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1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht (y&

RS

A
Auftrag Beschluss vom 31.05.2023, 1517 K 73/20230@

OX
Eigentimer Aus datenschutzrechtlichen Grinden keine@@obe
| S

Zweck des Gutachtens  Zwangsversteigerungsverfahren Q
Objekte Reiheneckhaus, Baujahr 1971, rd. ﬁzg m2 WF, rd. 168 m2 NF,

Stellplatz in der Reihengarage, -
Anteile an Gemeinschoﬁsﬂdche\@

Ortstermin Die Ladung zum Ortstermi olgte per Einschreiben. Im Rahmen
des Ortstermins konnte das Bewertungsobjekt in Anwesenheit eines
der Eigentimer be’rre‘re@nd besichtigt werden.

%)
Bewertungsstichtag Qualitats- und Wertsrmittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichti-
gung am 17.08

Teilnehmer Eigentimer,
un’rerzeich@de Sachversténdige

besondere Vorkommnisse Eine V. %én’rlichung der beim Ortstermin angefertigten Innenauf-

nah urde von dem anwesenden Eigentimer nicht gestattet.
D
Arbeitsunterlagen -&rundbuchouszug vom 11.04.2023

VLogeplon M:1000
- Bescheid zur Baugenehmigung vom 13.05.1971
(/Y- Genehmigungsplan Nr. 1018/71
b - Wohnfléchenberechnung
S\S - Simulation Gebdudesanierung
- Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung
QQD und Geoinformation Bayern

O - Marktbericht Minchner Umland des IVD-Instituts

CO@ - Jahresbericht 2022 und Frihjahrsticker des Gutachterausschus-

0y ses Minchen
<< - Internetrecherche Immobilienmarkt
N2
E ungen - Bauamt der Gemeinde Haar: Bauakte und Auskinfte zur planungs-
W rechtlichen Situation
b - EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur: Standorte Mobilfunk

- Gutachterausschuss: Bodenrichtwert, Vergleichspreise
- Ortstermin: 6riliche Aufzeichnungen und mindlichen Auskinfte
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Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

Wichtiger Hinweis

N
§®>
&
%,

<<(Z>
6®>

BauGB: Baugesetzbuch
- BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Gber die bauli-
che Nutzung von Grundsticken X

- BayBO: Bayerische Bauordnung @
- BGB: Burgerliches Gesetzbuch %;

- GEG: Gebdudeenergiegesetz N

- ImmoWertV: Immobilienwertermittiungsv nung

- SW-RL: Sachwertrichtlinie O

- WoFIV: Wohnflachenverordnung: V Q@wung zur Berechnung
der Wohnfléche s

- Zweite Berechnungsverordnung:
schaftliche Berechnungen

gpordnung Uber wohnungswirt-
9

Bei Gutachten, die im Auftrag.dex’ Gerichts fir Zwangsversteigerun-
gen erstellt werden, wird de%kehrsweﬁ immer im miet- und las-
tenfreien Zustand ermittelt 4d ggf. der Wert etwaiger Belastungen
in Abt. I zusétzlich zur Inférmation des Gerichts festgestellt. DarGber
hinaus wird unterstellt dass das Eigentum frei von nicht im Grund-
buch eingetragene astungen ist, die den Wert des Grundeigen-

tums beeinflussen kéhnten.

Die zur Verfigungigestellten Unterlagen wurden auf Plausibilitét ge-
proft; for die%ﬁ igkeit der Unterlagen und der erhaltenen Aus-
kinfte wird keine Gewdhr Gbernommen. Dies gilt auch fir die ein-
geholten Pane als Grundlage zur Uberprifung der Wohnflachen-
berechnung. Ein 6riliches Aufmaf3 wurde nicht erstellt.

Bei ﬁr’rsbesichﬂgung festgestellte Abweichungen wurden tlw.

han iftlich ohne gesondertes Aufmaf} ergéinzt.

NG

%Gu’roch’ren unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es

t nur for den Auftraggeber und nur fiir den vertraglich verein-
barten Zweck bestimmt. Fir andere als die vorgesehene Zweck-
bestimmung darf das Gutachten ohne Zustimmung der Verfasse-
rin nicht verwendet werden. Eine Drittverwendung, auch in Auszi-
gen, ist nur mit schriftlicher Genehmigung der Verfasserin gestat-
tet.
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2  Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundbuch AL
&

A

Bestandsverzeichnis Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Haar Q(Z)

Band 80, Blatt 2876:

1) Flst. 361/67 — Ludwig-Thoma-Str. 17,
Wohnhaus, Hofraum zu 324 m?
2) Flst. 361/115 — Beim Jagdfeldring, % gezu 17 m?

C\)\:_(Q
N

ie 1/34 MEA an dem Grunds’r(Jck(Z)§
3) Flst. 361/106 — Am Jagdfeldring), >
Hof- und Gebéudefléche zu m2
4) Flst. 361/141 — Beim JogdL fing, Tonnenhaus zu 27 m?

1/9 MEA an dem Grundsfick
5) Flst. 361/105 — An deptudwig-Thoma-Strale, Weg zu 181 m?

Abteilung | Eigentimer: Aus @énschufzrechﬂichen Grunden keine Angabe.
)

Abteilung Il %

A~
Lfd. Nr. 1 geldscht C\S\

N\
Lfd. Nr. 2 Elektrizitéitsversorgungsleitungsrecht zugunsten der jeweiligen Eigen-
TUQ@D r Grundsticke FI.Nr. 361/68 — 361/75.
Lfd. Nr. 3 Yﬁ@osserkonolleifungsrechf zugunsten der jeweiligen Eigentimer
CHder Grundsticke FI.Nr. 361/68 — 361/75.
b@
Lfd. Nr. 4 geldscht
S
Lfd. Nr. 5 5; Ausschluss der Authebung der Gemeinschaft
Lfd. Nr. 6, 7@\§\ geldscht
Lfd. Nr. 8{)0 Ant. Abt. |/4.1
Das Insolvenzverfahren ist erdffnet (Amtsgericht Minchen, AZ: 1507
(g) IN 1034/22); eingetragen am 22.06.2022.
RN
@) Nr. 9 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Minchen, AZ: 1517 K
b 73/23); eingetragen am 11.04.2023.

Abteilung lll Schuldverhdltnisse, die in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet

sind, bleiben unbericksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen
nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreis-
summe auswirken kénnen.
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2.2

Lage

Makrolage

Mikrolage

Freizeitwert

Die gegenstdndigen Bewertungsobijekte befinden sich.in der Ge-
meinde Haar im Landkreis Minchen des Regierur zirks
Oberbayern. Die aus den Gemeindeteilen Haar(Bglfing, Grons-
dorf, Ottendichl und Salmdorf bestehende Gemeinde liegt etwa
12 km 8stlich der LH und zahlt rd. 23.000 Eihwohner. Im Westen
grenzt sie direkt an den Minchner Stadtbedirk Trudering, im Osten
an die Gemeinde Vaterstetten des Landkigises Ebersberg.

Die Bebauung in Haar besteht Gbe end aus Einfamilien- und
Doppelhdusern sowie Reihenhausghldgen. In den 70er Jahren
wurde stdlich der WasserburgerbéndstraBe die aus Geschossbau-
ten bestehende grofie Wohn edlung ,Am Jagdfeld” mit eige-
nem kleinem Geschéftszentrurd/errichtet, auBBerdem ein kinstlich
angelegter See und eine Packanlage.

Das zu bewertende Reiherthaus liegt am westlichen Ende einer Rei-
henhauszeile sudlich asserburger LandstraBe. Das Wohnge-
biet der ngheren U ung wird begrenzt von dem Jagdfeldring im
Westen, einem ScHulkomplex im Norden, der WaldluststraBe im
Osten und der Defreggerstrafie im Siuden. Es handelt sich um ein
Eckgrundstick,\das im Westen an den Jagdfeldring und im Stden
an die Defreggerstrafie grenzt. Jenseits der Defreggerstrafie liegt

der FriedE@){ Haar.
N

Die Géeinde grenzt im Westen direkt an das Gelénde der Neuen
Me Unchen und den 200 Hektar grolen Landschaftspark
Riém, dem ehemaligen Gelénde der BUGA 2005.

Verkehrslage %e Anschlisse an das értliche und Gberregionale Straflennetz sind

&
N
Offentlicher V hr
t \gz\@@
%9
)
Entfer ggen
O
NG
O
O

Parksituation

sehr gunstig. Die Gemeinde liegt unmittelbar an der A99 und ist
Uber die AS Haar angebunden. Die B471 durchquert das Gemein-
degebiet in Nord-Sud Richtung, die B304 in Ost-West Richtung.

Die Gemeinde ist mit den S-Bahn Haltestellen Haar und Gronsdorf

der S4 an den Minchner Verkehrs- und Tarifverbund angeschlos-
sen. Die Buslinien 242 und 243 liegen im Gehbereich.

