DIPL.-ING. (FH) GUNTER RINNER 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstiindiger

4 ANLAGEN
4.1 Abkiirzungsverzeichnis
Abt. Abteilung Eg\/ E:ﬁ%;:lsir
AG Amtsgericht ..
LBK Lokalbaukommission
Anm, Anmerkung LG Landgericht
Art Artikel =
) LL Luftlinie
AR/AK Abstellraum/-kammer . .
. Lz Liegenschaftszinssatz
AWMF Alterswertminderungsfaktor MD Dorfgebict
BauGB Baugesetzbuch MEA Miteigentumsanteil
BauNVO Baunutzungsverordnung MFH Mehrfamilienhaus
BayBO Bayerische Bauordnung MI Mischeebict
BBauG Bundesbaugesetz MK Kern gbiet
BBt Besondere Bauteile e
BBP Beb 1 Nfl. Nutzflache
cbauungspian NHK Normalherstellungskosten
BEL Bauerwartungsland 0G Obergeschoss
BewG B?wertl}ngsgesetz OLG Oberlandesgericht
BGB Biirgerliches Gesetzbuch OT Ortsteil
BGFreq reduzierte Brutto-Grundfldche RE Jahresreinerira
BNK Baunebenkosten RH Reihenhaus £
BRI Bruttorauminhalt .
. REH Reiheneckhaus
II. BV Zweite Berechnungsverordnung SRME Reihenmittelhaus
bG Dachgeschoss . RND Restnutzungsdauer
DH/DHH Doppelhaus/Doppelhaushélfte RoE Jahresroherira
DIN Deutsche Industrie Norm R Rech h &
bf. erschlieBungsbeitragsfrei P cchisprechung
oot . . o RW (Boden-) Richtwert(e)
ebp. erschlieBungsbeitragspflichtig SE Sondereigentum
EEH En(lifamlillenhaus ‘ SNR Sondernutzungsrecht
TAeschoss SO Sondergebiet
ETW Eigentumswohnung SV Sachverstandiger
EwW Ertragswert SW Sachwert
EW-RL Ertragswertrichtlinie SW-RL Sachwertrichtlinie
Ez Er.l.abauzms TE Teilungserklarung
FNP Flachennutzungsplan .
GA Gutacht TG Tiefgarage
utactiiey UG Untergeschoss
GAA Gutachterausschuss
GB Grundbuch VG Vollgeschoss
GE Grun buc biet VO Verordnung
ewerbegeble VP Verkaufs-/Vergleichspreis
GF Geschossflache
GFZ Geschossflich hl VKW Verkehrswert
GG Gesc doss ?C enza VW-RL Vergleichswertrichtlinie
GI I zm tgese 5 4 WA Allgemeines Wohngebiet
nAustnegese WB Besonderes Wohngebiet
GND Gesamtnutzungsdauer L
GRZ Grundflich hl WE Wohnungseinheit
rundriachenza WEG Wohnungseigentumsgesetz
ha Hektar (= 10.000 m?) «
N . WE/WHL. Wohnflédche
hG hoherwertiges Gewerbe
ov H It WGFZ Wertrelevante
‘D . alll)sver}\;va hur.lt‘(f Geschossflachenzahl
- d-F m d u;c sehnt WoFIV Wohnflachenverordnung
IM ) mn lf/[r‘ttals sung WR Reines Wohngebiet
LV tm Virte? . WS Kleinsiedlungsgebiet
ImmoWertV ~ Immobilienwertermittlungsver-
ordnung \NWWWV garmwasser
. armwasserversorgung
ImmoWertA g/r;;lgWertV-Anwendun gshin- 7FH Zweifamilienhaus
KAG Kommunalabgabegesetz ég %entralhelzun%t .
KG Kellergeschoss wangsverwalter(in)
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4.2 Umgebungs- / Ortsplanausschnitte

Quelle: Bayern Atlas Plus; © Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, 3053/07; www.geoportal.bayern.de
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Quelle: Bayern Atlas Plus; © Landesamt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, 3053/07; www.geoportal.bayern.de
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4.3 Planunterlagen (nachrichtlich)'®!

Grundriss des Teil-KG vom Wohnhaus

(UnmaBstiblicher ,,Schema-Grundriss®; vom Unterzeichner tlw. (,,rot*) —i.d.R. ohne gesondertes
(detailliertes) AufmaB — ,,nachrichtlich“ ergéinzt;'3? inhaltlich ohne Gewihr (vgl. auch 1.4 bis 1.6, 2.3
sowie Fotos unter 4.8 des Gutachtens!)

