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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag, Unterlagen und Recherchen
Auftraggeber: Amtsgericht Minchen, Abteilung flir Zwangsvollstreckung in das
unbewegliche Vermégen,
Infanteriestral3e 5, 80325 Miinchen
Auftrag: Gutachten Uber den Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB

Gegenstand der
Wertermittlung:

Verwendungszweck:

Datum Beschluss:

Wertermittlungsstich-
tag:

Qualitatsstichtag:

Arbeitsunterlagen:

Recherchen:

Objektbesichtigung:

Grundstulicke Flurstiicke Nr. 1710/46, 1710/57, 1710/58,
2/24-Anteil (Abt. I/1x], 1xIl) am Grundstuick Flurstiick Nr.
1710/49, jeweils Gemarkung Unterhaching,
EichendorffstraRe 60a, 85521 Ottobrunn;

Die verbaute Photovoltaik-Anlage mit Batteriespeicher ist nicht
Bewertungsgegenstand (Zubehori. S. § 97 BGB);

Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren

29.11.2023

25.04.2024

Wertermittlungsstichtag

e Grundbuchausziige vom 28.08.2023

e Genehmigungs-/Tekturpldne M. 1:100 und -Bescheide vom
19.10.2001/24.10.2002 mit Baubeschreibung, Flachenbe-
rechnung, Nachweis Vollgeschol}

e Flurkartenauszug M. 1:1.000 vom 08.12.2023

e Auskinfte des Gutachterausschusses im Bereich des Land-
kreises Miinchen (Kaufpreissammlung, Bodenrichtwert)

¢ Onlinerecherche Bauplanungsrecht

e Onlinerecherche Immobilienmarkt

11.01.2024;
der Abbildung von Objektfotos wurde widersprochen;
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1.2

Hinweise

Grundlagen und Untersuchungsumfang:

Es wird von der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen ausgegan-
gen. Eine Priifung hinsichtlich erfolgter Genehmigungen erfolgt nicht. Untersuchungen zum Bau-
grund (z. B. Altlasten), von nicht sichtbaren Bauteilen (z. B. zerstérende Untersuchungen hinsicht-
lich ,versteckter Mangel und Schaden) sowie zur Standsicherheit (Statik) erfolgen nicht. Untersu-
chungen zur Bauphysik (Schall- und Warmeschutz, energetische Eigenschaften) und zu Immissio-
nen (Bundesimmissionsschutzgesetz) werden nicht vorgenommen. Der Ansatz von Flachen und
Rauminhalten erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Plane, ein Aufmal’ erfolgte nicht. Die Grund-
stiicksgréRRe wird nach Angabe im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs angesetzt, eine Uberprii-
fung erfolgt nicht. Soweit das Ergebnis auf Annahmen oder ungeprift tbernommenen Informatio-

nen beruht, besteht der Vorbehalt der Nachprtfung.

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit dem vorliegenden Genehmigungsplan wurde abgeglichen.
Aufteilung und Dimension entsprechen im Wesentlichen den Plandarstellungen. Abweichungen

wurden skizzenhaft ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und Richtigkeit erganzt.

Haftung:

Eine Haftung tiber den Verwendungszweck des Zwangsversteigerungsverfahrens hinaus wird aus-
geschlossen. Fir die in den verwendeten Plananlagen enthaltenen Angaben wie z. B. Mal3e wird

keine Haftung ibernommen.

Urheberrecht:

Das Gutachten darf ganz oder auszugsweise nur mit Zustimmung des Verfassers Zwecken aul3er-
halb des Zwangsversteigerungsverfahrens verwendet bzw. Dritten weitergegeben oder im Internet
veroffentlicht werden. Beziglich im Gutachten verwendeter Karten, Plane, Skizzen, Fotos usw. be-

steht der Rechtevorbehalt des Urhebers, eine Weitergabe an Dritte ohne Zustimmung ist untersagt.

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021):

Bei Erstellung von Verkehrswertgutachten ab dem 01.01.2022 ist unabh&ngig vom Wertermitt-
lungsstichtag die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) anzuwenden. Die
in diesem Gutachten verwendeten Daten wurden weitgehend vor dem 01.01.2022 auf Grundlage
des jeweils geltenden Modells erhoben und ausgewertet. Bei modellkonformer Bewertung kénnen
daher gemaf § 10 Abs. 2 ImmoWertV Abweichungen bei Bezeichnungen oder Verfahrensgangen

gegeniber der ImmoWertV 2021 erforderlich sein.
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Rechtliche Gegebenheiten
2.1 Grundbuch
Bestand Wohnhaus:
Amtsgericht  Minchen
‘Grundbuch von Unterhaching man 28299 Bestandsverzeichnis
Ud. Nr. |Bisherige Bezelchnung der Grundsticke und der mit dem Bigenfum verbundenen Rechte Grode
der |¥d. Nr. d. Gemarkung
Grund- | Grung- Flurst Wirtschoftsart und Lage
sticke | sticke oot ha | a| m
a/b c
1 2 3 4
1 - 1710/46 Ottobrunn, EichendorffstraRe 60a, 31|12
Gebaude- und Freiflache
1710/57 Ottobrunn, Nahe Eichendorffstrafe, 15
Gebaude- und Freiflache
1710/58 Ottobrunn, Nahe Eichendorffstrafe, 70
Verkehrsfldche
Eigentumer:
Aus Grinden der Anonymisierung keine Angabe.
Lasten und Beschrénkungen in Abteilung II:
1 |1 astend an Flst. 1710/46:
atellitenanlagenrecht fir den jeweiligen Eigentimer von
rundstiick FINr. 1710/56; gemidR® Bewilligqung vom 23.03.2007
RNr. 438 Notar Ellert, Minchen; Rang vor Abt. III/1,2;
ingetragen am 02.04.2007 und dbertragen am 09.07.2007.
2 1 runddienstbarkeit (Photovoltaikanlagenrecht) fir den je-
eiligen Eigentimer
es Grundstucks Flurstick 1710/56 BVNr. 1 in Blatt 28360;
ema® Bewilligung vom 10.06.2022, UVZ-Nr. 1059, Notarin
f ; Rang vor Abt., III/1,2; eingetragen am
3 1 Die 2Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Minchen, AZ: 1514
K_?37/20g3); eingetragen am 28.08.2023,

Bestand Zufahrt:

Amtsgericht Minchen Enlagebo
Grundbuch von  Unterhaching Bond 3071  pla 171429 Bestandsverzeichnis
Lid. Nr. | Bisherige Bazeichnung der Grundshicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechie GraBe
der |Hd.Nrd, Gemerkung |
Grund: | Grund- Flurstick ] Wirtschaftsart und Loge ha I e | gm
sticke | sticke o/b I e l
1 2 3 4
' |
1 - Unterhaching l An der Eichendorffstrafle, Strafle -- | =3 |87
1710/49 '. ‘ . l
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2.2

2.3

Eigentimer:

Abt. I/1xl, 1xIl: aus Grinden der Anonymisierung keine Angabe.

Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il:

25 |1  |Pie Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Am Anteil |Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Minchen, AZ: 1514
Abt. K 237/2023); eingetragen am 28.08.2023.

I/1xI,1xII

Hypotheken-, Grund- und Rentenschulden in Abteilung Ill:

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten, wie Rentenzahlungen, Grundschulden
und Hypotheken, bleiben bei der Bewertung unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragun-

gen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreissumme auswirken kénnen.

Beurteilung der Lasten und Beschrankungen

Die Bewilligungsurkunde zu den Eintragungen Ifd. Nr. 1 und 2, betreffend ein Satellitenanlagen-
recht und ein Photovoltaikanlagenrecht zugunsten der nordwestlich benachbarten Doppelhaus-
halfte, wurde nicht recherchiert. Nach Angabe gilt das Photovoltaikanlagenrecht teilweise gegen-
seitig. Die Nutzung des Bewertungsobjekts, auch in Form einer Photovoltaikanlage, ist aufgrund
der Erkenntnisse vor Ort nicht eingeschrankt. Ein wirtschaftlicher Nachteil ist nicht bekannt. Ein

Werteinfluss ist nicht feststellbar.

Die Zwangsversteigerungsvermerke haben keinen Einfluss auf den im Rahmen der Zwangsverstei-

gerung zu ermittelnden Verkehrswert nach § 194 BauGB.

Miet- und Pachtvertrage

Gemal Angabe besteht kein Mietverhaltnis.

