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Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Diplom Sachversténdiger (DIA)
Fachwirt der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft (IHK)
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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1  Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Min-
chen, Vollstreckungsgericht, InfanteriestraRe 5 in 80325 Minchen, erstellt.

1.2  Zweck der Wertermittlung

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) i. S. d.
§ 194 BauGB des

255,45/1.000 Miteigentumsanteils am Grundstuck FI.Nr. 1742/62, Gemarkung Unter-
haching (Bewertungsobjekt), verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen
Raumen des Hauses (Doppelhaushélfte) Nr. 2 mit ca. 137 m? Wohn- und ca. 91 m?
Nutzungsflache sowie (Einzel-)Garage Nr. 2, verbunden mit dem Sondernutzungs-
recht an ca. 220 m? unbebauter Grundstiicksflache laut in Vorlage gebrachtem Plan-
material

Spitzwegstralle 17b in 85521 Ottobrunn

unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Mafiga-
ben.

Die Verkehrswertermittiung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 1514 K 257/2023 gemafd Anordnungsbeschluss vom
20.11.2023, wobei der Wert des jeweiligen (ideellen) halftigen Anteils am gegen-
standlichen Bewertungsobjekt ermittelt werden soll.

Anmerkung:
Abweichend vom o. a. Anordnungsbeschluss wird nachfolgend der Verkehrswert des

255,45/1.000 Miteigentumsanteils am Grundstuck FI.Nr. 1742/62, Gemarkung Unter-
haching, ermittelt und nachrichtlich/informativ der ,rein rechnerische* Wert der jeweili-

gen (ideellen) halftigen Anteile am Bewertungsobjekt angegeben.
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1.3  Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag/e

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3gebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 25.06.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

1.4  Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 20.11.2023, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Unterhaching, Blatt
25326, vom 09.10.2023, beglaubigt

Auszug aus dem Eingabeplan Az. 7.1.2-0228/00/WEG mit Genehmigungsvermerk
vom 20.03.2000 mit Grundrissen Erd-, Ober- und Dachgeschoss, Ansichten von
Nordwesten und Sudosten sowie Schnitte A-A und B-B, als PDF-Datei

Auszug aus dem Tekturplan Az. 7.1.2-01294/00 mit Genehmigungsvermerk vom
06.09.2000 mit Grundriss Dachgeschoss, als PDF-Datei

Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 4277 vom 18.12.2000, in Kopie
Bau-/Ausstattungsbeschreibung vom 14.12.2000 als Anlage zur Teilungserkla-
rung, in Kopie

Auszug aus dem Aufteilungsplan Nr. 7.1.2-0228/00/WEG zur Abgeschlossenheits-
bescheinigung vom 09.10.2000 mit Grundrissen Keller- Erd-, Ober- und Dachge-
schoss, Ansichten von Nordwesten und Sudosten sowie Schnitte A-A und B-B, in
Kopie

Auszug aus dem Kaufvertrag URNr. 4280 vom 18.12.2000 mit Aufzahlung der Ab-
weichungen/Anderungen von der Bau-/Ausstattungsbeschreibung als Anlage zur
Teilungserkiarung, in Kopie

Auszug aus dem Tekturplan Az. 7.1.2-1107/01/V mit Genehmigungsvermerk vom
21.08.2001 mit Grundriss Kellergeschoss sowie Schnitt B-B, als PDF-Datei
Bestandsplan mit Grundrissen Keller- Erd-, Ober- und Dachgeschoss, als PDF-
Datei

Auszug aus dem Feuerstattenbescheid nach Schornsteinfeger-Handwerks-Gesetz
(SchfHwWG) vom 27.04.2023, als PDF-Datei

Auszug aus der Bescheinigung Uber das Ergebnis der Feuerstattenschau nach
Schornsteinfeger-Handwerks-Gesetz (SchfHwG) vom 27.04.2023, als PDF-Datei
Hinweise auf Verpflichtungen fir den Eigentimer gemafld Gebaudeenergiegesetz
vom 27.04.2023, als PDF-Datei

Auszug aus der Messbescheinigung gemaR Kehr- und Uberpriifungsordnung
(KUO) vom 27.04.2023, als PDF-Datei
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Auszug aus der Bescheinigung tiber das Ergebnis der Uberpriifung fiir Feuerungs-
anlagen fur feste Brennstoffe gemal? Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchV)
vom 27.04.2023, als PDF-Datei

Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation der Gemeinde Ottobrunn vom
08.01.2024

Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2024 des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte im Bereich des Landkreises Minchen

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich der Landeshauptstadt Munchen,

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 24.06.2024

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen

DIN 277

Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittlung von Grundstucken (Kleiber-digital u. a.)

1.5 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e erfolgte am
25.06.2024 exemplarisch ohne Anspruch auf Vollstandigkeit durch den offentlich be-
stellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio D. Margherito.

Durch das/die Objekt/e fuhrten die Eigentimer, jeweils zu 1/2.

Weiter war bei der Inaugenscheinnahme ein Mitarbeiter des Unterzeichners anwe-
send.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Auf3enaufnahmen sind diesem Gut-
achten als Anlage beigefugt. Innenaufnahmen sind nicht beigefligt, da einer Verof-
fentlichung nicht zugestimmt wurde.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prifungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).
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1.6 Erhebungen

Im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, wurden Teilungsplankopien gefertigt und
die Teilungserklarung URNr. 4277 vom 18.12.2000 sowie der Kaufvertrag URNTr.
4280 vom 18.12.2000 auszugsweise kopiert.

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der zustandigen Bauver-
waltung Recherchen vorgenommen und (auszugsweise) der

o Eingabeplan Az. 7.1.2-0228/00/WEG mit Genehmigungsvermerk vom 20.03.2000
mit Grundrissen Erd-, Ober- und Dachgeschoss, Ansichten von Nordwesten und
Sudosten sowie Schnitte A-A und B-B,

0 Tekturplan Az. 7.1.2-01294/00 mit Genehmigungsvermerk vom 06.09.2000 mit
Grundriss Dachgeschoss sowie

0 Tekturplan Az. 7.1.2-1107/01/V mit Genehmigungsvermerk vom 21.08.2001 mit
Grundriss Kellergeschoss sowie Schnitt B-B

beschafft.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Bereich des Land-
kreises Munchen wurden Erhebungen beziiglich der Bodenrichtwerte und Kaufpreise
durchgefuhrt.

Daruber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7 Bewertungsgrundlagen und Mal3gaben

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fur den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschitzt (81 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (8 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Baupléane, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschutzt und durfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen.
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Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermogensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermodgensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Uberprifen,
bevor sie Uber ihr Vermdgen disponieren.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemal? 8 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemal wurde der Wert des
vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mdbel- und Kiicheneinbau-
ten, Maschinen, Geréate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. &. m.) bei der Ermittlung
des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepriift unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflus-

send sein kénnen, erhoben und bezahit sind.

Die Ermittlung sé&mtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfigung
gestellten Planmaterial, das von den tatséchlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschétzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fir die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr Ubernommen werden. Fur eine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe ware ein ortliches Aufmald aller Raumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdriicklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen. Hier ist anzumerken,
dass die Wohn- und Nutzungsflachenangaben im Gutachten nur eine zusatzliche In-
formation darstellen und nicht als vorrangige Bezugsgrole fur die Ermittlung der Ge-
baudewerte herangezogen werden.
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Grundlage fur die Geb&dudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfih-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften des
Bewertungsobjekts erfolgen im Rahmen der im mdblierten Objektzustand durchge-
fuhrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund auftrag-
geberseitiger oder behérdlicher Unterlagen und Auskinfte. Die zur Verfliigung ge-
stellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und
zutreffend unterstellt. Auskiinfte von Amtspersonen kénnen laut Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Richtigkeit und Verwendung der Infor-
mationen und Angaben kann keine Gewahr ubernocmmen werden.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtméafigkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. Heizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundséatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche méglicherweise eine anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfillt also nicht den

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbeziiglich
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wird ausdriicklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schéadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wirden den ublichen Umfang
einer Grundstuckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
uberprift. Fur eine Uberprifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelmé&Rig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das/die Objekt/e
werde/n bei einer Veraul3erung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschatzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behalt sich fir den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberprifung vor.
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2.0 Objektbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Makrolage

Die Gemeinde Ottobrunn mit einer Flache von rd. 5 km? und rd. 22.000 Einwohnern
(Stand: 31.12.2022) ist (Luftlinie) rd. 10 km suddstlich des Stadtzentrums der Lan-
deshauptstadt Minchen (Marienplatz), eingebettet zwischen den Gemeinden Neubi-
berg im Norden, Putzbrunn im Nordosten, Hohenbrunn im Siddosten, Taufkirchen im
Suden und Unterhaching im Westen, gelegen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Ottobrunn ist die dichtest besiedelte Gemeinde im Landkreis Munchen, zu dem sie
verwaltungstechnisch gehort, und gilt als gute Wohnlage mit gutem Wohn- und Frei-
zeitwert im sudostlichen Umland von Minchen und guter Anbindung sowohl fur den
offentlichen als auch fur den Individualverkehr an die Landeshauptstadt. In Anbe-
tracht der nahezu vollstandigen Bebauung sieht sich die Gemeinde nicht mehr in der
Lage, neue Baugebiete auszuweisen.

Bekannt ist die Gemeinde als Hochtechnologie-Standort im Bereich Luft- und Raum-
fahrttechnik. So haben sich im Technologie- und Innovations-Park (TIP), dem Ludwig
Bdlkow Campus, Europas grofdte Fakultat fur Luft-, Raumfahrt und Sicherheit sowie
namenhafte Unternehmen aus Luft- und Raumfahrt, Energie, Sicherheit sowie Satel-
litenkommunikation angesiedeit.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung Ottobrunns erfolgt vorrangig tber die Putz-
brunner-/Unterhachinger Stral3e (M22) im Norden, die als Zubringer zur A 8 (Mun-
chen — Salzburg) mit Anschlussstelle Unterhaching-Ost im Westen dient, sowie tber
die Rosenheimer Landstral3e (M12) im Westen, die in ihrer Verlangerung die Landes-
hauptstadt Minchen im Nordwesten mit dem Autobahnring A 99 (Munchen-Ost) mit
der Anschlussstelle Ottobrunn im Siiden verbindet (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Gemeinde Ottobrunn als De-
mografietyp 11 (,Sehr wohlhabende Stadte und Gemeinden in Regionen der Wis-
sensgesellschaft’) eingestuft. Die Bevolkerungsentwicklung im Zeitraum 2017 bis
2022 betrug in der Gemeinde rd. +4% und im gesamten Landkreis Minchen rd. +3%.

Gutachten Nr.: 24-1080 vom 8. Juli 2024 Seite 11 von 48 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt ist unmittelbar am 6stlichen Bebauungsrand,
unmittelbar an der Grenze zur 0Ostlich anschlieRenden Nachbargemeinde Putzbrunn,
in einem allgemeinen Wohngebiet im Geviert Putzbrunner Stral3e (M22) im Norden,

Gemeindegrenze/Theodor-Heuss-Stral3e im Osten, Ottostrale im Suden sowie Len-
bachallee im Westen, unmittelbar 6stlich der Spitzwegstral3e, gelegen

(s. Ortsplanausschnitt i. d. Anlage).

Bei der Spitzwegstral3e handelt es sich im gegenstandlichen Bereich um eine voll
ausgebaute, relativ wenig befahrene Nebenstral3e in einer Tempo-30-Zone, die die
Putzbrunner Strale (M22) im Norden mit der Ottostral3e im Siuden verbindet und zur
ErschlieBung des Wohngebiets dient (s. Ortsplanausschnitt bzw. Fotodokumentation
i. d. Anlage).

Dieser Bereich gehort zu den guten Wohnlagen mit guter Wohnadresse in Ottobrunn.

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch Individualbebauung mit Einfamilien-, Dop-
pel- und Reihenhdusern mit einer Hohenentwicklung von Erd-, Ober- und bis zu aus-
gebautem Dachgeschoss meist unter Satteldach, in offener, durchgriinter Bauweise
unterschiedlicher Baualterskategorie. Unmittelbar dstlich grenzt eine Waldflache an.
Rd. (Luftlinie) 0,1 km suddstlich liegt das Areal der Lebenshilfe Werkstatt Munchen,
eine gemeinnutzige Einrichtung fur Menschen mit Behinderung (s. Ortsplanausschnitt
bzw. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

Die Entfernung zum Ortszentrum von Ottobrunn (Rathaus) im Westen betragt Luftli-
nie rd. 1,9 km, zur Putzbrunner Strafl3e (M22) im Norden rd. 0,2 km, zur B 471 im Os-
ten rd. 1,7 km, zur Rosenheimer Landstra3e (M12) im Westen rd. 2,1 km, zu den Au-
tobahnen A 99 (Autobahnring Minchen-Ost) mit Anschlussstelle Hohenbrunn im
Sudosten rd. 1,7 km und A 8 (Munchen — Salzburg) mit Anschlussstelle Unter-
haching-Ost im Westen rd. 3,9 km sowie zu den nachstgelegenen S-Bahnhofen Otto-
brunn im Stidwesten rd. 1,0 km und Neubiberg im Nordwesten rd. 2,2 km (s. Uber-
sichtskarte bzw. Ortsplanausschnitt i. d. Anlage).