131 Anmerkung: Genehmigte Planunterlagen (u.a. auch Gebdudeschnitte/-ansichten sowie Pline des Garagengebiudes), Bauge-
nehmigung(en), etc. der aufstehenden Baulichkeiten konnten beim betreffenden Bauamt nicht recherchiert werden (vgl. auch
FuBnote 59 des GA).

1321.d.R. basierend auf Angaben des Antragstellers.
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EG-Grundriss vom Wohnhaus

(UnmaBstiblicher ,,Schema-Grundriss®; vom Unterzeichner tlw. (,,rot*) —i.d.R. ohne gesondertes
(detailliertes) Aufmal — ,,nachrichtlich® ergiinzt bzw. stellenweise tlw. iiberarbeitet;!33
inhaltlich ohne Gewihr; vgl. auch 1.4 bis 1.6, 2.3 sowie Fotos unter 4.8 des Gutachtens!)

1331.d.R. basierend auf Angaben des Antragstellers.
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DG-Grundriss vom Wohnhaus

(UnmaBstiblicher ,,Schema-Grundriss®; vom Unterzeichner tlw. (,,rot*) —i.d.R. ohne gesondertes
(detailliertes) Aufmal — ,,nachrichtlich® ergéinzt bzw. stellenweise tlw. iiberarbeitet;!3*
inhaltlich ohne Gewihr; vgl. auch 1.4 bis 1.6, 2.3 sowie Fotos unter 4.8 des Gutachtens!)

1341.d.R. basierend auf Angaben des Antragstellers.
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4.4 Technische Berechnungen (BGFe.q, WGF und WGFZ)

Die Berechnungen wurden anhand der unter Pkt. 1.4 des Gutachtens aufgefiihrten Planunterlagen/Lageplidne erstellt und sind
ausschlieBlich als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Bei der BGF-Ermittlung kommt nachfolgend eine sogenannte
"reduzierte Brutto-Grundflache" (BGF,4) zum Ansatz (vgl. 3.2.2 des GA). Die Malle wurden tlw. graphisch ermittelt. MaBe aus
Planunterlagen sind mit zwei, graphisch ermittelte Mafle mit einer Nachkommastelle angegeben. Fiir verbindliche Angaben ist|
ggf. ein Aufmal3 des gesamten Gebédudebestands erforderlich, welches jedoch u.a. aus Kostengriinden nicht vorgenommen bzw.
beauftragt wurde.
Geschoss/ Breite Tiefe Faktor ~ Zwischensumme BGF ¢
Bauteil (ca. m) (ca. m) (ca. n?)
Brutto-Grundfliche (BGF,q)
Doppelhaushilfte
Teil-KG: 4,78 4,81 23,0
EG: 8,064 8,06 69,6
(inkl. giebelseitiger Holzverschalung)
DG: 69,6
162,2
zzgl. Putz, etc. - geschitzt pauschabund zur Rundung 0,8
rd. 163
Garagengebiaude
EG: 2,85 8 22,8
(ohne Holzschuppenanbau)
rd. 23
"wertrelevante Geschossfléiche'" (WGF)*
Doppelhaushiilfte
EG: 69,6
DG: 69,6 75% 52,2
121,8
zzgl. Putz, etc. - geschitzt pauschal und zur Rundung 0,2
rd. 122
"wertrelevante Geschossflichenzahl" (WGFZ)*
Grundstiicksflache: 317 m?
Wertrelevante Geschossflache insg.: 122 n?
WGFZ* des Bestandes: 122 : 317 ca. 0,38
(*Bzgl. der Ermittlung der "wertrelevanten WGF/WGFZ" siche 2.2.3 des GA!)

GA-Nr.: 1101/23 (Blumenstraf3e 20 in 82256 Fiirstenfeldbruck) Seite 80 von 87 (inkl. Anlagen)



DIPL.-ING. (FH) GUNTER RINNER 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstiindiger

4.5 Zusammenstellung der Wohnfliche ab EG

Anmerkungen bzgl. der Flichenermittlung (allgemein; vgl. auch 2.3): Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht. Von den