Bushaltestelle Ferdinand-Kobell-Strafle ca. 160 m
Bushaltestelle Gymnasium ca. 350 m
Rathaus Haar ca. 900 m
S-Bahnhof Haar ca. 1,3 km
Hauptbahnhof Miinchen ca. 20 km
Minchen Stadtmitte, Marienplatz ca. 20 km
Flughafen Minchen ca. 39 km

Das Parkangebot in der Umgebung ist gut.
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2.3

Umgebungssituation Die Bebauung nérdlich und &stlich des Bewertungsobjekts besteht
Uberwiegend aus Reihenhausanlagen, im Westen aus grofifléchig
angelegten Geschossbauten.

A
&
Wohnlage Die Wohnlage kann als gut bezeichnet werden. (ﬁ
N
Immissionen Es handelt sich um ein Eckgrundstick. Nen@en‘e Beeintréchti-
gungen durch Fahrverkehr konnten zum Zeffgunkt der Besichtigung

nicht festgestellt werden. In unmi’r’relbore@he befindet sich der

Parkplatz des Friedhofs Haar. Q
Mobilfunk Laut der Ubersichtskarte der EMF@%ﬂbonk der Bundesnetzagen-
abifunkanlage ca. 300 m nord-

tur befindet sich die néchsten I\/\p\/
westlich in der Jogdfeldsiedlug@

Infrastruktur Geschdfte fur den ’rdglicherﬁ\%%dorf liegen in fuBléaufiger Entfernung
im Geschéftszentrum *AnvJagdfeldring” angrenzend an die Was-
serburger Landstraf3e irh Stden. Hier sind diverse Dienstleistungsbe-
triebe und die Haa inos angesiedelt. AuBerdem verfigt Haar
Uber Kindertageseifirichtungen, eine Grundschule und ein Gymna-
sium. Nérdlich deg S-Bahnlinie erstreckt sich das Gelénde des Be-
zirksklinikums r.

X~
Grundstiickseigenschaften &\G)Q
%)

Flst. 361/67 Ha ndstick:
G sticksbreite ca. 9 m, mittlere Tiefe ca. 34 m;
grundstick, rechteckiger Zuschnitt, kein Gefélle, StraBenniveau

Flst. 361/115 (Z?Gorogengrundswck: rechteckiger Zuschnitt, StraBenniveau

Flst. 361/106 S Hofraum Garagenanlage: winkelférmiger Zuschnitt, Stralenniveau
R

Flst. 361/14@ Mdlltonnenhaus: rechteckiger Zuschnitt, StraBenniveau

Flst. 361/1@? ErschlieBungsweg: schmaler, anndhernd rechteckiger Zuschnitt,
(80 StraBenniveau

Bo@eschoﬁenhei’r Das Hausgrundstick besitzt augenscheinlich einen normal tragféhi-

@ gen, gewachsenen Baugrund. Genaue Aufschlisse, Gber die auch

TN den Wert beeinflussenden Bodenverhdltnisse, sind nur durch Bau-

b grunduntersuchungen méglich, die im Bedarfsfall empfohlen wer-
den. Untersuchungen auf vorhandene Altlasten bzw. Altablagerun-
gen wurden nicht durchgefGhrt. Im Rahmen dieses Gutachtens wird
daher das Grundstick als frei von Altlasten schadlicher Bodenver-
unreinigungen sowie primdren und sekundéren Schadstoffen in und
am Gebdude unterstellt.
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2.4 ErschlieBung
StraBenart Ludwig-Thoma-Strafle, Jagdfeldring, Defreggerstrafie:
AnliegerstraBen, verkehrsberuhigter Bereich, @
>
Strafenausbau Defreggerstrafie: Stralenbreite ca. 12 m, asphaltlert, befahrbar in
beide Richtungen, beidseitig Gehwege, teil eschrénktes Halte-
verbot O
Jagdfeldring: Stralenbreite ca. 23 m, “rgl’rier‘r, befahrbar in
beide Richtungen, beidseitig Parkbuchten/parallel und schrég zur
Strafe, dazwischen Grinstreifen g)
Ver- und Entsorgung Wasser, Abwasser, Strom, Gos,)ggfon, SAT-Anschluss
o
2.5 Grundstiicksqualitét @
Entwicklungszustand baureifes Land (§ 5 A@% ImmoWertV)
abgaberechtl. Zustand  Es wird ein erschIf@)ngsbei’rrogsfreier Zustand unterstellt.
A
2.6 Privatrechtliche Situation '
O
grundbuchlich gesicherte N
Belastungen Auﬁr%emdﬁ bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
bu@ i Wertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren unbe-
r@smh’rigf.
nicht eingetragene v
Rechte / Belos’rungerb(b Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,
Wohnungs- und Mietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-
® erstellung nicht bekannt.
2.7 Offentlich-rechtliche Situation
2.7.1

Bauplgggf\%srecht

Flc'i(bs@hnu’rzungsplon Nach dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Haar

XS liegt das Wertermittlungsobjekt in einem Bereich, fir den eine Nut-
@) zung als WR - Gebiet (reines Wohngebiet) nach § 3 BauNVO vor-
gesehen ist.
Bebauungsplan Das gegenstandliche Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich

des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 64 *Am Jagdfeld”, in Kraft
getreten am 07.05.1975.
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2.7.2 Bauordnungsrecht

Anmerkung Das Bauamt der Gemeinde Haar Ubermittelte der Urterzeichnerin
digital die genehmigten Baupléne. Der Bescheid Y augenehmi-
gung wurde am 13.05.1971 ausgestellt. @

Fur die nachfolgende Wertermittlung wird des die materielle

Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzu vorausgesetzt.
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3.1

Gebéudebestand und AuBBenanlagen

Vorbemerkungen KL
L0
A
Grundlage fir die Beschreibungen des Anwesens sind die Erhebungen im men der Ortsbe-
gehung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. OX
Die Gebdude und AuBlenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wiees fur die Herleitung

der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offeasichtlichen und vorherr-
schenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einze@ ereichen kénnen Ab-
weichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind™~Angaben Gber nicht sicht-
bare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterdadgen, Hinweisen wéahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen Augfghrung im Baujahr. Die Funkti-
onsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techfiischen Ausstattungen / Installatio-
nen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprijf’r utachten wird die Funktionsféhig-
keit unterstellt.
Baumdéngel /-schdden wurden nur insofern Oufgenom#mn wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untersuchung auf Baumdngel/-schéden fand nicht
statt. Diesbeziglich wird auf entsprechende Sachgeystandige fir Bauschdden/-mangel verwie-
sen. Es wird daher ausdriicklich darauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht unter-
sucht wurden.
— Die baulichen Anlagen wurden weder kinschtlich ihrer Standsicherheit noch auf konkrete
Schall- und Wéarmeschutzeigenschaftep-sowie auf versteckte Méangel hin untersucht;
— Es fanden keine Untersuchungen imHinblick auf Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge (in Holz oder Mouem@bzw. Rohrfraf statt;
— Die baulichen Anlagen wurden #icht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, For-
maldehyd Tonschmelzzemen(%?j untersucht
9
Die am 1. Februar 2002 in t getretene Energiesparverordnung (EnEV) samt ihren nachfol-
genden Novellierungen w zum 1. November 2020 durch das Gebdudeenergiegesetz
(GEG) abgelést. Eine wetere Anderung ist zum 1. Januar 2023 in Kraft getreten und enthélt
verschdrfte Anforderu@%@n, insbesondere fir Neubauten.
Das GEG enthélt Apfsrderungen an die energetische Qualitdt von Gebéuden, die Erstellung
und Verwendung vow Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Ge-
bauden. Die frikere EnEV, das EnEG und das EEW&rmG wurden mit dem GEG zusammenge-
fohrt. For Best gebdude bestehen Nachristungsverpflichtungen insbesondere fir folgende
MaBnahmen: )
— Aufler bnahme der vor dem 1.1.1991 eingebauten Heizkessel;
- Au riebnahme der nach dem 1.1.1991 eingebauten Heizkessel nach Ablauf von 30
Jahr
- mung von bisher ungedémmten, zugdnglichen Warmeverteilungs- und Warmwasserlei-
“Xongen in unbeheizten Rgumen
3 ammung von bisher ungeddmmten, nicht begehbaren, aber zugénglichen obersten Ge-
b schossdecken in beheizten Rdumen
Die Vorgaben gelten fir alle Mehrfamilienhéuser unabhéngig von einer Sanierung. Ein- und
Zweifamilienhduser sind von dieser Regelung ausgenommen, wenn der Eigentimer bereits am
1. Februar 2002 selbst im Gebédude wohnt. Die Frist zur Plichterfillung betréigt 2 Jahre ab
dem ersten Eigentumsibergang nach dem 1. Februar 2002.
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3.2 Allgemeine Angaben
Gebdudeart westliches Reiheneckhaus, bestehend aus Untergeschass, Erd- und
Obergeschoss; <O

Stellplatz in der angrenzenden Garagenanlage

Baujahr 1971

Nutzung Eigennutzung
Brandversicherung k. A.

Energiepass Ein Energiepass lag nicht vor.

2012/2013 durchgefihrten

o
&

3
\gb

dudesanierung angefertigt wurde.

RN
Der Eigentimer Ubermittelte %n;}\{imuloﬂon, die im Vorfeld der

Sie basiert auf der Annahmeginer Sanierung zum KW Effizienzhaus

100. Der Primérenergiebedarf betrégt im sanierten Zustand 77

kWh

/mZa.