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
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im Bereich der Putzbrunner Stral3e (M22) bzw. der Rubensstral3e, jeweils (Luftlinie)
rd. 0,2 km norddstlich bzw. stidwestlich, aufgestellt.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerortliches Stral3ennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich insbe-
sondere auf die Putzbrunner Stra3e (M22), (Luftlinie) rd. 0,2 km ndrdlich gelegen
(s. Ortsplanausschnitt i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu nennen die regionalen Buslinien 212
(Grasbrunn, LehnerstralRe — Neuperlach Std) und 229 (Ottobrunn, Phonix-Bad —
Neuperlach Sud) mit gemeinsamer Haltestelle Ottobrunn, Lenbachallee, (Luftlinie) rd.
0,4 km westlich bzw. ca. 8 Gehminuten entfernt., als Zubringer zur U- und S-Bahn.

Ferner stehen zur Anbindung an die Landeshauptstadt Minchen bzw. die Stadt Wolf-
ratshausen die S-Bahn S7 (Wolfratshausen— Kreuzstral3e) mit Haltestelle Ottobrunn

sowie ab Haltestelle Neuperlach-Sid die U5 (Laimer Platz — Neuperlach Sud), Fahr-

zeit bis zum Munchner Hauptbahnhof ca. 26 min bzw. 20 min, zur Verfugung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf finden sich entlang
der Putzbrunner StralRe (M22), (Luftlinie) rd. 0,5 km westlich entfernt.

Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten, Schulen, Sportplatze, Arzte verschiedener
Fachrichtungen etc.) sind vorhanden.

Bezuglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist insbesondere auf die (Luftlinie) rd.
0,4 km 6stlich bzw. rd. 0,6 km sudlich angrenzenden Waldgebiete sowie auf den rd.
1,8 km sudwestlich entfernten Hohenkirchener Forst mit seinen zahlreichen Rad- und
Wanderwegen hinzuweisen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).
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2.2

Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 09.10.2023 ist das

gegenstandliche Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:

Bestandsverzeichnis:

Amfsdarichf Mﬁnchen , EInIeboen
Giundbuch von Unterhaching Blat <5326 Bestangisverzeichnis

Liel, Nr. |Blsherige Bezelchnung der Grundstiicke und der rit dem Eigentum verbundenen Rechts Grée

Ggﬁird— Ifg'nl}lr:'dc-j' Gemarkung Wirlschaftsart und Lage

h h Flurstlick
stlcke | stlcke ha a | m?
a/fls c
1 2 3 4
1 - 255,45/1.000 Mitdigentumsanteil an dem Grundstiick
1742762 14 123

verbunden mit Sd

sdmtl. RAumen dg
laut Aufteilungsg
Einrdumung der 7
gehdérenden Sonds
tragen Blaktt 253

Sondernutzungsre

Wegen Gegenstand
Bezugnahme auf H
-URNr. 4277/Notd
Ubertragen aug H
08.01.2001.

OttobT — 1& Spitzwegstr.,
Gebiude- und Frel

ndereigentum an
5 Hauses und Garage HNr. 2

plan; das Miteigentum ist durch die
u den anderen Miteigentumsanteilen

reigentumsrechte beschrénkt {einge-
25 mit 25328}).

chte gind vereinbart.

und Inhalt des Sondereigentumsg
ewilliqgung vom 18,12.2000

r -

latt 21216; eingetragen am

Spitzwegstr. ; b,19¢
Gebdude- und Freifléche

Ottobrunn,
Spitzwegstr. 17a,17b,17¢,17d,

Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nrn. 1a, b  geldscht

Lfd. Nr. 2a anonymisiert
- ZU 15 -

Lfd. Nr. 2b anonymisiert

'Zul/Z'

Gebdude- und Freifléiche
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Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

Lfd. Nr. 1 gelbscht

Lfd. Nr. 2 Am Anteil Abt. 1/2a, 2b
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mlnchen,
AZ: 1514 K 257/2023); eingetragen am 09.10.2023.

Anmerkung:

Die Eintragung in der Abteilung Il des Grundbuchs wird entsprechend den versteige-

rungsrechtlichen Besonderheiten nicht bertcksichtigt und als wertneutral unterstellt.

Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Lasten und Be-

schrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden somit ebenfalls

keine Bericksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypotheken
und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

Nachrichtlich/informativ:

In der Teilungserklarung URNr. 4277 vom 18.12.2000 ist Uber das Verhaltnis der
Wohnungseigentiimer untereinander zum Inhalt des Sondereigentums (Gemein-

schaftsordnung) Folgendes vereinbart:

Mir das CGemeinschaftsverhéltnis der

'V'Sondereigentﬁmer an Flst.Nr.
gelten die gesetzlichen Vorschriften,

1742/62 untereinander

goweilt nicht

nachfolgend etwas anderes bestimmt ist.

Es werden wirtgchaftlich selbststandige

gebildet:

a) Haus und Garage Nr.
b) Haus und Garage Nr.
¢) Haus und Garage Nr.
d) Haus und Garage Nr.

1
2
3
4

gamt Fléache
samt Flache
samt Flache
samt Flache

SN
SN
SN
SN

Einheiten

~

W N

Das dem jeweiligen Sondereigentum zugeordnete

Sonderhutzungsrecht an einer Teilflache des

Grundsticks verleiht dem betroffenen Eigentlimer das

Recht der ausschliefilichen Nutzung dieser Flache

samt Gebiude/n auf dieser Flache. Die Gemeinschaft

der Wohnungseigentimer wird von der Nutzung

ausgeschlosgsen.
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Jeder Eigentlimer des Scndereigentums hat seine
Sondernutzungsflédche gsamt Gebauden wie ein
Alleineigentlmer zu bewirtschaften.

Der Eigentimer des Sondereigentums tragt alle
Kosten, die diesem Sondernutzungsbereich zugeordnet
gind, also Unterhaltskosten, Instandhaltung,
Instandsetzung, Anstriche, Gartnerarbeilten usw,.

Jede Einheit ist von def Ubrigen wirtschaftlich
vollstandig getrennt, so daf? Gemeinschaftseigentum
im wirtschaftlichen Sinne nicht vorhanden ist,
ausgenouwmen etwa gemeinschaftlich genutzte Zuwege,
Ver- und Entsorgungsanlagen, insbesondere die

Sammelleitung zur Grundstiicksentwasserung.

Die Lasten und Kosten deg Gemeingchaftseigentums im
wirtschaftlichen Sinne tragen die Eigentlmer in

Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile.

Bei BeschlUssen Uber Gemeinschaftseigentum im
wirtschaftlichen Sinne hat jede Einheit eine

Stimme.

Im Ubrigen bestehen im Verhidltnis der Eigentlumer
zueinander, abgesehen von zwingenden gesetzlichen
Vorschriften, keinerlei Verpflichtungen,
insbesondere zur Tragung von Lasten und Kostern, zum
Wiederaufbau, zu Versicherungen, zur Instandhaltung
und Instandsetzung, zur Ansammlung einer
Instandhaltungsricklage, =zur Aufstellung eines

Wirtschaftsplanes und dergleichen.

Ein Verwalter soll vorerst nicht bestellt werden.
Die Beteiligten wurden darauf hingewiesen, daf das
Recht, einen Verwalter zu bestellen, nicht

ausgeschlogsen werden kann.
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Zu baulichen Mafnahmen aller Art ist die Zustimmung
des EigentlUmers der anderen Einheit nur ndtig, wenn
eine solche auch nach Realteilung erforderlich

ware.

Die Aufhebung der Gemeinschaft kann nur durch
Realteilung entsprechend den Sondernutzungsflachen
und nur dann verlangt werden, wenn Gebidude ganz
-oder teilweise zerstdért werden und eine
Verpflichtung zum Wiederaufbau nicht besteht.

Eine einversté&ndliche Realteilung bleibt den
Eigentlmern jederzeit unbenommen, sofern eine
derartige Teilung von der Bauaufsichtsbehorde
genehmigt wird (§ 19 Baugesetzbuch) .

Regelungslltcken dieser Gemeinschaftsordnung sind
nach Sinn und Zweck der Teilung, die anstelle einer
gewﬁnséhten, aber nicht genehmigten Realteilung
tritt, so zu schliefen, daff die Eigentumer im
Verhaltnis untereinander so behandelt werden, als
‘ob es sich bei den in ihrem Sondernutzungsrecht
stehenden Grundsticksflachen um selbststandige, im
Alleineigentum stehende Grundstlicke handeln wlrde.

Die Unwirksamkeit von Bestimmungen berthrt die

Wirksamkeit der Ubrigen Bestimmungen nicht.

2.3 Grundstuck

Das Grundstuck FI.Nr. 1742/62, Gemarkung Unterhaching, mit einem Ausmal3 von
1.423 m?, hat annahernd Rechteckform mit einer mittleren Ausdehnung von ca.

31 m x 46 m und ist nordost-/sudwestgerichtet. Die StraRenfront an der Spitzweg-
stral3e im Sudwesten betragt ca. 31 m. Die Grundstiicksgrenzen verlaufen geradlinig

(s. Lageplan i. d. Anlage).

Der Grundstucksverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.
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Als Einfriedung dient entlang der Spitzwegstrale ein ca. 1 m hoher Holzlattenzaun so-
wie eine ca. 2 m hohe Thujenhecke, wobei Zugang/-fahrt zum Grundstiick nicht einge-
friedet sind. Die ubrigen Grundstuicksgrenzen sind entsprechend dem Luftbild mit teils
hochgewachsenem Buschwerk eingefriedet (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumen-

tation i. d. Anlage).

Die Erschliel3ungsflachen sind, soweit erkennbar, mit Betonformsteinen gepflastert.
Die Ubrigen unbebauten Grundsticksflachen sind entsprechend dem Luftbild begriint
(s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Insgesamt hinterlassen die Auf3enanlagen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit
entsprechenden regelmafiig gepflegten Eindruck.

Hinweis:

Eine Reglung hinsichtlich der Reinigungs-, Raum- und Streupflicht der gemeinschaft-
lichen Grundstucksflachen war der Teilungserklarung URNr. 4277 vom 18.12.2000
nicht zu entnehmen. Auch wurden hierzu eigentiimerseits keine Angaben gemacht.

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
ist nicht im Ublichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen auftragsgemald nicht vorgenommen; derartige Untersuchungen er-
fordern besondere Fach- und Sachkenntnisse von hierfur qualifizierten Sachverstan-
digen und wiirden den Ublichen Umfang einer Grundstiuckswertermittiung bei Weitem
Uberschreiten. Nachteilige Untergrundeigenschaften wurden nicht bekannt. Bei der
nachfolgenden Bewertung wird ungeprift unterstellt, dass ortsubliche, tragfahige Un-
tergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissensstand weder schadliche
Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. 8 2 Absétze 2 und 5 des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bodendenkmaler
vorhanden sind.
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2.4  ErschlieBung und abgabenrechtlicher Zustand

Das gegenstandliche Grundstiick FI.Nr. 1742/62, Gemarkung Unterhaching, ist an
seiner Westecke Uber die Spitzwegstralle von Sudwesten erschlossen (s. Lageplan
bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Bei der Spitzwegstral’e mit einer Breite von ca. 8 m handelt es sich im gegenstandli-
chen Bereich um eine voll ausgebaute, relativ wenig befahrene Nebenstral3e mit
beidseitig angelegten Gehwegen in einer Tempo-30-Zone, die die Putzbrunner
Stral3e (M22) im Norden mit der Ottostral3e im Siuden verbindet und zur Erschliel3ung
des Wohngebiets dient. Stralenentwasserung und -beleuchtung sind vorhanden.
Parkmdglichkeiten auf offentlichem Grund sind gegeben (s. Ortsplanausschnitt bzw.
Fotodokumentation i. d. Anlage).

Das Grundstuck verfugt nach Angabe uber Anschliisse an die oOrtlichen Versorgungs-
leitungen fur Gas-, Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die offentliche Kana-
lisation. Telefon- und vermutlich Kabelanschluss sind ebenfalls vorhanden.
Anmerkung:

Es wird ungepruft unterstellt, dass die ErschlieBungskosten entrichtet wurden und
Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass die Grundstiicke als erschlie3ungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen sind.

2.5 Baurechtliche Gegebenheiten

Fur den Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehort, ist im Flachennut-
zungsplan, rechtsverbindlich seit dem 14.12.1979, 13. Anderung vom 07.11.2008,
der Gemeinde Ottobrunn als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

Fur den Bereich, zu dem das gegenstandliche Grundstick FI.Nr. 1742/62, Gemar-
kung Unterhaching, gehort, liegt der einfache Bebauungsplan mit Grinordnungsplan
Nr. 136, rechtsverbindlich seit dem 21.03.2024, mit Ziel, die Vorgartenzonen und
rickwartigen Bereiche der Grundsticke als Stral3enbegleitgriin bzw. Walschutzstrei-
fen zu erhalten, vor:
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Das Grundstuck liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und ist
gemal § 34 Baugesetzbuch (BauGB) als Bauland einzustufen.

