Gutachten

im Auftrag des Amtsgerichts Miinchen

Az.: 1510 K 257/18

Uber den Verkehrswert gemal § 194 BauGB des

a) mit einem Reihenendhaus bebauten Grundstticks

b) 2/1000 Miteigentumsanteils verbunden mit dem
Sondereigentum an TG-Stellplatz Nr. 35

ﬁ

¥

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

Dipl.-Ing. (FH) Karl-Heinz Raab

Vereidigter Sachverstandiger

Trifelsstralle 7
81539 Miinchen

Tel: 089. 68 07 12 04
Fax: 089.68 07 12 05

E-Mail: info@gutachter-raab.de
www.gutachter-raab.de

c) Miteigentumsanteils an Verkehrs-/Gebaude-/Frei- und Erholungsflachen

jeweils Gemarkung UnterschleiRheim, Fist. 162/147 u. w.

Hans-Fallada-Stralle 22
85716 Unterschleiffheim

Gutachten-Nr.: 2203-01 vom 22.03.2022

Das Gutachten darf ohne Zustimmung des Verfassers nicht kopiert oder auf andere Weise vervielféltigt und weitergegeben oder fr
eine andere als die vorgesehene Zweckbestimmung verwendet werden. Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.
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1. ALLGEMEINES

Auftraggeber

Auftrag

Zweck
Bewertungsstichtag

Ortsbesichtigung

Teilnehmer

Arbeitsunterlagen

Erhebungen

Amtsgericht Minchen

Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen
Infanteriestralie 5

80325 Miinchen

Ermittlung des Verkehrswertes gemaf Schatzungsanordnung vom
19.01.2022:

a) des mit einem Reihenendhaus bebauten Flst. 162/147

b) des 2/1000 Miteigentumsanteils verbunden mit dem Sonder-
eigentum an TG-Stellplatz Nr. 35

c) der Miteigentumsanteile an diversen Verkehrs-/Gebdude-/Frei-
und Erholungsflachen,

Hans-Fallada-Str. 22, 85716 UnterschleiRheim.

Laut Gerichtsauftrag vom 20.01.2022 soll das bestehende
Gutachten vom 30.04.2019 (Nr. 1904-02) aktualisiert werden.

Das Gutachten dient als Grundlage fur die Zwangsversteigerung
Stichtag fir die Qualitats-/Wertverhéltnisse ist der 09.03.2022

Am 09.03.2022 durch den Unterzeichner

Der Zugang zum Grundstiick und Gebaude wurde nicht ermdglicht.

Das Gutachten ist somit auftragsgemal nach dem duReren Eindruck
zu erstellen.

Beim Besichtigungstermin waren keine weiteren Teilnehmer
anwesend.

VVom Gericht erhalten:
- Grundbuchausziige vom 12.04.2021

Vom Sachverstandigen beschafft bzw. aus dem Vorgutachten

ubernommen:

- Aufteilungsplane M 1:100 von 12/1985

- Lageplan M 1:1000

- Aktuelle Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses

- Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
Miinchen-Land vom 21.02.2022

- Recherchen beim Bauamt der Stadt UnterschleiBheim

- Recherchen beim zustandigen Gutachterausschuss

- Recherchen beim Grundbuchamt

- Recherchen bei der ,,Hausverwaltung* fiir die Tiefgarage

- Ortlich gemachte Aufzeichnungen Uber den baulichen Zustand
und Bestand
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Bewertungsgrundlagen Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Sachwertrichtlinie (SW-RL)
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Fachliteratur zur Gebdude- und Grundstlicksbewertung

Mit 8 53 ImmoWertV 2021 werden in zwei Absatzen zwei neue
Ubergangsregelungen aufgenommen:

(1) Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt
werden, ist unabhangig vom Wertermittlungsstichtag diese
Verordnung anzuwenden.

(2) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung
der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten die
Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und
Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend von
8 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermittelt werden.

Da es sich im vorliegenden Fall um eine Aktualisierung des
Gutachtens vom 30.04.2019 handelt, wird auf vorgenannte
Ubergangsregelung Bezug genommen.

Fur die Bewertung werden vorstehend angefiihrte Unterlagen und
Erhebungen zugrunde gelegt. Weitere Auskinfte wurden weder
vom Eigenttiimer noch den Bewohnern erteilt.
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Anmerkungen/Einschrankungen/Urheberrecht

Bewertungsgrundlage bilden die vorstehend aufgefiihrten Arbeitsunterlagen und Recherchen.
Es wird davon ausgegangen, dass das betreffende Eigentum frei von nicht im Grundbuch ein-
getragenen Rechten/Belastungen ist, die dessen Wert beeinflussen kdnnten.

Die verwendeten Planunterlagen wurden vom Eigentiimer tibergeben und/oder vom Sachver-
standigen beschafft; insofern wird fiir die Ubereinstimmung aller MaRe und Grundrissaufteilun-
gen mit der Wirklichkeit keine Gewéhr Gibernommen. Dem Auftrag entsprechend wird grund-
sétzlich, wenn nicht gesondert vermerkt, die formelle und materielle RechtmaRigkeit des ange-
troffenen Gebaudebestands unterstellt, bzw. davon ausgegangen, dass evtl. noch notwendige
Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ggf. erteilt werden. Fur evtl. Auflagen wird grund-
sédtzlich deren Erfiillung angenommen. Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher
Bestimmungen und privatrechtlicher VVereinbarungen zu Bestand und Nutzung des Grundstuicks
erfolgte grundsétzlich nicht.

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar, erfullt also nicht den Zweck einer
physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine gezielte Untersuchung auf
Baumaéngel/-schéden fand nicht statt (diesbeztiglich wird auf entsprechende Sachversténdige fur
Baumaéngel/-schéden verwiesen). Ebenso wurde der Bestand grundsatzlich nicht auf schadstoff-
haltige/gesundheitsschadliche Baumaterialien Gberprift (z. B. Asbest, Formaldehyd, etc.).

Die Gebaudebeschreibung beruht auf einer Objektbegehung (im moblierten und bewohnten
Zustand), reflektiert den optisch erkennbaren Gebdudezustand und bezieht sich auf dominie-
rende / wertrelevante Ausstattungen und Ausfiihrungen. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bau-
teile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Wasser,
Elektro, etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird grundsatzlich - wenn nicht nachfolgend
besonders vermerkt - deren Funktionsfahigkeit unterstellt. VVerdeckte Mangel oder Schaden
kdnnen nicht beriicksichtigt werden. Des Weiteren wurden vom Unterzeichner keine Unter-
suchungen hinsichtlich Schall-, Warme- und Brandschutz, Statik, Sch&dlingsbefall, Haus-
schwamm, Rohrfra3, Elektrosmog, Boden-/Geb&udeverunreinigungen/Altlasten, Kampfmittel-
freiheit etc. durchgefiihrt bzw. beauftragt. Derartige Untersuchungen tberschreiten den tblichen
Umfang einer Grundsttickswertermittlung bei weitem. Sie erfordern besondere Fach- und
Sachkenntnisse von hierfur bestellten, ggf. gesondert zu beauftragenden Sachverstandigen. Ein
entsprechender Verdacht auf diesbeziigliche Méngel wurde seitens des Auftraggebers nicht
gedulert. Mobiliar und Kiicheneinbauten sind nicht Gegenstand des Gutachtens.

Fir die Bewertung wird davon ausgegangen, dass sich das Geb&ude einschliellich Grund und
Boden am Wertermittlungsstichtag in einem nach heutigem Wissenschaftsstand ungestorten,
unbelasteten und kontaminationsfreien Zustand, frei von Bodenverunreinigungen, Kampfmittel,
Bodenschétzen und Bodendenkmalern befindet.

Das Gutachten wurde ausschlie3lich fiir den angegebenen Zweck angefertigt und ist weder
ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung des Unter-
zeichners weder zu vervielféaltigen noch zu veroffentlichen. Die enthaltenen Daten, Karten,
Lage-/ Bauplane, Luftbilder, etc. sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.
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2. GRUNDSTUCK

21 Grundbuchangaben

a) Reihenendhaus inkl. MEA

/Amugulch'MDMhon : Flnlegub
Grundbuch von UnterschleiBhelm Bond 345 BlontNr, 11612 Bestandsverzaichnis
Lid. Nr. | Bisherige Bozeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grofle
G kUNG 11 ol Abwodun = SR
G::r:d- "g‘::dd -Fo‘-:::%:‘t&':o o :;::“wo » Wirtscheftsart und Loge he & |
sticke sticke | alb e ‘
DS 2 3 4
1 - 162/147 An der Gerhart-Hauptmann-Strafe, GebHude-| -~ | 02 | 88
Freifliche
2 | 1/45 Miteigentumganteil an dem vereinigten Grundstilck
zu 1 162/11 - Bel der Hans-Halbe-Strafie, Verkehraflliche| -~ | 02 | 23
162/14 Zwischen Hans-Halbe- und Hans-Fallada- -- | 03|10
StraBe, Verkehraflléche
162/76 - An der Hans-Halbe-StraBe, Gebiude- und - | --| 34
Freifliche
162/74 An der Hans-Halbe-StraBe, Verkehrsflidche | — | 01 |11
162/91 An Jder Hans-Halbe-StraBe, GebHude- und - | == | 36
Freiflédche
162/140 Bei der Hans-Halbe-StraBe, Verkehrafliche| —=- | == | 51
162/141 Bei der Hang-Halbe-Strafe, GebHude- und - - 12
Freifllche
162/142 Bei der Hans-Halbe-Strafle, VerkehrsflMche| -- | - |75
162/164 - Bei der Hans-Halbe-~Strafie, Verkehrsfliche| -- | -- |01
162/165 * Bei der Hans-Halbe-Strafile, Verkehrsfliche| -- | -- | 66
3 _| = 2348/171.871 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck
zu 1l 162/72 - Bei der Hans-Halbe-Strafe, Erholungsafliéich¢ -~ | O1 | 10
4 | - 4737/237.618 Mitgigentumsanteil an dem Grundstlck
zu 1 162/77 - An der Hans-Fallada-Strafe, Geblude- und | - | O1 | 54
Freiflidche
5 - 1485/97,.782 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
zu 1 162/78 ° An der Hans-Fallada-Strafe, Gebdude- und | == | -~ |14
Freifliche
6 - 1654/267.,933 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
zu 1 162/90" | Bei der Hans-Fallada-Strafie, Erholungs-
| fllche -~ | 01|96
7 - 1/86 Miteigen anteil an dem Grundstick
zu 1 162/26 - Bei der Hans-Fallada-Strafe, Verkehra-
fléche - | =-- | 78

Erste Abteilung

Lfd. Nr. Eigentumer

Aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angaben
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Zweite Abteilung

Lfd. Nr. Lasten und Beschrankungen

Die im Grundbuch Ifd. Nrn. 1-5 und 9-11 haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert und
bleiben deshalb unbertcksichtigt. Die Ifd. Nrn. 6 und 7 (NieRbrauch, Riickauflassungs-
vormerkung) sind laut Gerichtsauftrag nicht zu bewerten.