&

Technische Daten GrundsticksgroBe () 324 m2
Grundflache RE 69 m?
Geschossfléchelbewertungstechn. 138 m?
WGFZ 0,43
BGF (DI y\7) 207 m2
WF R 110 m?

NF ([@77) 168 m?

Geschosshdhen I@‘@nun’rerlogen UG: 2,40 m, EG/OG: 2,75 m

>
&

N
§®>
&
%9

<<(Z>
6©>
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3.3 Grundrisse

Konzeption UG: Hobbyraum, Heizraum mit Bad, Keller, Abs’rel\lrso\ujm, Vorraum
EG: Wohnen/Essen, Kochen, WC, Garderobe, \ ;
Gerdateraum, Gberdachter Sitzplatz Q>

OG: Schlafzimmer, 2 Kinderzimmer, Bad, Die alkon

\k,

Ausrichtung Norden, Westen, Stden \g)
\
Wohnflache Die Einzelflachen wurden der Wohnfld@ﬂberechnung zur Bauge-
nehmigung entnommen. Ein Putzab on 3 % wurde bericksich-
tigt.

Die Wohnfléache gilt nur als Infor@%on und ist nicht Grundlage fir
die Ermittlung des Gebdudewegs) Eine Haftung fir die Richtigkeit der
Fléchenangaben wird von d%ﬁhvem’rdndigen nicht tbernommen.
<
Erdgeschoss Wohnen/Essen / 30,56 m2
Kochen Q 9,73 m2
WC \Q\Q) 2,22 m?
Garderobe, Diele () 8,17 m?2

Gerdate § 1,22 m?2

Obergeschoss Schlafzimmer 15,42 m2
Kind 1 ' 11,20 m?2
Kind 2 \Q 9,89 m?2
Bod () 4,81 m?
Diele () 7,97 m?2

OJU) 101,19 m?

Y2=Ansatz
Oberdachter Sitzplatz 4,76 m?
alkon 4,46 m?

(Z?gesom’r 110,41 m2
Nutzflache S UG 49 m?2
RN EG 61 m?

oG 58 m?

§® 168 m?2
%9
&9

<<(Z>
6©>
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Konstruktionsart

Grindung

Keller

Umfassungswénde

tragende Innenwénde
Kommunwand
Decken

Dach

Fassaden

Zugang

Fenster

Balkon

®
Dochen’rwéssegr\@ryg
Spengleror@gqen
&9
<<(Z>
O
@

P

3.4 Gebdudekonstruktion und Ansichten

Massivbau L

Fundamente und Bodenplatte entsprechend den @ischen Erforder-

nissen Q

]

&
Ziegelmauerwerk 36,5 cm
nachtréglich angebrachtes Wdrme@werbundsys’rem

_ X%

S

Ziegelmauerwerk mit Zwisc@ge
<

/

.

Flachdach, Wormd@g)ols Kiespressdach,
Schutzmatten zur&o}v’roge der Photovoltaik- und Kollektormodule

Stampfbeton lt. Baubeschreibung

Filigrandecken

Sockelputz, @pufz mit weiffen Anstrich

privater E §H/iefiungsweg zwischen dem Jagdfeldring und der Lud-
wig-Thome?Strafle, Hauseingang an der Nordseite, Vordach,

3 Diffetéhzstufen;

Eingg%ﬁjr in wérmegeddmmter Kunststoffausfohrung mit Glasein-
RS

I

Ygerwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasung

b Uber die gesamte Gebd&udebreite, Sidausrichtung,

Briistung aus Stahlbetonfertigteilen, weifd gestrichen
innen liegend, Balkon und Vordach Gber Wasserspeier

verzinktes Blech
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3.5 Ausstattung und Ausbauzustand

Innenwéinde

Deckenflachen

Fenster

Sonnenschutz

FuB3bdden
ToOren

Treppen

Zubehor

N
§®>
&
%9

<<(Z>
6©>

Innenputz, weif} gestrichene Holzverkleidung im Waohn-/Esszimmer,

weile/beige Wandfliesen bis ca. 1,20 m im WC,@hoch im Bad

Deckenputz QQQ)
\k,

UG-OG: Kunststofffenster mit Isoliewerglﬁmg, einfligelige Aus-
fohrung, keine Sprossenteilung, Q

grofiformartiges, festverglastes Holzfe@r (original) im Wohnzim-
mer

%,
Fensterbank innen: Naturstein §
Flachdachfenster im Treppenrou{é,zznonuelle Bedienung mit Tele-

skopspindel @}
Rollladen mit manueller Be&@)nung

schwimmender Es’rrid@Q
UG: Bodenfliesen \Qy\
i

EG: Mosaikparke nker, Bodenfliesen
OG: Linoleum,-Badenfliesen

Innen’rUren:%'B gestrichene Umfassungszargen, furnierte Turblatter

\Q

Krogs’ru[gg?)eppe aus Betonwerkstein, lackiertes Stabgelénder mit

PVC-E%ddlouf

Eéiiﬁ?ukﬂchen, Méblierung, Einrichtungen und sonstige bewegliche

genstdnde sind nicht Bestandteil der Bewertung.
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3.6 Technische Geb&audeausstattung

Wasserinstallationen zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das éfentliche
Trinkwassernetz Q¢

>
Abwasserinstallationen  Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz QQ

Heizung Gaszentralheizung, C\)k'
Fa. Bruderus Ecomatic G-124l Lowno’x%%\ 2)
%,

Radiatoren mit Thermostatventilen in kérpernischen

Kombispeicher Vissmann, Vitoc 0-M (2012)

Sanitérinstallation Installationsleitungen cus\%@@uzeif,
UG: begehbare Dusche, ; Waschtisch im Heizraum integriert

EG: Stand-WC, Waschtisch
OG: Stand-WC, Bad nne, 2 Waschtische

Warmwasserversorgung zentral, Warmwasserleitungen g@e‘@mf

weifle Sanitérgegengfonde Uberwiegend erneuert
Elektroinstallation unter Putz, zeif§ 6Be Ausstattung mit FI-Schutzschalter
Loftung dezentrale Be- nd Entliftung in Kiche, Bad und den Schlafréumen

Alternative Energien Vokuurriéh}enkollek’roren 7,0 m? zur Unterstitzung von Heizung und

War ser,
Pho, taikanlage 3,15 kWp, kein Batteriespeicher
NS

S

3.7 Garagenanlage/Tonnenhaus

Gebdudeart b Reihengarage mit 34 Einzelgaragen und angebautes Tonnenhaus,
gelegen nérdlich der gegensténdigen Reihenhausanlage

®
Baujahr §®) 1971
&
9

Bauweise Betonfertigbauteile, Flachdach
Goroé{ Kipptor mit manueller Bedienung, Stromanschluss,
\Q) Abmessung ca. 3,00 m * 5,50 m (kleine Planunterlage vorhanden)
SO Entfernung zum Reihenendhaus ca. 50 m
K/
stand insgesamt ordentlicher Erhaltungszustand
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3.8 AuBBenanlagen

Einfriedung

Gartenanlage

Zustand

3.9 Beurteilung

Grundriss

Ausstattung
Besonnung/Belichtung

Instandhaltung/

straBBenseitig Holzzaun und Sichtschutzelemente, gartenseitig Ma-

schendraht @@

Vorgarten: Einfassung mit No’rursfeinpo|isoder@@ipﬂonzungen, Be-
tonsteinbelag \k.

Hausgarten: Straucher, Bdume, Rasen, Ub chte Terrasse mit Ge-
rateraum, Waschbetonplatten, Wosse% uss

gartnerisch angelegt, gepflegt g)
W0
o~

Es handelt sich um einen réiggnhous’rypischen Grundriss. Die Er-
schlieBung erfolgt Uber Differenzstufen von Norden. Das Gaste-WC
und die Kiche befindemsich im Eingangsbereich und orientieren
sich nach Norden. J;@er die Diele erreicht man das nach Siden und
Westen ausgeric Wohn- und Esszimmer und den Ausgang zur
Studterrasse. ImObergeschoss befinden sich 2 Kinderzimmer, das
Elternzimmer. das Bad. Der Studbalkon ist sowohl Gber das
Schlafzimmer als auch Gber eines der Kinderzimmer zugdnglich.
Das zwe\ife\%\inderzimmer und das Bad liegen an der Nordostseite.

