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Teil A
Zusammenstellung wesentlicher Daten
Objektart Einfamilienhaus mit Garage
StraBe, Hausnummer Ruppertskirchner Strale 6
PLZ, Ort 85250 Altomiinster
Ortstermin 03.02.2025
Stichtag der Bewertung 24.03.2026
Qualitatsstichtag 24.03.2026
Baujahr 1963
Bruttogrundflache (BGF) m? rund 340
Wohnflache m? rund 161
Garagenstellplatz St. 1
Grundstlcksgrofie m? 1.647
Bodenwert (Gesamtflache) EUR/m? rund 791
Verkehrswert/Marktwert EUR 1.460.000
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Teil B

1 Allgemeines
Zweck der Wertermittlung Ermittlung des Verkehrs-/Marktwertes nach § 194 BauGB fir
steuerliche Zwecke

Bewertungsgegenstand Einfamilienhaus mit Garage
Ruppertskirchner Stralle 6

85250 Altomunster
Eigentiimer Mller Anna
Ortsbesichtigung Die Ortsbesichtigung fand am 03.02.2025 durch den Verfasser in

Anwesenheit der Eigentiimerin des Einfamilienhauses sowie des
Auftraggebers statt. Es wurden die baulichen Anlagen sowie das
Grundstick in einem flr die Wertermittlung ausreichenden Male
besichtigt.

Anmerkung
Die Besichtigung des Wertermittlungsobjekts erfolgte am

03.02.2025 und somit vor dem Wertermittlungsstichtag. Es wird
deshalb zur weiteren Wertermittlung angenommen, dass sich
zum Bewertungsstichtag 24.03.2026 hinsichtlich der wertbeein-
flussenden Umstande, insbesondere rechtlicher, technischer und
wirtschaftlicher Art, im Zusammenhang mit dem Objekt keine
Anderungen seit dem Besichtigungstermin ergeben haben.

Wertermittlungsstichtag  24.03.2026;

(Qualitatsstichtag) der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.
Gutachtenersteller Manuel Kaltner

Bewertungsrelevante e Grundbuchauszug des Amtsgerichts Dachau, Grundbuch von
Unterlagen des AltomUnster, Band 45, Blatt 1771, unbeglaubigter Ausdruck
Auftraggebers vom 26.02.2025

e Entwurf der Bestellung einer Dienstbarkeit des Notars Dr.
Thomas Kilian, als Anlage zu einem Schreiben des Marktes
AltomUnster vom 25.02.2025

e Eingabeplan zum Wohnhausneubau des Maurermeisters
Xaver Buxeder vom 29.06.1993

e Eingabeplan zum Anbau eines Wintergartens der Auroflex
Siebenborn GmbH & Co. vom 14.12.1998

e Eingabeplan zum Neubau einer Garage des Maurermeisters
Xaver Buxeder aus dem Jahr 1974
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Unterlagen bzw.
Auskiinfte
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Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses fur den
Landkreis Dachau (nachfolgend ,Gutachterausschuss® ge-
nannt) zum Stichtag 01.01.2024

Immobilienmarktbericht 2023/2024 fir den Landkreis Dachau
des Gutachterausschusses fur Grundstiuckswerte im Bereich
des Landkreises Dachau

Informationen aus dem Kartenviewer — ,BayernAtlas” des
Bayerischen Staatsministeriums der Finanzen und Heimat
Wohnmarktanalyse von |Z-Research in Kooperation mit dem
1IB-Institut

Plan zur Grunddienstbarkeit (Leitungsrecht) der Mayr
Beratende Ingenieure PartG mbB vom 31.10.2024
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2 Beschreibung des Bewertungsgegenstandes
21 Rechtliche Gegebenheiten
Vermietungssituation Das bewertungsgegenstandliche Einfamilienhaus ist zum Wert-

ermittlungsstichtag eigengenutzt.

Grundbuchrechtliche Grundbuchauszug des Amtsgerichts Dachau, Grundbuch von
Angaben Altominster, Band 45, Blatt 1771, unbeglaubigter Ausdruck vom
26.02.2025

Bestandsverzeichnis:

Flurstick 812

Ruppertskirchener Str. 6,

Wohnhaus, Nebengebaude, Garten

Grole 1.647 m?

Muller Anna, geb. Grieler,
*30.03.1938, Altomiinster

Anmerkung:
Der Ausdruck des Grundbuchblatts ist nach dem Wertermitt-

lungsstichtag erfolgt. Seit dem Wertermittlungsstichtag sind je-
doch keine Anderungen mehr erfolgt, weshalb der vorliegende
Grundbuchauszug fur die Wertermittlung zugrunde gelegt wer-
den kann.

Lasten und Beschran- Lfd. Nr. 1:

kungen in Abt. Il des Geh- und Fahrtrecht fiir jew. Eigentiimer von FISt. 852
Grundbuchs Fazit

Weitere Informationen zu der bestehenden Eintragung liegen
nicht vor. Die konkret betroffene Teilflache ist nicht bekannt.
Zudem wurde die Belastung bereits im Jahr 1957 fur das Flur-
stlick 852 eingetragen. Ein Flurstick 852 besteht jedoch auf der
aktuellen sowie alteren, vom Auftraggeber zur Verfigung gestell-
ten Flurkarten nicht.

Far die Wertermittlung wird daher ungepruft davon ausgegangen,
dass aus dem vorgenannten Recht kein wesentlicher Wertein-
fluss auf die aktuelle sowie baurechtlich mégliche Nutzung und
Bebauung resultiert.

Sonstige Rechte und Im sudlichen Grundstucksbereich besteht eine unterirdische Ver-
Belastungen rohrung eines von Westen nach Osten verlaufenden Baches.

Gemal dem vorliegenden Schreiben des Marktes Altomunster
vom 25.02.2025 mit dem beigefiigten Urkundenentwurf des No-
tars Dr. Thomas Kilian, soll der bestehende Leitungsverlauf als
Dienstbarkeit zu Lasten des bewertungsgegenstandlichen
Grundsticks im Grundbuch wie folgt eingetragen werden:

,Der Markt Altomlinster (bzw. ein vom Markt beauftragter Dritter)
ist berechtigt, den bestehenden verrohrten Graben im dienenden
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Grundstiick zu belassen, gegebenenfalls neu zu verlegen, be-
stimmungsgemé&l zu nutzen und im Bedarfsfall auch zu erneuern
sowie zur Verlegung und spéteren Vornahme von Reparatur-
arbeiten das dienende Grundstiick zu betreten und aufzugraben,
wobei bei der Ausiibung dieser Rechte schonend zu verfahren
und der friihere Zustand des dienenden Grundstiicks wiederher-
zustellen ist. Der Eigentiimer des dienenden Grundstiicks hat
alles zu unterlassen, was den Bestand und den Betrieb des ver-
rohrten Grabens geféhrdet. Dies beinhaltet insbesondere die
Pflanzung von B&umen und Strduchern im Bereich der von die-
ser Dienstbarkeit betroffenen Fldche. Der Verlauf des Grabens
ist in dem beiliegenden Lageplan, auf den verwiesen wird und
der den Beteiligten zur Durchsicht vorgelegt wurde, in blauer
Farbe eingezeichnet sowie die vorherig genannte von dieser
Dienstbarkeit betroffene Fldche mit einer Gré3e von 164 gm
durch gelbe Farbe markiert. Die Ausiibung der Dienstbarkeit ist
auf den Bereich des Grabens und eines drei Meter breiten
Schutzstreifens beschrankt.”

Lageplan
o

- rayya

O

ALH812

49281

AL:Q?

Grunddienstbarkeit auf
Flurstlick Nr. 812
=49 Gemarkung AltomUnster

Flache ca. 164 m?