Dritte Abteilung

Lfd. Nr. Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Hypotheken, Grund- und Rentenschulden bleiben unberiicksichtigt; sie haben keinen
Einfluss auf den Verkehrswert. (Weitere Angaben siehe Grundbuch)

b) TG-Stellplatz Nr. 35 inkl. MEA

,(-n.oricln Miinchen
Grundbuch von  {niarschieiBhelm Band 280 Blat N  93B6Bestandsverzeichnis [f]
L Nr, | Bisherige| Bezeichnung der Grundnlcke und der mit dem Sigontum verbundenes Rechie Grofle
der | Wd.Ned. .C_i_'-;ovivnc.--.-m |
Grund- | Grund- "lvnm‘ PRSPV | Wirtschoftsart uad Loge ha & -
wicke | sicke o/b ! -
0 2 3 g
1 2/1000 muiJcntmancou am vereinigten Grundstilck !
162/12 An der Hang-Halbe-Strafe, Bauplats 00 | 03|07
162/131 Bel der Haps-Hslbe-Strafe, Bauplatz 00 | 01|83
162/132 Bei der Hans-Halbe-StrafSe, Bauplats 00 | 01|53
162/133 Bei der Hans.Halbe-Strafe, Bauplatz 00 | 02| 49
162/134 Bei der Hans-Halbe-StrafSe, Bauplatz 00 | 02| 486
162/135 Bei der Hang-Halbe-StraBe, Bauplats 00 | 01853
162/136 Bei der Hans-Halbe-StraBe, Bauplatz 00 | 01|83
162/137 Bei der Hanp-Halbe-StraBe, Bauplatz 00 | 0153
162/138 Bei der Haps-Halbe-Strafle, Bauplatz 00 | 0153
162/139 Bei der Hans-Halbe-StraBe, Bauplatz 00 | 0246
162/153 Bei der Gerhart-Hauptmann-StraSe, Bauplati 00 | 00 | 22
162/15% An der Gerhart-Hauptmann-Strafle, Bauplatz| 00 | 00 | 90
verbunden mit Sondereigentum an Tiefgaragenstellplatz Nr.35
1t. Aufteilungsplarn;
fUr jeden Miteigen teil ist ein Grundouchblatt angelegt '
(Bd.279 Bl. 9272 bils Bd. 280 Bl, 9326);
der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den
enderen Miteigentumsanteilen gehirenden Sondereigentumsrechte
beschrinkt; !
wegen Gegenstand utgl Inhalt des Sondereigentums Bezugnahme auf
Bewilligung vom 20.5.1985 - URNr. 1407/SS Dachau
und vom 27.06.1986 |- URNr. 1144/ Dachau;
Ubertragen von Bd. Bl. 8700; eingetragen am 05.09.1986, i

Erste Abteilung

Lfd. Nr. Eigentimer

Aus datenschutzrechtlichen Griinden keine Angaben
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Zweite Abteilung

Lfd. Nr. Lasten und Beschrankungen

Die im Grundbuch Ifd. Nrn. 1-2 und 7-8 haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert und
bleiben deshalb unbertcksichtigt. Die Ifd. Nrn. 4 und 5 (NieRBbrauch, Riickauflassungs-
vormerkung) sind laut Gerichtsauftrag nicht zu bewerten.

Dritte Abteilung

Lfd. Nr. Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Hypotheken, Grund- und Rentenschulden bleiben unberiicksichtigt; sie haben keinen
Einfluss auf den VVerkehrswert.
(Weitere Angaben siehe Grundbuch)
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22 Lageund Grundsticksbeschreibung

221 Lage

Ortsangaben

Makrolage

Mikrolage

Verkehrsanbindung

Es sind keine wertrelevanten Verénderungen gegentiber dem Erst-
gutachten vom 30.04.2019 erkennbar.

Stadt Unterschleiheim, ca. 30.000 Einwohner, 481 m tiber N.N., Land-
kreis Minchen in Oberbayern.

Der Ort liegt rund 17 km Luftlinie nérdlich des Zentrums der Landes-
hauptstadt Miinchen, stidostlich der Autobahn A92 und westlich der Bun-
desstral’e 13. Es handelt sich um eine aufstrebende Kleinstadt im miinch-
ner Norden mit guter Infrastruktur. Alle Geschafte und Dienstleis-
tungseinrichtungen fir den taglichen Bedarf sind am Ort vorhanden,
ebenso Grund-/Hauptschule, Realschule, Gymnasium, Kindergarten und
Freizeiteinrichtungen.

UnterschleiBheim liegt in der Metropolregion Miinchen Nord und zeich-
net sich durch die gute Erreichbarkeit der Landeshauptstadt Munchen
und zum Flughafen Miinchen aus. Des Weiteren ist UnterschleilRheim zu
einer gefragten Wirtschafts- und Wohnadresse geworden. Vielféltige
Freizeit- und Kulturangebote runden die hohe Wohnqualitat ab.

Das zu bewertende, bebaute Grundstiick befindet sich ca. 400 m Luft-
linie norddstlich des UnterschleiBheimer Stadtzentrums (Rathaus), 6stlich
der Bahntrasse, bzw. der Raiffeisenstrale, in zentraler Ortslage.

Das Grundstiick liegt an der Sudseite der Hans-Fallada-Stral3e, welche im
Wesentlichen nordlich, parallel zur Gerhart-Hauptmann-Stral3e verlauft.

Es handelt sich um eine Reihenhaussiedlung mit Tiefgarage aus Mitte der
1980er Jahre in 2-geschossiger, verdichteter Bauweise. Unmittelbar auf
der Sudseite des Bewertungsobjektes, d.h. auf der Stidseite der Gerhart-
Hauptmann-Stral3e befindet sich ein Kindergarten, Spielplatz und ein
evangelisches Kirchenzentrum.

Einkaufsmdglichkeiten und Einrichtungen fur den taglichen Bedarf sind
in der ndheren Umgebung (z.B. Ortszentrum) ausreichend vorhanden;
ebenso Schulen, Kindergarten, Sportstatten usw. Die nachstgelegene
Freizeit-/Grlnanlage bildet der Valentinspark in ca. 350 m Entfernung.

Offentl. Verkehrsmittel:

Die Anbindung an den offentlichen Personennahverkehr ist als gut zu
beurteilen und mit Bussen und S-Bahn gewahrleistet. Das Stadtgebiet
von Unterschleilheim wird von 4 Buslinien bedient. Per Bus besteht

eine Anbindung an das Miinchner U-Bahnnetz (U6 Garching-Hochbriick)

Entfernungen zu den Haltestellen:
Stadt. Bus, L 219: ca. 200 m (Lilienstralie)
S-Bahn, S 1: ca. 600 m (Bahnhof Unterschleil3heim)
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Beeintrachtigungen

Lagebeurteilung

Individualverkehr:

UnterschleiBheim verfligt Gber mehrere Autobahnanschliisse. Nurnberg-
Berlin (A9), Augsburg-Stuttgart (A8). Uber die an das Stadtgebiet an-
grenzende, teilweise mehrspurige B 13 gelangt man direkt in die Landes-
hauptstadt Miinchen beziehungsweise nach Ingolstadt.

Am Besichtigungstag waren keine gravierenden Beeintréachtigungen
erkennbar. Auf der Stidseite des Bewertungsgrundstiicks, d.h. an der
Gerhart-Hauptmann-StralRe befindet sich ein Kindergarten mit Auflen-
spielflachen, von welchen teilweise Larmbeeintrachtigungen ausgehen
konnen.

Die Gemeinde UnterschleiBheim gehoért zu den mittleren Wohnlagen im
ndrdlichen Einzugsbereich von Miinchen. Innerhalb des Ortes handelt es
sich um eine gute, zentrale und ruhige Wohnlage unweit nordéstlich des
Ortszentrums. Die Umgebung ist geprégt durch Wohnbebauung (Reihen-
und Mehrfamilienhauser) verschiedener, tberwiegend 1980er Baujahre.
Die Infrastruktur und Verkehrsanbindung sind als gut zu beurteilen.

222 ErschlieBung

StraRenausbau

Ver-/Entsorgung

Abgabenrechtliche
Situation

Das Bewertungsgrundstick ist augenscheinlich vollstandig erschlossen.

Bei der Hans-Fallada-Stral3e handelt es sich um eine ca. 3 m schmale,
innerortliche Wohn-/AnliegerstralRe (Spielstrae) mit geringem
Verkehrsaufkommen. Die Strafe ist mit Betonverbundpflasterung
befestigt und mit Beleuchtung ausgestattet.

Innerdrtliches Grundsttick mit folgenden Anschliissen:
Elektrischer Strom, Wasser, Erdgas, Telefon,
Anschluss an den 6ffentlichen Abwasserkanal

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte nicht
festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag noch ¢ffentlich-
rechtliche Beitrage und nicht steuerliche Abgaben zu entrichten waren.
Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrdge und Abgaben am
Stichtag nicht mehr zu entrichten waren. Dabei handelt es sich vor allem
um ErschlieBungsbeitrdge, Umlegungsausgleichsleistungen, Ausgleichs-
betrage flr Sanierungs- und Entwicklungsmalinahmen usw.

223 Beschaffenheit

Oberflache

Zuschnitt, Grofe

Annahernd ebenes Geldnde auf StralRen- und Umgebungsniveau,
fiir die bestehende Bebauung unproblematisch.

Es handelt sich um ein Reihen-/Eckgrundstiick mit gutem, polygonalem
und sich nach Siiden verjingendem Zuschnitt; siehe auch Lageplan im
Anhang. GroRe: 288 mz; Strallenfront ca. 13 m; Tiefe im Mittel ca. 30 m;
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Baugrund

224 Baurecht

Hinweis

Soweit augenscheinlich erkennbar, wird tragféhiger und ortsublicher
Baugrund unterstellt. Bodenuntersuchungen z. B. bezuglich Stand-
festigkeit, Altlasten, Grundwasserstand usw. wurden nicht durchgeftihrt.

Nach unverbindlicher, mindlicher Auskunft des Bauamtes ergibt sich
folgender Sachverhalt:

Im geltenden Flachennutzungsplan ist das gegenstandliche Grundstiick
entsprechend der Baunutzungsverordnung als ,,Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) dargestellt.