Verfahrensbeteiligten wurde keine Wohnflachenberechnung zur Verfiigung gestellt. Die vorliegenden Planunterlagen (s.a. 1.4)
wurden Rahmen der duBeren Eindrucksbesichtigung (vgl. 1.5) lediglich stichpunktartig auf die Ubereinstimmung mit dem Be-
stand tiberpriift und ggf. (nachrichtlich/unverbindlich) aktualisiert (vgl. auch 2.3.2 und 4.3). Nachfolgende ca.-Flachen wurden
(tlw. grafisch) ,,in Anlehnung® an die Wohnfladchenverordnung ermittelt (u.a. wurden evtl. vorhandene Bereiche mit einer lichten
Hohe < 1,0 m nicht und mit einer lichten Hohe zwischen 1,0 m und 2,0 m zu %% beriicksichtigt und evtl. vorhandene Balkon(e)
und/oder iiberdeckte Terrassenbereiche (ggf.) jeweils gewichtet angesetzt). Die Flichen im DG konnten im konkreten Fall man-
gels Gebdudeschnitt nur grob iiberschldgig ermittelt werden. In den vorliegenden Unterlagen evtl. angegebene Fliachen wurden
gef. lediglich tiberschldgig auf Plausibilitdt tiberpriift und ggf. iibernommen. Falls (aus Sicht des Unterzeichners) aufgrund der
konkreten (ggf. unterstellten) Bauweise bzw. Flichenermittlungsmethodik noch erforderlich (und auch von wesentlichem Ein-

fluss auf das Endergebnis), wurde in nachfolgenden Flicheneinzelansitzen ein (geschétzter) Putzabzug bereits beriicksichtigt.

Die aufgefiihrten, als wertermittlungsrelevant erachteten ca.-Flichen sind ausschlieBlich als Grundlage dieser Wertermittlung

verwendbar. Fiir verbindliche/exakte Fldchenangaben wire ggf. ein entsprechendes (detailliertes) Aufmal sémtlicher R&dumlich-
keiten zwingend erforderlich. Sollte das Ergebnis eines derartigen Aufmaf3es wesentlich von den im GA angesetzten ca.-Flichen
- insbesondere hinsichtlich der Gesamtfliche - abweichen, wire eine entsprechende Uberpriifung und evtl. Modifizierung der

Wertermittlung erforderlich!

Wohnfliche des Wohnhauses (ab EG)

Geschoss/ EEiche Summen

Raum (ca. m?) (ca. m?)

EG

Eingangsbereich/Diele 6,0

Wohnzimmer 26,5

Wohnkiiche nebst Treppénvorplatz 13,5

wC . 1,1

Bad 5,1 522

Terrasse (liberdeckter Bereich) 32 1/4 8

DG

2 Zimmer, WC und Treppenvorplatz 40

100,2

Wohnfliche ab EG insgesamt (ca.): 100
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4.6

Beschreibung der Gebiudestandards fiir freistehende EFH, ZFH, DHH und RHH"*

Vorweg: Die Normalherstellungskosten (NHK) 2010 unterscheiden hier zwischen nachfolgenden 5 Stan-

dardstufen, wobei die Stufe 1 dem einfachsten und die Stufe 5 dem hochsten Standard entspricht.

Tabelle 1: Beschreibung der Gebdudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhiuser
Die Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der Orientierung, Sie kann nicht alle in der Praxis auftretenden Standardmerkmale auffiihren, Merkmale,
die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusétzlich sachverstandig zu beriicksichtigen, Es missen nicht alle aufgeflihrten Merkmale zutreffen, Die in der Tabelle angegebenen
Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen Zeitraum giiltigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Bewertungsobjekt ist zu prifen, ob von diesen
Warmeschutzanforderungen abgewichen wird. Die Beschreibung der Geb@udestandards basiert auf dem Bezugsjahr der NHK (Jahr 2010).

Standardstufe

3

2

3

]

5

Wagungs-
anteil

AuBenwinde

Holzfachwerk, Ziegelmauer-
werk; Fugenglattstrich, Putz,
Verkleidung mit Faserze-
mentplatten, Bitumen-
schindeln oder einfachen
Kunststoffplatten; kein oder
deutlich nicht zeitgeméaBer
Warmeschutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauer-
werk, z, B, Gitterziege| oder
Hohlblocksteine; verputzt
und gestrichen oder Holz-
verkleidung; nicht zeitgema-
Ber Warmeschutz (vor

ca, 1995)

ein-/zweischaliges Mauer-
werk, z, B, aus Leichtzie-
geln, Kalksandsteinen, Gas-
betonsteinen; Edelputz;
Wéarmedammverbundsys-
tem oder Warmedammputz
(nach ca, 1995)

