Amtsgericht Minchen
Geschéftszeichen:
1514 K 323/22

GUTACHTEN

uber die Ermittlung des Verkehrswertes
(im Sinne des § 194 BauGB)

Einfamilienwohnhaus mit Kfz-Stellplatz,
ca. 172 m2 Wohnflache EG/OG,
KreuzenstralRe 23, 82041 Oberhaching,
Fl.-Nr. 1404/1, Gemarkung Oberhaching

Grundstuck,
N&he Kreuzenstralie, 82041 Oberhaching
FIl.-Nr. 1404/18, Gemarkung Oberhaching

|
[ ]
Wertermittlungsstichtag 29.06.2023
Verkehrswert — Fl.-Nr. 1404/1, Wohnhaus: 1.680.000,00 €
Verkehrswert — Fl.-Nr. 1404/18, Grundstick: 14.000,00 €

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Nymphenburger Str. 75, 80636 Minchen

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.

Zustandig: IHK Nirnberg.

Minchen, den 23.10.2023
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Verkehrswertgutachten — Kreuzenstral3e 23, 82041 Oberhaching -2-
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1514 K 323/22
Inhaltsverzeichnis

UBERSICHT SBLATT ..ttt ettt ettt et e e te et e nte et esaeeeteeeteeeteaneesneeaneeasens 4
1. ALLGEMEINE ANGABEN ....oottiiiiiiei ittt e e e e e e e e e e e e ennannes 5
11 Gegenstand der BeWEeIrTUNG .....oooiiieiiiiaee e 5
1.2 AURTAGOED T e e 5
1.3 ZWECK der BEWEITUNG . .ceeiii i et et e et e e e e e e e e e e e eana s 5
1.4  Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag..........cccccvveeiiiiiiiiiiiiie e, 5
15 Ortshesichtigung / TeIlNENMEr ........ooviiiiiii e 6
1.6 Grundbuchdaten ... 6
1.7 BaulastenVerZeIiChNIS . ... i e 7
1.8 0] 0} (=T =T =T o RSP 7
1.9 1= T PR 7
1.10 Zustandige Verwaltungsbehorde .......ccccoooeiiiiie i, 7
o R V= T S £ (U =14 o o PR 7
2 N €1 USSP 8
2.1 Standort und Umfeld ..o 8
2.2 VerkehrsanbiNAUNQ ..o 9
2.3 Immissionen / Beeintrachtigungen ..., 10
2.4 Parkmadglichkeiten / Kfz-Stellplatze ........ccoooeeiviiiiiiii e, 10
3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG...... 10
3.1 Zuschnitt / FOrm / MaBe ...cccooooiiiiiiiiiiee 10
3.2 Yo 0] 1= 0 o S 11
3.3 Baurechtliche SitUALION ...........euuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 11
3.4  Vorhandene Bebauung / NUtZUNGSaArt...........cccovviiiiiiii e, 12
3.5  Wohnflache / Bruttogrundflache ..., 12
3.6 Geschossflachenzahl ... 13
3.7 DENKMAISCRULZ ... 13
3.8 ARASTEN o 13
4. GEBAUDEBESCHREIBUNG .......cccviitiiitieiticcte ettt v s 14
4.1 GrundrissSgli@derUNG .....coooiiiiii i 15
4.2 Rohbau / KONSTTUKLION ..o e 15
4.3 N E=] o - T IS 15
4.4  AuBBenanlagen / Kfz-Stellplatze ... 19
4.5 Energieausweis / energetischer Zustand ...............eeevvvvvviiiiiiiiiniiieiiiiniennnnnn. 19

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 / 13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter

Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Kreuzenstral3e 23, 82041 Oberhaching -3-
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1514 K 323/22

4.6 2= U o Lo 20
5. BESCHRIEB FL.-NR. 1404/18, GEMARKUNG OBERHACHING ............cccceee..... 20
6. BEURTEILUNG......ccoiii i 21
7. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS .......ccoooiiiiiiiieeeee 22
8. WERTERMITTLUNG ...ttt 22
8.1 2T 0T 0 1T 01T T o T 22
8.2 Sachwert — Fl.-Nr. 1404/1 - WohnhausgrundstlcK........cccoooveeeiiiiiiiiiiiiinnnn... 25
8.3 Ertragswert Fl.-Nr. 1404/1 - Wohnhausgrundstlck ...........cccccccvvieeiieennninnnn, 30
9. VERKEHRSWERT ... 34
Anlagen:

Anlage 1: Fotos in Kopie Al.1-Al1.15

Anlage 2: Stadtplan A2.1 -A2.2

Anlage 3: Lageplan, M 1:1000 A3

Anlage 4: Luftbild A4

Anlage 5: Plane A5.1-A59

Anlage 6: Wohn-/Nutzflache A6

Anlage 7: BGF, GF, WGFZ A7

Anlage 8: Grundbuchauszug A8.1 — A8.6

Anlage 9: Literaturverzeichnis A9

Das Gutachten hat 35 Seiten, 9 Anlagen mit 37 Seiten.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Minchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 /13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Kreuzenstral3e 23, 82041 Oberhaching
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1514 K 323/22

UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekte:

Grundstuicksflache:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Brutto-Grundflache:

Wohn-/Nutzflache:

Baujahr:

Kfz-Stellplatze:

Bodenwert:

Sachwert:

Ertragswert:

Verkehrswert:

Einfamilienwohnhaus mit Kfz-Stellplatz,
Kreuzenstral3e 23, 82041 Oberhaching,
FI.-Nr. 1404/1, Gemarkung Oberhaching
Grundstuick,

Néahe Kreuzenstral3e, 82041 Oberhaching
FI.-Nr. 1404/18, Gemarkung Oberhaching,

550 m? - FI.-Nr. 1404/1
32 m? - FI.-Nr. 1404/18

Verkehrswertermittiung gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Munchen vom 05.05.2023

29.06.2023
29.06.2023

ca. 340 m? - Wohnhaus

ca. 172 m2 Wohnflache EG/OG;
ca. 76 m2 Nutzflache KG;

ca. 2019/20; Erstbezug im Jahr 2020;

2 Kfz-Stellplatze

rd. 864.000,00 € - FI.-Nr. 1404/1
rd. 14.000,00 € - FI.-Nr. 1404/18

rd. 1.680.000,00 €

rd. 1.696.000,00 €

rd. 1.680.000,00 € - FI.-Nr. 1404/1
rd.  14.000,00 € - Fl.-Nr. 1404/18

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Gegenstand der Bewertung

Gegenstand der Bewertung ist das Grundsttck Fl.-Nr. 1404/1, Gemarkung
Oberhaching, Kreuzenstral3e 23, 82041 Oberhaching. Das Grundstiick ist mit einem

Einfamilienwohnhaus bebaut.

Weiter ist Gegenstand der Bewertung das Grundstlck Fl.-Nr. 1404/18, Gemarkung
Oberhaching, Nahe Kreuzenstral3e, 82041 Oberhaching. Das Grundstick ist

unbebaut.

1.2 Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen,
Geschéftszeichen 1514 K 323/22, mit Beweisbeschluss vom 05.05.2023 beauftragt.