Fur das Grundstiick besteht ein rechtsverbindlicher, qualifizierter
Bebauungsplan (Bebauungsplan Nr. 16b I, 1. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 16b, rechtsverbindliche Bekanntmachung am
29.10.1985) nach § 30 BauGB mit unter anderem folgenden

Festsetzungen:

Allgemeines Wohngebiet ... WA
V/OlIgESCNOSSE MAX. . .cvveiiiieiecieie s 2
GRZ (Grundflachenzahl) .........ccccocevveiiiiiiieiece e, 0,4
GFZ (Geschossflachenzahl, mit DG-Ausbau).................... 0,6

Grundstticksdaten des Bestandes (Berechnung siehe Anlage):

Grundsticksgrofie INSgeSAML.........ccccvvverierererese s 288 m2
WGF  (wertrelevante Geschossflache)..........c.cccvveieenins 185 m?
WGFZ (Geschossflachenzahl, mit DG-Ausbau®)............. 0,64

*Relevant fur die Bodenwertermittlung, DG kein Vollgeschoss.

Die vorhandene Bebauung entspricht der zuldssigen Ausnhutzung.
Weiteres Baurecht ist nicht vorhanden.

Im Gutachten wird unterstellt, dass der zu bewertende Bestand bau- und
planungsrechtlich genehmigt oder genehmigungsfahig ist. Weitere dies-
beziigliche Recherchen sind nicht Bestandteil des Gutachtenauftrags und
wirden den Rahmen eines Verkehrswertgutachtens sprengen.

225 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Das Grundbuch wurde vom Sachverstédndigen eingesehen. Hiernach
bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Unterschleil3heim, Blatt
11612 diverse Eintragungen. Die Lasten und Beschrankungen Ifd. Nr. 1-
5 haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert. Die Eintragungen Ifd. Nr.
6 und 7 (NieRbrauch, Ruckauflassungsvormerkung) als auch die Ifd. Nr.
9 bis 10 bleiben auftragsgemél unberiicksichtigt.
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3. BEBAUUNG

31 Objektart

Nutzung

Gebaudedaten

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung wird die Baube-
schreibung im Wesentlichen aus dem Vorgutachten tibernommen.
AuRerlich sind gegeniiber dem WE-Stichtag 17.04.2019 keine gravie-
renden, wertrelevanten Veranderungen erkennbar. Allerdings stellt sich
das Geb&aude um rd. 3 Jahre alter dar. Demzufolge sind die technischen
Daten und Indizes an den neuen Wertermittlungsstichtag anzupassen. Ob
bzw. in wie weit im Gebaudeinneren Veranderungen vorgenommen
wurden, ist nicht bekannt.

Es handelt sich um ein Einfamilienhaus als westliches Reihenendhaus in
Split-Level-Bauweise mit einem Tiefgaragenstellplatz (Sondereigentum
Nr. 35) in der Tiefgarage der Gesamtwohnanlage.

Das Gebaude wurde ca. 1986 in konventioneller Massivbauweise erstellt
und umfasst Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss und ein zu
Wohnzwecken ausgebautes Dachgeschoss mit versetzter Pultdach-
konstruktion. Die Gesamtwohnflache betragt rd. 143 m?, die Kellerflache
errechnet sich zu rd. 48 m2.

Das Gebaude wird zu Wohnzwecken genutzt und war am
Besichtigungstag bewohnt.
Gebaudeaufteilung, RaumgroRen und Plane siehe Anhang.

BaUJaNr Ca. ..o 1986
GesamtNUEZUNGSAAUET ..........covvereeee e 70 Jahre
ReSINUIZUNGSTAUET ..o 35 Jahre
Brutto-Grundflache BGF (DIN 277/1987) ca. ........c.......... 270 m2
Wohnflache (WoFIV), Berechnung siehe Anlage, ca. ........ 143 m?
Nutzflache (Keller) ca. .......ccoooveiieii i, 48 m2
Anzahl der Wohneinheiten ............cccooeviviveieni e 1
VOIIgESCNOSSE ... 2
Unterkellerung ..o 100 %
Dachgeschossausbau ...........cccccccovveiiiieiicceccceece e, 100 %

32 Baubeschreibung
(weitgehend aus dem Erstgutachten vom 17.04.2019 Gbernommen)

321 Rohbau

Konstruktion
Fundamente

Keller - Wénde

- Decke

Geschosse - Wande

- Decke

konventioneller Mauerwerks-/Betonbau
Stahlbeton, Bodenplatte

massiv, Stahlbeton, Wanddicke (d) = ca. 36,5 cm
2-schalige Kommunwand in Beton
Massivdecken in Stahlbeton

Ziegelmauerwerk, Wanddicke (d) = ca. 36,5 cm
2-schalige Kommunwand in Beton oder Kalksandstein
Massivdecken in Stahlbeton
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Innenwande

Dachform
Konstruktion

Eindeckung
Fassaden
3.22 Ausbau
Fenster
Turen - Eingang
- Innen
Treppen -KG
- EG-DG

Bodenbelage - KG
-EG

-1.0G
-DG

Wandoberflachen

Deckenuntersicht

Sanitéarausstattung

-EG

-0G

-DG

Heizung/Energie

uberwiegend Massiv- und teilweise Leichtbauwande

versetzt angeordnetes Pultdach mit Dachgauben
zimmermannsmaRige Holzkonstruktion, Zwischensparrenddmmung,
Holzschalung, Bitumen-Pappe, Lattung

Betondachsteine

mehrlagiger Fassadenputz mit Anstrich

Holzrahmen, weil lackiert, 2-fach-1solierverglasung, Sprossenteilung,
Dreh-/Kippbeschlage, Kunststoffrollladen

KG: Holz-Kellerfenster wie im EG/OG, Kunststofflichtschéchte

EG: Wintergarten in Metallkonstruktion, weil} beschichtet

Massivholzkonstruktion mit kleinem Glasausschnitt
weilRe Turbléatter, glatte, einfache Holztiiren, teilw. Glasausschnitte,
Holzumfassungszargen, Standardbeschlége in Metall

Stahlbetontreppe mit Marmorbelag
Stahlkonstruktion mit aufgesattelten Holztrittstufen, Rundstab-
Metallgelander, Eisenhandlauf, weil3 lackiert

uberwiegend geglatteter Beton, Flur teilweise Fliesen, Hobbyraum mit
Laminatbelag

uberwiegend erneuerte, weille, keramische Fliesen; Flur mit Naturstein-
Marmorbelag

Laminat und Teppichbeldge, Bad Fliesenbelag

Laminat und Teppichboden, Bad Fliesenbelag

Kalkmortelputz, glatt verrieben und gestrichen,
Kichenarbeitsbereich und Sanitarraume gefliest

verputzt und gestrichen

Insgesamt durchschnittliche, weitgehend gewdhnliche Ausstattung aus
dem Baujahr 1986; EG-Géstetoilette ca. 2010 modernisiert

Gastetoilette mit Wand-WC, unter Putz Spiilkasten und
Handwaschbecken; Kalt- und Warmwasseranschluss
Wande raumhoch umlaufend gefliest, Bordire; Fliesenbelag

Bad mit Standard-Einbauwanne in Email, Doppel-Waschbecken,
Duschtasse, Wand-WC, unter Putz Spulkasten;
Wande raumhoch umlaufend gefliest; Fliesenbelag

Duschbad mit Standard-Duschtasse, Waschbecken, Wand-WC, unter
Putz Spulkasten; Wénde ca. 2,1 m hoch gefliest; Fliesenbelag

Warmwasser-Zentralheizung mit Erdgasbefeuerung, erneuerter
Brennwert-Heizkessel, Fabrikat: Vaillant, Baujahr: ca. 2009
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Warmeulbertragung (berwiegend FuRbodenheizung, im KG und in den Badern auch
Radiatoren bzw. Plattenheizkorper mit Thermostatventilen
WW-Bereitung zentrale Warmwasser-Bereitung tber die Heizungsanlage

Elektroinstallation ~ Dem Baujahr entsprechende normale Ausstattung mit ausreichenden
Steckdosen und Brennstellen, Leitungen unter Putz

Kichenausstattung  Einbauktiche in durchschnittlicher Qualitat. Die Klicheneinrichtung
sowie das Mobiliar bleiben in folgender Wertermittlung unberick-
sichtigt.

Besondere Bauteile  Wintergarten im EG/Sidwestseite
Vordach in Metallkonstruktion mit Glasabdeckung
Kellerauf3entreppe in Beton auf der Westseite
Eingangstreppe mit 3 Stufen und Spaltplattenbelag
2 Dachgauben
Die besonderen Bauteile werden in der Wertermittlung mit einen
angemessen Zuschlag bericksichtigt.

33 Beurteilung

Ausbauqualitat Das ca. 1986 errichtete Gebaude entspricht in Bezug auf seine duere
Gestaltung, Raumaufteilung und Funktion sowie die vorgefundene
Ausbauqualitét weitgehend den Anforderungen und Stilelementen der
Zeit, in welcher es erbaut wurde.

Grundriss, Funktion Reihenendhaus in Split-Level-Bauweise mit zweckmaRigem und indi-
viduellem Grundriss mit gutem Wohnwert. Gute Ausrichtung zu den
Himmelsrichtungen, d.h. Sidwestausrichtung.

Raumaufteilung:

KG:

Hobbyraum auf der Nordseite mit wohnraummaRigem Ausbau und
grolRen Holzfenstern mit weitgehend nattrlicher Belichtung; Ture und
anschlieBende KellerauBentreppe auf der Westseite. Heizraum auf der
Westseite, Kellerraum auf der Sudseite;

Lichte-Kellerhohe nur ca. 2,1 - 2,2 m.

EG:

Hauszugang von Norden in Windfang mit WC auf der Nordseite. Im
Anschluss Essdiele mit Zugang zur Kiiche auf der Nordseite. Aus der
Essdiele gelangt man ber 5 Stufen zum tieferliegenden Wohnraum mit
Wintergarten und stidlich anschliel3ender, Gberdachter Terrasse sowie
anschlieBendem Hausgarten.

1. OG:

Treppenflur mit 2 Zimmern auf der Slidseite sowie einem Zimmer und
dem Bad auf der Nordseite. Zwischen Gast- und Kinderzimmer wurde
die Wand leicht nach Westen versetzt.
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DG:

Treppenflur mit je einem Mansardenzimmer mit Dachgaube auf der
Nord- und Stidseite. Entgegen dem Plan wurde in der Hausmitte auf der
Westseite ein Duschbad eingebaut, so dass sich das nordliche Zimmer
entsprechend kleiner darstellt. Fenster auf der Westseite versetzt.

Siehe auch Pl&ane im Anhang zum Gutachten

Bauzustand Der Bau- und Erhaltungszustand ist dem Alter entsprechend als durch-
schnittlich zu beurteilen. Das Geb&ude macht einen weitgehend
ordentlichen Eindruck, Instandhaltungsarbeiten wurden regelméaRig
ausgefihrt. Kleinere Abnutzungserscheinungen sind erkennbar.
Malerarbeiten innen und aul3en erforderlich.