T
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Fazit:

Die Wasserleitung ist zum Wertermittlungsstichtag bereits
erstellt, die Dienstbarkeit wurde jedoch noch nicht rechtskraftig
vereinbart.

Obwonhl das Recht im Grundbuch zum Wertermittlungsstichtag
noch nicht eingetragen ist, wird dieses bereits bertcksichtigt, da
ein potentieller Erwerber die Dienstbarkeit ebenfalls bereits
bertcksichtigen wirde.

Daher wird der Werteinfluss durch die Einschrankung aufgrund
der Dienstbarkeit im Ansatz des Bodenwertes beriicksichtigt
(siehe 3.2.1.).

Baulasten Es gibt grundsatzlich kein Baulastenverzeichnis in Bayern. Die
Grundakte wurde auftragsgemaf nicht eingesehen.

Fur die Wertermittlung wird Baulastenfreiheit angenommen.

Denkmalschutz Gemal Online-Auskunft aus dem Online-Portal BayernAtlas be-
stehen im Bereich des Bewertungsobjektes kein Ensembleschutz
und kein Bodendenkmal. Bei dem Bewertungsobjekt selbst han-
delt es sich um kein Einzeldenkmal.

Baurecht Gemal Auskunft des Marktes Altomunster befindet sich das Be-
wertungsobjekt innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplan Altomunster Nr. 1: Gebiet zwischen der
Ruppertskirchner Str. und dem Euphemiaweg, 2. Anderung vom
24.11.1998. Demnach bestehen im Bereich des Bewertungs-
objektes u. a. folgende Festsetzungen:

- Allgemeines Wohngebiet (WA)

- Zulassig sind max. 2 Vollgeschosse, davon ein Vollge-
schoss im Erd-, und ein Vollgeschoss im Dachgeschoss

- Maximale Grundflache 180 m? (Haupt-, Garagen- und
Nebengebaude)'

- Wandhohe 3,65 m

- Firsthohe 9,00 m

- Satteldach; Dachneigung 35° - 48°bei Hauptgebauden

- Geschossflachenzahl (GFZ) 1,8

Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als Wohnbauflache

darstellt.
Abgabenrechtliche Informationen Uber die abgabenrechtliche Situation liegen dem
Situation Verfasser nicht vor. Fur die weitere Bearbeitung wird auftrags-

gemal Erschlielungsbeitragsfreiheit angenommen.

! Die Kennzeichnung ist im Plan nicht eindeutig, ob die maximale Grundfliche das gesamte Flurstiick betrifft oder
lediglich das stidlich der Bestandsbebauung eingetragene Baufenster. Laut E-Mail-Auskunft des Marktes
Altomiinster vom 24.02.2025 ist davon auszugehen, dass die 180 m? Grundflache nur fiir den siidlichen
Grundstiicksteil gelten (ohne Bestandsbebauung).
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2.2 Lage
Geographische Einordnung

Ubersichtskarte Bundesland: Bayern
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Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
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Ubersichtskarte

Nachste Autobahnanschlussstelle (km)

Nachster Bahnhof (km)
Nachster ICE-Bahnhof (km)

Nachster Flughafen (km)

Landeshauptstadt (Entfernung zum Zentrum)
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Anschlussstelle Odelzhausen (9,0 km)
Altomunster Bahnhof (0,3 km)
Bahnhof Miinchen-Pasing (30,1 km)
Flughafen Minchen (39,6 km)
Munchen (33,5 km)
Aichach, St (12,0 km)
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Die Region im MaBstab 1:200.000 inkl. ausgewahlte Infrastrukturinformationen.

Die Ubersichtskarte stellt die Region im MaBstab 1:200.000 dar. Zusé&tzlich werden die Entfernungen zu den nachstgelegenen Zentren, Flugh&fen, Bahnhéfen

und Autobahnauffahrten ausgewiesen. Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open
Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf

auch fur gewerbliche Zwecke genutzt werden.

Infrastrukturinformationen: microm Mikromarketing-Systeme und Consult GmbH, Stand: 2024

Datenquelle
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Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthalt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flachendeckend fiuir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025

Einfamilienhaus
Ruppertskirchner Stralle 6
85250 Altomunster

Seite 11 von 37



JAGEL& IMMOBILIEN-
PARTNER SACHVERSTANDIGE mbB
Immobilienbewertung
Chartered Surveyors

Makrolage Gemeinde in Zahlen:
Gemeindeflache 75,7 km?
Bevolkerungsstand 12/2024 7.818
Bevolkerungsdichte 12/2024 rd. 103 EW/km?
Arbeitslosenquote Lkr. Dachau Stand 02/2026 3,40 %
Arbeitslosenquote Bayern Stand 02/2026 4,40 %

Arbeitslosenquote Deutschland Stand 02/2026 6,50 %

Quelle: Gemeinde Altonmiinster, Statistisches Bundesamt, Bundesagentur fir Arbeit

AltomUnster ist ein Markt im oberbayerischen Landkreis Dachau
mit 47 Gemeindeteilen. Der Markt Altominster liegt etwa 20 km
nordwestlich von Dachau, der Kreisstadt mit knapp 160.000 Ein-
wohnern und zudem fast in der Mitte des Stadtedreiecks Min-
chen - Augsburg - Ingolstadt.

Der Landkreis Dachau wie auch Altomunster liegen in der Metro-
polregion Minchen mit iber 6 Mio. Einwohnern. Die Landes-
hauptstadt Minchen ist mit rund 1,6 Millionen Einwohnern gleich-
zeitig die groflte Stadt des Freistaates Bayern, die drittgrofite
Stadt Deutschlands sowie die zwolftgrofite Stadt der Europai-
schen Union.

Die Stadt ist eines der wichtigsten Wirtschafts-, Verkehrs- und
Kulturzentren der Bundesrepublik Deutschland und eine der
prosperierendsten Stadte Europas. Miinchen ist Zentrum der
Metropolregion Minchen sowie Verwaltungssitz des Regierungs-
bezirks Oberbayern.

Nahegelegene Stadte:

Dachau rd. 20 km*
Augsburg rd. 27 km*
Minchen rd. 37 km*
Ingolstadt rd. 43 km*

*Entfernung als gemessene Luftlinie (gerundet), Quelle: Google Earth

Mikrolage Das Bewertungsobjekt liegt innerhalb des Marktes Altomunster,
dem Hauptort der gleichnamigen Kommune, und dabei sudlich
des Ortszentrums.

Das direkte Objektumfeld wird nahezu ausschliellich wohnwirt-
schaftlich genutzt und ist von individueller Wohnbebauung ge-
pragt.

Weiter sidlich befindet sich am Ortsrand ein Gewerbegebiet und
der Bahnhof Altomnster liegt rund 300 m in nérdlicher Richtung.
Im erweiterten Umfeld befinden sich um das Siedlungsgebiet
herum, landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Einfamilienhaus
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Verkehrsanbindung OPNV

In fuBRlaufiger Entfernung des Bewertungsobjektes befindet sich
der Bahnhof Altomiinster mit Anbindung an die Linie S2 der
Munchner S-Bahn sowie regionale Buslinien.

Von hier ist der Hauptbahnhof Minchen mit Anschluss an den
Fernverkehr der Deutschen Bahn in rund einer Stunde erreich-
bar. Der Flughafen Minchen ist rund 90 Fahrminuten entfernt.

Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt ist Uber die Ruppertskirchner Stralle an
das StraRenverkehrsnetz von Altominster angeschlossen.

Sudwestlich von Altominster verlauft die Staatsstraflie 2047,
welche in Richtung Nordwesten nach Aichach und in Richtung
Sldosten nach Dachau fuhrt. Die nachstgelegene Autobahnauf-
fahrt auf die Autobahn A8 ,Odelzhausen® liegt rund 15 Fahr-
minuten entfernt.

Das Zentrum von Munchen kann in rd. 60 Minuten erreicht wer-
den.