1.3  Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:

Das Gutachten wurde ausschlieZlich fir den angegebenen Zweck angefertigt und ist
weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen zu vervielfaltigen oder zu verdéffentlichen, mit
Ausnahme durch das Amtsgericht Miinchen im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens. Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die
korrekte Ausflihrung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniiber dem
Auftraggeber und der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegeniber Dritten
ist ausgeschlossen.

1.4  Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 29.06.2023, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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15 Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme der Grundstiicke mit unmittelbarer Umgebung sowie
der Geb&ude und der AuR3enanlagen erfolgte am 29.06.2023 durch den offentlich

bestellten und vereidigten Sachverstandigen Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Beim Ortstermin waren weiter die Antragstellerin und der Antragsgegner anwesend.

Bei der Ortsbesichtigung gemachte Fotoaufnahmen sind diesem Gutachten in Kopie

als Anlage beigefigt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden die vorliegenden Plane stichpunktartig Uberpriift.
Hierbei wurden geringe, jedoch keine wertrelevanten Abweichungen festgestellt. Die
dargestellte Garage und der Abstellraum sind nicht vorhanden. Es wurden keine
Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Die Besichtigung erstreckte sich auf die zum
Bewertungsobjekt gehdrenden wesentlichen Raume, d.h. es wurden das Keller-
geschoss, das Erdgeschoss und das Obergeschoss des Wohnhauses sowie die
AulRenanlagen besichtigt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch
Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) und nach den vorhandenen

Unterlagen.

1.6 Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 28.12.2022 beigeflgt:
- AG Minchen, Grundbuch von Oberhaching, Blatt 2683

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung 11, sind dem beigefligten

Grundbuchauszug zu entnehmen.

Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung 11l des Grundbuchs sind fur die Wertermittlung

irrelevant.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gutachten
der Wert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt.

- Der beigefugte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7 Baulastenverzeichnis

Das Bewertungsobjekt liegt in Bayern. Das Baurecht in Bayern sieht kein

Baulastenverzeichnis vor.

1.8 Unterlagen

Lageplan des Vermessungsamtes Miinchen
Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Minchen,
Grundbuch von Oberhaching

Grundrissplane, Ansichten, Schnitt
Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2022

Auskunft der Gemeinde Oberhaching

Auskunft des Landratsamtes Miunchen

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9 Mieter

Das Bewertungsobjekt wird durch einen Miteigentiimer eigengenutzt.

Mietverhaltnisse bestehen nicht.

1.10 Zustandige Verwaltungsbehérde

Gemeinde Oberhaching, AlpenstraRe 11, 82041 Oberhaching,
Telefon 089 — 61377-0.

1.11 Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fir Wohnimmobilien des Bestandes als durch-

schnittlich zu beurteilen, auch wenn deutliche Anzeichen fiir einen stagnierenden

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Immobilienmarkt gegeben sind. Durch den Sachverstandigen wird darauf hinge-
wiesen, dass sich die Marktlage fiir Bestandsimmobilien auf Grund des steigenden
Zinsniveaus und auf Grund der Probleme durch die stark steigenden Energiekosten
als Folge des Krieges in der Ukraine verschlechtert hat. Fir den Markt ftir

Neubauimmobilien sind die Auswirkungen noch wesentlich deutlicher festzustellen.

2. LAGE

2.1 Standort und Umfeld

Makrolage
Die Bewertungsobjekte befinden sich im Ortsteil Furth der Gemeinde Oberhaching im

oberbayerischen Landkreis Miinchen. Die Bewertungsobjekte sind ca. 15 km sudlich

des Minchener Stadtzentrums gelegen.

Die Gemeinde Oberhaching verfiigt iber ca. 14.000 Einwohner. Der Landkreis

Miinchen verfugt Uber ca. 356.000 Einwohner.

Mit Stand Mai 2023 waren im Landkreis Miinchen ca. 4.950 Menschen arbeitslos
gemeldet. Dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 2,5 %. Im Vergleich zum
Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese ca. 2,3 %. Der Bundes-
durchschnitt betrug im Mai 2023 ca. 5,5 %.

Mikrolage
Die Bewertungsobjekte sind in bzw. an der Kreuzenstraf3e gelegen. Die Kreuzen-

stral3e ist asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar. Stral3enbeleuchtung ist

vorhanden. Das Parken ist am StralRenrand moéglich. Gehwege sind nicht vorhanden.

Die umliegende Bebauung besteht augenscheinlich im Wesentlichen aus Wohn-
gebauden mit zwei Vollgeschossen und nicht ausgebauten Dachgeschossen bzw.

Spitzbdden.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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In Oberhaching sind Geschafte des taglichen Bedarfs, Arzte, Kindergéarten, Schulen
usw. vorhanden. Weitere Einkaufsmdglichkeiten usw. sind in den umliegenden
Gemeinden bzw. in der nahe gelegenen Stadt Miinchen in ausreichender Anzahl

vorhanden. Die Infrastruktur ist als durchschnittlich zu bewerten.

2.2  Verkehrsanbindung

Das Zentrum von Oberhaching ist von den Bewertungsobjekten in sidlicher Richtung
in einer Entfernung von ca. 2,5 km gelegen und mit dem Kfz in ca. 8 Minuten anfahr-
bar. Die Anschlussstelle Oberhaching an die A995 ist ca. 1,5 km entfernt. Von hier
aus sind nach weiteren ca. 3 km am Autobahnkreuz Miinchen-Sid die Autobahn A8
Richtung Salzburg sowie die A99 (Ortsumfahrung Munchen) anzufahren. Der An-
schluss an die Autobahn A9 Richtung Nirnberg ist Gber die A99 in einer Entfernung
von ca. 35 km gelegen. Die Autobahn A95 Richtung Garmisch-Partenkirchen und die
Autobahn A96 Richtung Lindau sind von den Bewertungsobjekten jeweils in

ca. 17 km anfahrbar. Das Zentrum von Munchen ist von den Bewertungsobjekten in
nordlicher Richtung nach ca. 15 km anfahrbar. Die Anbindung der Objekte an den

Individualverkehr ist als gut zu bezeichnen.

Die Haltestelle Furth ist von den Bewertungsobjekten in einer Entfernung von

ca. 400 Meter gelegen. Hier verkehren die Buslinie 227 sowie die S-Bahnlinie S3. Mit
der S-Bahnlinie S3 kann in einer Fahrzeit von ca. 25 Minuten der Hauptbahnhof von
Munchen angefahren werden. Am Minchener Hauptbahnhof besteht Anschluss an
das S- und U-Bahn-Netz der Stadt Minchen sowie an das Netz der Deutschen
Bundesbahn. Die Anbindung des Bewertungsobjektes an 6ffentliche Verkehrsmittel

ist als durchschnittlich zu bezeichnen.

Der Munchener Flughafen, der in Freising liegt, ist ca. 58 km entfernt und ist Uber die
A99 in ca. 43 Minuten mit dem Kraftfahrzeug erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrs-
mitteln ist der Flughafen ab der Haltestelle Furth in ca. 60-65 Minuten erreichbar.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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2.3 Immissionen / Beeintrachtigungen

Im AulRenbereich sind Larmimmissionen von der nahegelegenen Autobahn A995
deutlich wahrnehmbar. Im Innenbereich des Geb&udes wurden bei geschlossenen

Fenstern keine stérenden Immissionen wahrgenommen.