Mangel, Schaden Keine gravierenden ersichtlich, jedoch in Teilbereichen leichter
Renovierungs- und Modernisierungsstau am gesamten Gebaude;

Bodenbelage 1. OG, DG teilweise abgewohnt

Malerarbeiten, vor allem auf3en erforderlich

Teilweise veraltete Sanitarausstattung

Gelockerte und fehlende FlieRen an den Hauseingangsstufen
EG/Siudwestecke, Erkeranschluss, Putztragerprofil teilw. sichtbar
Mauer-/Putzrisse an der Kommunwand, statisch unbedenklich

Kleinere Méngel/Schéaden oder Instandhaltungsriickstande werden in der
Sachwertberechnung im Abschlag wegen Alterswertminderung beriick-
sichtigt. Darlberhinausgehende Instandsetzungskosten (Reparaturstau)
werden tiberschldgig ermittelt und in der Sachwertberechnung pauschal
zum Ansatz gebracht. Dieser Abschlag ist nicht gleichzusetzen mit den
kompletten Schadensbeseitigungskosten, welche im Rahmen einer um-
fassenden Renovierung/Modernisierung des Gebaudes anfallen wiirden.
Die Wertminderung wegen Bauméngel-/sch&den darf nicht mit den
Kosten fiir ihre Beseitigung gleichgesetzt werden.

Energetischer Zustand: Baujahr 1986, einfacher Mauerwerksbau mit 36,5 cm AufRenwanden und
baujahresentsprechend einfachem Wéarmeddmmestandard, Pultdach aus
dem Baujahr und gedammt (Zwischensparrendammung), Gas-Zentral-
heizung mit zentraler WW-Bereitung (ca. 2010 modernisiert, Brennwert-
gerat), erneuerungsbedurftige Holzfenster, Kellerdecke ungedammt. Bis
auf die Heizungserneuerung wurden keine weiteren energetischen
Modernisierungsmalinahmen durchgefthrt. Ein Energieausweis wurde
nicht vorgelegt.

Energieausweis Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt

Modernisierungen  Folgende ModernisierungsmalRnahmen wurden laut Auskunft in den
letzten Jahren (liberwiegend ca. 2010) vorgenommen:

Heizung, Gas-Brennwertgerat/Heizkessel, WW-Breiter
Sanitdrausstattung, EG, Géste-WC

Bodenbeldge, Fliesen im EG

AuRenanstrich
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34 Nebengebaude

Der Zugang zur Tiefgarage wurde nicht ermdglicht.

Tiefgarage mit ca. 45 TG-Stellplatzen fir die gesamte Reihenhaus-
wohnanlage. Die TG wurde in Stahlbetonbauweise errichtet und weist in
der Fahrbahnmitte eine Entwéasserungsrinne auf. Die Bellftung erfolgt
mechanisch. Die Zufahrt erfolgt Giber eine Uiberdachte Rampe mit
Sektionaltor mit Funk- und Schlusselsteuerung.

Zum Bewertungsobjekt (REH) gehort der TG-Stellplatz Nr. 35 auf der
Sldseite der Tiefgarage. Die TG verfligt Gber 3 Aullenzugange, von
welchen einer unmittelbar auf der Westseite des gegenstandlichen REH
liegt. Die Garagenzufahrt erfolgt von Siiden, d.h. gegentber des Kirchen-
zentrums von der Gerhart-Hauptmann-Stralie.

Der Bau- und Erhaltungszustand, ist in Bezug auf das Alter, als durch-
schnittlich zu bezeichnen. Stellplatzmalle ca.: B 2,3m x L 5,0 m

Beschrieb laut Teilungserklarung:

',-/ :,';/.\Mxtetgcn:umsamex; zu 271000
an dem genannten Grundbesitz, verbunden mit dem
Sonderelgontum an dem
Tlefgaragenstellplatz Nr. 35 laut Auftellungs-

plan;

Bewirtschaftung:

Die Tiefgarage wird in Eigenverantwortung durch die Eigentlimerge-
meinschaft ,,Am Kornfeld* verwaltet. Laut Jahresabschluss 2020 ergeben
sich folgende Daten:

VVermogensstand 2020 146.718,73 €
Anteilig je TG-Stellplatz bei 45 Stellplatzen 3.260 €
Hausgeldanteil jahrlich 360 €

Die Jahresabrechnung fuir 2021 liegt laut Auskunft noch nicht vor.

35 AuBRenanlagen

Befestigte Flachen

Einfriedung

Gartengestaltung

Terrasse mit Betonplatten und Klinkerrandeinfassung befestigt.
Zugangsbereich mit Granitsteinpflaster und Treppenstufen mit Spalt-
plattenbelag;

Wege innerhalb der Reihenhausanlage mit Betonverbundpflasterungen
und teilweise Schwarzdecken befestigt.

Strallenseite: Zugangsbereich, keine nennenswerte Einfriedung
Zu den Nachbarn: Maschendraht und Hinterpflanzung mit Strauchwerk
und Hecken (z.B. Thuja).

Durchschnittliche Hausgartengestaltung mit Baumen, Strauchern und
Wiesenflachen; kleines Holzgartenhaus auf der Westseite.
Terrasseniiberdachung in einfacher, aufgestanderter Holzkonstruktion
mit Drahtglasdeckung
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4. BEWERTUNG

4.1 Bewertungskriterien

Allgemeine Grundsatze der Wertermittlung gemal Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV)

Wertermittlungsverfahren, Ermittlung des Verkehrswerts, § 6

(1) Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertver-
fahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind
nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbe-
sondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

(2) Inden in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren sind regelméaRig in folgender
Reihenfolge zu berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse;
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Das Vergleichswertverfahren (88 24-26) kommt vor allem bei Grundstucken in Betracht, die mit
weitgehend typisierten Gebauden, insbesondere Wohngebaduden, bebaut sind. Zu nennen sind
hauptsachlich Eigentumswohnungen und Garagen.

Das Ertragswertverfahren (88 27-34) wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem
Grundstiick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung ist. Das trifft zum Beispiel
bei Mietwohnhdusern, gemischt genutzten Grundstiicken oder gewerblichen Objekten zu.

Das Sachwertverfahren (88 35-39) ist in der Regel bei Grundstlicken anzuwenden, bei denen es
auf einen Ertrag im vorstehenden Sinne nicht in erster Linie ankommt. Dies gilt vorwiegend bei
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicken, besonders dann, wenn sie eigengenutzt sind.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Auswahl der anzuwendenden Verfahren liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters,
wobei die Gepflogenheiten des Grundstticksmarktes zu berticksichtigen sind.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Reihenendhaus (mit TG-Stellplatz),
welches von Familienangehdrigen bewohnt wird. In vorliegendem Fall steht eindeutig der
individuelle Nutzungswert im Vordergrund.

Unter Bezug auf vorstehende Ausfiihrungen, einschldgige Fachliteratur und Marktgepflogen-
heiten, wird das Sachwertverfahren zur Wertermittlung herangezogen. Der Verkehrswert wird
aus dem Sachwert abgeleitet. Die Auswertungen des Gutachterausschusses und die vorliegenden
Vergleichspreise werden berticksichtigt und in die Wertermittlung miteinbezogen. Der TG-
Stellplatz wird in Anlehnung an das Vergleichswertverfahren bewertet.
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5. SACHWERT
Vorbemerkung

Das Sachwertverfahren ist in 8§ 35-40 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem Wert der baulichen Anlagen mit baulichen Auf3enanlagen. Im
Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem Sachwert der nutzbaren bauli-
chen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt; die allgemeinen Wertverhéltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (8
39) zu berticksichtigen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AufRenanlagen) ist ausgehend von den Herstel-
lungskosten (8 36) unter Bertcksichtigung der Alterswertminderung (Alterswertminderungs-
faktor § 38) zu ermitteln. Der Sachwert der baulichen AufRenanlagen und der sonstigen Anlagen
wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungsséatzen oder nach den
gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Sachwertverfahren

Fur das Sachwertverfahren ergibt sich gem. 88 35-40 ImmoWertV folgendes Ablaufschema:

[ Rormalherstellungskosten ]

gef. Zuschlag fir nicht erfasste |
H werthaltige einzelne Bauterle i
v
'

durc hirhe Herytell: deor
baulichen Anlagen {chne Aufenantagen|
-

AU AR b st e lungs koaten/
Erfahruegssatzef Schimaung fle die bauschen

. '
: Alterswertminderungstaktor i
] S

AuBenaniagen und sonstigen Anfagen

gel Alterswertminderung

I vorigufiger Sachwert der bawlichon ]
Anlagen
=

AEER ¢ & L
vorlaufiger Sachwart der baulichen
Aulenaniagen und sonstigen Anlagen

=
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51 Bodenwert (8840 und 41 ImmoWertV)

Allgemeines zur Bodenwertermittlung

(1) Der Bodenwert ist vorbehaltlich des Absatzes 5 ohne Berticksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den 8§ 24
bis 26 zu ermitteln.

(2) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRgabe des § 26 Absatz 2 ein
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

Die Bodenwertermittlung wird auf der Grundlage des fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks
verdffentlichten amtlichen Bodenrichtwertes (§ 196 BauGB) durchgefiihrt. Dieser ist an die
Marktverhéltnisse des Wertermittlungsstichtages anzupassen.

Vorbemerkung

Der Bodenwert ist wesentlich von dem tatséchlichen bzw. zuldassigen MaR der baulichen Nut-
zung abhangig. Das Nutzungsmal? wird in erster Linie durch die Geschossflachenzahl (GFZ)
ausgedriickt. Die GFZ gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter Grund-
stlicksflache zulassig sind.

Die Geschossflache ist nach den AufRenmalien der vorhandenen oder zulédssigen Gebéaude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Der Begriff VVollgeschosse wurde in der Neufassung der BayBO
2008 durch den Begriff Geschosse ersetzt. Geschoss ist in Art. 2 Abs. 7 BayBO definiert:

., Geschosse sind oberirdische Geschosse, wenn ihre Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40
m Gber die Gelandeoberflache hinausragen; im Ubrigen sind sie Kellergeschosse. Hohlraume
zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich
sind, sind keine Geschosse. “

Bei der Bodenrichtwertermittlung und bei der Grundstiicksbewertung durch den Gutachteraus-
schuss werden - abweichend von den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO
1990) - die Flachen von Verkaufsrdumen und Aufenthaltsradumen (in Anlehnung an Art. 45 ff.
BayBO) anderer Geschosse (die nicht als VVollgeschosse gelten), einschlieBlich der zu ihnen
gehorenden bzw. sie erschlieBenden Flure, Sanitér-, Treppen- und Aufzugsrdume und ein-
schlielflich ihrer Umfassungswéande mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn es sich bau-
rechtlich um Vollgeschosse handelt) werden Fldchen im vorgenannten Sinne mit einer lichten
Hohe unter 1 m nicht und Flachen mit einer lichten Hohe von mindestens 1 m und weniger als 2
m zur Halfte angerechnet, zzgl. der Umfassungswande (bei DG-Aufbau ohne Kniestock wird die
Stérke der AulRenwand aus dem Regelgeschoss angesetzt). Durchfahrten, integrierte TG-Abfahr-
ten und Arkaden werden nicht mitgerechnet (Quelle: GAA-Miinchen Jahresbericht 2020).