R
<9
«
?\

2012/2013:

Modernisierung (Z?]‘?‘?Q: Einbau einer Gaszentralheizung
O

Warmeddmmverbundsystem, Einbau von Kunststofffenstern, Dach-
matten als Untergrund fir die Montage der Photovoltaikanlage und
der Solarthermie; Einbau einer dezentrale Liftung;

neue Vorgartengestaltung und Einfassung;

Einbau eines Duschbads im Heizkeller, neue Bodenfliesen in den
Sanitéranlagen, vorhandenes Parkett Gberarbeitet, Modernisierung
der Elektroinstallation, Kellerwénde teils innenseitig gedammt

2022: AuBBenanstrich

Die Gebdudehille des Anfang der 70er Jahre errichteten Reihen-
endhaus wurde 2012/2013 entsprechend der vorgelegten Simula-
tion den Anforderungen eines KW Effizienzhaus 100 mit PV-Anlage
modernisiert und die Anlagentechnik durch Einsatz alternativer
Energien optimiert. Auch im Innenbereich wurden einige Moderni-
sierungen durchgefGhrt. Im Rahmen des Ortstermins konnte ein gu-
ter und gepflegter Erhaltungszustand festgestellt werden.
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4

4.1

Wertermittlung

Nachfolgend werden die Verkehrswerte auftragsgemaf separat fir jedes Flurstigl ermittelt.
N

Grundsticksdaten Q(Z)

Ort Ludwig-Thoma-Str. 17, 85540 Haar Q

REH Fist. 361/67 N

Garage Flst. 361/115 \}C)

Garagenvorplatz 1/34 MEA an Flst. 361/106 @

Tonnenhaus 1/34 MEA an Flst. 361/141

ErschlieBungsweg 1/9 MEA an 361/105

Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Wertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) in der Fassung 14.07.2021 beschriebemDort sind das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren @y die Wertermittlung vorgesehen. Das Ver-
fahren ist nach Art des Gegenstands der Wertermittlung unter Bericksichtigung der im ge-
wdhnlichen Geschaftsverkehr bes’rehenden\(@p logenheiten und den sonstigen Umstanden
des Einzelfalls zu wahlen. ;

Das Vergleichswertverfahren (gemaf3 §@ bis 26 ImmoWertV) zieht zur Ableitung des Ver-
kehrswertes Kaufpreise solcher Grundstieke heran, die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewen‘enden@unds’rock hinreichend Ubereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren (gemd@B$88 27 — 34 ImmoWertV) wird angewendet, wenn der aus
dem Grundstick nachhaltig zu%?melende Ertrag durch die Vermietung der Radumlichkeiten von
vorrangiger Bedeutung fir Wert des Grundstiickes ist. Es handelt sich dabei um Objekte,
bei denen fir den Erwerbex@or allem Renditeiberlegungen (Mieteinnahmen, Wertsteigerung,
steverliche Abschreibungljm Vordergrund stehen. Mit dem Ertragswertverfahren wird der Er-
tragswert aus der Suz@@von Bodenwert und dem ermittelten Wert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen besfin@ ;

)

Das Sachwerty géhren (gemaf §§ 35 — 39 ImmoWertV) wird angewendet, wenn die Eigennut-

zung und die bstanz bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundsticks im Vor-
dergrund steken (z. B. Ein- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens man geeigneter Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert
(d. h. def(SUbstanzwert des Grundstiicks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebdude
(Wert Normgebéudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der Auflenanla-
ge ert der baulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

N

@S@)drei Wertermittlungsverfahren sind grundsétzlich gleichrangig. Welches der vorgegebenen
e

rfahren zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wird, hdangt in aller Regel von dem
erwarteten Kaufverhalten und den zukinftigen Nutzungsméglichkeiten ab. Es ist nach Lage des
Einzelfalls unter Bertcksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflo-
genheiten und der sonstigen Umsténde auszuwéhlen, wobei die Auswahl des Verfahrens im
sachversténdigen Ermessen liegt.
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4.2

Verfahrensauswahl

Die Wahl des Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu bewertenden Objekts unter
Bericksichtigung der Gepflogenheiten des gewshnlichen Geschdﬂsverkehrs\\ cheidend ist

die objektive Nutzbarkeit von Grundstick und Gebdude. %
Bei dem gegensténdigen Bewertungsobijekt handelt es sich um ein eigen utztes Reihenend-
haus. Die Bewertung dieser Objektart erfolgt Gblicherweise nach dem ertverfahren. Die-

ses eignet sich fir Grundsticke, die Uberwiegend unter dem Gesichtsgunkt der persénlichen
oder zweckgebundenen Eigennutzung gehandelt werden und dere eckbestimmung nicht
auf die Erzielung eines nachhaltigen Ertrages gerichtet ist. Q

Grundsticke, die dagegen zur Ertragserzielung bestimmt sin@zw&zﬁden grundsatzlich nach dem
Ertragswertverfahren bewertet. Es handelt sich dabei um Obigkte, bei denen fir den Erwerber
vor allem Renditetberlegungen (Mieteinnahmen, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im
Vordergrund stehen. Im vorliegenden Fall wird von ein ragswertermittlung abgesehen.

<
Im Zuge des Sachwertverfahrens ist zundchst der Bodénwert getrennt vom Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen dergestalt zu ermitteln, wigyer sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut wére. Nach den Vorgaben des\g’{) Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Neben r anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundsti-
cke kénnen auch geeignete Bodenrichtwertesherangezogen werden. Voraussetzung ist, dass
die Merkmale des zugrunde gelegten B@rich’rwer’rs hinreichend mit den Grundsticksmerk-
malen Gbereinstimmen. %

N
§®>
&
%9

<<(Z>
6©>
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4.3 Bodenwertermittlung

Nach den Vorgaben des § 40 Abs. T ImmoWertV soll der Bodenwert nach Méglichkeit im di-
rekten Preisvergleich, d.h. im Vergleichswertverfahren mit aktuellen, ortsublichet/Preisen ermit-
telt werden. Dieses Bewertungsverfahren legt zugrunde, dass die Wertigkeit % einzelnen
Grundsticke von im gewdhnlichen Geschéftsverkehr erzielten Preisen ableitbar ist. Hierfir wird
iedoch eine entsprechende Anzahl méglichst zeitnaher Vergleichsfélle tigt. Neben oder
anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundsticke kénnen auch geeignetelBodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Voraussetzung ist, dass die Merkmale des zu Gr gelegten Bodenricht-
werts hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewen‘n Grundsticks Gberein-

stimmen. Abweichungen sind in geeigneter Weise durch Zu- u bschlage zu bericksichti-
geeig & 9

gen.
W0
S
4.3.1 Vergleichspreise b

&

Das Vergleichswertverfahren ist das Vorrangverfahren fur die Ermittlung des Bodenwerts, wenn
eine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichsprejse vorliegt und diese in ihren Grundsticks-
merkmalen mit denen des zu bewertenden Gr Ucks maglichst hinreichend Gbereinstimmen.
Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung ka as Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des
Bodenwerts nicht zur Anwendung kommep; do nach Ricksprache beim zustandigen Gutachter-
ausschuss keine ausreichenden Vergleic%rre vorliegen, die hinsichtlich der wertbeeinflussen-
den Merkmale mit dem Bewertungsobijekt hinreichend Gbereinstimmen. Es wird daher fur sach-
gerecht gehalten, den Bodenrich’rweﬁAusgongswer‘r zugrunde zu legen und im Folgenden
an die speziellen Quoli’rd‘rsmerkmo\lﬁg es Grundsticks anzupassen:

4.3.2 Bodenrichtwert é&

Definition Bodenrich’rwer‘r'p?\

Der Bodenrichtwert /5@@0 durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Bddenrichtwertzone zusammengetasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzung a@?d Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf das angegebene Maf3 der
baulichen Nutzung~(wertrelevante Geschossfldchenzahl — WGFZ). Abweichungen eines einzel-
nen Grundsti on dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie
ErschlieBungszvstand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen-
icksgestalt — bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem B, richtwert. Der Bodenwert ist wesentlich von dem fatséchlichen bzw. zuldssigen Mal3
der bc@[[c‘/?en Nutzung abhéngig. Das Nutzungsmaf3 wird in erster Linie durch die wertrele-

va eschossfldchenzahl (WGFZ) ausgedrickt.

. y\\de den Erlauterungen des Gutachterausschusses fir den Landkreis Minchen zur wertrele-
@an’ren Geschossfléchenzahl (WGFZ) basiert diese auf dem Ansatz der Geschossfléche (GF)
und nicht auf der Bruttogrundfléche (BGF nach DIN 277).
Die Geschossflache ist nach den AuBenmafien der vorhandenen oder zuléssigen Gebdude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Der Begriff Vollgeschosse ist in Art. 2 Abs. 5 BayBO defi-
niert:
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,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollsténdig Gber der natirlichen oder festgelegten Geléin-
deoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfléche eine Héhe von min-
destens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenwaterkante im
Mittel mindestens 1,2 m haher liegt als die natirliche oder festgelegte Geldr@erﬂdche."

