Stichtag vorhandenen Mangel und Schaden uber-
schreiten das im Rahmen der Alterswertminderung berlcksichtigte Mal}
deutlich. Nach den Erfahrungssatzen des Sachverstandigen sind hierfur
wertrelevante Ansatze in Hohe von 1.250,00 €/m? Wohnflache fur das Wohn-
gebaude und 250,00 €/m? BGF fur das Garagengebaude zu bertcksichtigen.
Diese Ansatze beschranken sich auf die wesentlichen Malinahmen zur
Wiederherstellung eines dem Alter des Gebaudes entsprechenden Zustands.

Modernisierungsmaflnahmen sind nicht berucksichtigt.

Es wird ausdrucklich 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 tatsachlich
entstehenden Schadensbeseitigungskosten konnen diesen Ansatz gege-
benenfalls deutlich tbersteigen. Eine genaue Beurteilung der vorhandenen

Schaden, des Schadensumfangs und des erforderlichen Ausbau- und Sanie-
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rungsaufwands kann nur durch gesonderte Untersuchungen und ent-
sprechende Fachgutachten geklart werden. Hierzu sind im Vorfeld eine

Raumung und Reinigung des Gebaudes erforderlich.

Eine genaue Feststellung des Kostenaufwands fur die Rdumung ist im Rahmen
dieses Wertgutachtens nicht moglich. Im Rahmen der Wertermittlung wird
hierflr ein grob geschatzter Ansatz in Hohe von 25.000,00 € wertmindernd
bertcksichtigt. Die tatsachlichen anfallenden Kosten kdnnen von diesem Ansatz

jedoch abweichen.

Merkantiler Minderwert

Auch nach einer fachgerechten Reinigung und einer erfolgten Sanierung wird
der Immobilienmarkt mit einem Abschlag auf den ehemaligen Gebaudezustand
reagieren. Im Rahmen der Wertermittlung ist dies durch den Ansatz eines
merkantilen Minderwerts zu bertcksichtigen. Die Wertminderung ist hierbei
abhangig von Art und Umfang des Schadens, der durchgeflihrten oder durch-
zufuhrenden MafRnahmen, dem Risiko des Wiederauflebens des Schadens-
ereignisses sowie des seit Schadensbehebung verstrichenen Zeitraums. In
Anlehnung an die in der Literatur verdffentlichten Ansatze ist im vorliegenden
Fall nach sachverstandiger Einschatzung eine Wertminderung in Héhe von rd.

5 % des Verkehrswerts angemessen.

AuBenanlagen

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen Aul3enanlagen wird entsprechend
der breiten Anwendungspraxis durch einen pauschalen Zuschlag berucksichtigt.
Dieser Zuschlag liegt bei Ein- und Zweifamilienhausern in der Regel in einer
Spanne von 4 % bis 8 % des Gebaudesachwerts. Im vorliegenden Fall ist ein

Ansatz in Hohe von 4 % angemessen.
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6.2 Sachwertermittlung
Basisdaten
Jahr der Bewertung 2025
Baujahr (BJ) 1980
Mehrung 0 Jahre
Fiktives Baujahr 1980
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre
Baualter (BA) 45 Jahre
Alterswertminderung linear 56,25 %
Wohngebéude
Bruttogrundflache (BGF) 411,32 m?
Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW) 663,00 €/m?
Garage
Bruttogrundflache (BGF) 37,19 m?
Kostenkennwert Standardstufe 4 485,00 €/m?
Ermittlung des Zeitwertes €
Normalherstellungskosten BGF €/m?
Wohngebaude 411,32 663,00 272.705,16
besondere Bauteile (Balkon, etc.) 2,50% 6.817,63
Garage 37,19 485,00 18.036,03