Die in Verbindung mit dem Bodenrichtwert angegebene WGFZ! ist daher nicht in jedem Fall
identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

1 WGFZ = Wertrelevante Geschossflachenzanl
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Bodenrichtwert (BRW)

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Bereich des Landkreises Minchen ermittelte
fir erschlieungsbeitragsfreies Bauland zum 31.12.2020 fiir das Bewertungsgebiet (Zone 14901)
einen Richtwert von 1.700 €/m? bei einer WGFZ von 0,5.

Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstick (8 13 ImmoWertV)

(1) Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstuicksflache des Bodenricht-
wertgrundstiicks.

(2) Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grund-
stiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wert-
beeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone uber-
einstimmen. Je Bodenrichtwertzone ist ein Bodenrichtwert anzugeben.

Der vorgenannte Bodenrichtwert basiert aus den Auswertungen des Gutachterausschuss fir den
Erhebungszeitraum 2019/20 und ist aufgrund der gestiegenen Preise auf dem Grundstiicksmarkt
nur bedingt aussageféhig.

Das Bewertungsgrundstiick weist gegentiber dem Bodenrichtwertgrundstiick eine abweichende,
d.h. héhere WGFZ auf. Um eine Vergleichbarkeit zu erlangen, ist die WGFZ entsprechend der
Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses der LH-Miinchen anzupassen.

Anpassung

a) Zeitlich-konjunkturelle Anpassung:

Der Richtwert stammt aus dem Erhebungszeitraum 2019/2020 und ist aufgrund der Preisent-
wicklung auf dem Grundstiicksmarkt anzupassen. Laut Auswertungen des Gutachterausschusses
sowie eigener Recherchen und Untersuchungen sind die Preise fur Einfamilienhausgrundstticke
im unmittelbaren Einzugsbereich der LH-Miinchen gegeniiber dem Richtwert 2020 um bis zu ca.
20% gestiegen. In vorliegendem Fall wird aufgrund der Makro-/Mikrolage ein Zuschlag von ca.
17% als angemessen erachtet.

1.700x 1,17 = 1.989 €/m?

b) WGFZ-Anpassung:

Das Bewertungsgrundstiick weist gegentber dem Bodenrichtwertgrundstiick eine unter-
schiedliche GFZ auf. Um eine Vergleichbarkeit zu erlangen, ist die GFZ entsprechend der
Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses Landkreis-MUinchen anzupassen.

Richtwertgrundstiick WGFZ 0,50 = Koeffizient 0,690
Bewertungsgrundstick WGFZ 0,64 = Koeffizient 0,776

Angepasster Wert: 1.989 €/m?x 0,776 : 0,690 = 2.237 €/m?

Bodenwert
Aufgrund der oOrtlichen Lage, baulichen Nutzung und Marktsituation kann der Bodenwert mit rd.
2.237 €/m? (ebf) abgeleitet werden.

Bodenwert REH, Flst. 162/147: 288 m2 x 2.237 € = 644.256  rd. 644.000 €
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Bodenwert Miteigentumsanteile (MEA)

Auftragsgemale sind im Zwangsversteigerungsverfahren zudem die entsprechenden MEA an
diversen Verkehrs-/Geb&ude-/Frei- und Erholungsfldchen getrennt zu bewerten. Verkehrs- und
Gemeinschaftsflachen vorliegender Art haben keine klassische Baulandqualitat und sind deshalb
minderwertiger zu beurteilen. Sie sind kostenintensiv und tragen nicht im gleichen Male wie
Baulandflachen zum Verkehrswert bei.

Diese Flachen werden nach freier sachverstandiger Wirdigung mit ca. 10% des vorstehenden
Baulandwertes (224,- €/m?) zum Ansatz gebracht.

UnterschleiRheim, Blatt 11612, Lfd. Nr. 2:

2 1/45 Miteigentumpanteil an dem vereinigten Grundstick
zu 1 162/11 Bei der Hans-Halbe-Strafie, Verkehraflliche| -~ | 02 | 23
162/14 Zwischen Hans-Halbe- und Hans-Fallada- -= | 03|10
Strage, Verkehrafliche
162/76 An der Hans-Halbe-Strafie, Gebldude~ und —— | - 34
Freifllche
162/74 An der Hans-Halbe-Strafe, Verkehrufliche - | 0112
162/91 An Jder Hans-Halbe-Strafie, Gebliude~ und - | == | 36
Freiflidche
162/140 Bei der Hans-Halbe-Strafie, Verkehrafliiche| -- - | 51
162/141 Bei der Hang-Halbe~Strafe, Geblude- und - - ‘12
Freiflliche
162/142 Bei der Hans-Halbe~Strafe, Verkehrafllche| =~ | == | 78
162/164 Bei der Hans-~Halbe~Strafle, Verkehrsfliche| -- - | 01
162/1686 * Bei der Hans-Halbe-Strafle, Verkehrafllche| =« | -- | 66
Summe 919 m2
Davon 1/45 MEA 20,42 mz
Bodenwert: 224 €/m2 x 20,42 m2 = 4.574,08 €, rd. 4574,- €

UnterschleiRheim, Blatt 11612, Lfd. Nr. 3:

3 \ - 2348/171.871 Mitligentunsanteil an dem Grundstlck * '
zu 1 182/72 - | Bei der Hans-Halbe-StraBe, Erholungsfléche — | 01 | 10
|
Summe 110 m2
Davon 2348/171.871 MEA 1,50 m?
Bodenwert: 224 €/m2 x 1,50 m2 = 336,00 €, rd. 336,- €
Unterschleil3heim, Blatt 11612, Lfd. Nr. 4:
4 - 4737/237.618 Mitéigentumsanteil an dem Grundstilck ’
zu 1 162/77 - An der Hans-Fallada-StraBe, GebHude- und - 01| 54
I Freifliche
Summe 154 m2
Davon 4737/237.618 MEA 3,07 m2
Bodenwert: 224 €/m2 x 3,07 m2 = 687,68 €, rd. 688,- €
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UnterschleiRheim, Blatt 11612, Lfd. Nr. 5:

5 - 1485/97.782 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck ] L
zu 1 162/78 °* An der Hans-Fallada-Strafe, GebMude- und - -- | 14
Freiflidohe |
Summe 14 m?
Davon 1485/97.782 MEA 0,21 m?
Bodenwert: 224 €/m2 x 0,21 m2 = 47,04 €, rd. 47,- €

UnterschleiRheim, Blatt 11612, Lfd. Nr. 6:

6 -
zu 1

1654/267.933 MitTigentumanntoll an dem Grundstlck ‘

ol

162/90" Bei der Hans-Fallada-Strafie, Erholungs-
fldche - | 0

Summe 196 m2
Davon 1654/267.933 MEA 1,21 m?
Bodenwert: 224 €/m2 x 1,21 m2 = 271,04 €, rd. 271,- €
UnterschleiRheim, Blatt 11612, Lfd. Nr. 7:

7 5 1/86 Miteigentumsanteil an dem Grundstick | '

zu 1 162/25 - Bei der Hans-Fallada-Strafe, Verkehrs-

MT flHche =il ‘ - |78

Summe 78 m2
Davon 1/86 MEA 0,91 m?
Bodenwert: 224 €/m2 x 0,91 m2 = 203,84 €, rd. 204,- €
Zusammenstellung
UnterschleiRheim, Blatt 11612, Lfd. Nr. 2: 4574.- €
UnterschleiRheim, Blatt 11612, Lfd. Nr. 3: 336,- €
UnterschleiRheim, Blatt 11612, Lfd. Nr. 4: 688,- €
UnterschleiRheim, Blatt 11612, Lfd. Nr. 5: 47 - €
UnterschleiRheim, Blatt 11612, Lfd. Nr. 6: 271,- €
UnterschleilRheim, Blatt 11612, Lfd. Nr. 7: 204.- €
Summe 6.120,- €
Summe Bodenwert der MEA, rund 6.000,- €
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52 Wert der baulichen Anlagen

Vorbemerkung

Der Wert der baulichen Anlagen umfasst den Wert der Geb&ude, AuBBenanlagen und besonderen
Betriebseinrichtungen unter Berlicksichtigung der Wertminderung wegen Alters, der Wert-
minderung wegen Baumangel und Bauschaden, sowie der Berticksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Herstellungskosten

Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen Herstellungskosten je Flachen-,
Raum- oder sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten, NHK) mit der Anzahl der
entsprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen. Normalherstellungs-
kosten sind die Kosten, die markttblich fir die Neuerrichtung einer entsprechenden baulichen
Anlage aufzuwenden wéren. Die Herstellungskosten des Wohnhauses werden auf der Grundlage
von Normalherstellungskosten ermittelt. Diese werden im vorliegenden Bewertungsfall in
Anlehnung an die in der Sachwertrichtlinie (SW-RL) des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau-
und Stadtentwicklung angegebenen Normalherstellungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um
die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010) inkl. ca. 17% Baunebenkosten.

Gebaudestandards

Die NHK 2010 unterscheiden bei Einfamilienh&usern zwischen den Standardstufen 1 bis 5. Das
Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend zu qualifizieren (Anlage 2, SW-RL). Nach Zuord-
nung der Gebaudestandards ergibt sich der gewogene, objektspezifische Kostenkennwert.

Dieser dient als Grundlage fur die Berechnung der Herstellungskosten. Der Gebdudestandard des
Bewertungsobjektes liegt, je nach Kategorie, zwischen den Standardstufen 2 bis 4 (Details siehe
Anlage). Gewichtet nach den entsprechenden Standardstufen ergibt sich flr das Bewertungs-
objekt ein Kostenkennwert von rd. 775 €/m? BGF inkl. Baunebenkosten und Umsatzsteuer.

Baupreisindex

Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die
Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Bei der Wertermittlung gelangt der
am Wertermittlungsstichtag gultige, vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex
zur Anwendung.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom 0rtlich zustdndigen Gutachterausschuss festgelegter Modell-
parameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhéltnisse am
ortlichen Grundstiicksmarkt.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind Bundesmittelwerte. Tatsdchlich weichen jedoch die
gewdohnlichen Herstellungskosten baulicher Anlagen in den Regionen (Bundeslandern) und
Ballungsrdumen (OrtsgroRen) teilweise erheblich voneinander ab. Aufgrund der besonderen
ortlichen Marktsituation fir den GrolRraum Minchen wird in der Wertermittlung der BKI-
Regionalfaktor, welcher das regionale Baupreisniveau widerspiegelt, herangezogen.
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Der Baukosten-Regionalfaktor (BKI1?) 2022 betragt fiir Landkreis Miinchen 1,298 und gelangt in
der Sachwertermittlung zum Ansatz.