Hausverwaltung

Die gemeinschaftliche Zufahrt Flurstiick Nr. 1710/49 erfordert eine gemeinschaftliche Verwaltung
und Bewirtschaftung. Angaben hierzu liegen jedoch nicht vor. Es ist davon auszugehen, dass an-

fallende Kosten fur Verkehrssicherung und Instandhaltung durch Umlagen finanziert werden.
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2.4

2.5

Bauplanungsrecht

Es besteht der Bebauungsplan Nr. 134 vom 11.11.2021. Demnach liegt das Bewertungsobjekt im
Bauquartier 24. Dem Plan ist lediglich eine 5 m breite Vorgartenzone entlang der Eichendorffstra3e
zu enthehmen.

Festgesetzt ist offene Bauweise. Zudem gelten u. a. Festsetzungen zu Stellplatzen und Garagen
sowie privaten Grunflachen. Baugrenzen oder -Linien sowie die Art und das Maf3 der baulichen
Nutzung sind nicht festgesetzt. Im Flachennutzungsplan ist allgemeines Wohngebiet (WA) im

Sinne von § 4 BauNVO dargestellt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
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Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 134

Tatsachliche Grundstiicksnutzung

Das Wohngrundstuick Flurstiick Nr. 1710/46 ist mit einer Doppelhaushélfte (E+D+DS, unterkellert)
bebaut. Die realisierte, wertrelevante Geschof3flachenzahl WGFZ betréagt rd. 0,54. Das Grundstiick
Flurstiick Nr. 1710/57 ist mit einer Garage bebaut. Das Grundstiick Flurstiick Nr. 1710/58 ist eine
dem Bewertungsobjekt zugehdrige Zufahrtsflache, bebaut lediglich mit einem Gartenhaus. Das

Grundstuck Flurstiick Nr. 1710/49 ist eine gemeinschaftliche, unbebaute Verkehrsflache.

Abweichend von den Genehmigungspléanen wurde im Suden der Doppelhaushalfte eine Abgra-

bung realisiert.

Gemal dem vorliegenden Genehmigungsbescheid wurden Befreiungen vom zum Zeitpunkt der
Genehmigung geltenden Bebauungsplan vom 06.03.1956 hinsichtlich Baugrenzen, Dachform und
Wandhohe erteilt. Hinsichtlich der Abstandsflache zwischen Garage und ndrdlicher Nachbar-Dop-

pelhaushélfte wurde eine Abweichung genehmigt.
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2.5.2

2.6

2.7

Bauauflagen, Beschrankungen, Beanstandungen

Gemal den vorliegenden Genehmigungsplanen sind das Studio im Dachspitz, die (urspriingliche)
Ankleide im Osten des Dachgeschol3es, der Hobbyraum und der Fitness-/Saunaraum im Kellerge-
schof3 nicht als Aufenthaltsraume genehmigt. Fur das Doppelhaus sind vier Kfz-Stellplatze zu er-

stellen, was offensichtlich erfolgte (zwei je Doppelhaushalfte).

Dariiber hinaus sind dem vorliegenden Genehmigungsbescheid keine wirksamen Bauauflagen,

baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen zu entnehmen.

Kinftige Grundstiicksnutzung
Aufgrund der Darstellung im Flachennutzungsplan ist auch kinftig von einer Wohnnutzung auf dem
Bewertungsgrundstiick in Form einer Doppelhaushélfte mit Garage in der bestehenden Kubatur

auszugehen. Wertrelevantes Erweiterungspotential besteht nicht.

Diese Beurteilung simuliert lediglich eine marktibliche Beurteilung durch potenzielle Interessenten.
Eine Garantie auf ein gewisses Baurecht sowie eine diesbeziigliche Haftung des Sachverstandigen
ist damit nicht verbunden. Eine verbindliche Klarung ist nur Gber einen Antrag auf Vorbescheid
mdglich, wobei die tatsachlich realisierbare Nutzung vom planerischen Geschick und der Ausle-
gung des Planungsrechts abhangt. Die tatsachlich realisierbare Nutzung kann deshalb von der hier

rein bewertungstechnisch zugrunde gelegten abweichen.

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstiick ist im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) als voll erschlossen anzusehen. Alle
Anschlisse an offentliche Ver- und Entsorgungsnetze sind vorhanden. Die ErschlieBung erfolgt
von der Eichendorffstral3e aus Uber eine private, gemeinschaftliche Verkehrsflache sowie Uber eine
nur dem Bewertungsobjekt zugeordnete Zufahrtsflache. Nach Angabe besteht am nordwestlichen
Nachbargrundstiick ein Gehrecht zwischen der zu bewertenden Doppelhaushélfte und der dazuge-
horigen Garage. Diese Angabe wird ungepriift unterstellt, eine Prifung des Grundbuchstands er-

folgte diesbezglich nicht.

Aufgrund der tatsachlichen und planungsrechtlichen Situation ist kiinftig mit ErschlielBungsbeitra-
gen nach Baugesetzbuch (BauGB) nicht zu rechnen. Die Abgaben nach Kommunalabgabengesetz
(KAG) wurden beglichen.

Entwicklungszustand (8 5 ImmoWertV)

Aufgrund der vorliegenden, 6ffentlich-rechtlichen und tatséchlichen Gegebenheiten handelt es sich

beim Bewertungsgrundstiick um baureifes Land gemaf § 5 Abs. 4 ImmoWertV.
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Lagebeschreibung

GroRRraumige Lage

Ottobrunn liegt ca. 12 km siddstlich der Landeshauptstadt Miinchen (Zentrum) im Landkreis Min-
chen, verkehrsgiinstig erschlossen zwischen der Autobahn A 8 Miinchen-Salzburg im Westen und
dem Autobahnring Miinchen-Ost A 99 im Siiden. Es entstand zu Beginn des 20. Jahrhunderts an
der ehemaligen Salzstral’e Miinchen Reichenhall, heute durchquert sie die Gemeinde als Rosen-
heimer LandstraRe. Uber sie gelangt man Richtung Norden nach Miinchen, Richtung Suiden nach
rd. 3 km zum Autobahnanschluss Ottobrunn der A 99, und weiter nach Rosenheim. In westlicher
bzw. stdwestlicher Richtung erreicht man in ca. 2 km den Autobahnanschluss ,Unterhaching Ost*
der A 8 Miunchen-Salzburg. Ottobrunn ist Uber die S-Bahn-Linie S 7 bzw. ab Neuperlach auch mit
der U-Bahn-Linie U 5 mit Minchen verbunden. Des Weiteren besteht ein gut ausgebautes Bus-

netz. Der Flughafen Miinchen Franz-Josef-Straul} ist in ca. 57 km Uber die A 99/A 9 erreichbar.

Ahnlich wie das angrenzende Neubiberg ist Ottobrunn urspriinglich als Gartenstadt vor den Toren
Minchens entstanden. Diesen Charakter konnte sich der schnell gewachsene Ort jedoch kaum
bewahren. Heute findet man hier zahlreiche Gescho3bauten. Durch die Ortsumgehung wurde eine
erhebliche Verkehrsentlastung der nérdlichen Ortsteile und des Gewerbegebiets erreicht. Der
Durchbruch zu mehr stadtebaulicher Qualitat wurde mit dem Umbau der Rosenheimer Landstral3e
erreicht. Das Ortshild weist keinen gewachsenen Kern auf. Die Gemeinde gilt jedoch als attraktiver
Wohnort mit einem guten Image. Es wurde ein neues Ortszentrum mit Rathaus, Kultur- und Ge-

schéftszentrum sowie Gastronomieangeboten gebaut.

Ottobrunn hat rd. 21.700 Einwohner und ist die dichtest besiedelte Gemeinde im Landkreis Min-
chen, die trotzdem mit viel Griin aufwartet. Auf engem Raum bietet sich den Einwohnern eine gute
Infrastruktur (Lebensmittel und Konsumgdter, arztliche Versorgung, Bildungs- und Betreuungsein-
richtungen, Kliniken im nahen Minchen, Gewerbe und Handwerk sowie Gastronomie). Sportliche
Betéatigung ist in fast 30 Sparten mdglich; an die hundert Vereine kommen jedem Freizeitwunsch
entgegen. Es gibt das ,Phonix-Erlebnisbad® und zahlreiche Rad- und Wanderwege im Wald oder in
den Fluren der umliegenden Gemeinden. Das attraktive Voralpenland oder die Berge sind wegen
der guten Anbindung schnell erreichbar. Fur Bildung, Kultur und Unterhaltung gibt es eine Volks-
hochschule, Musik- und Ballettschule sowie die Veranstaltungen des Wolf-Ferrari-Hauses und der
Kinos. Fir Kinder gibt es diverse Kinderbetreuungseinrichtungen von der Krippe bis zum Hort, fir
die Jugendlichen zwei Freizeit- und Sportstatten. Fir Senioren gibt es einen Treffpunkt mit umfas-

senden Angeboten zur Freizeitgestaltung. Schulen, u. a. ein Gymnasium, sind vorhanden.