297.558,82

Korrekturfaktoren 2,438 725.448,41
Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 725.448,41
abzgl. Alterswertminderung (%) -56,25%  -408.064,73
abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebaude 317.383,68
Zeitwert Gebaude rd. 317.000,00
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Vorlaufiger Sachwert €
Zeitwert Wohngebaude und Garage 317.383,68
zzgl. AuRenanlagen (%) 4,00% 12.695,35
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. 330.079,03
Bodenwert Wohnbaugrundstick 871.936,00

1.202.015,03
Vorlaufiger Sachwert rd. 1.202.000,00

Der angegebene Reparaturstau, der merkantile Minderwert und der Abschlag
fur die Raumung und Reinigung werden bei der Ableitung des Verkehrswerts

als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale bericksichtigt.
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7 Ertragswert

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

objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

71 Grundlagen

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

ausfuhrliche Erlauterungen dargestellt.

Rohertrag

Das Objekt ist zum Stichtag nicht vermietet und nicht bewohnbar. Der
Ertragswertermittlung werden marktibliche Mietertrage zugrunde gelegt, die
nach einer Sanierung und der Beseitigung des Reparaturstaus erzielt werden

konnen.

Marktubliche Mieten fur vergleichbare Objekte liegen gemaly Marktrecherche,
abhangig vom Wohnwert und der GrolRe, in der folgend dargestellten Band-

breite:
16,00 €/m? - 19,00 €/m?

Der IVD Wohn- und Preisspiegel Bayern weist folgende Nettokaltmieten aus:

IVD Marktbericht Frihjahr 2025 einfach mittel gut
Doppelhaushalften Bestand, incl. Garage

Gauting 2.050,00 2.360,00 3.090,00
mittlere Wohnflache 125,00 125,00 125,00
bezogen auf Wohnflache (€/m?) 16,40 18,88 24,72

(Anmerkung: Fur freistehende Einfamilienhduser werden vom IVD keine Mieten verdffentlicht.)

Die angegebenen Werte bestatigen unter Berucksichtigung eines Abschlags fur
die Grole, die gemall eigener Marktrecherche dargestellten Mietspannen.

Unter Berucksichtigung der Art, Grolze, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage
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des Bewertungsobjekts sind zum Stichtag folgende Mieten und Rohertrage

angemessen:
marktiblicher Rohertrag m? €/m? €
Wohngebaude einschl. Garten 161,14 17,50 2.819,89
KFZ Stellplatze Stk. €/Stk.
PKW-Doppelgarage 2,00 70,00 140,00
Rohertrag pro Monat 2.959,89
Rohertrag pro Jahr (RoE) 35.518,67

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

Ublichen Bandbreite.

Bewirtschaftungskosten €
Verwaltungskosten Stk. €/Stk.
Wohngebaude 1,00 354,94 354,94
PKW-Doppelgarage 2,00 46,45 92,90
Instandhaltungskosten m? €/m?
Wohngebaude 161,14 13,94 2.246,24
Stk. €/Stk.

PKW-Doppelgarage 2,00 104,82 209,64
Mietausfallrisiko RoE % v. RoE

35.518,67 2,00% 710,37
Bewirtschaftungskosten insgesamt 3.614,10
Bewirtschaftungskosten in % vom RoE 10,18%

Liegenschaftszinssatz
FUr Objekte vorgegebener Art werden vom zustandigen Gutachterausschuss

keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet.

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomée

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

Gutachten Otto-Braungardt-Strafie 8, 82131 Gauting Seite 48

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

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

freistehendes EFH 1.5%-40%
EFH mit ELW bis 3 - FH 1.5%-45%

Zur Festlegung des Liegenschaftszinssatzes innerhalb der ausgewiesenen
Bandbreite sind weitere Faktoren zu berucksichtigen. Der Grundstucksmarkt
akzeptiert bei guten Lagen und guter Marktlage, wegen des geringeren Risikos,
eine geringere Verzinsung des eingesetzten Kapitals als bei Objekten mit
hoherem Risiko. Unter Berucksichtigung der zum Stichtag gegebenen
immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, der Eigenschaften und der
Ausstattung des Objekts, des Objektzustands (nach Beseitigung des
Reparaturstaus), der Objektlage und der Nutzung ist ein Liegenschaftszinssatz

in Hohe von 2,25 % angemessen.