Insgesamt ist die Anbindung an den OPNV sowie die Anbindung
an den Individualverkehr, gemessen an der landlichen Lage, gut.

Lagequalitat Das Grundstlick befindet sich in einer ruhigen Wohnlage. Ins-
gesamt handelt es sich aufgrund der weichen und harten Stand-
ortfaktoren um eine, am Standort Altomunster gemessen, gut-
durchschnittliche Wohngegend.

Infrastruktur Geschafte zur Deckung des taglichen Bedarfs, medizinische Ein-
richtungen sowie kulturelle Angebote befinden sich in ausrei-
chender Anzahl im erweiterten Umfeld sowie im Bereich des
Marktes Altomunster.

Stellplatzsituation Das Bewertungsobjekt verfiigt Gber eine Garage sowie Stellplatz-
maoglichkeiten im Bereich der Zufahrt. Zudem bestehen Parkmég-
lichkeiten im Bereich der 6ffentlichen Stralenflachen im Umfeld.
Insgesamt ist die Parkplatzsituation fur die aktuelle Nutzung gut.

Larmimmissionen Bei der Ortsbesichtigung konnten keine aulRergewdhnlichen
Larmimmissionen festgestellt werden, die ein Ubliches Mal} fur
vergleichbare Gebiete Ubersteigen.

Altlasten Dem Verfasser sind keine bestehenden Altlasten bekannt. Bei
der Ortsbesichtigung ergaben sich keine Hinweise, welche einen
Altlastenverdacht begrunden. Fur die weitere Wertermittlung wird
daher Altlastenfreiheit angenommen. Es wird jedoch darauf hin-
gewiesen, dass es sich hierbei um eine ungeprifte Annahme
handelt.
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ErschlieBung / Das Grundstuick ist verkehrlich und mit sonstigen Medientragern
StraBenzustand im bewertungsrechtlichen Sinne voll erschlossen. Die Zufahrts-
strale (Ruppertskirchner Stralle) ist asphaltiert.

Grundstiicksbeschreibung Das bewertungsgegenstandliche Grundstick (FlIst. 812) grenzt
dreiseitig an offentliche Stralenflachen an (Euphemiaweg im
Norden, Ruppertskirchner Straflie im Osten und Sandgrubenfeld
im Suden).
Das Grundstuck ist, wenn auch nicht mit regelmafigen Zuschnitt,
in etwa trapezfoérmig geschnitten, wobei sich die Breite des
Grundstuicks in Richtung Suden verringert.

Die StralRenfrontbreite betragt entlang des Euphemiawegs rd.
42 m, entlang der Ruppertskirchner Strale rd. 39 m und entlang
des Sandgrubenfelds rd. 34 m. Die Grundstlckstopographie ist
weitestgehend eben.

2.3 Gebaude

Baujahr Das Gebaude wurde im Jahr 1963 errichtet. Im Jahr 1974 er-
folgte der Bau der Garage und im Jahr 1999 der Anbau des
Wintergartens.

Nutzungskonzept Das Gebaude wird ausschliel3lich wohnwirtschaftlich genutzt.

Gebaude Bei dem Gebaude handelt es sich um ein Einfamilienhaus, be-

stehend aus einem Untergeschoss, einem Erd- und einem
ausgebauten Dachgeschoss.

Der Gebaudegrundriss ist rechteckig, langlich in Ost-West-Rich-
tung, geschnitten. Das Gebaude ist mit Satteldach erstellt und
giebelseitig ebenfalls in Ost-West-Richtung ausgerichtet. An der
Nordwestseite befindet sich die Garage, mit gerader Zufahrt aus
Osten von der Ruppertskirchner Stralie.

Der Eingang zum Gebadude befindet sich im Bereich der Zufahrt
an der Nordseite des Gebaudes. Von hier ist Gber einen Wind-
fang mit Treppenhaus, welches das gesamte Gebaude vertikal
erschlie3t (UG bis DG), die zentrale Diele erreichbar.

Diese erschlie3t im Erdgeschoss ein Bad, ein WC, den Essraum
mit Kochnische, das Wohnzimmer mit Wintergarten sowie ein
weiteres Zimmer. Uber den Wintergarten besteht Zugang zum
Garten.

Im Dachgeschoss sind ebenfalls Uber eine zentrale Diele samt-
liche Raume, darunter ein Bad, ein Abstellraum sowie vier Zim-
mer erschlossen. Uber eine Dachbodenleiter besteht Zugang
zum Speicher im Dachspitz (nicht ausgebauter Kaltspeicher).

Im Untergeschoss befinden sich der Heizungsraum mit Oltank
sowie weitere Kellerraume, die zu Lagerzwecken genutzt wer-
den. An der Ostseite des Gebaudes befindet sich eine Ab-
bdschung bzw. eine Rampe, wodurch tber eine doppelflligelige
Ture Zugang zum Untergeschoss besteht (ehemalige Garage).

Einfamilienhaus
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Bauweise Massivbauweise

Baubeschreibung Die nachfolgenden Ausflihrungen erfolgen anhand der augen-
scheinlichen Feststellungen bei der Ortsbesichtigung. Eine Bau-
teiléffnung oder genaue Uberpriifung der Gebaudeausstattung
bzw. -technik erfolgte nicht. Die Baubeschreibung soll nur einen
allgemeinen Uberblick (iber Bauweise sowie Umfang und Quali-
tat der Ausstattung geben. In Teilbereichen kénnen Abweichun-
gen vorliegen.

- Baukonstruktion
Massivbauweise
- Decken
Stahlbeton
- Dach
Satteldach, Holzdachstuhl
- AuRenwéande
Massiv

- Fassade
EG: Putzfassade gestrichen
DG: Putzfassade gestrichen,
Westfassade mit Holzverschalung
- Innenwande
Uberwiegend massiv, verputzt und gestrichen bzw. tapeziert
- Fenster
Uberwiegend Kunststoff-, tlw. Holzfenster mit Isolierverglasung;

- Aulentiren
Hauseingangstur als Holztir mit Glasausschnitt in Holzzarge;
Eingang UG als doppelfliigelige Holztir mit Glasausschnitt in
Holzzarge

- Innentlren
Holztdren in Holzzargen

- Treppe
Stahlbetontreppe mit Kunststoffbelag (EG-UG) bzw. Werkstein-
belag (EG-DG), jeweils mit Metallgelander und Kunststoffhand-
lauf

- Bdden
Windfang mit Werksteinbelag,
Diele mit Kunststoffbelag
Kiche und Essbereich mit Kunststoffbelag,
Wohnraume tlw. Laminat, tiw. Teppich, tiw. Fliesen
Bader, WC mit Fliesenbelag
UG Uberwiegend gefliest; vereinzelt Betonboden mit
Beschichtung
- Heizung
Ol-Zentralheizung, Tank im UG;
Warmeverteilung Uber Heizkorper
- Sanitar
Zweckmafige Sanitarausstattung,
Uberwiegend aus dem Ursprungsbaujahr;
Boden- und Wandfliesen (tlw. halb-, tiw. raumhoch)

Einfamilienhaus
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- Elektroinstallation
Zweckmafige Elektroinstallation aus dem Ursprungsbaujahr

- Wintergarten aus Leichtmetall-/Glaskonstruktion

- Fenster tlw. mit aul3enliegenden Rollladen,
tlw. mit Fensterladen

Ein Energieausweis fur das Bewertungsobjekt liegt dem Verfas-
ser nicht vor. Es wird daher ungepruft davon ausgegangen, dass
die notwendigen Anforderungen des GEG - insbesondere War-
medammung, Heizung - zum Bewertungsstichtag eingehalten
werden.