§ 34 (1) BauGB

Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile:
sinnerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zul&ssig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrach-
tigt werden.”

Erganzend sind die gemeindlichen Satzungen, wie z. B. die Abstandsflachen-, Ein-
friedungs- und Stellplatzsatzung sowie die Baumschutzverordnung, zu beachten.

Das gegenstandliche Bewertungsgrundstick ist mit zwei Doppelh&usern mit jeweils
Erd-, Ober- und ausgebautem Dachgeschoss unter Satteldach sowie einer Doppel-
und zwei Einzelgaragen bebaut. Der bauliche Nutzungsgrad (realisierte/wertrele-
vante Geschossflachenzahl WGFZ) fur den Bestand wurde Uberschlagig aus dem
zur Verfugung gestellten Planmaterial ermittelt mit:
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ca. 270 m? Geschossflache / 1.423 m? Grundsttcksflache = rd. 0,46
Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Hinweis:

Auskunft Gber die baurechtlich maximal zuldassige Ausnutzung des Grundstiicks kann
nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Insofern wird bei der nachfolgen-
den Wertermittlung ungepruft darauf abgestellt, dass die aufstehende Bebauung wei-
testgehend der baurechtlich maximal zuldssigen Ausnutzung des Grundstiicks ent-
spricht und eine weitere Bebauungsmaoglichkeit bei Beibehaltung des Bestandes
nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von
den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, wéare grundsatzlich eine
Uberpriifung der Wertermittlung erforderlich. Grundsatzlich ist zudem anzumerken,
dass eventuell vorhandene Baurechtsreserven (nach Einschéatzung des Unterzeich-
ners) bei Eigentumsanlagen/Eigentimergemeinschaften nur schwer bzw. ggf. auch
gar nicht realisierbar sein konnen.

Anmerkung:
Der Bodenwert ist wesentlich von dem tatsachlichen bzw. zulassigen Malf3 der bauli-

chen Nutzung abhéngig. Das Nutzungsmalfd wird in erster Linie durch die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) ausgedruckt. Bei der Bodenrichtwertermittiung und bei der Grund-
sticksbewertung durch den Gutachterausschuss werden — abweichend von den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) — die Flachen von Ver-
kaufsraumen und Aufenthaltsraumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer
Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), einschlie3lich der zu ihnen gehéren-
den bzw. sie erschlieRenden Flure, Sanitér-, Treppen- und Aufzugsrdume und ein-
schlieBlich ihrer Umfassungswéande, mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn
es sich baurechtlich um Vollgeschosse handelt) werden Flachen im vorgenannten
Sinne mit einer lichten Hohe unter 1 m nicht und Flachen mit einer lichten Hohe von
mindestens 1 m und weniger als 2 m zur Halfte angerechnet, zuzlglich der Umfas-
sungswande (bei DG-Aufbau ohne Kniestock wird die Starke der Auf3enwand aus
dem Regelgeschoss angesetzt). Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden
werden nicht mitgerechnet. Hingegen werden hinter der Geb&audefluchtlinie liegende,
Uberdeckte und an drei Seiten bzw. an Gebaudeecken zweiseitig umschlossene Frei-
sitze (Loggien) in allen Geschossen — ebenfalls abweichend von der BauNVO - als
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Geschossflache angerechnet; dasselbe gilt fur hinter der Gebaudefluchtlinie lie-
gende, Uberdeckte und dreiseitig umschlossene Erschlie3ungsflachen (Lauben-
gange), unabhangig davon, ob sie nach der BauNVO als Geschossflache gelten. Die
in Verbindung mit dem Bodenrichtwert angegebene ,wertrelevante Geschossflachen-
zahl* (WGFZ) ist daher nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen
Sinn.

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkung:

Nach Aktenlage wurde das gegenstandliche Grundstick FI.Nr. 1742/62, Gemarkung
Unterhaching, ca. 2001 in damals Ublicher konventioneller Massivbauweise mit zwei
vollunterkellerten Doppelhdusern, Hs.Nrn. 17a und 17b (Vordergebaude) und
Hs.Nrn. 17c und 17d (Ruckgebaude), mit jeweils Erd-, Ober- und ausgebautem
Dachgeschoss, beide unter Satteldach mit First in Nordost-/Studwestrichtung, unter
Satteldach, einer Doppel- und einer Einzelgarage, ebenfalls unter Satteldach mit First
in Nordost-/Sudwestrichtung, sowie einer Einzelgarage unter Flach-/Pultdach bebaut
(s. Luftbildaufnahme bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Wahrend die Doppelhauser im nordwestlichen Grundstticksbereich, im Mittel ca.

15 m bzw. 13 m von der sudoéstlichen Grundstiicksgrenze zurlickversetzt aufstehend
sind, wurde die Doppelgarage kommun zwischen den Gebauden, im Mittel ca. 13 m
von der sudostlichen Grundstiicksgrenze zurtickversetzt, und die beiden Einzelgara-
gen im Bereich der Nord- bzw. Stidecke des Grundstiicks errichtet (s. Lageplan i. d.
Anlage).

Bauwerksbeschreibung:

Bezuglich der Bauweise wird auf die in der Anlage beigefligte Baubeschreibung als
Anlage zur Teilungserklarung und die Fotodokumentation verwiesen.

Gemeinschaftsraume:

Laut Aufteilungsplan Nr. 7.1.2-0228/00/WEG zur Abgeschlossenheitsbescheinigung
vom 09.10.2000 stehen keine Raume zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfi-

gung.
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2.7 Doppelhaushélfte und Garage Nr. 2

Mikrolage:

Bei dem gegenstandlichen Bewertungsobjekt handelt es sich um die linke Doppel-
haushalfte des Vordergebaudes von Nordwesten her gesehen samt dazugehoriger
unmittelbar kommun anschliel3ender Einzelgarage (s. Lageplan bzw. Aufteilungsplan
i. d. Anlage).

Wohn-/Nutzungsflache:

Entsprechend dem in der in der Gemeinde Ottobrunn beschafften bzw. dem eigentu-
merseits zur Verfigung gestellten Planmaterial ergibt sich die bewertungstechnische
Wohnflache im Erd-, Ober- und Dachgeschoss der Doppelhaushalfte mit rd. 137 m>.
Dabei wurde die Grundflache des Sidostbalkons entsprechend seines Wohnwertes
bzw. den Gepflogenheiten des ortlichen Grundstiicksmarkts mit ¥ seiner Grundfla-
che beriicksichtigt. Die bewertungstechnische Nutzungsflache im Kellergeschoss
wurde aus den Planen mit rd.

51 m? ermittelt.

Die bewertungstechnische Nutzungsflache im wohnwirtschaftlich ausgebauten Keller
und Speicher der Garage wurde aus dem Planmaterial mit rd. 40 m2 ermittelt

(s. Flachenaufstellung i. d. Anlage). Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend.

Anmerkung:
Gemal} den in der Gemeinde Ottobrunn beschafften, genehmigten Eingabe-/Tektur-

planen ist das wohnwirtschaftlich ausgebaute Dachgeschoss der Doppelhaushalfte
im Aufteilungsplan mit ,Dachboden/Hobbyraum” bezeichnet und nicht als Aufent-
haltsraum i. S. der Bayerischen Bauordnung (BayBO) genehmigt. Bei dieser Werter-
mittiung wird jedoch ungeprift unterstellt, dass der Ausbau nachtréglich genehmi-

gungsfahig ware. Deshalb wurde diese Flache bei der Ermittlung der bewertungs-
technischen Wohnflache bertcksichtigt (s. Grundriss Dachgeschoss bzw. Flachen-
aufstellung i. d. Anlage).

Der wohnwirtschaftlich ausgebaute, vom Schlafzimmer der Doppelhaushalfte er-
schlossene Speicher uber der Garage ist laut Eingabeplan Az.: 7.1.2-0126/00/V mit
Genehmigungsvermerk vom 20.03.2000 ebenfalls nicht als Aufenthaltsraum i. S. der
BayBO genehmigt. Bei dieser Wertermittlung wird ungepruft darauf abgestellt, dass
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der Ausbau nachtraglich auch nicht genehmigungsfahig ware. Insofern wurde diese
Flache bei der Ermittlung der bewertungstechnischen Nutzungsflache als solche be-

rucksichtigt (s. Obergeschoss bzw. Flachenaufstellung i. d. Anlage).

Hinweis:

Auskunft Gber die baurechtliche (nachtragliche) Zulassigkeit dieser wohnwirtschaft-
lich ausgebauten Speicherflachen kann nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder
Baugenehmigung, welcher nicht Gegenstand dieser Wertermittlung ist, erteilt wer-
den.

Grundrissgliederunag:

Wie bereits oben aufgezeigt, weicht der tatsachliche Grundriss des gegenstandlichen
Bewertungsobjekts erheblich von der Darstellung des im Amtsgericht Minchen,
Grundbuchamt, beschafften Aufteilungsplans Nr. 7.1.2-0228/00/WEG zur Abge-
schlossenheitsbescheinigung vom 09.10.2000 ab. Die Garage Nr. 2 wurde unterkel-
lert und zudem wurden der Uber der Garage liegende Speicher sowie das Dachge-
schoss der Doppelhaushélfte Nr. 2, im Aufteilungsplan mit ,Dachboden/Hobbyraum®
bezeichnet, jeweils wohnwirtschaftlich ausgebaut (s. Aufteilungs- bzw. Bestandsplan
i. d. Anlage).

Der tatsachliche Grundriss beschreibt sich, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit/Rich-
tigkeit, wie folgt:

Kellergeschoss:

Mittelflur mit Treppenaufgang in das Erdgeschoss, vom dem aus alle RGume mit
Ausnahme des Kellers unter der Garage abgangig sind: nach Nordosten der Vorrats-
keller, nach Sudosten der ,Keller 2 Buro* sowie nach Sudwesten der ,Keller 1* und
die ,Heizung/Waschkuche®. Vom ,Keller 2 Biro*“ nach Nordosten gelangt man in den
~Sauna/Wellnessbereich” (s. Bestandsplan Kellergeschoss i. d. Anlage).

Erdgeschoss:

Hauseingang von Nordwesten Uber einen geb&dudetberdachten, eine natursteinge-
flieste Stufe Uber Gelandeniveau liegenden Hauseingang in eine anndhernd L-for-
mige Diele mit Treppenab- bzw. -aufgang in das Keller- bzw. Obergeschoss, von der
man nach Nordosten in die Kiche (mit Fenster), nach Sudosten in das Wohn/Ess-
zimmer mit beheiztem Wintergarten und Austritt zur Gartenterrasse sowie nach Sud-
westen in das Gaste-WC (mit Fenster) gelangt. Zudem sind Wohn/Esszimmer und
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Kiche Uber eine Schiebetire miteinander verbunden (s. Bestandsplan, Erdgeschoss
i. d. Anlage).

Obergeschoss:

Zentraler Flur mit Treppenab- bzw. -aufgang in das Erd- bzw. Dachgeschoss, von
dem aus alle Raume, mit Ausnahme des ausgebauten Speichers uber der Garage,
erschlossen sind: nach Nordosten ein Zimmer, nach Sudosten das Schlafzimmer und
ein weiteres Zimmer mit Austritt zum Sddostbalkon sowie nach Sidwesten das
Bad/WC (mit Fenster). Von Schlafzimmer nach Nordosten gelangt man in den zwei
Stufen tiefer gelegenen, als Gastezimmer genutzten Speicher (unter Dachschréagen)
Uber der Garage (s. Bestandsplan Obergeschoss i. d. Anlage).

Dachgeschoss (unter Dachschréagen):

Flur mit Treppenabgang in das Obergeschoss, von dem nach Sldosten das ,Studio®
sowie nach Sudwesten ein Duschbad (mit Fenster) abgangig sind (s. Bestandsplan
Dachgeschoss i. d. Anlage).

Anmerkung:
Nach Angabe der Eigentimer sind im ,Studio” die Ver-/Entsorgungsleitungen fir den

Anschluss einer Klichenzeile bereits vorhanden; zudem seien zwei Abseiten vorhan-
den (s. Bestandsplan Dachgeschoss i. d. Anlage).

Ausstattung:

Bezlglich der Bauweise und Ausstattung wird auf die in der Anlage beigefligte Bau-
beschreibung als Anlage zur Teilungserklarung und die Fotodokumentation verwie-
sen. Laut Anlage 2 des Kaufvertrags URNr. 4280 vom 18.12.2000 wurden abwei-
chend hiervon folgende Anderungen vereinbart:

Kellergeschoss:
Garage wird in der Gesamtflache unterkellert und mit einem Lichtschacht sowie
einer Ture versehen (Hohe des Raumes ca. 2,20 m).
Hobbyraum durch Trockenbauwand getrennt + 1 Tdre.
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Erdgeschoss:
Tare von Wohnzimmer in Kiiche wird durch eine Schiebetire ersetzt.
Zusatzliches Fenster im Wohnzimmer It. Plan.
Fenster in Kuche (zum Stellplatz) mit Sondermal3.
Heizschlangen im Estrich der Kiche (Rucklaufleitungen wie Bad im Oberge-
schoss).

