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UBERSICHTSBLATT
Bewertungsobjekt: Doppelhaushélfte mit in das Wohnhaus integrierter
Garage,
HeubergstralRe 10, 85560 Ebersberg,
FI.-Nr. 750/16, Gemarkung Ebersberg,
Zu 718 m?

Bewertungszweck: Verkehrswertermittlung gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Minchen vom 29.09.2022

Bewertungsstichtag: 01.12.2022

Qualitatsstichtag: 01.12.2022

Brutto-Grundflache: ca. 440 m2 - Wohnhaus mit Garage
Wohnflache: ca. 156 m?

Baujahr: ca. 1968 (nach Angabe Erstbezug)
Kfz-Stellplatze: 1 Garage

Bodenwert: rd. 912.000,00 €

Sachwert: rd. 1.060.000,00 €

Ertragswert: rd. 1.029.000,00 €

Verkehrswert: rd. 1.060.000,00 €

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Von der Industrie- und Handelskammer dffentlich bestellter und vereidigter
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Gegenstand der Bewertung

Gegenstand der Bewertung ist das Grundsttick Fl.-Nr. 750/16, Gemarkung
Ebersberg, Heubergstral3e 10, 85560 Ebersberg. Das Grundstiick ist mit einer

Doppelhaushélfte und einer in das Wohnhaus integrierten Garage bebaut.

1.2  Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen,
Geschaftszeichen 1517 K 142/22, mit Schreiben vom 30.09.2022 beauftragt.

1.3  Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:

Das Gutachten wurde ausschlie3lich fir den angegebenen Zweck angefertigt und
ist weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen zu vervielfaltigen oder zu veroffentlichen, mit
Ausnahme durch das Amtsgericht Miinchen im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens. Die Obliegenheit des Sachverstandigen und
seine Haftung fir die korrekte Ausfiihrung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur
gegenuber dem Auftraggeber und der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung

gegenuber Dritten ist ausgeschlossen.

1.4  Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 01.12.2022, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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15 Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Grundstiicks mit unmittelbarer Umgebung,
sowie der Gebaude und der Aul3enanlagen erfolgte am 01.12.2022 durch den

offentlich bestellten und vereidigten Sachverstéandigen Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Bei der Ortsbesichtigung war weiter der Antragsteller anwesend.

Bei der Ortsbesichtigung am 01.12.2022 wurden die vorliegenden Plane stich-
punktartig Uberpruft. Hierbei wurden geringe, jedoch keine wertrelevanten
Abweichungen festgestellt. Es wurden keine Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen
sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt.
Bei der Ortsbesichtigung wurden das Erdgeschoss, das Obergeschoss, der
Dachboden und das Kellergeschoss des Wohnhauses, die Garage sowie die
AulRenanlagen besichtigt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten
durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) und nach den

vorhandenen Unterlagen.

1.6 Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 17.06.2022 beigefugt:
- AG Ebersberg, Grundbuch von Ebersberg, Blatt 3932

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung Il, sind dem beigefligten

Grundbuchauszug zu enthnehmen.

Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuches sind fir die Wertermittlung
irrelevant.

- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem
Gutachten der Wert des unbelasteten Grundstiicks ermittelt.

- Der beigefugte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1.7 Baulastenverzeichnis

Das Bewertungsobjekt liegt in Bayern. Das Baurecht in Bayern sieht kein

Baulastenverzeichnis vor.

1.8 Unterlagen

Lageplan des Vermessungsamtes Ebersberg
Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Ebersberg,
Grundbuch von Ebersberg

Grundrissplane, Ansichten, Schnitt
Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2022

Auskunft der Stadt Ebersberg

Auskunft des Landratsamtes Ebersberg

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9 Mieter
Das Wohnhaus wird gemaR den Angaben beim Ortstermin in Teilbereichen durch

einen Miteigentiimer bewohnt. Die weiteren Bereiche des Wohnhauses sind nach

Angabe nicht bewohnt. Mietverhéltnisse bestehen nach Angabe nicht.

1.10 Zustéandige Verwaltungsbehdrde
Stadt Ebersberg, Marienplatz 1, 85560 Ebersberg, Telefon 08092 — 8255-0.

1.11 Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fiir Wohnimmobilien des Bestandes als
noch gut zu beurteilen, es sind jedoch seit Mitte des Jahres 2022 Anzeichen fir
einen stagnierenden Immobilienmarkt und ein leicht fallendes Preisniveau
gegeben. Ursachlich hierflr ist das steigende Zinsniveau und die Probleme durch

die gestiegenen Energiekosten als Folge des Krieges in der Ukraine.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Munchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 /13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer dffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Heubergstral3e 10, 85560 Ebersberg -8-

Amtsgericht Minchen, Geschéaftszeichen: 1517 K 142/22

2. LAGE

2.1 Standort und Umfeld

Makrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Ebersberg, welche 6stlich von

Miinchen gelegen ist. Die Stadt Ebersberg ist die Kreisstadt des gleichnamigen
Landkreises Ebersberg, welcher zum Regierungsbezirk Oberbayern in Bayern

gehort.

Statistisch gesehen verfligt die Kreisstadt Ebersberg tGber ca. 12.000 Einwohner,
der Landkreis Ebersberg verfugt tber ca. 147.000 Einwohner. Ebersberg liegt
Ostlich von Minchen, der Landeshauptstadt von Bayern mit ca. 1,58 Millionen

Einwohnern.

Im Landkreis Ebersberg waren zum Stand November 2022 ca. 1.850 Menschen
arbeitslos gemeldet, dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 2,2 %. Im
Vergleich zum Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese

ca. 1,8 %. Der Bundesdurchschnitt betrug im November 2022 ca. 5,3 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt ist in der Heubergstral3e gelegen. Die Heubergstral3e ist

asphaltiert, in beide Fahrrichtungen befahrbar, mit einseitigem Gehweg, StralRen-
beleuchtung und Strafenentwasserung. Das Parken ist einseitig am Stral3enrand

maglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohngebauden mit zwei
Vollgeschossen. In der weiteren Umgebung sind auch Wohngebaude mit drei Voll-

geschossen gegeben. Dachgeschosse sind ausgebaut.

