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1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Objekt

1.4 Stichtag

1.5 Eigentumer

1.6 verwendete Unterlagen

Amtsgericht MUnchen
- Abteilung flr Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermoégen -

Aktenzeichen: 1514 K 123/23

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins

im Zwangsversteigerungsverfahren

ist der Verkehrswert zu schatzen

gem. Beschluss vom 20.09.2024
Zustellung der Unterlagen am 24.09.2024

Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rahmen der Rechts-
pflege (§ 45 UrhG) in cem Verfahran gestattet, das dem Gut-

achtenauftrag zugrunde liegt.

Grundstiick Fist. 1398,

Gemarkung Unterschieii3heim,

GrundstlicksqarofRe 474 m?,

oetaut mit dem

freistehenden Einfamilienhaus

Spsriplatzstr. 20 ¢, 85716 Unterschleil3heim,
Massivbau, 2aujahr ca. 1987, teilmodernisiert,
KG, EG, ausgebautes DG, Wohnflache ca. 101 m?

Anmeikung:
Vor der Aufteilung des Grundstlicks war das Haus
mit ,Sportplatzstr. 20 a“ bezeichnet

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag ist
der Tag der Ortsbesichtigung: 16.04.2025

[anonymisiert]

vom Gericht erhalten:

- Grundbuchauszug vom 23.09.2024

- Bewilligung Dienstbarkeitsbestellung
UVZNr. R 1539/2024

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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1.7 Besichtigung

von Glaubigerseite erhalten:
- keine Unterlagen

von Schuldnerseite erhalten:
- keine Unterlagen

vom Sachverstandigen beschafft:

- Stadtplanausschnitt, Digitale Flurkarte, Luftbild
(Bayer. Vermessungsverwaltung)

- Skizzen der Ortsbegehung

- Bebauungsplan Nr. 89 c

- Haus Nr. 20 (a) c: Baugenehm. u. Plan von 1987
mit Baubeschreibung und Flachenberechnungen
(Stadt UnterschleiBheim, Bauverwaltung)

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung
(Landratsamt Munchen, Gutachterausschuss)

- Berichte und Facnliteratur wie aricegeben

1. Ortstermin am'30.01.2024

Teilnehmer:

[anonymisiert] Eigentumerin
Herbert Schlatt Sachverstandiger
fanornymisiertj Assistenz SV-Buro Schlatt

Beim Ortstermin konnte das Haus betreten und von
inner: besichtigt werden.

2. Ortstermin am 16.04.2025

Teilnehmer:
Herbert Schiatt Sachverstandiger
[anonymisiert] Assistenz SV-Buro Schlatt

Zu diesem schriftlich angesetzten Ortstermin ist kein
Vertreter der Glaubigerseite oder der Schuldnerseite
erschienen, auf Klingeln wurde nicht geoffnet.

Die Besichtigung erfolgte nur von aussen.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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2. Objektdaten

2.1 Grundstlick

2.2 Haus Sportplatzstr. 20 ¢

Grundbuch Amtsgericht Mlinchen
Gemarkung UnterschleilRheim, Blatt 1742
BV, Ifd. Nr. 4

Grundstuck Flst. 1398
Grundstucksgrolie 474 m?
Lage Lohhof, Sportplatzstr. 20 c
Anschrift

vor der Grundstucksteilung »Sportplatzstr. 20 a“
Bebauung 1 freisteh. EFH
Anschrift

vor der Grundsticksteilung Sportplatzstr. 20 a

Lage auf Flst. 1398
Bauart freisteh. Einfamilienhaus
Bauweise Massivbau mit Satteldach
Geschosse KG, EG, ausgebautes DG
Baujahr ca. 1987
Wonnflache ca. 101 m?
Bruttegrundflache (BGF) ca. 240 m?
umbauter Raumi ca. 604 m?

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

089 - 6790 7457
Fax 089 -6790 7459
post@herbert-schlatt.de

Nabburger Str. 8 Tel.
81737 Miinchen

www.herbert-schlatt.de
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3. Grundbuchstand

Grundbuch von Unterschleil3heim, Blatt 1742

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht Miinchen

Einlegebogsn
Bestandsverzeichnis

Grundbuch von Unterschleifheim Blah 1742
"‘g‘ NI Eghﬁn%a Bezelchnung der Grundstlicke und der mit dem Elgentumn verbundenen Rechte GroBe
er N d.
Grund- | Grund- Seraig Wirtschaftsart und Lage i
stlicke | stlcke ha a m
afb c
1 2 3 4
2 1 1338 Lochhof, Sportplatestrale 20, 20a, 10 | 70
Gebdude- und Freifldche
2 1338 Lohhof, Sportplatzstrafe 20a, Ce- 4| 74
[ biude- und Freiflache
1398/1 wPlatzstraﬁe 20, Ge- 2| 98
bdude- und ifldche
1398/2 Lohhof, Sportplatzsitrade 20, ?h"“--_. z | 98
bdude- upd\Freifl@ghe A\ Tt
4 3 1398 Lohboetf) Spogtplatzstrabe 20a, Ge- 41 74
bayde- und Freifldghe
5 3 13%8/1 torhof, Sportplatzstrafle 20, Ge- 2| 98
\béudax taud Freifléache
6 3 1398/2 Lohhef, Sportplatzstrabe 20, Ge- 2138
haude- und \Freifldche
Anmerkung: Die ffd_Nrn. 5 und 6 sind nicht Gegenstand des Verfahrens.
Amisgericht Minchen Enlegebogen
Grundbuch von Unterschleifheim Blatt 1742 Bestandsverzeichnis
Bestand und Zuschie bungen Abschrelbungen
Zur Ifd. Zur Ifid,
Nr., der INr. der
Grund- Grund-
stlicke stucke
5 & 7 8
1,2 Bestand zur Einfilhrung des Datenbank-

grundbuchs neu gefasst am 18.06,2018.
Hauer
2,3 FN 2766 01:
BVNr, 2 nach Zerlsgung als ein Grundstiick
unter BVNr. 3 neu vorgetragen am
22.08.2023.
Seidl

3,4,5,86| Grundstiick BVNr. 3 geteilt und unter
BvNummern 4,5,6 neu vorgetragen am

10.07.2024
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 -6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Abteilung |

Abteilung Il

Eigentumer, Ifd. Nr. 3:
[anonymisiert]

Ifd. Nr. 1: - geldscht -

2 B Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Miinchen, AZ: 1514 K 123/2023); eingetragen am 16.05.2023.
Seidl
3 ] Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fir den jeweili-
gen Eigentimer der Flurstiicke 1398;
gendl Bewilligung wvom 07.06.2024, UVI-Nr. 1538, HNotar Dr.
Adolf Reul, Minchen; Gleichrang mit Abt. II/3-8; eingetra-
gen am 10.07.2024,
Meier
4 6 Grunddienstbharkeit (Geh- und Fahrfpecht) flr den Jeweili-
gen Eigentiimer der Flurstiicke 1398(/1;
gemdl Bewilligung wveom 07.06.202%, PUVE-NrY 1539, HNotar Dz .
BEdelf Reul, Miinchen; Gleichrang mit Zbty II/3-8; eingetra-
gen am 10.07.2024.,
Meier
a 6 Grunddienstharkeit (Ver- und ERtsorgungsleitungsrecht) fiir
den jeweliligen Eigentumer der Flursticke 138%8;
gemadl Bewilligung-%pm 07.85.2024, UWZ-Nr. 1539, HNHotar Dr.
Adolf Reul, Munchen; Gleichrang/mit Abt. II/3-8; eingetra-
gen am 10.07,2G24,
Meier
& & Grynadienstbatctkeit (Vet- und Entscorgungsleitungsrecht)] fir
deh/ jeweil igely Eigentimer der Flurstiicke 1328/1;
gemal Bewibligufag vem 07.06.2024, UVZ-Nr. 15329, HNotar Dr .
Ahdolf Reul, Minchen; Gleichrang mit Abt. II/3-8; eingetra-
benam 10.07.2024.
Meiex
7 6 Beschrdnkte persdinliche Dienstbarkeit (Ver- und Entsor-
bungsleitungsrecht) Efiir den Freistaat Bayern;
gemdh Bewilligung vom 07.06.2024, UVZ-Nr., 1538, Notar Dr.
pdolf Reul, Miunchen; Gleichrang mit Abt. II/3-8; eingetra-
ben am 10.07.20z24.
Meier
a B Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit (Geh- und Fahrt-
Frecht) fiir den Freistaat Bayern:
beméh Bewilligung wvom 07.06.2024, UVZ-Nr. 15383, Notar Or.
bdolf Reul, Munchen; Gleichrang mit Abt. 11/3-8; eingetra-
ben am 10.07.2024.
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457

Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

81737 Muinchen
www.herbert-schlatt.de
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10

11
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14

15

186

=

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
Jen Eigentimer der Flursticke 1398;
cragen am 10.07.2024.

Meier

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
ben Eigentiimer der Flurstiieke 1398/2 ;

tragen am 10.07.2024.

Meler

Hen jeweiligen Eigentiimer der Flurstiicke
gemdl Bewilligung vom 07.06.2024, UVZ-Nr
Bdolf Reul, Minchen; Gleichrang mit Abt
tragen am 10.07.2024.

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit
recht) fir den Freistaat Bawyexn;

kdolf Reul, Minchen; Gleichrang mi%t Abt
tragen am 10.07.2024.,

Meier

tragen ami0.07.2024,

Meier

Brupddienstibarkeit\ (Geh- und Fahrtrecht)
ken-Eigentimer der Fiurstiicke 139%8/1;

dolf (Reul, Migcheén; Gleichrang mit Abt.
fragensam 10.0722024.

Meier

Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht)
hben Eigentimer der Flurstiicke 1398/2;
pemdh Bewilligung vom 07.06.2024, UVZ-Nr
hdolf Reul, Miinchen; Gleichrang mit Abt.
tragen am 10.07.2024,

Meier

Feschrénkte persdnliche Dienstbarkeit
recht) fiir den Freistaat Bayvern:;

pemdf Bewilligung veom 07.06.2024, UVZ-Nr
Pdolf Reul, Minchen; Glelchrang mit Abt.,
tragen am 10.07.2024.

pemdf Bewilligung vom 07.06.2024, UVE-NE.
Ppdolf Reul, Minchen; Gleichrang mit Abt.

bemdfl Bewilligung wvom 07.06.2024, UVEZ-Nr.
pdolf Reul, Minchen; Gleichrang mit Abt.

gemdl Bewilligung vom 07.06.2024, \UVZ-HT.

jemdh Bewilligung wom 07.06.,2024, UVE-Nr.

fir den

IT/9-13;

fir den

EFrunddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) £fiir

. 153%, WNotar Dr.