2.4 Parkmadglichkeiten / Kfz-Stellplatze

Dem Bewertungsobjekt ist keine Garage zugehdorig. Es kann auf den befestigten
Flachen des Grundstiicks FI.-Nr. 1404/1, Gemarkung Oberhaching, geparkt werden.

Es besteht zudem die Mdglichkeit in den umliegenden Stral3en zu parken.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Zuschnitt / Form / MalRe

Das Bewertungsgrundstiick FI.-Nr. 1404/1, Gemarkung Oberhaching, hat geman
Angabe im Grundbuch eine Flache von 550 m2. Die Grundstiicksform ist annahernd
trapezférmig. Die StraRenfront zur Kreuzenstral3e bzw. die mittlere Breite betragt
ca. 26 Meter. Die minimale Tiefe betragt ca. 17,5 Meter, die maximale Tiefe betragt

ca. 25,5 Meter. Das Grundstuick ist flach geneigt, es fallt von West nach Ost leicht ab.

Das Bewertungsgrundstiick FI.-Nr. 1404/18, Gemarkung Oberhaching, hat gemaf3
Angabe im Grundbuch eine Flache von 32 m2. Die Grundstiicksform ist anndhernd
trapezformig. Die StraRenfront zur Kreuzenstral3e bzw. die mittlere Breite betragt
ca. 2 Meter. Die mittlere Tiefe betragt ca. 17 Meter. Der Grundstiicksstreifen ist
annahernd eben bzw. im Westen ist ein Hohenversprung durch Beton L-Steine

hergestellt.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fur dieses Gutachten unterstellt wird,

dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vorhanden

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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sind, welche moglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder Nutzungsfahigkeit

beeintrachtigen oder gefahrden.

3.2 ErschlieBung
Die Zuwegung zu den Bewertungsgrundstiicken FI.-Nr. 1404/1 und FI.-Nr. 1404/18 ist

jeweils Uber die 6ffentliche Verkehrsflache (KreuzenstralRe) gesichert.

Das Wohnhausgrundstiick verfligt Gber Anschlisse an die 6ffentlichen Versorgungs-
leitungen fiir Wasser, Strom und Fernwarme. Die Entsorgung erfolgt in die 6ffentliche

Kanalisation. Zusatzlich sind Anschlisse fur Telekommunikation vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag auf Grund der vorliegenden Informationen
unterstellt, dass s&mtliche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw.,

die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Grundstiuicke werden als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

3.3 Baurechtliche Situation

Das Grundstuck FI.-Nr. 1404/1, Gemarkung Oberhaching, ist mit einem Einfamilien-
wohnhaus bebaut. Es wird gemaR den vorliegenden Informationen davon ausge-
gangen, dass die Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden
Umstande aus planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Das Grundstuck FI.-Nr. 1404/18, Gemarkung Oberhaching, ist teils mit Betonstein-
pflaster befestigt bzw. begrint (Wildwuchs).

Nach Auskunft der Gemeinde Oberhaching liegen die Bewertungsgrundstticke nicht
im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Grundstiicke sind im Innenbereich

gelegen, baurechtlich ist somit § 34 BauGB mafigebend.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Oberhaching vom 11.07.2006 sind die

Grundsticke als Wohnbauflache dargestellt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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34 Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundsttick FI.-Nr. 1404/1, Gemarkung Oberhaching, ist mit einem Einfamilien-
wohnhaus bebaut. Das Wohnhaus verfligt Gber ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss
und ist unterkellert. Das Anwesen verfligt tber eine Wohneinheit. Der Baukérper hat

zwei Vollgeschosse. Das Baujahr ist ca. 2019/20. Die Nutzung ist Wohnen.

Das Grundstiick Fl.-Nr. 1404/18, Gemarkung Oberhaching, ist teils mit Betonstein-
pflaster befestigt bzw. begrint (Wildwuchs).

Hinweis:

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus
den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behérdlichen
Auflagen - insbesondere auch der Stellplatznachweis - erflillt sind.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird weiterhin
unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art

maglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

35 Wohnflache / Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache und Wohnflache wurden den vorliegenden Flachenberechnun-
gen entnommen bzw. anhand des vorliegenden Planmaterials Uberschlagig ermittelt
bzw. Uberprift. Im Hinblick auf die Wertermittlung ist der sich ergebende Genauig-
keitsgrad der Flachenermittlung ausreichend. Die Uberschlagig ermittelten Bauzahlen
werden insoweit der Wertermittiung zu Grunde gelegt.

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses betragt ca. 340 mz
Die ermittelte Wohnflache im EG/OG betragt ca. 172 mz?
Die ermittelte Nutzflache im KG betragt ca. 76 mz2
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3.6 Geschossflachenzahl

Die wertrelevante Geschossflache des Wohnhauses betréagt rd. 230 m2.
Dies ergibt eine WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) von rd. 0,42

bezogen auf eine Grundsticksgrofie von 550 mz.

Hinweis:

Die angegebene wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) steht nur in Bezug zu
dem angegebenen Richtwert. Weicht die tatsachliche bzw. zulassige bauliche
Nutzung vom WGFZ-Bezug des Bodenrichtwertes ab, so ist dies bei der Einzel-
bewertung zu bertcksichtigen.

Die angegebene wertrelevante Geschossflachenzahl entspricht dem nach unverbind-
licher Einschatzung des Gutachterausschusses in der Bodenrichtwertzone durch-
schnittlich realisierbaren Maf3 der baulichen Nutzung. Sie beinhaltet die Geschoss-
flache der Vollgeschosse (Art. 2 Abs. 5 BayBO i.d.F. der Bek. vom 04.08.1997) und —
abweichend von den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) —
die wirtschaftlich nutzbaren Flachen von anderen Geschossen, die nicht als Voll-
geschosse gelten, um die tatsachliche marktwirtschaftlich relevante Nutzung zu

erfassen.

3.7 Denkmalschutz

Es besteht kein Denkmalschutz.

3.8 Altlasten
Die Bewertungsgrundstiicke FI.-Nr. 1404/1 und FI.-Nr. 1404/18, je Gemarkung

Oberhaching, sind gemaf Auskunft des Landratsamtes Minchen nicht im Altlasten-
kataster nach Art. 3 BayBodSchG des Bayerischen Landesamtes fiir Umwelt (LfU)
aufgefuhrt. Das Landratsamt Miinchen hat nach derzeitigem Stand auch keine

Kenntnis, die einen Altlastenverdacht fur die Grundstiicke begriinden konnte.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begriindeter Verdacht auf Altlasten vor.
Fur das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
Die nachfolgende Beschreibung soll fir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthalt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die fir diese

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fur die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baualterskategorie,
die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie der
Allgemeinzustand der Gebaude und der Auf3enanlagen entscheidend; deshalb wird
bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
tigung, den zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen und erhaltenen Infor-
mationen sowie den durch den Sachverstandigen durchgefiihrten Erhebungen. Eine
stichpunktartige Einzelprifung von auftraggeberseitigen Vorgaben bzw. den zum
Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen, sowie eine Plausibilitatsprifung wurden

vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und De-
tailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Angaben
hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzugénglicher Bauteile beruhen auf Auskiinften
oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile,
Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind, welche
maoglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder die
Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Baustoff- und Bauteilpriifungen
sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle

Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kénnen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf

den Verkehrswert haben.
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Bauweise: Massivbau;
Baujahr: 2019/20; Erstbezug im Jahr 2020;
Veranderungen: Keine wesentlichen Veranderungen;

4.1 Grundrissgliederung

In Anlage sind die vorhandenen Grundrissplane beigefiigt.