Das Zentrum von Ebersberg liegt vom Bewertungsobjekt ca. 1,5 km in norddst-
licher Richtung entfernt. Arzte, Kindergarten, Schulen und Einkaufsmdglichkeiten

sind in Ebersberg in ausreichender Anzahl vorhanden.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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2.2  Verkehrsanbindung

Vom Bewertungsobjekt ist die Anschlussstelle Forstinning an die A94 Richtung
Miinchen ca. 14 km in nordwestlicher Richtung gelegen. Folgt man der A94 in
westlicher Richtung, so ist nach weiteren ca. 11 km das Autobahnkreuz Minchen-
Ost erreicht, mit weiterer Anschlussmaglichkeit an die A99 (Ortsumfahrung
Miinchen). Nach weiteren ca. 14 km utber die A94 ist das Zentrum von Miinchen
anfahrbar. Uber die A99 kdnnen die weiteren Autobahnen A8, A9, A95 und A96
angefahren werden. Die Anbindung des Objektes ist insgesamt flir den

Individualverkehr als befriedigend zu bezeichnen.

In einem Umkreis von ca. 600-900 Meter zum Bewertungsobjekt sind mehrere
Bushaltestellen gelegen. Zudem ist der Bahnhof Ebersberg vom Bewertungsobjekt
in einer Entfernung von ca. 1,1 km gelegen. Hier verkehren die S-Bahnlinien S4
und S6, die Buslinien 440, 442, 445, 446, 469, 9421 sowie die Regionalbahn. Mit
den S-Bahnlinien S4 und S6 ist beispielsweise in einer Fahrzeit von ca. 50 Minu-
ten der Hauptbahnhof von Miinchen anfahrbar. Am Minchener Hauptbahnhof
besteht Anschluss an das S-Bahn- und U-Bahn-Netz der Stadt Miinchen sowie an
das Netz der Deutschen Bundesbahn. Die Anbindung des Bewertungsobjektes an

offentliche Verkehrsmittel ist als durchschnittlich zu bezeichnen.

Der Minchener Flughafen, der in Freising liegt, ist ca. 51 km entfernt und ist in
ca. 50 Minuten mit dem Kraftfahrzeug erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

ist der Flughafen in ca. 80-100 Minuten anfahrbar.

2.3 Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine relevanten LArmimmissionen festgestellt.

2.4 Parkmdglichkeiten / Kfz-Stellplatze

Zum Bewertungsobjekt ist eine in das Wohnhaus integrierte Garage zugehorig.
Weiter ist das Parken in den umliegenden StraRen moglich.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Zuschnitt / Form / MaRe

Das Bewertungsgrundsttick Fl.-Nr. 750/16, Gemarkung Ebersberg, hat gemaf
Angabe im Grundbuch eine Flache von 718 m2. Die Grundstiicksform ist geo-
metrisch nicht zuordnungsfahig. Die StralR3enfront zur Heubergstral3e bzw. die
minimale Breite betragt ca. 15 Meter, die maximale Breite betragt ca. 15,5 Meter.
Die minimale Tiefe betragt ca. 45,5 Meter, die maximale Tiefe betragt

ca. 48 Meter. Das Grundstucksniveau ist anndhernd eben bzw. fallt in Richtung
Siuden leicht ab.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.

3.2 ErschlielBung

Die Zuwegung zum Bewertungsgrundstiick ist Giber die Heubergstralie gesichert.

Das Bewertungsgrundstiick verfiigt Gber Anschliisse an die 6ffentlichen
Versorgungsleitungen fur Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die
offentliche Kanalisation. Zuséatzlich sind Anschlisse fiir Telekommunikation

vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag auf Grund der vorliegenden Informationen
unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw.,

die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundsttick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

3.3 Baurechtliche Situation

Das Grundsttick FI.-Nr. 750/16, Gemarkung Ebersberg, ist mit einer Doppelhaus-

halfte und mit einer in das Wohnhaus integrierten Garage bebaut. Das Wohnhaus
ist als Grenzbau zu der FI.-Nr. 750/17 errichtet und grenzt an den sich dort befind-
lichen Baukorper direkt an.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Es wird gemaR den vorliegenden Informationen davon ausgegangen, dass die
Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden Umstande aus

planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Nach Auskunft der Stadt Ebersberg liegt das Bewertungsgrundstiick im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 23 — Stuidwest-Landhausbau, rechtswirksam seit
22.10.1965. Dem Bebauungsplan ist fir das Grundstiick eine Bebauung mit Erd-
geschoss und ein volles Obergeschoss, Satteldach mit einer Dachneigung von
20°, GRZ 0,4, GFZ 0,4 bzw. bei zwei Vollgeschossen 0,7 zu entnehmen. Bau-

grenzen sind ersichtlich. Eine Flache fiir Garagen ist gegeben.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Ebersberg, rechtswirksam seit 08.04.2014, ist
das Grundstiick als Allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt.

3.4 Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundstiick FI.-Nr. 750/16, Gemarkung Ebersberg, ist mit einer Doppelhaus-

hélfte und mit einer in das Wohnhaus integrierten Garage bebaut. Der Baukdrper

verfugt Uber ein Erdgeschoss, ein Obergeschoss, einen Dachboden und ist unter-
kellert. Das Anwesen verfugt Uber eine Wohneinheit. Der Baukdrper hat zwei Voll-
geschosse. Das Baujahr des Wohnhauses ist nach Auskunft der Stadt Ebersberg

ca. 1968.

Hinweis:
Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die
aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behérdlichen

Auflagen - insbesondere auch der Stellplatznachweis - erfullt sind.

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmun-
gen zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird

weiterhin unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungs-

summe.

3.5 Wohnflache / Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache und Wohnflache wurden der vorliegenden Flachen-
berechnung entnommen bzw. anhand des vorliegenden Planmaterials tber-
schlagig dberprift. Im Hinblick auf die Wertermittlung ist der sich ergebende
Genauigkeitsgrad der Flachenermittlung ausreichend. Die liberschlagig ermittelten

Bauzahlen werden insoweit der Wertermittlung zu Grunde gelegt.

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses mit Garage betragt ca. 440 mz2

Die ermittelte Wohnflache betragt ca. 156 m?