Falls die Anforderungen des GEG nicht oder teilweise nicht ein-
gehalten werden, wird jedoch grundsatzlich angenommen, dass
hieraus zum Wertermittlungsstichtag am Markt keine messbaren
Auswirkungen in Form von Wertabschlagen fir derartige Ge-
baude wie das Bewertungsobjekt (unter Berlicksichtigung des
Baujahres) resultieren.

Auf die Notwendigkeit eines Energieausweises bei Verkauf oder
Vermietung wird hingewiesen.

Das Gebaude weist den zum Ursprungsbaujahr errichteten Aus-
bau- und Ausstattungsstandard auf. Dieser entspricht, auf
heutige Standards bezogen, einfacher Qualitat. Moderni-
sierungen wurden seither nicht durchgefuhrt.

Die Instandhaltungs-/Instandsetzungsmalnahmen und Schén-
heitsreparaturen werden nur vereinzelt durchgefiihrt. Teilweise
bestehen Risse im Mauerwerk. Wesentliche Bauschaden waren
bei der Ortsbesichtigung jedoch nicht erkennbar. Der Bau- und
Unterhaltungszustand des Gebaudes ist daher, bezogen auf das
Baujahr, durchschnittlich.

Als wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer werden aufgrund der
vorliegenden Nutzung als Wohngebaude in Anlehnung an die
ImmoWertV 80 Jahre angenommen.

Der Bau des Gebaudes erfolgte im Jahr 1963. Da seither, mit
Ausnahme des Anbaus des Wintergartens im Jahr 1999, keine
wesentlichen Modernisierungs- bzw. Renovierungsmaflinahmen
am Objekt erfolgt sind, wird die wirtschaftliche Restnutzungs-
dauer ausgehend vom Ursprungsbaujahr, unter Berticksichtigung
des aktuellen Unterhaltungszustandes sowie der Ausstattung des
Gebaudes mit 17 Jahren eingeschatzt (1963 + 80 Jahre - 2026).

Die Gartenflachen machen einen gepflegten Eindruck und be-
stehen Uberwiegend aus Rasenflachen sowie Strauchern und
Baumen. Die Zufahrt zur Garage ist gepflastert und das Grund-
stiick vollstandig, mit einem Holzzaun sowie Maschendrahtzaun
eingefriedet. Im Sidosten besteht ein weiteres Zufahrtstor.
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24 Flachen

Grundstiicksflache Eine Auskunft aus dem Liegenschaftskataster liegt dem Ver-
fasser nicht vor. Die Grundstlcksflache wird deshalb aus dem
vorliegenden Grundbuchauszug? wie folgt Gbernommen.

Gemarkung; Flurstiick Flache
Altomunster; 812 1.647 m?
Summe 1.647 m?

Plausibilisierung

Die Grundsticksflache ist nach eigener Recherche im Online-
Portal BayernAtlas des Bayerischen Staatsministeriums der
Finanzen und flr Heimat mit Angabe der amtlichen Flache kor-
rekt und wird daher flur die weitere Wertermittlung zu Grunde ge-
legt.

Bruttogrundflache (BGF)  Eine Berechnung der Bruttogrundflache (BGF) liegt dem Ver-
fasser nicht vor. Die BGF wird daher aus den vorliegenden
Grundrissplanen mit MaRRketten ermittelt. Demnach ergibt sich
die BGF des Gebaudes wie folgt zu rd. 340 m2.

Geschoss Bauteil Breite Lange BGF
KG Hauptbaukérper 11,80 m 8,25m 97,35 m?
KG Auskragung 524 m 1,20 m 6,29 m?
Summe KG 103,64 m?
EG Hauptbaukdrper 11,80 m 945m| 111,51 m?
EG Wintergarten 6,15 m 1,40 m 8,61 m?
EG Wintergarten 535m 0,80 m 4,28 m?
Summe EG 124,40 m?
DG Hauptbaukoérper 11,80 m 945m| 11151 m?
Summe OG 111,51 m?
Gesamtsumme 339,55 m?
Gesamtsumme rund 340,00 m?

Die Grundflache des Wohngebaudes wurde Gberschlagig mit
Hilfe des Messtools im Kartendienst BayernAtlas Uberpriift. Die
BGF erscheint unter Berticksichtigung der Geschossigkeit
plausibel. Eine weitergehende Uberpriifung der BGF ist nicht
moglich. Diese wird daher ohne weitere Prufung fur die
Wertermittlung Gbernommen. Es wird darauf hingewiesen, dass
Flachenabweichungen unmittelbaren Einfluss auf den Verkehrs-
/Marktwert haben.

2 Grundstiicksflachen aus dem Grundbuch genieften keinen &ffentlichen Glauben
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Eine Wohnflachenberechnung liegt nicht vor.

Die Wohnflache wird daher den vorliegenden Grundrissplanen
mit Flachenangaben enthommen.

Bei den Flachenangaben handelt es sich jedoch um die Grund-
flachen der jeweiligen Raume, ohne Berticksichtigung von Dach-
schragen. Die Wohnflache im Erdgeschoss entspricht aufgrund
der Raumhoéhen der Grundflache. Fur die Wohnflache im Dach-
geschoss erfolgt aufgrund der bestehenden Dachschragen ein
Ansatz von 75 % bezogen auf die Grundflache.

Somit ergibt sich eine Wohnflache von rd. 161 m? wie folgt:

Geschoss Zimmer Flache
EG Windfang 2,86 m?
EG Diele 5,28 m?
EG Bad 5,10 m?
EG WC 2,00 m?
EG Schlafen 17,55 m?
EG Essen 10,00 m?
EG Kochnische 10,01 m?
EG Wohnen 23,80 m?
EG Wintergarten 19,49 m?
Summe EG 96,09 m?
DG Treppenhaus 5,05 m?
DG Diele 10,99 m?
DG Bad 5,10 m?
DG Kiche 16,66 m?
DG Zimmer 13,20 m?
DG Schlafzimmer 17,90 m?
DG Kinder 12,10 m?
DG Abstellraum 5,30 m?
Summe DG 86,30 m?
Ansatz Wfl. DG 75% 64,73 m?
Gesamtsumme 160,82 m?
Gesamtsumme rund 161,00 m?

Die Flachenangaben in den Grundrissplanen wurden anhand der
Malketten in den Grundrissplanen Uberprift und erscheinen
demnach plausibel.

Der Nutzflachenfaktor zwischen der Wohnflache (oberirdisch)
und der oberirdischen BGF betragt rd. 0,68 (160,82 m?: (124,40 m?
+ 111,51 m?)). Im Erdgeschoss betragt dieser 0,77 (96,09 m? :
124,40 m?) und im Dachgeschoss 0,58 (64,73 m?: 111,51 m?).

Zu den statistischen Kostenkennwerten fur Gebdude des Bau-
kosteninformationszentrums Stuttgart (BKI) des Jahres 2024,
werden Planungskennwerte fir Flachen und Rauminhalte nach
DIN 277 angegeben.

Demnach liegt das Flachenverhaltnis fur die Gebaudekategorie
Ein- und Zweifamilienhaus zwischen der Wohnflache (Nutzungs-
flache zzgl. Verkehrsflache) sowie der BGF im Mittel bei rd.
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79,8 % sowie in einer Spanne von rd. 75,5 % und 83,0 % (siehe
hierzu BKI 2024, Seite 417).

Aufgrund des Baujahres, der vorgenannten Verdéffentlichungen
aus einschlagiger Fachliteratur und eigener Erfahrungswerte, er-
scheinen die ermittelte Wohnflache unter Bertcksichtigung der
bestehenden Dachschragen im Dachgeschoss plausibel.