4.2 Rohbau / Konstruktion

Fundamente/

Grindung: Beton; das Gebaude ist unterkellert; soweit ersichtlich sind
die Kelleraul3enwande aus Beton;

Fassade: Im EG Reibeputz, weild gestrichen; im OG und in den
Giebelbereichen ist eine Holzschalung vorhanden;

Tragkonstruktion: Tragende Mauerwerkswéande, Massivdecken;

Dach: Satteldach, zimmermannsmafiger Holzdachstuhl, Dach-
eindeckung mit Ziegeldachsteinen;

Flaschnerarbeiten: Regenrinnen und Fallrohre in Titanzinkblech;

Decken: Massivdecken;

4.3 Ausbau

Innenwéande: Massive Innenwéande verputzt und gestrichen; im Treppen-

hausbereich Briustung als Gipskartonstanderwand

gespachtelt und gestrichen;
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Fenster: Holzfenster, auRen aluminiumverkleidet; Dreifachver-

glasung; Uberwiegend hohe Fensterelemente;

Rollladen: Elektrisch betriebene Rollos;

Tlren: Lackierte Turblatter mit Umfassungszargen und Edelstahl-
garnituren;

Bdoden: Im EG ist ein durchgéngiger Fliesenbelag vorhanden;

Parkettboden; Sanitarraume gefliest;

Decken: Glatt verputzt und gestrichen; im OG sind die Decken
jeweils bis in den First gefiihrt; die Dachschragen sind im
OG mit Gipskartonplatten oder Vergleichbarem verkleidet,

gespachtelt und gestrichen;

Treppen: Die Treppe vom EG ins OG ist eine massive Treppe bzw.
eine Stahlkonstruktion mit Holztrittstufen, es ist ein
gestrichenes Metallgelander vorhanden; vom EG ins KG
massive Trittstufen und Zwischenpodest ebenfalls mit

Vollholz belegt;

Sanitarausstattung: Bad im OG mit groRRer begehbarer Dusche mit Bodenablauf
sowie zwei Duschpaneelen Fabrikat Hoesch, hierzu zwei-
mal Kopfbrause sowie zweimal Brauseschlauch; weiter
verfugt die Dusche Uber eine Echtglasduschkabine; es
handelt sich nach Angabe beim Ortstermin um eine Dampf-
dusche; freistehende Badewanne Fabrikat Villeroy & Boch
und freistehender Einhebelmischer mit Brauseschlauch
Fabrikat Axor; Waschbecken Fabrikat Duravit mit Ein-
hebelmischer; Hange-WC mit Unterputzspllkasten; Ful3-
bodenheizung mit Thermostatventil; elektrisch betriebener

Rollo; Boden gefliest, Wande ca. 1,40 m hoch gefliest,
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dariber verputzt und gestrichen; im Bereich der Dusche ist
eine Verfliesung auf ca. 2,30 m - 2,40 m gegeben, die

Dusche selbst verfligt Gber Rickwéande aus Glas;

Weiteres Bad im OG mit Hange-WC und Unterputzspul-
kasten, Waschbecken mit Einhebelmischer, begehbare
Dusche mit Bodenablaufrinne sowie Unterputzeinhebel-
mischer und Brauseschlauch, Duschkabine in Echtglas; die
Sanitargegenstande sind Fabrikat Duravit, Einhebelmischer
Fabrikat Axor; Boden gefliest; Wande ca. 1,20 m bzw.

1,50 m hoch gefliest, im Bereich der Dusche ca. 2,00 m
hoch gefliest; Fenster; FuBbodenheizung mit Thermostat-
ventil; im nicht gefliesten Bereich sind die Wande verputzt

und gestrichen;

Im EG Duschbad mit Hange-WC und Unterputzsptilkasten,
Waschbecken mit Einhebelmischer, ebenerdig begehbare
Dusche mit Bodenablaufrinne und Unterputzeinhebel-
mischer und Brauseschlauch sowie Duschkabine in Echt-
glas; Boden gefliest; Wande ca. 1,40 m hoch gefliest bzw.
im Duschbereich ca. 2,00 m hoch gefliest, ansonsten sind
die Wande verputzt und gestrichen; FulRbodenheizung mit
Thermostatventil; Fenster;

Elektroinstallation: Dem Baujahr entsprechend zeitgemalfe Elektroaus-
stattung, abgesichert tGber Schaltautomaten; FI-Schalter ist
vorhanden; die Absicherung befindet sich im Stromzahler-
schrank im Keller im Technikraum; EDV-Verteilung mit
Anschlissen in jedem Wohnraum;

Es sind Rauchmelder vorhanden;
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Heizung/

Warmwasser: Fernwarmeanschluss; im Technikraum im KG ist die Uber-
gabestation der Fernwarme vorhanden und weiter ein
Warmwasserspeicher; Ful3bodenheizung mit Raum-
thermostaten;
Im Technikraum im KG ist auch die zentrale Liftungs-

anlage Fabrikat Zehnder vorhanden;

Weiter ist im Technikraum eine Wasserenthartungsanlage

Fabrikat Judo vorhanden;

Eingangsbereich: Der Zugang zum Wohnhaus von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache erfolgt Gber eine mit Betonsteinpflaster befestigte
Flache; die Hauseingangsttre ist ein Turelement aus
Aluminium mit Tdre mit Edelstahlgriff und Zylinderschloss
sowie seitlich einem feststehenden Element mit Isolier-
verglasung;
Beim Zugang zum Garten ist ein Gartenttirchen mit
Drickergarnitur und Zylinderschloss gegeben; rechts des
Gartenturchens ist ein Briefkasten vorhanden, der Klingel-

taster ist im Bereich der Haustlre gegeben;

Keller: Die Umfassungswande im KG sind, soweit ersichtlich,
Betonwande; die Wande im KG mit Ausnahme der Aul3en-
wande im Technikraum sind verputzt und gestrichen; die
Ausstattung ist analog den Obergeschossen, d.h. am
Boden Parkettboden bzw. Fliesenbelag; Fulbodenheizung;
Fenster als Kunststofffenster mit Isolierverglasung bzw. im
Hobbyraum Fenster analog wie in den Obergeschossen;
beim Fenster im Hobbyraum ist ein gré3erer Lichtschacht
gegeben; ansonsten sind standardmafige Lichtschachte

vorhanden;
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Im Keller ist ein Waschraum vorhanden, hier besteht
Anschlussmadglichkeit fir die Waschmaschine; weiter ist ein
Ausgussbecken mit Zweigriffarmatur vorhanden; Boden
gefliest, Wande im Bereich des Stellplatzes der

Waschmaschine und des Waschbeckens gefliest;

Loggia: Im OG ist Uber die Gebaudebreite eine Loggia vorhanden,
hier ist am Boden ein Holzbelag gegeben; Metallgelander;

der Bereich der Loggia ist durch das Hausdach Uberdacht;

4.4  Aulenanlagen / Kfz-Stellplatze

Das Grundsttick ist stral3enseitig eingefriedet mittels eines Drahtgitterzaunes. Im
Verlauf der weiteren Grundstlicksgrenzen sind Stitzwande aus Betonsteinen bzw.
Beton-L-Steine vorhanden. Die Terrasse sowie ein Weg um das Haus sind mit
Feinsteinzeugplatten oder Vergleichbarem belegt. Die sonstige Gartenflache ist nicht
angelegt, hier wachst Unkraut bzw. Wildwuchs. Im Bereich der Terrasse sind Aul3en-
steckdosen und Lampen vorhanden. Weiter ist eine Mullbox aus Metall fiir drei
Tonnen vorhanden.