Der Name Ottobrunn ist eng mit dem Aufstieg Bayerns zum europaischen Zentrum der Luft- und
Raumfahrt verbunden. Weitere bedeutende Unternehmen befinden sich am Standort. Am Dreh-
kreuz zwischen Flughafen, Alpenraum und der Weltstadt Miinchen gelegen, z&ahlt Ottobrunn dank

seiner verkehrsgiinstigen Lage zu einer der attraktiven Geschaftsadressen.

Das Durchschnittsalter der Bevolkerung betragt rd. 44 Jahre, der Schwerpunkt liegt bei der Alters-
gruppe von 18 his 65 Jahren mit 58,1 %, die unter 18-Jahrigen machen 18,6 % aus, die Gber 65-
Jahrigen 23,3 %. In den letzten zehn Jahren wuchs die Bevolkerung um 8 %. 89 % der ortlichen
Arbeitsplatze werden von Einpendlern besetzt, 86 % der 6rtlichen, erwerbstatigen Bevolkerung ha-

ben ihren Arbeitsplatz auRerhalb der Gemeinde. Durch die Nahe zu Miinchen ist die Teilhabe am



SV GEUTHER | Projekt 23.G.28 - AG Miinchen — Az.: 1514 K 237/23 - Objekt EichendorffstraBe 60a - 85521 Ottobrunn Seite 10

3.2

3.3

dortigen Arbeits- und Beschaffungsmarkt gut méglich. Die Mikromarktdaten der Acxiom Deutsch-
land GmbH weisen fiir Ottobrunn Wohngebiet, hoch etablierte Oberklasse, als dominante Lebens-
phase ersten Ranges 65 bis 75 Jahre, zweiten Ranges 75 und mehr Jahre, bezlglich Zentralitat
~Mittelzentrum®, Siedlungsstruktur ,Agglomerationsraum* bzw. ,Speckgurtel“ aus. Es gibt 9.713
Haushalte am Ort, davon 78 % ohne Kinder unter 18 Jahren, der Schwerpunkt liegt bei 1- und 2-
Personen-Haushalten mit 39 bzw. 35 % Anteil. 50 % sind Erwerbstatige, davon 66 % Angestellte
und Beamte, 20 % Arbeiter und 14 % Selbsténdige und mithelfende Angehdrige. Das durchschnitt-
liche monatliche Nettoeinkommen pro Haushalt liegt mit 5.118 € tber dem Landkreisdurchschnitt.
Der Index der privaten Kaufkraft betragt 153,9, der Index der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft
112,1, der Bonitatsindex (Mikromarkt) 110. Das Unternehmensregister weist rd. 1.356 Betriebe mit

durchschnittlich 8 Mitarbeitern aus.

Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt liegt am sidlichen Rand von Ottobrunn, dstlich der Rosenheimer Land-
stral3e, ndrdlich der Ottostraf3e und rd. 120 m westlich der S-Bahn-Trasse. Die Entfernung zur
S-Bahn-Station ,Ottobrunn® betragt rd. 300 m, zur Rosenheimer LandstraRe betrégt rd. 1,1 km,
zum Zentrum Ottobrunns (Margreider Platz) rd. 1,3 km, zur Anschlussstelle ,Unterhaching Ost* der
A 8 sind es rd. 3,3 km, zur Anschlussstelle ,Ottobrunn“ der A 99 rd. 3,6 km. Der Ortsteil Riemerling

der stdlichen Nachbargemeinde Hohenbrunn beginnt rd. 150 m stidlich des Bewertungsobjekts.

Lagebeurteilung

Das Obijekt ist gut mit Individual-Verkehrsmitteln zu erreichen. Auf dem Grundstiick ist eine Garage
und ein offener Stellplatz vorhanden. Im 6ffentlichen Stral3enraum ist fir Besucher gebihrenfreies
Parken mdglich. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nah- und Fernverkehr ist im 6rtlichen Vergleich

sehr gut.

Das im Flachennutzungsplan als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellte Gebiet ist durch Einfa-
milien- und Doppelhausbebauung sowie unmittelbar 6stlich des Objekts durch ein groReres Wohn-

/Geschéftshaus (Laden, Supermarkt) gepragt.

Der Online-Immobilienkompass ,Capital“ weist in einer Abstufung von normal-fair-gut-grof3artig-
ausgezeichnet der Lage des Bewertungsobjekts eine ,gute” Wohnlage zu. Das Prestige der Ad-

resse ist im ortlichen Vergleich als gut einzustufen.

Das Bewertungsobjekt liegt als Hinterlieger rd. 75 m stdlich der Eichendorffstrale, die Ottostral3e
verlauft rd. 50 m sudlich. Relevante Immissionen durch Fahrverkehr wirken daher auf das Bewer-
tungsobjekt nicht. Durch den unmittelbar 6éstlich benachbarten Supermarkt sind Betriebsimmissio-
nen z. B. in Form des Anlieferverkehrs oder Kihlgeraten moglich. Feststellungen hierzu konnten
anlasslich der Ortsbesichtigung nicht gemacht werden. Dem GeoPortal des Eisenbahnbundesamts
sind hinsichtlich der S-Bahn-Trasse keine auf das Bewertungsobjekt wirkenden Immissionspegel

zu entnehmen. Die Lage ist als weitgehen ruhig zu bewerten.

Die Lage in Bezug auf Freizeitmdglichkeiten ist entsprechend des Gesamtangebots des Ortes so-

wie wegen umliegender Naherholungsgebiete gut. Das Umfeld ist gepflegt und weist tiberwiegend
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4.1

4.2

Bebauung fir Wohnen auf. In fuBlaufiger Entfernung finden sich Einrichtungen zur Deckung des

taglichen Bedarfs.

Insgesamt handelt es sich um eine gute Wohnlage Ottobrunns.

Objektbeschreibung
Grundstick

Das Wohngrundstuck ist rechteckig mit Orientierung der L&ngsachse in Ostnordost-Westsudwest-
Richtung, einer Breite von rd. 12 m und einer Tiefe von rd. 26 m. Sudwestlich schliel3t die private
Zufahrtsflache an. Das nordwestliche Nachbargrundstuck ist profil- und typgleich mit einer Doppel-
haushalfte als Grenzbebauung zum Bewertungsgrundstiick bebaut. Das stidliche Nachbargrund-
stiick ist mit einem Einfamilienhaus, das dstlich Nachbargrundstiick mit einem Wohn-/Geschafts-

haus bebaut.

Die zu bewertende Doppelhaushélfte steht auf der nordwestlichen Grenze im Abstand von rd.

3,50 m zur nordéstlichen und rd. 4 m zur stddstlichen Grenze. Im Stdwesten ergibt sich inkl. Zu-
fahrtsflache ein rd. 13 m tiefer Garten. Die Freiflachen sind als Garten- und Terrassenflache mit
Wegen angelegt. Die ausschlie3lich dem Bewertungsobjekt zugeordnete Zufahrtsflache Flurstiick
Nr. 1710/58 ist rd. 23 m lang und rd. 3 m breit. Im Nordwesten liegt ein befestigt ausgefihrter Kfz-
Stellplatz, anschlief3end folgt ein Weg mit Gartenflache und Gartenhaus. Die Zufahrtsflache grenzt
im Nordwesten an die gemeinschaftliche Zufahrt Flurstiick Nr. 1710/49. Diese ist rd. 64 m lang und
rd. 5 m breit, die Oberflache ist befestigt ausgefuhrt. Im Stidosten weitet sie sich auf einen rd. 15 m
breiten Wendeplatz auf. Von hier aus wird das zu bewertende Garagengrundstick Flurstlick Nr.
1710/57 mit rd. 7 m Tiefe und rd. 2,80 m Breite erschlossen.

Die Oberflache der Grundstiicke ist im Wesentlichen eben. Hinweise auf Altlasten oder hohen

Grundwasserstand bestehen nicht. Die grundséatzliche Bebaubarkeit ist gegeben.

Gebaude

Das Gebéaude wurde ca. 2003 in Massivbauweise mit Walmdach erstellt. Es verfiigt Uber ein

Keller-, ein Erd-, ein Dachgeschol3 und einen ausgebauten Dachspitz.

