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Auftrag, Unterlagen und Recherchen

Mit Beschluss vom 30.03.2023, der mit Schreiben vom 04.04.2023 an den Unterzeich-
ner Ubersandt wurde, hat das Amtsgericht Minchen — Abteilung fir Zwangsvollstre-
ckung in das unbewegliche Vermogen — die Verkehrswertermittlung fiir das Anwesen
Marienbader Stral3e 17 in 85737 Ismaning (Grundstuck Flurstiick-Nr. 624/28, Gemar-
kung Ismaning) in Auftrag gegeben.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird die gegenstandliche Immobilie mitsamt
der gemal § 94 Abs. 1 BGB als wesentliche Grundstiicksbestandteile geltenden bau-
lichen Anlagen — ebenso auch deren wesentliche Bestandteile (vgl. § 94 Abs. 2 BGB)
— und Anpflanzungen betrachtet.

Aus dem Schreiben des Amtsgerichts Minchen vom 04.04.2023 geht hervor, dass zu-
sétzlich der Wert beweglicher Gegensténde, auf die sich die Versteigerung erstreckt
(8 55 ZVG) frei zu schétzen und gesondert auszuweisen ist.

Des Weiteren weist das Amtsgericht Miinchen in seinem Schreiben vom 04.04.2023
daraufhin, dass die Ermittlung des Verkehrswertes unabhéngig von den tatsachlichen
Gegebenheiten fir den miet- und lastenfreien Zustand der Immobilie zu erfolgen hat.

Das Gutachten bezieht sich auf den Zeitpunkt der Ortsbesichtigung, die am 04.07.2023
(Wertermittlungsstichtag® und Qualitatsstichtag?) erfolgte. Hinsichtlich des Umfangs
der Ortsbesichtigung wird auf Abschnitt 2.2.1 verwiesen.

Fur die Bearbeitung des Auftrages wurden die nachfolgend dargestellten Unterlagen
und Informationen verwendet:
e durch das Amtsgericht Miinchen bereitgestellte Unterlagen und Informationen:

- Auszug aus dem Grundbuch von Ismaning, Blatt 11490, gefertigt durch das
Grundbuchamt am Amtsgericht Minchen, Ausdruck vom 01.03.2023, in un-
beglaubigter Kopie

e durch den Unterzeichner beschaffte Unterlagen:

- Auszug aus dem Katasterkartenwerk im Mafstab 1 : 1.000, gefertigt durch
das Amt fir Digitalisierung, Breitband und VVermessung Munchen, digitaler
Abruf vom 11.04.2023

1 Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstticksmarkt zum Wertermittlungs-
stichtag und der Grundstlickszustand zum Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Die allgemeinen Wertverhélt-

nisse ri

chten sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken

im gewohnlichen Geschéftsverkehr malRgebenden Umsténde, wie nach der allgemeinen Wirtschaftssituation,
nach den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklun-
gen des Gebiets (§ 2 Abs. 1-2 ImmoWertV).

2 Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszu-
stand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt malgeblich ist (§ 2 Abs. 5 ImmoWertV).
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e durch den Unterzeichner beschaffte Unterlagen (Fortsetzung):

- Auszlge aus den von der Gemeinde Ismaning mit Bescheid vom 17.11.1997
genehmigten Eingabeplanen , fiir den Neubau eines Kettenhauses mit Garage
auf dem zu bewertenden Grundstiick, bestehend aus Grundrissen des Keller-
, Erd-, Ober- und Dachgeschosses sowie Gebaudeschnitten und Ansichten im
MaRstab 1 : 100, erstellt durch den Architekten Klaus Deimel am 27.08.1997,
in Kopie

- Baubeschreibung zum vorgenannten Bauvorhaben, erstellt durch den Archi-
tekten Klaus Deimel am 27.08.1997, in Kopie

e durch den Unterzeichner angestellte Recherchen:

- Recherche beim Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich des
Landkreises Miinchen, betreffend den Bodenrichtwert und vergleichsgeeig-
nete Kauffalle aus der Kaufpreissammlung

- bei den zustandigen Verwaltungseinrichtungen der Gemeinde Ismaning, be-
treffend die bauplanungsrechtliche Situation, die ErschlieBungssituation, den
beitrags- und abgabenrechtlichen Grundstiickszustand sowie Uber geltende
Satzungen und Verordnungen der Gemeinde Ismaning

e  Abschluss der Recherchen:

- am 27.10.2023
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2 Grundlagen des Auftrages
2.1 Rechtliche Grundlagen
2.1.1  Gesetze, Verordnungen und Richtlinien
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt im vorliegenden Gutachten unter Beach-
tung folgender Gesetze, Verordnungen und Richtlinien (jeweils letzter Anderungs-
stand zum Wertermittlungsstichtag):
e Birgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
02.01.2002
e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
e Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wérme- und Kalteerzeugung in Gebduden (Geb&udeenergiegesetz — GEG) vom
08.08.2020
e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
e Bayerische Bauordnung (BayBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
14.08.2007
e Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (WoFIV) vom 25.11.2003
e Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstiicken (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom
14.07.2021
2.1.2  Der Verkehrswert nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) wird geméal § 194 BauGB

,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Er-
mittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Ricksicht auf un-
gewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wdre .

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages den
Kaufpreis darstellen, der am freien Grundstucksmarkt, der sich nach Angebot und
Nachfrage richtet, unter Berlicksichtigung einer dem Objekt angemessenen Vermark-
tungszeit, voraussichtlich erzielbar ist.

Dabei ist davon auszugehen, dass keine Nachfrager in Erscheinung treten, die ein au-
Rergewohnliches Interesse am Kauf der jeweiligen Immobilie haben. Einflisse auf die
Kaufpreisbildung, die auf ungewohnliche Verkaufssachverhalte (z.B. Notverkauf oder
Arrondierungskauf) zurtickzufuhren sind, dirfen ebenfalls nicht berlcksichtigt
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2.1.3

2.2
2.2.1

werden. Die in diesen Fallen erzielten Preise weichen regelmalig, je nach Objekttyp
in unterschiedlicher H6he, vom Verkehrswert ab. Des Weiteren wird unterstellt, dass
der Kaufpreis nicht durch besondere Beziehungen, die zwischen Verk&ufer und Kéufer
bestehen konnen, beeinflusst wird. Derartige Beziehungen kénnen aus Verwandt-
schaftsverhaltnissen oder auch aus wirtschaftlichen Verflechtungen zwischen Kaufer
und Verkdufer resultieren.

Nicht-Bertcksichtigung von dinglich gesicherten Belastungen

GemaR Weisung des Amtsgerichts Minchen soll die Bewertung grundsatzlich fir den
lastenfreien Zustand der zu bewertenden Immobilie erfolgen, d.h. dass die mit dem
Eigentum an dem Bewertungsobjekt moglicherweise dinglich verbundenen Belastun-
gen bei der Verkehrswertermittlung nicht berlcksichtigt werden dirfen (siehe auch
Abschnitt 1).

Annahmen und Hinweise
Hinweis zur Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung der bewertungsgegenstandlichen Immobilie, deren Termin
durch den Unterzeichner auf den 04.07.2023 um 11:00 Uhr festgesetzt wurde, wurde
dem Glaubiger und Schuldner des gegenstandlichen Zwangsversteigerungsverfahrens
mit Schreiben vom 31.05.2023 auf dem normalen Postweg mitgeteilt.

Zu diesem Termin waren aber weder die geladenen Parteien noch andere Personen
anwesend. Mehrfaches Klingeln an der Haustir des auf dem Anwesen befindlichen
Wohngebdudes, in dem ausweislich des Klingelschildes und der ladungsfahigen Ad-
resse im Beschluss vom 30.03.2023 der Schuldner wohnhaft ist, war erfolglos.

Somit konnte sich der Unterzeichner zu diesem Termin nur stralenseitig einen &ulier-
lichen Eindruck von der zu bewertenden Immobilie verschaffen.

Nach Ricksprache mit dem Gericht setzte der Unterzeichner fir den 28.07.2023 um
09:00 Uhr eine zweiten Ortsbesichtigungstermin fest, der dem Glaubiger und dem
Schuldner mit Schreiben vom 07.07.2023 wiederum auf dem Postweg zugestellt
wurde, wobei das Schreiben an den Schuldner als Einschreiben mit Rickschein ver-
sandt wurde. Die Deutsche Post AG sandte dieses Schreiben am 18.07.2023 an den
Unterzeichner ungedffnet zuriick und wies daraufhin, dass dem Schuldner das Schrei-
ben nicht zugestellt werden konnte, da er bei der Zustellung vor Ort nicht angetroffen
wurde und trotz einer im Briefkasten hinterlassenen Abholungsbenachrichtigung das
Schreiben bei der benannten Poststelle bis zum 18.07.2023 nicht abgeholt hatte.

Nach Riicksprache mit dem Gericht wurde daraufhin vom Unterzeichner kein weiterer
Versuch zur Durchfiihrung einer Ortsbesichtigung durchgefiihrt.

Die nachfolgende Wertermittlung erfolgt daher gem. der entsprechenden Anweisung
im Schreiben des Amtsgerichts Munchen vom 04.04.2023 nach dem &ul3eren
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2.2.2

2.2.3

Eindruck, den sich der Unterzeichner am 04.07.2023 von der zu bewertenden Immo-
bilie vor Ort verschaffen konnte.

Annahmen zum Zustand des Grund und Bodens

Es wird grundsatzlich unterstellt, dass die vorhandene Grundstiicksbeschaffenheit fir
eine bauliche Nutzung keine (ber das ortslibliche Mal hinausgehenden Aufwendun-
gen erfordert, es sei denn, dass bereits durch die duRere, zerstorungsfreie Begutachtung
Anhaltspunkte flr eine aus diesen Sachverhalten resultierende Wertminderung ableit-
bar sind.

Ebenfalls wurde der Boden nicht auf eventuelle Verunreinigungen untersucht. Derar-
tige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten durchgefihrt werden. Es wer-
den daher grundsatzlich altlastenfreie Grundstiicke unterstellt. Sofern Verdachtsmo-
mente zu Altlasten festgestellt werden, wird auf die zugrunde liegende Problematik
besonders hingewiesen.

Annahmen zur baulichen Ausfiihrung und zum Zustand der baulichen Anlagen

Wie in Abschnitt 2.2.1 dargestellt wurde, konnte die zu bewertenden Immobilie nur
straRenseitig von auf3en in Augenschein genommen werden.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Angaben zur baulichen Ausfiihrung und zum
Zustand der Gebaude und sonstigen baulichen Anlagen basieren daher auf folgenden
Unterlagen bzw. Feststellungen:

e vorliegende Bauplanunterlagen (siehe Abschnitt 1)
e vorliegende Baubeschreibung (siehe Anlage 1)

e vor Ortanlasslich der am 04.07.2023 durchgefiihrten duBerlichen Besichtigung
getroffene Feststellungen

Hinsichtlich der unbekannten baulichen Merkmale werden folgende Annahmen ge-
troffen:

e Baujahr des Wohn- und Garagengebéudes: 1998

e mittlere Qualitat der verwendeten Baumaterialen, bezogen auf das Baujahr
e keine baulichen Veranderungen seit der Fertigstellung

e keine Bauméngel bzw. Bauschéden

e durchschnittlicher Erhaltungszustand, bezogen auf das Baujahr
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2.24

2.2.5

2.2.6

Annahmen zur Rechtmalfiigkeit der baulichen Anlagen

Bei der Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen
baulichen Anlagen angenommen.

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit der Baugenehmigung und ggf. der Bauleit-
planung konnte im Detail aufgrund der nicht moglichen Innenbesichtigung nicht liber-
priift werden. Anhand der rein duRerlichen Besichtigung konnten aber keine Hinweise
auf wertsignifikante Abweichungen von der genehmigten Bausubstanz festgestellt
werden.

Hinweise zu den Flachenmalen des Wohngebaudes

Die im vorliegenden Gutachten gemachten Angaben uber die Wohnflache, die Brutto-
Grundflache sowie die wertrelevante Geschossflache basieren auf den vorliegenden
Grundrissen des gegenstandlichen Kettenhauses, die aus dem im Jahr 1997 genehmig-
ten Eingabeplan vorliegen (siehe Anlagen 1 und 2).