Bei der Grundsticksbewertung werden abweichend von den Bes’rimmungg%r Baunutzungs-
verordnung (BauNVO 1990) die Flédchen von Aufenthaltsréumen ander schosse (die nicht
als Vollgeschosse gelten), einschlieBlich der zu ihnen gehérenden Flu&ni’rdr- und Treppen-
rédume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde mitgerechnet. Bei@}chgeschossen (auch

wenn es sich baurechtlich um Vollgeschosse handelt) werden Fla im vorgenannten Sinne
mit einer lichten Héhe unter 1 m nicht und Fléchen mit einer licliign Héhe von mindestens 1 m
und weniger als 2 m zur Hélfte angerechnet. Die in Verbindu it dem Bodenrichtwert ange-

gebene WGFZ muss daher nicht in jedem Fall identisch mitydér GFZ im baurechtlichen Sinn
sein. ®>

Der Gutachterausschuss for Grundstiickswerte im Bereﬁ\@ des Landkreises Minchen hat fir die
Lage des Bewertungsgrundstiicks in der Gemeinde Haar folgenden Bodenrichtwert ermittelt:

Stichtag 01.01.2022 Q

GFZ 0,6 %
Bodenrichtwert unbebaut 2.300,- €/m? (erschleBungsbeitragsfrei)
Nutzungsart Wohnbouﬂc’jche§

Richtwertzone 12301 @

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2022
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4.3.3 Bestands - GFZ

Die bewertungstechnische Geschossflache wird anhand der Planunterlagen wiedolgt ermittelt:

5

Grundsticksgrofle: 324 m?2
Geschossflache: QQ
EG/OG 6,49 *10,61 * 2 = 138 m? N~
QO
GFZ bewertungstechnisch 138 m?/324 m?2 = 0,4 @
_ %,
4.3.4 Anpassung des Bodenrichtwerts §

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die speziellen @fofsmerkmole des Grundsticks

angepasst:

Anpassung an die allgemeinen Wertverhdltnisse

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01 .Q@ermiﬂelf. Die jchrliche Wertsteigerung des
Bodenwerts im vorliegenden Richtwertgebiet befrug in den vergangenen Jahren laut den Aus-
wertungen des Gutachterausschusses ca. 15

Wegen der aktuell rickléufigen Preisen:& g auf dem Immobilienmarkt erscheint eine

Wertanpassung zum aktuellen Bewertu gitraum in Héhe von 5 % angemessen.

N~
Anpassung an das MaB der baulichedNutzung
Bodenrichtwerte sind i.d.R. auf ein ]Q&’fimm’res, ieweils angegebenes Maf3 der baulichen Nut-
zung bezogen, das sich in der wetitélevanten Geschossfléchenzahl (WGFZ) ausdrickt. Ergibt
sich im Einzelfall aus der vorha en bzw. rechtlich zuléssigen Nutzung ein anderes Nut-
zungsmaf3, so muss der Ri;%’rg}ﬁ auf diese wertrelevante Geschossfldchenzahl umgerechnet

werden. Die Anpassung erfglgt anhand der vom Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im
Bereich der LH Muncher@ ittelten WGFZ-Umrechnungsfaktoren gemaf Jahresbericht 2012.

Richtwertgrundstick b GFZ 0,60: Umrechnungskoeffizient 0,752
Bewer‘rungsgrunds\u%k GFZ 0,43: Umrechnungskoeffizient 0,645
Faktor 0,86

Anpassung or‘gs\pemelle Gegebenheiten des Grundstiicks
Spemellmq%gebenhel’ren wie atypische Bebauung oder Nutzungsart, Abweichungen hinsicht-
r

lich Fo 5Be, Bodenbeschaffenheit und ErschlieBungszustand, Immissionen, werterhé-
hende echte oder wertmindernde Belastungen werden vom Bodenrichtwert nicht erfasst und
sind {7 der Einzelbewertung zu bertcksichtigen.
E B@ndel’r sich um ein Eckgrundstick mit einem rechteckigen, gut nutzbaren Zuschnitt. Der
sgon‘en orientiert sich nach Stden, wird aber von zwei Seiten von Straflen begrenzt. Die
@éschoﬂenhel’r des Grundsticks wird mit einem Wertabschlag in Héhe von 5 % bericksichtigt.
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Zusammenstellung der Parameter:

Bodenrichtwert 2.300 €/m?
Anpassung an die Wertverhdltnisse x_ 1,05
wertangepasster Bodenrichtwert @.415 €/m?
Anpassung an das Nutzungsmaf3 Q(Z) *0,86
Anpassung an spezielle Gegebenheiten des Grundstiicks \%Q *0,95
angepasster Bodenrichtwert \}() rd. 1.973 €/m?

4.3.5 Bodenwert Hausgrundstiick g)
f

Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts ergib’r\ﬁg’% olgender Bodenwert:

)
Flst. 361/67 Wohnhaus, Hofraum zu 32@
324m2*1973€/m2 = 639.252 €
o
4.3.6 Sonstige Fléchen S
O
Flst. 361/106 1/34 MEA an F@?und Gebaudeflache zu 610 m?
Es handelt sich'um den Garagenvorplatz. Das Grundstick
ausschlieffich der ErschlieBung der Garagen. Da es somit

dient
keine

klossiscR\ aulandqualitét hat wird die Flache mit 10 % des wertan-

gepa Baulandwerts angesetzt.

&)
6 2*2415€/m2*0,10*1/34
ragenvorplatz = 4.333 €

Flst. 361/141 b(8?1/34 MEA an Tonnenhaus zu 27 m?2

Es hat sich um ein gemeinschaftlich genutzte Milltonnenhaus. Das

S
RN Grundstick dient aufgrund seiner Gréfie ausschlieBlich als Millton-
QQD nenstellplatz. Es stellt fur alle 34 Eigentimer einen Nutzen dar. Die
>
9

Wertfestsetzung erfolgt mit 40 % des wertangepassten Baulandwerts.

27 m?2*2.415€/m2*0,40 * 1/34

<<(Z> Tonnenhaus = 767 €
%,
5@61/1 05 1/9 MEA an Wegflache zu 181 m?
b\ Das Flurstick dient als privater ErschlieBungsweg. Der Wertfestset-

zung erfolgt mit 10 % des wertangepassten Baulandwerts.

181 m2*2.415€/m?*0,10 * 1/9

Weg 4.857 €
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4.4
4.4

Sachwertermittlung

Erlduterungen zum Sachwertmodell

A
&
Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWentV gesetzlich geregel@undchs’r wird
der vorlaufige Sachwert aus der Summe des Bodenwerts, dem Sachwert der baulichen Anlagen
und dem Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und der sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Wert der baulichen Anlage (Normgebédude zzgl. besonderer Bautéile' und besonderer Be-
triebseinrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Hers’rellungskoQ@ﬁ abzuleiten und an-
schlieBend einer Alterswertminderung zu unterziehen. Der Wert dér Auenanlagen wird, sofern
dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung miterfasst worder(ist, entsprechend der Vorge-
hensweise fir die Gebdude auf der Grundlage der Ublichen H llungskosten bzw. nach Erfah-
rungssétzen abgeleitet. Der ermittelte vorldufige Sachwert ist @ischlieBend durch geeignete Sach-
wertfaktoren an die allgemeinen Wertverhdltnisse auf de ndsticksmarkt anzupassen. Nach
der Marktanpassung erfolgt die Beriicksichtigung der Westeinflisse durch besondere objekispezi-
fische Grundsticksmerkmale. T\

Nachfolgend werden die zur Sachwertermitilung fGhrénden Daten erléutert:

Bruttogrundfléche \QQ)
Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehersjch auf den Quadratmeter Bruttogrundfléche
(BGF). Die BGF ist die Summe der bezoge@ die jeweilige Gebdudeart marktiblich nutzba-
ren Grundflachen aller Grundrissebener%mes Bauwerks. Fir die Ermittlung der BGF sind die
duBeren MafBe der Bauteile einschlieﬁli&h ekleidung, z. B. Putz und Auflenschalen mehrschali-
ger Wandkonstruktionen, in Héhe deBodenbelagsoberkanten anzusetzen.

In Anlehnung an die DIN 277-1 :20@-02 sind bei den Grundfléchen folgende Bereiche zu un-
terscheiden: %)

Bereich a: Uberdeckt und ollsei@ voller Héhe umschlossen,

Bereich b: Uberdeckt, jedoch t allseitig in voller Héhe umschlossen,

Bereich c: nicht Uberdeckt

Fur die Anwendung der NW?O] 0 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflé-
chen der Bereiche a u zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn sie Gberdeckt sind, sind
dem Bereich c zuzuo n. Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie

z. B. Dochgoube&ﬁ:lkone und Vorddcher sind in Ansatz zu bringen. Soweit diese Bauteile er-
heblich vom Ubli abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als besonderes objektspezifisches
Grunds’r()cksme@ol nach der Marktanpassung zu bertcksichtigen.

Die BGF w@@fé anhand der zur Verfigung gestellten Planunterlagen Gberschlagig ermittelt.

UG/EQ@G 10,61 * 6,49 * 3 = 207 m?