1398;
« IL/5-13¢
(Geh- und

Beschrdankte persinoliche ienstharkaeit (Ver- und
hbungsleitungsrecht)y fir den Fréistaat Bayern;

Hemédfl Bewilligdung vom/D7.06,.Z2024,/ UVE-NT.
ndolf Reul, Mincdhen;~Gleichrang mit Abt.

IL1/9%-13;

fir den

IT L= 6y

fiir den

. 1538, Notar DX

IT/14-16;

(Geh-— und

. 1538, HWaotar Dr.

II/14-16;

1538, Hotarx .

agtar BT

1539, Wotar Dr.
- I179-13;

1539, Notar LE.

1539, Notar hE .

jeweili-

einge-

jewgili-

einge-

einge-

Fahrt-

einge-

Entsor-

einge-

jeweili-

einge-—

jeweili-

einge-—

Fahrt-

ginge-

Ifd. Nr. 17 u. 18 betr. BV Ifd. Nr. 5 u. 6, nicht das Bewertungsgrundsttick

Abteilung 1l

Die Eintragungen in Abteilung Il bleiben bei der

Wertermittlung unbericksichtigt.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8
81737 Muinchen
www.herbert-schlatt.de

Tel. 089 -6790 7457
Fax 089 -6790 7459
post@herbert-schlatt.de
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4. Lagebeschreibung

4.1 Geografische Lage
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4.2 Stadt UnterschleiBheim

Unterschleilheim ist eine Stadt und die
bevolkerungsreichste Kommune im oberbayrischen
Landkreis Munchen mit ca. 28.896 Einwohnern
(31.12.2021). Sie befindet sich ca. 17 km ndrdlich
von Mdinchen, ca. 2km nordlich von Ober-
schleilheim und etwa 23 km suldlich von Freising,
zwischen den Flussen Isar und Amper.

Die Stadt hat 3 Gemeindeteile: Lohhof, Riedmoos
und UnterschleiBheim. Hier gibt es alle Schularten,
eine grolRe Auswahl an Freizeit- und Sport-
moglichkeiten, Parks und Grunanlagen.
UnterschleilRheim ist durch zwei Bahnhofe an das
Netz der S-Bahn Munchen angeschlossen: Lohhof
und UnterschleilRheim.

.UnterschleiBheim — ‘e attraktiver Lebensmittel-
punkt und liebensweérte Heimat flir rund 28.000 Ein-
wohner. Eine lebendige Ctadt in der Metropolregion
Miinchen Nord,  ein breitgefachertes Immobilien-
angebot, die Ndhe zur Naluir einerseits, aber auch
die gute Zrreichibarkeit der Landeshauptstadt
Miinchen andererseits-machen UnterschleiBheim zu
einer- gefragten Wirtschafts- und Wohnadresse.
Vieltaitige Freizeit- und Kulturangebote runden die
nohe Wohnqualitat ab.

. Zanlreiche Einrichtungen und Angebote bieten
den jungsten und jungen Blirgerinnen und Blirgern
unserer. Stadt ein beachtliches Angebot — eine
Infrastruktur, die auch (lber die Stadtgrenzen hinaus
als vorbildlich bekannt und geschétzt ist. ...Ein
zukunftsweisender Branchenmix garantiert Unter-
schleiBheim eine Vielfalt von attraktiven Arbeits-
plétzen. Uber 15.000 Beschéftigte, darunter sehr
viele Einpendler, dokumentieren die Strahlkraft des
Wirtschaftsstandortes. Neben der hervorragenden
StraBenanbindung sind auch die Offentlichen
Verkehrsmittel zur Landeshauptstadt und dem inter-
nationalen Flughafen Miinchen optimal ausgebaut....

2015 konnte die moderne Stadt UnterschleilBheim
auf eine stolze 1.230-jéhrige Geschichte zuriick-
blicken, gleichzeitig feierte sie ihre 15-jéhrige
Stadterhebung und Zzéhlt somit zu den jlingsten
Stadten im Freistaat Bayern.“’

1 http://www.landkreis-muenchen.de/verwaltung-buergerservice-politik-wahlen/landkreis-muenchen/
gemeinden-und-staedte/unterschleissheim, tiw. gekirzt

dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 -6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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4.3 Mikrolage

4.4 Verkehrslage

4.5 Wohnlage

Die Sportplatzstralle verlauft von der Sudlichen
Ingolstadter Stralde in sidwestliche Richtung bis zur
Lilienstrale.

Dabei Uberquert die Sportplatzstralie die Buchenstr.,
die Lindenstr.,, die Alleestr., die Friedhofstr., die
Nelkenstr. und die Rosenstr.

Das Bewertungsobjekt befindet sich zwischen der
Lindenstralle und der Alleestralle auf der nord-
westlichen Strallenseite.

Individualverkehr:

zur B 13 Richtung Munchen ca. 1,0km
zur A 92, AS 3 UnterscnleilBheim/l.ohof ca. 2,2 km
zur B 471 Oberschleilheim (l.ustheim) ca. 5,5 km
zur A 9, A-Dreieck M-Neufahrn ca. 7,0 km
zur A 99, M-Neuherberg ca. 7,5km
zum Stadtzentrum Muncheri (uitlinie) ca. 15 km

Anschiuss Offentiiche Verkehrsmittel:

Haltestelle Heimgarterstr. ca. 350m
Bus 219
S-Bahnhof L.ohhof ca. 900 m

(S Richitung Munchen und Freising bzw. Flughafen
Fahrzeit zum Marienplatz ca. 30 Minuten)

insgesamt ruhige Lage an kleinen Anliegerstralien
ohne Durchgangsverkehr.

Ortlich mittlere bis gute Wohnlagequalitat,
Einkaufsmoglichkeiten fir den taglichen Bedarf,
Kindergarten und Schulen sind in FuBwegentfernung
vorhanden,

Freizeit- und Erholungsmoglichkeiten im sudlich
gelegenen Valentinspark, im Sportzentrum sudlich
des Mdnchner Rings und an den kleinen Seen rund
um UnterschleiBheim (Badesee, Hollerner See und
Mallertshofer See).
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4.6 Nachbarbebauung

Die direkte Nachbarschaft ist gepragt durch
Einfamilienhauser als Einzel- oder Doppelhduser mit
ein bis zwei Geschossen, in erster und zweiter Reihe
gelegen, sowie kleinere Mehrfamilienhauser.

Weiter nordostlich, nach der Lindenstralle, liegen
auch groRere Wohnanlagen mit bis zu vier
Geschossen.

Auf dem norddstlichen Nachbargrundstick liegt ein
zweigeschossiges Mehrfamilienhaus,

nordwestlich liegt ein Dreispanner,

auf den sudwestlichen Nachbargrundstliicken liegt
ein- bis zweigeschossige Doppelhausbebauung.

Storende Gewerbebetriebe sind in der Nachbarschaft
nicht vorhanden.
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5. Grundstuck Flst. 1398

5.1 Digitale Flurkarte

Bewertungsgrundstiick gelb hinterlegt M.: ca. 1:1.000

(Flste. 1398/1 und 1398/2 hier noch mit eingezeichnetem altem Abbruchbestand)
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Luftbild
(mit digitaler Flurkarte Uberlagert) M.:ca. 1:1.000

Bewertungsgrundstiick gelb hinterlegt
(Flste. 1398/1 und 1398/2 hier noch mit dem alten Abbruchbestand)

Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwalfung
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5.2 ErschlieRung

Die Erschlielung ist abgeschlossen, Anschlusse fur
Ver- und Entsorgung sind vorhanden. Die Bewertung
erfolgt fur den erschlieBungsbeitragsfreien Zustand.

Die Sportplatzstralde ist asphaltiert und beleuchtet,
Gesamtbreite ca. 9 m, vor dem Grundstick mit
asphaltiertem Gehsteig auf der Nordwestseite der
Stralle.

Der Zugang zum Grundstick Flst. 1398 mit dem
Haus Nr. 20 c erfolgt von der Sportplatzstralde vorbei
an dem neu gebauten Doppelhaus (Sportplatzstr. 2a
und 2b) auf den Flst. 1398/1 und 1398/2, Uber diese
Grundstucke entlang deren Nordostgrenze.

Dieser Zugang bzw. diese Zufahrsmoglichkeit tber
einen ca. 3,25 m breiten: Streifen ist im Grundbuch
gesichert durch entsprechende Geh- und Fahrtrechte
sowie Leitungsrechte (s. 5.6 Rechte und Lasten)

5.3 Zuschnitt und Beschaffenheit

Das Grundstick Fist.- 1398 ist leicht trapezformig,
annahernd quadratisch geschnitten,

Breite auf der Ruckseite (NW-Seite) ca. 22 m,
Grundstuckstiefe (NO-Seite) ca. 21 m,
Grundstucksgirafe It. Grundbuch 474 m?

Grundstucic praktisch eben auf Stral’enniveau.

Zu Lage und Zuschnitt siehe 5.1 Digitale Flurkarte.

Nach Angabe im Bauantrag von 1987 lag der
héchste Grundwasserstand (HHW) ca. 1,8 m unter
gewachsenem Gelande.

Weitere Angaben zum Untergrund liegen nicht vor,
es wurden keine Hinweise auf schadliche Boden-
veranderungen vorgefunden, es werden ortsibliche
Grundverhaltnisse angenommen, die Bewertung
erfolgt flr den altlastenfreien Zustand.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 89 C, dort im Gebiet Nr. 16.
(s.a. 5.5 Bebaubarkeit)
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5.4 Bebauung

5.5 Bebaubarkeit

Das Grundstuck Flst. 1398 ist zum Stichtag bebaut
mit dem freisteh. Einfamilienhaus Sportplatzstr. 20 c.
(Anschrift vor der Grundstucksteilung

~oportplatzstr. 20 a“)

Die vorhandene Bebauung ist, soweit ersichtlich,
genehmigt.