Die Grundrisspléne sind mit Mal3ketten sowie teilweise mit raumbezogenen Flachen-
angaben versehen. Die Berechnung der Wohnflache erfolgte auf der Grundlage der
Flachendefinitionen der WoFIV. Hierbei wurde von den Mafen der Eingabepléne ein
dreiprozentiger Putzabzug in Ansatz gebracht, weil es sich bei den herangezogenen
MaRangaben nicht um lichte Mal3e i.S.v.§ 3 Abs. 1 WoFIV, sondern um Rohbaumalie
handelt. Nicht (berdeckte Terrassenflaichen wurden entsprechend dem ortlichen
Marktverhalten nicht beriicksichtigt, wéhrend die tUberdeckte Terrassenflache im Erd-
geschoss als auch die Balkonflache im Obergeschoss marktiblich mit jeweils der
Hélfte der jeweiligen Grundflache zur Wohnflache hinzugerechnet wurde.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die Raumlichkeiten nicht vor Ort ausgemessen wurden.
Der Unterzeichner kann daher keine Gewahr fur die vollstdndige Richtigkeit der ver-
wendeten Flachenmalie Gibernehmen, die nur mittels eines ortlichen AufmaRes zwei-
felsfrei festgestellt werden kdnnten.

Das Gutachten beruht auf der Annahme, dass die verwendeten Male mit den tatséch-
lichen MaRen Ubereinstimmen, bzw. auftretende Unterschiede keine signifikanten
Auswirkungen auf das Ergebnis des Gutachtens haben.

Hinweise zur wertrelevanten Geschossflachenzahl

Im vorliegenden Gutachten werden bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ)
als Mal} der baulichen Nutzung — ebenso wie bei den Bodenrichtwerten des Gutachter-
ausschusses fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Munchen — abwei-
chend von den Bestimmungen der BauNVO 1990 die Flachen von Aufenthaltsraumen
(in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer Geschosse (die nicht als VVollgeschosse
gelten), einschliellich der zu ihnen gehtrenden bzw. sie erschlieBenden Flure,
Sanitar-, Treppen- und Aufzugsrdume und einschliellich ihrer Umfassungswéande
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2.2.7

mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn es sich baurechtlich um Vollgeschosse
handelt) werden Flachen im vorgenannten Sinne mit einer lichten Héhe von unter 1
Meter nicht und Flachen mit einer lichten Hohe von mindestens 1 Meter und weniger
als 2 Meter zur Hélfte angerechnet. Durchfahrten und Arkaden werden nicht mitge-
rechnet. Hingegen werden Loggien (hinter der Geb&udeflucht liegende, Uberdeckte
und an drei Seiten — bzw. an Gebaudeecken zweiseitig umschlossene Freisitze) in allen
Geschossen — ebenfalls abweichend von der BauNVO — als Geschossflachen ange-
rechnet; dasselbe gilt fiir Laubengange (hinter der Gebaudefluchtlinie liegende, tber-
deckte und dreiseitig umschlossene ErschlieRungsflachen), unabhéngig davon, ob sie
nach der BauNVO als Geschossflache gelten.

Die in Verbindung mit der Bodenwertermittlung angegebene WGFZ muss daher nicht
in jedem Fall identisch mit der GFZ im bauplanungsrechtlichen Sinn sein. Sofern diese
zur Beurteilung der Erweiterungsmoglichkeiten auf dem Grundstiick von Bedeutung
ist, wird sie ebenfalls dargestellt.

Vorhandene oder genehmigungsféhige Nebengebaude bleiben bei der Berechnung des
Males der baulichen Nutzung als Nebenanlage nach § 20 Abs. 4 BauNVO bzw. als
Garage nach § 21a Abs. 4 Nr. 2 BauNVO unberticksichtigt.

Hinweis zum Energieausweis

Soll ein mit einem Geb&dude bebautes Grundstiick verkauft werden, hat der Verkaufer
dem potenziellen Kéufer gemaR §8 79 ff Gebaudeenergiegesetz (GEG) einen Energie-
ausweis vorzulegen. Die Regelungen sind auch anzuwenden auf den Vermieter, Ver-
péchter und Leasinggeber bei der Vermietung, der Verpachtung oder dem Leasing ei-
nes Gebaudes, einer Wohnung oder einer sonstigen selbstandigen Nutzungseinheit.

Im gegenstandlichen Fall liegt kein Energieausweis vor und es ist nicht bekannt, in-
wieweit einer fir die zu bewertende Immobilie vorhanden ist.
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3 Grundbuch

Grundbuchstelle:

Grundbuchstand zum: 01.03.2023 Amtsgericht: | Minchen
Grundbuch von: Ismaning Blatt: 11490
Bestandsverzeichnis:
Ifd. Nr. Gemarkung | Flst. Nr. Wirtschaftsart und Lage Grole
1 Ismaning 624/28 Marienbader Stral3e 17, Gebdude- 273 m?
und Freiflache

Erste Abteilung / Eigentiimer:

Ifd. Nr. 2) aus Datenschutzgriinden nicht dargestellt

Zweite Abteilung / Lasten und Beschrankungen:

Ifd. Nr. 1 zu BV-Nr. 1 (lastend am ganzen Grundstiick):

Die Zwangsvollstreckung ist angeordnet (Amtsgericht Minchen, AZ: 1510 K 218/2022); ein-

getragen am 01.03.2023.

Dritte Abteilung / Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten bleiben bei der vorliegenden Ver-
kehrswertermittlung unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen nicht auf den Ver-
kehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreissumme auswirken kénnen (vgl. Abschnitt Feh-
ler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.)
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4 Grundstucksbeschreibung

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Abschnitt ,,Grundstiicksbeschreibung® ge-
nannten Sachverhalte keinen Anspruch auf Vollstandigkeit erheben, sondern die we-
sentlichen wertbeeinflussenden Kriterien der zu bewertenden Immobilie zum Werter-
mittlungsstichtag in stichpunktartiger Form darstellen.

4.1 Lagebeschreibung
4.1.1  Uberregionale Lage

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern
Landkreis: Minchen

Uberregionale StraBenanbindung: BundesstraBe B 471 (Garching/Aschheim) mit
Anschluss zu den Autobahnen A 9 (Miin-
chen/Nirnberg/Berlin) und A 99 (Autobahnring
Minchen-Ost); weitere Bundesstrallen mit Ver-
bindung in umliegende Gemeinden und Hauptver-
kehrsstrale ,,Miinchner Strale* mit Verbindung in
das Stadtzentrum der Landeshauptstadt Minchen

Wirtschaftsstruktur: gefragter Gewerbestandort mit hoher Wirtschafts-
und Kaufkraft sowie hohem Absatzmarkt

i oy ey
v Mﬂsg ’@1’
N 7
o -

P

Un 9\\\| &
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Abbildung 1:  Ausschnitt aus der Ubersichtskarte, MaRstab siehe MaRstabsbalken
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4.1.2 Regionale Lage
Gemeinde / Einwohnerzahl:

Lage im Landkreisgebiet:

Bildungseinrichtungen:
Wirtschaftsstruktur:

Bevolkerungsentwicklung:

Kultur/Naherholung/Sport:

regionale StraRenanbindung:

Schienenverkehr:

offentlicher Personennahverkehr:

Flughafen:

Gemeinde Ismaning / rd. 18.360 Einwohner (Stand
Dezember 2022)

Gemeinde am norddstlichen Rand des Landkreises
Minchen und im nordéstlichen Einzugsgebiet der
Landeshauptstadt Mdnchen auf in etwa halber
Strecke zwischen dem internationalen Flughafen
Minchen und der Innenstadt von Miinchen

allgemeinbildende Schulen aller Stufen vorhanden

im ,,AGROB-Medien- und Gewerbepark® Uber-
wiegend Unternehmen der Bereiche Rundfunk,
Fernsehen und Druckmedien angesiedelt

im Gewerbepark ,,Am Lanzenfleck sind dagegen
uberwiegend mittelstandische und Kleinere Be-
triebe des verarbeitenden Gewerbes und des Hand-
werks vorhanden

aufgrund der positiven wirtschaftlichen Entwick-
lung und der Zuwanderung weiteres Bevolerungs-
wachstum von 2019 bis 2039 um 4,8 Prozent fur
Ismaning prognostiziert

vielféltiges Kultur- und Freizeitangebot; Schloss-
park Ismaning mit zwei Museen und einer Galerie;
Kultur- und Bildungszentrum Seidl-Muhle; meh-
rere Sportvereine; hohe Lebensqualitét durch gro-
Bes Naherholungsangebot am Isarufer sowie am
Ismaninger Speichersee

gut ausgebautes Bundes- und Staatsstralennetz

Bahnhof Ismaning; Haltepunkt fir die S-Bahn-Li-
nie S8 (Herrsching/Flughafen Miinchen)

Minchner Verkehrs- und Tarifverbund; Anbin-
dung an das S-Bahn-Netz der Stadt Minchen so-
wie mehrere Regionalbus-Linien mit Verbindung
in umliegende Gemeinden und in das Stadtgebiet
von Minchen

Verkehrsflughafen Minchen Franz Josef Strauf
im Erdinger Moos mit einer Vielzahl von Flugver-
bindungen im Inland, nach Kontinentaleuropa und
in aullereuropdische Lander, rd. 20 km entfernt
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Ortliche Lage

Abbildung 2:

Lage im Gemeindegebiet:

Profil des Gemeindeorts:

Stralle / Art / Ausbauzustand:
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Ausschnitt aus der StraRenkarte, MaR3stab siehe Maf3stabsbalken

rd. 13 km norddstlich des Stadtzentrums der Lan-
deshauptstadt Munchen (Marienplatz) gelegen

lich gelegenen Isarufer;

im westlichen Bereich des Gemeindehauptorts Is-
maning sind Grundstiicke pragend, die in offener
Bauweise mit Wohngebduden des individuellen
Wohnungsbaues und kleineren Eigentumswohn-

anlagen bebaut sind

ohne FuBgangerwege
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im westlichen Bereich des Gemeindehauptorts Is-
maning, nahe des entlang der westlichen Gemein-
degrenze verlaufenden Isarufers gelegen

Gemeindehauptort Ismaning ohne weitere Unter-
teilung in einzelne Bereiche; bezogen auf die um-
liegenden Gemeinden im Bereich des Einzugsge-
biets der Stadt Miinchen (berwiegend durch-
schnittliche Wohnlagen mit leichtem Anstieg der
Lagewertigkeit hin zum Bahnhof sowie zum west-

Marienbader Stralle / Anliegerstrale / asphaltiert
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Ortliche Lage (Fortsetzung)

Immissionsbelastungen:

Parkplatzsituation:

Umgebungsbebauung:

Nahversorgung mit Gutern:

Bildungseinrichtungen:

Anschluss an Individualverkehr:

Anschliisse an OPNV:

Griunanlagen/Freizeitflachen:

das Bewertungsobjekt unterliegt keinen die
Wohnnutzung beeintrdchtigenden Immissions-
belastungen

kostenlose Parkmdoglichkeiten im o6ffentlichen
Strallenraum stehen im ndheren Umfeld nur in
stark eingeschranktem Umfang zur Verflgung

uberwiegend Reihenhaus- und kleinere Mehrfami-
lienhausbebauung mit Hohenentwicklungen von
Erd- und Obergeschoss sowie ausgebauten Dach-
geschossen und Satteldachabschliissen;

nordostlich befinden sich in geringer Entfernung
auch zwei groRere vier- und siebengeschossige
Geschossbauten mit Flachdachabschluss

Entfernung zum ndchstgelegenen Verbraucher-
markt rd. 650 m (rd. 10 Gehminuten)

weiterflhrendes Warenangebot insbesondere im
Stadtzentrum von Minchen sowie vereinzelt im
Hauptort von Ismaning als auch in den umliegen-
den Gemeinden

Kindertagesstatten und -garten, allgemeinbildende
sowie weiterfiihrende Schulen anséssig

direkte Verbindung in das Stadtgebiet von Min-
chen Richtung Suden tiber die rd. 300 m entfernte
Hauptverkehrsstrale ,,Miinchner StraBle® sowie
Verbindung zur Auffahrt auf die BundesstralRe
B 471 Richtung Osten mit einer Entfernung zur
Auffahrt von rd. 2 km und ca. 5 Minuten Fahrtzeit;
uber die B 471 Anschluss an die Autobahnen A 9
in rd. 5,3 km (nordwestliche Richtung) und an die
Autobahn A 99, rd. 5,4 km (slid6stliche Richtung)

Bushaltestelle ,,Wasserturmstra3e*, rd. 400 m siid-
ostlich entfernt

S-Bahnhaltestelle ,,Bahnhof Ismaning®, rd. 1,8 km
norddstlich entfernt

,.Isarufer/lsarauen‘ in rd. 400 m westlicher Rich-
tung sowie ,,Ismaninger Speichersee“ inrd. 3,8 km
stidostlicher Richtung entfernt
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4.2

Zusammenfassende Beurteilung der Lagesituation

Die zu bewertende Immobilie befindet sich im westlichen Bereich des Hauptortsteils
der Gemeinde Ismaning, nahe der am westlichen Gemeinderand verlaufenden Isar.
Das Gemeindezentrum (Rathaus Ismaning) ist rd. 1,3 km norddstlich entfernt. Die Ge-
meinde befindet sich am norddstlichen Rand des Landkreises Miinchen und grenzt im
Norden an den Landkreis Freising sowie im Nordosten an den Landkreis Erding an.
Das Stadtzentrum der Landeshauptstadt Miinchen (Marienplatz) ist rd. 20 km stidwest-
lich entfernt.