Tom@gr%hous 27 m2

AN
é@oge Ableitung aus dem Vergleichswert, sieche Abschnitt 4.5
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Normalherstellungskosten
Die Ermittlung des Gebaudewerts erfolgt gemdaf3 der Anlage zur Sachwertrichtlinie (SW-RL) Gber
bundeseinheitliche Normalherstellungskosten (NHK), bezogen auf den Kostenstand des Jahres-
mittels des Jahres 2010. @
Die Kostenkennwerte der NHK 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und der DIN 276
einschlielich Baunebenkosten und Umsatzsteuer. Die NHK 2010 unterscheiden bei den ein-
zelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen Standardstufen. Das W itlungsobjekt
ist dementsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu %}Tﬁizieren. Die aus den
Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten si uf den Wertermittlungs-
stichtag zu beziehen. Hierzu ist der fir den Wer‘rermi’r’rlungss’rich’r’rue||e und fur die jewei-
lige Gebdudeart zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des@o‘risﬂschen Bundesamtes
(Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu verwen
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Reihenec s, bestehend aus Unterge-
schoss, Erd- und Obergeschoss mit Flachdach (Gebdudetyp)2.13). Nach sachversténdigem
Ermessen wird folgende Einstufung vorgenommen: Q;%

K

Ausstattungsmerkmal Anteiliger Vomhundertsatz der Stan- Weégungs- | Ge- Anteil.
dardeinstufung Q anteil baude- NHK
) standard | gewichtet
1 2 N 4 5 gewichtet | €/m? BGF
AuBenwénde A~ 1 0,23 0,92 222
Dach 5 | 05 0,15 0,53 132
Fenster und Auf3entir \6,5 0,5 0,11 0,39 97
Innenwéinde und -tiren B 0,11 0,33 88
Deckenkonstruktionen u. Treppen O\ 1 0,11 0,33 88
FuBbsden () 1 0,05 0,15 40
Sanitéreinrichtungen 0,5 0,5 0,09 0,32 79
Heizung Y 05 | 05 0,09 0,32 79
Sonstige technische Ausstattung G¥ 0,5 0,5 0,06 0,21 53
O
| Kostenkennwerte Typ2.13 {25 | 695 | 800 | 965 [1.205] 1,00 | 350 | 878 |

Das Bewertungsobjekt '@@er Standardstufe 4 zuzuordnen.

Korrekturfaktor
In den NHK 201 @d teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweili-

gen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobiekts erlauben. Im vor-
liegenden Bex@mngsfoll ist eine Korrektur nicht erforderlich.

Boupreis(i&@ex
Es ist m Bewertungsstichtag veréffentliche Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes
for ngebdude fur das II. Quartal 2023 heranzuziehen. Dieser betrégt nach Umrechnung
GL@S Basisjahr 2010, das auch den NHK 2010 zugrunde liegt, bei 1,779.

N

E§§iono|fok’ror
er Regionalfaktor des BKI fir den Landkreis Minchen betragt 1,26.
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Besondere Bauteile

Bei der Ermittlung der Gebdudefléchen werden einige den Gebdudewert wesentlich beeinflus-

sende Gebdudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese Bauteile wird in dieger Wertermitt-
lung mit ,Normgebédude” bezeichnet. Zu diesem im Wert des Normgebdudes@bh’r bericksich-
tigten Bauteile gehdren insbesondere KellerauBBentreppen, Eingangstreppenyiberdachungen,

ggf. auch Balkone und Dachgauben. Diese sind mit einem gesonderten ansatz zu bertck-
sichtigen. \k,
Balkon und Vordach werden pauschal mit 5.000 € angesetzt. O

&
Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer fir freistehende Ein- und Zweifamilieghduser, Doppel- und Reihen-
héuser der Standardstufe 4 betragt geméf3 Anlage 3 SW-RL dﬁ%chniﬁlich 75 Jahre.

@
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Q)
Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre angusetzen, in denen die bauliche Anlage
bei ordnungsgemafBer Unterhaltung und Bewir’rschof’w@roussich’rlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Der Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus der Gblichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) und dem tatsdchlichen Lebensalter am Wertermittlungsstichtag
zugrunde zu legen. Bei Gebéduden, an denen réglich nutzungsverléngernde MafBnahmen
(z.B. wesentliche Erneuerungen, Modernisierufigen) durchgefihrt wurden, ist dies bei der Be-
stimmung der Restnutzungsdauer durch die 8ildung eines fiktiven Baujahres sachgeméf zu be-
ricksichtigen. Diese ermittelt sich aus der Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage abzig-
lich der um die Anzahl der Jahre verlangerten Restnutzungsdauer, die sich aufgrund der durch-

gefihrten Insta ndsefzungsmanohmeclgergib’r.
K

Modernisierungselemente %) Punkte | Punkte
FQ max. vergeben

Dacherneuerung inklusive V&tbésserung der Warmedémmung 4 2

Modernisierung der Fenstefond AuBentiren 2 1

Modernisierung der Leitungssysteme 2 -

Modernisierung der Heigdngsanlage 2 1

Wéarmeddmmung dér RuBenwéinde 4 3

Modernisierung v Bédern 2 0,5

Modernisierung% Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 0,5

Wesentliche V&rBesserung der Grundrissgestaltung 2 -
N 20 8

9

< 1 Puak’ | nicht modernisiert

4 Punkte kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

8 Réskte mittlerer Modernisierungsgrad

18Punkte Uberwiegend modernisiert

{GN13 Punkte | umfassend modernisiert

Modernisierungsmafinahmen wirken sich nutzungsverléngernd auf die Restnutzungsdauer des
Obijekts aus. GemaB einer Punktetabelle zur Ermittlung des Modemisierungsgrads werden for
die 2012/2013 durchgefihrten MaBnahmen insgesamt 8 Punkte vergeben. Diese Mafinah-
men werden als mittlerer Modernisierungsgrad eingestuft. Die modifizierte Restnutzungsdauer
wird mit 36 Jahren angesetzt.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Bericksichtigung des Verhdltnisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Reggl eine gleich-
mdBige, d.h. lineare Wertminderung zugrunde zu legen. Sie betrégt 52 % Vq@ebdudeher-

stellungswert. @
N
Bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen O]
Dies sind auf3erhalb des Gebdudes befindliche mit dem Grundstiick fe@\)\;;rbundene bauliche

und nicht bauliche Anlagen und Anpflanzungen. Soweit diese nicht its vom Bodenwert mit-

erfasst werden, wird nach Erfahrungssétzen bzw. nach den gewé\@ en Herstellungskosten

ermittelt. Dazu gehdren:

— Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an ffentliche Netz, wie Gas,
Wasser, Abwasser, Strom und Telekommunikationsleitung

— allseitig asphaltierte Wege- und Hofbefestigung sowie Stetplatzflachen, tiw. Zauneinfrie-
dung, Stitzmauern, Terrassen, Freitreppen 3@

— Einfriedungen, Tore und Tiren @

— Gartenanlagen und Pflanzungen /

In der Wertermittlungspraxis wird der Wert der A@onlogen anhand von Erfahrungsséitzen

mit einem pauschalen Zuschlag bericksichtigt er Regel wird dieser mit 4 bis 6 % des al-

terswertgeminderten Gebdudesachwerts ong@n. Im vorliegenden Bewertungsfall werden

diese mit 4 % angesetzt.

)
Marktanpassung/Sachwertfaktoren §
Ziel aller in der WertV beschriebenen@Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h.
den am Markt durchschnittlich (amwehrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Die
Marktanpassung ist for alle zur Adwendung kommenden Wertermittlungsverfahren durchzufh-
ren. Im Sachwertverfahren ist d rstellungsorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert”
in aller Regel nicht mit hierfiggézahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechener-
gebnis ,vorlaufiger Sachwert an den Markt, d.h. an die fir vergleichbare Grundsticke reali-
sierten Kaufpreise angepas$t werden. Das erfolgt mittels eines Marktanpassungsfaktors. Dieser
sog. Marktanpassun s@r ist durch Nachbewertungen aus realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Verglei bjekte berechneten vorldufigen Sachwerten abzuleiten. Er ist das
durchschni’r’rlicheéﬁdl‘mis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der Immé6WertV ermittelten ,vorléufigen Sachwerte”. Durch die sachrichtige Anwen-
dung des aus K@jpreisen for vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpassungsfaktors ist
das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Miinchen wertet bis-
lang ké@ Marktanpassungsfaktoren aus. Aufgrund der Nahe zur LH Minchen wird auf das
Do’re@o’reriol des drilichen Gutachterausschusses Bezug genommen.

Di weist in seinen jahrlichen Jahresberichten Sachwertfaktoren fir Einfamilien-, Reihen- und
pelhéuser aus und differenziert diese nach unterschiedlichen Merkmalen wie Lagequalitét,
iahr, Wohnfléche etc. In dem zuletzt erschienenen Jahresbericht fir das Berichtsjahr 2022

wurden folgende Faktoren ausgewiesen. Bei der Auswahl eines Sachwertfaktors kann nach

sachverstéindigem Ermessen ein einzelner Faktor verwendet oder ein Gesamtfaktor gebildet
werden.
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Mittelwert Standardabweichung’
Gebsudeart REH 1,17 0,22
gute Wohnlage 1,09 0,20 %
Baujahr 1970-1984 1,10 0,16
Wohnfléche > 100-150 m? 1,14 0,/
Grundsticksgréfie > 300-400 m?2 1,13
vorlaufiger Sachwert > 800.000-1 Mio. € 1,26 \k" 2
Bodenwertanteil >70-80 % 1,08 (0,20
Mittelwert 1,14 oD 0,20
Kaufpreise fur Reiheneckhduser im Stadtgebiet Minchen lagen '@)Berich‘rs]ohr 2022 demnach
im Durchschnitt 14 % Gber dem vorléufigen Sachwert. In den renzenden Gemeinden ist je-
doch von niedrigeren Sachwertfaktoren auszugehen, da hiexdes Bodenpreisniveau niedriger ist
als im Minchner Stadtgebiet. ®>