Die Wohnflache wird im Gutachten lediglich zur Plausibilisierung
des ermittelten Sachwertes bendtigt, weshalb eine weiter-
gehende Uberpriifung der angegebenen Wohnflache nicht er-
folgt, und diese daher ungepruft fur die Wertermittlung tber-
nommen wird.
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2.5 Marktdaten

Wohnimmobilienmarkt Makromarkt:

Der gesamte GrofRraum Minchen sowie auch der Landkreis
Dachau bzw. die Gemeinde Altomunster weisen nach wie vor
eine positive Bevolkerungsentwicklung auf. So wird laut Be-
volkerungsprognose des Statistischen Landesamtes vom Jahr
2020 als Basisjahr bis zum Jahr 2039 fir Altominster eine
Zunahme der Bevolkerung von rd.11,8 % erwartet.

Durch die Nahe zum Flughafen Minchen und die raumliche
Nahe zur Landeshauptstadt Minchen, hat der Landkreis
Dachau, wie viele andere Umlandgemeinden in der Metropol-
region Mlnchen, in den vergangenen Jahren einen stetigen Auf-
wartstrend bei den Kauf- und Mietpreisen in allen Wohnlagen er-
fahren.

Prognosen fur die zukunftige Entwicklung sind nur einge-
schrankt maglich und insbesondere von der Entwicklung des
allgemeinen Zins- und Renditeniveaus abhangig. Hierzu gibt es
zum Wertermittlungsstichtag keine verlasslichen Prognose-
berechnungen.

Mikromarkt:

Laut einer objektbezogenen Wohnmarktanalyse der Immobilien-
zeitung in Zusammenarbeit mit dem Dr. Hettenbach Institut er-
geben sich folgende aktuelle Marktinformationen:

- Das bewertungsgegenstandliche Grundstick liegt dem-
nach in einer guten Wohnlage (bei moglichen Einstufun-
gen: einfache, mittlere, gute, sehr gute,

Top-Wohnlage).

- Fur das Bewertungsobjekt ermittelt die Immobilien-
zeitung einen Immobilienrichtwert fir die Kategorie Ein-
[Zweifamilienhduser im Durchschnitt von rund
1.010.000 €, bei einer Spanne von 849.000 € bis
1.375.000 € (hierbei wird jedoch eine maximale Grund-
stlicksgréRe von 1.300 m? bertcksichtigt).

Laut dem Immobilienmarktbericht 2023/2024 fir den Landkreis
Dachau des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte im
Bereich des Landkreises Dachau veroffentlicht im November
2025 (aktueller Bericht zum Wertermittlungsstichtag), liegen die
Kaufpreise fur Einfamilienhauser in der Gemeinde Altominster
im Berichtsjahr 2024, in einer Spanne von 395.000 € und
730.000 € sowie im Mittel bei rd. 593.618 €. Hierbei wird eine
durchschnittliche Wohnflache von 128 m? und eine durchschnitt-
liche Grundstulicksflache von 622 m? angegeben.

Im gesamten Landkreisgebiet von Dachau sowie im PLZ-
Bereich des Bewertungsobjektes ergeben sich im Zeitraum
Januar 2025 bis Dezember 2025 nachfolgende Angebotskauf-
preise fur Neubau- sowie Bestands-Wohnimmobilien.
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Allgemeine Information

PLZ-Bezirk 85250

Kreis Dachau

Anzahl alle Angebote (auch unvollstandige) 96 2.303
Anzahl vollstandige Angebote* 96 2.258
Anzahl Gesuche** 1.259 3.697
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 33 36
Index Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 77 84
(Bund= 100)

Anzahl der Exposé-Ansichten 72.402 2.117.454
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot 754 919
Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je Laufzeittag 23 26
Nachfrageindex (Bund= 100) 236 271
Index Anzahl Exposé-Ansichten je Angebot je 291 325
Laufzeittag (Bund= 100)

*Die vollsténdigen Angebote sind nur Angebote, bei denen vollstandige und schlissige Preis- und Flacheninformationen vorhanden sind.
**Dije Anzahl Gesuche berechnet sich als Summe aller Gesuche in den enthaltenen und siginifikant angeschnittenen Postleitzahlgebieten

Ortsiibersicht PLZ-Bezirk 85250 / Kreis Dachau

© OpenStreetMap Contributors

PLZ-Bezirk 85250

© OpenStreetMap Contributors

Kreis Dachau
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Kaufpreise: PLZ-Bezirk 85250

Alle Angebote 96 4.578 € 2.749 € - 6.862 € 1.259
= 2
:Vozgunr:g 1 (1%) 4.314 € - 514 (40,8%)
- 2
>7Vc\)loh]I:l%l?lgm 5 (5,2%) 4.043 € 3.125€-5.670 € 512 (40,7%)
2
\Tvéﬁ?]u”;g 1 (1%) 2.123 € - 393 (31,2%)
- 2
< l_lét?sm 22 (22,9%) 5.083 € 4.309 € - 6.829 € 544 (43,2%)
2
Zom 67 (69,8%) 4.492 € 2.749 € - 6.862 € 526 (41,8%)

Kaufpreise in der Kreis Dachau

Alle Angebote 2.258 5.926 € 3.577 €-9.129 € 3.697
<=70 m2 . )
Wohnung 402 (17,8%) 6.167 € 4.000 € - 9.468 € 1.533 (41,5%)

- 2

>7V?,ohﬁ?]gm 450 (19,9%) 6.208 € 3.774 €-9.301 € 1.556 (42,1%)

2
Jvéﬁ?]umng 50 (2,2%) 5.211 € 2.972€-8.694 € 1.218 (33%)

= 2

) I-llgl?sm 279 (12,4%) 6.389 € 3.892€-9.947€ | 1.546 (41,8%)
2

>1,_|2a°u2" 1.077 (47,7%) 5.631 € 3.408 € - 8.659 € 1.529 (41,4%)

Datenquelle

ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin Stand: Dezember 2025
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3 Bewertung
3.1 Vorgehensweise

Wahl des Wertermitt- Nach § 6 Abs. 1 der Immobilienwertermittlungsverordnung

lungsverfahrens (ImmoWertV) sind fur die Wertermittlung das Vergleichswert-, Er-
tragswert-, Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
heranzuziehen.

Das Vergleichswertverfahren ist das Regelverfahren fir die Bo-
denwertermittlung bebauter und unbebauter Grundsticke.
Aulerdem eignet sich dieses Verfahren sehr gut fir die Wert-
ermittlung marktgangiger Immobilien wie Eigentumswohnungen,
Teileigentum und Garagen bzw. Abstellplatze, bei welchen eine
ausreichende Anzahl von zeitnahen Verkaufen vorliegen muss.

Das Sachwertverfahren eignet sich flr Grundstiicke, die Uber-
wiegend unter dem Gesichtspunkt der Eigennutzung gehandelt
werden und deren Zweckbestimmung nicht primar auf die Er-
Zielung eines nachhaltigen Ertrages gerichtet ist.

Das Ertragswertverfahren kommt insbesondere bei Grund-
stlicken in Betracht, bei denen es um die Erzielung eines Er-
trages geht wie bei Miet-, Wohn- und Geschaftsgrundstiicken.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Bertcksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr beste-
henden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Ein-
zelfalles, insbesondere der zur Verfliigung stehenden Daten, zu
wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Die Auswahl der anzuwendenden Verfahren liegt im sachver-
standigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten
des Grundstlicksmarktes zu bertcksichtigen sind.

Ermittlung nach dem Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilien-
Sachwertverfahren haus, welches aktuell durch den Eigentimer genutzt wird.

Das Vergleichswertverfahren scheidet zur Wertermittlung aus, da
bei sehr individuellen Objekten, wie dem Bewertungsobjekt, man-
gels konkreter Vergleichskaufpreise keine Wertableitung méglich
ist.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Dachau veroffentlicht
zwar Liegenschaftszinssatze fiur Wohnungseigentum, welche
jedoch lediglich aus Verkaufen von Eigentumswohnungen mit
Daten aus den Jahren 2023 und 2024 abgeleitet wurden. Die an-
gegebenen Liegenschaftszinssatze sind daher nicht mehr aktuell
und auch nicht fir die bewertungsgegenstandliche Objektart
anwendbar, da es bei dem Bewertungsobjekt nicht um ein zur
Vermietung bestimmtes Gebaude (Einfamilienhaus) handelt, bei
dem die Nutzung als Renditeimmobilie im Vordergrund steht. Da-
her scheidet auch das Ertragswertverfahren zur Wertfindung aus.