7.2 Ertragswertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2025
Baujahr (BJ) 1980
Mehrung 0 Jahre
Fiktives Baujahr 1980
Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 35 Jahre
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Baualter (BA) 45 Jahre
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 2,25 %
Rentenbarwertfaktor 24,05 RBF
Bodenwert Wohnbaugrundstick 871.936,00 €
Ermittlung des Ertragwerts
Jahresrohertrag 35.518,67
abzgl. Bewirtschaftungskosten -3.614,10
Reinertrag (RE) 31.904,57
abzgl. Bodenwertverzinsung (BW x LSZ) BW LSZ
Wohnbaugrundstuck 871.936 2,25% -19.618,56
Gebaudeertragsanteil (GEA) 12.286,01

GEA RBF
Gebaudeertragswert (GEA x RBF) 12.286,01 2405  295.478,54
zzgl. Bodenwert Wohnbaugrundstuck 871.936,00
Vorlaufiger Ertragswert 1.167.414,54
Zusammenstellung des Ertragswerts €
Vorlaufiger Ertragswert 1.167.414,54
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse 0,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert 1.167.414,54
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau m? €/m?
Wohngebaude bez. Wohnflache 161,00 1.250,00 -201.250,00
Garagengebaude bez. BGF 37,00 250,00 -9.250,00
Wertabschlag Raumung und Grobreinigung -25.000,00
merkantiler Minderwert -5,00% -58.370,73
Ertragswert des Bewertungsobjekts 873.543,81
Ertragswert des Bewertungsobjekts rd. 874.000,00
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8 Verkehrswert

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

sticksmarkt, zu bemessen.

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

objektspezifischer Grundstiucksmerkmale erforderlich.

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

werden folgende Marktanpassungsfaktoren als Mittelwerte angegeben:

Gutachterausschuss LH Munchen - Marktbericht 2024

Wohnlage gut 0,98
Baujahr 1970 - 1984 0,92
Wohnflache > 150 m? 0,93
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vorl. Sachwert 1,0 - 1,5 Mio. € 0,99
Gebaudeart EFH 0,98
Grundstlcksgrofde > 500 m? 0,88
Restnutzungsdauer 35 - 45 Jahre 1,00
Bodenwertanteil 70 - 80 % 1,00
Mittelwert Sachwertfaktoren 0,96
Mittelwert Standardabweichung 0,24
Sachwertfaktor Spanne Standardabweichung von 0,72

bis 1,20

Aufgrund starker Streuungen (siehe Standardabweichung) und abweichenden
Marktverhaltnissen kdnnen die dargestellten Mittelwerte nur als grobe Anhalts-
werte dienen und kdénnen nicht direkt auf den Landkreis Starnberg Ubertragen
werden. Nach sachverstandiger Einschatzung erscheint im vorliegenden Fall
unter Berucksichtigung der am Immobilienmarkt eingetretenen Trendwende
sowie objektspezifischer Faktoren, wie u.a. der Lage, dem Baualter, der
energetischen Qualitat und der GroéRRe, ein im Bereich des Mittelwerts liegender

Marktanpassungsfaktor in Hohe von 0,97 (Abschlag 3 %) als marktgerecht.

Als besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale sind der bereits erlgu-
terte Reparaturstau, der merkantile Minderwert und der Abschlag fir die

Raumung und Reinigung in Abzug zu bringen.

Ableitung des Sachwerts €
Vorlaufiger Sachwert 1.202.015,03
Berticksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse

Marktanpassung -3,00% -36.060,45
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.165.954,58
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marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.165.954,58
Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturstau m? €/m?