Der Hauszugang bzw. der Kfz-Stellplatz ist mit Betonsteinpflaster befestigt. Im
Bereich des Kfz-Stellplatzes ist eine Bodenablaufrinne vorhanden. Es besteht

Parkmdglichkeit fir ca. zwei Kfz.

4.5 Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis liegt vor.

Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energie-
verbrauchs erstellt. Dem vorliegenden Energieausweis ist ein Endenergieverbrauch
von 86,2 kWh/(m2-a) sowie ein Primarenergieverbrauch von 60,3 kWh/(m2-a) zu
entnehmen. Der Verbrauch fir Warmwasser ist enthalten. Energietrager ist

Fernwarme.

Der energetische Zustand entspricht der Baujahresklasse. Verbessernd ist nach

sachverstandiger Beurteilung die vorhandene zentrale Luftungsanlage anzufiihren.
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4.6 Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgenden Ausfiihrungen dienen lediglich
der Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlieRende Zustandsauflistung dar.

Bei der Begehung wurden folgende Schaden festgestellt:

- Eswurden keine relevanten Schaden oder dergleichen festgestellt.

- Die Grunflache des Gartens ist nicht angelegt.

Auf die Gebaudebeschreibung wird zudem verwiesen.

Der angefiuihrte Zustand des Gebaudes wird in der Wertermittlung entsprechend

berlcksichtigt.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit wurden dariiber hinaus keine sichtbaren,
gravierenden Mangel oder Schaden festgestellt, die (ber den Zustand einer
durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen.

5. BESCHRIEB FL.-NR. 1404/18, GEMARKUNG OBERHACHING

Bei dem Grundstiick FI.-Nr. 1404/18 handelt sich um einen schmalen Grundstiicks-
streifen, welcher von der Stral3e aus gesehen teilweise mit Betonsteinpflaster
befestigt ist. Es ist eine Stitzmauer vorhanden, welche von der Stral3e zum hinteren
Grundstticksbereich ansteigt und eine kleine Griunflache/ Pflanzbeet bildet. Im
weiteren Verlauf handelt es sich dann um einen Griinstreifen sowohl das vordere als
auch der hintere Grunstreifen sind mit Wildwuchs bewachsen. Im Bereich der hier
befindlichen Grundstiicksgrenzen sind auf den Nachbargrundstiicken grof3e Baume

vorhanden.
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6. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage in der Gemeinde Oberhaching.

Nachteilig sind die Larmimmissionen von der A995.
Bauweise:

Massivbau. Das Erscheinungsbild des Wohnhausgrundsttickes wird als gut beurteilt.

Die Griunflachen des Gartens sind nicht angelegt.

Ausstattung:
Die Ausstattung wird als gut beurteilt.

Grundrisslésung:

Die Grundrissldsung wird als gut beurteilt.

Vermietbarkeit:

Die Mdglichkeiten fir die Vermietung werden als gut beurteilt.

VerauRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fiir den Verkauf sind als durchschnittlich bis gut zu beurteilen.
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7. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu

den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zéhlen:

» Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
= Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)
= Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestimmt sich der Verkehrswert von Ein- und
Zweifamilienhdusern, somit der des Bewertungsobjektes als Einfamilienwohnhaus, in

der Regel nach dem Sachwert.

Der Ertragswert wird unterstitzend ermittelt.

8. WERTERMITTLUNG

8.1 Bodenwert

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
und unter Beachtung der 88 40 bis 45 ImmoWertV zu ermitteln. Anstelle von
Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden
(8 24 Abs. 1 bzw. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (§ 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lagewerte
und geben Aufschluss Uiber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum ange-
gebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind Ublicherweise im 2-Jahresturnus vom
Gutachterausschuss fur Ortsteile, StralRenabschnitte etc. flachendeckend zu

ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewer-

tenden Grundstlicks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicks-
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merkmale sind durch Zu-/Abschlage zu berticksichtigen, i. d. R. auf Grundlage von

Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten (8 26 ImmoWertV, § 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landkreises Miinchen hat fir die Bodenrichtwertzone
13404, Furth, Wohnbauflache zum 01.01.2022 einen Bodenrichtwert fur

erschlossene, unbebaute Grundstiicke bekannt gegeben:

Der Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen betragt 2.000,00 €/m2 Grundstiicks-
flache, WGFZ 0,50, ebf.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfugung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fiir das zu
bewertende Grundstiick zu beachten:
Veranderung des allgemeinen Preisniveaus fur unbebaute baureife Flachen
im 6rtlichen Grundsticksmarkt.
Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.
Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.
Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte

anzupassen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 29.06.2023 und dem Stand des Bodenrichtwertes
mit 01.01.2022 ist das Preisniveau gemalf den Erkenntnissen des Sachverstandigen
fallend. Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Miinchen macht keine Angaben
zur Preisentwicklung von Wohnbauflachen in dem betreffenden Zeitraum. Der
Gutachterausschuss der Stadt Minchen fuhrt im Halbjahresreport 2023 fur indivi-
duelle Wohnbaugrundstiicke in durchschnittlichen und guten Lagen fiir das erste
Halbjahr 2023 ein ca. 14 % fallendes Preisniveau auf den Bodenrichtwert zum
01.01.2022 an. Auf Grund der Nahe zum Stadtgebiet Miinchen wird ein Abschlag von
rd. 15 % beriicksichtigt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Bzgl. der Lage innerhalb des Richtwertgebietes erachte ich keine Zu-/Abschlage fir

erforderlich.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat ist das Bewertungsgrundstick
FI.-Nr. 1404/1 mit einer WGFZ von ca. 0,42 bebaut. Der Bodenrichtwert bezieht sich
auf eine WGFZ von 0,50. Die Anpassung erfolgt mittels der Umrechnungskoeffizi-

enten, welche vom Gutachterausschuss des Landkreises Minchen angegeben

werden.

Fur den ca. zwei Meter breiten Grundstlcksstreifen FI.-Nr. 1404/18 wird bei eigen-
standiger Bewertung ein Wert von 20 — 30 % des Bodenwertes der Wohnbauflache

im Sinne einer Gartenflache bzw. Stellplatzflache in Ansatz gebracht.

Im Folgenden werden die Bodenwerte ermittelt.