Obergeschoss:
Keine Anderung.

Dachgeschoss:
Gauben in Kupferausfiihrung.

Im Rahmen der Besichtigung wurde festgestellt, dass

die Rdume im Kellergeschoss, im Bestandsplan mit ,Keller 2 Buro* und ,Keller 1*
bezeichnet, als Blroraume genutzt werden und iber eine solche Ausstattung ver-
fugen,

der Raum unter der Garage, im Bestandsplan mit ,Sauna/Wellnessbereich® be-
zeichnet, als solcher genutzt wird und Uber eine 2-Personen-Einbausauna sowie
eine Einbau-Dampfduschkabine verflgt,

im Wohn-/Esszimmer ein handbeschickter Einzelofen (Baujahr: 2001, Nennwar-
meleistung: 7 kW) vorhanden ist.

Nach Angabe der Eigentimer verfugt das Gebaude tber ein ,Smart Home* (KMX)-
Steuerungssystem. Zudem sei im ,Sauna/Wellnessbereich” eine Fuf3bodenheizung
vorhanden.

Energieausweis:

Ein Energieausweis gemal3 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde nicht
in Vorlage gebracht.
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Bau-, Ausstattungs- und Unterhaltungszustand:

Das Bewertungsobjekt hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen insgesamt dem
Baujahr entsprechenden, regelmafig gepflegten Eindruck. Der Ausstattungsstandard
ist als gut zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand, mit Ublichen Abnutzungs- und
Gebrauchserscheinungen, wird als regelmafig gepflegt empfunden. Eigentiimerseits
wurden keine Angaben uber wertrelevante Baumangel oder -schaden gemacht. Laut
Bescheinigung lber das Ergebnis der Uberpriifung fiir Feuerungsanlagen fur feste
Brennstoffe gemald Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchV) vom 27.04.2023 ist
die AulRerbetriebnahme oder Nachristung des handbeschickten Einzelofens bis
31.12.2024 erforderlich. Im Falle des Nutzerwechsels sind nach Auffassung des Un-
terzeichners, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit bzw. Richtigkeit, je nach Anspruch
der zukunftigen Nutzer, z. B.

der Schutzanstrich der Holzbauteile,

die Erneuerung des Balkongelanders,

die Erneuerung des Fassadenanstrichs im Bereich der Terrasse/Garage,

die Ublichen Schonheitsreparaturen (inkl. Maler-/Lackierarbeiten an Heizkdrpern,
Tdren usw.),

das Abschleifen/Versiegeln der Parkettboden,

die Erneuerung der Textilbelage,

das Einstellen einzelner am Boden schleifender Innentliren sowie

die Nachristung des Einzelofens

vorzunehmen.

Sondernutzungsrechte:

Entsprechend der Teilungserklarung URNr. 4277 vom 18.12.2000 ist mit dem
255,45/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick das Sondereigentum an den R&u-
men des Hauses Nr. 2 samt Garage Nr. 2, im Aufteilungsplan mir Nr. 2 bezeichnet,
verbunden. Mit dem Sondereigentum verbunden wird das Recht der ausschliel3lichen
Nutzung an der gesamten bebauten und unbebauten Flache, die dem Hause raum-
lich zugeordnet ist, im nachfolgenden Lageplan durch rote Umrandung und die Kenn-
zeichnung ,SN 2“ bezeichnet, sowie samtlichen Teilen der auf dieser Flache aufste-
henden Geb&ude, die nicht sondereigentumsfahig sind und allein von dem betreffen-
den Sondereigentimer genutzt werden.
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Die Gesamtflache wurde anhand des Lageplans grafisch tUberschlagig mit rd.
300 m?, die der unbebauten Flache mit rd. 220 m? ermittelt. Der Genauigkeitsgrad ist

fur diese Wertermittlung ausreichend.

Der Gelandeverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben. Der Hauseingangsbe-
reich bzw. Vorplatz der Garage ist nicht eingefriedet und mit Betonformsteinen/
Waschbetonplatten gepflastert.

Der ruckwartige, sudostgerichtete Grundstiicksbereich ist, soweit erkennbar, mit ei-
nem ca. 1 m hohen Maschendrahtzaun bzw. ca. 2 m hohen Holzsichtschutzelemen-
ten sowie Buschwerk eingefriedet. Die Terrasse ist ebenfalls mit Waschbetonplatten
gepflastert; an der Stdecke befinden sich ein Holzgartenhaus sowie unmittelbar std-
westlich der Garage ein Jacuzzi/Whirlpool, beide von untergeordneter Bedeutung.
Die ubrigen unbebauten Flachen sind als Rasen mit einem Apfelbaum und einzelnen
Bischen gestaltet (s. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

Die AulRenanlagen hinterlassen einen der Jahreszeit entsprechenden, durchschnitt-

lich gepflegten Eindruck.
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2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Nutzung:

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt war zum Stichtag nicht fremdvermietet und
wurde durch die Eigentiimer zu %2 selbst genutzt.

Eigentimerversammlungen:

Angaben, ob, wie bei Eigentumergemeinschaften ublich, Eigentimerversammlungen
abgehalten werden, wurden nicht gemacht.

29  Marktentwicklung

Marktberichte zur allgemeinen Entwicklung des Immobilienmarktes fur den Bereich,
zu dem das/die gegenstandliche/n Bewertungsobjekt/e gehdrt/en, werden vom zu-
standigen Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Bereich des Landkreises
Minchen nicht veroffentlicht.

Auf dem Munchner Immobilienmarkt sind im Jahr 2023 die Anzahl der beurkundeten
Immobiliengeschafte und der Geldumsatz weiter deutlich zurtickgegangen. Die Ver-
tragszahlen, bezogen auf die Teilmarkte ,unbebaute Grundstiicke®, ,bebaute Grund-
sticke® und ,Wohnungs- und Teileigentum®, sind im Jahr 2023 wie auch im Vorjahr
am deutlichsten im Segment der ,unbebauten Grundstucke* gesunken. Bezogen auf
den Geldumsatz ist im Jahr 2023 der Teilmarkt der ,bebauten Grundstiicke” am
starksten zuruckgegangen.

Insgesamt wurden rund 8.200 Immobilientransaktionen (Kaufgeschafte, Versteige-
rungen und Erbbaurechte) registriert. Damit lag die Anzahl der beurkundeten Immo-
biliengeschafte 12% unter dem Vorjahresniveau. Auf dem Teilmarkt der unbebauten
Grundstucke sank die Anzahl um 22%. Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt
ergab sich ein Rickgang von 11%.

Der Geldumsatz mit einer Gesamtsumme von rund 7,5 Milliarden Euro lag noch ein-
mal 37% unter dem historisch niedrigen Wert aus dem Vorjahr.

Auf dem Teilmarkt der unbebauten Grundsticke fur Einfamilien-, Reihen- und
Doppelh&user ist die Anzahl der Kaufvertrdge insgesamt gegenuber dem Vorjahr
weiter zuriickgegangen. Der Geldumsatz lag mit minus 55% ebenfalls deutlich unter
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dem Vorjahresniveau. Die Preise fur individuelles Wohnbauland in durchschnittlichen
und guten Wohnlagen gingen im Vergleich zum Vorjahr mit minus 18% deutlicher zu-
ruck.

Bei den bebauten Grundstiicken des individuellen Wohnungsbaus (Einfamilien-,
Reihen- und Doppelhauser) ist die Anzahl der Kaufvertrage gegentber dem Vorjahr
gesunken (minus 12%). Dabei gab es einen Umsatzriickgang von 19%. Auch wurden
im Vergleich zum Vorjahr in allen Teilméarkten Preisriickgange festgestellt. Die Rick-
gange fur Erstverkaufe, in guten und durchschnittlichen Wohnlagen (Reihenhauser
und Doppelhaushalften), bewegten sich zwischen minus 5% und minus 10%. Fir
wiederverkaufte Reiheneckhduser lagen die Preise (€/m2-Wohnflache) 17% und fir
Reihenmittelhduser 13% unter dem Vorjahresdurchschnitt. Fur Doppelhaushalften im
Wiederverkauf (durchschnittliche und gute Wohnlagen) wurde ein durchschnittlicher
Preisrickgang von 10% ermittelt. In der unterjahrigen Entwicklung zeigen die Aus-
wertungen in fast allen Teilmérkten im zweiten Halbjahr eine ricklaufige Preisent-
wicklung.

2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine gute und ruhige Wohnlage
mit guter Wohnadresse am 0Ostlichen Ortsrandbereich von Ottobrunn, unmittelbar an
der Grenze zur 0stlich anschliel3enden Nachbargemeinde Putzbrunn, mit guter ver-
kehrstechnischer Anbindung sowohl fur den offentlichen Personennahverkehr als
auch far den Individualverkehr handelt. Aufgrund der relativen Nahe zur Autobahn

A 99 (Autobahnring Munchen-Ost) muss bei entsprechender Wind-/Wetterlage mit
Immissionen durch den Individualverkehr gerechnet werden.

Die ca. 2001 errichtete Doppelhaushalfte Nr. 2 samt Garage Nr. 2 stellt sich zum
Stichtag, soweit von auf3en erkennbar, in einem dem Baujahr entsprechenden, relativ
regelmafdig gepflegten Allgemeinzustand dar. Das Alter der Geb&ude und der Hei-
zungsanlage betragt zum Stichtag ca. 23 Jahre; insofern ist in einem absehbaren
Zeitraum mit dem Austausch der Anlage zu rechnen. Die Bauausfuihrung durfte noch
weitgehend den heutigen Anforderungen an Schall- und Warmeschutz entsprechen;
ein Energieausweis gemald 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) wurde nicht
in Vorlage gebracht. Das Wohngebaude verfiigt Uber einen grof3ziigig geschnittenen
Grundriss mit hellen, vorwiegend nach Sudosten gerichteten Hauptraumen mit guter
Beluftbarkeit. Vorteilhaft ist die Orientierung der Gartenterrasse mit rd. 220 m2 nach
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Sudosten und dass diese Ruckzugmdglichkeiten bietet. Zudem vorteilhaft ist das
Vorhandensein von mehreren Badern. Nach Angabe sind im Dachgeschoss die er-
forderlichen Anschlisse und Leitungen fur den Einbau einer Kiichenzeile bereits vor-
handenwurden, sodass das ,Studio” als Einliegerwohnung genutzt werden konnte.
Die Gesamtkonzeption des Gebaudes durfte somit dem Platzbedarf einer gréReren
Familie gentigen. Generell nachteilig ist die fehlende Realteilung des Grundsticks.
Die vorhandene Ausstattung wird als gut beurteilt. Der Unterhaltungszustand, mit tb-
lichen Abnutzungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als regelmafig gepflegt emp-
funden; ein Instandhaltungsstau in relativ geringem Umfang ist gegeben.

Die Erreichbarkeit der Einzelgarage Nr. 2 wird aufgrund ihrer Mikrolage auf dem
Grundsttck als relativ beengt, je nach Fahrzeugart nur durch mehrmaliges Rangieren
erreichbar, beurteilt.