Die GrundstuckserschlieBung erfolgt von Stidwesten bzw. von der Garage aus Uber ein Gehrecht
von Nordwesten. Die Geb&udeerschlielRung erfolgt von Nordosten uber eine Diele mit Garderobe,
Gaste-WC und offener Treppe. Ostorientiert liegt die Kiiche, die im Siidosten Gber einen Gartenzu-
gang verfugt und mit dem Essplatz verbunden ist. Nach Studwesten orientiert liegt das Wohnzim-
mer mit Terrassenzugang und sidostorientiertem Essplatz mit Erkerfenster. Die lichte Raumhohe
betragt rd. 2,45 m. Im Dachgeschol? werden alle Raume Uber einen innenliegenden Flur erschlos-
sen. Nach Nordosten orientiert gibt es ein Bad/WC, belichtet ber eine Dachgaube. Sudostorien-
tiert liegen zwei Zimmer mit Zugang zur Sudost-Loggia. Das dstliche Zimmer wird zusatzlich Uber
ein Dachflachenfenster belichtet. Nach Studwesten orientiert liegt ein weiteres Zimmer, belichtet
Uber einen Quergiebel. Innenliegend gibt es eine Dusche/WC- Es bestehen Dachschragen. Die

lichte Raumhdohe betragt maximal rd. 2,40 m, im Traufbereich etwa 1 m. Der Dachspitz wird Uber
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4.3

ein Treppenpodest erschlossen. Hier liegt ein wohnrauméahnlich ausgebauter Raum, belichtet Giber

zwei Dachgauben und ein Dachflachenfenster. Es bestehen Dachschragen. Die lichte H6he im

Traufbereich liegt unter 1 m. Im Keller liegen ein Heizungsraum, ein Lagerraum, ein Wirtschafts-

raum, eine Dusche/WC, ein Hobbyraum und ein Fitness-/Saunaraum mit separatem Zugang uber

eine Kelleraulzentreppe. Im Bereich des Wirtschaftskellers besteht eine Abgrabung.

Die Einzelgarage ist Fertigteilkonstruktion mit Flachdach und separatem Ausgang im Nordosten.

Der Stellplatz ist mit dem der Nachbargarage offen verbunden. Die Garagenzufahrt erfolgt von

Sudwesten.

Baubeschreibung

Die Beschreibung beruht auf den Feststellungen der Ortsbesichtigung und auf den vorliegenden

Unterlagen. Sie dient lediglich dieser Wertermittlung. Sie ist nicht als technische Baubeschreibung

zu verstehen und erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit:

Baujahr:

Grindung:

Tragende Konstruktion:

Innenwande:
Geschossdecken:

Loggia:

Fassade:

Dach:

Treppen:

Wandoberflachen:

Bodenbelag:

Deckensichtflachen:

Hauseingang:

Innentiren:

Fenster:

ca. 2003

Beton

Stahlbeton, ab EG Mauerwerk
Mauerwerk

Stahlbeton

Stahlbeton, Belag Keramik, Bristung Pfeiler massiv, Fullung Stahlrah-

men mit Glasflllung, Handlauf Stahl
Putz gestrichen

Satteldach, Holzdachstuhl, Warmedammung, Rundgauben Blech, De-
ckung Betondachsteine, Rinnen/Fallrohre/Kaminkopf Kupferblech,

Schneefanggitter

Stahlbeton, Belag Naturstein, Bristung massiv, verputzt;

AuRRentreppe Stahlbeton, Belag Kunststein, Gelander Stahl verzinkt
Putz gestrichen, Keramik

Parkett (tlw. Fischgrét), Kunststein, Keramik

Putz bzw. Trockenbau, gestrichen, tlw. Einbaustrahler

Holzrahmentir, Sprossen-Glasfiillung, Holz-Blockzarge, Seitenteil ver-

glast, Podest Kunststein
kunststoffbeschichtete Tirblatter und -U-Zargen

Holzfenster, -fenstertiren, Warmedamm-Sprossenverglasung, Fenster-
banke Alu/Naturstein, Rollladen Kunststoff, tlw. elektrisch, DG Kunst-
stofffenster (erneuert), Warmedammverglasung, Dachflachenfenster

Holz, Warmedammverglasung
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4.3.2

Heizung:

Elektroausstattung:

Kiche:

Sanitarraume:

Besondere Einrichtung:

Garage:

olbefeuerte-Zentralheizung (Brennwertkessel), KU-Tank im KG, Rege-
lung witterungsgefiihrt, Warmeibertragung Uber Flachradiatoren, Ther-
mostatventile, Bad Handtuchhalter-Heizkdrper, Warmwasserbereitung

zentral

baujahrestypische Grundausstattung und Anzahl an Deckenauslassen
und Steckdosen, Unter-Putz-Installation, Telefonverkabelung, TV-SAT-
Antenne, Gegensprechanlage/Tur6ffner, Verteilung, Anschluss fur

Herd/Ofen, AuRenbeleuchtung, Bewegungsmelder;

Photovoltaikanlage (verbaut 2022) 9 kWp, Batteriespeicher 5 kwWh,
Wallbox (Anlage wird nicht bewertet, Zubehér i. S. 8 97 BGB)

Anschlisse fir Wasser, Abwasser, Herd

Einbauwanne, Einbau-Duschwanne, Duschtrennwand Kunststoff,
Wand-WC, Einbau-Spulkasten, Waschbecken, tiw. Abluft,
KG Anschluss fur Waschmaschine, Ausgussbecken, Hebeanlage,

Gartenwasseranschluss
Ofen mit Sichtfenster tber Eck

Fertigteilkonstruktion Beton/Stahlbeton, Flachdach, Schwingtor Holz

elektrisch, Tur Holz

Bauliche AuRenanlagen

Terrasse:
Wege:

Hof:
Einfriedung:

Gartenhaus:

Naturstein

Betonplatten bzw. -Pflaster

Betonpflaster, Betonverbundpflaster
Sichtschutzwand Terrasse massiv, verputzt

Holzkonstruktion, Satteldach

Sonstige AulRenanlagen

Hecken-/Baum-/Strauchbestand, Rasen
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4.4 Raumstruktur und Kennzahlen

Grundlage sind die vorliegenden Plane M. 1:100. Die Flachenberechnung erfolgt anhand der Plan-

malfe unter Abzug der Wandbelage. Ein Aufmal erfolgte nicht.

Geschol3flache wertrelevant (WGF) Anteil Lange [m] Breite [m] Flache [m?] Flache [m?]
Erdgeschol3 1 11,770 7,960 93,69
" 1 3,430 0,250 0,86
" 1 2,900 0,750 2,18
Geschof¥flache EG 96,72
Dachgeschof3 1 9,500 6,850 65,08
" 1 2,100 0,400 0,84

-1 3,000 0,500 -1,50
" 1 4,000 1,750 7,00
GeschoR¥flache OG 71,42
Dachspitz kein Aufenthaltsraum
Geschol3flache gesamt 168,14
GrundsticksgrofRe 312
Geschol¥flachenzahl wertrelevant (WGFZ) 0,54

(inkl. nutzbare Aufenthaltsraume in Nicht-Vollgeschof3en)

Wohnflachen in Anlehnung an DIN 283 (1981) und WoHYV (2004):

Anteil Lange [m] Breite [m] Flache [m?] Hache [m?]

EG Diele It. Plan 9,74
wC It. Plan 1,89
Klche It. Plan 9,75
Wohnen It. Plan 53,31
DG Flur It. Plan 9,10
Bad/WC It. Plan 5,95
Ankleide It. Plan 7,33
Eltern It. Plan 15,80
Kind It. Plan 12,10
Dusche/WC It. Plan 3,08
Zwischensumme 128,05
Abzug Wandbelage 3% -3,84
Zwischensumme 124,21
Dachspitz (kein Aufenthaltsraum) 0,5 3,600 4,400 7,92
" -0,5 1,750 1,950 -1,71
" -0,5 1,250 0,900 -0,56
" 0,5 0,900 0,700 0,32
" 1 1,200 0,600 0,72
Loggia 50% 7,800 1,000 3,90
Wohnflache gesamt 134,79
Nutzungsflachen (DIN 277) KG

Keller It. Plan 11,86
Wirtschaftsraum It. Plan 11,84
Fithess/Sauna It. Plan 21,30
Hobbyraum It. Plan 14,60
Dusche/WC It. Plan 3,27

Nutzungsflache gesamt 62,87
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4.5

4.6

Brutto-Grundflachen (BGFg) (DIN 277-1 2016) Anteil Lange [m] Breite [m] Fléche [m?] Flache [m?]