Alterswertminderungsfaktor § 38

Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer. Er gelangt in der Sachwertberechnung zum Ansatz.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor § 39

Der Gutachterausschuss beim Landratsamt Minchen ermittelt keine eigenen Sachwertfaktoren.
Aufgrund der Lage im Grofraum Miinchen und der unmittelbaren Nahe der Gemeinde Unter-
schleilheim zur Landeshauptstadt wird hilfsweise auf die Sachwertfaktoren des Gutachteraus-
schusses der LH-Miinchen zuriickgegriffen. Der objektartspezifische Sachwert-Marktanpas-
sungsfaktor wird auf der Grundlage der verfugbaren Auswertungen des Gutachterausschusses
(z. B. Jahresbericht), in dem die Marktanpassungsfaktoren nach unterschiedlichen Kriterien
(Wohnlage, Baujahr, Wohnflache, Gebaudeart, GrundstiicksgroRe usw.) gegliedert sind, sowie
nach sachverstdandigem Ermessen bestimmt. Der SW-Faktor berticksichtigt die objektspezifische
Marktlage. Der SW-Faktor fur das Bewertungsobjekt liegt im arithmetischen Mittel bei 1,18, bei
einer Spanne von 0,97 bis 1,41. Der objektspezifische Ansatz ist der folgenden Sachwerter-
mittlung zu entnehmen.

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer § 4

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr
des maf3geblichen Stichtags und dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppel- und
Reihenh&user betrégt die Gesamtnutzungsdauer 60 - 80 Jahre (SW-RL Anlage 3, bzw.
ImmoWertV Anlage 1).

(3) Die Restnutzungsdauer (RND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am mafgeblichen
Stichtag unter Berucksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts
ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durch-
gefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des
Wertermittlungsobjekts konnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende
Dauer verlangern oder verkurzen.

Aufgrund des vorgefundenen Bauzustandes sowie der erfolgten Teilmodernisierung wird die
anzusetzende Restnutzungsdauer auf rd. 35 Jahre geschétzt.

2 Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern (BKI)
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AuRenanlagen

Unter AulRenanlagen versteht man die Entwasserungs- und Versorgungsanlagen vom Hausan-
schluss bis an das 6ffentliche Netz, Befestigung der Hofe und Wege, Einfriedungen, Garten-
anlagen und Pflanzungen. Die AuRenanlagen werden bei Wohngeb&uden vorliegender Art, je
nach Aufwand, Umfang und Qualitat, in der Regel pauschal mit ca. 4 % bis 7 % des Geb&ude-
zeitwertes zum Ansatz gebracht. Der gewahlte Ansatz ist nachfolgender Sachwertberechnung zu
entehmen.

Berucksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstticks-
merkmale (§ 8 ImmoWertV)

(1) Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen, denen der
Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.

(2) Allgemeine Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die
hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt regelméaRig auftreten. lhr
Werteinfluss wird bei der Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts berlicksichtigt.

(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstuicks-
merkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Baumaéngeln und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschéatzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig berlcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte insbe-
sondere durch markttbliche Zu- oder Abschldge berticksichtigt.

In vorliegendem Fall ergeben sich folgende zu beriicksichtigende besondere objektspezifische
Grundstliicksmerkmale:

1. Baumangel und Bauschaden bzw. Raparaturstau
2. Lage des Gebaudes gegeniber eines Kinderspielplatzes, La&rmbeeintrachtigung
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5.3 Sachwertermittlung (8 35-40 ImmoWertV)

Grundlagen und Gebaudedaten

Wertermittlungsstichtag 09.03.2022
Baupreisindex statist. Bundesamt am WE-Stichtag (Basis 2010=100) Nov. 2021 146,9
BKI Baukosten-Regionalfaktor fur Minchen Landkreis 2022 1,298
Baujahr 1986
Wohnflache 143 m?
Gesamtnutzungsdauer (GND) rund 70 Jahre
Gebéudealter am Stichtag 36 Jahre
Relatives Gebéaudealter in Prozent zur GND 51%
Restnutzungsdauer (RND rechnerisch) 34 Jahre
Anzusetzende Restnutzungsdauer (RND ggfs. modifiziert wg. Modernisierung) 35 Jahre
Bezeichnung Wohnhaus
Gebaudetyp gem. Normalherstellungskosten (NHK 2010) 2.11
Kostenkennwert aus NHK 2010, ggf. gewogen 775 €/m?
ggf. Zuschlag fur nicht erfasste, werthaltige Bauteile rd. 2,00% + 15,50 €
Brutto-Grundflache, BGF X 270 m2
Baupreisindex, Umrechnung X 1,469
durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 313.536 €
BKI Baukosten-Regionalfaktor, Anpassung X 1,298
Alterswertminderungsfaktor linear (RND/GND), rund X 0,5000
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 203.485 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen, Summe 203.485 €
durchschn. Herstellungskosten d. baulichen Auf3enanlac 5,00% + 10.174 €
in Abhéngigkeit vom vorlaufigen Sachwert (Gebaudezeitwert)

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. AuRenanlagen 213.659 €
Zusammenstellung

Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen/Auf3enanlage 24,91% 213.659 €
Bodenwert (siehe Punkt 5) 75,09% + 644.000 €
vorlaufiger Sachwert = 857.659 €
Marktanpassung nach § 35 (3), Sachwertfaktor X 1,18
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 1.012.038 €
ggf. Beriicksichtigung besond. objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

§ 35 (4), Reparatur-/Instandhaltungsstau und -1,48% +/- -15.000 €
Lage gegeniber Kinderspielplatz (Larmbeeintrachtigung)

Sachwert = 997.038 €
Sachwert rd. 997.000 €
Kennzahlen:

Der Sachwert entspricht 6.972 €/m? Wohnfl.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 105 €/m? Wohnfl.
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Garagen/Stellplatze

Auswertungen

In der Regel werden Garagen und Stellplatze zusammen mit Wohnungs-
bzw. Teileigentum verdulRert. Stellplatze im Freien und in Garagen wer-
den zu Stuckpreisen gehandelt. Das Preisniveau ist vor allem abhangig
vom Stellplatztyp, dem Stellplatzangebot im ndheren Umfeld sowie vom
Baualter und Zustand der Wohnanlage.

Der Gutachterausschuss beim Landratsamt Miinchen weist keine eige-
nen, gesonderten Werte fur TG-Stellplatze aus. Aufgrund der unmittel-
baren Nédhe zur LH-Minchen wird hilfsweise auf die Auswertungen
des Gutachterausschusses der LH-Munchen zurlckgegriffen.

Laut Jahresbericht 2020 des Gutachterausschusses LH-Miinchen, fur
Pkw-Stellplatze bzw. Garagen (Erst-/Wiederverkaufe, gesamtes Stadt-
gebiet) mit &hnlichen Merkmalen.

Art Baujahre Mittelwert €  Preisspanne €

TG-Einzelstellplatz 1970-1999 22.000 € 13.000-35.000*

Nach Auswertungen des Gutachterausschusses sowie eigener Erfah-
rungswerte erzielen Tiefgaragenstellpléatze vorliegender Art Preise
von 15.000 € bis 20.000 € je Stellplatz.

Unter Bertcksichtigung,

e des Stellplatztypus (Einzelstellplatz, Senkrechtparker, nicht
abgeschlossen)

e des Baujahres, Bauzustandes und der Bauweise

e des Gebrauchs- und Nutzungswertes

e des Stellplatzangebotes, Verfligbarkeit in der ndheren Umgebung

wird fur den zu bewertenden TG-Stellplatz - inkl. der Miteigentumsan-
teile It. Grundbuch - ein Wert von 18.000 € als angemessen ermittelt.

Vergleichswert rund 18.000 €
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6. VERKEHRSWERT

6.1 Definition

§ 194 Baugesetzbuch (BauGB)

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riick-
sicht auf ungewdohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.
Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens
unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu
bemessen.

6.2 Zusammenstellung und Begrindung

Sachwertobjekt

Vergleichspreise

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonfor-
men Wert des Grundstlicks zu bestimmen. Vorstehende Wertermittlung
hat folgende rechnerische Werte ergeben:

Sachwert, REH 997.000,- €
Vergleichswert TG-Stellplatz Nr. 35 18.000,- €
Werte der MEA, rund 6.000,- €
Summe rd. 1.021.000,- €

Das zu bewertende, bebaute Grundstiick ist seinen Merkmalen nach als
Sachwertobjekt einzuordnen.

Bei Ein- und Zweifamilienhausern steht in der Regel die Eigennutzung
im Vordergrund. Sie werden nicht unter Renditegesichtspunkten erstellt
und in der Bewertungspraxis nach dem Sachwertverfahren bewertet.
Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert
und Wert der baulichen Anlagen ermittelt.

Der Unterzeichner beantragte beim zustdndigen Gutachterausschuss des
Landkreises Miinchen die Nennung vergleichbarer bebauter Grundstiicke
(REH, RMH, DHH) mit &hnlichen Merkmalen hinsichtlich Lage, Baujahr
usw. aus der Kaufpreissammlung fur den Ortsbereich UnterschleiBheim.
Aus Datenschutzgriinden dirfen die vom Gutachterausschuss zur Verfu-
gung gestellten Vergleichspreise und Angaben nur streng anonymisiert
angegeben werden.

Die 5 nachgewiesenen Vergleichspreise (siehe Anhang) lagen im Zeit-
raum 09/2019 bis 05/2021 zwischen 810.000,- € und 1.310.000,- €.
Wobei der hochste Preis einen Ausreil3er darstellt und nicht zur Wert-
ableitung geeignet ist. Unter Heranziehung der vier verbleibenden,
angepassten Vergleichspreise ergibt sich der Mittelwert zu rd. 985.000,-
€. Aufgrund von nur vier mitgeteilten Vergleichskaufpreisen und der
unterschiedlichen Objektarten (RMH, REH, DHH) ist eine statistische
Verkehrswertableitung nicht sinnvoll. Der Verkehrswert ist deshalb aus
dem Sachwert abzuleiten.
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Anmerkungen Hauptfaktor bei der Preisbildung ist vor allem die Lage im Stadtgebiet.
Daneben spielen Grél3e und Zustand des Gebaudes, Ausstattung, Him-
melsrichtungen und Verkehrsanbindung sowie besondere 6rtliche Ge-
gebenheiten (z. B. ruhige Umgebung, hohes Sozialprestige usw.) eine
nicht unerhebliche Rolle.

In vorliegendem Fall handelt es sich um ein Reihenendhaus mit dem
Baujahr 1986 und entsprechender Ausstattung und Bauweise in guter und
zentraler Ortslage von UnterschleiRheim. Der TG-Stellplatz Nr. 35 stellt
Sonder-/Teileigentum dar.

Markt fur Eigenheime Die Nachfrage nach Reihenhdusern und Doppelhaushalften im Grof3raum
Minchen und der Gemeinde Unterschleiheim ist nach wie vor hoch, das
Angebot nach wie vor jedoch sehr begrenzt. Die Preise ziehen auch in
2021/22 deutlich an. Unbebaute Grundstticke fiir Eigenheiminteressenten
sind nur eingeschrankt vorhanden.