Der Landkreis Minchen ist Teil des Munchner ,Speckgurtels” und der Metropolregion
Minchen, die zu den am starksten wachsenden und prosperierenden Regionen
zahlt. Eine Vielzahl von Stadten und Gemeinden gelten als bevorzugte Wohnlage im
Ballungsraum. Besondere Lagevorteile sind hierbei die Nahe zur Landeshauptstadt,
die Einbindung in das S-Bahn-Netz und die vielfach landschaftlich reizvolle Umge-
bung sowie zudem die gute Uberregionale Anbindung fir den Individualverkehr. Die
hohe Attraktivitat der Region als Arbeits- und Wohnstandort, Ausweicheffekte ange-
sichts des mangelnden oder sehr hochpreisigen Angebots in Munchen und Niedrig-
zinsen haben seit geraumer Zeit fur eine enorme Nachfrage nach Wohnraum im
Munchner Speckgurtel gesorgt. Durch die Coronavirus-Pandemie wurde dieser
Trend in allen Marktsegmenten zudem verstarkt. Uber 10 Jahre lang war eine deutli-
che Flucht in Sachwerte erkennbar, die Nachfrage nach Immobilien hat in der ge-
samten Metropolregion Munchen stark zugenommen. Es fand regelrecht ein ,Ausver-
kauf” statt, was teils zu exponentiell ansteigenden Preisen und einem ,Verkaufer-
markt® fuhrte. Zudem fuhrten ein knappes Angebot und steigende Baukosten zu ei-
nem enormen Miet- und Preisanstieg. Zwischenzeitlich hat sich die weltpolitische und
weltwirtschaftliche Situation, mit damit einhergehenden negativen Wirtschaftsaus-
sichten, merklich geandert und strahlt mittlerweile auf die regionalen Méarkte aus. Die
zunehmenden Mehrbelastungen bei Baukosten und Zinsen, nachlassende Kaufkraft
sowie extrem steigende Energiepreise lassen die Gefahr von Insolvenzen steigen.
Zudem steigern erhohte Eigenkapitalguoten, stark ansteigende, zum Teil kaum kal-
kulierbare Preise, speziell auch im Energie- und Baustoffsektor, das Kostenrisiko,
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insbesondere sofern Renovierungs- und SanierungsmaflRnahmen zur Ausfihrung an-
stehen. Dies wird bedingt durch die Unsicherheit Gber die zukinftige Entwicklung der
Europaischen Union, insbesondere durch die Sorgen um die Stabilitat des Euros im
Zuge einer neu aufkeimenden Banken- und Schuldenkrise, die signifikant gestiegene
Inflation und deutlich gestiegenen Finanzierungskosten (die Bauzinsen haben sich
seit Anfang 2022 verdreifacht), durch die Verunsicherung tber einen schwelenden
Handelskrieg zwischen den Grol3méachten China und USA sowie die unabsehbaren
Folgen immer weiter eskalierender kriegerischer Auseinandersetzungen. Auch wurde
zwischenzeitlich von mehreren Analysten sowie der Deutschen Bundesbank vor
stark Uberbewerteten Immobilienpreisen und Uberhitzten Wohnungsmarkten, insbe-
sondere in den Ballungsraumen, gewarnt. Aktuell werden wieder mehr Immobilien
zum Verkauf angeboten. Die langwierige und anhaltende Diskussion tber die No-
velle des Gebaudeenergiegesetzes hat zudem fur Verunsicherung bei den Marktteil-
nehmern gesorgt. Marktbeobachtungen lassen insbesondere bei alteren, energetisch
nicht sanierten Gebauden eine deutliche Kaufzurtickhaltung erkennen. Durch diese
schwierigen Rahmenbedingungen werden potenzielle Erwerber vermehrt abge-
schreckt und die Hoffnung auf fallende Immobilienpreise bringt Kaufinteressenten in
Warteposition, sodass generell mit lAngeren Vermarktungszeitraumen zu rechnen ist.
Marktteilnehmer berichten jedoch, dass seit Anfang 2024 die Zahl der Kaufinteres-
senten, insbesondere bei Bestandsimmobilen mit guten energetischen Kennwerten,
in einem sich stabilisierenden Marktumfeld wieder etwas zunimmt und die zuvor
deutlichen Preisnachlasse meist abflachen.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmoglichkeit des/r gegenstéandlichen Bewer-
tungsobjekts/e wird aufgrund der vorne gemachten Ausfiihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, generell als gut, aufgrund der besonderen Marktsituation zum Stichtag gege-
benenfalls von preislichen Zugestandnissen abhangig beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in_Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Bericksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (8 10 i. V. m. § 53) durchgefunhrt.

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Auswahl des/r anzuwendenden Verfahren/s
liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes jeweils zu beriicksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wirdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsétzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bebauten Grundsticken, die mit weit-
gehend typisierten Geb&auden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Teileigentum anzuwenden, bei denen sich der Grundstiucksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (88 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken einschliel3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswert-
ermittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine mdoglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach 8§ 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Nachfolgende Wertermittlung wird nach dem modelltheoretischen Sachwertver-
fahren durchgefuhrt. ,Sachwertobjekte” sind in erster Linie Ein- und Zweifamilien-,
Doppel- und Reihenh&user, bei deren Nutzung im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nicht der erzielbare Ertrag, sondern ein besonderer personlicher Nutzen wie z. B. die
Annehmlichkeit des ,schoneren® Wohnens im Vordergrund steht. Der so ermittelte
Sachwert des/r Bewertungsobjekts/e wird nachrichtlich anhand von aktuellen Markt-
daten auf Plausibilitat gepruft.
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3.2 Grundstiuicks- und Gebaudedaten

Wertermittlungsstichtag:

Grundstick:

FI.Nr. 1742/62, Gemarkung :
Bebaute Grundflache (GR):
Realisierte Grundflachenzahl (GR2):

Realisierte Geschossflache (GFcy)):

Realisierte/wertrelevante Geschossflachenzahl
(WGF2):

Doppelhaushalfte und Garage Nr. 2:

305 m2 / 1.423 m2

650 m2 / 1.423 m?2

Miteigentumsanteil am Grundstiick geman Grundbuch-

auszug vom 09.10.2023:
(1.423 m2 / 1.000 x 255,45)

Baujahr:
Alter der Geb&aude zum Stichtag:
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND):

Modifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer (RND):

Sondernutzungsrecht an unbebauter Grundstlicks-
flache:

Doppelhaushalfte Nr. 2:

Brutto-Grundflache (BGF), inkl. KG/Speicher Garage:

Wohnflache (WF):
Nutzungsflache (NUF), inkl. KG/Speicher Garage:

Garage Nr. 2:
Brutto-Grundflache (BGF):

2024 - 2001

25.06.2024
1.423 m?

ca. 305 m2
rd. 0,21
ca. 650 m2
rd. 0,46

255,45/1.000 363,51 m?

ca. 2001
ca. 23 Jahre
ca. 75 Jahre

rd. 50 Jahre
rd. 220 m2
ca. 300 m2
ca. 137 m2
ca. 91 m2
ca. 22 m2
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4.0 Wertermittlung

4.1 Vorbemerkung/Erlauterung

Wie bereits vorne erwahnt wird nachfolgende Wertermittlung nach dem modelltheo-
retischen Sachwertverfahren durchgefiihrt, wie es in der Regel bei Grundstiicken
anzuwenden ist, bei denen es fur die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie
auf den Ertrag ankommt:

Vodauliger Sachwerl, marktangepassier vorliufiger Sachwerl und Sachwert

Gewohnliche Gewohnliche Bodenwert
Herstellungskosten der Herstellungskosten der {warauligar milt dem
baulichen Anlagen baulichen und sonsfigen Sachwarllaklor kompalibler
Aulenanlagen Bodenwert)

k.

—1 Vorlsufiger Sachwert r—

Marktanpassung durch Anweandung des Sacfwertlakiors des Guilachleransschusses

-

Markiangepasster vorldufiger Sachwerl

Bericksichtigung besondersr objektspezifischer Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmaWertV)

SACHWERT (= Varkehrs- bzw. Marktwert)

W, Kleber 2021

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital

Dem Grundsatz der Modellkonformitat (8 10 i. V. m. 8 53 ImmoWertV) folgend wird
dabei auf die Modellbeschreibung und -vorgaben des Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte im Bereich des Landkreises bzw. der Landeshauptstadt Minchen
sowie auf das Geschehen und die Gepflogenheiten des ortlichen Grundstiicksmarkts
abgestellt.

Laut 8§ 40 ff. ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, d. h. mit dem Wert, der sich fur ein ver-
gleichbares unbebautes Grundstiick ergeben wirde, vorrangig im Vergleichswertver-
fahren nach § 24 ff. ImmoWertV zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert sowohl auf
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der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise (unmittelbarer
Preisvergleich) als auch anhand geeigneter Bodenrichtwerte (mittelbarer Preisver-
gleich) abgeleitet werden. Dabei sind die Lage und die Qualitat des Grundstticks hin-
sichtlich abgabenrechtlichem Zustand, planungsrechtlicher Situation sowie Art und
Mafl3 der baulichen Nutzung zu berticksichtigen.

Die objektspezifischen Herstellungskosten der Geb&aude werden in_Anlehnung an die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) entsprechend den Vorgaben des oOrtli-
chen Gutachterausschusses auf Grundlage der ,reduzierten* Brutto-Grundflache
(BGFred), vereinfacht und uberschlagig in Anlehnung an DIN 277 ermittelt. Die NHK
2010 unterscheiden zudem 5 Geb&audestandardstufen, wobei die Stufe 1 dem ein-
fachsten und die Stufe 5 dem hochsten Standard entspricht. Unter Bertcksichtigung
des Gebaudetyps, der objektspezifischen Baukonstruktion und -ausstattung sowie
der jeweils zugrunde gelegten Standardstufe ergeben sich die gewichteten Kosten-
kennwerte im hier gegebenen Fall wie folgt:

Doppelhaushalfte (Typ 2.11, Standardstufe rd. 4,0) rd. 950 €/m? BGF
Einzelgarage (Typ 14.1, Standardstufe 4,0) rd. 490 €/m? BGF

Die modellhafte Gesamtnutzungsdauer der Gebaude liegt bei dem hier zugrunde ge-
legten Bautyp und unter Beriicksichtigung der herangezogenen Standardstufe bei rd.
75 Jahren. Die modelltheoretische (modifizierte/rechnerische) Restnutzungsdauer, in
der die Gebaude bei ordnungsgemaller Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen, ergibt sich bei modellkonformer
Verfahrensanwendung und unter Bertcksichtigung der herangezogenen Standard-
stufe sowie unter Beachtung eventuell bereits durchgefihrter bzw. im Rahmen dieser
Wertermittlung unterstellter (wesentlicher) Modernisierungsmal3nahmen mit (durch-
schnittlich) noch rd. 50 Jahren. Die angesetzte Restnutzungsdauer stellt keine Prog-
nose der tatsachlichen zukinftigen Restnutzungsdauer dar.

Die Alterswertminderung wird gemaf? den Bestimmungen des § 23 ImmoWertV li-
near‘ vorgenommen und dementsprechend werden die altersgeminderten Gebau-
deherstellungskosten zum Stichtag ermittelt.

Der Zeitwert der Aul3enanlagen wird im konkreten Fall mit einem Wertansatz in Hohe
von ca. 5% der altersgeminderten Gebaudeherstellungskosten in Ansatz gebracht.
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Der so ermittelte vorlaufige Grundstickssachwert ist gemafl 8 21 ImmoWertV an-
hand geeigneter Sachwertfaktoren, die Ublicherweise vom zustandigen Gutachter-
ausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den Sachwerten abgeleitet
werden, an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zum Stich-
tag anzupassen. Vom ortlichen Gutachterausschuss werden keine Sachwertfaktoren
veroffentlicht. Im hier gegebenen Fall erfolgt die Ableitung des objektspezifischen
Sachwertwertfaktors in_Anlehnung an die vom Gutachterausschuss fur Grundsttcks-
werte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen in seinem Jahresbericht 2023 ver-
offentlichten Sachwertfaktoren, basierend auf den Normalherstellungskosten 2010.
Auch weitere ,Modellparameter”, die bei den veroffentlichten Sachwertfaktoren zu-
grunde gelegt waren, sind entsprechend sachverstandig einzuschétzen. Im hier ge-
gebenen Fall wird unter Berticksichtigung der objektspezifischen und wertbeeinflus-
senden Merkmale nach biligem sachverstandigen Ermessen zum Stichtag ein ob-
jektspezifisch angepasster Sachwertfaktor in Héhe von 1,0 als angemessen erachtet
bzw. geschéatzt.

Fir die Beseitigung des vorne beschriebenen Instandsetzungsbedarfs ist gemaf

8§ 8 (3) ImmoWertV (besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale — boG) zum
Stichtag ein angemessener pauschaler Abschlag (Werteinfluss) auf den vorlaufigen
Sachwert wertmindernd zu berlcksichtigen. Fur altere Gebaude, die in letzter Zeit
nicht saniert wurden, jedoch keinen besonderen Reparaturstau aufweisen, bertck-
sichtigt der Minchner Gutachterausschuss bei der Auswertung i. d. R. fur kleinere In-
standsetzungsmal3nahmen etc. pauschal einen Ansatz von 100 €/m2 Wohn- und Nut-
zungsflache. Im konkreten Fall wird fir die Beseitigung des vorne beschriebenen In-
standhaltungsstaus ein kalkulatorischer Abschlag (Werteinfluss) in Hohe von frei ge-
schatzt ca. 150 €/m? Wohn- und Nutzungsflache auf den ermittelten markt-/objekt-
spezifischen vorlaufigen Sachwert als angemessen erachtet.

Anmerkung:
Bei dem hier vorgenommenen Abzug handelt es sich lediglich um einen kalkulatori-

schen Abschlag (,Werteinfluss* nach dem ,gewdhnlichen Geschéaftsverkehr®) nach
billigem Ermessen des Sachverstandigen. Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung
von Baumangeln und -schaden, die im Regelfall deren Behebung im Auge hat, geht
die Betrachtung des gewohnlichen Geschéftsverkehrs dahin, Baumangel und
Bauschaden in den Verkehrswert einzupreisen. Dabei wird der Realitat des Marktes
Rechnung getragen. So werden die Forderung einer Mangelbehebung und der ent-
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sprechende Kostenansatz zur Mangelbeseitigung bei einem ,Verkdufermarkt® deut-
lich niedriger angesetzt als bei einem ,Kaufermarkt“ und umgekehrt. Der vorgenom-
mene Abzug entspricht daher, wie ausgefuhrt, einem ,Werteinfluss®, der nicht gleich-
zusetzen ist mit den in der Regel deutlich héheren Kosten fiir deren Behebung. Die
Hohe dieser Kosten kann nur durch Hinzuziehung eines Sachverstandigen fir Scha-
den an Gebauden bzw. durch Einholung von Angeboten entsprechender Fachfirmen
sachgerecht beziffert werden.