Verblendmauerwerk, zwei-
schalig, hinter|Uftet, Vor-
hangfassade (z. B. Natur-
schiefer); Warmedammung
(nach ca. 2005)

aufwendig gestaltete Fassa-
den mit konstruktiver Glie-
derung (Saulenstellungen,
Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
tigteile, Natursteinfassade,
Elemente aus Kupfer—/Elo-
xalblech, mehrgeschossige
Glasfassaden; Dammung im
Passivhausstandard

23

Dach

Dachpappe, Faserzement-
platten/Welplatten; keine
bis geringe Dachdiammung

einfache Betondachsteine
oder Tondachziegel, Bitu-
menschindeln; nicht zeitge-
maBe Dachddmmung (vor
ca, 1995)

Faserzement-Schindeln, be-
schichtete Betondachsteine
und Tondachziegel, Folien-
abdichtung; Rinnen und
Fallrohre aus Zinkblech;
Dachdammung (nach

ca. 1995)

glasierte Tondachziegel,
Flachdachaushildung tlw,
als Dachterrassen; Kon-
struktion in Brettschichtholz,
schweres Massivilachdach;
besondere Dachformen,

z. B. Mansarden-, Walm-
dach;-Aufsparrenddmmung,
Uberdurchschnittliche Dam-
mung (nach ca. 2005)

hochwertige Eindeckung

z. B, aus Schiefer oder
Kupfer, Dachbegriinung,
befahrbares Flachdach; auf-
wendig gegliederte Dach-
landschaft, sichtbare Bo-
gendachkonstruktionen;
Rinnen und Fallrohre aus
Kupfer; Da@mmung im Pas-
sivhausstandard

Fenster und
AuBentlren

Einfachverglasung; einfache
Holztiren

Zweifachverglasung (vor
ca, 1995); Haustlr mit nicht
zeitgemaBem Wérmeschutz
(vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (nach
ca, 1995), Rollladen {(manti-
ell); Haustir mit zeitgeméa-
Bem Warmeschutzd{nach
ca, 1995)

Dreifachverglasung, Son-
nenschutzglas, aufwendi-
gere Rahmen, Rollladen
(elektr.); hdherwertige Tir-
anlage z, B, mit Seitenteil,
besonderer Einbruchschutz

grofle feststehende Fens-
terflachen, Spezialvergla-
sung (Schall- und Sennen-
schutz); AuBentiiren in
hochwertigen Materialien

Innenwinde
und -tiren

Fachwerkwénde, einfache
Putze/Lehmputze, einfache
Kalkanstriche; Fillungsti-
ren, gestrichen, mit einfa-
chen Beschlagen ohne
Dichtungen

massive tragende Innen-
wande, nicht tragende
Wande in Leichtbauweise
(z. B. Holzstanderwande mit
Gipskarton), Gipsdielen;
leichte TUren, Stahlzarget

nicht tragende Innenwande
in massiver Ausfilhrung bzw.
mit Démmmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen;
schwere Tliren, Holzzargen

Sichtmauerwerk, Wandver-
tafelungen (Holzpaneele);
Massivholztiiren, Schiebe-
tlrelemente, Glastiren,
strukturierte TUrblatter

gestaltete Wandablaufe

(z. B, Pfeilervorlagen, abge-
setzte oder geschwungene
Wandpartien); Vertafelungen
(Edelholz, Metall), Akustik-
putz, Brandschutzverklei-
dung; raumhohe aufwendige
Tirelemente

Standardstufe

1

2

3

4

5

Wagungs-
antei

Decken-
konstruktion
und Treppen

Holzbalkendecken ohne
Fullung, Spalierputz; Welich-
holztreppen in einfacher Art
und Ausflhrung; kein Tritt=
schallschutz

Holzbalkendecken mit Fiil-
ling, Kappéndecken; Stahl-
oder Hartholztreppen in ein-
facher Art und Ausfilhrung

Beton- und Holzbalkende-
cken mit Tritt- und Luft-
schallschutz (z. B, schwim-
mender Estrich); gerad|du-
fige Treppen aus Stahlbeton
oder Stahl, Harfentreppe,
Trittschallschutz

Decken mit groBerer
Spannweite, Deckenverklel-
dung (Holzpaneele/Kasset-
ten); gewendelte Treppen
aus Stahlbeton oder Stahl,
Hartholztreppenanlage in
besserer Art und Ausflihrung

Decken mit groBen Spann-
weiten, gegliedert, Decken-
vertéfelungen (Edelholz,
Metall); breite Stahlbeton-,
Metall- oder Hartholztrep-
penanlage mit hochwerti-
gem Geldnder

"