3.6 Wertrelevante Geschossflachenzahl

Die Geschossflache wurde anhand des vorliegenden Planmaterials tiberschlagig
ermittelt. Im Hinblick auf die Wertermittlung ist der sich ergebende Genauigkeits-

grad der Flachenermittlung ausreichend.

Die wertrelevante Geschossflache des Wohnhauses mit Garage betragt
ca. 220 m2.

Dies ergibt eine WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) von ca. 0,31
bezogen auf eine Grundstiicksgrofie von 718 m2.

Hinweis:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Ebersberg gibt an, dass Wohn-
flachen im Dachgeschoss bei der Berechnung voll berticksichtigt werden, soweit
sie kaum Dachschragen aufweisen (i.d.R. Vollgeschosse im Sinne des § 20 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO). Die Ubrigen ausgebauten oder ausbauféhigen
Dachgeschosse wurden mit einer Flache von 75 % der Grundflache berticksichtigt.
Andere Flachen bleiben unberiicksichtigt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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3.7 Denkmalschutz

Es besteht kein Denkmalschutz.

3.8 Altlasten

Gemal Auskunft des Landratsamtes Ebersberg ist das Bewertungsgrundstiick
FI.-Nr. 750/16, Gemarkung Ebersberg, nicht im Altlastenkataster fiir den Landkreis
Ebersberg eingetragen.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begrindeter Verdacht bzgl. Altlasten

vor. Fur das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
Die nachfolgende Beschreibung soll fir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthalt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die fir diese

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fur die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baualterskatego-
rie, die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie
der Allgemeinzustand der Gebaude und Aul3enanlagen entscheidend; deshalb

wird bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
tigung, den zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen und erhaltenen Infor-
mationen sowie den durch den Sachverstandigen durchgefiihrten Erhebungen.
Eine stichpunktartige Einzelpriifung von auftraggeberseitigen Vorgaben bzw. den
zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen sowie eine Plausibilitatsprifung

wurden vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstéandigkeit und De-
tailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Anga-
ben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf
Auskiinften oder begrindeten Vermutungen. Es wird ungepruft unterstellt, dass
keine Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind,
welche mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen
oder die Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Baustoff- und
Bauteilprifungen sowie Funktionsprufungen haustechnischer oder sonstiger
Anlagen ausgefuhrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.
Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kénnen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf

den Verkehrswert haben.
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Die nachfolgende Beschreibung gibt den durchschnittlichen Standard fir Be-
schaffenheit, Lage, Gré3e und Ausstattung im Anwesen zum Zeitpunkt der Be-
sichtigung an. Auf nennenswerte Abweichungen vom durchschnittlichen Standard

wird gesondert hingewiesen.

Bauweise: Massivbau;
Baujahr: ca. 1968;
Verénderungen: Keine relevanten Veranderungen;

4.1 Grundrissgliederung

In Anlage sind die vorhandenen Grundrissplane beigefiigt.

4.2 Rohbau / Konstruktion

Fundamente/

Grindung: Beton; das Gebaude und die Garage sind unterkellert;

Fassade: Verputzt und gestrichen; der Anstrich ist teils verschmutzt;
die Giebelfassade ist mit Eternitplatten verkleidet (Achtung:
Eternitplatten dieses Alters kdnnen asbesthaltig sein); teils
ist die Fassade bewachsen;

Tragkonstruktion: Tragende Mauerwerkswande;

Dach: Satteldach; zimmermannsmaliiger Holzdachstuhl,
Dacheindeckung mit Betondachsteinen;

Flaschnerarbeiten: Regenrinnen und Fallrohre aus gestrichenem Zinkblech
oder Vergleichbarem;

Decken: Massivdecken;
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4.3 Ausbau

Innenwéande: Massive Innenwénde, verputzt und gestrichen;

Fenster: Uberwiegend Holzverbundfenster aus dem Baujahr; teils
sind auch Holzfenster mit Doppelverglasung gegeben;
Fensterbdnke aulRen aus Metall, innen aus Naturstein;

Rollladen: Mechanisch bedienbare Kunststoffrollos;

Tlren: Gestrichene Holztlren und Holzzargen mit einfachen
Drickergarnituren;

Bdoden: Wohnraume Uberwiegend mit Parkettboden, teils ist
Linoleumbelag vorhanden; Sanitarraume gefliest;

Decken: Glatt verputzt und gestrichen; im Bereich der Essecke im
EG ist eine Holzdecke vorhanden;

Treppe: Vom KG bis ins OG ist ein massiver Treppenlauf mit
Natursteinbelag gegeben; Diele und Windfang im EG
ebenfalls mit Naturstein befestigt; Gelander als Metall-
gelander mit kunststoffilbberzogenem Handlauf;

Sanitarausstattung: Duschbad im OG mit Hange-WC und Unterputzspulkasten,

Waschbecken mit Einhebelmischer, ebenerdig begehbare
Dusche mit Aufputzeinhebelmischer und Brauseschlauch
sowie Haltegriff und Sitz; Boden gefliest; Wande im Bereich
der Dusche raumhoch gefliest; im Bereich des WCs ist die
Spulkastenverkleidung gefliest; weiter sind Fliesen an der
Wand auf ca. 1,40 m Hohe im Bereich des Waschbeckens
gegeben; Flachheizkdrper mit Thermostatventil; Holz-

verbundfenster; elektrische Ful3bodenheizung;
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Gast-WC im EG mit Stand-WC und Aufputzsptilkasten,
Handwaschbecken mit Kaltwasserhahn; Boden gefliest; im
Bereich des Ful3es des Stand-WCs ist der Boden nicht
vollstandig gefliest; Wande ca. 1,50 m hoch gefliest,
darliber verputzt und gestrichen; Holzverbundfenster;
Rippenheizkdrper mit Thermostatventil; Holzdecke aus Nut-

und Federbrettern;

Im KG ist ein Duschbad mit alter Sanitarausstattung
vorhanden, Ausgussbecken mit Zweigriffarmatur;
emaillierte Stahlduschwanne (die Wanne ist austausch-
wurdig) mit Aufputzeinhebelmischer, Stand-WC mit
Druckspuler; Waschmaschinenanschluss; Boden und
Wande gefliest; Holzverbundfenster zu Lichtschacht;