Derartige (in der Regel eigengenutzte) Immobilien werden am
regionalen Markt Ublicherweise auch nach vergleichbaren
Gestehungskosten gehandelt. Aus diesem Grund kommt zur Ver-
kehrswertermittiung das Sachwertverfahren zur Anwendung.
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3.2 Ermittlung des Sachwertes

3.21 Bodenwert

Ermittlung des GemalR § 40 Abs. 1 ImmoWertV ist der Wert des Bodens ohne
Bodenwertes Bertcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig

im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Dabei kann der Boden-
wert auch auf Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale der
zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicke hinreichend mit den
Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlckes Uber-
einstimmen.

Eine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen liegt dem Ver-
fasser zum Wertermittlungsstichtag nicht vor. Daher wird der
Bodenwert aus dem Bodenrichtwert abgeleitet.

Bodenrichtwerte Gemal vorliegender Bodenrichtwertauskunft des Gutachteraus-
schusses ergibt sich der Bodenrichtwert (BRW) im Bereich des
Bewertungsobjektes fir erschlieRungs- und kostenerstattungs-
betragsfreie, baureife, unbebaute Baugrundstliicke zum
01.01.2024 wie folgt:

Nutzungsart: Wohnbauflache
Wert: 850 €/m?

Konjunkturelle Anpassung Die aktuellen Bodenrichtwerte wurden vom Gutachterausschuss
letztmals zum Bodenrichtwertstichtag 01.01.2024 verdoffentlicht.
Seither liegen keine Informationen tber eine konjunkturelle Ver-
anderung von Wohnbauflachen in Altominster bzw. im Landkreis
Dachau vor und werden vom Gutachterausschuss nicht verof-
fentlicht. Auf eine konjunkturelle Anpassung wird daher verzich-
tet.

Bodenwertansatz Im sldlichen Grundstiicksbereich befindet sich ein Entwas-
serungsgraben, der innerhalb des Grundstiicks verrohrt ist und
welcher weitgehend parallel zur stdlichen Grundsticksgrenze,
von Osten nach Westen verlauft (siehe 2.1 - Sonstige Rechte
und Belastungen).

Entsprechend des vorliegenden Urkundenentwurfs zur Bestel-
lung einer Dienstbarkeit des Notars Dr. Thomas Kilian, hat der
Eigentimer des bewertungsgegenstandlichen Grundstucks, alles
zu unterlassen, was den Bestand und den Betrieb des verrohrten
Grabens gefahrdet. Dies beinhaltet insbesondere die Pflanzung
von Baumen und Strauchern im Bereich der von dieser Dienst-
barkeit betroffenen Flache.

Die Auslibung der Dienstbarkeit ist auf den Bereich des Grabens
und eines drei Meter breiten Schutzstreifens beschrankt. Insge-
samt ist eine Flache mit einer Gré3e von 164 m? betroffen. Der
Schutzstreifen ragt auch teilweise in das im Bebauungsplan ein-
getragene Baufeld hinein.

Eine Bebauung sowie eine ubliche Nutzung als normales Garten-
land mit einer Bepflanzung mit Strauchern und Baumen ist dem-
nach im betroffenen Grundstlcksbereich dauerhaft nicht moéglich.
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Aufgrund dessen erfolgt flr die Bodenwertermittlung eine Auf-
teilung des Grundstlcks in einen Baulandanteil sowie in die von
der Dienstbarkeit betroffene Teilflache von 164 m2.

Der Baulandanteil ergibt sich demnach zu rd. 1.483 m?
(1.647 m? - 164 m?).

Bodenwert Bauland Der Bodenwert fur die Baulandflache wird aus dem Bodenricht-
wert mit 850 €/m? abgeleitet.

Bodenwert GemaR Kleiber (Kleiber digital > Teil VIII - Rechte und Belastun-

Grunddienstbarkeit gen > 4 Beschrénkt dingliches Recht (Rechte Dritter) > 4.2
Dienstbarkeit > 4.2.7 Leitungsrecht > 4.2.7.3 Grundsétze der Er-
mittlung der Wertminderung) heil3t es zum Werteinfluss von
Leitungsrechten wie folgt:

,Bei einer Verkehrswertermittlung ist fiir die Héhe der Wert-
minderung durch ein Leitungsrecht entscheidend, in welchem
Umfang der Verkehrswert des Grundstiicks beeintrachtigt wird.
Leitungsrechte werden von vielen Faktoren beeinflusst. Sie sind
abhéngig von der Art der Leitung, ob ober- oder unterirdisch,
von der Nutzung des dienenden Grundstiicks, der Gréf3e des
Baugrundstiicks oder der landwirtschaftlichen Fléche, und von
den Beeintrachtigungen durch die Leitung.*

»,Im Allgemeinen ist die H6he der Wertminderung nach dem je-
weiligen Schutzstreifen zu bemessen. Das liegt darin begriin-
det, dass die Wertminderungsquoten bezogen auf das ganze
Grundstiick i.d.R. sehr gering sind und deshalb eine geringe
Anderung bereits einen erheblichen Einfluss auf die Wert-
minderung, bezogen auf die Schutzstreifenfldche, hat. Das trifft
i.d.R. bei grolRen dienenden Grundstiicken und geringen
Schutzstreifenflachen zu.“

Empirisch ermittelte Abschlage bei Baugrundstiicken werden in
fortgefiihrter Fassung der Angaben von Vogels und
Stannigel/Kremer/Weyers wie folgt angegeben’:

PR Abschlédge bei

Grad der Beeintrdchtigung Wohngrundstiicken
Ohne Beeintréachtigung 5-20%
Unwesentliche
Beeintrdchtigung 10-30 %
Teilweise eingeschréankte 30-70%
Stark eingeschrénkte
Nutzungsmdglichkeit 70-80 %
Volle Beeintrachtigung 80— 100 %

3 Stannigel/Kremer/Weyers, a.a.0. S. 202; Vogels a.a.0., S. 328; Kleiber in Ernst/Zinkahn/Bielenberg, BauGB
Komm. zu § 5 WertV Rn. 26 ff.; Clemens, H., Verkehrswertermittlung von Leitungsrechten, GuG 1993, 221.
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Der Schutzstreifen soll fur eine unterirdisch verlaufende Leitung
am sudlichen Grundsticksrand des Wohnbaugrundstiicks einge-
tragen werden. Die betroffene Flache betragt rd. 164 m? und ent-
spricht etwa 10 % der Gesamtflache des Baufeldes (1.647 m?).

Der freizuhaltende Schutzstreifen liegt auch teilweise innerhalb
des im Bebauungsplan angegebenen Baufelds. Somit besteht
auch eine Einschrankung der potentiellen Bebauung des Grund-
stiicks. Augenscheinlich wird jedoch die planmafig zulassige Be-
bauung auf dem Grundstiick (Art und MalR) nicht beeintrachtigt.
Jegliche bauliche Planung auf dem Grundstiick muss aber den
Schutzstreifen zusatzlich berticksichtigen. So kann beispielweise
in diesem Bereich keine Sudterrasse erstellt werden.

Es ergeben sich zudem weitere Nachteile gegeniber ,unbelaste-
ten” Grundstlicksflachen. So mussen einfache bauliche Anlagen
und Gebaude (Gewachshauser, fest installierte Spielgerate fur
Kinder bzw. Spielplatze, etc.) sowie Bepflanzungen immer Rick-
sicht auf die vorhandenen Leitungen nehmen.