Waéhrend das Marktgeschehen im Minchner Umland A@f)ong des Jahres 2022 noch durch
einen Nachfrageiberhang und stark gestiegenen Immobilienpreise gekennzeichnet war, ist laut
einer Erhebung des IVD-Instituts Std e.V. seit Herlst2022 eine deutliche Abkihlung der
Nachfrage und eine léingere Vermarktungszeit obachten. In Anbetracht gestiegener
Finanzierungs- und Baukosten, einer hohen In@\zg;on und einer drohenden Rezession in
Deutschland durch den Ukrainekrieg hat sichudas Marktgeschehen deutlich abgeschwacht.
Darauf deuten bereits seit dem Frihjahr/ mer 2022 ricklaufige Immobilienumsétze, eine
erheblich reduzierte Nachfrage bei ein@@ leichzeitig breiteren Angebot an Kaufobjekten sowie
eine léngere Vermarktungsdauer hinx{aut dem [VD-Kaufmarktbereicht vom Marz 2023 setzt
sich der Preisrickgang deutlich ver *&d&’rer fort. Gegeniber dem Herbst 2022 sind inzwischen
Preisnachldsse zwischen 5 % bis 1Q’% zu verzeichnen. In einer Pressemitteilung vom Juni dieses
Jahres wird darauf verwiesen, ie Trendwende an den Wohnimmobilienméarkten nun auch
die Region Minchen in volle gen erreicht. Die Attraktivitat der Umlandgemeinden wird
bemessen an der Entfernung.2u Arbeitsstétten und Zentren, der értlichen Infrastruktur und der
Anbindung an den &ffentlichen Nahverkehr. In der Regel nimmt das Preisniveau von Immo-
bilien mit der Entfernu m Muinchner Stadtgebiet ab. Gemeinden mit eigenen S-Bahn-
haltestellen liegen pr h héher als Gemeinden, die keine direkte Anbindung haben. Eine
spurbare Zurickhaltung im Kaufsegment zeigt sich insbesondere bei dlteren Immobilien mit
einer schlechten giebilanz bzw. einem hohen Sanierungsbedarf.

Die im Osten @/\Unchner Landkreises gelegene Gemeinde Haar grenzt direkt an das
Minchner tgebiet. Sie liegt verkehrsginstig an der B304 und der B471 und ist mit 2 S-
Bahn Ho}%ellen an den Minchner Nahverkehr angebunden. Das Minchner Stadtzentrum ist
somit Il erreichbar.

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um ein energetisch saniertes Reiheneckhaus
VO 71. Zum Zeitpunkt der Besichtigung konnte ein guter und gepflegter Erhaltungszustand
wgetroffen werden. Nach sachverstéindigem Ermessen wird der vorldufige Sachwert unter
jcksichtigung des zu verzeichnenden abgeschwdchten Marktgeschehens mit einem gering-
Ugigen Zuschlag in Héhe von 4 % angepasst.

Definition des Gutachterausschusses: Sind fir die ermittelten Werte Streuungsmafie angegeben, ist darunter der Wertbereich
zu verstehen, in dem ca. 68 % der fur die jeweils genannten Bedingungen zu erwartenden Preise bzw. Werte liegen — und nicht
die Spanne zwischen dem héchsten und niedrigsten Preis bzw. Wert. Von den zu erwartenden Preisen bzw. Werten liegen etwa
95 % innerhalb der doppelten Spanne. Diese Definition geht von einer annéhernden Normalverteilung aus.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV) in der Sach-
wertermitlung kommen insbesondere in Betracht: Bauméngel und Bauschdden-sowie sonstige
bisher noch nicht bericksichtigte Werteinflisse, wie wirtschaftliche Uberol’reru{i@ein Uber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, aber auch mietrechtliche Bindungen. Dyese sind in geeig-
neter Weise durch Zu- oder Abschlag zu bericksichtigen. Besondere obi@eziﬂsche Grund-
sticksmerkmale finden ihre Bericksichtigung nach der Mark’rcnpossun%

Auf dem Dach des Bewertungsobjekts wurde nach Angabe des Ei e@mers im Zuge der ener-
getischen Sanierung im Jahr 2012/2013 eine Photovoltaikanlagé.mjf einer Leistung von 3,15
kWp errichtet. Als Ubliche GréBe fur Privathaushalte hat sich eing’Photovoltaikanlage mit 3 bis
10 kWp Leistung etabliert. Mit 1 kWp kann je nach Lage in Déutschland und den sonstigen
Einstrahlungsbedingungen mit einem jahrlichen Ertrag vonﬁ\/ 50 kWh im Norden bis ca.
1.200 kWh in Studdeutschland kalkuliert werden. Q)

Nahere Angaben zur Berechnung des Barwerts aus de @speiseon’reil und dem Eigenversor-
gungsanteil unter Bericksichtigung angefallener Bewi@oﬂungskos’ren liegen nicht vor. Der
Restwert der Photovoltaikanlage wird im vorliegendern Bewertungstall pauschal angesetzt.

Auf der Basis von geschétzten Anschaffungskosten{Ur eine kleine PV-Anlage von ca. 3 kWp in
Hohe von ca. 5.400 € wird der Zeitwert paus it 3.000 € beziffert.

Reiheneckhaus

@)
S
Zusammenstellung der Parameter: @
~

Bruttogrundflache 207 m
NHK 2010 878 g
Besondere Bauteile 5.000
Preisindex 1,
Regionalfaktor §6
GND 5 Jahre
RND 23 Jahre
RND modifiziert & 36 Jahre
Wertminderung |ir1ec|b(Z> 52 %
AuBenanlagen 4%
Zuschlag Mork’roiﬂg&ssung 4 %
objektspez. Angdssung 3.000 €

>

Ton_nenh%
Bruttogrukdflache 27 m?2

NHK 0 300 €/m?
Prej é()joex 1,779
egionalfaktor 1,26
D 60 Jahre
ND 8 Jahre
RND modifiziert 15 Jahre
Wertminderung linear 75 %
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4.4.2 Ermittlung des Sachwerts - REH

Reiheneckhaus DK
Bruttogrundfléche 207 m?2 »@
>

Normalherstellungskosten incl. BNK Q)

NHK 2010 878 €/m? @)

NHK am Wertermittlungsstichtag 878€/m 21,779 = 1.562 €/m? C\)k'

Regionalfaktor 1.562 €/m2* 1,26 =1.968 €/m? @

Herstellungskosten 1.968 €/m2 * 207 m? Q = 407.376 €

@
Alterswertminderung linear 52 % D 211.836 €
¥
Zeitwert REH ®> —  195540€
Zeitwert Besondere Bauteile %) + 5.000 €
Gebéudezeitwert Q = 200.540 €
Wert der Auenanlagen 4% Q)Q + 8.022 €
S
Sachwert der baulichen Anlagen O = 208.562 €
Bodenwert § +  638.280 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks \ = 846.842 €
N~
Marktanpassung 4 + 33.874 €
marktangepasster Sachwert OX = 880.715€
%)
objekispezifische Anpassung @Q + 3.000 €
Sachwert des Grunds’rUckSé& = 883.715€
4.4.3 Ermittlung des Socl%vg&ffs - Tonnenhaus

Tonnenhaus N

Bruttogrundfléche § 27 m?

Normolhers@@ngskos’ren incl. BNK

NHK 2010 300 €/m?

NHK am Qj}rmiﬁlungssﬂchfog 300€/m 2% 1,779 = 534 €/m?

Region@g&r 534 €/m2* 1,26 = 673 €/m?

He ungskosten 673 €/m2 * 27 m? = 18.171 €
\.®rsweﬁminderung linear 75 % - 13.628 €
Zeitwert Tonnenhaus = 4.543 €
anteilig 1/34 MEA = 134 €
anteiliger Bodenwert 1/34 MEA + /67 €
Anteil am Tonnenhaus = 901 €
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4.5 Vergleichswertermitilung

4.5.1 Auswertung der Vergleichspreise Garage %

&
Gegenstand der Bewertung ist eine Einzelgarage in einer Garagenanlage. D}F\Enh‘ernung ZWi-
schen dem Reiheneckhaus und der Garage betrdagt ca. 50 m.

Fur die Wertermittlung sind Verkaufspreise von oberirdischen Garagen.im-Zweiterwerb heran-
zuziehen. In der Regel werden Garagen zusammen mit Wohnungseigénium oder Reihenhéu-
sern erworben, sodass nur selten Preise aus gesonderten Einzelverké@gn vorliegen. Der Gut-
achterausschusses des Landkreises Minchen teilte mit, dass in d rgangenen Jahren im
Gemeindegebiet Haar nur eine Garage zu einem Kaufpreis v%@S.OOO € verkauft wurde.

WO
GS/
Aufgrund der geringen Datenlage wird auf die Auswertirgen des Gutachterausschusses der
angrenzenden LH Minchen Bezug genommen. In dem Jahresbericht fir das Berichtsjahr 2022

sind Wiederverkaufspreise von Einzelgaragen fUr@% gesamte Stadtgebiet ausgewertet. Sie lau-
ten wie folgt:

XS
O
Einzelgaragen %) Eﬁﬁreis pro Stellplatz 25.000 €
Peei
N

4.5.2 Ableitung des Vergleichswerts

anne 15.000 — 38.000 €

Werterhdhende oder wertmindernde Metkmale, welche sich z.B. aus der Gréfie der Garagen-
anlage, dem Stellplatzangebot im B\ ich affentlicher StraBen und Flachen, der Art und Be-
fahrbarkeit des Stellplatzes und i sonderen Mafle aus dem Bauzustand ergeben, sind bei
der Ermittlung des Vergleichsw einzubeziehen.