(Beschreibung des Hauses siehe 6.)

Das Grundstick Flst. 1398 liegt im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 89 C UnterschleiRheim,
Alter Lohhofer Ortsteil, dort'im Gebiet Nr. 16.

Die wesentlichen Festsetzungen lauten:

Art der Nutzung Reires Wohngebiet
Grundflachenzahi 0,3 GRZ
Geschossflachenzahl 0,4 GFZ
Bauweise Einzel- und Doppelhauser

Auf den strallennahen Grundsticken bzw. Grund-
stucksteilen sind Hauser der Typen A - D zulassig,
auf den ruckwartigen Grundsticken bzw. Grund-
stucksteiien sind nur Hauser der Typen B - D
zulassig.

Weiterc Festsetzungen, insb. zu erforderlichen KFZ-
Steiiplaizen, zu Wintergarten usw. siehe Bebau-
ungsplan Nr. 89 C einschl. Satzung und Begriindung,
auf den ausdrucklich verwiesen wird.

Nachfolgend Ausschnitte aus der Internetfassung
des Bebauungsplan Nr. 89 C der Stadt Unter-
schleillheim.
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Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 89 C ohne Mal3stab
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5.6 Rechte und Lasten
Mit der Aufteilung des ehemaligen Gesamtgrund-
stlicks in die drei selbstandigen Grundsticke Flste.
1398, 1398/1 und 1398/2 wurden verschiedene
Rechte Dbestellt, um die ErschlieBung, die
Erreichbarkeit und die Versorgungsmoglichkeit der
drei Grundstucke zu regeln.

Fur die EinrAumung und Auslbung der Dienstbar-
keiten ist kein Entgelt zu entrichten.

5.6.1 Geh- und Fahrtrechte
Bestellt wurden folgende Geh- und Fahrtrechte:

An FLNr. 1398/2 eine Grunddienstbarkeit zugunsten
der jeweiligen Eigentimer der Grundsticke
FI.Nrn. 1398 und 1398/1 und eine beschrankt
personliche - Dienstbarkeit = zugunsten des
Freistaats Bayern
jeweils - des Inhalts, @ dass der jeweilige
Eigentimer des nerrschenden Grundstucks, bei
der beschrankten personlichen Dienstbarkeit
der Freistaat Bayern, vertreten durch das
Landratsamt  Miinchen und die von dieser
ermachtigten ~Personen, im Interesse der
Berechtigten der Grunddienstbarkeit berechtigt
sind, 'den im beigefugten Lageplan 1 schraffiert
eingezeichneten Bereich des dienenden
Crundsticks zu begehen und zu befahren.
Parken ist nicht zulassig.

An FLNr. 1398/1 eine Grunddienstbarkeit zugunsten
der jeweiligen Eigentimer der Grundsticke
FI.LNrn. 1398 und 1398/2 und eine beschrankt
personliche Dienstbarkeit zugunsten des
Freistaats Bayern
jeweils des Inhalts, dass der jeweilige
Eigentimer des herrschenden Grundstlicks, bei
der beschrankten personlichen Dienstbarkeit
der Freistaat Bayern, vertreten durch das
Landratsamt Munchen und die von dieser
ermachtigten Personen, im Interesse der
Berechtigten der Grunddienstbarkeit berechtigt
sind, den im beigeflgten Lageplan 1 schraffiert
eingezeichneten Bereich des dienenden
Grundstucks zu begehen und zu befahren.
Parken ist nicht zulassig.
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An FLNr. 1398 eine Grunddienstbarkeit zugunsten
der jeweiligen Eigentumer der Grundstucke
FI.Nrn. 1398/1 und 1398/2 und eine beschrankt
personliche Dienstbarkeit zugunsten des
Freistaats Bayern
jeweils des Inhalts, dass der jeweilige
Eigentumer des herrschenden Grundstucks, bei
der beschrankten personlichen Dienstbarkeit
der Freistaat Bayern, vertreten durch das
Landratsamt Mdudnchen und die von dieser
ermachtigten Personen, im Interesse der
Berechtigten der Grunddienstbarkeit berechtigt
sind, den im beigefligten Lageplan 1 schraffiert
eingezeichneten Bereich des dienenden
Grundsticks -als Wendehammer- zu be-
fahren. Parken ist nicht zulassig.

Rein schuldrechtlich wurdz vereinbart, dass die
Eigentimer cer  beteiligien -~ Grundsticke die
Zufahrtsflache gemeinschaftlich. herstellen werden
und die hierbei anfalienden Kosten zu je 1/3
getragen werder:.. Ebenso sind die Kosten fur die
Instandhaltung und Instandsetzung der Zufahrts-
flache zu je 1/3 zu tragen.

5.6.2 Ver- und Entsorgungsleitungsrechte

Bestellt wurden folgende Ver- und Entsorgungs-
leitungsrechte:

An FLNr. 1398/2 eine Grunddienstbarkeit zugunsten
der jeweiligen Eigentimer der Grundsticke
FI.LNrn. 1398 und 1398/1 und eine beschrankt
personliche Dienstbarkeit zugunsten des
Freistaats Bayern
jeweils des Inhalts, dass der jeweilige
Eigentimer des jeweils herrschenden Grund-
stiucks, bei der beschrankten personlichen
Dienstbarkeit der Freistaat Bayern, vertreten
durch das Landratsamt Midnchen und die von
dieser ermachtigten Personen, im Interesse der
Berechtigten der Grunddienstbarkeit berechtigt

sind,
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die fur die ErschlieBung der herrschenden
Grundstucke erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen sowie Revisionsschachte,
Sickerschachte und Rigolen zur Regen-
wasserentwasserung in dem im beigeflugten
Lageplan 1 schraffiert eingezeichneten Bereich
des dienenden Grundsticks zu verlegen und
die Leitungen und Schachte auf Dauer dort zu
belassen, sowie Reparatur- und Instand-
haltungsarbeiten vorzunehmen.

An FLNr. 1398/1 eine Grunddienstbarkeit zugunsten
der jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks
FILNr. 1398 und eine beschrankt personliche
Dienstbarkeit zugunsten des Freistaats Bayern
jeweils des Inhalts, dass der jeweilige
Eigentimer des ieweils 'herrschenden Grund-
sticks, bei der beschrankien personlichen
Dienstbarkeit der Freistaat Bayern, vertreten
durch das Landratsamt ivitinchen und die von
dieser ermachtigten Persoiien, im Interesse der
Berechtigten der Grunddienstbarkeit berechtigt
sind, die fur die ErschlieBung der herrschenden
Grundstucke erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitung=in sowie Revisionsschachte,
Sickerschachte und Rigolen zur Regen-
wasserertwasserung in dem im beigeflugten
l_,agep'an 1 schraffiert eingezeichneten Bereich
des dienenden Grundsticks zu verlegen und
die Leitungen und Schachte auf Dauer dort zu
beiassen, sowie Reparatur- und Instand-
haltungsarbeiten vorzunehmen.

Rein schuldrechtlich wurde vereinbart, dass die
Eigentimer der Dbeteiligten Grundsticke die
Herstellung der Ver- und Entsorgungsanlagen
gemeinschaftlich beauftragen werden und die hierbei
anfallenden Kosten zu je 1/3 getragen werden.
Ebenso sind die Kosten flir die Instandhaltung und
Instandsetzung der Zufahrtsflache zu tragen.
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Lageplan zu den Dienstbarkeiten ohne Malstab
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6. Haus Sportplatzstr. 20 c

6.1 Allgemein

6.2 Grundrisse

(Anschrift vor der Grundstucksteilung:
~Sportplatzstr. 20 a“)

Die Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Die Beschreibung gibt den optisch
erkennbaren Zustand wieder und bezieht sich auf
dominierende bzw. wertrelevante Ausstattungen und
Ausfuhrungen, teilweise konnen Abweichungen
vorliegen.

Das Haus Sportplatzstr. 20 ¢ ist ein freistehendes
Einfamilienhaus auf Flst. 1398.

Die vorhandene Bebauung ist, soweit ersichtlich,
genehmigt.

Erdgeschoss:
Hauseingang auf der Nordostseite direkt in die Diele

(Windfang) mit der Treppe ins DG und in den Keller,
gleich links nach dem Eingang Garderobe und WC
mit Fenster, danach links Zugang zur Kiche auf der
Sucdostseaiie,

geradeaus JZugang zum Wohnzimmer in der
Westecke, von dort Zugang zum Esszimmer in der
StGaecke, mit Erker und Zugang zur Kiche,

vom Wohirzimmer auch Zugang zum Arbeitszimmer
in der Nordecke und zur Terrasse auf der Sudwest-
seite

Dachgeschoss:

Am Treppenaustritt kleine Diele (Galerie), Bad in der
Ostecke, Schlafzimmer in der Sudecke, je ein
Kinderzimmer in der West- und der Nordecke,

vor dem Schlafzimmer ein Balkon zur Sudostseite

Keller

In der Ostecke ein Lagerkeller, in der Sudecke
Waschkuche, in der Westecke Hobbykeller, von dem
aus der Heizungskeller mit Ollagertank in der
Nordecke zuganglich ist.

Folgende Seiten:
Ausschnitte aus dem genehmigten Bauplan aus dem
Bauakt bei der Stadt Unterschleil3heim.
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Genehmigungsplan von 1987

Grundriss Erdgeschoss Mafstab ca. 1: 100

Sbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de




Sportplatzstr. 20 c, Ushim. Grundsttick Flst. 1398, Seite 25 von 52
Az: 1514 K 123/23 bebaut mit freisteh. EFH

Genehmigungsplan von 1987

Grundriss Dachgeschoss Mafstab ca. 1: 100
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Genehmigungsplan von 1987

Grundriss Keller Mafdstab ca. 1 : 100

(Keller Stidost zum Stichtag geteilt in 2 Raume) . '
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Genehmigungsplan von 1987

SchnittA-A Mafdstab ca. 1 : 100
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6.3 Konstruktion

6.4 Ausstattung

Allgemein

Hauseingang

Laut Plandarstellung bzw. Baubeschreibung:

Massivbau, AuRenwande Keller Beton ca. 30 cm
stark, ab EG Ziegelmauerwerk ca. 36,5 cm stark,
Innenwande 11,5 cm bzw. 24 cm Mauerwerk,
Fassaden verputzt und hell gestrichen,

Decken Stahlbeton,

Satteldach, Pfettendachstuhl. Dachneigung ca. 35°,
Dacheindeckung mit Betonpfannen, Unterspann-
bahn, Warmedammung, Dampfbremse, Innenseite
Sichtschalung

Die Angaben beziehen sich auf den Zustand zum
ersten Ortstermin am 30.01.2024.