Wohngebaude bez. Wohnflache 161,00 1.250,00 -201.250,00
Garagengebaude bez. BGF 37,00 250,00 -9.250,00
Wertabschlag Raumung und Grobreinigung -25.000,00
merkantiler Minderwert -5,00% -58.297,73
Sachwert 872.156,85
Verkehrswert rd. 870.000,00
Ruckrechnung

Wert pro m? Wohnflache 870.000 161,00 5.403,73
Abweichung Verkehrswert / Ertragswert % €
Verkehrswert 100,00 870.000,00
Ertragswert 100,34 873.000,00
Abweichung -0,34 -3.000,00

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

<1 % auf. Der Ertragswert bestatigt somit den Verkehrswert.

Unter Bertcksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Be-
urteilung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des mit einem
freistehenden Einfamilienhaus und einer PKW-Doppelgarage bebauten Grund-
sticks, Flst. 920/8, Gemarkung Gauting, Amtsgericht Starnberg, Otto-
Braungardt-Stralle 8, 82131 Gauting zum Wertermittlungs- und Qualitats-
stichtag 08.07.2025 - im miet- und lastenfreien Zustand - auf gerundet

870.000,- €.
(i.W. achthundertsiebzigtausend Euro)

Anmerkung: Bei dem ausgewiesenen Verkehrswert wurde ein Ansatz in Hohe von 25.000 € fir

Raumung, Entrimpelung und Grobreinigung wertmindernd berticksichtigt.
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Plausibilisierung

Eine Abfrage der IMV-Datenbank (IMV Immobilien-Marktdaten-Vertriebs
GmbH), in der Anzeigen von Print- und Onlinemedien ausgewertet werden,
liefert fur freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhauser mit einer Grund-
stucksflache < 800 m? und einer Wohnflache von 100 m? bis 200 m? im Bereich
der Gemeinde Gauting flir den Zeitraum vom 01.01.2024 bis zum Stichtag

folgende Ergebnisse (Angebotspreise in € / m? Wohnflache):

EFH EFH+ELW VILBUN WH 100 im® - 200 i Grdsick 0 m® - 500 n”

Anzahl Objwekte
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3 1 3 3

. 1 1 1 1 1 1 1 1
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2004 2500 3000 23500 4000 4500 5000 S50 0D 9500 10000 1050

0 6000 §500 7000 7S00 8000 BSOO 900 £0 11000 11500 12000

Preis je m* Wohnfiache in Euro

Die Angebotspreise, bezogen auf die Wohnflache, liegen im Mittel bei rd.
7.709 €/m? (Spanne 2.456 €/m? bis 11.706 €/m?, Angebotspreise von 280.000 €
bis 1.890.000 €, Mittel ca. 1.160.356 €). Aufgrund der derzeitigen Marktlage
liegen die tatsachlichen Verkaufspreise von der Tendenz unter den Ange-
botspreisen. Die Marktdaten bestatigen den festgesetzten Verkehrswert, der
bezogen auf die Wohnflache ohne Berlcksichtigung der besonderen objekt-
spezifischen Grundsticksmerkmale (Reparaturstau, Raumung, merkantiler
Minderwert) einen Wert von rd. 7.242 €/m? ergibt.
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Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Rucksicht auf ungewdhnliche und per-

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Hohenbrunn, den 02.10.2025

signiert von:

Dr. Bernhard
Thomee

=l | 02.10.2025

Dr. Bernhard Thomée mit:
digiSeal”

by secrypt
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Berechnungen
Wohngebaude
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
Keller 10,90 9,75 1,00 106,28
4,60 1,50 -1,00 -6,90
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 99,38
Erdgeschoss 10,90 9,75 1,00 106,28
4,60 1,50 -1,00 -6,90
99,38
Obergeschoss 10,90 9,75 1,00 106,28
Dachgeschoss (nicht ausgebaut) 106,28
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 311,94
Doppelgarage 6,49 5,73 1,00 37,19
Bruttogrundflache Garage 37,19