Kellergeschof 1 11,770 7,960 93,69
" 3,430 0,250 0,86

2,900 0,750 2,18
Brutto-Grundflache KG 96,72
Erdgeschol3 1 11,770 7,960 93,69
" 3,430 0,250 0,86

2,900 0,750 2,18
Brutto-Grundflache EG 96,72
Dachgeschof’ 1 11,770 7,960 93,69
" 3,430 0,250 0,86

2,970 1,600 -4,75
Brutto-Grundflache DG 89,79
Dachspitz 1 8,000 6,500 52,00
Brutto-Grundflache DS 52,00
Brutto-Grundflache (R) DHH 335,24
Bruttogrundflache Garage 1 6,000 2,800 16,80

Zustand des Objekts

Mangel:

AulRenanstriche Holzfenster tlw. verwittert;

Zustand/Ausstattung:

Die Ausstattung ist weitgehend baujahrestypisch und als durchschnittlich zu bewerten. Die Anmu-
tung der sichtbaren Oberflachen ist noch zeitgemaR. Der bauliche Zustand ist gut. Wertrelevanter

Instandsetzungsbedarf konnte nicht festgestellt werden. Modernisierungsbedarf besteht nicht.

Energetische Beurteilung:

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Aufgrund des vorgefundenen Bestands ist von einem
unterdurchschnittlichen Energieverbrauch auszugehen. Heutige Anforderungen an den Energiebe-
darf von Neubauten werden jedoch nicht erflllt. Verbesserungspotential besteht insbesondere hin-

sichtlich des Energietragers Ol. Die Nutzung von Sonnenergie wirkt positiv.

Gesamtbeurteilung, Vermarktungschancen

Beim zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine fiir die 2000er-Jahre ortstypische Doppel-
haushélfte in guter Wohnlage von Ottobrunn. Die Eigenschaft als Hinterlieger wirkt sehr positiv,
mdgliche Beeintrachtigungen durch den benachbarten Supermarkt jedoch nachteilig. Das Objekt
fugt sich wegen der verwendeten Materialien und der Formensprache baulich in das Ortsbild ein.
Die Gestaltungsmittel wie z. B. das Walmdach mit Rundgauben und die Sprossenfenster erwecken

eine villenartige Anmutung. Die architektonische Qualitat ist durchschnittlich.

Die Grundrisskonzeption ist zweckmaRig. Das Flachen- und Raumangebot ist fir den Objekttypus
Doppelhaushélfte fur heutige Verhaltnisse durchschnittlich. Die Belichtung und Bellftung der

Wohnraume sind gut. Der groRziigige Wohn-/Essraum im Erdgeschol bietet zusammen mit der
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Uber eine Schiebtiir verbundenen Kiiche eine gute Aufenthaltsqualitat. Die Terrasse liegt gut ge-
schiitzt und nach Siidwesten Stiden orientiert. Die Gartenflache ist im Verhaltnis zum Objektan-
spruch knapp bemessen. Die Raume im Dachgeschol’ sind hinreichend, jedoch nicht groRzligig
bemessen. Die Dachschragen wirken nachteilig auf die Mdblierbarkeit. Die Belichtung der beiden
sudostlichen Zimmer ist leicht unterdurchschnittlich. Positiv ist das Vorhandensein von drei Badern
im Haus. Das ,Studio® im Dachspitz bietet als Erganzungsflache guten Nutzwert. Eine Genehmi-
gung als Aufenthaltsraum besteht jedoch nicht. Das Flachenangebot im Keller ist im Verhaltnis zur
Wohnflache grof3ziigig. Der Nutzwert des Hobby- und Saunaraums ist tiberdurchschnittlich, wenn-
gleich keine Aufenthaltsqualitat im Sinne der Bayerischen Bauordnung vorliegt. Die Aul3entreppe

ist zweckmafig.

Positiv ist das Vorhandensein einer Garage, jedoch ist deren Entfernung zum Haus etwas nachtei-
lig. Positiv ist auch der zusétzliche, offene Stellplatz. Die gemeinschaftliche Verkehrsflache erfor-

dert Verwaltungs- und Bewirtschaftungsaufwand.

Insgesamt ist das Bewertungsobjekt wegen seiner Eigenschaften, der Lage, der GréRRe, der Zahl
der Raume, des Gebaudealters, des Ausstattungsstandards und des Zustandes geeignet, leicht

gehobene Wohnanforderungen zu erfillen.

Drittverwendungsmaglichkeit:

Die Drittverwendungsmaoglichkeit, z. B. als Raum fir freiberufliche Zwecke ist lage- und objektbe-
dingt unterdurchschnittlich. Eine gewerbliche Nutzung bietet sich objekt- und lagespezifisch nicht
an. Eine teilweise freiberufliche Nutzung ist denkbar. Marktiblich steht die Wohnnutzung in Form

einer Eigennutzung oder Vermietung im Vordergrund.

Vermarktungschancen:

Positiv auf die Vermarktungschancen des Bewertungsobjekts wirken die gute, weitgehend ruhige
Grundstickslage in einer Minchner Umlandgemeinde mit S-Bahn-Anschluss, die gute Bausub-
stanz, die zweckmafige Konzeption mit hinreichendem Flachen- und Raumangebot ohne relevan-
ten Instandsetzungs- oder Modernisierungsbedarf. Leicht nachteilig ist die geringe GrofRe des Gar-
tens. Bedarf an eigengenutztem Wohnraum ist in den Minchner Umlandgemeinden grundsétzlich
sehr hoch. Die Nachfrage hat jedoch seit Mitte 2022 infolge deutlich gestiegener Finanzierungszin-
sen spurbar nachgelassen, was auch auf die vorliegende Objektart zutrifft, die tGblicherweise zu
einem malfigeblichen Teil fremdfinanziert wird. Die Zahl der Transaktionen ist infolge dieser Um-
sténde im seit dem Jahre 2022 deutlich zuriickgegangen, die Vermarktungszeitrdume verlangerten
sich spurbar. Im Kontext der Einwohnerstruktur, der Entwicklungsprognosen sowie der Objektei-

genschaften werden die Vermarktungschancen jedoch als noch gut eingestuft.
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5.1

5.2

Marktanalyse

Marktsegment

Dem Segment der bebauten Grundstiicke ist am &rtlichen Immobilienmarkt neben dem Segment
der Eigentumswohnungen der gré3te Marktanteil beizumessen. Am &rtlichen Teilmarkt der Doppel-

haushalften Gberwiegt eindeutig der Anteil der eigen genutzten Immobilien.

Bedarf an Wohneigentum in den Minchner Umlandgemeinden mit S-Bahn-Anschluss ist als sehr
hoch einzustufen. GemaR IVD-Marktbericht fur das Minchner Umland verbindet Ottobrunn die Vor-
teile eines wirtschaftlich starken Standorts mit der Wohnqualitét einer Gartenstadt. Die Nahe zu
Minchen und zu den Alpen, das attraktive Freizeitangebot und die verkehrstechnisch giinstige
Lage machen die Gemeinde als Wohnort beliebt. Jedoch erschweren fehlende Bauflachen ein wei-
teres Wachstum, so dass es zu den groRen Herausforderungen gehort, bezahlbaren Wohnraum zu
schaffen. Angesichts der gedampften Nachfrage gaben die Kaufpreise in Ottobrunn im Herbst
2023 erneut nach, so der IVD-Marktbericht fir das Minchner Umland, Herbst 2023.

Marktdaten

Kaufpreise:

Der Marktbericht des IVD fir das Minchner Umland Herbst 2023 (Quellen: Preisfeststellungen von
Marktberichterstattern des IVD sowie Sekundarmaterial wie z. B. amtliche Berichte und Statistiken)

weist folgende Daten aus.

Ottobrunn, Herbst 2023 Bestand Neubau
einfacher Wohnwert 920.000 €|-
mittlerer Wohnwert 1.060.000 €| 1.230.000 €

Doppelhaushalften

guter Wohnwert 1.420.000 €| 1.550.000 €

sehr guter Wohnwert

Der Preisriickgang seit Herbst 2022 betragt bei den Bestandsobjekten It. Marktbericht des IVD rd.
7 %.

GemalR Herbstanalyse 2023 des Gutachterausschusses der LH Minchen liegt das Preisniveau von
Bestands-Doppelhaushélften in durchschnittlichen und guten Wohnlagen der LH Miinchen im Mittel
rd. 1.170.000 € bzw. 9.250 €/m? WF bei 130 m? Wohnflache und 370 m? Grundstticksgrofie.