FuBbdden

ohne Belag

Linoleum-, Teppich-, Lami-
nat- und PVYC-Boden einfa-
cher Art und Ausfiihrung

Linoleum-, Teppich-, Larmi-
nat- und PVC-Béden bes-
serer Art und Ausfiihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

Natursteinplatten, Fertigpar-
kett, hochwertige Fliesen,
Terrazzobelag, hochwertige
Massivholzbéden auf ge-
dammter Unterkonstruktion

hochwertiges Parkett,
hochwertige Natursteinplat-
ten, hochwertige Edelholz-
béden auf geddmmter Un-
terkonstruktion

Sanitar-
einrichtungen

einfaches Bad mit Stand-
WC, Installation auf Putz,
Olfarbenanstrich, einfache
PVC-Bodenbelage

1 Bad mit WC, Dusche oder
Badewanne; einfache
‘Wand- und Bodenfliesen,
teilweise gefliest

1 Bad mit WC, Dusche und
Badewanne, Gasle-WC;
Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

1 -2 Bader mit tiw. zwei
Waschbecken, tlw, Bidel/
Urinal, Gaste-WC, boden-
gleiche Dusche; Wand- und
Bodenfliesen; jeweils in ge-
hobener Qualitat

mehrere groBzigige, hoch-
wertige Béder, Gaste-WC;
hochwertige Wand- und
Bodenplatten (oberflachen-
strukturiert, Einzel- und Fla-
chendekars)

Heizung

Einzeltsfen, Schwerkrafthei-
zung

Fern- oder Zentralheizung,
einfache Warmluftheizung,
einzelne GasauBenwand-
thermen, Nachtstromspei-
cher-, FuBbodenheizung
(vor ca, 1995)

elektronisch gesteuerte
Fermn- oder Zentralheizung,
Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

FuBbodenheizung, Solarkol-
lektoren fiir Warmwasser-
erzeugung, zusatzlicher
Kaminanschluss

Solarkollektoren fiir Warm-
wassererzeugung und Hei-
zung, Blockheizkraftwerk,
Warmepumpe, Hybrid-Sys-
teme; aufwendige zusatzli-
che Kaminanlage

Sonstige
technische
Ausstattung

sehr wenige Steckdosen,
Schalter und Sicherungen,
kein Fehlerstromschutz-
schalter (FI-Schalter), Lei-
tungen teilweise auf Putz

wenige Steckdosen, Schal-
ter und Sicherungen

zeitgeméBe Anzahl an

Steckdosen und Lichtaus-
lassen, Zahlerschrank (ab
ca. 1985) mit Untervertei-
lung und Kippsicherungen

zahlreiche Steckdosen und
Lichtauslasse, hochwertige
Abdeckungen, dezentrale
Liftung mit Wérmetauscher,
mehrere LAN- und Fernseh-
anschlisse

Video- und zentrale Alarm-
anlage, zentrale Liftung mit
Warmetauscher, Klimaanla-
ge, Bussystem

135 Vgl. auch Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) der InmoWertV bzw. Auszug aus der Sachwertrichtlinie (SW-RL) vom
05.09.2012, veroffentlicht am 18.10.2012 (hier Anlage 2, Tabelle 1).
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4.7  Spartenauskiinfte (nachrichtlich/unverbindlich; auszugsweise)'*®

© Stadtwerke FFB

Strom

136 Pléne tlw. aus datenschutzrechtlichen Griinden ,,geschwirzt*.
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© Stadtwerke FFB

Wasser
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4.8  Fotos anliisslich der duBeren Eindrucksbesichtigung am 24.05.2023'%’

N\

1. Blick auf Hohe des Einmiindungsbereichs der Blumenstraf3e'in die Stra3e Sonnenplatz
in Richtung SO/SW mit NO- und NW-Ansicht des Bewertungsobjekts'®

/

2. Blick entlang der BlumenstraBBe Richtung Stidwesten; NO- und NW-Ansicht des Wohnhauses

137 Fotos aus Datenschutzgriinden ggf. tlw. ,,geschwiirzt®,
138 § = Siiden, N = Nord(en), O = Ost(en), NO = Nordost(en), etc.
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3. NO- und NW-Ahsicht

4. NW-Ansicht; Hauszugangsbereich

GA-Nr.: 1101/23 (Blumenstraf3e 20 in 82256 Fiirstenfeldbruck) Seite 86 von 87 (inkl. Anlagen)



DIPL.-ING. (FH) GUNTER RINNER 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstiindiger

5. NO-Amnsicht-des Garagengebdudes

6. NO-Ansicht
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