Rippenheizkdrper mit Thermostatventil;

Elektroinstallation: Dem Baujahr entsprechende durchschnittliche Elektroaus-
stattung; abgesichert tber Schraubsicherungen,
FI-Schalter ist nicht vorhanden; Sicherungskasten unter
Putz im Bereich des Stromz&hlerschrankes im Flur im

Keller; Starkstromsteckdose im KG;

Heizung/
Warmwasser: Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen bzw. Flachheiz-
korper mit Thermostatventilen; zentral beheizt, zentrale

Warmwasserversorgung;

(")Izentralheizung, Heizkessel Fabrikat Buderus, Baujahr
1966 gemal Typenschild; der Kessel kann sowohl mit Ol
als auch mit Festbrennstoff betrieben werden, nach
Angabe ist der Kessel funktionsfahig und wird regelmalig

gewartet; Warmwassererzeugung tber den Heizkessel;
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In einem Kellerraum im KG sowie im Wohnzimmer im EG
ist jeweils ein offener Kamin vorhanden; nach Auskunft des
Kaminkehrermeisters diirfen die beiden offenen Kamine

nicht betrieben werden;

Eingangsbereich: Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt von der 6ffentlichen
Verkehrsflache Uber einen befestigten Weg auf dem
Grundstiick sowie ein Eingangspodest; Eingangselement
aus Metall mit Drahtgitterglas; die Eingangstur verfigt Gber
eine Driickergarnitur mit Zylinderschloss; das seitlich
feststehende Element verfiigt neben der Verglasung tber
einen Briefkastenschlitz; seitlich der Eingangsture ist ein
Klingeltaster gegeben; der Eingangsbereich ist mittels

eines Vordaches Uberdacht;

Dachboden: Der Dachboden ist zugénglich tber eine Metalleinschub-
treppe vom Flur im OG; der Dachboden verfiigt tber einen
Betonboden, Dachschragen mit Holzschalung ohne
Warmedammung; einfachverglaste Dachluke; Strom- und
Lichtanschluss ist im Dachboden gegeben; in der Mitte des
Dachbodens verlauft ein Betonuiberzug, hierdurch ist die
Nutzungsmaoglichkeit des Dachbodens eingeschréankt; der

Dachboden wird zu Abstellzwecken genutzt;

Bei der Besichtigung des Dachbodens wurde festgestellt,
dass hier durch einen ehemaligen Eigentimer eine
R&aucherkammer eingebaut wurde, nach Angabe beim
Ortstermin wurde diese durch den Schornsteinfegermeister

stillgelegt;

Keller: Der Keller verfiigt Giber verputzte und gestrichene Wande;
Kellertiren als gestrichene Holztiren und Holzzargen mit

einfachen Driickergarnituren bzw. zum Heizungskeller ist
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eine gestrichene Stahltire vorhanden; es sind unter-
schiedliche Bodenbelage vorhanden (Naturstein bzw.

Linoleumbelag bzw. Fliesenbelag);

Ein Kellerraum (unter Garage) befindet sich im Rohbau-
zustand, d.h. Wande hier nur provisorisch verputzt,
Untersicht der Decke als schalungsraue Betondecke,
Estrich bzw. Teilbereich ohne Estrich, es ist ein Licht-

schacht vorhanden, jedoch kein Fenster;

Balkon: Im OG massive Balkonplatte mit Fliesenbelag; die Fliesen
sind an den Ecken teils abgeplatzt; Holzgelander, das Holz

ist verwittert; am Balkon befindet sich eine Steckdose;

4.4  Aulenanlagen

Der straBenseitige Grundsttcksteil ist nicht eingefriedet. RUckwartig ist das
Grundstuck eingefriedet mittels eines Maschendrahtzaunes. Es sind Pflanzbeete,
Rasenflachen, Baume und Straucher gegeben. Weiter ist ein Gartenteich vor-
handen. Die vorhandenen Wegeflachen und die befestigte Terrasse verfiigen tber
Betonsteinpflaster bzw. Naturstein.

Giebelseitig ist ein Unterstand vorhanden, dieser ist wertmalig irrelevant.

Es ist eine KellerauRentreppe mit Betonstufen gegeben.

4.5 Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis liegt nicht vor.
Der energetische Zustand entspricht der Baujahresklasse. Verbessernde

MaRnahmen sind nicht ersichtlich.

4.6 Garage / Kfz-Stellplatz

In das Wohnhaus integriert ist eine Garage vorhanden. Die Zufahrt von der 6ffent-
lichen Verkehrsflache erfolgt Uber eine mit Betonsteinverbundpflaster befestigte

Flache. Die Garage verfugt tber ein Schwingtor mit Holzverkleidung. Die Wéande
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sind grob verputzt und gestrichen. Der Boden verfligt Uber Kunststeinplatten.

Strom- und Lichtanschluss ist in der Garage vorhanden.

Seitlich der Garagenzufahrt ist ebenfalls eine Flache mit Betonsteinverbundpflaster

befestigt, hier kann ein weiteres Kfz abgestellt werden.

4.7 Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgenden Ausfiihrungen dienen
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlie3ende Zustands-

auflistung dar. Bei der Begehung wurden folgende Schéden festgestellt:

- Das Objekt verfuigt Uber einen Reparatur- und Instandhaltungstau. Die
wesentliche Ausstattung stammt aus dem Baujahr.
- Der vorhandene Heizkessel stammt aus dem Jahr ca. 1966. Auf die

Austauschpflicht im Falle eines Ankaufs wird hingewiesen.

Auf die Gebaudebeschreibung wird zudem verwiesen.

Der angefiihrte Zustand der Gebaude wird in der Wertermittlung entsprechend

bertcksichtigt.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit wurden dartiber hinaus keine sichtbaren,
gravierenden Mangel oder Schaden festgestellt, die Gber den Zustand einer

unterdurchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen.
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5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine durchschnittliche Wohnlage in der Stadt Ebersberg.

Bauweise:
Das Wohnhaus ist in massiver Bauweise errichtet. Der Zustand ist noch durch-

schnittlich bis unterdurchschnittlich.