Die unmittelbare Umgebung des Bewertungsobjektes ist uberwiegend von Reihen-
und kleineren Mehrfamilienhdusern aus unterschiedlichen Baualtersklassen geprégt,
die zumeist nur eine zweigeschossige Hohenentwicklung zzgl. Satteldachabschliisse
aufweisen. Im naheren Umfeld Bereich befinden sich aber auch zwei gréRere aus den
1960er Jahren stammende Geschosswohnbauten mit Hohenentwicklungen von vier-
bzw. sieben Vollgeschossen. Insgesamt ergibt sich im néheren Umfeld des Bewer-
tungsobjekts ein zwar heterogenes, aber gepflegt wirkendes Stral3enbild. Eine beson-
dere Représentationswirkung ergibt sich aus der Umgebungsbebauung allerdings
nicht.

Positiv wirkt sich fiir die gegenstandliche Wohnlage das westlich in geringer Entfer-
nung erreichbare Isarufer und die dortigen Naherholungsfléchen aus. Leicht negativ
zu beurteilen ist jedoch die vergleichsweise weite Entfernung zum Bahnhof bzw. dem
dortigen S-Bahn-Haltepunkt.

Zusammenfassend handelt es sich um eine Wohnlage, die zum Wertermittlungsstich-
tag im Quervergleich zum gesamten Gebiet der Gemeinde Ismaning als

»durchschnittliche Wohnlage*

Zu beurteilen ist.

Grundsticksbeschaffenheit

Zuschnitt: Grundstuck Flst.-Nr. 624/28:
rechteckig, mittlere Breite rd. 12 m, mittlere Tiefe
rd. 22 m, im Detail siehe Abbildung 3

GrolRe: Grundstiick Flst.-Nr. 624/28:

273 m?

(It. Grundbuchbeschrieb)
Ausrichtung: in Langsrichtung von Norden nach Siiden
Oberflachenbeschaffenheit: die Grundstlcksflachen sind weitgehend eben,

nennenswerte Hoéhendifferenzen zum angrenzen-
den Gelande bestehen nicht
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Grundstucksbeschaffenhelt (Fortsetzung)

624/15

Abbildung 3:

Untergrundbeschaffenheit:

Altlasten:

Bebauung:

ErschlieBungs(beitrags)situation:

Manenbader StraBe

=

[1s73 624/60 |

LN 75 624/61

o3| HsNr. 77624/6% § /

gien 79 624/63

Ausschnitt aus dem Katasterkartenwerk, ohne MaRstab

/
O

Hinweise auf hohe Grundwasserstande oder man-

gelnde Tragfahigkeit des Untergrundes sind nicht

gegeben

konkrete Anzeichen oder Hinweise zu Altlasten

liegen nicht vor

die Grundstiicksflache ist mit einem Kettenhaus

(Einfamilienhaus) und einem angrenzenden Gara-

gengeb&ude bebaut

StralRe* an

die Grundstiicksflache schlieRt an die 6ffentlich
gewidmete Strallenflache

der ,,Marienbader

die Anschlisse an das ortliche Kanal- und Wasser-
netz sowie an die regionale Elektrizitats- und Gas-

versorgung sind vorhanden

nach den vorliegenden Informationen der jeweili-
gen ErschlieBungstrager fallen fiir die vorhandene
Bebauung keine Erschlieungsbeitrage mehr nach
BauGB oder nach Kommunalabgabengesetz an

089 /22 85009
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4.3
43.1

Grundlage der Erkenntnisse:

Flachennutzungsplan®:

Bebauungsplan:

Bauliche Nutzungsmaoglichkeiten

Bauplanungsrechtliche Situation

L anas ‘UT'Hang

Abbildung 4: Auszug Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Ismaning, ohne MalRstab

Anfrage beim Bauamt der Gemeinde Ismaning
WA — Allgemeines Wohngebiet (8§ 4 BauNVO)

gemaR Auskunft des Bauamts der Gemeinde Isma-

ning liegt das Grundstiick im Geltungsbereich des
im Jahr 1997 in Kraft getretenen Bebauungsplans
Nr. 81 ,,westlich der Unterfohringer Stralle — nord-
lich der Bayerwaldstrale®, der nach den Regelun-
gen des BauGB als ,,qualifizierter Bebauungsplan®
nach § 30 Abs. 1 BauGB zu beurteilen ist

im Bereich des gegenstandlichen Grundstiicks
setzt dieser Plan Baugrenzen, eine zwingende An-
zahl an Vollgeschossen, eine Flache fir Garagen-
geb&dude sowie eine hochstzulassige Grundflache
pro Bauraum fest (siehe Abbildung 5 néchste

Seite)

8 Zur rechtlichen Wirkung der Darstellungen im Flachennutzungsplan ist anzumerken, dass der Flachennut-
zungsplan lediglich als vorbereitende Bauleitplanung Auskunft Uber die Absichten der Kommune beziglich
der stadtebaulichen Entwicklung gibt. Er entfaltet somit fiir den einzelnen Grundstiickseigentimer keine
Rechtsverbindlichkeit im Hinblick auf die bauliche Nutzung der Grundstiicke.
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Bauplanungsrechtliche Situation (Fortsetzung)

Beurteilung:

Abbildung 5: Auszug Bebauungsplan Nr. 81 ,,westlich
der Unterfohringer Strae — nordlich der Bayerwald-
strafie der Gemeinde Ismaning, ohne Mal3stab

Die Lage des Grundstlicks ist dem im Zusammen-
hang bebauten Bereich der Gemeinde Ismaning
zuzurechnen. Die bauplanungsrechtliche Situation
des Grundstiicks ergibt sich grundsétzlich aus den
gesetzlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 81 ,,westlich der Unterfohringer Stralle — nord-
lich  der Bayerwaldstrale“ gem. 830
Abs. 1 BauGB. Im gegenstandlichen Fall bedeutet
dies, dass bauliche VVorhaben flr zuléssig erachtet
werden, wenn sich diese nach Art und MaR der
baulichen Nutzung, der Uberbauten Grundstiicks-
flachen und unter Beriicksichtigung der Bauweise
nach den Festsetzungen des qualifizierten Bebau-
ungsplanes Nr. 81 ,westlich der Unterfohringer
Stralle — nordlich der Bayerwaldstralle* richten.

4.3.2 Denkmalschutzrechtliche Situation

Das auf dem gegenstandlichen Grundstlick errichtete Einfamilienhaus ist nicht als

Denkmal ausgewiesen.

RoflRbach & Gehri

Promenadeplatz 10 - 80333 Mlnchen « Tel.: 089 / 22 85 009
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4.3.3

4.3.4

Bodenordnung / Besonderes Stadtebaurecht

Das Grundstiick liegt nicht in einem Bereich, fur den ein Umlegungsbeschluss exis-
tiert. Daruber hinaus befindet sich das Anwesen weder in einem Sanierungsgebiet noch
in einem Stadtumbaugebiet und auch nicht im Bereich einer Erhaltungssatzung oder
einer stadtebaulichen Entwicklungsmalinahme.

Bestimmung des Entwicklungszustandes

In 8 3 ImmoWertV werden Entwicklungszustédnde fir Zwecke der Verkehrswerter-
mittlung beschrieben und definiert. Fur die Beurteilung des Entwicklungszustandes
eines Grundstiicks ist neben der formalen bauplanungsrechtlichen Situation, den sons-
tigen rechtlichen Gegebenheiten und der tatsdchlichen Nutzung vor allem die mogli-
che Nutzung des zu bewertenden Grundstiicks bei objektiver wirtschaftlicher Betrach-
tungsweise zu berticksichtigen. Somit ist die Gesamtheit aller wertbildenden Merk-
male wie Lage, Beschaffenheit, GroRe und Form des Grundstlicks, aber auch Erschlie-
Rungssituation und bauplanungsrechtliche Nutzungsmaoglichkeiten im Rahmen der
baurechtlichen Ordnung von Bedeutung.

Fur die gegenstéandliche Grundstticksflache leitet sich der Entwicklungszustand aus
den folgenden Sachverhalten ab:

e die Grundstlcksflache liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Bereiches
der Gemeinde Ismaning und ist nach Form und GroRe fur eine Bebauung geeignet

e die Grundstiicksflache hat direkten Anschluss an eine Offentlich gewidmete
Stral3e, so dass die verkehrliche ErschlieBung gesichert ist

e die fur eine bauliche Nutzung ortsublichen Erschliefungsanlagen sind vorhanden

e die Grundstucksflache ist bereits in zuldassiger Weise mit einem Einfamilienhaus
und dazugehdrigem Nebengebaude bebaut

In Anlehnung an die Definition des 8 3 Abs. 4 ImmoWertV wird die Grundstuicksfla-
che daher in den Entwicklungszustand

,,Baureifes Land*“*

eingestuft.

4 §3 Abs. 4 ImmoWertV: ,,Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und nach
den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.*
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4.3.5 Artund MaR der vorhandenen baulichen Nutzung
Aurt der baulichen Nutzung: WA — Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO)
MalR der baulichen Nutzung: Grundflache Kettenhaus: rd. 66 m?2
Grundfliache Garagengebéude: rd. 17 m?

Vollgeschosse: EG, OG und DG
Nicht-Vollgeschosse: KG

wertrelevante Geschossflache: rd. 183 m2

bezogen auf die GroRe der zugeordneten Grund-
stiicksflache mit 273 m2 ergibt sich eine wertrele-
vante Geschossflachenzahl (WGFZ) von

183 m2/ 273 m2 = rd. 0,67 (siehe Anlage 3/2)

4.3.6  Bauliche Erweiterungsmaoglichkeiten

Wie in Abschnitt 4.3.1 dargestellt wurde, hat die baurechtliche Beurteilung des Grund-
stiicks nach den Festsetzungen des qualifizierten Bebauungsplanes Nr. 81 ,,westlich
der Unterfohringer StraRe — nordlich der Bayerwaldstraf3e* gem. § 30 Abs. 1 BauGB
zu erfolgen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 81 ,,westlich der Unterféhringer StralRe —
nordlich der Bayerwaldstraf3e* lauten dabei wie folgt:

e |l — Einzelhaus in offener Bauweise mit zwingend 2 Vollgeschossen und einer
hochstzulassigen GroRe der Grundflache pro Bauraum von 66 m?;

e Hauptgebdude mit Satteldach bei mittig liegendem First mit 35° Neigung; Neben-
gebaude mit Satteldach bei mittig liegendem First mit geringerer Dachneigung bis
zu mind. 22°; Dachuberstande sind bei Einzelhdusern an den Traufseiten max. 0,60
m und an den Giebelseiten max. 0,80 m zulassig; Dachgauben sind als Giebelgau-
ben zu errichten; die Summe aller Dacheinbauten darf 1/3 der Dachlange nicht tiber-
schreiten;

e je Gebaude ist ein Wintergarten bis zu einer GroBe von max. 20 m? zulassig, die
Tiefe ist auf max. 3 m beschrankt, hierfiir kann sowohl die zuldssige Grundflache
als auch die festgesetzte Baugrenze — bei Einhaltung der Abstandsflachen — Gber-
schritten werden;

e Garagen sind nur in hierfir festgesetzten Flachen zuldssig;

e Baugrenzen blau markiert.