Weitere Zu- oder Abschlédge zur Anpassung an die Marktlage sind in
vorliegendem Fall nicht erforderlich.
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6.3 Verkehrswert

Schlussbemerkung

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Bewertungsmerkmale wird
der Verkehrswert im lastenfreien Zustand am Wertermittlungsstichtag
09.03.2022 gerundet ermittelt mit:

Reihenendhaus, Flst. 162/147 1.000.000,- €

(i. W. eine Million Euro)

2/1000 Miteigentumsanteils an Flst. 162/12 u. w. verbunden mit dem
Sondereigentum an TG-Stellplatz Nr. 35 18.000,- €

(i. W. achtzehntausend Euro)

Diverse Miteigentumsanteile an Flst. 162/12 u. w.

(siehe Seiten 21 - 22) 6.000,- €

(i. W. sechstausend Euro)

- Keine Innenbesichtigung -

Dieses Gutachten wurde aufgrund der vorliegenden Unterlagen und
Recherchen nach bestem Wissen und Gewissen, unparteiisch erstellt.
Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
der Zwangsversteigerung bestimmt; es ist urheberrechtlich geschitzt und
darf weder im Ganzen noch auszugsweise ohne Zustimmung des
Sachverstandigen vervielfaltigt oder veroffentlicht werden.

Fur die Richtigkeit der Angaben in den zur Verfiigung gestellten Unter-
lagen wird keine Gewéhr Gibernommen.

Das Gutachten umfasst 51 Seiten inkl. Anlagen. Es wurde in vier Aus-

fertigungen erstellt, von denen eine im Archiv des Sachverstandigen
verbleibt.

Miinchen, den 22.03.2022

Dipl.-Ing.(FH) Karl-Heinz Raab, 6.b.u.v. Sachverstandiger

Dipl.-Ing (FH) K.-H. Raab, 6buv Sachverstandiger -30 - Nr. 2203-01, Hans-Fallada-Str. 22, 85716 Unterschlei3heim



7. ANLAGEN Dem Gutachten sind folgende Anlagen beigeftigt:

Sachwertrichtlinie (SW-RL), Tabelle 1, Geb&udestandards

Vergleichspreise des Gutachterausschusses

Grundstiicks- und Gebadudedaten

Flachenermittlung, Gebaudeaufteilung und Raumgréiien

Lichtbilder zum Bewertungsobjekt 18 Stiick
Die AulRenaufnahmen wurden am Besichtigungstag gefertigt.
Die Innenaufnahmen wurden - aufgrund der nicht ermdglichten

Innenbesichtigung - aus dem Vorgutachten tbernommen und
geben den Zustand am 17.04.2019 wieder.

Alle Plane und Landkarten unmafistablich

Bauplane, Grundrisse, Schnitt

Lageplan
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Stadt-/Ortsplan/Luftbild
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes

Landkartenausschnitt
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjektes
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Anlage 1, Gebaudestandards

Tabelle 1: Bezehreibung der Gebdudestandards fir frelztehende Ein- und ZweifamilienhBuzer, Doppelhiuzer und Relhenhduzer

[ Baschre bung der Gebaudestandards izt besplalhaft und dient der Odentismnung
die die Tabells nicht beschreibt, sind zusdtzlich sachverstandig zu bericksichiigen.

Sie kann neht alle s cer Praxis auftretenden Standasdmerkemale auffobhoen. Medkmale,
Es missen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen. Die in dar Tabells angegebenen

Jahrazzahlen baziehen sich auf die s jewelligen Zeitraum glltigen Warmeschutzanforderungen; in Bazug auf das konkrete Bewertungsobjekt st zu pelfen, ob vor desen
Wirmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschretung der Gebdudestandards basiert aul dem Beeugsiahr der NHEK (Jabr 2000).

Standardstue

Wigungs-
1 2 3 4 o Al
Aulsmwande Halrfachwerk, Zisgelmauer |ein-frwelschaliges Mauer—  |ein-/swelzchaliges Maws—  Verblendmauersess, swel  |aufwentd g gestaltets Fassa 23
wark; Fugenglatistrich, Putz, |werk, z. B. Gitterziegel oder Jwerk. = B. aus Leichtzie-  |schalig, hinterliftat, Vor- den mit konstruktiver Glie-
Varklaidung mit Fasarze- Hokhlnlooketane; vemputzt |geln, Kalkeandstanen, Gas-|hangfaseade (z B Matu—  |derung (Saulerstal jungen,
mentplatten, Bitumen- und gestrichen oder Holz-  |betorsteinen; Edelputz; schiefar); Wirmeddmmung | Erker etc.). Sichtbeton-Far-
echindeln ader einfachan varkleidung: nicht retgemd-Warmedimmverhundeye- | nach ca 2005) tigteile, Matursteinfazsads,
Kunststoffplatten; kein odaer |Bar Warmeschutz (vor tem odar Wirmaddmmputz Elemente aus Kupfar-Elo-
deutlich nicht zeitgemiler |ca. 1885) (nach ca 1885) xalblech, mehrgeschoseige
Widrmaschutz (vor ca. 1980) Glasfassaden; Dadmmung im
Passivhausstandard
[ach Dachpanpa, Fasszameant- |einfachs Batondacheteine  |Fazacement-Schindaln, be—]glaserte Tondachziegel, hochwartige Eindeckung 15
platten/Wellplatten; keine  |oder Tondachziegel, Bitu-  |schichtete Betondachsteing |Flachdachaushbilcung the.  |z_ B. aus Schiefer oder
biz gerings Dachdiémmung | merschindaln; nicht zeitge- Jund Tondackziegal, Folian- |ale Dachterrazsen; Kon- Hupfer, Dachbeagrinung,
male Dackddmmunyg (vor  Jabdichiung: Rinnen urd struktion in Brettschichtnolz, |befahrbares Flachdach; auf-
ca. 1885 Fallrohre aus Zinkblach: schwenes Massivilachdach; (wandig pegliedere Dach-
Dachodmmung inach besondere Dackicrmen, landschaft, sichtbare Bo-
ca. 1885 z. 5. Manzarden-, Walm- | gendachkonstruktionen;
dach; Aufspamendimmung, |Rinnen urd Fallronme aus
Unerdurchschnittliche Dam- | Kupfer; Dammung im Pas-
mung (nach ca. 2005) sivhausstancard
Farnster und Enfachverglasung: einfache | Zweitachverglasung (vor Zweitachverglasung (nach | Dreifachverglasung, Son-  |grofle feststehsnce Fens- 11
Avufartlien Halrtlren ca. 19895 Haustur mit nicht Jea 1945), Rolliden (manu- | renechutrglas, actwendi- — [tedldchen, Sparialengla-
seilgemalem Wirmesshute |ell;; Hawstiir mit zeitgemi- | gere Ranmen. Rallliden surg (Schall- ung Sonnen-
[vor ca. 1985) Ram Wimeschutz [rach {=laktr); hoherweartigs Tlr-  |schutz); Aufentlran
ca. 1985) anlage z. B. mit Seitenteil, | hochwertigen Materialien
besonderer Einoruchschuiz
|nrermadnge Fachwarkwande, einfache  |mazeive tragende [nner— nlcht tragende [nnenwinde | Slestmausrweck, Wandver- | gestaltets Wandabl3ute 11
und -tiiren Putze/Lehmpuize, einfache |wande, nicht tragende in massiver Ausflihrung bzw | tEfelungen (Holzpaneela); {z. B. Plellarvorlagen, abge-
Kalkanstnene, Flllungeil-  |Wande in Leichtbauweize  |mit Dammmatedal gefilte  |Mazsivholetloen, Schebe-  |seirte oder geschwungens
ren, gestrichen, mit einfa-  |{z. B. Holzstincerwande mit] Stinderkonstruktionen; tiralamanta, Glastiren, Wandpartien) Vertd‘elungen
chen Bezchligen ahne Gipskarton), Gipsdalan; schwera Tloen, Holzzargen |strubktuserte T8t (Eclalralz, Matall), A=ustik-
Dicntungen lgichte Tiren, Stahlzargen puts, Brandschutsverklei-
curg; raumbabe autwendigs
Turelemente
Standardstufe Wiigunga-
1 2 3 4 El a"m?
Deckan- Halzbaltendacken ahne Holzhalandecken mit Ul |Bston- und Holzbalkende-  |Decken mit gréBerar Decken mit grofien Spann- 11
kanstruktion Fillung, Spaliesputz; Weich-|lung, Kappendecken; Stank Jeken met Trift- und Luft- Spannwaite, Decerverkle- |weiten, gegliedent, Decker—
und Traopan holztreppen in einfacher Art Joder Harthalztreppen in ein-]schallschutz [z B schwim- Jdung (Holzpaneale/Kasest- |vertbfelungen (Edelholz,
und Ausiibrung: ken Tratl- |facher A und AusfUhrung  [mender Estrick); geradlu-  [len), gewensdelte Treppen | Matall; breile Staklbelon-,
schallschutz fige Treppen aus Stahlbaton|aus Stanlbeton oder Stahl, |Metall oder Hartholztrep—
ooler Stan|, Harentrappe,  |Harholzrenpenanlage 9 panraniage mit hocswertl-
Trittechallschutz beszarer At und Ausfihrung |gem Gelfnder
Futbtden chne Balag Linaleurn-, Teppich-, Lami- |Lnaleurn-, Teppich-, Lami- |Matwrsieinnlatten, Ferigpar- |hochwertiges Parkett, 5
nat- und PYG-Boden sinfa- |nal- und PVG-Biden bes- [kett, hochwerige Flesen,  |[hochwertige Natursteinplat-
cher Art umdl Ausfinmng serer At und Ausfuhrung, | Tewerzobelag, hoohwertige |ten, hochwertige Edelhalz-
Flimgon, Kunsisteinplatten | Massivholzbiden auf ge- | boden aul gedammier Un-
dammter Unterkonstruktion [terkonstruktion
Sanitir— sinfaches Bad mit Stand- |1 Bad mit WO, Dusche oder]1 Bad mit WG, Dusche und |1 — 2 Bider mit the. zwel rrvtrere grafzugige, koch- a
ginrichtungen WG, Installation auf Putz,  |Bacdewanne; sinfache Badewanne, Gaste-WG; Waschbecken, thy. Bidet'  |wertige Bader, Giste-WG;
Olfarbenanstrich, einfache  |Wand- und Bodendliesen,  |Wand- und Bodenfliesen,  [Urinal, GAste-WC, boden-  |hochwertige Wand- und
PYC-Bodenbelage teilweese gefliest raurmnoeh gefliest gleiche Dusche; Wand- und |Bodenplatten (aberflashen—
Bodenfliezan; jewells i ge— |strukturiert, Erzeal- und Fla-
hatener Cualitat chendekars)
Heizung Enzelifen, Schwerkrafthei- |Fern- oder Zentralheizung.  |elektronisch gesteuarta Fuibodenhezung, Solarkol- |Solarkollisktorean far Warm- q
2ung eintache Warmlurthelzung, |Fer- cder Zentralneizung,  [lekioren U Warmwasser-  |wassererzeugung und Hei-
ginzelne Gasaulanwand- Misdertermperatur- oder arzaugunig, zusitzlicher zunyg, Blockheizkraftwerk,
therman, Macmetromspe-  |Brenpwertesse| ram nanschluzs Warmmepumpe, Hybrid-Sye-
char-, Fullbodanhaizung tama; autwendige zusatzli-
{vor ca. 1995 che Kaminanlags
Sonslige senr wenge Steckdosen,  |werige Steckdosen, Schab |zeilgemite Anzahl an zahlreche Steckdosen und |Video- und zentrale Alarm- ]
technische Schalter und Sicherungen, |ter und Sicherungen Stackdosen und Lichtaus-  |LUchtauslisse, hochwertige |anlage. zentrale Liftung mit
Ausstattung kain Fahlarstromschutz- lassen, Zthlorschrank [ab | Abdeckungen, dezentrale  |Warmetausener, Klimaania-