Beim Ortstermin arm 16.04 2025 konnte das Haus
nicht betreten und nicht ven innein besichtigt werden.

Soweit vari.  aussen erkennbar, sind keine
wesentlichen Veranderunger: sichtbar. Fur diese
Bewertuiig wird daven ausgegangen, dass der
Zustand zum  Stichtag  16.04.2025 annahernd
unverandeit zum Zustand der Besichtigung am
31.01.2024 ist.

Nach Angabe wurde die Ausstattung des Hauses ca.
2015 tecilmodernisiert: Fenster, Bad und WC, Turen,
Bodenbelage und Heizkessel wurden erneuert,

die Terrasse wurde ca. 2019 vergrolert.

Zugang zum Hauseingang 20 ¢ von der Sportplatz-
stralle vorbei am neuen Doppelhaus Nr. 20 a/20 b
entlang der Nordostgrenze bis zum Bewertungs-
grundstuck Flst. 1398,

schmaler Zugangsweg entlang des Hauses auf der
Nordostseite zur Haustiur, mit Betonsteinen
gepflastert,

3 Stufen hinauf zum Eingangspodest, mit Metall-
gelander als Absturzsicherung,

Stufen und Podest grau gefliest,

einfligelige Haustur, auRen dunkelgrau, innen weil,
mit langem schmalen Glasausschnitt, Mehrfach-
verriegelung
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Wande/Decken

Fenster

Innentlren

Bodenbelage

Treppen

Klche

verputzt und weil} gestrichen,
im DG Dachschragen und Decken mit weil3er Nut-
und Federbrettschalung verkleidet

nach Angabe Fenster ca. 2015 erneuert:

Weilke Kunststofffenster mit Dreischeibenisolier-
verglasung,

Kunststoff-Rollladen mit Gurtzug,

weilles Kunststoff-Dachflachenfenster

im Keller Holzfenster zu den Lichtschachten

aus 2015:

weille Holzumfassungszargen, weild beschichtete
glatte Turblatter, teilweise mit Glasausschnitten,
Rosettengarnituren

Flur, Wohnzimmer, Arbeitszimmer EG und Treppe ins
OG mit Vinylbelag ir Holzoptik,

Kiche und Essbereich mit hellem Fliesenboden
(Format ca. 39 x 30 cm)

WC EG und Bad OG mit Fliesznboden
Schlafzimmer, Kinderzimmer 1 und Kinderzimmer 2
im GG mit Laminat in Ho'zoptik,

KKeller hell gefliest (Format 30 x 30 cm) ca. 2014

Vom KG zum EG
Betontreppe mit hellen Fliesen aus der Bauzeit

Treppe EG zum DG

Betontreppe mit Vinylbelag in Holzoptik,

runder Edelstahlrohrhandlauf, im DG Absturz-
sicherung Edelstahlrohrrahmen mit Mattglasftllung

Kuche mit Fenster, Zugang zum Essbereich

Boden mit hellen Fliesen (Format ca. 30 x 30 cm),
Anschlisse fur Elektroherd und  Spulmaschine
vorhanden, Dunstabzug nach aul3en.

Die vorhandene Einbaukuiche ist als Moblierung nicht
mitbewertet.
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WC EG

Bad DG

Balkon

Elektroinstallation

Keller

Heizung

Neben dem Eingang, mit Fenster, Heizkdrper hinter
der Tdr,

beiger Fliesenboden, Wande raumhoch weil} gefliest
mit umlaufender Bordure

Sanitargegenstande weild: Stand-WC mit Aufputz-
spulkasten, Handwaschbecken mit Einhebelmisch-
batterie

Zugang mit Ganzglasschiebetire aus mattiertem
Glas, Bad mit Fenster, Heizkdrper unter dem Fenster
Boden mit groRen braunen Fliesen,

Wande raumhoch bzw. bis zu den Schragen hell
gefliest, Decke und Dachschrage weild gestrichen mit
Einbauspots,

Sanitargegenstande weils;

WC mit Spulkasten, breiter Waschtisch mit braunem
Unterbau, Einbaubadewanne mit Fiiesenschirze wie
Bodenfliesen, zur Diische eine kleine Stufe,

groBe separate Dusche mit~ kleiner Stufe,
Duschtrennwand aus Glas, Boden der Dusche mit
beigen groitformatigen Flieseri und Ablaufrinne,
verchromiie Einhebel-Mischarmaturen

im DG vor dem Schiafzimmer, zur Stdostseite,
Bodenplatte 3cton mit  groldformatigen grauen
Fliesen,

Baikongelander mit Metallzierstaben, verzinkt

Autornatensicherungen, FI-Schutzschalter,
weille Flachenschalter,
Tarsprechanlage zum Gartenzaun an der Stral3e

Waschkuche: Boden gefliest mit Bodenablauf
AusgulBbecken, Anschlisse flir Waschmaschine und
Trockner vorhanden

Olzentralheizung mit Warmwasserbereitung, Kessel
nach Angabe ca. aus 2015,

daneben halbhoch abgemauerter Oltankraum mit
Kunststoffbatterietanks 3 x 1,5 m?

in den Raumen im EG und DG Heizkdrper,
im KG Heizung im Hobbykeller
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Aulenanlagen

6.5 Energieausweis

Vor dem Wohnzimmer auf der Sildwestseite
Terrasse, n. Ang. 2019 vergrolert, Terrassenbelag
aus Holzkunststoff (WPC) in Holzdielenoptik,

auf der Nordwestseite Sichtschutz  als Metall-
konstruktion mit groRen mattierten Glasfeldern,
hinunter zum Garten 3 Stufen.

Garten Uberwiegend Rasenflache mit kleinen
Strauchern, an der Sudwestgrenze ein groler
Nadelbaum, Gartenhaus in der Westecke.

Zum Stichtag ist im Bereich der suddstlichen
Grundstucksgrenze zu Flst. 1398/1 ein provisorischer
Bauzaun aufgestellt.

(Zu diesem Zeitpunkt waren auf den vorderen beiden
Grundsticken Flst. 1398/1 und -/2 Bauarbeiten im
Gange, das neue Doppelhaus befand sich noch im
Rohbau ohne Dachstuhl.)

Ein Energieauswais liegt nicht vor.
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6.6 Unterhaltszustand

Dieses Gutachten stellt keine Bewertung der Bau-
substanz dar. Beschrieben ist nur der beim Orts-
termin offensichtliche Zustand, weitergehende Unter-
suchungen, Bauteil6ffnungen oder technische Funk-
tionsprufungen wurden nicht vorgenommen.

Beim ersten Ortstermin war sichtbar:

- Allgemein guter und gepflegter altersublicher

Zustand, teilweise mit leichten Gebrauchs-
spuren

- Verglasung des Fensters in der Waschkuche

zerbrochen,
Alukaschierung der Zwischensparrendammung
in der Abseite teilweise zerrissen.

Anmerkung:

Diese Wertermittiung. stellt kein- Bausubstanzgutachten dar,
erfullt also nicht den Zweck  einer physikalisch-technischen
Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine Untersuchung auf
Baumangel/-schaden - fand vom _unterzeichnenden Sach-
verstandigen nicht siatt (diesbezliglich wird auf entsprechende
Sachverstandige fir Bauriangel/-schaden verwiesen). Ebenso
wurde - der Bestand grundsaizlich nicht auf schadstoffhaltige/
gesundaheitsschadliche Baumaterialien Gberpriift (z. B. Asbest,
Formaldehyd, etc.). Lie Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile
und Anlageri sowie der technischen Ausstattungen und Install-
ationen (Heizung, Wasser, Elektro, etc.) wurde nicht geprift, im
Guiachten wird grundsatzlich - wenn nicht besonders vermerkt -
die Funktionsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wurden vom
Unterzeichner  keine  Untersuchungen  hinsichtlich  Schall-,
Warme- und Brandschutz (bzw. Brandschutzkonzept), Statik,
Schaalingsbefall, Rohrfrall, Boden-/ Gebaudeverunreinigungen/
Altlasten, Elektrosmog, sonstige schadliche Umweltein-
wirkungen, etc. durchgefihrt bzw. beauftragt.
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6.7 Fotos Haus Sportplatzstr. 20 ¢

Aussenaufnahmen

(Pfeil = Lage Haus Sportplatzsstr. 20 c)

Ansicht v. d. Stralde, rechts Zugang Uber die Ansicht von Stdosten
Nachbargrundsticke (Dienstbarkeitsilache) (am Stichtag 16.04.2025)

Ansicht von Westen (am 30.01.2024) Ansicht von Sudwesten (am 30.01.2024)
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 -6790 7459
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Fotos Haus Sportplatzstr. 20 ¢

Innenaufnahmen am 30.01.2024 Erdgeschoss

Hauseingang, Diele

Esszimmer mit Erker Wohnzimmer
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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Fotos Haus Sportplatzstr. 20 ¢

Innenaufnahmen am 30.01.2024

Flur im DG

Flur, rechts Bad Bad
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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Fotos Haus Sportplatzstr. 20 ¢

Innenaufnahmen am 30.01.2024

Glasschiebetlir zum Bad

Kellerflur mit Treppe zum EG Heizungskeller
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
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7. Angaben zur Bewirtschaftung

7.1 Nutzer

7.2 Bewirtschaftungskosten

Das Haus Sportplatzstr. 20 ¢ (ehemals a) wird zum
Stichtag von der Grundstlickseigentimerin selbst
genutzt, nach Angabe liegen keine Mietverhaltnissen
VOr.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
erfolgt jedenfalls auftragsgemaR grundsatzlich fur
den mietfreien Zustand, d.h. eventuell bestehende
Mietverhaltnisse bleiben bei der Bewertung unbe-
rucksichtigt.