Unter Berticksichtigung der Objektmerkmale sowie der Festsetzungen im Bebauungs-
plan Nr. 81 ,,westlich der Unterfohringer Straf3e — nordlich der Bayerwaldstralle® gem.
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4.4

441

8 30 Abs. 1 BauGB ist im vorliegenden Fall davon auszugehen, dass der vorhandene
Baukorper das bestehende Baurecht vollstandig ausnutzt.

Es ist daher mit Sicherheit davon auszugehen, dass die Marktteilnehmer des gewohn-
lichen Geschéftsverkehrs ihren Wert-tberlegungen die tatsachlich vorhandene Nut-
zung zugrunde legen und keine baulichen Erweiterungsmoglichkeiten beruicksichtigen
werden.

Bauliche Anlagen und AulBenanlagen

Die Beschreibung der baulichen (AulRen-)Anlagen erfolgt in Stichworten. Beschrieben
werden nur dominierende, bewertungsrelevante Bau- und Ausstattungsmerkmale zum
Wertermittlungsstichtag. Die Baubeschreibung erhebt deshalb keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit. Die Angaben zu den beschadigungsfrei nicht feststellbaren Sachver-
halten stutzen sich im Wesentlichen auf die zur Verfugung stehenden Planunterlagen.

Kettenhaus (Einfamilienhaus)

Allgemeine Gebaudedaten

Gebaudeart: Kettenhaus (Einfamilienhaus)
Bauweise: Massivbau

Baujahr: 1999

Umbau / Ausbau / Erweiterung:  keine bekannt

Modernisierung / Sanierung: keine bekannt

Unterkellerung: vollstandig unterkellert
oberirdische Geschosse: Erd-, Ober- und Dachgeschoss
Dachgeschoss: ausgebaut

Brutto-Grundflache (BGF): rd. 264 m2 (vgl. Anlage 3/1)
Wohnflache (WF): rd. 134 m2 (vgl. Anlage 3/3)

Raumliche Aufteilung

Das gegenstandliche Reiheneckhaus ist vollstandig unterkellert und verfiigt tiber eine
oberirdische Hohenentwicklung von Erd- und Obergeschoss sowie ausgebautem
Dachgeschoss. Den Gebdudeabschluss bildet ein Satteldach.

Der Hauptzugang zum Gebdude erfolgt von Osten Uber einen Eingangsbereich in das
Erdgeschoss des Gebdudes. Hier betritt man zundchst einen Windfang mit anschlie-
Rendem Dielenbereich, von welchem das WC, ein Abstellraum, das zentrale Treppen-
haus sowie linkerhand das Wohnzimmer und rechterhand der Essbereich mit offener
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Kiche erschlossen werden. An den Wohnbereich schliel3t ein Terrassenzugang an, von
welchem man auf die nach Suden ausgerichtete Terrasse und zu dem sich daran an-
schlieBenden Garten gelangt.

Die vertikale ErschlieBung des Wohngebéaudes erfolgt Gber die Treppe im Dielenbe-
reich. Uber diese gelangt man in das Obergeschoss, wo sich zunachst ein Flur befin-
det, welcher ein Badezimmer, zwei Kinderzimmer und ein Schlafzimmer mit Anklei-
deraum erschlief3t. Die Treppe flihrt zudem in das ausgebaute Dachgeschoss, wo ne-
ben einem kleinen Flurbereich ein groRerer Atelierbereich vorzufinden ist.

Das uber den Treppenabgang im Erdgeschoss erreichbare Kellergeschoss weist neben
einem Flurbereich noch einen Heizungsraum, zwei Abstellraume, eine Waschkiche
sowie einen Hobbyraum auf.

Die insgesamt 134 m2 anrechenbaren Wohnflachen des Gebaudes verteilen sich wie
folgt auf die einzelnen Geschosse:

Lage Nutzungsart WFL rd.
EG Wohnen 50 m?
OG Wohnen 50 m?
DG Wohnen 34 m?

Konstruktive Bauteile

RoflRbach & Gehri

Fundamente / Grindungen:

Umfassungs-/Innenwande, KG:

Umfassungswénde, ab EG:
Innenwénde:
Decken:

Dachkonstruktion:

Dacheindeckung:
Regenableitung:
Treppen:

Terrasse:

Gebaudeausstattung
Fassadengestaltung:

Fenster / Fenstertiren:

Bodenplatte (25 cm stark)

Betonbauweise (B 25)

Ziegelmauerwerk (Ziegel 8 — 0,8 — 12 DF, LM 36)
Holzbauweise (HIz 12 - 1,4 — 2 DF, MG II)
Betonbauweise (B 25)

gleichschenkliges Satteldach mit Dachneigung
von 35° in Holzkonstruktion

Tonziegel
Regenrinnen und Fallrohre aus Kupferblech
KG bis DG: Stahlbetontreppe mit Natursteinbelag

unbekannt

mineralischer Fassadenputz

Kunststoff-Fenster mit Doppel-Isolierverglasung
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Gebaudeausstattung (Fortsetzung)

Tiaren / Tore:

Innentdren:
Bodenbelége:
Deckenuntersichten:
Wandbehandlung:

Sanitérausstattung:

Heizung:

Warmwasser:

Elektroinstallation:

Eingangstur als Sicherheitsturblatt und Glasaus-
schnitt

furnierte Rohrenspanturen mit Elementzargen
Estrich u. D&mmung nach DIN, Teppich, Fliesen
vmtl. Gberwiegend verputzt und gestrichen

vmtl. Uberwiegend verputzt und gestrichen, Sani-
tarraume vmtl. gefliest

Kellergeschoss:
Waschkliche mit Waschmaschinenanschluss

Erdgeschoss:
WC-Raum mit Toilettenbecken und Handwasch-
becken

Obergeschoss:
Badezimmer mit Wanne, Dusche, Toilettenbecken
und Waschbecken

Gaszentralheizung (gusseiserner Kessel mit atmo-
spharischem Brenner), Art der Warmeabgabe
(FuBbodenheizung oder Heizkorper) nicht bekannt

zentrale Aufbereitung tiber Gaszentralheizung

unbekannt

Erhaltungszustand und Gesamtbeurteilung

Baujahr:

Umbau / Ausbau / Erweiterung:

Modernisierung / Sanierung:

architektonische Gestaltung:

Baukonstruktion:

energetische Eigenschaften:

1999
siehe Abschnitt 2.2.3
siehe Abschnitt 2.2.3

durchschnittliche, dem Baujahr entsprechende Ar-
chitektur eines Kettenhauses, ohne wesentliche ge-
stalterische Besonderheiten

Bauteile und Materialien entsprechen innerhalb
der Baualtersklasse einem mittleren Standard

bezogen auf das Baujahr vmtl. durchschnittliche
energetische Eigenschaften, noch weitgehend dem
derzeitigen Stand der Bautechnik bzw. den bau-
ordnungsrechtlichen Anforderungen zum Werter-
mittlungsstichtag entsprechend
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4.4.2

443

RoflRbach & Gehri

Erhaltungszustand und Gesamtbeurteilung (Fortsetzung)

Ausstattungsqualitat:

Raumaufteilung:

Erhaltungszustand:

Baumaéngel/Bauschaden:

Garagengebaude
Lage auf dem Grundstuck:

Zufahrt;

Bauweise/Ausstattung:

Erhaltungszustand:
Instandhaltungsstau:
Baumangel/-schéaden:

Gesamtbeurteilung:

Bauliche Aulienanlagen
Einfriedungen:

Geléndebefestigungen:

Freiflachen-/Gartengestaltung:

siehe Abschnitt 2.2.3

grundsatzlich auf eine Nutzung durch Haushalte
von 4 bis 5 Personen ausgerichtete Zimmeranzahl

insbesondere im Obergeschoss allerdings ver-
gleichsweise kleinteilige Raumaufteilung

siehe Abschnitt 2.2.3
siehe Abschnitt 2.2.3

westlich kommun an das Wohngeb&ude und 6st-
lich kommun an das Garagengebéaude des Nach-
baranwesens angebaut

von Norden Uber die Marienbader Stralle

Betonfertigteilbauweise, Sektionaltor, Satteldach-
abschluss mit Ziegeleindeckung

siehe Abschnitt 2.2.3
siehe Abschnitt 2.2.3
siehe Abschnitt 2.2.3

zur Unterstellung eines marktublichen Pkws oder
SUVs geeignet

entlang der strallenseitigen Grundstiicksgrenze
keine Einfriedung

unbekannt, da riickwartige und seitliche Einfrie-
dungen nicht einsehbar waren

Garagenzufahrt sowie strallenseitige Freiflachen
vor dem Wohngebéaude mit Kopfsteinpflaster be-
festigt

unbekannt, da riickwartige und seitliche Einfrie-
dungen nicht einsehbar waren
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4.5 Mietvertragliche Vereinbarungen / Nutzungssituation

GemaR den vorliegenden Informationen wird das bewertungsgegenstandliche Anwe-
sen zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt.

4.6 Dinglich gesicherte Rechte und Belastungen

GemaR dem vorliegenden Grundbuchauszug und den sonstigen Informationen sind mit
dem Eigentum an der zu bewertenden Immobilie keine dinglich gesicherten Rechte
verbunden.

Etwaig vorhandene dinglich gesicherte Belastungen sind auftragsgemaR nicht zu be-
ricksichtigen (siehe Abschnitt 2.1.3).
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Gesamtbeurteilung und Marktpositionierung

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein vmtl. im Jahr 1999 errichtetes Ein-
familienhaus mit einem an das gegenstandliche Wohnhaus angrenzenden Garagenge-
béude, das sich in einer fur das Gemeindegebiet Ismaning durchschnittlichen Wohn-
lage am westlichen Rand des Siedlungsgebietes von Ismaning befindet.

Das im Fall eines Verkauf bezugsfreie Einfamilienhaus stellt ein sog. Kettenhaus dar,
das mit vier weiteren gleichartig gestalteten Wohnhdusern und dazwischenliegenden
Garagengeb&uden eine geschlossene Kette bildet, so dass das Wohngeb&ude zwar ei-
nerseits grundsatzlich freistehend mit angebautem Garagengebéude errichtet ist, aber
da es an seiner 6stlichen Giebelwand tber keine Fenster6ffnungen verfugt dem Cha-
rakter eines Reiheneckhauses entspricht. Diesem Gebaudetyp entspricht auch die
Raumaufteilung, die insgesamt vorhandene Wohnflache (rd. 134 m?) sowie die Grund-
stiicksgroRe (273 m2).

Auf der Grundlage der durch die eingeschrankte Ortsbesichtigung nur unvollstandig
vorliegenden Eindricke ist unter Berticksichtigung der in Abschnitt 2.2.3 dargestellten
Annahmen zum Ausbaustandard und Erhaltungszustand des Wohngebdudes von ei-
nem rd. 14 Jahre alten, reiheneckhausahnlichen Wohngebaude auszugehen, dem be-
zogen auf dieses Baualter ein mittlerer Wohnwert zuzurechnen ist.

Vergleichbare Einfamilienhduser, die aufgrund ihrer Raumaufteilung durchaus fur
Haushalte mit bis zu 5 Personen geeignet sind, werden im Regelfall von Familien mit
1 bis 3 Kindern zur Eigennutzung nachgefragt, die zumeist einen nicht unerheblichen
Anteil des Kaufpreises mit Fremdkapital finanzieren mussen.

Diese Kaufergruppe ist durch den seit dem zweiten Quartal 2022 eingetretenen drasti-
schen Zinsanstieg auf dem Kapitalmarkt besonders stark betroffen, was dazu gefuhrt,
dass die Zahl der Transaktionen in diesem Marktsegment berdurchschnittlich stark
zuruickgegangen ist. Haufig ist hierbei zu beobachten, dass die vormals als potentielle
Kéufer infrage kommenden Personen nun die Anmietung eines vergleichbaren Objek-
tes praferieren, da trotz eines seit dem Jahr 2022 weiter deutlich gestiegenen Mietni-
veaus die monatliche Zahlungsbelastung bei einer Anmietung deutlich unter der Zah-
lungsbelastungen einer Kaufpreisfinanzierung liegt.