sehalter (Fl-Sehalter), Le-
tungen tellwelse auf Putz

ca. 1285} mit Untereerioi-
lumgy wnet Kippsleherungan

Liftung mit Warmetauscher,
mehrere LAN- urd Fermseh-
anschlisse

ge, Bussystem
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Anlage 2

Vergleichspreise Reihen- und Doppelhauser Stichtag  09.03.2022
Nr. Verk.- Wohn- Bau- Wohn- Art Grund Kaufpreis *Zu-/Ab-| Kaufpreis
Datum flache jahr Ilage stuck inkl. Garage schlag bereinigt

WF m?2 € €/m? WF gesamt €/m? WF

1 05/2021 140 m2 1986 mittel DHH 271 m2 1.310.000€ 9.357€ 8,0% 10.106 €
2 12/2020 155 m2 1979 mittel DHH unbek. 899.000 € 5.800€ 11,0% 6.438 €
3 11/2020 133 m2z 1982 mittel RMH 158 m? 815.000 € 6.128€ 17,0% 7.170 €
4 11/2020 125 m? 1981 mittel REH 313 m2 850.000 € 6.800€ 12,0% 7.616 €
5 09/2019 135 m2z 1986 mittel RMH 163 m? 810.000 € 6.000€ 28,0% 7.680 €
Mittelwerte 138 m2 1983 226 m2 936.800 € 6.817 € 14,45% 7.802 €
Kaufpreisspanne: min. 810.000 € min. 6.438 €
max. 1.310.000 € max. 10.106 €

Medianwert: 850.000 € 7.616 €
Standardabweichung: 211.633 € 1.380 €
22,59% 17,69%

*Zu-/Abschlag (wg. Verk.-Datum, Lage, GroRe, Typ, vermietet/unvermietet usw.) 14,45%
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Grundsticks-und Gebaudedaten

Die Baudaten wurden auf der Grundlage vorhandener Zeichnungen und Unterlagen (ohne Aufmall)

festgestellt. Die Ergebnisse sind Uberschlagig, jedoch fur die Wertermittlung ausreichend genau

ermittelt.
Bebaute Flache GR Lange Breite Anteil Flache
(Erdgeschol3flache) m m m?2
EG 12,600 5,690 71,69
abzgl. Norden, Eingang 2,695 1,000 -2,70
zzgl. Wintergarten, Westen 2,850 1,000 2,85
0,000 0,000 0,00
Summe GR 71,85
GRZ Grundflachenzahl | Grundfl./Grundstiicksfl. | 71,85  288,00] 0,25
Wertrelevante Geschossfl. Lange Breite Geschol3- Anteil Flache
(WGF) m m zahl m?2
EG, wie bebaute FI. 0,000 0,000 1,00 1,00 71,85
1.0G 12,600 5,690 1,00 1,00 71,69
abzgl. Norden 2,695 1,000 1,00 1,00 -2,70
abzgl. Suden 2,900 1,000 1,00 1,00 -2,90
DG (71,69-2,70-2,70) 1,00 0,66 46,72
Summe WGF 184,67
WGFZ Geschossflachenzahl | Geschossfl./Grundsticksfl.] 184,67  288,00] 0,64

Brutto-Grundflache (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-Grundflache (BGF)
Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart markttblich nutzbaren Grundfla-
chen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. Fir die Ermittlung der BGF sind die duf3eren Mal3e der
Bauteile einschlieRlich Bekleidung, z. B. Putz und AuRenschalen, in Hohe der Bodenbelagsober-

kanten anzusetzen.

Reihenendhaus

Brutto-Grundflache BGF Lange Breite Flache Anteil BGF
nach DIN 277/2005-2016 m m m?2 m?2
KG, EG, OG, DG 12,600 5,690 71,69 4,00 286,78
abzgl. Norden 2,695 1,000 2,70 4,00 -10,78
abzgl. Suden 2,900 1,000 2,90 4,00 -11,60
zzgl. Wintergarten EG, Weste 2,850 1,000 2,85 1,00 2,85
zzgl. Wintergarten EG, Suden 2,850 1,000 2,85 1,00 2,85

0,000 0,000 0,00 1,00 0,00

0,000 0,000 0,00 1,00 0,00
Summe BGF 270,10
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Wohnflachenermittlung

Die Flachenberechnung erfolgt in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung - WoFIV.

Die Angaben wurden aus den vorliegenden Unterlagen entnommen; Fir eine exakte Uberein-

stimmung mit den tatséchlichen Verhaltnissen kann keine Gewahr tlbernommen werden.

Grundlage: Grundri? M 1:100 mit Flacheneintragungen

Untergeschoss Hobbyraum 22,21
Keller 16,04
Heizung 5,80
Flur 1 3,45
Flur 2 2,10
Summe bei Rohbaumafd 49,60
abzigl. 3 % Putz 1,49
Summe Kellerflache rund 48,11
Erdgeschoss Wohnen 31,13
Essdiele 13,96
Kiche 6,78
Windfang 3,08
Toilette 1,70
Summe bei Rohbaumaf} 56,65
abzigl. 3 % Putz 1,70
zuzlgl. Uberd. Freisitz/Terrasse zu 1/4 2,50
Summe 57,45
Obergeschoss Schlafzimmer 16,34
Kinderzimmer 13,54
Gast 8,31
Bad/WC 531
Flur 1 3,45
Flur 2 2,10
Summe bei Rohbaumaf? 49,05
abzigl. 3 % Putz 1,47
zuzilgl. Balkon zu 1/4 0,00
Summe 47,58
Dachgeschoss Hobby 1 (inkl. DU/WC, nachtr. eingebaut) 16,81
Hobby 2 17,03
Flur 1 3,45
Flur, 2 2,10
Summe bei Rohbaumafd 39,39
abzigl. 3 % Putz 1,18
Summe 38,21
Gesamtsumme
Wohnflache (WoFIV) rd.
Veranderungen gegenuber Plan/Bauzeichnungen:

DG: In Hobby 1, in der Hausmitte DU/WC eingebaut

1.0G: Zwischen Kinderzimmer und Gast Wand versetzt

(Keine Veranderung der Gesamtwohnflache)

48,00 m?

57,45 m?2

47,58 m?

38,21 m2

143,24

143,00 m?

Dipl.-Ing (FH) K.-H. Raab, 6buv Sachverstandiger -35- Nr. 2203-01, Hans-Fallada-Str. 22, 85716 Unterschlei3heim



LICHTBILDER zum Bewertungsobjekt aufgenommen am: 09.03.2022

1. Stidansicht

|

2. Nordansicht, Zugang
L)y ‘

3. Nordansicht, Hauszugang
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LICHTBILDER zum Bewertungsobjekt aufgenommen am: 22.03.2020 und 17.04.2019

4. KellerauBentreppe, Westseite

5. Westansicht

| 6. Terrasse, Blick in den Garten
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LICHTBILDER zum Bewertungsobjekt aufgenommen am: 17.04.2019

7. KG, Hobbyraum

8. KG: Abstellraum 9. KG: Heizraum
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LICHTBILDER zum Bewertungsobjekt aufgenommen am: 17.04.2019

10. EG: Wohnraum

11. EG: Kiiche 12. EG: WC
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LICHTBILDER zum Bewertungsobjekt aufgenommen am: 17.04.2019

13. 1.0G: Schlafzimmer 14. 1. OG: Bad

15. DG, Sudzimmer 16. DG, Duschbad
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LICHTBILDER zum Bewertungsobjekt aufgenommen am: 17.04.2019

18. Stellplatz Nr. 35 (= A27 laut Plan)
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Deckblatt/Genehmigungsplanung

REIHENHAUSANLAGE MIT
32 HAUSERN UND TIEFGARAGE
IN UNTERSCHLEISSHEIM rugamunr

1L7,1078,%61
1.2.3...._FERTIGUNG

BAUHERR. MM WOHNBAU GMBH
. ORTHSTR 36, 8000 MUNCHEN 60
- TEL. 089/83 00 L

GRUNDEIGNERFLUR-NR. 147 M«M WOHNBAU GMBH
FLUR-NR.1073 GMNDE. UNTERSCHLEISSHEIM
FLUR-NR. 161 BERGMANN SONJA

ARCHITEKT: DIPLING.ARCH. RAIMUND BEIL+ PARTNER
KLAUS POTTINGER UND ULRICH HERMANN
GERNER STR.7, 8000 MUNCHEN 13

TEL.083/155639-1563 24

AUFTEILUNGSPLAN ZUR

GENEHMIBUNGSPLANUNG

MST 1:100
PLANNR A 02
DATUM 19.8.85
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KellerauBentreppe,
Tire und Fenster
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Gebaudeschnitt

V

— SCANITT RAMPE
Il

GEBAUDE GRUPPE

130
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Lageplan

Auszug aus dem

Amt 10 italisierung, Breitband und Vermess:
Manchen o 2 ‘™ Liegenschaftskataster
Prwww 5 Flurkarte 1 : 1000

80538 Minchen

Erstelit am 13.03.2019

I TG-Zufahrt [,

£

Py i Mater

Vervieltaingung nur in anaicger Form fur gen eigenan Gesrauch
Zur Mallertnahme nur beding! geagnat
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Bebauungsplan

© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Dipl.-Ing (FH) K.-H. Raab, 6buv Sachverstandiger -50 - Nr. 2203-01, Hans-Fallada-Str. 22, 85716 Unterschlei3heim



Ortsplan

© Daten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Dipl.-Ing (FH) K.-H. Raab, 6buv Sachverstandiger -51- Nr. 2203-01, Hans-Fallada-Str. 22, 85716 UnterschleiRheim