Bodenwert - FI.-Nr. 1404/1, Gemarkung Oberhaching
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.22 2.000,00 €/m2

Anpassung Preisniveau: -15%
Anpassung an die Nutzungsintensitat:

Bodenrichtwert WGFZ 0,50: 0,690
Bewertungsobjekt WGFZ 0,42: 0,639

Angepasster Bodenwert:

2.000,00 €/m2 x 0,639 / 0,690 x 0,850 =rd. 1.570,00 €/m?
Bodenwert:

550 m2 X 1.570 €/m? = rd. 864.000,00 €

Bodenwert: rd. 864.000,00 €

Der Bodenwert der FI.-Nr. 1404/1 zum Bewertungsstichtag 29.06.2023 betréagt
rd. 864.000,00 €.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Bodenwert - FI.-Nr. 1404/18, Gemarkung Oberhaching

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.22 2.000,00 €/m?
Anpassung Preisniveau: -15%
Ansatz Garten-/Stellplatzflache: 25%

Angepasster Bodenwert:

2.000,00 €/m2 x 0,250 x 0,850 = rd. 430,00 €/m2
Bodenwert:

32 m? X 430 €/m2 = rd. 14.000,00 €

Bodenwert: rd. 14.000,00 €

Der Bodenwert der FI.-Nr. 1404/18 zum Bewertungsstichtag 29.06.2023 betragt
rd. 14.000,00 €.

8.2 Sachwert — Fl.-Nr. 1404/1 - Wohnhausgrundstiick

Im Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) wird der Sachwert des Grund-
stuckes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
dem Bodenwert (8 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne AuRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (8 36 ImmoWertV)
unter Berucksichtigung der Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV) zu ermitteln. Der
Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie
nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den

gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.
Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere
durch Anwendung von Sachwertfaktoren (8 21 Abs. 3 ImmoWertV, § 39 ImmoWertV)

Zu bertcksichtigen.

Herstellungskosten (8 36 ImmoWertV):

Der Gebaudesachwert wird tblicherweise in Anlehnung an die durchschnittlichen
Normalherstellungskosten, eingefiihrt vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung auf der Preisbasis von 2010 (NHK 2010) ermittelt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf die Quadratmeter-Brutto-
grundflache (BGF) in Anlehnung an die DIN 277. Die gesetzliche MwSt. und die
Baunebenkosten sind in den NHK"10 enthalten.

Die jeweiligen Neubauwerte werden je nach Ausstattung, Grundriss, Wohnungsgréf3e
und Herstellungsjahr, indiziert und mit verschiedenen Wertkorrekturfaktoren
gewichtet.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten wird auf Grund der Nahe zum Stadtgebiet
Minchen auf die Ausfliihrungen des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen

hinsichtlich des Regionalfaktors zuriickgegriffen.

Ermittlung des gewogenen Kostenkennwertes aus Gebaudeart Typ 1.01

Standardstufe
Wagungs-

Gebdudeart Typ 1.01 1 2 3 4 5 anteil

AulRenwande 0,5 0,5 23 212 €/m2
Déacher 0,3 0,7 15 143 €/m?2
AuRentiren und Fenster 1 11 111 €/m?
Innenwéande und -tiren 1 11 92 €/m2
Deckenkonstruktion und Treppen 0,7 0,3 11 97 €/m2
FuR boden 1 5 50 €/m2
Sanitéreinrichtungen 0,5 0,5 9 102 €/m?
Heizung 1 9 90 €/m2
Sonstige technische Ausstattung 0,8 0,2 6 63 €/m2
Kostenkennwerte 655 €/m?| 725 €/m?| 835 €/m2[1.005 €/m?| 1.260 €/m? 960 €/m2
angesetzt mit rd. 960 €/m?2

Ermittlung der objektbezogenen Herstellungskosten gem. NHK - Basis 2010

| Objektspezifischer Ansatz:

Bewertungsobjekt: ca. 340 m? BGF

Typ 1.01 KG, EG, voll ausgebautes DG

Standardstufe: 4

Baujahr: 2019

Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2, nach Wagungsanteil: angesetzt mit: 960 €/m?2

(EinschlieRlich BNK und Mwst.)

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Il Korrekturfaktoren
Regionalfaktor (gem. BKI) angesetzt mit: 1,298

Preisindizes flir Bauwerke

(Basis 2015 = 100): angesetzt mit: 1,778
2010 = 90,1

Zum Bwst. = 160,2

Somit als Korrekturfaktor (multiplikativ): rd. 2,308

Il Berechnung Herstellungswert pro m2
Brutto-Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2:
960 €/m2 x 2,308 =rd.: 2.220 €/m?
Objektbezogene Kosten Brutto-Grundflache: 2.220 €/m2

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

Im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ist ausgehend vom Herstellungswert des
Gebéaudes eine Alterswertminderung in Ansatz zu bringen, mit der der alterungs- und
nutzungsbedingte Verschleil? der Bauteile und Gebaudeausstattung erfasst wird. Die
Alterswertwertminderung wird gemaf 8 38 ImmoWertV nach dem Verhéltnis der
Restnutzungsdauer zur Nutzungsdauer des jeweiligen Geb&udes bestimmt. Dabei ist

in der Regel eine gleichméaRige Wertminderung zu Grunde zu legen.

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird abweichend zur ImmoWertV 2021
gemal dem Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohn-
gebaude nach der Sachwertrichtlinie (SW-RL) bestimmt. Diese Vorgehensweise ist
erforderlich, da fur die Sachwertfaktoren auf die Auswertungen des Gutachteraus-
schusses der Stadt Minchen zurtickgegriffen wird (Modellkonformitéat), da der Gut-
achterausschuss des Landratsamtes Minchen keine Sachwertfaktoren veroffentlicht.
Beim Bewertungsobjekt wird von einer Standardstufe 4 ausgegangen. Die Nutzungs-
dauer betragt 75 Jahre. Das Baujahr des Bewertungsobjektes ist ca. 2019/20. Der
Modernisierungsgrad wird zum Bewertungsstichtag mit ,nicht modernisiert” einge-
stuft. Damit ergibt sich eine Restnutzungsdauer von rd. 71 Jahren. Diese wird als
angemessen beurteilt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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AuRRenanlagen (8 37 ImmoWertV)

Der Herstellungswert von baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen wird, soweit
diese nicht schon teilweise vom Bodenwert erfasst wurden, am Markt erfahrungs-
geman mit einem prozentualen Wert zwischen 3 % und 8 % des vorl. Gebaudewertes
in Ansatz gebracht. Zu beachten ist hierbei, dass die jeweiligen Werte in der Regel
deutlich unter den Herstellungskosten liegen, da potentielle Kaufinteressenten nur
einen Minderbetrag der ursprunglichen Herstellungskosten bereit sind zu bezahlen.
Dies sind Kosten z.B. fur Einfriedungen, Gelandebearbeitung, Gebaudeanschlisse

an die Ver- und Entsorgungsnetze, Anpflanzungen, befestigte Flachen etc.

Unter Berlicksichtigung des Umfanges, der Qualitat und des Zustandes der vor-
handenen baulichen AuRenanlagen wird der Zeitwert grundsatzlich mit 5 % des
Gebaudewertes in Ansatz gebracht. Auf Grund der noch fehlenden Herstellung der
Griunflachen werden 2 % in Abzug gebracht und somit 3 % des Gebaudewertes

bertcksichtigt.

Marktanpassung (8 39 ImmoWertV)

Durch die Marktanpassungsfaktoren werden die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt zum Bewertungsstichtag erfasst.