4.2 Bodenwertableitung

Mittelbarer Preisvergleich:

Die Erhebungen beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des
Landkreises Munchen ergaben folgenden erschlieungsbeitragsfreien (ebf) Boden-
richtwert fir unbebaute, baureife Wohnbauflachen (W) im Bereich, zu dem das Be-
wertungsobjekt gehdrt, zuletzt festgestellt zum 01.01.2024:

Ottobrunn, Zone 13606, bei WGFZ 0,40 1.900 €/m2

Anmerkung:
Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur eine Mehrheit von Grund-

sticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit, weitge-
hend Ubereinstimmen und fur die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhalt-
nisse vorliegen. Bodenrichtwerte haben nur einen begrenzten Aussagewert. Be-
sondere Gegebenheiten des Bewertungsobjekts, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Lage, Grol3e, Zuschnitt oder Bodenbeschaffenheit eines Grundstiicks, Im-
missionsbelastungen oder ErschlielBungszustand, erfordern eine Individualbewer-
tung. Bel Abweichungen von den genannten Grundstiickseigenschaften kénnen Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Der Bewertungsstichtag liegt rd. 5 Monate nach der letzten Festsetzung des Boden-
richtwertes zum 01.01.2024. Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners/Aus-
kunft des Gutachterausschusses wurden seit Anfang 2024 zunehmend stabilisie-
rende Markttendenzen mit, soweit dies statistisch zur ermitteln ist, relativ geringen
Preisabschlagen verzeichnet. Insofern wird im hier gegebenen Fall von einer weite-
ren Marktanpassung (Zu-/Abschlag) abgesehen.
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Bei Umrechnung des Bodenrichtwerts mit einer realisierten/wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,46 mittels der Umrechnungskoeffizienten
(UKOE), wie sie der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich des Land-
kreises Munchen empfiehlt, errechnet sich als markt-/lageangepasster (modifizierter),
objektspezifischer Richtwert fur das fiktiv unbebaute Grundstick:

Richtwertgrundstuck:

UKOE Richtwertgrundstiick bei WGFZ 0,40: 0,627

UKOE Bewertungsgrundstick bei WGFZ ca. 0,46: 0,665

Somit:

1.900 €/m2/ 0,627 x 0,665 = rd. 2.020 €/m?2

Die entsprechende Richtwertzone ist zwar grol3zligig gefasst; die Qualitditsmerkmale
wie z. B. Makro-/Mikrowohnlage, Bewohnerstruktur, Infrastruktur, Art der Nutzung
(Wohnbauland), ErschlieBungszustand etc. stimmen jedoch beim gegensténdlichen
Bewertungsobjekt mit denen der Grundstiicke innerhalb der betreffenden Richtwert-
zone weitestgehend Uberein, sodass nach Auffassung des Unterzeichners diesbe-
zuglich keine weitere Anpassung erforderlich ist.

Mangels Realteilung des Grundstuicks wird entsprechend den Gepflogenheiten des
ortlichen Grundsticksmarkts ein Abschlag in H6he von ca. -5% als marktgerecht er-
achtet:

2.020x €/m2 x 0,95 = rd. 1.920 €/m2

Unmittelbarer Preisvergleich:

Auf Antrag konnte von der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses zum Stichtag
lediglich ein Einzelkaufpreis fur unbebaute, baureife Wohnbaugrundstiicke (erschlie-
RBungsbeitragsfrei) in gut vergleichbarer Lage benannt werden:

Datum Ort Lage Flache WGFZ Kaufpreis
01/2024 Ottobrunn gut 673 m? 0,65 2.377 €

Bei Umrechnung des Einzelkaufpreises mit einer realisierten/wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (WGFZ) von 0,65 mittels der Umrechnungskoeffizienten (UKOE)
errechnet sich als markt-/lageangepasster (modifizierter), objektspezifisch angepass-
ter Vergleichswert fur das fiktiv unbebaute Grundstick:
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Richtwertgrundstuck:

UKOE Vergleichswertgrundstick bei WGFZ 0,65: 0,785

UKOE Bewertungsgrundstick bei WGFZ ca. 0,46: 0,665

Somit:

2.377 €/m?/ 0,785 x 0,665 = rd. 2.010 €/m?

Der Einzelverkaufspreis bestatigt somit den Richtwert zum 01.01.2024.

Abschlag wegen fehlender Realteilung:
2.010x €/m2 x 0,95 = rd. 1.910 €/m?

Ableitung des angemessenen Bodenwerts

Der qualitats-/zeitangepasste, objektspezifische Richtwert flr unbebaute, baureife
Wohnbauflachen im gegenstandlichen Bereich wurde
abgeleitet mit, rd. 1.920 €/m?

Die Auswertung des angepassten Vergleichspreises in guter vergleichbarer Lage
ergab, dass der markt-/objektspezifische Bodenwert fir das Bewertungs-

grundstuck bei rd. 1.910 €/m?
je m? Grundstucksflache liegt.

Insofern wird bei dieser Wertermittlung auf den aktuellen, markt-/lageangepassten
(modifizierten), objektspezifischen Bodenrichtwert in Hohe von 1.920 €/m2 abgestellit.

Die GrundstucksgrofRe gemald Bestandsverzeichnis im Grundbuch bildet die Grund-
lage der Bewertung. Unter Berticksichtigung der ortlichen konkreten Lage, des Zu-
schnitts und der Beschaffenheit, der planungsrechtlichen Situation, des Erschlie-
Rungsgrades sowie des realisierten baulichen Nutzungsgrades fir den Bestand wird
fur das Grundstuck FI.Nr. 1742/62, Gemarkung Unterhaching, ein Bodenwert in HOhe
von rd. 1.920 €/m2 Grundstucksflache begutachtet:

Angepasster Bodenrichtwert fur FI.Nr. 1742/62,

Gemarkung Unterhaching, ca.: 1.920 €/m?2
Miteigentumsanteil am Grundstick: 363,51 m2
Somit: 363,51 m?2 x 1.920 €/m? =rd. 697.939 €

gerundet 698.000 €
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4.3 Sachwert des bebauten Grundsticks
Gebaudetyp DHH Garage
Typennummer 2.11 14.1
Stichtag 25.06.2024
Baujahr ca. 2001 2001
Standardstufe rd. 4,0 4,0
Wohnflache (WF) ca. 137 m?
Nutzungsflache (NUF) ca. 91 m?
Bruttogrundflache (BGF) rd. 300 m? 22 m?
Kostenkennwerte rd. 950 €/m?| 490 €/m?
Baukostenindex zum Stichtag (2010 = 100) X 181,200
BKI Regionalfaktor fur LK Minchen X 1,288
Brutto-Grundflachenpreis zum Stichtag rd.] 2.220 €/m2| 1.140 €/m2
Zuzuglich besondere Bauteile ca. 0€ 0€
Herstellungskosten (inkl. besonderer Bauteile) rd.| 666.000 € 25.080 €
Wohnflachenpreis (informativ) rd.| 4.861 €/m?
Modelltheoretische Gesamtnutzungsdauer (GND) ca. 75 Jahre| 75 Jahre
Modifizierte/rechnerische Restnutzungsdauer (RND) rd. 50 Jahre| 50 Jahre
Abzuglich Wertminderung wegen Alters rd. 33% 33%
ca.| -219.780€| -8.280€
ca.| 446.220€ 16.800 €
Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen rd.| 463.020 €
Zeitwert der AulBenanlagen, pauschal ca. 5%
aus Sachwert der baulichen Anlagen rd. 23.150 €
Zuzuglich besondere Bauteile etc. (Zeitwert) ca. 0€
Summe N rd. 23.150 €
Vorlaufiger Sachwert des bebauten Grundsticks
Sachwert der baulichen Anlagen rd.| 463.020 €
Zeitwert der AulRenanlagen, pauschal rd. 23.150 €
Bodenwert rd.| 698.000 €
Sachwert gesamt rd.| 1.184.170 €
Marktanpassung
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 1,00 \|
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert rd.| 1.184.000 €
Berlcksichtigung bes. objektspez. Merkmale (boG)
Abschlag (Werteinfluss) wegen Reparatur-/Instandsetz-
ungsbedarf, je m2-Wohn-/Nutzflache frei geschéatzt ca. 150 €/m?
X 228 m?
rd.| -34.200 €
1.149.800 €
Sachwert des bebauten Grundstiicks rd.| 1.150.000 €

|Sachwert/Wohnflache

rd.| 8.394 €/m?2
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Anmerkung:
Korrektur Baupreisentwicklung

Aufgrund der Baupreisentwicklung der letzten Jahre (seit Bezugszeitpunkt NHK
2010) bis zum Wertermittlungsstichtag — laut dem letzten verfigbaren statistischen
Bericht des Statistischen Bundesamtes — wird von einer Steigerung der Baupreise
gemal} folgendem, zuletzt zum Stichtag bzw. bei Ausarbeitung/Fertigstellung des
Gutachtens verdoffentlichten Baupreisindex ausgegangen:

Indexstand am 01.02.2024 181,200

Korrektur regionaler Unterschiede

Bei den Kostenkennwerten der NHK 2010 handelt es sich um bundesdeutsche Mit-
telwerte, die jeweils noch mit dem landkreisbezogenen BKI-Regionalfaktor an den
Landkreis bzw. die kreisfreie Stadt des Bewertungsobjektes angepasst werden mus-
sen:

BKI-Regionalfaktor Landkreis Munchen (01.01.2024) 1,288

Sachwertfaktor

Die allgemeine Marktanpassung berlcksichtigt das Marktverhalten im Verhaltnis des
vorlaufigen Sachwertes zum Verkehrswert vergleichbarer Objekte. Vom ortlichen
Gutachterausschuss wurden bislang keine Sachwertfaktoren veroéffentlicht. Im hier
gegebenen Fall erfolgt die Ableitung des allgemeinen Sachwertwertfaktors in Anleh-
nung an die vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen in seinem Jahresbericht 2023 veroéffentlichten Sachwertfaktoren,
basierend auf den Normalherstellungskosten 2010. Im konkreten Fall werden von
den ausgewiesenen Sachwertfaktoren nach sachverstandigem Ermessen folgende
Faktoren (jeweils arithmetische Mittelwerte) grundsatzlich fir geeignet bzw. beson-
ders wertrelevant erachtet:
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Wohnlage
Baujahrsgruppe
Wohnflache
Geb&audeart
Grundsticksgrofe
Restnutzungsdauer

O O O O o o o

Bodenwertanteil

Auch weitere ,Modellparameter”, die bei den veroffentlichten Sachwertfakioren zu-
grunde gelegt waren, sind entsprechend sachverstandig einzuschatzen. Im konkre-
ten Fall wird unter Bertcksichtigung der objektspezifischen und wertbeeinflussenden
Merkmale sowie eines (eventuell) langeren Vermarktungszeitraums nach billigem
sachverstandigen Ermessen ein Sachwertfaktor von 1,0 gewahlt.
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5.0 Plausibilitatskontrolle (nachrichtlich/informativ)

Nachfolgende Plausibilitatskontrolle wird anhand dem Unterzeichner vorliegender
Marktberichte und -daten durchgefiihrt, weil sich der Teilmarkt der bebauten Grund-
stucke des individuellen Wohnungsbaus sowohl an Komplettverkaufspreisen als
auch an Quadratmeterpreisen (€/m? Wohn-/Nutzungsflache) orientiert; das Marktge-
schehen drickt sich somit bereits in den Kaufpreisen der Vergleichsobjekte aus.

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt wurden fur das Jahr 2023 vom Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im
Bereich der Landeshauptstadt Minchen durchschnittliche Kaufpreise flr gewohnli-
che Doppelhaushélften (alle Ausstattungsstandards) in durchschnittlichen und guten

Wohnlagen im gesamten Stadtbereich ermittelt. Der durchschnittliche Kaufpreis far
Doppelhaushalften (Wiederverkaufe), die im Zeitraum 2000 bis 2009 errichtet wur-

den, mit durchschnittlich rd. 150 m? Wohnflache bzw. rd. 330 m? Grundstucksflache,
lag im Mittel bei rd. 1.295.000 € bzw. 8.900 €/m? Wohnflache. Die Kaufpreisspanne
betrug rd. 6.675 €/m? bis 11.125 €/m? Wohnflache.

Quelle: Der Immobilienmarkt in Miinchen, Jahresbericht 2023 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der
Landeshauptstadt Minchen

Die Auswertung der IMV-Datenbank, eines EDV-gestitzten umfassenden Informati-
onssystems mit den in Zeitungen und im Internet angebotenen Immobilien, ergab,
dass in Ottobrunn sowie in den unmittelbar angrenzenden Nachbargemeinden im
Zeitraum 06/2023 bis 06/2024 elf Doppelhaushélften samt Garage (Wiederverkaufe,
undifferenziert nach Lage, Grundstiicksflache, Ausstattungsstandards, Grof3en usw.),
die im Zeitraum 1998 bis 2011 errichtet wurden, mit durchschnittlich rd. 156 m?2
Wohnflache bzw. rd. 320 m? Grundsticksflache, in einer Kaufpreisspanne von rd.
7.640 €/m? bis 11.530 €/m? Wohnflache angeboten wurden. Der arithmetische Mittel-
wert der Angebotspreise betrug rd. 8.890 €/m?, der Median rd. 8.570 €/m2. Dabei
handelt es sich um _unverhandelte Angebotspreise.