Ausstattung:
Die vorhandene Ausstattung stammt zu einem grof3en Teil aus dem Baujahr und

ist als einfach bis durchschnittlich zu beurteilen.

Grundrisslésung:

Die Grundrisslésung ist als durchschnittlich zu beurteilen.

Vermietbarkeit:

Die Vermietbarkeit wird zusammenfassend als durchschnittlich bis gut beurteilt.

VeraulRerbarkeit:

Die Moglichkeiten fir den Verkauf sind als durchschnittlich bis gut zu beurteilen.
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu

den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zahlen:

= Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
= Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)
= Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

Zur Bestimmung des Verkehrswertes kdnnen mehrere Wertermittlungsverfahren
herangezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit vom
Grundsticksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach

§ 194 BauGB zu beurteilen.

Im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestimmt sich der Verkehrswert von
Ein-/Zweifamilienhausern, somit eigengenutzter Objekte, in der Regel nach dem

Sachwert.

Der Ertragswert wird hierbei unterstitzend dargestellt.

7. WERTERMITTLUNG

7.1 Bodenwert

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (88 24 - 26 ImmoWertV)
und unter Beachtung der 88 40 - 45 ImmoWertV zu ermitteln. Anstelle von
Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden
(8 24 Abs. 1 bzw. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (8§ 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lage-
werte und geben Aufschluss Gber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum
angegebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind tblicherweise im 2-Jahres-
turnus vom Gutachterausschuss fir Ortsteile, StraRenabschnitte etc. flachen-

deckend zu ermitteln.
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Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundsticks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstticks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale
sind durch Zu-/Abschlage zu bericksichtigen, in der Regel auf Grundlage von

Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten (8 26 ImmoWertV, § 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Ebersberg hat fur Ebersberg, BRW-
Zone 15001010, fur Wohnbauflache, zum 01.01.2022 einen Bodenrichtwert flr

erschlossene, unbebaute Grundstiicke bekannt gegeben:

Der Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2022 betragt fir Wohnbauflache
1.500,00 €/m2 Grundstiucksflache, WGFZ 0,50, ebf.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfugung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fir das zu
bewertende Grundstiick zu beachten:

Veréanderung des allgemeinen Preisniveaus fur unbebaute baureife

Flachen im oértlichen Grundstiicksmarkt.

Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.

Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.

Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte

anzupassen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 01.12.2022 und dem Stand des Bodenricht-
wertes mit 01.01.2022 ist das Preisniveau als vergleichbar zu beurteilen.

Zu-/Abschlage sind nicht zu bertcksichtigen.

Hinsichtlich der Lage innerhalb des Richtwertgebietes erachte ich keine

Zu-/Abschlage fir erforderlich.
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Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat bezieht sich der Bodenwert auf eine
WGFZ von 0,50. Das Bewertungsgrundstiick verfligt tiber eine WGFZ von

ca. 0,31. Die Umrechnung erfolgt gemafd Angabe des Gutachterausschuss
Landkreis Ebersberg nach Anlage 11 WertR 2006.

Im Folgenden wird der Bodenwert ermittelt.

Bodenwert
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.22 1.500,00 €/m2

Anpassung bzgl. der Nutzungsintensitat:
WGFZ Bestand 0,31: 0,61
WGFZ Bodenrichtwert 0,50: 0,72

Angepasster Bodenwert:

1.500,00 €/m2 x 0,61 / 0,72 = rd. 1.270,00 €/m2
Bodenwert:

718 m? X 1.270 €/m2 = rd. 912.000,00 €

Bodenwert: rd. 912.000,00 €

Der Bodenwert zum Bewertungsstichtag 01.12.2022 betragt rd. 912.000,00 €

7.2 Sachwert

Im Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) wird der Sachwert des Grund-
stuckes aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
dem Bodenwert (8 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne AulRRenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten

(8 36 ImmoWertV) unter Berticksichtigung der Alterswertminderung

(8 38 ImmoWertV) zu ermitteln. Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und
der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden,

nach Erfahrungssétzen oder nach den gewothnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere

durch Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV,

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Munchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 /13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer dffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Heubergstral3e 10, 85560 Ebersberg -25 -
Amtsgericht Minchen, Geschéaftszeichen: 1517 K 142/22

§ 39 ImmoWertV) zu bericksichtigen.

Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV):

Der Gebaudesachwert wird Ublicherweise in Anlehnung an die durchschnittlichen
Normalherstellungskosten, eingefiihrt vom Bundesministerium fir Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung auf der Preisbasis von 2010 (NHK 2010) ermittelt.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf die Quadratmeter-
Bruttogrundflache (BGF) in Anlehnung an die DIN 277. Die gesetzliche MwSt. und
die Baunebenkosten sind in den NHK 10 enthalten.

Die jeweiligen Neubauwerte werden, je nach Standardstufe, Gebaudeart, Grund-
rissart, WohnungsgroRe ausgewahlt bzw. mit verschiedenen Wertkorrekturfaktoren

gewichtet.

Ermittlung des gewogenen Kostenkennwertes aus Gebaudeart Typ 2.12

Standardstufe
Wagungs-

Gebadudeart Typ 2.12 1 2 3 4 5 anteil
AuRenwande 0,2 0,8 23 134 €/m2
Dacher 1 15 89 €/m?
AuBentiren und Fenster 1 11 65 €/m?
Innenwande und -tliren 0,5 0,5 11 70 €/m2
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 75 €/m?
FuRbodden 0,5 0,5 5 38 €/m2
Sanitéreinrichtungen 1 9 54 €/m?
Heizung 1 9 54 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6 38 €/m?
Kostenkennwerte 535 €/m?| 595 €/m?| 685 €/m?| 825 €/m?| 1.035 €/m? 617 €/m2
angesetzt mit rd. 620 €/m?
Ermittlung der objektbezogenen Herstellungskosten gem. NHK - Basis 2010
I Objektspezifischer Ansatz:

Bewertungsobjekt: ca. 440 m? BGF

Typ 2.12 KG, EG, OG, nicht ausgebautes DG

Standardstufe: 2

Baujahr: ca. 1968

Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2, nach Wagungsanteil: angesetzt mit: 620 €/m2