Der Gutachterausschuss Landkreis Miinchen verdéffentlicht keine Sachwertfaktoren.
Auf Grund der Nahe zum Stadtgebiet Minchen wird der Sachwertfaktor in Anlehnung
an die vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen im Immobilienmarktbericht 2022
veroffentlichten Sachwertfaktoren fir Einfamilien-, Doppel- und Reiheneckhéauser

ermittelt.

In Anlehnung an die durch den Gutachterausschuss der Stadt Munchen veroéffent-
lichten Sachwertfaktoren ergibt sich angepasst an das Bewertungsobjekt ein

Sachwertfaktor von ca. 1,009.

Gemal den vorliegenden Informationen ist das Preisniveau fir Einfamilienwohnhaus-
grundsticke seit Mitte des Jahres 2022 stagnierend bzw. auch fallend. Nach sachver-

standiger Beurteilung wird somit der Sachwertfaktor mit rd. 1,05 in Ansatz gebracht.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Gemal den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung ist der Garten nicht angelegt. Dies

wurde bei dem wertmafigen Ansatz der AuRenanlagen bericksichtigt. Nach

sachverstandiger Beurteilung ist somit kein weiterer Zu-/Abschlag erforderlich.

Im Folgenden wird der Sachwert ermittelt.

Sachwertberechnung:

Unter Beriicksichtigung der Bauweise und Ausstattung, des Bauzustandes

und Alters, wird das Gebaude wie folgt bewertet:

Wohnhaus:

Neuherstellungswert inkl. besondere Bauteile

zum Wertermittlungsstichtag angesetzt mit:

BGF x Normalherstellungskosten

340 m? x 2.220 €/m?

abziiglich Alterswertminderung

(i.S. 8 38 ImmoWertV, linear)

Baujahr angesetzt: 2019

Jahr der Bewertung: 2023

Nutzungsdauer: 75 Jahre

Restnutzungsdauer: 71 Jahre

Alter des Gebaudes: 4 Jahre

Alterswertminderung: 5,3%
755.000 € x 5,3%

Altersgeminderte Herstellungskosten:

AulRenanlagen:
aus dem Gebaudewert: 3,0%
715.000 € x 3,0%

=rd.

rd.

rd.

755.000 €

755.000 €

-40.000 €

715.000 €

21.000 €

715.000 €

21.000 €

Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen:

Bodenwert:

736.000 €

864.000 €

Vorlaufiger Grundsttickssachwert (ohne Marktanpassung):

Marktanpassung:
Marktanpassungsfaktor 1,05
1.600.000 € x 1,05

=rd.

1.600.000 €

1.680.000 €

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Keine weiteren Zu-/Abschlage _
Sachwert rd. 1.680.000 €

Der ermittelte Sachwert der FI.-Nr. 1404/1, Gemarkung Oberhaching, zum
Bewertungsstichtag 29.06.2023 betrégt rd. 1.680.000,00 €.

8.3 Ertragswert Fl.-Nr. 1404/1 - Wohnhausgrundstiick

Im Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktublich erzielbarer Ertrédge unter Berticksichtigung tblicher Bewirt-
schaftungskosten ermittelt. Hinsichtlich der Kapitalisierung und Abzinsung sind
Barwertfaktoren (8 34 ImmoWertV) zu Grunde zu legen, welche die Restnutzungs-
dauer sowie den jeweiligen Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) berick-

sichtigen.

Rohertrag (8 31 ImmoWertV)
Die vermietbare Wohnflache im EG und OG betragt ca. 172 m2. Zudem sind

Nutzflachen im KG vorhanden. Zum Bewertungsstichtag wird das Bewertungsobjekt

von einem Miteigentimer eigengenutzt.

Fur Oberhaching liegt kein Mietenspiegel vor.

Gemal dem Preisspiegel Bayern fir Wohnimmobilien Frihjahr 2023 des 1VD wird fir
Oberhaching bei mittlerem Wohnwert fiir Doppelhaushélften/Bestand eine Miete von
2.500,00 €/mtl. angegeben, dies entspricht ca. 19,20 €/m2 Wohnflache und

rd. 100,00 € mtl. fir eine Garage. Bei gutem Wohnwert wird eine Miete von

3.000,00 €/mtl. angegeben, dies entspricht ca. 23,20 €/m2 Wohnflache und

rd. 100,00 € mtl. fir eine Garage. Die angegebenen Mieten beziehen sich auf
Neuvertragsmieten mit Wohnflachen von 125 m? und es ist eine Garage im Mietwert

enthalten.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Eine Marktrecherche zeigt Angebotsmieten fir Einfamilienh&user im Umkreis von

ca. 5 km um das Bewertungsobjekt zwischen ca. 15,20 €/mz bis ca. 25,80 €/m?
Wohnflache.

Auf Grund der mir vorliegenden Vergleichsdaten und nach sachverstandigem Er-

messen bewerte ich als markttblichen Ertrag eine Netto-Kaltmiete von rd. 3.300,00 €,

dies entspricht ca. 19,20 €/m?2 Wohnflache fir das Wohnhaus, was als angemessen

beurteilt wird. Fir die Kfz-Stellplatze werden monatlich rd. 60,00 € in Ansatz

gebracht.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Angaben des Gutachter-

ausschusses der Stadt Minchen und der Il. BV in Ansatz gebracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit rd. 3 % p. a. des Rohertrages berucksichtigt.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom

Mieter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unberiicksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 11,00 €/m2 Wohnflache p.a. in Ansatz

gebracht.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird mit 2 % p. a. des Rohertrages berlcksichtigt.

Liegenschaftszins (8 21 ImmoWertV)

Nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der

Verkehrswert von Grundstiicken durchschnittlich markttblich verzinst wird.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Der Gutachterausschuss des Landkreises Miinchen veréffentlicht keine Liegen-

schaftszinssatze. Der Gutachterausschuss der Stadt Miinchen weist im Grund-

sticksmarktbericht 2022 fir wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen- und Doppelhduser

einen Liegenschaftszinssatz von 1,3 % (Mittelwert) mit einer Spanne
0,7% - 2,0 % aus.

Weiter wird die Marktlage zum Bewertungsstichtag mit einem Zuschlag auf den

Liegenschaftszins bertcksichtigt.

Zusammenfassend wird der Liegenschaftszinssatz im vorliegenden Fall mit 1,75 % in

Ansatz gebracht. Dieser Zinssatz beruht auf objektbezogenen Einflussfaktoren wie

konkrete Lage, Erscheinungsbild und Zustand des Gebaudes, Grundrissgestaltung,

Nutzerstruktur etc. und wirtschaftlichen Grunddaten wie Kapitalmarktzins und

Situation auf dem Immobilienmarkt etc.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Far den nicht hergestellten Garten wird ein pauschaler Abschlag von rd. 30.000,00 €

in Ansatz gebracht.

Im Folgenden wird der Ertragswert ermittelt.

Ertragswertberechnunag:

Jahresrohertrag:

Der Rohertrag i.S.d. 831 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:

Mietbereich: Wohnflache Marktublicher monatlich
Ertrag rd.