Zu den Bewirtschaftungskosten = und eventuell
bestehenden Versicherungen liegen keine Angaben
VOr.
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8. Beurteilung

8.1 Marktverhaltnisse

8.1.1 Demografie

Nach den Auswertungen der Bertelsmann Stiftung?
ist die Stadt UnterschleiRheim dem Demographietyp
11 zuzuordnen:

,~>ehr wohlhabende Stadte und Gemeinden in
Regionen der Wissensgesellschaft®.

UnterschleiBheim - Demografietyp 13
Sehr wohlhabende Stadte und Gemeinden in Regionen der Wissensgesellschaft

Bevdlkerungsentwicklung 2013 bis 2018

4.0
3N R
SGB-I-Qunte 4 Natiirliche Saldorate

20

.1(0 7
i

Kauflraft Unter 18-J5hrige
_____; 1,0 /

\ /
3
Eiripersonen-Haushzlie // \ Medianalter
ticchqualifiziarte am Wohnort \ ,—/—3 Einwohnerdichte

Hochgualifizierte am Arbeitsort
Mittelwert Typ 11 +  UnterschleiBheim Typ 11

Quelle: Statistische Amter der Lander, BA, ZEFIR, Faktor Familie GmbH, eigene Berechnungen
Datenlizenz Deutschland - Namensnennung - Version 2.0

| Bertelsmann Stiftung

Dementsprechend kann aus demografischer Sicht
mit einer positiven Bevolkerungsentwicklung und
entsprechender Nachfrage nach Wohnraum ge-
rechnet werden.

2 www.wegweiser-kommune.de Ort: Unterschleilheim
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8.1.2 Immobilienmarkt allgemein

Der Gutachterausschuss fur den Landkreis Minchen
gibt keinen Marktbericht heraus. Hilfsweise wird hier
aus den Verodffentlichungen des Gutachteraus-
schusses Munchen (GAA M) zitiert:

Herbstanalyse 2024 des Gutachterausschusses
Minchen: 3

»,Markttrends und Preisentwicklungen

Auf dem Minchner Immobilienmarkt ist im 1.-3.
Quartal 2024 die Anzahl der Kaufvertrdge im
Vergleich zum Vorjahreszeitraum um 31 % ge-
stiegen. Der Geldumsatz sticg dabei 57 % liber das
Vorjahresniveau und lag bei insgesamt rd. 8,2
Milliarden Euro.

Im vorliegenden Eericht werden erste aktuelle Preise
angegeben, soweit gesicherte: Daten vorliegen (vgl.
Seite 8 bis 9). Bei dein Wohnimiiobilien (Eigentums-
wohnungen, Dopnelhaushélftzn und Reihenhé&user)
wurde 171 1.-3. Quartal 2024 in allen Teilmérkten ein
Preisriickgang gegentber dem Vorjahr ermittelt. Im
Janresveriauf lassen  sich gegenliber den ver-
&ffentlichten Zahlen aus dem Halbjahresreport 2024
xaum Freisverinderungen feststellen.

Zur Preisentwicklung von unbebauten Grundstiicken
kann vorerst nur fir den Teilmarkt der Einfamilien-
hausgrunastiicke (individueller Wohnungsbau) eine
Aussage getroffen werden. ...

Weitere Preisentwicklungen

Unbebaute Wohnbaugrundstiicke

Auf Basis der bisher vorliegenden Auswertungen
zeigt sich, dass die Preise fiir individuelle Wohnbau-
grundstiicke (durchschnittliche und gute Wohnlagen)
im 1.-3. Quartal im Mittel um rund 21 % unter den
Bodenrichtwerten zum 01.01.2022 liegen. Zu den
aktuellen Bodenrichtwerten 01.01.2024 liegen die
Preise im Mittel rund 8 % unter dem Richtwert.”

3 Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der LH Minchen, Herbstanalyse 2024
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8.2 Objektsituation

8.2.1 Lagequalitat

Die Sparkassen-Immobiliengesellschaft hat in ihrem
Marktspiegel 2025 fur den noérdlichen Landkreis
Munchen ermittelt:

Kaufpreise
Baugrundstucke

von 1.200 €/m? bis 2.000 €/m?
haufigster Wert 1.400 €/m?
Kaufpreise

freistehende Einfamilienhauser
von 700.000 € bis 1.200.000 €
haufigster Wert 950.000 €

Im Bereich des Landkreises Miinchien stellt die Stadt
Unterschlei3heim eine gut nachgefragte Wohnlage
dar. Die Lage in der Spartplatzsstral3e ist eine Ortlich
mittlere bis gute unad ruhige Wohnlage. Die nahere
Umgebung  ist' gepragt wvon Einfamilienhaus-
bebauung.

Die ortliche Infrastruktur in Unterschleil3heim ist gut,
das Stadtzentrum mit zahlreichen Einkaufsmoglich-
keiten liegt in FulBwegentfernung. Der S-Bahnhof
Lohhoi mit. Anschluss nach Mduinchen ist zu Ful
erreichbar.

8.2.2 Grundstuck Fist. 1398

Das Grundstick ist rlckliegend ohne direkten
Anschluss an eine offentliche Verkehrsflache, der
Zugang und die Zufahrt sowie die Ver- und
Entsorgung ist nur Gber einen schmalen Wegstreifen
uber die zwei vorderliegenden Nachbargrundstucke
moglich. Die entsprechenden Rechte sind als Dienst-
barkeiten  grundbuchrechtlich  abgesichert, die
Nutzung der Zufahrt muss jedoch mit den beiden
anderen Grundsticken geteilt werden, zusatzlich ist
auf dem Bewertungsgrundstiick noch eine Flache
von ca. 15 m? Grolke als ,Wendehammer® fur die
beiden Nachbargrundsticke ausgewiesen. Die
ErschlieRungssituation muss also als beeintrachtigt
bezeichnet werden.
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Zum Stichtag ist das Bewertungsgrundstick mit
einem freistehenden Einfamilienhaus bebaut, eine
Garage ist nicht vorhanden.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des
qualifizierten Bebauungsplans Nr. 89 C Unterschleil3-
heim, Alter Lohhofer Ortsteil. Die baulichen
Moglichkeiten auf dem Grundstuck durften mit der
vorhandenen Bebauung noch nicht vollstandig aus-
geschopft sein.

Anmerkung:

Eine rechtssichere Aussage Uber die moégliche bzw. zulassige
Bebauung des Bewertungsgrundsticks kann nur Uber ein
behordliches Verfahren tber die Stadt Unterschleil3heim erreicht
werden.

8.2.3 Haus Sportplatzstr. 20 ¢ (vormals a)

Das Einfamilierhaus aus dem Baujahr ca. 1987
wurde ca. 2015 teilmedernisiert urnd befindet sich in
durchschnittichem bis gutem Zustand. Die GroRe
des Hauses bzw. die realisierte Wohnflache ist relativ
klein.
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9. Wertermittlung

9.1 Bewertungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind gem. § 6 (1)
ImmoWertV_2021 grundsatzlich das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwert-
verfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begrianden.

Im vorliegenden Fali wird das mit dem Ein-
familienhaus bebaute Grundstlck Fist. 1398 seiner
Art und Nutzung scwie der Datenlage entsprechend
marktiblich nach dem Sachwertverfahren bewertet.
Die Ableituny des Bodenwens erfolgt anhand der
Auswertung vor Kaufpreisen aus der Kaufpreis-
sammluing des &rtiichen Gutachterausschusses. Der
Verkeirswert wird danii unter Berucksichtigung der
Maritverhaiinisse abgeleitet.

Hinweis.

Fur die Ableitung wesentlicher Bewertungsparameter
unq zur Plausibilisierung der Ergebnisse wird auf die
Daten und Auswertungen des ortlichen Gutachter-
ausschusses  zurlckgegriffen. Dabei ist der
Grundsatz der Modellkonformitat zu beachten, hier
§ 10 (2) ImmoWertV_2021:

sLiegen fir den maligeblichen Stichtag lediglich
solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt
worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im
Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grund-
satzes der Modellkonformitét erforderlich ist.”

Deshalb muss im vorliegenden Fall die Bewertung
modellkonform zur damaligen Auswertungspraxis
des Gutachterausschusses erfolgen, damit kénnen
sich Abweichungen bei Bezeichnungen oder Ver-
fahrensgangen gegenliber der ImmoWertV_2021
ergeben bzw. erforderlich sein.
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9.2 Bodenwert

9.2.1 Grundstlcksqualitat

Grundstuck, erschlossen uber die Nachbargrund-
sticke (dinglich gesichert), mit genehmigtem
Bestand bzw. im Geltungsbereich eines qualifizier-
ten Bebauungsplans.

Grundstlcksqualitat:

Bauland, erschlieBungsbeitragsfrei

Das Bewertungsgrundstick ist zum Stichtag mit
einer Dichte von rd. WGFZ 0,3 bebaut (Berechnung
siehe Anlage).

Anmerkung:

Die Bewertung erfoial  fur den ortsublich er-
schlossenen und erschlieBungsbeitragsfreien Zu-
stand.

9.2.2 Indirekter Vergleich - Bodenrichtwert

2 /57 AN

Ausschniit aus dei Bodenrichtwertkarte
zum 01.01.2024 o. M.
(Pfeli = Lage des Bewertungsobjekts)

o .‘.

7
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Bodenrichtwert des Gutachterausschusses im
Bereich des Landkreises Munchen (GAA LRA M)
zum 01.01.2024 in der Richtwertzone des Bewert-
ungsobjekts (14901):

Wohnbauflachen bei WGFZ 0,5 1.900 €/m?