Gemal Fruhjahrsticker 2024 des Gutachterausschusses der LH Minchen (vorlaufige Marktanalyse
2023) betrug der Preisriickgang von unbebauten Wohngrundstiicken (individueller Wohnungsbau)
in durchschnittlichen und guten Wohnlagen gegeniber 2022 rd. 20 %. Dabei sank die Vertragszahl
um 27 %, der Geldumsatz um 55 %. Ahnliche Einfliisse diirften auf die benachbarten Umlandge-
meinden wirken. Auf dem Teilmarkt von Einfamilien-, Reihen- und Doppelh&dusern wird ein Rick-
gang der Vertragszahlen von 12 %, des Geldumsatzes von 19 % ausgewiesen, was auf eine riick-

laufige Preistendenz schlie3en lasst.
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Eine Recherche in der Datenbank der ,Immobilien-Marktdaten Vertriebs GmbH (IMV)* auf Grund-

lage von Marktangebotsdaten im Internet und in Printmedien ergibt fiir Doppelhaushaélften in Otto-

brunn, Hohenbrunn und Neubiberg folgende Kaufangebotspreise:

Kaufangebote ab 2023, Baujahr 1990-2015, WF 100-200 m?

Datum Ortsteil StralRe Grundstick [m?] |Typ Baujahr |Wohnflache [m?]|Angebotspreis |Preis/m2 WF
01.06.2023[Ottobrunn Prinz-Otto-Str. 7 D 210|DHH 1992 116 1.099.000 € 9.474 €
01.04.2024|Ottobrunn 350|DHH 2007 140 1.295.000 € 9.250 €
01.04.2024[Ottobrunn 498|DHH 1990 156 1.095.000 € 7.019 €
21.07.2023|Ottobrunn Drosselstr. 22c 290|DHH 2005 156 1.799.000 € 11.5632 €
01.04.2024[Ottobrunn 300|DHH 2002 170 1.375.000 € 8.088 €
15.09.2023|Riemerling Waldparkstr. 19a 239|DHH 2002 140 1.345.000 € 9.607 €
16.10.2023|Hohenbrunn 299|DHH 2001 142 1.199.000 € 8.444 €
08.02.2023[Riemerling Forststr. 26 224|DHH 2004 143 1.060.000 € 7.413 €
26.01.2023|Hohenbrunn |Brunnengasse 40 238|DHH 2003 145 910.000 € 6.276 €
01.04.2024[Hohenbrunn  [Brennereistr. 72 265|DHH 2000 145 1.029.000 € 7.097 €
28.11.2023[Hohenbrunn 239|DHH 2001 156 1.150.000 € 7.372 €
01.04.2024|Hohenbrunn 365|DHH 2002 190 1.089.000 € 5.732 €
03.06.2023[Riemerling 239|DHH 2002 139 1.190.000 € 8.561 €
14.06.2023|Riemerling 338|DHH 1999 145 800.000 € 5.517 €
28.06.2023[Riemerling 186|DHH 2004 147 970.000 € 6.599 €
16.10.2023|Neubiberg 185|DHH 1998 100 752.500 € 7.525 €
17.03.2023|Neubiberg 219|DHH 1999 103 885.000 € 8.592 €
08.01.2024|Neubiberg 252|DHH 2001 115 1.298.700 € 11.293 €
01.04.2024[Neubiberg 295|DHH 1997 138 1.198.000 € 8.681 €
22.12.2023[Neubiberg 275|DHH 1999 142 1.150.000 € 8.099 €
04.01.2024|Neubiberg Rheingoldstr. 9a 250|DHH 1997 180 1.420.000 € 7.889 €
01.04.2024[Neubiberg Keltenhof 3 350|DHH 2003 187 1.399.000 € 7.481 €

Mittelwert 278 2000 145 1.159.464 € 8.070 €

Median 1.150.000 € 7.989 €

Die mittlere GrundstiicksgréRe, Wohnflache und das Baujahr sind gut mit denen des Bewertungs-

objekts vergleichbar. Die Kaufpreisangebote liegen leicht (iber dem Niveau der Daten des IVD fir

Bestandsobjekte mit mittlerem Wohnwert. Sowohl die absoluten Angebotspreise als auch die

Wohnflachenpreise ergeben ein relativ homogenes Bild. Die relativ hohe Anzahl von Objektange-

boten deutet auf die sich seit Mitte 2022 veranderte Angebots-/Nachfragesituation hin.

Zu berticksichtigen ist insbesondere vor dem Hintergrund der seit Mitte 2022 reduzierten Nach-

frage, dass es sich um Angebotsdaten handelt und tatséchliche Kaufpreise nach Verhandlung

niedriger liegen konnen. Die vorliegenden Marktdaten besitzen wegen der nur eingeschrankt er-

fassbaren Objekteigenschaften und der Abweichungen eingeschrankte Aussagekraft.
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Wertermittlung

Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren nach 8 24 ImmoWertV (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021)
kommt bei der Verkehrswertermittlung von bebauten Grundstiicken in Betracht, bei denen sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen von weitgehend gleichartigen Objekten orientiert. Voraus-
setzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine hinreichende Anzahl stichtags-
nah realisierter Kaufpreise fur in allen wesentlichen, den Wert beeinflussenden Eigenschaften mit
dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmende Vergleichsobjekte aus der Lage des Bewer-
tungsobjekts oder vergleichbaren Lagen. Anderungen am Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
sind durch Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen. Bei bebauten Objekten
ist auch die Vervielfachung des jahrlichen Ertrags mit geeigneten Vergleichsfaktoren moglich. Ge-
maf § 40 ImmoWertV ist der Wert von unbebauten Grundstiicken vorrangig im Vergleichswertver-

fahren zu ermitteln. Dabei kbénnen auch Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Objekte, die nach ihrer Eigenart zur Vermietung und damit vorrangig zur Ertragserzielung geeignet
und bestimmt sind, werden nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens nach § 27 ff.
ImmoWertV bewertet. Das Ergebnis ist im Wesentlichen vom marktublich erzielbaren Ertrag und

dem zur Kapitalisierung herangezogenen Liegenschaftszinssatz abhéngig.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. InmoWertV wird anhand von gewd6hnlichen Herstellungskosten
und einer objektspezifischen Alterswertminderung ermittelt. Es ist in der Regel bei Objekten anzu-
wenden, bei denen es fir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag an-
kommt, sondern die Herstellungskosten im gewohnlichen Geschéftsverkehr wertbestimmend sind.
Dies gilt Uberwiegend fur individuell gestaltete Ein- und Zweifamilienhduser, fiir Neubauten und in
Fallen, in denen der Restwert z. B. eines stark instandsetzungsbedirftigen Objekts wertbestim-

mend ist.

Der Verkehrswert ist gemaf § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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6.1.1

Verfahrenswahl
Die ImmoWertV schreibt in § 6 Abs. 1 vor, dass die Verfahrenswahl nach der Art des Bewertungs-
objekts, den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr und insbesondere den zur Verfi-

gung stehenden Daten zu erfolgen hat.

Fur die vorliegende Objektart existiert am drtlichen Immobilienmarkt ein hinreichender Grund-
stiicksmarkt. In vorliegendem Fall konnten der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
Kaufpreise entnommen werden, deren Objekteigenschaften jedoch teilweise nicht hinreichend be-
kannt bzw. erfassbar sind. Das Vergleichswertverfahren kann daher nicht angewandt werden. Es
erfolgt lediglich die Darstellung der vorliegenden Kaufpreise aus Griinden einer transparenten Wer-
termittlung und zur Bemessung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. Fir das fiktiv
unbebaute Grundstulck erfolgt grundséatzlich die Anwendung des Vergleichswertverfahrens, ggf.

unter Hinzuziehung von Bodenrichtwerten.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. ImmoWertV kommt in Betracht, da es sich um einen Objekttyp han-
delt, bei dem es fur die Werteinschéatzung nicht in erster Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die
Herstellungskosten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr wertbestimmend sind. GemaR Wertermitt-
lungsrichtlinien (WertR) gilt dies Uberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstticken. Der Gutachterausschuss der LH Miinchen ordnet z. B. Doppelhaushélften den
Sachwertobjekten zu. Es liegen tber die vorliegenden Marktangebotsdaten Erkenntnisse dartiber
vor, in welcher Relation Kaufpreise zum Sachwert von Doppelhaushalften liegen. Eine marktge-
rechte Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert ist in Anlehnung an diese Daten mdglich.

Als maRgebliches Verfahren wird daher das Sachwertverfahren angewendet.