Wohnhaus rd. 3.300,00 €

Kfz-Stellplatze rd. 60,00 €

Rohertrag pro Monat: 3.360,00 €

Rohertrag pro Jahr: rd. 40.300,00 €

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an GUAA Minchen und Il. BV:
Instandhaltungskosten: 11,00 €/mz = rd. -1.890,00 €
Verwaltungskosten: 3,0% = rd. -1.210,00 €
Mietausfallwagnis: 2,0% = rd. -810,00 €
Bewirtschaftungskosten p. a., gerundet: rd. -3.910,00 €
Jahresreinertrag: 36.390,00 €
abziiglich Bodenwertverzinsungsbetrag

864.000 € 1,75% = rd. -15.100,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 21.290,00 €
Baujahr angesetzt: 2019
Jahr der Bewertung: 2023
Nutzungsdauer: 75 Jahre
Restnutzungsdauer: 71 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 1,75%
Rentenbarwertfaktor: 40,47
Ertragswert der baulichen Anlagen:

21.290 € 40,47 = rd. 862.000,00 €

Zusammenfassung Ertragswert:
Bodenwert: rd. 864.000,00 €
Gebaudeertragswert: rd. 862.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 1.726.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
Abschlag Herstellung Garten rd. -30.000,00 €
Ertragswert rd. 1.696.000,00 €

Der ermittelte Ertragswert der FI.-Nr. 1404/1, Gemarkung Oberhaching, zum
Bewertungsstichtag 29.06.2023 betréagt rd. 1.696.000,00 £.
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9. VERKEHRSWERT

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder

personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Wertermittlungsstichtag

29.06.2023 fir die zu bewertenden Grundstlicke folgende Werte ermittelt.

Sachwert — FI.-Nr. 1404/1, Wohnhausgrundsttick: rd. 1.680.000,00 €
Ertragswert — FI.-Nr. 1404/1, Wohnhausgrundsttick: rd. 1.696.000,00 €
Bodenwert — FIl.-Nr. 1404/18, Grundstuick: rd. 14.000,00 €

Entsprechend dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr am ortlichen Grundstiicksmarkt
und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittlung (8 6 ImmoWertV), ist in der
Regel der Verkehrswert fir Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke (eigen-
genutzte Grundstlicke), wie hier im vorliegenden Fall fir das zu bewertende
Einfamilienwohnhausgrundstiick nach dem Sachwertverfahren zu ermitteln bzw. aus

dem Sachwert abzuleiten.

Der ermittelte Ertragswert bestatigt das Ergebnis.

Der Wert des Grundstiicks Fl.-Nr. 1404/18, Gemarkung Oberhaching, leitet sich
maf3geblich aus dem Bodenwert ab.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsobjekt
KreuzenstralRe 23, 82041 Oberhaching, FI.-Nr. 1404/1, Gemarkung Oberhaching,
zum Wertermittlungsstichtag 29.06.2023, mit einem Verkehrswert fir das miet-

und lastenfreie Grundstiick von

1.680.000,00 €

(i.W.: eine Million sechshundertachtzigtausend Euro)

bewertet.

Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsobjekt
Néhe KreuzenstralRe, 82041 Oberhaching, Fl.-Nr. 1404/18, Gemarkung Ober-
haching, zum Wertermittlungsstichtag 29.06.2023, mit einem Verkehrswert fir

das miet- und lastenfreie Grundstlick von

14.000,00 €

(i.W.: vierzehntausend Euro)

bewertet.

Minchen, den 23.10.2023

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Anlage 1
Fotos
Al1l

Ansicht von Nordost

Sudfassade
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Anlage 1
Fotos
Al2

Sidfassade

Ansicht von Stdost
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Anlage 1
Fotos
Al13

Ansicht von Osten

Westfassade
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Anlage 1
Fotos
Al4

Hauseingang, EG

Wohnzimmer, EG
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Anlage 1
Fotos
Al15

Zimmer, EG

Kiuche, EG
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Anlage 1
Fotos
A16

Treppe EG ins OG

Flur, OG
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Anlage 1
Fotos
Al17

Zimmer, OG

Zimmer, OG

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 /13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Kreuzenstral3e 23, 82041 Oberhaching
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1514 K 323/22

Anlage 1
Fotos
A18

Zimmer, OG

Ankleide, OG
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Anlage 1
Fotos
A19

Elternbad, OG

Elternbad, OG
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Anlage 1
Fotos
A 1.10

Elternbad, OG

Loggia, OG
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Anlage 1
Fotos
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Flur, KG

Hobbyraum, KG
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Anlage 1
Fotos
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Raum, KG

Raum, KG

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 /13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Kreuzenstral3e 23, 82041 Oberhaching
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1514 K 323/22

Anlage 1
Fotos
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Haustechnik, KG

Waschkeller, KG
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Anlage 1
Fotos
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AuRenanlage KFZ-Stellplatze

Terrasse
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Anlage 1
Fotos
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Garten

FI.-Nr. 1404/18
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Anlage 2
Stadtplan
A2.1
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Stadtplan
A2.2
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Luftbild
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Anlage 6
Wohn-/Nutzflache
A6

Wohn-/Nutzflache

Anmerkung:
Die angegebenen Flachen geniigen in ihrer Genauigkeit dem Gutachten. Fir eine weitere

Verwendung fir andere Zwecke sind diese Angaben nicht geeignet bzw. es wird keine Gewahr

fur derartige Verwendungen bernommen.

Wohnhaus

EG m m Faktor m?2 m?2
Wohnen+Essen 42,79
Kiche 10,92
Arbeiten/Gast 11,38
Bad 5,03
Treppenraum 5,50
Eingang/Flur 14,19
Zwischensumme 89,81
abzgl. 3% Putz -2,69
zzgl. Terrasse zu 1/4 10,00 3,00 0,25 7,50 7,50
Wohnflache EG ca. 95
oG m2
Eltern 14,24
Elternbad 10,12
Ankleide 10,16
Kind 14,42
Duschbad 6,35
Atelier 12,67
Treppenraum/Flur 2,94
Zwischensumme 70,90
abzgl. 3% Putz -2,13
zzgl. Loggia zu 1/2 12,80 1,28 0,50 8,19 8,19
Wohnflache OG ca. 77
Wohnflache EG/OG ca. 172
Nutzflache KG m?2
Wasche 10,87
Werkstatt/Hobby 18,95
Keller 12,15
Hobby 19,94
Vorrat 5,12
Flur 8,93
Nutzflache KG ca. 76
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Anlage 7
BGF
A7
Brutto-Grundflache, Geschossflache und WGFzZ
Die technischen Berechnungen wurden anhand des zur Verfligung gestellten
Planmaterials vorgenommen, der sich daraus ergebende Genauigkeitsgrad ist
fur diese Wertermittlung ausreichend.
Uberschlagige Ermittlung der Brutto-Grundflache
Wohnhaus
L B Faktor
KG 13,00 x 8,74 x 1,0 =rd. 114 m2
EG 13,00 x 8,74 x 1,0 =rd. 114 m2
oG 13,00 x 8,74 x 1,0 =rd. 114 m?
342 m2

Brutto-Grundflache rd. 340 m2

Uberschlagige Ermittlung der wertrelevanten Geschossflache

L B Faktor
EG 13,00 x 8,74 x 1,0 =rd. 114 m2
oG 13,00 x 8,74 x 1,0 =rd. 114 m2
228 m2
Geschossflache rd. 230 m2
WGFz
WGFZ = 230 m2 / 550 m2 =rd. 0,42
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