Hinzu kommt das Betretungsrecht mit theoretischen Bau-, War-
tungs- oder Reparaturmaflinahmen. Welche zu entsprechenden
Larmbelastungen und eingeschrankter Nutzbarkeit der Flachen
fuhren kénnen.

Insgesamt wird die Beeintrachtigung aufgrund der Lage und Art
des Leitungsrechts (Grundstiicksgrenze, unterirdische Leitung,
Beeintrachtigung des Baufelds) sowie des Anteils an der
gesamten Grundstlicksflache als ,teilweise eingeschrankt“ bis
»Stark eingeschrankte Nutzungsmaglichkeit” eingeschatzt.

Auf Basis der vorgenannten Einschatzung zum Grad der Beein-
trachtigung wird der Abschlag, wie Ublich, lediglich auf die Flache
des Schutzstreifens (164 m?) und nicht auf das gesamte Grund-
stick bezogen.

In Anlehnung an die Auswertungen aus der Fachliteratur wird ein
Abschlag in Hohe von rd. 70 % bezogen auf den unbelasteten
Bodenwert des Schutzstreifens als angemessen erachtet.

Der Bodenwertansatz flr den Schutzstreifen wird daher mit
255 €/m? in Ansatz gebracht (850 €/m? x 70 %).

3.2.2 Bodenwertermittiung
Flache Gemarkung; Flurstiick Preis/m? | Gesamtwert

1.483 m?| Bauland 850€| 1.260.550€

164 m?| Schutzstreifen 255 € 41.820 €

1.647 m*| Zwischensumme Bodenwert 791€| 1.302.370 €
konjunktureller Zuschlag 0€

1.647 m*| Gesamtwert 791€| 1.302.370 €
Rundung -2.370 €

Bodenwert gerundet 1.300.000 €
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3.2.3 Bauwert

Methodik Fur das Bewertungsobjekt wird das Sachwertverfahren ange-
wendet. Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung, wenn
im gewoOhnlichen Geschéaftsverkehr der verkérperte Sachwert
und nicht die Erzielung von Ertragen fir die Preisbildung aus-
schlaggebend ist. Hierbei ist der Wert der baulichen Anlagen, wie
Gebaude, Aullenanlagen und sonstige Anlagen, getrennt vom
Bodenwert, nach Herstellungskosten zu ermitteln.

Baukosten

Fir die Ermittlung des Sachwertes werden eigene Erfahrungs-
werte sowie die statistischen Kostenkennwerte flir Gebaude des
Baukosteninformationszentrums Stuttgart (BKI) des Jahres 2025
zugrunde gelegt. Bei Ermittlung dieser Kostenkennwerte werden
tatsachlich abgeschlossene und abgerechnete Bauvorhaben
ausgewertet. Diese Baukosten werden jahrlich aufgrund neuer
Bauvorhaben, die kostenmaRig bertcksichtigt werden, fort-
geschrieben.

Einfamilienhaus

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein im Jahr 1963 er-
stelltes Einfamilienhaus mit Garage.

Die ermittelten statistischen Kostenkennwerte fir Gebaude des
Baukosteninformationszentrums Stuttgart (BKI), werden in einfa-
chen, mittleren und hohen Standard unterschieden und stellen
auf einen Baustandard, bezogen auf das gesamte Bundesgebiet
ab.

Das Gebaude entspricht aufgrund der Bauweise und Ausstattung
einem einfachen Ausbaustandard nach BKI-Wertung. Aufgrund
dessen wird bei der Wahl des Baukostenansatzes der Gebaude-
standard ,einfach® fur Ein- und Zweifamilienhauser (keine sepa-
rate Auswertung fur Einfamilienhduser) gewahilt.

Die Kostenkennwerte werden unter anderem auf Basis der Brut-
togrundflache ermittelt (hier inkl. Mehrwertsteuer, ohne Bau-

nebenkosten).
BKI 2025 einfach
von 1.295 €/m?
%) 1.395 €/m?
bis 1.495 €/m?

Aus eigenen Erfahrungswerten sowie in Anlehnung an die sta-
tistischen Kostenkennwerte flir Gebaude des Baukosteninfor-
mationszentrums Stuttgart (BKI) des Jahres 2025, werden die
Baukosten pro m? Bruttogrundflache, mit dem Durchschnittswert
des einfachen Standards von 1.395 € fir das Einfamilienhaus an-
gesetzt.
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Korrekturfaktoren

Da es sich bei den BKI-Werten um bundesdurchschnittliche Bau-
kosten handelt, wird der Ansatz um den Regionalfaktor korrigiert.
Fiar den Landkreis Dachau wurde ein Regionalfaktor von 1,227
(nach BKI) ermittelt.

Ausgehend von einem Baukostenansatz von 1.395 €/m?, korri-
giert um einen Regionalfaktor von 1,227, ergeben sich Bau-
kosten von gerundet 1.710 €/m?.

Baukosten- Regionalfaktor Baukosten

ansatz (Lkr. Dachau) EFH rund

1.395 €/m? 1,227 1.710 €/m?
Garage

Fur die Garage erfolgt aufgrund der bestehenden massiven Bau-
weise sowie der Grole, bezogen auf das regionale Baupreis-
niveau des Landkreises Dachau, ein pauschaler Herstellungs-
kostenansatz von 20.000 €.

Baunebenkosten Zu den Baunebenkosten zahlen unter anderem die Architekten-
und Ingenieurleistungen sowie die Vorbereitung, Objektplanung
und Bauherrenaufgaben. Diese werden in Anlehnung an die
ImmoWertV sowie aufgrund eigener Erfahrungswerte mit 17 %

angesetzt.
Konjunkturelle Die Baukosten BKI 2025 sind zum Stand 1. Quartal 2025. Der
Wertsteigerung Wertermittlungsstichtag (24.03.2026) liegt im 1. Quartal 2026.

Zu diesem Zeitpunkt waren die Baupreisindizes des statistischen
Bundesamtes zum 4. Quartal 2025 veréffentlicht. Die konjunktu-
relle Wertsteigerung vom 1. Quartal 2025 auf das 4. Quartal
2025 wird entsprechend der Baupreisindizes des statistischen
Bundesamtes vorgenommen.

Gesamtnutzungsdauer/ Wie unter Punkt 2.3 ,Gesamtnutzungsdauer/Wirtschaftliche Rest-

Wirtschaftliche nutzungsdauer” beschrieben, werden fir das Objekt eine wirt-

Restnutzungsdauer schaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und eine wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer von 17 Jahren angesetzt.

Alterswertminderung Der auf der Grundlage der BKI 2025 bezogene Wert entspricht
dem eines neu errichteten Gebaudes. Soweit es sich um ein alte-
res Gebaude handelt, muss dieser Wert entsprechend dem Alter
des Gebaudes gemindert werden.

Gemal § 38 ImmoWertV entspricht der Alterswertminderungs-
faktor dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamt-
nutzungsdauer. Daher wird eine lineare Alterswertminderung an-
gesetzt.
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Fur die AuRenanlagen sowie sonstigen Anlagen (Terrasse etc.)

wird ein prozentualer Ansatz, bezogen auf den alterswertgemin-
derten Herstellungswert, vorgenommen. Es wird unter Beriick-
sichtigung der Grundstickssituation ein Ansatz von insgesamt
4 % fur die AulRenanlagen als angemessen erachtet.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Dachau leitet keine

Marktanpassungsfaktoren fir Einfamilienhdauser ab. Zudem ist
das regionale Preisniveau bereits im Ansatz des BKI-
Regionalfaktors berucksichtigt. Daher erfolgt keine gesonderte

Marktanpassung.

stiicksmerkmale bekannt.