In diesem Marktumfeld haben sich seit dem Jahr 2022 nicht nur die Zahl der Verkaufe
deutlich reduziert, sondern es sind auch seit dem dritten Quartal des Jahres 2022, aus-
gehend von dem sehr hohen Preisniveau, das noch bis Mitte des Jahres 2022 vor-
herrschte, Preisriickgange zu beobachten, die fur das gegenstandliche Immobilienseg-
ment gegen Mitte des Jahres 2023 mit 10 bis 15 % zu veranschlagen sind.

Trotz dieses insgesamt schwierigen Marktumfeldes ist aus sachverstandiger Sicht da-
von auszugehen, dass auf einem marktgerechten Preisniveau eine Vermarktung der
bewertungsgegenstandlichen Immobilie ohne groRere Schwierigkeiten realisierbar
sein wird.
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Verkehrswertermittlung
Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Auswahl des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens hat sich am tatséchli-
chen Verhalten der Marktteilnehmer zu orientieren, d. h. es ist den Einflissen Rech-
nung zu tragen, die die Kaufpreisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr dominie-
ren. Dabei ist das Verfahren nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung
stehenden Daten, zu wahlen (vgl. 8 6 Abs. 1 ImmoWertV).

Als normierte Wertermittlungsverfahren nach § 6 ImmoWertV sind das Vergleichs-
wertverfahren einschlieBlich der Bodenwertermittlung (88 24 bis 26 ImmoWertV),
das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren
(88 35 bis 39 ImmoWertV) fiir die Ableitung des Verkehrswertes anzuwenden.®

Grundsatzlich gilt, dass im Falle einer geeigneten Vergleichsgrundlage das Ver-
gleichswertverfahren herangezogen werden sollte, da es im Gegensatz zu den anderen
Wertermittlungsverfahren direkt auf den im Grundstlicksmarkt realisierten Kaufprei-
sen beruht. Bei bebauten Grundstiicken scheitert die Anwendung des Vergleichswert-
verfahrens in der Regel an einer hinreichend vergleichsgeeigneten Datenbasis, da auf-
grund der unterschiedlichen Grundstiicksgrofien sowie der individuellen Ausfihrun-
gen (Gestaltung / Ausstattung) und der unterschiedlichen Erhaltungszustéande der Ge-
béude und sonstigen baulichen Anlagen ein direkter Preisvergleich in der Regel nicht
maoglich ist. Dies gilt auch im vorliegenden Fall.

Somit beschrankt sich die Auswahl des geeigneten Wertermittlungsverfahrens auf das
Sachwertverfahren und das Ertragswertverfahren.

Fur die Auswahl aus dem Sach- und Ertragswertverfahren ist entscheidend, ob sich die
Kaufpreisuberlegungen potenzieller K&ufer auf eine rentierliche Vermietbarkeit der
gegenstandlichen Immobilie stiitzen oder nicht. Wéhrend Kaufinteressenten, die eine
rentierliche Vermietbarkeit zum Ausgangspunkt ihrer Wertiiberlegungen machen, sich
nahezu ausschlieBlich am Ertragswert orientieren, steht bei Kaufinteressenten, die der-
artige Uberlegungen nicht anstellen, der individuelle Nutzungswert im Vordergrund.
Derartige Kaufinteressenten gehen bei ihren Kaufpreisuberlegungen zumeist von den
Kosten aus, die zum Erwerb eines vergleichbaren (unbebauten) Grundstiicks und zur
Herstellung eines ahnlichen Gebaudes aufzubringen waren und bestimmen, ausgehend
von diesen Kosten unter zusatzlicher Berlcksichtigung des Erhaltungszustandes und
des gesamten Gebdudecharakters, ihren individuellen Nutzungswert. Diese

5 In Fallen, in denen es vorstellbar ist, dass potenzielle Kaufinteressenten Uberlegungen hinsichtlich einer Er-
satzbebauung anstellen, ist zusétzlich die Anwendbarkeit des Liquidationswertverfahren als Sonderform der
Bodenwertermittlung (§ 43 ImmoWertV) zu priifen. Im gegenstandlichen Fall sind derartige Uberlegungen
allerdings auszuschlieRen.
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6.2
6.2.1

6.2.2
6.2.2.1

Kaufpreistberlegungen sind am besten mit Hilfe des Sachwertverfahrens nachvoll-
ziehbar darzustellen.

Wie bereits in Abschnitt 5 dargestellt, ist davon auszugehen, dass das gegenstandliche
Bewertungsobjekt nahezu von Kaufinteressenten nachgefragt wird, die eine Eigennut-
zung beabsichtigen.

Aufgrund der dargestellten Sachverhalte wird fur die zu bewertende Immobilie aus-
schlie3lich das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) zur Ableitung des
Verkehrswertes herangezogen.

Bewertung des Wohnhauses im Sachwertverfahren
Darstellung der Bewertungssystematik

Der vorléufige Sachwert der zu bewertenden Immobilie setzt sich geméald § 35 Abs. 2
ImmoWertV zusammen aus dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im
Sinne des § 36 ImmoWertV, dem vorldaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen
und sonstigen Anlagen im Sinne des § 37 ImmoWertV und dem nach den 8§ 40 bis 43
ImmoWertV zu ermittelnden Bodenwert.

Ausgehend davon ist nach § 7 Abs. 1 Nr. 3 1. V. m. § 2 Abs. 2 ImmoWertV zu unter-
suchen, ob durch die zum Wertermittlungsstichtag bestehende Angebots- und Nach-
fragesituation nach vergleichbaren Immobilien, Zu- oder Abschlége auf den vorlaufi-
gen Sachwert erforderlich sind. Von diesem sog. marktangepassten vorlaufigen Sach-
wert ist nach 8 8 Abs. 3 ImmoWertV abschlieend noch zu untersuchen, ob besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale vorliegen, die in der bis dahin durchgefihr-
ten Sachwertermittlung noch nicht erfasst wurden und das Ergebnis der Wertermitt-
lung beeinflussen. Dies fiihrt zum Sachwert der Immobilie aus dem sich unter ab-
schlieRender Berticksichtigung einer marktgerechten Rundung der Verkehrswert der
Immobilie ergibt.

Bodenwert (88 40 bis 43 ImmoWertV)
Allgemeines

Der Bodenwert soll nach Mdglichkeit im unmittelbaren Preisvergleich mit aktuellen,
ortstiblichen Preisen ermittelt werden (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV).

Diese Bewertungsmethodik legt zugrunde, dass die Wertigkeit des unbebauten Grund-
stiicks aus einer ausreichenden Zahl von hinreichend vergleichbaren Kauffallen ande-
rer unbebauter Grundtlicke oder Abrissgrundstiicke ableitbar ist (vgl. 8 24 Abs. 1 Im-
moWertV).

Sofern ein Preisvergleich mit einer ausreichenden Zahl von Kaufpreisen geeigneter
Vergleichsgrundstiicke nicht oder nur bedingt moglich ist, kann fir die
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6.2.2.2

6.2.2.3

Bodenwertermittlung neben oder anstelle von Vergleichspreisen ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert nach Maligabe des § 26 Abs. 2 ImmoWertV verwendet
werden.

Vergleichskauffalle

Der Unterzeichner beantragte beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Be-
reich des Landkreises Minchen, dem alle notariellen Kaufvertrage, die sich auf Im-
mobilien im Gebiet der Gemeinde Ismaning beziehen, zur Auswertung zur Verfligung
stehen, die Nennung einer ausreichenden Anzahl vergleichsgeeigneter Kauffalle un-
bebauter baureifer Wohnbaugrundstiicke.

Der Gutachterausschuss konnte hierbei keine hinreichend vergleichsgeeigneten
Kauffalle unbebauter Wohnbaugrundstiicke benennen, die zeitnah zum Werter-
mittlungsstichtag gehandelt wurden.

Bodenrichtwert

Die zu bewertende Immobilie liegt gem. der aktuellen Bodenrichtwertkarte des Gut-
achterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Munchen in der
Bodenrichtwertzone-Nr. 13002 der Gemeinde Ismaning, die die Wohnbaugrundstiicke
des individuellen Wohnungsbaues im westlichen Teil des Siedlungsgebietes von Is-
maning umfasst (siehe Abbildung 6, griin markierter Bereich).

Z Y 1 B2/ [
9, & IA h/ ;
& / H // /

2700.00 €/m
BW/ZVG ab 4 / WGEZ 1.00

Abbildung 6:  Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte, Stand: 01.01.2022
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6.2.2.4

Fir diese Bodenrichtwertzone hat der Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im
Bereich des Landkreises Minchen letztmalig zum Stichtag 01.01.2022 einen Boden-
richtwert in HOhe von

2.100 €/m?

bei einer wertrelevanten GFZ von 0,50 fur (fiktiv) unbebaute, erschlielfungsbei-
tragsfreie baureife individuelle Wohnbaugebiete festgesetzt. Weitere Lagemerk-
male oder wertbeeinflussende Eigenschaften werden zum Bodenrichtwert nicht verof-
fentlicht.

Bodenwertableitung

Ausgangsbasis fir die Bodenwertableitung

Im vorliegenden Fall liegen keine vergleichsgeeigneten Vergleichskaufpreise vor. Der
Bodenwert wird daher allein auf Basis des im vorherigen Abschnitt dargestellten Bo-
denrichtwertes in Hohe von 2.100 €/m? abgeleitet.

Anpassung des Ausgangswertes

Der Bodenwert wird nachfolgend unter Berticksichtigung seiner wertbeeinflussenden
Eigenschaften aus dem vorliegenden Ausgangswert durch Zu- und Abschlage abgelei-
tet.

Die dem Ausgangswert zugrunde liegende Art der baulichen Nutzung (individuelle
Wohnbebauung) stimmt mit den Merkmalen des Bewertungsgrundstticks Gberein.

Ein Werteinfluss aus der konkreten Lage des zu bewertenden Grundstiicks besteht nur
dann, wenn dessen Lageeigenschaften signifikant von den entsprechenden durch-
schnittlichen Lageeigenschaften der Bodenrichtwertzone abweichen. Im gegenstand-
lichen Fall liegen keine derartigen Abweichungen vor, so dass hinsichtlich der Lage
des Bewertungsgrundstiicks keine Anpassung vorzunehmen ist.

Bei den Beschaffenheitsmerkmalen (GréRe, Zuschnitt, Ausrichtung, Topographie)
liegen keine Sachverhalte vor, die eine Anpassung des Ausgangswertes begriinden
kdnnten.

Ferner handelt es sich sowohl beim bewertungsgegenstéandlichen Grundstiick als auch
beim Richtwertgrundstiick um einen erschlieBungskostenbeitragsfreien Grundstiicks-
zustand. Eine Anpassung aufgrund der ErschlieBungskostenbeitragssituation ist so-
mit nicht erforderlich.

Allerdings bestehen zwischen dem Ausgangswert und dem Bewertungsgrundstiick
Unterschiede hinsichtlich der realisierbaren baulichen Nutzungsintensitat.
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Anpassung hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat

Im gesamten Gemeindegebiet von Ismaning beeinflusst das realisierbare Mal3 der
baulichen Nutzung den Bodenwert baureifer Fldchen in erheblichem Ausmal3. Selbst
bei kleinen Unterschieden sind Einfliisse auf die Kaufpreisbildung zu beobachten. Ent-
sprechend dem Verhalten des gewohnlichen Geschaftsverkehrs ist dabei auf den je-
weiligen wertrelevanten GFZ-Wert (WGFZ) abzustellen.

Dem als Ausgangswert herangezogenen Bodenrichtwert liegt ein Mal} der baulichen
Nutzung mit einer WGFZ von 0,50 zugrunde, wahrend das zu bewertende Grundstiick
eine deutlich héhere WGFZ von rd. 0,67 aufweist (siehe Abschnitt 4.3.5).

Die Hohe der Anpassung orientiert sich gemal den Hinweisen des Gutachterausschus-
ses des Landkreises Miinchen an den Umrechnungskoeffizienten des Gutachteraus-
schusses der Landeshauptstadt Miinchen aus dessen Jahresbericht 2012 (Tabelle 41b).