(Einschlielich BNK und Mwst.)
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1l Korrekturfaktoren

Baukosten-Regionalfaktor
(gem. BKI 2022) angesetzt mit: 1,213

Preisindizes flir Bauwerke

(Basis 2015 = 100): angesetzt mit: 1,717
2010 = 90,1

Zum Bwst. = 154,7

Somit als Korrekturfaktor (multiplikativ): rd. 2,083

Il Berechnung Herstellungswert pro m2
Brutto-Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2:
620 €/m2 X 2,083 =rd.: 1.290 €/m?2
Objektbezogene Kosten Brutto-Grundflache: 1.290 €/m2

Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

Im gewohnlichen Geschéaftsverkehr ist ausgehend vom Herstellungswert des
Gebéaudes eine Alterswertminderung in Ansatz zu bringen, mit der der alterungs-
und nutzungsbedingte Verschleil3 der Bauteile und Gebaudeausstattung erfasst
wird. Die Alterswertwertminderung wird gemaf § 38 ImmoWertV nach dem
Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur Nutzungsdauer des jeweiligen Gebaudes
bestimmt. Dabei ist in der Regel eine gleichméafige Wertminderung zu Grunde zu

legen.

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird abweichend zur ImmoWertV
2021 gemal dem Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir
Wohngebaude nach der Sachwertrichtlinie (SW-RL) bestimmt. Diese Vorgehens-
weise ist erforderlich, da fir die Sachwertfaktoren auf die Auswertungen des
Gutachterausschusses der Stadt Minchen zurtickgegriffen wird (Modell-
konformitat).

Beim Bewertungsobjekt wird von einer tiberwiegenden Standardstufe 2 ausge-
gangen. Die Nutzungsdauer betragt 65 Jahre. Das Baujahr des Bewertungs-
objektes ist ca. 1968. Der Modernisierungsgrad wird unter Beachtung des
Abschlages im Rahmen der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale zum
Bewertungsstichtag mit ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung*
eingestuft. Damit ergibt sich eine Restnutzungsdauer von rd. 20 Jahren. Diese

wird als angemessen beurteilt.
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AuRRenanlagen (8 37 ImmoWertV)

Der Herstellungswert von baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen wird, soweit
diese nicht schon teilweise vom Bodenwert erfasst wurden, am Markt erfahrungs-
geman mit einem prozentualen Wert zwischen 3 % und 8 % des vorl. Gebaude-
wertes in Ansatz gebracht. Zu beachten ist hierbei, dass die jeweiligen Werte in
der Regel deutlich unter den Herstellungskosten liegen, da potentielle Kauf-
interessenten nur einen Minderbetrag der urspriinglichen Herstellungskosten
bereit sind zu bezahlen. Dies sind Kosten z.B. fur Einfriedungen, Gelandebear-
beitung, Gebaudeanschliisse an die Ver- und Entsorgungsnetze, Anpflanzungen,

befestigte Flachen etc.
Unter Berlicksichtigung des Umfanges, der Qualitat und des Zustandes der vor-
handenen baulichen AuRenanlagen wird der Zeitwert mit rd. 5 % des Gebaude-

wertes in Ansatz gebracht.

Marktanpassung (8 39 ImmoWertV)

Durch die Marktanpassungsfaktoren werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf
dem Grundstiicksmarkt zum Bewertungsstichtag erfasst. Der Gutachterausschuss

des Landratsamtes Ebersberg verdffentlicht keine Marktanpassungsfaktoren.

Auf Grund der Nahe zum Stadtgebiet MUnchen wird der Sachwertfaktor in
Anlehnung an die vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen im Immobilien-
marktbericht 2021 veroffentlichten Sachwertfaktoren fur Einfamilien-, Doppel- und
Reiheneckhéauser ermittelt.

In Anlehnung an die durch den Gutachterausschuss der Stadt Minchen verdéffent-
lichten Sachwertfaktoren ergibt sich, angepasst an das Bewertungsobjekt, ein

Sachwertfaktor von ca. 1,1.

Nach sachverstandiger Beurteilung ist somit ein Sachwertfaktor von
rd. 1,00 — 1,10, i.M. rd. 1,05 fur das Bewertungsobjekt als angemessen zu

beurteilen und wird in Ansatz gebracht.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Das Bewertungsobjekt verfiigt Gber einen Reparatur- und Instandhaltungsstau.
Zudem wurde im Gutachten darauf hingewiesen, dass der 6lbetriebene Heizkessel
als austauschwirdig zu beurteilen ist. Zudem ist im Bereich der Fassade eine
Plattenverkleidung vorhanden, fir welche das Risiko besteht, dass bei einer Ent-
sorgung auf Grund Asbesthaltigkeit hohere Kosten anfallen. Zusammenfassend ist
nach sachverstandiger Beurteilung aus Sicht von Marktteilnehmern ein Abschlag

von ca. 5—10 %, i. M. rd. 7,5 % in Abzug zu bringen.

Hinsichtlich des gewahlten Abschlages weist der Sachverstandige ausdriicklich
darauf hin, dass es sich nicht um die tatsachlich erforderlichen Kosten fir eine
Reparatur/Instandhaltung des Objektes handelt. Es handelt sich vielmehr um
einen angemessenen Abschlag aus Sicht von Marktteilnehmern. Ein tatsachlicher
Aufwand zur Herstellung eines durchschnittlichen Zustandes und einer durch-
schnittlichen Beschaffenheit kann somit den hier gewahlten Abschlag tber- oder

unterschreiten.
In den Herstellungskosten wurde die Bruttogrundflache der Garage bertcksichtigt.
Auf Grund der geringen Ausstattung der Garage im Vergleich zu dem Wertansatz

fir Wohnflachen wird ein pauschaler Abschlag von rd. 5.000,00 € beriicksichtigt.

Im Folgenden wird der Sachwert ermittelt.