Es existiert ein, wenn auch untergeordneter, ortlicher Mietmarkt fiir vergleichbare Objekte, aus dem
ausreichend Daten zur Bestimmung der marktublich erzielbaren Miete vorliegen. Vom Gutachter-
ausschuss werden jedoch keine objektspezifischen Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Das Bewer-
tungsobijekt ist ein Objekttyp, dessen Preis am Immobilienmarkt Uberwiegend durch Motive der Ei-
gennutzung, nicht jedoch durch Renditegesichtspunkte potenzieller Anleger gepragt wird. Wegen
der hohen Qualitat der vorliegenden Vergleichsdaten und mangels hinreichend gesicherter Liegen-

schaftszinsséatze erfolgt keine Anwendung des Ertragswertverfahrens.
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6.2

6.2.1

Vergleichswert

Bodenwert
Beim Gutachterausschuss wurden keine zeitnah realisierten, geeigneten Kaufpreise fiir mit dem
Bewertungsobjekt hinreichend Gbereinstimmende Objekte recherchiert. Es erfolgt die Ableitung des

Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert, wie es § 40 Abs. 2 ImmoWertV vorsieht:

Die Bodenrichtwertmitteilung des Gutachterausschusses im Bereich des Landkreises Miinchen
weist fur das Bewertungsobjekt einen Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 in H6he von
2.100 €/m? aus. Dieser Wert bezieht sich auf Wohnbauflachen und eine WGFZ von 0,40. Diese
GFZ enthalt laut Gutachterausschuss auch Flachen von Aufenthaltsraumen in Nicht-Vollgescho-
Ben nach BauNVO 1990. Er gilt fir baureifes, unbebautes Land, erschlieBungsbeitragsfrei, er-
schlossen.

Abweichungen des Richtwertgrundstiickes vom Bewertungsobjekt sind zu prifen und ggf. zu be-

ricksichtigen.

Aufgrund der unter Nr. 5 beschriebenen Marktsituation wird eine Indexierung in H6he von — 15 %

als marktgerecht erachtet.

Die realisierte, wertrelevante Geschol3flachenzahl WGFZ weicht mit rd. 0,54 von der des Boden-
richtwerts ab. Die Umrechnung erfolgt tiber die vom Gutachterausschuss veroffentlichten Umrech-
nungskoeffizienten. Er betragt bei Umrechnung der WGFZ 0,40 auf 0,54 interpoliert 0,7148/0,627.

Die Lage des Bewertungsgrundstiicks wird innerhalb der Richtwertzone als durchschnittlich erach-

tet. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Fur die Verkehrsflachen (private und gemeinschaftliche Zufahrt, Garagengrundstiick) wird in Anleh-
nung an marktibliche Werte fir Gemeinbedarfsflachen (Verkehrsflachen) ein Bodenwert in Hohe

von 25 % des Bodenwerts fir das Wohngrundstiick als marktgerecht angesetzt.
Weitere, wertrelevante Abweichungen vom Richtwertgrundstiick liegen nicht vor.

Somit ergibt sich als objektspezifischer Bodenwert aus der Ableitung vom Bodenrichtwert:

Wohngrundstick FISt. Nr. 1710/46: 2.100 €/m? x 0,85 x 0,7148/0,627 2.035 €/m?
Bodenwert:

Wohngrundstuck FISt. Nr. 1710/46: 312 m2 x 2.035 €/m? 634.920 €
Garagengrundstick FISt. Nr. 1710/57: 19 m? x 2.035 €/m? x 25 % 9.666 €
Private Zufahrt FISt. Nr. 1710/58: 70 m2 x 2.035 €/m? x 25 % 35.613 €
2/24-Anteil an FISt. Nr. 1710/49: 387 m2 x 2.035 €/m? x 25 % x 2/24 16.407 €

Bodenwert gesamt: rd. 697.000 €
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6.2.2

Bebautes Grundstiick
Dem Gutachterausschuss liegen fir Doppelhaushélften zum Wertermittlungsstichtag folgende

Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung vor.

Kaufpreissammlung DHH ab 2022, Baujahr < 2015

Grdst. |WF Kaufpreis Kaufpreis
|Nr. |Datum |Lage |Objekt |Eigenschaften |Baujahr [m?] [m?] je mWF
1105/2022 |Ostl. S-Bahn DHH Garage 1998 299 1.238.000 €
2108/2022 |Ottobrunn Sud DHH Garage 2000 376 1.370.700 €
3|02/2023 |Ottobrunn West DHH Garage 1959 418| 105 870.000 € 8.286 €
4103/2024 |Ottobrunn Nord DHH Garage 1971 400 850.000 €
5/01/2024 |Ottobrunn Nord DHH Sanierungsbedarf, Garage 724 1.103.200 €
6/03/2023 |Ottobrunn Mitte DHH Garage 1971 356 700.000 €
7|07/2023 |Ottobrunn Nordwest DHH Garage 1992 305 80 930.000 € 11.625 €
8]08/2023 |Ottobrunn Ost DHH Garage 1974 408 835.000 €
9108/2023 |Ottobrunn zentral DHH Doppelgarage 1968 307 748.000 €
10{11/2023 |Ottobrunn zentral DHH Carport 2016 2331 104 1.013.880 € 9.749 €
11{10/2023 |Ottobrunn Sud DHH Garage 1970 558 955.000 €
Arithmetisches Mittel 1982 399 96 964.889 € 9.887 €
Median 930.000 €

Die Lagequalitat der Kaufobjekte ist in etwa mit der des Bewertungsobjekts vergleichbar. Nur die
Objekte Nr. 1, 2, 7 und 10 sind hinsichtlich des Baujahrs annahernd vergleichbar. Nur bei drei Ob-
jekten ist die Wohnflache bekannt, wobei diese von der des Bewertungsobjekts deutlich nach un-
ten abweichen. Die Grundstiicksgréf3en sind im Mittel groRer, was insbesondere an den alteren
Objekten liegt. Bei Objekt Nr. 5 handelt es sich offensichtlich um ein Uberdurchschnittlich grof3es
Objekt.

Die absoluten Kaufpreise liegen in einer Spanne von — 27 % bis + 42 % um den Mittelwert, was als
inhomogen zu beurteilen ist, jedoch an den stark abweichenden Objekteigenschaften, insbeson-
dere das Gebaudealter, liegt. Von den vier héchsten Kaufpreisen tber 1 Mio. € sind drei (Nr. 1, 2
und 10) durch das niedrige Gebaudealter, einer (Nr. 5) durch die ObjektgréRe begriindbar. Bei
Kauffall Nr. 1 ist fraglich, ob und inwieweit die Trendwende der Finanzierungszinsen bereits Ein-
fluss hatte. Die Kaufpreise liegen im Mittel unter den recherchierten Marktangebotsdaten, jedoch in

einer plausiblen Relation zu den Preisen geman IVD-Marktbericht.

Wegen der in wesentlichen Parametern nicht bekannten Eigenschaften der Kaufobjekte und der
nicht gesichert erfassbaren Objektunterschiede ist eine Ableitung des Verkehrswerts des Bewer-
tungsobjekts nicht hinreichend gesichert moglich. Die Daten kénnen allenfalls zur Orientierung

bzw. stutzend hinsichtlich der Marktanpassung im Sachwertverfahren dienen.
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6.3

Sachwert

Gebéaudestandard (NHK 2010)

Das Wohngebaude ist aufgrund seiner Konzeption und GréRe dem NHK-Typus ,Doppelhaushalfte”

zuzuordnen. Aus dem Kriterienkatalog der NHK 2010 ergibt sich folgender Geb&dudestandard:

Gebaudestandard EFH/DHH/RH nach NHK 2010
Standardstufen 1 (einfach) bis 5 (stark gehoben)
Kostengruppe Anteil in % |Bewertung |gewogen
AuRenwande 23 3 6,21
Dach 15 4 5,40
Fenster/AuRentiiren 11 35 3,47
Innenwande und -Tlren 11 3 2,97
Deckenkonstruktion und Treppen 11 3,5 3,47
FuRbdden 5 45 2,03
Sanitareinrichtungen 9 4 3,24
Heizung 9 3,5 2,84
Sonstige technische Ausstattung 6 35 1,89
100 3,61 3,50

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, Alterswertminderung (8 38 ImnmoWertV)

In Anlage 1 ImmoWertV wird fur Doppelhaushélften eine ubliche Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren genannt. Aufgrund der Eigenschaften des zu bewertenden Objekts kénnen 80 Jahre als
angemessen angesetzt werden. Zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer kann nicht
automatisch das rechnerische Alter herangezogen werden. Umsténde, die auf die wirtschaftlich
sinnvolle Restnutzungsdauer hinweisen, sind zu berlcksichtigen. Das Gebaude ist zum Bewer-
tungsstichtag rd. 21 Jahre alt. In Bezug auf die Restnutzungsdauer hat der BGH in seinem Urteil
vom 07.07.1966 entschieden: ,Fur die Lebensdauer eines Ertragsgrundstiicks sind wirtschaftliche
Gesichtspunkte maflgebend; auf die (technische) Lebensdauer der Fundamente und anderer tra-

genden Elemente kommt es nicht an."