Grundstiicksmerkmale

3.24

Sachwertermittlung

Dem Verfasser sind keine besonderen objektspezifischen Grund-

Die Baukosten sind wegen der Wohnnutzung inklusive Mehrwertsteuer.

Bewertungsgegenstand: Einfamilienhaus mit Garage
Ursprungsbaujahr: 1963
Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 17 Jahre
Bruttogrundflache rd. 340 m?
Wohnflache rd. 161 m?
BGF Kostengruppen Wert Gesamtwert
340,00 m? | Herstellungskosten Einfamilienhaus 1.710 €/m? 581.400 €
1 Stlck | Herstellungskosten Garage 20.000 €/st. 20.000 €
Baunebenkosten 17% 102.238 €
Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten 703.638 €
Baupreisindex (2021=100) - Wohngebaude - Q1-2025 132,60
Baupreisindex (2021=100) - Wohngebaude - Q4-2025 135,00
Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 716.374 €
Alterswertminderung linear 78,75% -564.145 €
Gebaudewert am Wertermittlungsstichtag 152.229 €
Bauliche AulRenanlagen 4% 6.089 €
Bodenwert 1.300.000 €
Vorlaufiger Sachwert 1.458.318 €
Marktanpassung
Sachwert 1.458.318 €
Sachwert gerundet 1.460.000 €
Sachwert / m? Grundstucksflache 886 €/m?
Sachwert / m? Wohnflache 9.068 €/m?
Sachwert / m? BGF 4,294 €/m?
Bodenwertanteil 89,04 %

Einfamilienhaus
Ruppertskirchner Stralle 6
85250 Altomunster

Seite 29 von 37



4 Verkehrswert/Marktwert

JAGEL& IMMOBILIEN-
PARTNER SACHVERSTANDIGE mbB
Immobilienbewertung
Chartered Surveyors

Definition Der Verkehrs-/Marktwert wird nach § 194 BauGB durch den
Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Gesamtbeurteilung Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilien-

haus mit Garage.

Das Geb&ude besteht aus einem Erd- und Dachgeschoss und ist
vollstandig unterkellert. Das Gebaude weist den zum Ursprungs-
baujahr errichteten Ausbau- und Ausstattungsstandard auf. Die-
ser entspricht, auf heutige Standards bezogen, einfacher
Qualitat. Modernisierungen wurden seither nicht durchgefihrt.

Das Grundstlck befindet sich in einer ruhigen Wohnlage von
Altomunster im Landkreis Dachau. Insgesamt handelt es sich
aufgrund der weichen und harten Standortfaktoren um eine, am
Standort Altomunster gemessen, gut-durchschnittliche Wohnge-

gend.

Die Vermarktungsfahigkeit des Objektes wird aufgrund der aktu-
ellen Gebaudequalitat und der Grundstlckssituation insgesamt
als gut-durchschnittlich eingeschatzt. Einschrankungen bestehen
aufgrund der einfachen Gebaudequalitat und des bestehenden
Bau- und Unterhaltungszustands.

Verkehrs-/Marktwert Nach den geltenden Bewertungsgrundlagen wird der Verkehrs-/
Marktwert aus dem Sachwert abgeleitet.

Unter Berilicksichtigung der vorgefundenen Gegebenheiten sowie
aller den objektiven Wert beeinflussenden Faktoren, insbeson-
dere der allgemeinen Lage auf dem Immobilienmarkt zum Wert-
ermittlungsstichtag, wird der Verkehrs-/Marktwert von dem

Einfamilienhaus mit Garage
Ruppertskirchner Stral’e 6

85250 Altomunster

Flurstiick 812 (Gemarkung Altominster)
Grundstucksflache rd. 1.647 m?

zum Bewertungsstichtag 24.03.2026 wie folgt festgestellt:

1.460.000 €

(in Worten: eine Million vierhundertsechzigtausend Euro)

Minchen, den 21. April 2026

Z=._ signiert

-\ Manuel Kaltner

/ 6.b.u.v. Sachverstandiger
21.04.2026

Manuel Kaltner
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Anlagen

5.1 Fotodokumentation

Nordostansicht Westansicht

Hauseingang Kiche und Essbereich

Wintergarten
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Treppenhaus

Exemplarisches Zimmer (DG)

Exemplarisches Zimmer (DG)
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Exemplarischer Kellerraum

Garage
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5.2 Lageplan
Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung AUSZUg aus dem
Dachau .
Krankenhausstraie 9 Liegenschaftskataster
85221 Dachau Flurkarte 1:1000

Erstellt am 24.02.2025

Flurstick: 812 Gemeinde:  Altomunster
Gemarkung: Altomunster Landkreis: Dachau
Bezirk: Oberbayem
5301414
[T

l 787/10 i 791/4
| ‘ - 787/14 )\
L

Nicht maRstabsgetreu; Grundstlick rot markiert
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54 Allgemeine Auftragsbedingungen

1. Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen
Anlage und des Grund und Bodens erfolgen aufgrund auftraggeberseits vorgelegter Unterlagen und
gegebener Informationen, die dem Gutachten ungeprift zugrunde gelegt werden, und aufgrund der
Ortsbesichtigung.

2. Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaRprifungen, Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen, Boden-
untersuchungen und keine Funktionspriifungen haustechnischer und sonstiger Anlagen ausgefiihrt.
Alle Feststellungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung sind durch Inaugenscheinnahme
(rein visuelle Untersuchung) erfolgt.

3. Eine fachtechnische Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden ist nicht erfolgt. Es wird
ungeprift unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile und keine Eigenschaften des Grund und
Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstauglichkeit oder die Gesundheit von Be-
wohnern oder Nutzern beeintrachtigen oder gefahrden.

4. Untersuchungen des Baugrundes, auch auf Altlasten, wurden auftragsgemaf nicht durchgefiihrt.

5. Eine Uberprifung der Einhaltung éffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen und dergleichen) oder eventuell privat-rechtliche Bestimmungen zu Be-
stand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen ist nicht erfolgt. Es wird unge-
pruft unterstellt, dass die 6ffentlich-rechtlichen Bestimmungen eingehalten wurden und werden.

6. Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtlichen Ab-
gaben, Beitrage, Gebihren etc., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnten, erhoben und
bezahlt sind.

7. Die Flachenangaben wurden soweit moglich anhand der Uberlassenen Unterlagen auf Plausibilitat
Uberprift. Eine detaillierte Uberpriifung (z. B. AufmaR) der Flachen erfolgte nicht. Flachenmehrungen
oder -minderungen kénnen dementsprechend Einfluss auf den Verkehrswert des Objektes haben.

8. Es wird auftragsgemal ungeprift davon ausgegangen, dass Mieten, Pachtzinsen und sonstige ver-
tragsgemale Zahlungen in der genannten Hohe auch regelmafig gezahlt werden und ein Zahlungs-
ruckstand nicht besteht.

9. Das Gutachten ist nur fur interne Zwecke des Auftraggebers sowie den beschriebenen Zweck der
Wertermittlung bestimmt; eine Weitergabe an Dritte darf nur mit schriftlicher Zustimmung des Ver-
fassers erfolgen. Die Erlaubnis zur Weitergabe an mit der Sachlage betroffene Stiftungen, Treuhand-
stiftungen, Banken, Steuerbehdrden sowie Notare wird hiermit bereits erteilt.

10. Die Haftung wird auf grobe Fahrlassigkeit und Vorsatz beschrankt. Der Haftungsbetrag wird auf 20 %
des Wertes - maximal 10.000.000 € - begrenzt.

11. Fir Mangelanspriiche gilt die regelmaRige Verjahrungsfrist (§ 634a BGB Abs. 1 Ziff. 3). Abweichend
beginnt die Verjahrung mit der Abnahme. Als Abnahme gilt die Ubergabe des Gutachtens.

Einfamilienhaus
Ruppertskirchner Stralle 6
85250 Altomunster
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