9.2.3 Direkter Vergleich - Kauffalle aus der Kaufpreissammlung
Vom Gutachterausschuss fur Grundstlckswerte im
Bereich des LRA Minchen wurden folgende Ver-
gleichspreise aus der Kaufpreissammlung genannt:
Objektart:
unbebaute Baugrundstlcke bzw. zur Bebauung vor-
gesehene Grundsticke mit vergleichbarer Lage-
qualitat und vergleichbarer Bebaubarkeit bzw. WGFZ
wie beim Bewertungsgrundstrick
(Aus Grinden des Patenscautzes anonymisiert, die Lage der
Grundsticke ist dem Sachverstandigen bekannt.)
Nr. | Datum Flache | realisierb. | Preis /m? Preis/m? | " Beurteilung geschatzter | Preis/m?
WGFZca. | n.Ang. bei WGFZ abweichende Merkmale Werteinfluss | angepasst
05 gegeniber Bewertungsob. (Anpassung) 0,5
2\ Abbruch durch Kaufer,
1 |05.2024 748 m? 055 1.652 €] 1587 € \irkaufca. 1 Jahr vor ST 3% 1.634 €
ricklieg. Hammergrundsttick,
2 | 052024 | 440m?y 0,50 1.557 € 1057 € Abbruch durch Kaufer, 3% 1.604 €
Verkauf ca. 1 Jahr vor ST
Abbruch durch Kaufer,
3 | 06.2024 298 m3 ~ 0,50 1611 € 1611€  \riaufea. % Jahr vor ST 3% 1.659 €
Abbruch durch Kaufer,
4 | 06.2024 298 m?4 0,550 1611 € 1611€  \orkaufca. % Jahr vor ST 3% 1.659 €
Abbruch durch Kaufer,
5 | 08.2024 723m?d 050 1632 € 1632€  \/oriaufca. % Jahr vor ST 3% 1.681 €
5 Anzahl 5 5 5
501 m2 Mittelwert  1.614 € 1.600 € 1.647 €
440 m2 Median 1611€ 1611 € 1.659 €
222 m? Stabw. 37€ 29€ 30 €
44% Var.koeff. 2% 2% 2%)
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457

Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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Legende:

linke Spalten: genannte Originaldaten vor Anpassung

mittlere Spalte: an WGFZ 0,5 angepasster Preis (mit den
Faktoren aus der Richtwertliste)

graue Spalten: Beurteilung der abweichenden Merkmale und
geschatzter Werteinfluss,

rechte Spalte: qualitats- und zeitangepasster Vergleichspreis,
(vorgenommene Anpassung siehe Text, dabei wurden ggf.
mehrere Einzelfaktoren zusammengefasst)

ST = Stichtag, BO = Bewertungsobjekt

Die Auswertung der Vergleichspreise ergibt:

1. Der geschatzte Werteinfluss der gegenuber
dem Bewertungsobjekt abweichenden Merk-
male ist als Anpassung an die Qualitat des
Bewertungsobjekts zu verstehen, d.h.
schlechtere Qualitétsmerkmale eines Ver-
gleichsobjekts flhren zu positiver Anpassung
und umgekehrt.

2.  Aufgrund der zeitlicien Nahe der Vergleichs-
kauffalle und der Entwicklung des Immobilien-
markies - in diesem Segment erfolgt keine
weitere Zeitanpassung.

3.  ~Alle Vergleichsobjekte liegen in der Nahe des
Bewertungsobjextes in derselben Bodenricht-
wertzone Die Erschliefungssituationen sind
jeweils auch beeintrachtigt, teils als Hammer-
grunastick, teils mit Rechten belastet.

4. . Die bauliche Nutzbarkeit der Vergleichsobjekte
ist gut mit der des Bewertungsgrundsticks ver-
gleichbar. Die Anpassung an die WGFZ des
Bodenrichtwertgrundstticks von 0,5 erfolgte mit
den Umrechnungsfaktoren aus der Bodenricht-
wertliste.

5. Bei den Vergleichsobjekten ist jeweils der
Abbruch des Bestands durch die Kaufer
vereinbart, hierfir wurde zur Anpassung an den
fiktiv unbebauten Zustand jeweils ein Zuschlag
von 3 % angesetzt.

6. Der Mittelwert der angepassten Verkaufspreise
der Vergleichsobjekte liegt bei rd. 1.647,- € pro
m?2-Grundsticksflache, mit einer Standard-
abweichung (Variationskoeff.) von rund 2 %, der
Medianwert liegt bei rd. 1.659,- €/m2.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459

www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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9.24 Bodenwert Flst. 1398

Aus den direkten Vergleichen ergibt sich ein an die
Merkmale des Bewertungsgrundsticks und die
Marktentwicklung angepasster Mittelwert von rd.
1.647,- €/m? (bei WGFZ 0,5).

Das von diesem Bodenwertansatz abweichende Mal}
der baulichen Nutzung des Bewertungsgrundstlcks
ist noch zu bertcksichtigen.

Mit einer angenommenen Nutzbarkeit in der Grélken-
ordnung der GFZ des Bebauungsplans von 0,4
ergibt sich:

Aus den Vergleichspreisen abgeleiteter ange-
messener Bodenwertansatz rd. 1.647,- €/m?
bei WGFZ 0,5

Anpassung an die angenommene WGFZ des
Bewertungsgrunastiicks von 0,4 mit den
Umrechnungsfaktoren aus der Boclenrichtwertliste:
1.647,- €/m? x (0,627/0,690) = rd. 1.497,- €/m?

Grundsticksgroise Flst. 1398: 474 m?
Rodenweriansatz

Grundstuck Flst. 1358, Gmkg. Unterschleil3heim,
fur die Sachwertermittiung

474 m* x 1,497 - €/m? = 709.578,- €

gerundet: 710.000,- €
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 -6790 7459

Herbert Schlatt
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9.3 Sachwertermittiung

9.3.1 Systematik

Normalherstellungskosten

Multiplikation mit Bezugseinheit

n
ggf. Zuschlag fiir nicht erfasste
werthaltige einzelne Bauteile

durchschnittliche Herstellungskosten der
baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen)

Die Sachwertermittiung erfolgt in Anlehnung an das
Sachwertverfahren nach §§ 35 - 39 ImmoWertV.

rfahrungssatze/ Schatzung fiir die bauliches

durchschnittliche Herstellungskosten/ ]
Ei n
Aulenanlagen und sonstlgen Anlagen

Multiplikation mit Regional- und
Alterswertminderungsfaktor

; Bei Zugrundelegung
i durchschnittlicher
Herstellungskosten: gg'.
‘Multiplikation mit Regionalfaktor und
Aiterswer‘tmmden agsfaktor

Anlagen

——

=
[Avodéuﬁger Sachv‘c*'t der baulichen L Bodenvert ]

uBenanlagen una sonstigen Aniagen
- LN,

vorldufiger Sa-hwert ]

markeangepassier vorlaufiger Sachwert J

gbf Berucknchugung be or

derer ob}ektspenﬁscher Grundsticksmerkmale

Die Ermittlung der Herstellungskosten erfolgt in
Anlehnung an die ImmoWertV, Anlage 4, Ziff. lll,
Normalherstellungskosten. Die Kostenkennwerte der
NHK 2010 sind in Euro/m? Brutto-Grundflache
(€/m*BGF) angegeben. Sie erfassen die Kosten-
gruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In Ihnen
sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Bau-
nebenkosten (Kostengruppen 730 und 771 der DIN
276) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den
Kostenstand des Jahres 2010.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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9.3.2 Sachwert der baulichen Anlagen

Ermittlung in Anlehnung an das Auswertungsmodell
des Gutachterauschusses Miinchen*

Objekt Sportplatzstr. 20 ¢
Objektdaten - Berechnungsgrundlagen

Objektart EFH
Geschosse KG, EG, ausgeb. DG
Gebaudeart It. NHK 2010 1.01
Standardstufe (gewichtet, gerundet) 3,0
gewichteter Kostenkennwert (n. NHK 2010) 835 €/m*BGF
darin enthaltene Baunebenkosten 17 %
Brutto-Grundflache (BGF) Haus: 240 m?
Gewohnliche Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag {Normgebaude)
Wertermittlungsstichtag A\ _16.04.2025
Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag RN 187,2
Gewohnliche Herstellungskosten

zum Wertermittlungsstichtag (Normgebéaude) | ~\ 1.563 €/m*BGF
Gewohnliche Herstellungskosten

eines Neubaus (Normgeb&ude) insgesamt: | 375.149 €

Regionalisierung der gewdhnlichen Hersfellungskostén
kombinierter Orts- und Regionalfaktor

(gem. Berechnungsmodell des ortl: GAA) | 1,288
ortsspezifische gewohnl. Hersteilungskosten
zum Wertermittiungsstichtag (Normgebéude) 483.192 €

Alterswertminderung

(fiktives) Baujahr {1993) 1987
(fiktives) Alter 32 Jahre
Ubliche Gesamtinuizungsdauer (GND) 70 Jahre
wirtschaftl. Restnutziinasdauer (RND) 38 Jahre
Alterswertminderungsfaktor (linear) 0,5429
Vorlaufiger Sachwert

der baulichen Anlagen 262.304 €

Vorlaufiger Sachwert d. baulichen AuRenanlagen
Ansatz gem. Modell des oértlichen GAA

- im Sachwertfaktor erfasst nein
- in % der alterswertgemind. Herstell.Kost. 5%
Betrag 13.115 €

4 vgl.: Gutachtachterausschuss Minchen, Jahresbericht 2023, S. 58

dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 -6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Erlauterungen:

Gebaudeart:

Standardstufe:

Baupreisindex:

Regionalisierungsfaktor:

Alterswertminderung:

Aussenanlagen:

Das EFH Sportplatzstr. 20 ¢ umfasst KG, EG sowie
ein ausgebautes DG, dementsprechend erfolgt die
Einstufung als Gebaudetyp 1.01 nach NHK 2010.