Modernisierungen, die geeignet waren, die wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zu verléangern, er-
folgten nicht. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird demnach mit 59 Jahren festgestellt. Hier-
bei handelt es sich lediglich um eine modelltheoretische Grof3e im Rahmen des angewandten
Sachwertverfahrens. Ein Hinweis auf die tatsachliche Restnutzungsdauer oder gar die Standdauer

der baulichen Anlagen ist hieraus nicht ableitbar. Der Alterswertminderungsfaktor betragt 0,74.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV)

Grundlage fur die Feststellung der Normalherstellungskosten sind die vom Bundesministerium fur
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau herausgegebenen Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010, Anlage 4 ImmoWertV). Das Bewertungsobjekt entspricht dem Geb&udetypus 2.01 ,Doppel-
haushalfte* (EG, DG ausgebaut, unterkellert). Fur diesen Typus ergeben sich auf Grundlage der
NHK 2010 Normalherstellungskosten der Kostengruppen 300 und 400 nach DIN 276 einschlieRlich
Mehrwertsteuer und 17 % Baunebenkosten fir den vorliegenden Gebaudestandard 3,50 in H6he
von 865 €/m? Bruttogrundflache (BGF). Fur die Fertiggarage erfolgt entsprechend des NHK-Typs
14.1 (Standard 3) der Ansatz von Herstellungskosten in Héhe von 245 €/m? BGF.
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Den Kostenkennwerten der NHK 2010 liegt die Preisbasis 2010 zugrunde. Die Indexierung dieser
Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag (Basis 2010) erfolgt auf Basis des Baupreisindex des
statistischen Bundesamtes (1/2024) fir Wohnh&user mit 111,1 % x 163,3 %.

Der Ansatz eines Regionalfaktors ist gemaR ImmoWertV nicht vorgesehen. Die Beriicksichtigung

erfolgt im Rahmen des Ansatzes des Sachwertfaktors.

Somit ergibt sich folgender Herstellungswert:

DHH: 865 €/m?x 1,111 x 1,633 1.569 €/m?
Garage: 245 €/m?x 1,111 x 1,633 444 €/m?

Fur die nicht in der Bruttogrundflache enthaltenen, besonderen Bauteile wie z. B. Lichtschachte,

Balkone, Dachgauben etc. erfolgt ein Pauschalansatz.
Die Besondere Einrichtung wird mit einem Pauschalansatz zum Zeitwert bertcksichtigt.

Die baulichen AuRenanlagen (Erschlielung und Hofflachen (ggf. anteilig), Gartenhaus, Terrasse,

Einfriedung etc.) werden Uber Erfahrungswerte zum Zeitwert angesetzt.

Sonstige AulRenanlagen:

Nach herrschender Auffassung und den Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt werden Ubliches
Schutz- und Gestaltungsgrin und Rasenflachen bereits mit dem Grundstuickspreis abgegolten.

Daruber hinaus werthaltige AuRenanlagen sind nicht vorhanden.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV):

Der sich im Folgenden ergebende, vorlaufige Sachwert in Hohe von rd. 1.134.000 € entspricht rd.
8.410 €/m* WF, was leicht Gber dem Mittelwert der recherchierten Marktangebotsdaten liegt. Ein
Bezug zu den Wohnflachenpreisen der Kaufobjekte Nr. 3 und 7 ist wegen der deutlich abweichen-
den Wohnflachen und des Baujahres von Objekt Nr. 3 nicht zielfiihrend. Der sich ergebende
Wohnflachenpreis liegt rd. 14 % unter dem Wohnflachenpreis von Kaufobjekt Nr. 10, das ebenfalls
eine deutlich geringere Wohnflache aufweist und rd. 13 Jahre junger ist. Der Absolutwert liegt 22 %
Uber dem Median der Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung und exakt beim Mittelwert der Ob-
jekte mit Baujahren ab 1990 (Nr. 1, 2, 7, 10, Mittelwert 1.138.145 €), was aufgrund der Objektei-
genschaften, insbesondere des Baujahrs und der Wohnflache, plausibel ist. Der vorlaufige Sach-
wert liegt zwischen den vom IVD zum Herbst 2023 genannten Preisen von Doppelhaushélften mit
mittlerem Wohnwert zwischen Bestands- und Neubauobjekten, der Wohnflachenwert rd. 9 % unter
dem Durchschnittswert vergleichbarer Objekte in der LH Minchen zum Herbst 2023, was ebenfalls

plausibel ist.

Aufgrund der teilweise zuriickliegenden Kauffalle und der riicklaufigen Preistendenz wird lediglich
ein geringfligiger Marktanpassungs- bzw. Rundungsabschlag als erforderlich erachtet. Unter Be-
riicksichtigung der Objekteigenschaften und der vorliegenden Marktdaten wird ein objektspezifi-

scher Sachwertfaktor von rd. 0,97 als marktgerecht festgestellt. Der sich ergebende marktange-
passte Sachwert und der Wohnflachenwert fligen sich plausibel in die vorliegenden Daten Wohn-

flache ein.
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6.3.1 Sachwert-Ermittlung
Gebaudewert:
Baujahr 2003
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 59 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,74
Herstellungskosten der baulichen Anlagen gem. 8§ 36 ImmoWertV:
DHH: 335,24 m2 (BGF) x 1.569 €/m? 525.992 €
Garage: 16,80 m2 (BGF) x 444 €/m? 7.459 €
Besondere Bauteile: 25.000 €
Gesamt-Herstellungskosten 558.451 €
Alterswertminderungsfaktor x 0,74
Alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Stichtag 413.254 €
Besondere Einrichtung (Zeitwert)
Ofen, psch. 3.000 €
Bauliche Aul3enanlagen (Zeitwert)
ErschlieBung, Hofflache, Gartenhaus, Terrasse etc., psch. 5 % 20.663 €
Bodenwert 697.000 €
Vorlaufiger Sachwert 1.133.917 €
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor rd. 0,97
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.100.000 €
6.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische, Grundstiicksmerkmale, die nicht bereits im relevanten Wertermitt-

lungsverfahren berticksichtigt waren, sind nicht bekannt. Die festgestellten Mé&ngel werden als im

Alterswertminderungsfaktor beriicksichtigt angesehen.
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7. Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach § 194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit in der Lage des
Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhn-

liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wéare".
Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert 1.100.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale A.

GemaR § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittiungsverfahren nach der Art des Wertermittlungs-
objekts unter Bertcksichtigung der im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung ste-
henden Daten, zu wahlen. Die Wahl des mal3geblichen Sachwertverfahrens wurde unter Nr. 6.1.1

begriindet. Die Ableitung des Verkehrswerts erfolgt daher aus dem marktangepassten, vorlaufigen
Sachwert. Das Ergebnis fugt sich unter Beriicksichtigung aller Objekteigenschaften plausibel in die

vorliegenden Marktdaten ein und ist damit als markgerecht anzusehen.

Aufgrund der bei der Besichtigung vorgefundenen Gegebenheiten sowie nach Abwéagung aller den
objektiven Wert beeinflussenden Faktoren und unter Berlcksichtigung der Marktlage wird zum

Wertermittlungsstichtag 25. April 2024

fur die Grundstiicke Flurstiicke Nr. 1710/46, 1710/57, 1710/58
und den 2/24-Anteil (Abt. I/1xI1, 1xIl) am Grundstlck Flurstiick Nr. 1710/49,
jeweils Gemarkung Unterhaching,
Eichendorffstrale 60a, 85521 Ottobrunn,

ein Verkehrswert (Marktwert) von
1.100.000 €

(in Worten: einemillioneinhunderttausend Euro)

als marktgerecht festgestellt.
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Unter Berlicksichtigung der Wertanteile fur Boden, bauliche Anlagen, des Sachwertfaktors und ei-

ner marktgerechten Rundung ergeben sich fiir die Flurstiicke gemaf Aufstellung des Beweisbe-

schlusses folgende Wertanteile:

Lfd. Nr. Beschluss MEA Flurstuck Nr. Wertanteil
1 11 1710/46 1.034.000 €

1 11 1710/57 15.000 €

1 11 1710/58 35.000 €

2 2/24 1710/49 16.000 €
Verkehrswert (Summe) 1.100.000 €

Dipl.-Ing. (FH) Christoph Geuther

Die Anlagen 1 bis 6 sind Bestandteil des Gutachtens

signiert von:

Christoph Geuther

am: 25.04.2024

mit:
digiSeal”

by secrypt
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Ubersichtskarte
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Ortsplan
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Flurkartenauszug M. ca. 1:1.000

Kartengrundlage / Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)
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Grundriss Dachspitz
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