Sachwertberechnung:

Unter Beriicksichtigung der Bauweise und Ausstattung, des Bauzustandes
und Alters, wird das Gebaude wie folgt bewertet:

Wohnhaus mit integrierter Garage:
Neuherstellungswert inkl. besondere Bauteile
zum Wertermittlungsstichtag angesetzt mit:
BGF x Normalherstellungskosten
440 m? x 1.290 €/m? =rd.  568.000 €
568.000 €
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abziglich Alterswertminderung

(i.S. 8 38 ImmoWertV, linear)

Baujahr angesetzt: 1968

Jahr der Bewertung: 2022

Nutzungsdauer: 65 Jahre

Restnutzungsdauer: 20 Jahre

Alter des Gebaudes: 54 Jahre

Alterswertminderung: 69,2%

568.000 € x 69,2% =rd. -393.000 €
Altersgeminderte Herstellungskosten: 175.000 € 175.000 €
Aulenanlagen:
aus dem Gebaudewert: 5,0%

175.000 € x 5,0% = rd. 9.000 € 9.000 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: 184.000 €
Bodenwert: 912.000 €
Vorlaufiger Grundstickssachwert (ohne Marktanpassung): 1.096.000 €
Marktanpassung:

Marktanpassungsfaktor 1,05

1.096.000 € x 1,05 =rd. 1.151.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
Abschlag Reparatur-/Instandhaltungsstau, rd. 7,5 % =rd. -86.000 €
Abschlag fur Ausbau im Bereich Garage =rd. -5.000 €
Sachwert: 1.060.000 €

Der ermittelte Sachwert zum Bewertungsstichtag 01.12.2022 betragt
rd. 1.060.000,00 €
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7.3 Ertragswert

Im Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage unter Berticksichtigung tblicher
Bewirtschaftungskosten ermittelt. Hinsichtlich der Kapitalisierung und Abzinsung
sind Barwertfaktoren (§ 34 ImmoWertV) zu Grunde zu legen, welche die Rest-
nutzungsdauer sowie den jeweiligen Liegenschaftszinssatz (8 21 ImmoWertV)

berlcksichtigen.

Rohertrag (8 31 ImmoWertV)

Beim Ertragswertverfahren ist der markttbliche Ertrag die Grundlage fur die

Berechnung.

Die vermietbare Wohnflache betragt ca. 156 m2. Das Wohnhaus wird in
Teilbereichen durch einen Miteigentiimer bewohnt. Die anderen Flachen sind nach

Angabe unbewohnt. Mietverhaltnisse bestehen nach Angabe nicht.

Fur Ebersberg und im Landkreis Ebersberg liegt kein Mietenspiegel vor.

Gemall dem Preisspiegel Bayern fiir Wohnimmobilien Herbst 2022 des I\VD wird
fir Ebersberg bei mittlerem Wohnwert fiir Doppelhaushélften/Bestand eine Miete
von 1.840,00 €/mtl. angegeben. Die angegebenen Mieten beziehen sich auf

Wohnflachen von 125 m2 und es ist eine Garage enthalten.

Auf Grund mir vorliegender Vergleichsdaten, einer Marktrecherche und nach sach-
verstandigem Ermessen erachte ich einen marktiblichen Ertrag von rd. 2.170,00 €
als angemessen. Dies entspricht rd. 13,50 €/m2 Wohnflache sowie rd. 60,00 € flr
die Garage, was ebenfalls als angemessen beurteilt wird.

Die Nutzung des Kfz-Stellplatzes ist im in Ansatz gebrachten Mietertrag enthalten.
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Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Angaben des Gutachter-

ausschusses der Stadt Minchen und der Il. BV in Ansatz gebracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit rd. 2 % p. a. des Rohertrages bertcksichtigt.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom

Mieter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unbertiicksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 13,50 €/m? Wohnflache p.a. in Ansatz

gebracht. Fur die Garage werden rd. 88,00 € p.a. beriicksichtigt.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird mit rd. 2 % p. a. des Rohertrages beriicksichtigt.

Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

Nach 8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem

der Verkehrswert von Grundstticken durchschnittlich markttblich verzinst wird.

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Ebersberg weist keinen Liegen-
schaftszins aus. Der nachstgelegene Gutachterausschuss, welcher Liegen-
schaftszinssatze verdffentlicht, ist der Gutachterausschuss der Stadt Minchen.
Der Gutachterausschuss der Stadt Minchen weist im Grundsticksmarktbericht
2021 fur wiederverkaufte Reihen- und Doppelhauser, einen durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz (Mittelwert) von 1,3 % mit einer Spanne von 0,8 % - 1,9 %

aus.

Der Liegenschaftszinssatz wird im vorliegenden Fall mit rd. 1,25 % in Ansatz
gebracht. Dieser Zinssatz beruht auf objektbezogenen Einflussfaktoren wie kon-

krete Lage, Erscheinungsbild und Zustand des Gebaudes, Grundrissgestaltung,
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Nutzerstruktur etc. und wirtschaftlichen Grunddaten wie Kapitalmarktzins und der

aktuellen Situation auf dem Immobilienmarkt etc.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Analog zu den Ausfuhrungen im Vergleichswertverfahren wird hinsichtlich des
Reparatur-/Instandhaltungsstaus ein Abschlag von rd. 5 - 10 %, i. M. rd. 7,5 %
bertcksichtigt.

Im Folgenden wird der Ertragswert ermittelt.

Ertragswertberechnung:

Jahresrohertrag:
Der Rohertrag i.S.d. 831 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:

Mietbereich: Wohnflache Marktiblicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnhaus 156 m2 x 13,50€/m2 = rd. 2.110,00 €
Garage = rd. 60,00 €
2.170,00 €
Rohertrag pro Monat: 2.170,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 26.000,00 €

Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an GUAA Minchen und Il. BV:

Instandhaltungskosten: 156 m2 x 13,50 €/m2 = rd. -2.110,00 €

1 x 88€ = rd. -90,00 €
Verwaltungskosten: 26.000 € x 2,0% = rd. -520,00 €
Mietausfallwagnis: 26.000 € X 2,0% = rd. -520,00 €
Bewirtschaftungskosten, gerundet: -3.240,00 €
Jahresreinertrag: 22.760,00 €

abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag
912.000 € X 1,25% = rd. -11.400,00 €

Reinertrag der baulichen Anlagen 11.360,00 €
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Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen
Baujahr: 1968
Jahr der Bewertung: 2022
Ubliche GND: 65 Jahre
Restnutzungsdauer: 20 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 1,25%
Rentenbarwertfaktor: 17,60
Gebaudeertragswert:

11.360,00€ x 17,60 rd. 200.000,00 €
Zusammenfassung:
Bauliche Anlagen: rd. 200.000,00 €
zzgl. Bodenwert: rd. 912.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 1.112.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
Abschlag Reparatur-/Instandhaltungsstau, rd. 7,5% rd. -83.000,00 €
Ertragswert: rd. 1.029.000,00 €

Der ermittelte Ertragswert zum Bewertungsstichtag 01.12.2022 betragt

rd. 1.029.000,00 €.
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8. VERKEHRSWERT

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstticks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche

oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Wertermittlungsstichtag

01.12.2022 fur das zu bewertende Anwesen folgende Werte ermittelt.