Fir die gegenstandlichen WGFZ-Werte werden die nachfolgenden Umrechnungsko-
effizienten angegeben:

WGFZ des Bewertungsgrundstuicks: 067 = 0,795
WGFZ des Bodenrichtwertes: 050 = 0,690
Die Anpassung an die abweichende bauliche Nutzungsintensitat errechnet sich daher
wie folgt:
0,795
—— = 1,152 => Zuschlag von rd. 15 %
0,690

Anpassung hinsichtlich der konjunkturellen Preisentwicklung

Grundsatzlich ist neben den Einflussen aus den wertbestimmenden Merkmalen eines
Grundsticks auch die Veranderung des allgemeinen Preisniveaus, d. h. die konjunk-
turelle Preisentwicklung fur unbebaute baureife Wohnbauflachen am 6rtlichen
Grundstucksmarkt zu beachten.

Im vorliegenden Fall bezieht sich der Bodenrichtwert auf den Stichtag 01.01.2022.
Der fir die Bewertung maligebende Stichtag ist dagegen der 04.07.2023. Der Boden-
richtwert ist daher fiir den Zeitraum zwischen dem Stichtag 01.01.2022 und dem Wert-
ermittlungsstichtag an die allgemeine Preisentwicklung anzupassen.

Weder fur den Bereich der Gemeinde Ismaning noch fir das Gebiet der sudlich an-
grenzenden Gemeinde Unterféhring werden weder vom &rtlichen Gutachterausschuss
des Landkreises Miinchen noch von anderweitigen Marktberichterstattern geeignete
Marktdaten zur Ableitung der Bodenwertentwicklung seit Anfang des Jahres 2022 zur
Verfiigung gestellt. Deshalb wir hilfsweise auf die Veroffentlichungen im Halbjahres-
bericht 2023 des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt Miinchen zurlckgegrif-
fen, indem dargestellt ist, dass die Kaufpreis fiir unbebauten Wohnbauflédchen des
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individuellen Wohnungsbaues im ersten Halbjahr des Jahres 2023 im Durchschnitt
14 % unter dem Bodenrichtwertniveau zum 01.01.2022 lagen.

Unter Beachtung dieser sicherlich fur das Gemeindegebiet von Ismaning nur bedingt
geeigneten Vergleichsdaten und mangels anderer belastbarer Marktdaten wird es unter
Verweis auf § 9 Abs. 3 ImmoWertV fiir sachgerecht erachtet, die konjunkturelle Mark-
tentwicklung flr unbebaute Wohnbauflachen des individuellen Wohnungsbaus im Ge-
meindegebiet von Ismaning zwischen dem 01.10.2022 und dem Wertermittlungsstich-
tag 04.07.2023 mit einem sachverstédndig geschatzten

Abschlag in Hohe von 10 %

zu beriicksichtigen.

Zusammenfassung der Anpassungen

Weitere Anpassungen sind nicht vorzunehmen, so dass sich fur die bewertungsgegen-
standliche Grundstucksteilflache aus dem Grundstiick Flurstiick-Nrn. 624/28 zum
Wertermittlungsstichtag 04.07.2023 folgender Bodenwert ergibt:

Ausgangswert, BRW 01.01.2022, ebf. 2.100 €/m?
2.100 €/m? / wGFZ 0,5 %
Anpassung an eine WGFZ von 0,67 15% 1,15

X
Berticksichtigung der Preisentwicklung  -10% 0,90
bis zum 04.07.2023 =
Bodenwert pro m2 2.174 €/m?

6.2.2.5 Berechnung des Bodenwertes

Aus dem zuvor dargestellten Wertansatz und der GroRe der zugeordneten Grund-
stiicksflachen leitet sich der folgende absolute Bodenwert ab:

Grundstuck
Flurstlick-Nr. GroRe Bodenwert/m? Bodenwert
624/28 mit 273 nm? Zu 2.174 €/m? = 593.502 €
Bodenwert = 593.502 €
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6.2.3
6.2.3.1

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen
Erlauterungen zum Bewertungsgang

Durchschnittliche Herstellungskosten (8§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Grundlage fur die Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen
Anlagen sind die Kostenkennwerte der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
nach Anlage 4 ImmoWertV.

Sie sind in €/m? BGF angegeben und erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN
276 einschlieRlich Umsatzsteuer und die tiblichen Baunebenkosten. Hierbei wird der
Kostenkennwert herangezogen, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und
Gebaudestandard hinreichend entspricht. Der Gebdudestandard wird in Anlage 4
Nr. 111 der ImmoWertV gegliedert nach Standardstufen und neun Kostengruppen
nach ihrem Wéagungsanteil flr die einzelnen Gebaudearten veroffentlicht.

Der Kostenkennwert wird als gewogener Wert in der Weise abgeleitet, dass man den
jeweiligen Anteil einer Standardstufe mit dem jeweiligen Wagungsanteil und den je-
weiligen Kostenkennwert der jeweiligen Standardstufe multipliziert und aufaddiert.

Gegebenenfalls nicht von den Normalherstellungskosten erfasste werthaltige einzelne
Bauteile sind durch markttibliche Zuschlage zu berucksichtigen.

Der auf diese Weise ermittelte Ausgangswert der NHK 2010 bezieht sich auf den Bun-
desdurchschnitt und auf den Preisstand 2010 (zur Jahresmitte). Es ist daher eine An-
passung an das ortliche Baukostenniveau mit dem Regionalfaktor nach § 36 Abs. 3
ImmoWertV erforderlich. Fir die Beriicksichtigung der Baupreisentwicklung bis
zum Wertermittlungsstichtag ist der fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutref-
fenden Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes zu verwenden.

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

Es entspricht dem Verhalten des gewohnlichen Geschéftsverkehrs, dass bei Geb&uden,
die nicht als Neubau zu beurteilen sind, ausgehend von den Herstellungskosten des
Gebaudes, eine Alterswertminderung in Ansatz gebracht wird, mit der der nutzungs-
und alterungsbedingte Verschleil der konstruktiven Bauteile und der Gebdudeausstat-
tung erfasst wird.

Hierbei kommt der Alterswertminderungsfaktor nach § 38 ImmoWertV zur An-
wendung, der sich aus dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungs-
dauer ergibt und auf eine lineare Alterswertminderung abstellt, wobei bei der Einschat-
zung der Restnutzungsdauer die Durchfiihrung ordnungsgemaRer Instandhaltungs-
malinahmen, aber keine ModernisierungsmalRnahmen unterstellt werden.

Fur die Einschéatzung der Restnutzungsdauer kann das tatsachliche Baualter des jewei-
ligen Geb&udes einen Anhalt geben, wichtiger ist jedoch der individuelle Erhaltungs-
zustand und bei alteren Geb&uden der Umfang bereits vorgenommener Modernisie-
rungsmalRnahmen. Des Weiteren ist zu berlcksichtigen, ob die Gesamtstruktur des
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6.2.3.2

Gebaudes eine flexible Anpassung an sich verdndernde Marktanforderungen (Grund-
rissveranderungen, Verbesserung gebaudetechnischer Einrichtungen) ohne grolien
technischen Aufwand ermdglicht oder nicht.

Zusétzlich sind in der Wertminderung wegen Alters auch Bauschéden und Baumangel
zu berlcksichtigen, die zwar nicht auf alterungs- oder nutzungsbedingten Verschleif3
zuriickzufuhren sind, deren Ursachenbeseitigung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
aber aufgrund technischer oder wirtschaftlicher Sachverhalte nicht in Erwégung gezo-
gen wird.

Vorlaufiger Sachwert des Wohngebaudes

Ausgangswert

Fur das gegenstandliche Wohngebéaude wird jeweils halftig der Gebaudetyp Nr. 1.11
(freistehendes Einfamilienhaus, Keller-, Erd-, Ober- und ausgebautes Dachgeschoss)
sowie der Gebaudetyp 2.11 (Doppel- und Reihenendhéauser, Keller-, Erd-, Ober- und
ausgebautes Dachgeschoss) der NHK 2010 herangezogen. Der jeweils halftige Ansatz
mit zwei unterschiedlichen Gebaudetypen begriindet sich durch den im gegenstandli-
chen vorhandenen Gebaudetyp ,,Ketttenhaus®, der bautechnisch mit vier (fast) freiste-
henden AuBRenwénden ein Merkmal eines freistehenden Einfamilienhauses aufweist,
aber andererseits in seinem Gebdudecharakter (eine Giebelseite ohne Fensterdffnun-
gen sowie reihenhaustypische GréRe und Raumaufteilung) auch stark einem Reihen-
endhaus entspricht.

Das Wertermittlungsobjekt wurde auf der Grundlage seiner Standardmerkmale quali-
fiziert. Demnach leitet sich aufgrund der nachfolgenden Tabelle eine Gebaudestan-
dardkennzahl von 3,0 ab, die sich wie folgt ermittelt:

Standardstufe Wégungs-
Standardme rkmal 1 2 3 4 5 anteil %
AulRenwande 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuBentliren und Fenster 1,0 11
Innenwénde und Tlren 10 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1,0 11
FuBbéden 10 5
Sanitareinrichtungen 1,0 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 1,0 6
Kostenkennwerte in €/m? fiir die
Gebaudeart 1.11/2.11 635 705 810 7 1220
Gebaudestandardkennzahl 3,00
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Auf der Grundlage der 0.g. Parameter ergibt sich entsprechend den Darstellungen in
der nachfolgenden Tabelle ein Kostenkennwert von 811 €/m? BGF:

Aulenwdnde 1x23% x 810 186 €/m? BGF
Décher 1x 15% x 810 122 €/m2 BGF
Aulentiiren und Fenster 1x11% x 810 39 €/m? BGF
Innenwdnde und Tiren 1x 11% x 810 89 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppd1 x 11% x 810 89 €/m? BGF
Fulbdden 1x 5% x 810 41 €/ BGF
Sanitareinrichtungen 1X 9% x 810 73 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 810 73 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung|l x 6% x 810 49 €/m? BGF
Kostenkennwert einschl. 17 % BNK| 811 €/m?> BGF

Kostenkennwert exkl. 17 % BNK 693 €/m* BGF

Anpassung an das Ortliche Baukostenniveau (Regionalfaktor)

Der Ausgangswert der NHK 2010 bezieht sich auf den Bundesdurchschnitt. Es ist da-
her eine Anpassung an das ortliche Baukostenniveau erforderlich. Hierzu werden die
Veroffentlichungen der BKI Baukosteninformationszentrum Deutscher Architekten-
kammern herangezogen (Stand 2023).

Wie im gesamten Ballungsraum Miinchen liegen auch im Landkreis Munchen die 6rt-
lichen Baukosten weit Uber dem bundesdurchschnittlichen Baukostenniveau. Fir das
bisherige Jahr 2023 ergibt sich ein Regionalfaktor in Hohe von

1,319,

d.h. die ortlichen Baukosten liegen 31,9 % tber dem Bundesdurchschnitt.

Anpassung an die Entwicklung der Baukosten

Die Normalherstellungskosten 2010 beziehen sich auf die Preisverhaltnisse des Jahres
2010. Daher sind die durchschnittlichen Herstellungskosten des Wohngebaudes auf
die Preisverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag umzurechnen. Hierbei kommt der
durch das statistische Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex fir den Neubau von
Wohngebauden mit Basisjahr 2015 = 100 zur Anwendung.

Der letztmalig vor dem Wertermittlungsstichtag mit Stand Februar 2023 verdffent-
lichte Preisindex liegt bei 158,9 und fir das Jahr 2010 durchschnittlich bei 90,1. Dies
fiihrt zu einem Umrechnungsfaktor flr die auf das Jahr 2010 basierten NHK von

158,9/90,1 = rd. 1,764.
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Ableitung des Normalherstellungskostenansatzes je m2 BGF

Auf der Grundlage der dargestellten Sachverhalte leitet sich fiir das Wohnhaus fol-
gender Normalherstellungskostenansatz je m? BGF ab:

Ausgangswert fur Normalhe rstellungskosten 811 €/m?
X X
Regionalfaktor fur das ortliche Baukostenniveau 1,319
X X
Baukostenindexentwicklung seit dem Jahr 2010 1,764
Korrigierter Normalherstellungskostenansatz 1.887 €m??

Alterswertminderungsfaktor

Ausgehend von dem im vorherigen Abschnitt abgeleiteten Normalherstellungskosten-
ansatz ist eine Alterswertminderung in Ansatz zu bringen, die dem alterungs- und nut-
zungsbedingten Verschlei Rechnung tragt.