Anmerkung:
Der genaue Gebaudezustand der Objekte, insbesondere die Qualitat der Ausstattung

zum Zeitpunkt des Verkaufs, ist nicht bekannt. Somit lasst sich kein rechnerisch
exakter Vergleichswert ableiten.
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Unmittelbarer Preisvergleich:

Vergleichspreise fur Doppelhaushélften/Reiheneckhauser (Wiederverkaufe) konnten
von der Geschaftsstelle des oOrtlichen Gutachterausschusses zum Stichtag nicht be-

nannt werden.

Der vorne unter 4.0 ermittelte vorlaufige Verfahrenswert des gegenstandlichen Be-
wertungsobjekts in Hohe von rd. 8.390 €/m? Wohnflache liegt noch im mittleren
Spannenbereich des mittelbaren Preisvergleichs und erscheint demnach plausibel.
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6.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt Spitzwegstraf3e 17b in
85521 Ottobrunn wurde anhand des Sachwertverfahrens abgeleitet. Die wertbestim-
menden Parameter wurden ausfuhrlich erlautert und die Wertansatze begriindet.
Nachrichtlich wurde der so ermittelte Wert mittels aktueller Marktdaten auf Plausibili-
tat gepruft. Es wurde folgender Wert ermittelt:

Sachwert des Grundstlicks 1.150.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenfreie Verkehrswert,
ohne Berlcksichtigung eventuell vorhandener Bauméangel oder -schéden, des
255,45/1.000 Miteigentumsanteils am Grundstuck FI.Nr. 1742/62, Gemarkung Unter-
haching, verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen Raumen des Hauses
(Doppelhaushalfte) Nr. 2 und (Einzel-)Garage Nr. 2 mit insgesamt ca. 228 m? Wohn-
INutzungsflache, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an ca. 220 m? unbebauter
Grundstucksflache, zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag 25.06.2024 auf (ge-

rundet)
1.150.000 €
(m. W. eine Million einhundertfiinfzigtausend Euro)
(dies entspricht (1.150.000 € / rd. 137 m? Wohnflache) rd. 8.394 €/m?)
begutachtet.
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Wie vorne unter 1.2 erlautert, soll laut Anordnungsbeschluss vom 20.11.2023 der
Wert des jeweiligen (ideellen) héalftigen Anteils am 255,45/1.000 Miteigentumsanteil
am Grundstuck FI.Nr. 1742/62, Gemarkung Unterhaching, ermittelt werden. Somit
ergibt sich folgender ,rein _rechnerischer* Wertanteil:

% Miteigentumsanteil an 255,45/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstick FI.Nr.
1742/62, Gemarkung Unterhaching
1.150.000 € x 0,5 = rd. 575.000 €

(m. W. finfhundertfinfundsiebzigtausend Euro)

Minchen, den 08.07.2024

Antonio D. Margherito

Gutachten Nr.: 24-1080 vom 8. Juli 2024
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Lage im Landkreis Minchen
85521 Ottobrunn, SpitzwegstralRe 17b

Landkreis
Freising

Landkreis
Dachau

Landkreis

Minchen

Landkreis Furstenfeld-
bruck Landkreis

Ehersherg

Landkreis
Starnberg

Landkreis Bad Tdlz-
Wolfratshausen

>

Landkreis Miesbach

Quelle: Wikipedia
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Technische Daten

Die Ermittlung samtlicher bewertungstechnischer Daten erfolgte tberschléagig in Anlehnung
an die DIN 277 entprechend dem zur Verfigung gestellten Planmaterial, das stellenweise
von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen kann. Die darin angegebenen Mal3e und
Flachen wurden nur stichprobenartig bzw. auf Plausibilitéat Gberprift und als richtig unterstellt;
wo erforderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung aus-
reichend.

Brutto-Grundflache (BGF) Breite Tiefe Faktor  Flache
Doppelhaushélfte/Garage Nr. 2 ca. ca. ca. ca.
Kellergeschoss
Wohnhaus 745 m x 9,92m 73,90 m?
Abzug 3,80m x 1,56m -6,07 m?
Garage 3,63m x 6,12m 22,22 m2
Erdgeschoss
Wohnhaus 745 m x 8,36 m 62,28 m?2
Abzug 3,95m x 1,50m -5,93 m?
Garage 3,63m x 6,00 m 21,78 m?
Obergeschoss
Wohnhaus 7,45 m x 9,36 m 69,73 m?
Abzug 497m x 1,00 m -4,97 m?
Garage 3,63m x 7,99m 29,00 m?
Dachgeschoss
Wohnhaus 7,45 m x 9,36 m 69,73 m?
Abzug 497m x 1,15m -5,72 m?
Abzug 394m x 1,15 m -4,53 m?
321,42 m2

gerundet 321,00 m?2



Flachenaufstellung

Die Ermittlung der bewertungstechnischen Wohn- (WF) und Nutzungsflachen (NUF) er-
folgte grob Uberschléagig in Anlehnung an die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch
aus dem zur Verfliigung gestellten Planmaterial, das stellenweise von den tatsachlichen
Gegebenheiten abweicht. Die darin angegebenen Mal3e und Flachen wurden nur stich-
probenartig bzw. auf Plausibilitat tUberprift und als richtig unterstellt; wo erforderlich, wurde
frei geschéatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fir diese Wertermittlung ausreichend.

Doppelhaushalfte Nr. 2:
Wohnfldche (WF):

Erdgeschoss:
Gaste-WC
Diele

Kiiche
Wohnen/Essen
Wintergarten

Abziglich Putzabzug

Obergeschoss:
Flur

Zimmer
Schlafen

Kind

Bad/WC

Abziglich Putzabzug

Sidostbalkon zu 1/4

Dachgeschoss:
Studio gesamt (nach Angabe)
Abzuglich Putzabzug

Nutzungsflache (NUF):

Kellergeschoss:

Flur

Vorrat

Keller 2 Buro

Keller 1
Heizung/Waschkiche

Abziglich Putzabzug

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

-3%

-3%

340m x 1,10 m x 0,25

0%

-3%

1,81 m?
8,02 m2
8,39 m2
28,91 m2

5,45 m2

52,58 m2

-1,58 m?

3,14 m2
8,39 m2
14,40 m2
13,63 m2
9,16 m2

48,72 m2
-1,46 m?

47,26 m2

0,94 m2

37,47 m2

0,00 m2
37,47 m2

51,00 m2

48,20 m?2

136,67 m?2

gerundet 137,00 m2

4,67 m2
8,33 m2
16,05 m?
16,75 m?

7,23 m?

53,03 m2

-1,59 m?

gerundet

51,44 m?2

51,00 m?



Garage Nr. 2:
Nutzungsflache (NUF):

Kellergeschoss (Sauna/Wellness):

Speicher:

Abziglich Putzabzug

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

341 m x 552m
3,00m x 7,51 m

-3%

18,82 m?

22,53 m2

41,35 m?

-1,24 m?

gerundet

40,11 m?2

40,00 m?



Bau-/Ausstattungsbeschreibung

Baubeschreibung Doppelhaushiilften in
85521 Qttobrunn, Spitzwegstrafie 17

Rohbau:

Erdarbeiten:

(e}

Der Mutterboden wird bls zu 30 cm Starke abgeschobsn und seitich gelagert, fir spaf
Wiedsrverwendung auf dem Bauplatz. '

B
EN

Aushub der Bzugrube auf die erforderliche Tiefe. Lagerung cdes Aushubs fur spateres Wiederverfi

des Arpeltsraumes. Nicht bendtigtes Material wird abgsfahren. i

i

Beton-, Stahlbeton- und Maurerarbeiten: z,:
Bodenplatte in Stahlbeton mit Bewehrung It. Statik, frostfrel gegrindet und Fundamenterder. Dz
int

Kellerumfassungswande in Beton, Stahibeton oder Mauerwark mit Abdichtung nach DIN. Wi

Geschofidecken {Filigrandecken) und Balkonplatten in Stahlbeton nach statischen Erfordernissen.

o}
Dia Kellergeschol-Aufenwande werden im Erdbersich Waérmegedammt (Perimeterddmmung na‘m
Warmeschutzverordnung) Lot
Kelierlichtsch&ichte je nach Anforderurig in Kunststoff- oder Stahlbstonfertigteilen, mit verzinkte%
Gitterrost und Abhebesicherung.

£
Aufltenwéande ab EG: Hochwérmeddmmendes Ziegelmauerwerk 30 cm. l
LF
Innenwande UG bis CG in Ziegelmauerwerk 11,5 bzw. 17,5 cm.
Innenwande DG in Trockenbauweise. I

Wohnhaustrennwand  in  schallddmmendem  Verfuliziegel, zweischalig mit Trennplatte. FOr da,
Schallschutz werden die Wette.der Tabelle 1 der DIN 4109, Ausgabe 11/88, ochne Beiblétter zugesichart

—_—

Trennwand Garage zwischen Haus 2 und 3 aus Zlegel mit erhdhter Rohdichte (1,4), zweischellg i)
Trannplatte.

Die Sdulen im EX Eingangsbereich (und Vordach Garagen Hs. 2 + 3) werden in glall
Sichtbetonoberflache hergestellt,

Zimmerer- und Holzbauarbeiten:

Dachstuhtausfibiung in konventioneller Art mit Pfetten und Sparren gem. Statik.

Volidachschalung aus ungehobelten Fichtenbreltern, Dachdémmung gemaR Warmeschutzverordnung
Innenverkleldung mit Gipskarton.

Untersichtsschalung auken (im Bereich des Dachiberstandes) in Brettausfuhrung { Nut - und Feder).

Warmedammung  als  Zwischensparrenddmmung “bls  in den  First, gem. der guMigen
Warmeschutzverordnung.




.fbachdeoker und Spenglerarbeiten:

?Jacheindeckung mit roten Dachpfannen (Betondachsteine, Hersteller Braas od. gleichwertig).

findeckung der Dachgauben sowie Spenglerarbeiten der Crtgang- und Traufbleche, Abdsckungen und
bach Erker Uber Badezimmer mit Titanzink / Edelstahiblech oder Kupfer.

:)achentwésserung mit Regenrinnen und aulenliegenden Fallrohren mit Titanzink / Edelstahlblech oder

fupfer.
gchneefanggitter und Einrichtungen filr den Kaminkehrer gem8fi beh&rdlicher Auflagen.

Ausfibrung und lsolierung von Flachdachern nach den Regeln der Technik und geman
Marmeschutzverordnung.
bt .

Garagemn:

e

Dle freistehenden Garagen zu Haus 1 und 4 werden als Fertiggaragen mit Flachdach (Kies) auf Streifen-
ader Einzelfundamenten hergestellt. Ausfilhrung z.B. Fa. Zapf ,Classic” od. gleichwertig, mit Stahlblech-
Garagentor (Federhubtor, Hhe ca. 210 cm, verzinkt, grundiert und kunststofibeschichtet) und seitlicher
7ugangstire, (Stahlblechtiire, Hhe ca. 189 cm, grundlert und kunststoffbeschichtet),

Dach, Wande und Beden der Fertiggaragen in Stahlbston, Dach als bekiestes Flachdach mit
,jinnenliegender Entw#sserung. Aussenwénde mit Kunststoff-Spritzputz  weill, Innenwénde mit
waschfestem Innenanstrich.

Die Garagen zwischen Haus-2 und 3 werden In Zlegelbauweise auf Beton-Bodenplatte mit Fundamenten
nach Statlk erstellt. Wande verputzt, weilt, Garagentor und Zugangstire (in gartenseitiger Wand) wie
oben. R

Ausbau

Putzarbeiten:

‘Auidenputz: Mineralischer Putz, Mittlers Kérnung, Deckschicht weild eingefarbi.

Wandfidchen Innen im Erd- und Obergeschol: Auf allen Mauerwerksflachen Maschinenpu'tz (in den
Bédern Feuchtraumputz).

Wandflachen im KellergeschoR: Mauerwerksfi#ichen Maschinenputz, Betonwande malerfertig gespachtelt
(s. Malerarbeiten).

Decken: Oberflichenbehandiung der Deckenuntersichten in den WohngeschoRen in Rauhfaserstruktur.

Fenster;

Kunststoff oder Holzfenster, Farbe weil. Doppelpfalz mit umlaufendem Dichtungsband, verdeckt liegende
Dreh - und Kippbeschidge aus eloxiertem Aluminiur, 2-Schelben-Isolierverglasung.

Eintellung der Fenster gemé&k Bauplanung.

Fensterkonstruktion gemank den Richilinien des Instituts fir Fenstertechnik, Rosenheim.

Aulenfensterbanke aus eloxiertem Aluminium, Farbe natur.

Innenfensterbanke bel gemauerten Bristungen in Naturstein, in den Badem gefliest.

Die Dachfldchenfenster Im DG werden in 2-Scheiben-Isolierverglasung ausgefihrt.