Sachwert rd. 1.060.000,00 €
Ertragswert rd. 1.029.000,00 €

Entsprechend dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr am ortlichen Grundstiicks-
markt und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittlung (8 6 ImmoWertV)
ist in der Regel der Verkehrswert fiir Ein-/Zweifamilienwohnhausgrundstiicke
(eigengenutzte Grundstiicke), nach dem Sachwertverfahren zu ermitteln bzw. aus
dem Sachwert abzuleiten.

Der ermittelte Ertragswert bestatigt das Ergebnis.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsobjekt
HeubergstralRe 10, 85560 Ebersberg, FI.-Nr. 750/16, Gemarkung Ebersberg,
zum Wertermittlungsstichtag 01.12.2022 mit einem Verkehrswert flr das

miet- und lastenfreie Grundstiick von

1.060.000,00 €

(i.W.: eine Million sechzigtausend Euro)

bewertet.

Minchen, den 16.02.2023

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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Anlage 1
Fotos
Al1l

Ansicht von Norden, von der Heubergstral3e

Ansicht von Nordwest, von der HeubergstralRe
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Anlage 1
Fotos
Al2

Westgiebel

KellerauRentreppe
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Ansicht von Siuden, vom Garten

Terrasse, EG
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Diele/Windfang, EG

Kiche, EG
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Gast-WC, EG

Wohnzimmer, EG
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Wohnzimmer, EG

Biro, EG
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Fotos
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Treppe vom EG ins OG

Schlafzimmer, OG
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Kinderzimmer, OG

Zimmer ,Mutter* (genutzt als Kiiche), OG
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Bad, OG

Bad, OG

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 /13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Heubergstral3e 10, 85560 Ebersberg
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1517 K 142/22

Anlage 1
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Balkon, OG

Dachboden
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Kellerraum, KG

Flur, KG
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Kellerraum, KG

Dusche/WC, KG
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Dusche/WC, KG

Heizung, KG
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Heizung, KG

Garage
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Garten, Blick von Nord nach Sid
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Stadtplan
A2.1
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Stadtplan
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Wohnflache
A6
Wohnflache
Anmerkung:
Die angegebenen Flachen geniigen in ihrer Genauigkeit dem Gutachten.
Fur eine weitere Verwendung fur andere Zwecke sind diese Angaben
nicht geeignet bzw. es wird keine Gewahr fur derartige Verwendungen
Ubernommen.
Wohnflache EG
m m Faktor m2 m?
Wohnzimmer 32,75
Kiche 11,65
Buro 12,00
wcC 2,40
Diele 4,90
Windfang 2,40
Zwischensumme 66,10
abzgl. 3% Putz -1,98
zzgl. Terrasse, anteilig 6,92 3,00 0,25 5,19 5,19
Wohnflache EG ca. 69
Wohnflache OG
m m Faktor m?
Eltern 21,80
Kinderzimmer 19,35
Kinderzimmer/Blgelraum 18,95
Mutter/Kiche 11,65
Bad 5,80
Flur 9,45
Zwischensumme 87,00
abzgl. 3% Putz -2,61
zzgl. Balkon, anteilig 2,57
Wohnflache OG ca. 87
Wohnflache EG/OG gesamt ca. 156
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BGF, GF, WGFZ
A7

Bruttogrundflache, Geschossflache, WGFZ

Anmerkung:

Die angegebenen Flachen geniigen in ihrer Genauigkeit dem Gutachten. Fir eine weitere
Verwendung fiur andere Zwecke sind diese Angaben nicht geeignet bzw. es wird keine
Gewabhr fur derartige Verwendungen tbernommen.

Uberschlagige Ermittlung der Brutto-Grundflache

Wohnhaus mit Garage

L B Faktor

KG 10,90 x 11,00 x 1,0 =rd. 120 m2
6,92 x 1,50 x -1,0 =rd. -10 m2
EG 10,90 x 11,00 x 1,0 =rd. 120 m2
6,92 x 1,50 x -1,0 =rd. -10 m2
oG 10,90 x 11,00 x 1,0 =rd. 120 m2
6,92 x 1,50 x -1,0 =rd. -10 m2
DG 10,90 x 11,00 x 1,0 =rd. 120 m2
6,92 x 1,50 x -1,0 =rd. -10 m2
440 m?
Brutto-Grundflache rd. 440 m2

Uberschlagige Ermittlung der wertrelevanten Geschossflache

Wohnhaus mit Garage
L B Faktor

EG 10,90 x 11,00 x 1,0 =rd. 120 m?
6,92 x 1,50 x -1,0 =rd. -10 m2
oG 10,90 x 11,00 x 1,0 =rd. 120 m?
6,92 x 1,50 x -1,0 =rd. -10 m2
220 m2
Wertrelevante Geschossflache rd. 220 m2

Ermittlung der wertrelevanten GFZ

WGFZ = 220 / 718 = rd. 0,31
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Anlage 9
Literaturverzeichnis
A9

Literaturverzeichnis

Burgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Bayerische Bauordnung (BayBO)*
Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung tber Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*

Verordnung Uber die bauliche Verordnung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO)*

Jahresbericht des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
Preisindizes fir Bauwerke im Bundesgebiet

Abgekiirzte Sterbetafeln 2018/2020 Deutschland
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum - Drége
Wohnflachenberechnung — Gerhard Heix

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils giiltigen Fassung
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