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 Grundstlicken

Gutachten Otto-Braungardt-Strafie 8, 82131 Gauting Anlagen

Lageplan (unmaRBstablich)

M""“l o o &5
ETRSES/ UTM 32N 2168
T T T 1
10 20 30 40m
Malstab 1: 1.000
Erstellt am 17.06.2025 10:03 ;

hitps: /v bayem deM8cYb
© Bayerische Vermessungsverwaltung 2025

Es gelten die Nutzungsbedingungen des BayernAtlas | S187
Geoportal Bayern | BayemAtias-plus

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 Grundstlicken

Gutachten Otto-Braungardt-Stralie 8, 82131 Gauting

Anlagen

Grundrisse/Schnitte (unmaRstablich)

_*:.,_I‘n
b ot
|@ [V R Y
— —
o
wn

==

Grundriss Kellergeschoss (Ausschnitt Eingabeplan)

k )
N IN
\ N
N - g
b WY
o I ! I o
W : 3N
\; | I
1 e « | I T ¥ M
3 > £ o L = b
\‘lmn’—ﬂi'_r_r?:‘c:zng N "l'[_ \{%T
\\ I ! | ,
N a " o 1 1\J
N | s|
Bk
\ | N
L] \ \
h d
l\_l I \\‘
ke !
™
L ‘\4 |
AVARANARANANARA LR 3  ANANAN =
Lt
f
|
'.; o .

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 Grundstlicken

Gutachten Otto-Braungardt-Strafie 8, 82131 Gauting Anlagen
9?;.5 i
36" 1 - 388 2| £19% | [38°
T B
358 || 23 1!5“ N8 | [367 150
L ( SR T S
8, | i =
5 ? NNANANANANANANAS X
{ iy g
I =
@ @ 1= = R
i ) A
" = 15
1 1 = N
[
| =] | UD bq
w -
| o =, i | D b
. = 1 P BN
| 1 3
- | IB‘ -I-[ T E] :}:
|0 | | — ;‘ -
j@ | ' = ]D Q e
| | I'—j 1 m N
5  — | . 1S
wn % J}i :_1" N
. & k| A 3 \ q
| -in ___T b
=+—__§ T ,;\:m —iﬂ". ==
. o 1 0 UN
u"':l A o
s & 200 [}
| == i OQOD D*\
3| { 00 m
i s f AOLAAARALL AR . B
= ., QWE
H [,
| /’/ 2 o
| o E—
; fe
i | f =
o R i = B
s il & E
| 2L Bol 2 150
b q I I
o = e . T S, W UL W BT, O kTR BB [ =

Grundriss Erdgeschoss (Ausschnitt Eingabeplan)

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 Grundstlicken

Gutachten Otto-Braungardt-Strafie 8, 82131 Gauting Anlagen
974 =
I] T
3 4 b . 2{.“_ L26 3o |
|
|ree) 150 J_ 364° zs.JrT 526 175,

SL|

.
=
:.4
%
y
%
7
’

A AAMEOIN T m— Y
N

1}

N
= ! n) \
#:h:m | .. - ;\: I — :.\‘
() | = £ w P
fa o I o o ﬁ
&l | . + 3
w s “a a '
W _Lw ] N All
— ——— — A = ——— g perny -51:
- "‘\' ] = % U =
a‘n | |I. \| / &‘1 5:
I NS S Jf T—— =
= J.I | P4 | ml
~ | W [ L sy | =N
| H\ F ik
& l + R | 2N
Rt I % g
= | o N N
: ~r AL i N
| F\g_ — o o
- lH | .:\:F.:“ t‘ L

L=
|

isuabr
19 LR T
J@IuUT §

B yapymsine

3

=t
!

Grundriss Obergeschoss (Ausschnitt Eingabeplan)

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 Grundstlicken

Gutachten Otto-Braungardt-Strafie 8, 82131 Gauting Anlagen
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