Die Kellerrdume erhaltan ebenfalls Kunststoff - Fenster, Farbe weilt, mit 2-Scheiben-Isolierverglasung.



Rolliiden:

Wiéirmegeddmmte Roliadenkasten mit PVC- Rolladen im Erdgaschof sowis im ObergeschoR, Farbg

grau oder beige; Gurtwickelkasten in Unterputzausfuhrung. Treppenhaus- und WC- Fenster soyi

Wintergartenglasfichen erhalten keine Relididen.

Haustiir:

Tdrblatt Holzwerkstoff ader Aluminium, Farbe wellk oder hellgrau, mit Glasausschnitt. _
Drilckergarnitur, Fenstersusschniit mit Isolierverglasung, Sicherheits - Profilzylinder (Drejfzd
Verriegelung).
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Innentilren: ?”

Rohrenspantiren mit Zarge, well lacklert oder beschichtet. Wohnzimmertiire einfliglig. Rosetengar

in F1, Fabrikat Hope Modell Verona oder gleichwertig ,

Treppen:

Innentreppe UG bis DG als Stahlkonstrukiion oder Holzkonstrukfion mit versiegelten Holztrittsty]

Handidufe aus Metallstében lackiert oder Edelstahistében, oder Halz mit Holzhandlauf,

Stufe im Hauselngang auften aus Beton, glatt abgezogen.

Malerarbeiten:
Samtliche Innenwénde und Innenseften der Auftenwande erhalten weiflen Dispersionsanstrich.
Die Deckenuntersichten der WohngeschoBe in Raubfaserstruktur und Dispersionsfarbe weilt,

Dachschrégen werden mit Rauhfasertapete tapeziert und mit weikker Dispersionsfarbe gestrichen.

Die Holzverschalung der Dachiiberstande der Garagen zu Haus 2 und 3 werden unterseitig weify lasigﬂ

il

i

'JNa

nr

¢

I’
£

S

Estricharbeiten:

Schwimmender Estrich ca. 50 mm auf Wérme- und Trittschalld&mmung im Erd- Ober- und Dachgeseh

sowie im Untergeschof,

Parkett:

In Wohnzimmer EG (ingl. Wintergarten) wird Parkstiboden Eiche oder Buche verlegt. Sockelleisten |

Massivholz.
Parkeithoden : MATERIALPREIS inkl. VERLEGUNG 70,- DM/m? inkl. MwSt.

Teppichboden:

1
Im Obkergescholt und Dachgescholt wird hochwertiger Tepplchboden inkl, Tepplchsocksllelsten verled

(mit Ausnahme der Badezimmer: siehe Fltesen), Farbwahl nach Varlage.
Teppichboden: MATERIALPRELIS 35,- DM/m? Inkl, MwSt.




Hesen:

“dider / WC: Wandflachen werden raumhoch gefliest.
i Farbbordire in Héhe Oberkante Tlrstock im Bad OG.
(Die Dachschrége Im Bad DG wird tapeziert)

Wand - und Bodenfliesen: MATERIALPREIS 50,-- DM/m? inkl. MwSt.
Farbbordtire: MATERIALPREIS 12,-- DM/Ifm ink). MwSt,
. f)che: Fliesenspiegel bis 4 m? und Bodenfliesen
3 mit Sockelstreifen ca. 5 cm hoch
55 Wand - und Bodenfliesen: MATERIALPREIS 50,~- DM/m? Inkl. MwSt,

-_§::‘and - und Bodenfliesen erhalten eine zementgraue Verfugung. Wannen, Duschen und Tlranschiisse
“ferden dauerelastisch verfugt.
Zenslerbank im Bad mit Fliesenbelag,

flele EG: Boden Flissen
mit Sockelstreifen ca. 5 ecm hoch
Natursteinfliesen:
MATERIALPREIS 50,- D/m2 inkl. MwSL.

¢ Natursteinfliesen erhalten eine zementgraue Verfugung. Tlranschitisse werden dauerelastisch verfugt.
Hnnenfensterbanke im Erd- und Obergeschoft in Jura bzw. Cararda- Marmor.

nitirrohinstallation:

Abwasserisitungen aus heilwasserbestéindigem PVC, Entliftung tber Dach. Wasserrohrleitungen nach
DIN verlegt aus Kupferrohr, Kunststoffrohr oder Edelstahlleftung. Warm- und Kaltwasser- Leitungen fir
El‘rB_éder, WC und Kiche, Waschmaschinenanschlu® im UG. Anschlufs fir Geschirrspllmaschine in der
#llche. Aussenwasserhahn im Terrassenbereich,

Eéanitﬁmbjekte:

;_Markensanitarobjekte in weiser Augflhrung. Armaturen Fabrikat Hansa, Grohe oder gleichwertig.
*Folgsnde Augstattungen sind gem. Planung vorgesehern:

WC: Tiefspll- WC als hiéngendes Modell mit Vorwandmontage und verdeckt
3 llegendem Spiilkasten, Ringsitz und Deckel.
Handwaschbecken 45 cm, 1 Einhebealmischbatterie ( verchromt ).

Bad OG: Acryl- Eckwanne, Einhebel- Wannenfiill- und Brausebatterie verchromt,
mit Handbrause und Schlauch,

Poppelwaschtisch mit 2 Einhebelmischbatterlen verchromt

1Tiefspiil- WC als wandhéngendes Modell mit Vorwandmentage und verdeckt
liegendem Spiilkasten, Ringsitz und Decke!.

Duschwanne Stahl emailliert mit Mischbatterie, Brausekopf, Schlauch,

Stange und Gelenkstigl, Duschirennwand aus Kunstglas.

Bad DG: Kristallporzellan- Waschtisch mit Einhebelmischbatterie ( verchromt )
1Tlefspll- WC als wandhangendes Modell mit Vorwandmontage und verdeckt
liegendem Spllkasten, Ringsitz und Deckel.

Duschwanne mit Mischbatterie, Brausekopf, Sehlauch, Stange und
Gelenkstiel, Duschirennwand aus Kunstglas,

4



Heizungsanlage:

Dig Helzzentrale ist Im Uniergeschol montiert: ‘
Voliautomatische Gaskombitherme mit Abzugsrehr als Fertigtellschomnstein {iber Dach entsprechendt
drifichen Vorgchriften, Warmwasserbereitung mit Gasbeheiztem Warmwasserspelchar,

Die Heizkorper werden ‘als  Plattenkonvektoren, weik beschichiet oder fackiert instalfied, |
einzelregulierbaren, thermostalischen Heizkdrperventilen.

Heizktrper iIm EG im WC, Digle, Kiche und Wohnzimmer; im OG In Bad und in alien Zimmern; im Da
Dachtaum und im Bad, im UG im Hobbyraum.

In den Badern (OG und DG) werden Heizschiangen mit der ROckiaufisitung verbunden zur Temper
des Fliesenbodens im Estrich verlegt.

Die Versorgungsleitungen der Heizkdrper werden als Kupferleitung, Kunstsioffleituhg U,
Edelstahrlaitung unter dem schwimmenden Estiich verlagt.

Elektroinstallation:

Mach den VDE Richtlinien. Kippschalter und Steckdosan in cremewsiker Ausflinung. Zahlerafsl |
Sicherungselementen. Die Stark- und Schwachstrominstallation im Wohngeb&ude wird unter Py
ausgefabrt, in den Keuerraumen Heizung und Waschkiche, Hobbyraum: Veregung in Aufputze'E
fihrung.

Im Wohnraum Leerrohr und Leerdose flr Antennenanschlurs Die Anternenaniage, oder der Anschluls
das Kabsalnetz det Telekom 0.4, sowie Versidrker elc. sind durch den Kaufer zu erbrlngen

Vergesehen sind im Einzeinen:

Hauseingang: 1 AuBenwandanschiul mit Leuchte und Schalter
1 Klingetgntage mit Gong in der Diele / Flur

WC EG: . T Wandauslald mit Schalter, 1 Doppelsteckdose

Diele EG/Treppe: 1 Lichtausla’d mit 2 Wechselschaltern
2 Elnfachsteckdosen

Kiche: Lichtauslall Decke mit 2 Schaltern

Daoppelsteckdosen

Stackdose fiir Durnstabzugshaube

Steckdaose fUr Geschirrspiiler

Elektroherd -~ Anschlufd

Steckdose fir Kihischrank

Wandausiaft mit Schalter

3-fach Sfeckdose
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Waohnzimmer: Deckenauslésse, Doppelschalter
Doppalsteckdose naben dar Telefonleerdose
Doppelsteckdosen

Teleforleerdose, mit Leermohrflihrung in UG
Antennenlesrdose mit Leerrohrfithrung in UG
3-fach Steckdose

Schalter fir Aussenauslall Terrasse

Schalter fiir Aussensteckdose Terrasse

VR S N U NS S X

Terrasse; 1 Aufiensteckdose, von intien abschalibar
1 LichtausiaR, von innen abschaltbar




DieleOG/Trappe: 1 Llchtausialk mit Wechselschalter
1 Einfachsteckdose

Zimmer OG: 1 Einfachsteckdose unter Lichtschalter je Raum
3 Doppeisteckdosen je Raum
1 Deckenaustall bzw. Wandsuslaid mit Schalter je Raum

Bad CG: 1 Deckenauslak, 1 Wandauslalt mit Doppelschalter
1 Dceppelsteckdose

Bad Dachgesch.: 1 Wandausla® mit Schalter
1 Doppelsteckdose

Dachraum 2 Wandauslasse
4 Doppelsteckdosen
1 Wechselschalter und Wandauslalk im Treppanbereich
Untergescholb: Je Raum ein Deckenauslal mit Schalter und 2 Doppelsteckdosen.
Hobbyraum zusstzlich 2 Doppelsteckdosen. im  Treppenraum
Wechsefschalter und tichtausiaf.
Anschiufd flr Heizung. Verlegung in Aufputzausfithrung.
Ballcone

Huskragende Betonplatte, wérmegeddmmt nach Wirmeschutzverordnung, Abdichtung, Oberbelag
§fgeglé1teter Estrich mit Versiegelung,

A

f?érﬂstungsgelénder Holzkonstruktion, lackiert. Fallungen und Sichtschutzelemente aus Holzlatten, lackiert.

Auflenanlagen:

i

‘Mutterboden im Garten nach drtlicher Qualitét, ca. 20 -25 cm dick, wie am Grundstlick vorgefunden.
;_Die Einfahrt und die Garagenvorplétze werden mit Betonstelnpflaster im Sandbett belegt.

Die Hauseingangsbereiche und Tarrassen werden mit Betonwerkstein im Sandbett belegt.

Die Einfriedurg des Gesamtgrundstickes zur Strake sowie entlang der Grenzen der Sondernutzilachen
.éiim Gartenbereich erfolgt mit Helzlettenzaun bzw. grinem Maschendrantzaun, Hdhe 1.10 m. Die Zéune
gzum Wald und zu den Nachbarm sind Bestand und werden nach Mdglichkeit erbalten. Falls Emeusrung
: notwendig, werden diese in grinem Maschendrahizaun, Hohe 1.10 m ausgefihrt.

f"@Briefkasten Stahiblech lackiert od. beschichiet fir Brief DIN A4 im Eingang an Auenwand montiert.

j;MUtltonnenboxen nach Freiflichengestaltungsplan aus Sichtbseton glatt, mit Stanhlblechillr verzinkt. pro
Haushaifte ist eine Box fUr Standardmiilltonne vorgesehen. Die Mifftennen sind durch den Kéufer zu
1 erbringen.

' GemelnschaftsauRenanlagen: Pfanz- und Ansaatarbeiten nach Freiffdchengestaltungsplan durch den
1 Varkaufer.

i In privaten Garten (Sondemutzungsfl&chen) und Vorgartenstreifen: Pflanz- und Ansaatarbeiten durch den
# Kaufer nach Malgabe des Freifléchengestaltungsplanes.




Sonstiges:

Alle Angaben entsprechen dem Pianungsstand vor Baugenehmigung. Anderungen Vorbehalten 1
durch Auflagen der Genehmigungsbehérde). 1

!'E
Die in den Prospekt - und Verkaufsunterlagen dargesteliten Einrichtungsgegenstinde, wle z.B. K [|
Wohnz;mmermobel etc. dienen lediglich der bessersn Veranschaullchung und sind Im Prels e
gnthalien.

In der Dachkenstruktion sind Massivholzelamente enthalten. Es kann vorkommen, dafd sich Mas','g
holzelemente verdrehen bzw. verwinden und es dadurch im Bereich des Aufeihandertreffg
unterschladlicher Materlatien zu Rissbildungen kommen kann. Digs hat keine Auswirkungen &uf ;
Standsicherheit des Gebdudes. Soweit diese Rissbildung nicht Uber die zulassige DIN - Norm hinausgé
unterliegen sie nicht der Gewdhrleistung und rechtfertigen keine Wertminderung.
Alle Male sind Circa-Werte. Abwsichungen und Anderungén bleiben vorbehalten, Malbgebend Ist fy
Text der Verfragsbeschreibung und riicht die zeichnerische Darstellung in den Grundrissen.
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