Die NHK 2010 unterscheiden 5 Gebaudestandard-
stufen, wobei die Stufe 1 dem einfachsten und die
Stufe 5 dem hochsten Standard entspricht.> Aus der
Gebaudeart und der Standardstufe ergibt sich der
gewichtete Kostenkennwert.®

Im vorliegenden Fall wird den Objektmerkmalen
entsprechend (s. 6.3, 6.4) als Einstufung des Objekts
vorgenommen: Standardstufe gerundet: 3,0
Ansatz gewichteter Kostenkennwert: 835 €/ m?BGF

gem. Verodffentlichung des Statistischen Bundesamts
Indexstand Feb. 2025 —|. Quartal 187,2
(umbasiert auf 2010 = 100)

gem. Berechnungsmiodell des ortlichen GAA:
BK! Baukastenfaktor 2024, Lkr. Minchen 1,288

ublicne Gesamtnutzungsdauer (GND) in Anlehnung
an das Modell des GAA Munchen:

Standardstufe 3,0: 70 Jahre
Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND) in
Anlehinung an ImmoWertV, Anl. 2,
Modernisierungsgrad 8 Punkte entspricht ,mittlerer
Viodernisierungsgrad®

damit ergibt sich zum ST in 2025 rechnerisch:
modifizierte Restnutzungsdauer (RND) rd. 38 Jahre

Ansatz gem. Modell des ortlichen Gutachtachteraus-
schusses: ,Aullenanlagen wurden pauschal mit 5 %
des Sachwerts bericksichtigt bzw. es wurden
mindestens 5.000 € unterstellt.” *

5 siehe ImmoWertV, Anlage 4, Ziff. Ill, Normalherstellungskosten, (beigeflgt in den Anlagen)
6 siehe ImmoWertV, Anlage 4, Ziff. |, Kostenkennwerte
7 Gutachtachterausschuss Minchen, Jahresbericht 2023, S. 58

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459

www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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9.3.3 vorlaufiger Sachwert

Zusammenfassung Vorlaufiger Sachwert

Die Addition des Bodenwertansatzes und der
vorlaufigen Sachwerte der baulichen Anlagen ergibt
den vorlaufigen Sachwert:

Bodenwert (siehe gesonderte Ermittlung)

- Flst. 1398 710.000|€

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 262.304 €

Vorlaufiger Sachwert Au3enanlagen 13.115 €
Summe vorlaufiger Sachwert 985.419 €

9.3.4 Sachwert

Vorlaufiger Sachwert
Grundstuck Flist. 1398, Gmkg. Unterschleillheim,
bebaut mit dem EFH Sportpiatzstr. 20 ¢

985.419,- €

Der vorlaufige Sachwert ist gemall der Systematik
der Immo\WertV an die jeweiligen Marktverhaltnisse
anzupassen (Marktanpassung).

Im.vorliegeinden Fall handelt es sich um ein relativ
Kiemes [infamilienhaus auf einem Grundstuick,
dessen  bauliche Moglichkeiten nicht vollstandig
ausqgeschopft sind. Die Erschlielungssituation und
die Mikrolaga hinter den hoheren Vordergebauden ist
beeintrachitgt. Eine Garage oder ein KFZ-Stellplatz
ist nicht vorhanden.

Ein wirtschaftlich handelnder und risikobewusster
Interessent wird diese Besonderheiten in seine Kauf-
preisiberlegungen mit einbeziehen. Als markt-
gerecht wird ein Abschlag von rd. - 5 % eingeschatzt,
das entspricht einem Marktanpassungsfaktor von

0,95
Zusammenfassung Vorlaufiger Sachwert
Bodenwert (siehe gesonderte Ermittlung)
- Flst. 1398 710.000| €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 262.304 €
Vorlaufiger Sachwert Auflenanlagen 13.115 €
Summe vorlaufiger Sachwert 985.419 €
objektspezifischer Sachwertfaktor (s. Anm.) 0,95
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 936.148 €
gerundet: 940.000 €
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale
liegen nicht vor, der Sachwert ist hier gleich dem
vorlaufigen Sachwert.

Sachwert

Grundstuck Flst. 1398, Gmkg. Unterschleil3heim,
bebaut mit dem EFH Sportplatzstr. 20 ¢

zum Stichtag 16.04.2025

gerundet: 940.000,- €

9.4 Ableitung des Verkehrswerts

Fur das Bewertungsgrundstuck wurde ermittelt:

Sachwert als bebautes  Grundstick mit dem EFH
Sportplatzstr. 20 ¢
(s.9.3.4) 940.000,- €

Der Verkehrswert wird direkt aus dem Sachwert des
Grundstucks im bebauten Zustand abgeleitet und ist
entsprechend der Genauigkeit der Eingangsgrof3en
marktiitlich gerundet:

Verkehrswert

Grundstuck Flst. 1358, Gmkg. Unterschleillheim,
bebaut mit deny EFH Sportplatzstr. 20 ¢

zum Siichtaqg 16.04.2025

gerundet: 940.000,- €

(i.W.: neunhundertvierzigtausend_Euro)

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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10. Zusammenfassung Verkehrswert

Das Bewertungsobjekt liegt in der Stadt Unterschleil3heim in mittlerer bis guter
und ruhiger Wohnlage, die ortliche Infrastruktur ist gut.

Das Bewertungsgrundstiick Fist. 1398, Gmkg. Unterschleiheim hat eine
Grofle von 474 m?. Das Grundstlck ist rlickliegend ohne direkten Anschluss
an eine offentliche Verkehrsflache, der Zugang und die Zufahrt sowie die Ver-
und Entsorgung ist nur Uber einen schmalen Wegstreifen Uber die zwei
vorderliegenden Nachbargrundsticke moglich. Die entsprechenden Rechte
sind als Dienstbarkeiten grundbuchrechtlich abgesichert.

Das Haus Sportplatzstr. 20 c ist ein freistehendes Einfamilienhaus, Baujahr
ca. 1987, mit KG, EG und ausgebautem DG. Es wurde ca. 2015 teil-
modernisiert und befindet sich in durchschnittlichem bis gutem Zustand. Die
Wohnflache ist mit ca. 101 m? relativ klein.

Eine Garage oder ein KFZ-Stellplatz ist nicht vorhander.

Das Grundstick und das Haus Nr. 20 c wird von der Eigentimerin selbst
genutzt, Mietverhaltnisse bestehen nach Angabe nicht.

Unter Berucksichtigung der bekannten weribiidenden Faktoren wird das
Grundstick Flst. 1398, Ginkg. UnterschleiRheim, bebaut mit dem frei-
stehenden Einfamilienhaius Sportpiatzstr. 20 ¢, im Bestand und lastenfreien
Zustand zum Stichtag 16.04,2025 fGr das Zwangsversteigerungsverfahren
bewertet zu

940.000,- €

(i.W.: neunhundertvierzigtausend_Euro)

Muinchen, 23.04.2C25

gez. Herbert Schiatt Rundstempel
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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Vorbemerkung: Berechnungsgrundlage sind die genehmigten Bauplane von
1987 sowie die Berechnungen aus dem Bauakt, erganzt
durch Skizzen vom Ortstermin. Die darin angegebenen
Male und Flachen werden als richtig vorausgesetzt.

Soweit keine MalRe angegeben sind, ist die Berechnung
Uberschlagig.

Die Berechnungen und Aufstellungen dienen nur fur dieses
Gutachten und sind fur eine andere Verwendung nicht
geeignet.

Flachenaufstellung:

Sportplatzstr. 20 ¢ (vormals 20 a)

Die Flachen sind aus den genehmigten Bauplanen

Ubernommen worden, ein ortliches Aufmal’ wurde nicht erstelit.

Teilweise wurden die Male bzw. Flachen graphisch aus den PlZnen itbernommier,

die Berechnung bzw. die Ergebnisse sind deshalb nur Gberscnlagig.

Es wird davon ausgegangen, dass es sich um Rohbaumalte handelt,

es erfolgt ein Abzug fur Putz in Hohe von -3%

Flachen laut Planeintrag in den genehmigter Planen

Haus Sportplatzstr. 20 ¢ (vormals: 20 a)

Bebaute Flache:

Haus =9,615%(8,99-0.375) = 78,03 n?
Erker \ 2,98 m?
Wohnhaus 81,00 m* rd. 81 m?
Geschossflache: (wertreievante GF, Uberschlagig, entspr. Def. des GAA)
Haus
Erdgeschoss = 81,00 m?
Dachgeschoss ca. 70% des EG o. Erker = 54,62 m?
Geschossflache Haus 135,62 m? rd. 136 m?

Bruttogrundflache (BGF): (Uberschlagig)

Haus

Kellergeschoss wie beb. Flache EG = 81,00 m?

Erdgeschoss wie beb. Flache EG = 81,00 m?

Dachgeschoss wie EG ohne Erker = 78,03 n?

BGF gesamt 240,03 m* = 240 m?
dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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Haus Sportplatzstr. 20 ¢ (vormals: 20 a)

t. Wohnflachenberechnung im Bauakt

EG

Windfang = 4,90 m?

Garderobe = 1,27 m?

wC 2,38 m?

Klche = 8,19 m?

Speis = 1,67 m?

Essen = 9,83 m?

Wohnen = 22,60 nv?

Arbeitszimmer = 8,02 m?

DG

Galerie = 522 m?

Bad = 6,45 m?

Schlafen = 11,29 m?

Kind 2 7,81 m?

Kind 1 NN A 7,96 m*

Summe (Rohbaumalie) 97,59 in?

Putzabzug -3,00% -2,33 m?

Summe Wohnflache beheizt N N\ 94,66 m?

Terrasse zu 1/2 3,90 m?

Balkon DG ca. zu 1/2 2,04 m?