GemaR Anlage 1 ImmoWertV wird fur das Wohngeb&ude eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren gewahlt.

Bezogen auf das Ursprungsbaujahr 1999 ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein
tatséchliches Baualter von rd. 24 Jahren.

Aufgrund der im gegenstandlichen Fall zu treffenden Annahmen zur baulichen Aus-
fiihrung und zum Erhaltungszustand des Wohngebaudes (siehe Abschnitt 2.2.3) wird
es flr sachgerecht erachtet, die Restnutzungsdauer am tatsachlichen Baualter zu ori-
entieren. Somit ergibt unter Beachtung einer Rundung auf +/- 5 Jahre eine Restnut-
zungsdauer von 55 Jahren.

Aus dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer ergibt sich ein
Alterswertminderungsfaktor von

55 Jahre / 80 Jahre = 0,75.

Berechnung des vorlaufigen Sachwertes des Wohngebaudes

Auf der Grundlage der dargestellten BewertungsgroRen ergibt sich zum Wertermitt-
lungsstichtag 04.07.2023 folgender vorlaufiger Sachwert fir das Wohngebaude:

Tabelle, siehe néchste Seite
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264 m? Brutto-Grundflache zu 1.887 €/m?* = 498.168 €
inkl. Baunebenkosten 17% = (84.689 €)
Herstellungskosten des Gebdudes = 498.168 €
Alterswertminderungsfaktor x 0,69
alterswertgeminderte Herstellungskosten des Gebaudes = 343.736 €
(vorléaufiger) Sachwert des Wohngebaudes = 343.736 €
6.2.4  Vorlaufiger Sachwert des Garagengebaudes

Bei vergleichbaren in Betonfertigteilbauweise errichteten Garagengebéuden ist es auf-
grund der standardisierten Bauweise mdglich, die Herstellungskosten des Geb&dudes
auf der Grundlage von Erfahrungswerten des Unterzeichners pauschal zu bestimmen.

Im gegensténdlichen Fall ist aber deutlich werterh6hend zu berticksichtigen, dass das
Garagengebaude Uber ein Satteldach mit Ziegeleindeckung verfigt.

Die Errichtung vergleichbarer Einzelgaragengeb&ude ist zum Zeitpunkt des Werter-
mittlungsstichtages im Landkreis Minchen einschlielich der dafiir notwendigen Fun-
damentierungs- und Elektroanschlussarbeiten mit einem Kostenaufwand in Héhe von
27.000 bis 32.000 € realisierbar.

Es wird daher ein Herstellungskostenansatz in Héhe von
30.000 €

fiir sachgerecht erachtet.

Ausgehend von diesen Herstellungskosten ist auch bei dem Garagengebéaude eine Al-
terswertminderung in Ansatz zu bringen, die dem alterungs- und nutzungsbedingten
Verschlei Rechnung tréagt, der auf den nur eingeschrankt vorliegenden Informationen,
im wesentlich basierend auf dem stral3enseitig feststellbaren &uReren Eindruck auf

1/3 der Herstellungskosten
geschatzt wird.

Somit ergibt sich fiir das Garagengebdude der folgende vorlaufige Sachwert:

Tabelle, siehe nachste Seite
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Herstellungskosten des Garagengebaudes 30.000 €
X X
Alterswertminderungsfaktor 0,667
alterswertgeminderte Herstellungskosten 20.000 €
(vorlaufiger) Sachwert des Garagengebaudes 20.000 €

6.2.5  Vorlaufiger Sachwert der baulichen Aulienanlagen samt Gartengestaltung

Entsprechend den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs kann der
vorlaufige Sachwert der baulichen AuBenanlagen, ausgehend von der Summe der Ge-
béudesachwerte, in einem prozentualen Ansatz abgeleitet werden. Die am Markt zu
beobachtenden Spannen bewegen sich dabei Ublicherweise zwischen 3,0 und 6,0 %
der Gebaudewerte, wobei der jeweilige Ansatz sowohl durch Umfang und Qualitat der
baulichen AulRenanlagen als auch durch die absolute Hohe der Gebdudesachwerte be-
einflusst wird.

Im gegensténdlichen Fall sind der Umfang und die Qualitét der baulichen AulRenanla-
gen, soweit dies bei der Ortsbesichtigung in Augenschein genommen werden konnten,
fiir das reihenhausahnliche Anwesen als in etwa durchschnittlich zu beurteilen.

Es wird daher ein pauschaler Ansatz fir den vorlaufigen Sachwert der baulichen
AuRenanlagen in Héhe von

15.000 €
fur sachgerecht erachtet.

6.2.6  Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstiicks

Die Sachwertermittlung flr die mit einem Kettenhaus und einem Garagengebéude be-
baute Grundstucksflache (Flurstick-Nrn. 624/28, Gemarkung Ismaning) fiihrt zum
Wertermittlungsstichtag 04.07.2023 zu folgendem vorlaufigen Sachwert:

Bodenwert 593.502 €
+ vorlaufiger Sachwert des Wohngebéaudes 343.736 €
+ vorlaufiger Sachwert des Garagengebaudes 20.000 €
+ vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen 15.000 €
= vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundstticks 972.238 €
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6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

Der ermittelte vorlaufige Sachwert entspricht somit, bezogen auf die Wohnflache des
gegenstéandlichen Wohngebaudes von insgesamt 134 m2, einem Wert von rd.
7.255 €/m? Wohnflache.

Ableitung des Sachwertes
Allgemeine Erlauterungen

Entsprechend der in Abschnitt 6.2.1 dargestellten Bewertungssystematik wurden bei
der Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes bisher weder die allgemeine Lage auf dem
Grundsticksmarkt in Form einer Marktanpassung gemaR 8 7 Abs. 1 Nr. 3i.V. m. § 2
Abs. 2 ImmoWertV noch die ,,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale*
geméR § 8 Abs. 3 ImmoWertV beriicksichtigt.

Marktanpassung des vorlaufigen Sachwertes (§ 7 Abs. 1 Nr. 3 ImmoWertV)

Die bisher durchgefiinrte Wertermittlung fihrt zum Wertermittlungsstichtag
04.07.2023 fur das gegenstandliche Anwesen zu einem vorlaufigen Sachwert von ge-
rundet 972.000 €. Dies entspricht bezogen auf die anrechenbare Wohnflache des
Wohngebéudes von rd. 134 m2 einem Wert von rd. 7.255 €/m? Wohnfl4che.

Wie bereits in Abschnitt 6.1 erldutert, ist gem. 8 7 Abs. 1 Nr. 3i. V. m. § 2 Abs. 2
ImmoWertV ausgehend von dem bis hierhin ermittelten Ergebnis nochmals zu unter-
suchen, ob bedingt durch die zum Wertermittlungsstichtag bestehende Angebots- und
Nachfragesituation bei vergleichbaren Immobilien der vorlaufige Sachwert des bebau-
ten Grundstticks durch eine Marktanpassung zu korrigieren ist.

Zum Wertermittlungsstichtag ist die Marktsituation auch im Segment von Einfamili-
enhdusern jedes Geb&udetyps (Bestandsobjekte) im gesamten Ballungsraum Miinchen
insgesamt von einem schwieriger werdenden Marktumfeld gepragt, wobei bei einem
marktgerechten Preisniveau eine Vermarktung der bewertungsgegenstandlichen Im-
mobilie weiterhin ohne grélere Schwierigkeiten realisierbar sein sollte (siehe auch
Abschnitt 5).

Fur das gegenstandliche Gemeindegebiet Ismaning werden vom ortlichen Gutachter-
ausschuss des Landkreises Miinchen keine Marktberichte mit Auswertungen zu Sach-
wertfaktoren herausgegeben, die im Sinne einer Marktanpassung herangezogen wer-
den konnen. Aufgrund dessen wird hilfsweise auf die Veroffentlichungen des Gut-
achterausschusses der Landeshauptstadt Minchen zu den statischen Auswertungen fiir
Sachwertfaktoren flr Einfamilien-, Doppel- und Reiheneckhduser im Stadtgebiet
Miunchen zurtickgegriffen. Diese erscheinen aufgrund der geringen rdumlichen Ent-
fernung zum Stadtgebiet Miinchen und einem sehr &hnlichen Preisniveau aus sachver-
standiger Sicht als hinreichend geeignet.

In den entsprechenden statistischen Auswertungen des Gutachterausschusses fur
Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Munchen wurden letztmalig vor
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Wertermittlungsstichtag im Jahresbericht 2022 fir das Segment von Einfamilien-,
Doppel- und Reiheneckh&usern Sachwertfaktoren in Abhangigkeit von verschiedenen
Einflusskriterien verdffentlicht.

Aus den Auswertungen des Gutachterausschusses lassen sich folgende durchschnittli-
che Sachwertfaktoren flr das zu bewertende Anwesen ableiten:

Anpassungsgrund Objektmerkmal Faktor
Wohnlage durchschnittl. Wohnlage 1,15
Baujahrsgruppe 1985 - 1999 1,19
Wohnflache 100 - 150 m? 1,14
vorlaufiger Sachwert 0,8 Mio. - 1,0 Mio. € 1,26
Gebaudeart Reiheneckhaus 1,17
GrundstiicksgraRe 200 - 300 m’ 1,21
Restnutzungsdauer > 45 Jahre 1,20
Bodenwertanteil >60-70% 1,17
arithmetischer Mittelwert 1,19

Mit Bezug auf die vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Miinchen zur Ver-
fligung gestellten Daten und unter Beriicksichtigung der dargestellten Objektmerk-
male wird es flr marktgerecht erachtet, auf den zuvor ermittelten (vorlaufigen) Sach-
wert einen Marktanpassungszuschlag in Héhe von

+20 %
in Ansatz zu bringen.

Es ergibt sich somit ein marktangepasster vorlaufiger Sachwert in Héhe von
972.238 € x 1,20 = 1.166.686 €,

der bezogen auf die anrechenbare Wohnflache von rd. 134 m? einem Ansatz von rd.
8.707 €/m? Wohnfliche entspricht.

Zur weiteren Plausibilisierung des ermittelten marktangepassten Sachwertes bean-
tragte der Unterzeichner aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses im Be-
reich des Landkreises Munchen, in der dieser auf der Grundlage des § 193 Abs. 5
BauGB alle Immobilienkaufvertrage aus dem gegenstandlichen Gemeindegebiet aus-
wertet, die Nennung vergleichsgeeigneter Kauffélle von Reiheneckhausern bzw. Dop-
pelhaushalften.

Als hinreichend vergleichsgeeignet sollten dabei nur Reihenendh&user mit Baujahren
zwischen 1990 und 2010, Wohnflachen zwischen 110 und 170 m?, in vergleichbaren
Wohnlagen in der Gemeinde Ismaning und mit Beurkundungszeitpunkten zwischen
dem 01.07.2021 bis zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2023 angesehen werden.
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Der ortliche Gutachterausschuss benannte auf der Grundlage der oben genannten Aus-
wahlkriterien insgesamt zwei Vergleichskaufféalle von Reiheneckhdusern sowie einen
Vergleichskauffall fir eine Doppelhaushélfte. Im Einzelnen wurden folgende Daten
mitgeteilt:

Nr. | Gemarkung Datum Grufr:g;t]iicks- Art | Baujahr WFL Ausstsat:;t:"r:jgs— BRW Kaufpreis Kauxll;el_is/mz
1 |(Ismaning 10.06.2022 207 m? REH 2000 143 mp 35 2.300 €/m? 1.515.800 € 10.600 €/m?
2 |lsmaning 15.06.2022 334 m REH 1992 160 m? 36 2.100 €/m? 1.620.000 € 10.125 €/m?
Hinweis:

Die Angaben wurden unmittelbar der Auskunft der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses entnommen und nicht durch den Unterzeichner erhoben. Die kon-
krete Adresslage, die vor Ort besichtigt wurde, ist bekannt, kann jedoch aus daten-
schutzrechtlichen Grunden nur anonymisiert wiedergegeben werden. Wahrend die
konkrete Lage dem Unterzeichner bekannt ist, ist die Grundrisssituation, der genaue
Ausstattungsstandard und der Erhaltungszustand zum Zeitpunkt des Verkaufs nur auf-
grund der vom Gutachterausschuss mitgeteilten Bemerkungen bekannt.