Die zu bewertende Garage hefirdet sich in einer Anfang der 70er Jahre errichteten Garagen-
anlage in einer Entfernun ca. 50 m zum Wohngebdude. Baujahresbedingt sind die Ab-
messungen der Garage gegeniber neuwertigen Garagen deutlich geringer gehalten. Die Ga-
rage wurde aus Betonfertigteilen mit Flachdach errichtet und hat ein manuell bedienbares Me-
talltor. Vor einigen J n wurde ein Stromanschluss verlegt.

Nach Gesamtwirdigung aller wertrelevanten Merkmale wird im Hinblick auf die Garagenart,
die Mikrolage, dem rhaltungszustand und die aktuelle Markisituation folgender Vergleichswert
angesetzt.

N
Flst. 361/52\9; Garage = 16.000 €
<<(Z>

@
D

P
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4.5.3 Plausibilitatskontrolle - Vergleichspreise REH

Zur Uberprifung des ermittelten Sachwerts konnte der Gutachterausschuss des kandkreises
Minchen 5 Verkaufstélle von vergleichbaren Reihenhéusern aus der Gemei%F aar Gbermit-
e

teln, die im Folgenden tabellarisch dargestellt sind. Die Vergleichsobjekte wérgien aus daten-
schutzrechtlichen Grinden anonymisiert aufgefihrt. N
O
Nr. | Verkaufs- | Baujahr Art Grundstick | WF MP BRW @oufpreis]
datum Haus m? m2 €/m?2 ( €/m?
1 3/2023 1973 RMH 249 - - 2.300 650.000
2 3/2023 - REH 451 - - 2.300,, 900.000
3 | 9/2022 | 1974 | RMH 264 - - 2.3p00 810.000
4 | 7/2022 | 1976 | RMH 250 | 138] 3 | 2300 920.000
5 4/2022 | 1976 RMH 285 136 9 A300 1.200.000
Arithmetischer Mittelwert Y 905.000

"incl. oberirdische Garage, Anteile an Gemeinschaftsfléchen un%h)e Inventar

<

Auswertung der Vergleichspreise: /
Alle Vergleichsobijekte liegen im Bodenrichtwertgekiet des Beschlagnahmeobijekts und wurden
in den 70er Jahren errichtet. Es handelt sich u eihenmittelhéuser und 1 Reiheneckhaus.

Die Wohnfléche von Reihenmittelhdusern lie
sern. Alle Vergleichsobjekte bestehen jedog

Ublicherweise etwas niedriger als bei Eckhau-
Us 2 Vollgeschossen mit ausgebauten Dachge-
schoss. Die Wohnflache der Objekte Nr. d 5 liegt deutlich Gber der des Beschlagnahme-
objekts. Zu den Objekten Nr. 1-3 lieg ine Angaben vor, deren Wohnfléche dirfte aber
ebenfalls die des Beschlagnahmeobij Uberschreiten. Auskiinfte zu bereits durchgefihrten
Modemisierungen konnten |edig|ichéu) den Objekten Nr. 4 und 5 mitgeteilt werden.

Vergleich Nr. 1: nérdlich der rburger LandstraBBe unweit der S-Bahngleisen, durch-
schnittliche nlage, Hausgarten straBenabgewandt mit Ausrichtung Rich-
tung SUdwésten.

Vergleich Nr. 2: vergleich&?e Wohnlage, gelegen im nahen Umkreis, Eckgrundstick, deutlich
grofie rundsticksflache, Hausgarten Richtung Siden.

Vergleich Nr. 3: vergfeiehbare Wohnlage, Hausgarten zur Strafle Richtung Siidosten.

Vergleich Nr. 4: Néhe zur Wasserburger Landstrafle, Hausgarten nach Siden, teilmodernisiert.

Vergleich Nr. 5: “ghigere Wohnlage, gelegen im nahen Umkreis, Hausgarten Richtung Stden,

@nfossend modernisiert.
O

Nr K(Zg%e[s] Preis Zu-/Ab- Kaufpreis '€/m2
. 2 index schlége angepasst
1 @590.000 0,98 1,10 700.700
2 | ~900.000 0,98 0,95 837.900
3{/) 810.000 0,95 1,05 807.975
4 920.000 0,95 1,03 900.220
&~] 1.200.000 0,92 0,93 1.026.720
N2 Arithmetischer Mittelwert 854.703

Die angepassten Vergleichspreise liegen in einer Spanne von 700.700 bis 1.026.720 €, der
arithmetische Mittelwert bei rd. 855.000 €. Der Gesamtwert der zu bewertenden Flursticke be-
tragt 911.100 € und erscheint aus Sicht der Unterzeichnerin als plausibel.
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5 Verkehrswert

GemaB § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.198&wird , der Ver-
kehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitounkt auf den sich die rmittlung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenh und tatsachli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grumdstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewstnliche oder persénli-
che Verhdltnisse zu erzielen wére. ” @

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks wer@ Ublicherweise als Eigen-
nutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen (Ohéifisverkehr orientiert sich
deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung emfllefie n Faktoren. Der Verkehrswert
wird daher aus dem angepassten Sachwert abgeleitet. Ha /}g/unds’ruck Garage, Anteile an
den Gemeinschaftsflachen werden i.d.R. gemeinsam vergafert. Nach den Vorgaben des Amts-
gerichts sind Miteigentumsanteile/Flursticke jedoch gi@pdeﬁ auszuweisen.

/
Unter Bericksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren, des bei der Ortsbesichtigung ge-
wonnenen Eindrucks und unter Beurteilung der tsituation fir den bezogenen Bewertungs-
zeitraum, wird der Verkehrswert im miet- und [aStenfreien Zustand wie folgt begutachtet:

1. Flst. 361/67 — Ludwig-Thoma-Str. 1% ‘WQohnhous, Hofraum zu 324 m?

mit 885000 €
(in Worfg achthundertfinfundachtzigtausend Euro)

dor%@fhol’ren Wert der Photovoltaikanlage mit 3.000 €

2. Flst. 361/115 — Beim J@eldring, Garage zu 17 m?

Omit 16.000 €

(in Worten: sechzehntausend Euro)

3. 1/34 - Mi’reié‘\égumsonteil an
Flst. 361/10‘@\@— Am Jagdfeldring, Hof- und Gebéudefléche zu 610 m2

@0 mit 4.300 €

<<(ZC>O (in Worten: viertausenddreihundert Euro)

4. \@34 - Miteigentumsanteil an

\@sf. 361/141 — Beim Jagdfeldring, Tonnenhaus zu 27 m?

® mit 900 €

(in Worten: neunhundert Euro)
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5. 1/9 - Miteigentumsanteil an
Flst. 361/105 — An der Ludwig-Thoma-Strafie, Weg zu 181 m?2

A
mit 4.900 € Y
(in Worten: viertausendneunhundert Euro) Q(Z)

X

Minchen, den 31. August 2023 \g)

Q

Die Sachversténdige bestétigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fir die Verkehrswertermittlung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.
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Abkiirzungsverzeichnis

BauGB
BauNVO
BayBO
BGF

BRI

Il BV

BW

DG

DH

DHH
EEWarmeG
EFH

EG
EnEG
EnEV
ETW
GEG

GF

GFZ
GND
HG
ImmoWertV
KP

LBK

LH

Baugesetzbuch (yz}/
Baunutzungsverordnung {\&
Bayerische Bauordnung 0@
Bruttogrundfléche nach DIN 277 OX
Bruttorauminhalt \k’
Zweite Berechnungsverordnung \}C)
Bodenwert ®
Dachgeschoss

Doppelhaus g)
Doppelhaushadifte X%
Erneuerbare-Energien-Warm ypsetz

Einfamilienhaus b
Erdgeschoss %)
Energieeinsporungsgesg%
Energieeinsporveror@\ung
Eigentumswohnun

Gebdudeenergié%e\sefz

Geschossflach

Geschossflg" ‘J§moh|

Gesamtn gsdauer

Hangge SS
Immobilienwertermittiungsverordnung

Kaufgreis
Lo aukommission der Stadt Minchen
endéshauptstadt

{Qtu tlinie
Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil
Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
Reiheneckhaus
Rickgebédude
Reihenmittelhaus
Restnutzungsdauer
Sondereigentum
Sondernutzungsrecht
Sachwertrichtlinie
Vordergebédude
Wohnungseigentumsgesetz
Wohnfléche

Wohnflachenverordnung
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Umgebungsplan Minchen (y&
Ortsplan Haar {\\
Lageplan, M 1:1000 0@
Grundriss Untergeschoss, o. M. X
Grundriss Erdgeschoss, o. M. \k'
Grundriss Obergeschoss, o- M. \g)

Schnitt, 0. M. @

Fotodokumentation
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Anlage 1: Umgebungsplan Minchen
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