Summe Wohnflache It. Plan - 100,60 m? rd. 101 m?

dbuv. Sachverstandiger Nabburger Str. 8 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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Standardstufen Einfamilienhauser

(ImmoWertV, Anlage 4)

1. Beschreibung der Geb3udestandards fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhiuser

schalter (Fl-Schalter),
Leitungen teitweise
auf Putz

verteilung und Kippsiche-
rungen

Warmetauscher, mehrere
LAN- und Fernsehanschlisse

Standardstufe Wagungs-
1 2 3 4 5 antail
Aulenwande | Holzfachwerk, ein-/zweischaliges ein-fzweischaliges ‘Yerblendmauerwerk, aufwendig gestalttete Fassaden
Ziegemauerwerk; Mauerwerk, MMauerwerk, zweischalig, hinterlUftet, mit konstruktiver Gliederung
Fugenglattstrich, Putz, | z. B, Gitterziegel oder | z. B. aus Leichtziegeln, Vorhangfassade {Saulenstellungen, Erker ete.),
Werkleidung mit Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, {z. B. Maturschiefer), Sichtbeton-Fertigteile,
Faserzementplatten, verputzt und gestrichen | Gasbetonsteinen; Warmedammung Matursteinfassade, Elemente
Bitumen-Schindeln oder Holzverkleidung; Edelputz; {nach ca. 2005) aus Kupfer-/Eloxalblech,
oder einfachen nicht zeitgema Ber Warmedammverbund- mehgeschossige Glasfassaden; 23
Kunststoffplatten; Warmeschutz system oder Démmung im Passivhaus-
kein oder deutlich (vor ca. 1995} Wérmeddmmputz standard
nicht zeitgemaBer {nach ca. 1995}
Warmeschutz
{wor ca. 1980)
Dach Dachpappe, einfache Beton- Faserzement-Schindeln, | glasiette Tondachziegel, hochwertige Eindeckung
Faserzementplatte n/ dachsteine oder beschichtete Flachdachausbildung z. B. aus Schiefer oder
Wellplatten; Tondachziegel, Betondachsteine und thw. als Dachterrassen; Kupfer, Dachbegriinung,
keine bis gerings Bitumenschindeln; Tondachziegel, Kanstruktion in befahrbares Flachdach;
Dachdammung nicht zeitgema ke Falienabdichtung; Brettschichtholz, schweres | aufwendig gegliederte
Dachdammung Rinnen und Fallrohre Massivflachdach; Dachlandschaft, sichtbare 15
{vor ca. 1995} aus Zinkblech; besondere Dachformen, Bogendachkonstruktionen;
Dachdammung z. B. Mansarden-, Walmdach; | Rinnen und Fallrobre
{nach ca. 1995) Aufsparrenddmmung, aus Kupfer;
uberdurchschnittliche Démmung im Passivhaus-
Dammung (nach <a. 2005} standard
Fenster und | Einfachverglasung; Zweifachverglasung Zweifachverglasung Dreifachverciasung, groBe, feststehende Fenster-
AuBentiren einfache Holztiren {vor ca. 1985}); {nach ca. 1995), Sonnenschuzgles, ndchen, Spezialverglasung
Haustiir mit nicht Rollldden {manuell); aufwendigere Rahmen, {Schall- und Sonnenschitz);
zeitgemalem Haustir mit zeitgemaiem | Rolldden (elektr.); AuBentlren in hochwertigen 11
Warmeschutz Wiarmeschutz héherwenige Tlrariage Materiaiien
{vor ca. 1995} {nach ca. 1995) z. E. mit Seitenteil,
Lesonderer Einbruchachutz
Innenwande | Fachwerwande, massive tragende nicht tragende Sichtmauerwerk, gestatete Wandablaufe
und -tiren einfache Innerw&nde, nicht Innerwinde in massiver | Wandvertaizlungen iz. B. Pfeileraorlagen,
Putze/Lehmputze, tragende Wande in Ausfihrung bzw. mit {Holznane 2le); abgesetzte oder geschwungene
einfache Kalkanstriche; | Leichtbauweise Ddammmateria! gefitie Wassivioiztien, Wand partien);
Flllungstiren, (z. B. Holzstinderwiinde | Stinderkonstruklionen; . Schichetirelemente, Vertédfelungen (Edelholz, Metall), 11
gestrichen, mit mit Gipskarton}, schwers: Tdren, Holz- Glastlren, suukturierie Akkustikputz, Brandschutz-
einfachen Beschldgen | Gipsdielen; zargen Turblétter verkleidung;
ohne Dichtungen leichte Turen, Stahl- raumhohe aufwendige
zargen Turelemante
O\ Spndardsuja Wagungs-
1 2 3 I 4 5 anteil
Decken- Holzbalkendecken Holzbalkendeci:en Bsten- und Holzoglken- | Decken mit gréBerer Decken mit grofen
konstruktion | ohne Flllung, mit Filllung, decken mit Tritt- upd Spannweite, Spannweiten, gegliedert,
und Treppen | Spalierputz; Kappendecken; Luftsehallszhutz Deckenverkleidung Dec kermvertdfelungen
Weichhaolztreppen Stank uder Harthalz- 12. B, sehwimmander (Holzpaneele/Kassetten), {Edelhalz, Metall);
in einfacher Art und treppen in einfashier Art | Estricil; gewendelte Treppen breite Stahlbeton-, Metall- 11
Ausfihrung; unt Ausfihrung geradldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, oder Hartholztreppenanlage
kein Trittschallschutz aus Stahlbeton oder Hartholztreppenanlage mit hochwertigem Gelander
Stahl, ifarfentreppe, in besserer Art und
Trittschallschutz Ausfiihrung
FuBbdden chne Belag Linoleum-, Teppicin- Linoleum-, Teppich-, Matursteinplatten, hochwertiges Parkett,
Laminat- unc PVC- Laminat- und PVC- Fertigparkett, hochwertige hochwertige Natursteinplatten,
Baden einfach er At Biden besserer At und | Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Edelholzbiden auf
und Ausfihrung Ausfiibrung, Fliesen, hochwertige Massivhaolz- gedammter Unterkonstruktion 3
Kunststeinplatten béden auf geddmmter
Unterkonstruktion
Sanitar- einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, Dusche |1 Bad mit WC, Dusche |1 bis 2 Bader mit th. mehrere grofiziigige,
einrichtungen | Stand-WG; oder Badewanne; und Badewanne, zwei Waschbecken, thw. hochwertige Bader, Gaste-WC;
Installation auf Putz; einfache Wand- und Géste-WC; Wand- und Bidet/Urinal, Gaste-WC, hochwertige Wand- und Boden-
C‘.Hfartrenarstrich, Bodenfliesen, teilweise | Bodenfliesen, raumhoch | bodengleiche Dusche; platten {oberflachenstrukturiert, 9
einfache PVC-Boden- | gefliest gefliest Wand- und Bodenfliesen; Einzel- und Flichendekors)
beldige jeweils in gehobaner CQualitét
Heizung Einzelifen, Fem- oder Zentral- elektronisch gesteuerte FuBbodenheizung, Solarkollektoran flr
Schwerkraftheizung haizung, einfache Fern-ader Zentralheizung, | Solarkallektoren fr Warmwassererzeugung und
Warmluftheizung, Miedertemperatur- oder | Warmwassererzeugung, Heizung, Blockheizkaftwerk,
einzelne Gas- Brennwertkessel zusdtzlicher Kaminanschluss | Warmepumpe, Hybrid-Systeme,
auBenwandtharmen, aufwendige zusitzliche £l
Machtstromspeicher-, Kaminanlage
FuBbodenheizung
{vor ca. 1995}
Sonstige sehr wenige wenige Steckdosen, zeitgemidBe Anzahl an zahlreiche Steckdosen Video- und zentrale
technische Steckdosen, Schalter Schalter und Siche- Steckdosen und Licht- und Lichtausldsse, Alarmanlage, zentrale Liftung
Ausstattung | und Sicherungen, kein | rungen ausldssen, Zihlerschrank | hochwertige Abdeckungen, mit Wirmetauscher,
Fehlerstromschutz- {ab ca. 1985} mit Unter- | dezentrale LUftung mit Klimaanlage, Bussystem 6
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ETW Eigentumswohnung
EW Ertragswert

EZ Erbbauzins

FNP Flachennutzungsplan
GAA Gutachterausschuss
GB Grundbuch

GBO Grundbuchordning
GE Gewerbegeziiet

GF Geschossfléche

GFZ Geschossflachenzahl
GG Grundgesetz

Gl  Industriegebiet

GND Gesamtnutzungsdauei
GRZ Grundflachenzahl
GFZ Geschossflachenzahl
ha  Hektar (= 10.000 m?)
hG hoherwertiges Gewerbe
i.D. im Durchschnitt

Sportplatzstr. 20 c, Ushim. Grundstlick Flst. 1398, Anlage
Az: 1514 K 123/23 bebaut mit freisteh. EFH Seite 4 von 4
Abkurzungsverzeichnis

Abt. Abteilung LBK  Lokalbaukommission

AG Amtsgericht LG Landgericht

Anm. Anmerkung LL Luftlinie

Art.  Artikel LZ Liegenschaftszinssatz

AR/AK Abstellraum/-kammer MD Dorfgebiet

BauGB Baugesetzbuch MEA  Miteigentumsanteil

BauNVO Baunutzungsverordnung MFH  Mehrfamilienhaus

BayBO Bayerische Bauordnung MI Mischgebiet

BBauG Bundesbaugesetz MK Kerngebiet

BBe Besondere Betriebseinrichtungen Nfl. Nutzflache

BBt Besondere Bauteile NHK  Normalherstellungskosten

BBP Bebauungsplan oG Obergeschoss

BEL Bauerwartungsland OLG Oberlandesgericht

BewG Bewertungsgesetz PV Photovoltaik

BGB Biirgerliches Gesetzbuch RE Jahresreinertrag

BGF Brutto-Grundflache RH Reihenhaus

BRI  Bruttorauminhalt REH ' Keiheneckhaus

Il. BV Zweite Berechnungsverordnung RMH Reihenmittelhaus

DG Dachgeschoss RND  Restnutzunasdauer

DH/DHH Doppelhaus/Doppelhaushalfte RoE  dJahresrohertrag

DIN Deutsche Industrie Norm Rspr, Rechtsprechung

ebf. erschlieBungsbeitragsfrei RW Richtwzrte

ebp. erschlieBungsbeitragspflichtig SE Sondereigentum

EFH Einfamilienhaus SNR _ Sondernutzungsrecht

EG Erdgeschoss 30 Sondergebiet

STABW Standardabweichung

SV Sachverstandiger

SW Sachwert

TE Teilungserklarung

TG Tiefgarage

uG Untergeschoss

VG Vollgeschoss

VO Verordnung

VP Verkaufspreis

VKW  Verkehrswert

WA Allgemeines Wohngebiet
WB Besonderes Wohngebiet
WE Wohnungseinheit

WEG Wohnungseigentumsgesetz

WertR Wertermittlungsrichtlinien
WEF/Wfl. Wohnflache

WGFZ wertrelevante GFZ
WoFIV Wohnflachenverordnung

i.d.F. in der Fassung WR Reines Wohngebiet

i.M. im Mittel WS Kleinsiedlungsgebiet
ImmoWertV WW  Warmwasser
Immobilienwertermittlungsverordnung WWV  Warmwasserversorgung
KAG Kommunalabgabegesetz ZFH  Zweifamilienhaus

KG Kellergeschoss ZH Zentralheizung

Koeff. Koeffizient yAY Zwangsverwalter(in)

KP  Kaufpreis
KW Kaltwasser
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