Die beiden Vergleichskauffalle sind grundsatzlich sehr gut zu einem Preisvergleich
geeignet, allerdings ist zu beriicksichtigen, dass beide Kaufféalle im Juni des Jahres
2022 und somit rd. ein Jahr vor dem Wertermittlungsstichtag verkauft wurden.

Wie in Abschnitt 5 dargestellt wurde, hat von Mitte des Jahres 2022 bis zum Werter-
mittlungsstichtag aufgrund der sich zunehmend bemerkbar machenden Einflusse aus
der Zinswende am Kapitalmarkt ein Preisriickgang von 10 bis 15 % bei vergleichbaren
Immobilien stattgefunden. Wenn man diese Preisriickgange einrechnet zeigen die bei-
den Kauffalle das folgende Preisniveau:

Grundstiicks- Ausstattungs- i G2
Nr. | Gemarkung Datum . Art Baujahr WFL 9 BRW Kaufpreis angepasster
flache standard !
Kaufpreis/m? WFL
1 |Ismaning 10.06.2022 207 m? REH 2000 143 m? 35 2.300 €/m? 1.515.800 € 9.010 bis 9.540 €/m*
2 Ismaning 15.06.2022 334 m? REH 1992 160 m? 3,6 2.100 €/m? 1.620.000 € 8.606 bis 9.113 €/m*
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Wenn man ausgehend von diesen angepassten Kaufpreisen noch den im Vergleich
zum Bewertungsobjekt etwas hoheren Ausstattungsstandard der Vergleichsobjekte be-
riicksichtigt, erscheint der zuvor abgeleitete vorlaufige Vergleichswert in Hohe von
8.707 €/m? Wohnfldche durchaus plausibel.

6.2.7.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind immer dann zusatzlich zu be-
ricksichtigen, wenn bestimmte Merkmale bzw. Eigenschaften der zu bewertenden Im-
mobilie in den bisherigen Wertableitungen nicht berticksichtigt wurden und aus diesen
Merkmalen bzw. Eigenschaften Beeinflussungen des im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr erzielbaren Preisniveaus resultieren.

Im vorliegenden Fall ist zu beriicksichtigen, dass im Rahmen der Ortsbesichtigung
derartige Sachverhalte nicht festgestellt werden konnten, da die Innenrdume der Im-
mobilie nicht besichtigt werden konnten (siehe Abschnitt 2.2.1). In dieser Wertermitt-
lung wird daher davon ausgegangen, dass keine besonderen objektsspezifischen
Grundstlicksmerkmale vorliegen.

6.2.7.4 Zusammenfassung der Wertableitungen / Sachwert des bebauten Grundstiicks

Die Verwendung der zuvor dargestellten Parameter fiihrt insgesamt zu folgendem

Sachwert:
vorléufiger Sachwert des bebauten Grundstlicks 972.238 €
+ Marktanpassung 20 % 194.448 €
= vorlaufiger Sachwert, nach Marktanpassung 1.166.686 €
+/- besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 0€
= Sachwert des bebauten Grundstiicks 1.166.686 €

Der Sachwert entspricht somit, bezogen auf die Wohnflache des gegenstandlichen
Wohngebdudes (rd. 134 m2), einem Wert von rd. 8.707 €/m? Wohnfliche.
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6.3

Festlegung des Verkehrswertes
GeméR 8§ 6 Abs. 4 ImmoWertV ist

,,der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wer-
termittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln “.

Wie bereits in Abschnitt 6.1 begrindet, wurde das Sachwertverfahren flr die Wert-
ableitung des mit einem Einfamilienhaus und einem Garagengebdude bebauten Grund-
stiicksflache herangezogen, da davon auszugehen ist, dass dieses Verfahren die Vor-
gehensweise der weit tiberwiegenden Anzahl von potenziellen Kéufern bei der Kauf-
preisableitung nachvollzieht und fir die Anwendung dieses Verfahrens im gegen-
standlichen Fall Daten in ausreichender Qualitat zur Verfigung standen. Zusatzliche
Wertermittlungsverfahren wurden nicht herangezogen.

In der zuvor durchgefihrten Wertermittlung wurde fur das Reiheneckhaus ein Sach-
wert von 1.166.686 € ermittelt. Unter abschlieBender Beachtung einer marktgerechten
Rundung ergibt sich im Ergebnis folgender Verkehrswert.

Aufgrund der vorangegangenen Wertableitungen und unter ausdricklichem Ver-
weis auf die Hinweise und Annahmen in Abschnitt 2.2 dieses Gutachtens wird fur
das Anwesen Marienbader Stra3e 17 in 85737 Ismaning (Flurstlick-Nr. 624/28,
Gemarkung Ismaning) zum Wertermittlungsstichtag 04.07.2023 ein marktgerecht
gerundeter

Verkehrswert in Hohe von

1.170.000 €

(in Worten: eine Million einhundertsiebzigtausend Euro)

ermittelt.

Hinweis!

Aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung der auf dem Anwesen vorhandenen
Gebaude konnte nicht festgestellt werden, ob zusatzlich werthaltige bewegliche Ge-
genstande, auf die sich die Versteigerung erstreckt (§ 55 ZVG), vorhanden sind.

RolRbach & Gehri - Promenadeplatz 10 - 80333 Munchen - Tel.: 089 / 22 85 009



AG Midnchen - Az.: 15710 K 218/22
24.11.2023 Anwesen Marienbader Stralle 17 in 85737 Ismaning Seite 45 von 57

7 Schlusswort

Der Unterzeichner ist 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur die Be-
wertung von bebauten und unbebauten Grundstticken.

Das vorstehende Gutachten wurde personlich nach bestem Wissen und Gewissen und
ohne personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Das vorliegende Gutachten unterliegt dem Urheberschutz des Unterzeichners. Es ist
nur fr den Auftraggeber und nur flr den vertraglich vereinbarten Verwendungszweck
bestimmt. Fir eine anderweitige Verwendung ist die Zustimmung des Unterzeichners
erforderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass nur der Auftraggeber und der Unter-
zeichner aus dem Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen kénnen. Eine Weiter-
gabe des Gutachtens an Dritte ist nur mit Zustimmung des Unterzeichners gestattet.

Miinchen, den 24.11.2023

Peter RoRRbach MRICS

Dipl.-Kfm. — Immobiliendkonom (ebs)

Das vorliegende Gutachten besteht aus 57 Seiten einschlieRlich Anlagen.
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Anlage 1/1: Grundriss des Kellergeschosses aus dem im Jahr 1997
genehmigten Eingabeplan, ohne MalR3stab
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Anlage 1/2:  Grundriss des Erdgeschosses aus dem im Jahr 1997
genehmigten Eingabeplan, ohne Malf3stab
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Anlage 1/3:  Grundriss des Obergeschosses aus dem im Jahr 199
genehmigten Eingabeplan, ohne Mal3stab
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Anlage 1/4:  Grundriss des Dachgeschosses aus dem im Jahr 1997 genehmigten Einga-
beplan, ohne Mal3stab
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Anlage 2/1: Schnitt des Kettenhauses aus dem im Jahr 1997 genehmigten Eingabeplan
ohne Mal3stab
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Anlage 2/2:  Schnitt des Garagengebaudes aus dem im Jahr 1997 genehmigten Einga-
beplan, ohne Mal3stab
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Anlage 3/1: Berechnungen — Brutto-Grundflache

Brutto-Grundflache (BGF)
nach Din 277 (2005), Bereichea + b

Gebdude:  Kettenhaus (Einfamilienhaus)

Geschosse/
Gebaudeteil Breite Tiefe Flache Faktor Grundflache
KG 5,99 m 11,00 m 65,89 m? 1,00 65,89 m?
EG 5,99 m 11,00 m 65,89 m? 1,00 65,89 m?
0G 5,99 m 11,00 m 65,89 m? 1,00 65,89 m?
DG 5,99 m 11,00 m 65,89 m? 1,00 65,89 m?
Summe: 263,56 m?
BGF Wohnhaus, gerundet:\ 264 m? \
Gebdude:  Garage
Geschosse/
Gebaudeteil Breite Tiefe Flache Faktor Grundflache
EG 2,98 m 5,60 m 16,69 m? 1,00 16,69 m?
DG 2,98 m 5,60 m 16,69 m? 1,00 16,69 m?

RoflRbach & Gehri

BGF Nebengebé&ude, gerundet:\ 33 m? \

BGF gesamt, gerundet:ﬂ 297 m? H
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Anlage 3/2: Berechnungen — Brutto-Rauminhalt

Brutto-Rauminhalt (BRI)
nach Din 277 (2005)

Gebéaude: Kettenhaus (Einfamilienhaus)
Geschosse/

Gebaudeteil Breite Tiefe Flache Hohe Faktor  Rauminhalt
KG 59m 11,00m 65,89 n? 241m 1,00 158,79 m?
EG 59m 11,00m 65,89 m? 250m 1,00 164,73 m?
oG 599m 11,00m 65,89 m? 250m 1,00 164,73 m?
DG 59m 11,00m 65,89 n? 245m 0,67 108,16 m?

Summe: 596,41 m?

BRI Wohnhaus, gerundet:{ 596,00 m?

Gebaude: Garage

Geschosse/
Gebéaudeteil Breite Tiefe Flache Hbhe Faktor  Rauminhalt
EG 2,98 m 560m 16,69 m? 2,65m 1,00 44,23 m
DG 2,98 m 560m 16,69 m? 2,65 m 0,67 29,63 m?

Summe: 73,86 nB

BRI Nebengebaude, gerundet:| 74,00 m?

BRI gesamt, gerundet:|| 670,00 m?
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Anlage 3/3: Berechnungen — wertrelevante Geschossflachenzahl

Ermittlung der wertrelevanten Geschol3flachenzahl (WGF2)

Gebaude: Kettenhaus (Einfamilienhaus)

Geschosse/  wertrelevante
Gebéaudeteil Breite Tiefe Flache Faktor Geschossflache

EG 599 m 11,00 m 65,89 m? 1,00 65,89 m?
0G 599 m 11,00 m 65,89 m? 1,00 65,89 m?
DG 599 m 550m 32,95 my 1,00 32,95 m?
1,05m 2,25m 2,36 m? 1,00 2,36 m?
1,05m 2,25m 2,36 m? 1,00 2,36 m?
4,94 m 550 m 27,17 m? 0,50 13,59 nv¢
Summe: 183,04 m?

Geschossflache, gerundet: 183 m?

Grundstiicksgrofie: 273 m?

WGFZ, gerundet: 0,67

RoflRbach & Gehri
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Anlage 3/3: Berechnungen — Wohnflache

Wohnflachenbe rechnung
nach WoFIV (2003)

Lage Bezeichnung Wohnfléche
EG Esskiiche 14,02 e
Windfang 2,98 m?
wC 1,47 m?
Diele 3,61 ¢
Abstellraum 1,24 m¢
Wohnzimmer 25,10 me
oG Schrankraum 5,96 m?
Elternzimmer 12,19 m?
Badezimmer/WC 7,04 me
Flur 3,43
Kinderzimmer 9,73 m?
Kinderzimmer 10,19 nm?
DG Atelier 32,59 n?
Flur 2,42 me
Zwischensumme: 131,97 m?
abzgl. 3% Putz: -3,96 n?
EG Terrasse tberdeckt (zu 1/2) 2,99 m?
oG Balkon (zu 1/2) 2,99 e
Wohnfldche, insgesamt: 133,99 n¢

Wohnflache, rd.: 134 m?
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Anlage 3/4: Berechnungen — Nutzflache

Nutzflachenbe rechnung

nach DIN 277 (2005)

Gebaude: Kettenhaus (Einfamilienhaus)

Lage Bezeichnung Wohnflache
KG Kellerraum 7,79 m?
Waschkiiche 7,31 n?
Abstellraum 3,04 ¢
Heiizungsraum 3,61 n¥
Vorraum 4,27 n?
Hobbyraum 21,69 n?
Nutzfliche KG, gerundet: 48,00 n?
Gebaude: Garage
Lage Bezeichnung Wohnflache
EG Garage 16,69 nv
Nutzflache Garage, gerundet: 17,00 m?
Nutzflache gesamt, gerundet: 65,00 m?

RoflRbach & Gehri
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Anlage 4: Bilddokumentation zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung

Auflenansicht von Nordosten Auflenansicht von Nordwesten

Auflenansicht von Norden
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