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1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber
Auftrag
Eigentimer

Zweck des Gutachtens
Objekt

Ortstermin
Bewertungsstichtag

Teilnehmer

besondere Vorkommnisse

Arbeitsunterlagen

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
N
NG

6 bungen

Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht (yb\
\\/
\\

Beschluss vom 27.09.2023, 1517 K 250/202%2)

X

Aus datenschutzrechtlichen Griinden keine abe

Zwangsversteigerungsverfahren zum Z@De der Authebung der

Gemeinschaft

@
freistehendes Einfamilienhaus mit @gppelgarage, Baujahr 1982/83
ca. 476 m? WF/NF %
o
Im Rahmen des Ortstermins(dm 22.02.2024 konnte das Bewer-
tungsobjekt betreten und g%ﬂ‘ossend besichtigt werden.

Qualitats- und Wer‘rer@%ungss’rich‘rog ist der Tag der Ortsbesichti-

gung am 22.02.2(@@

Antragstelleringy gechfsonwdlﬂn
Antragsgegnet;
un’rerzeich@de Sachversténdige

Eine V. %én‘rlichung der beim Ortstermin angefertigten Innenauf-
nah urde von den Teilnehmern gestattet.
5O
—&rundbuchouszug vom 07.09.2023
Lageplan M:1000
- Baubescheid Nr. 2394/80 mit Genehmigung vom 18.09.1980
- Rohbauabnahmeschein vom 06.07.1982
Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung
und Geoinformation Bayern
Jahresbericht 2022, Frihjahrsticker und Herbstanalyse 2023 des
Gutachterausschusses Minchen
- Marktbericht Minchner Umland des IVD-Instituts
- Preisanalyse des IVD-Instituts Std e.V.
Wohnlagenkarte des iiB Institut
Standorte Mobilfunk der EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur
Internetrecherche Immobilienmarkt

- Gemeinde Neubiberg: Auskinfte zur planungsrechtlichen Situation
- Staatsarchiv Minchen: Bauakte

- Gutachterausschuss: Bodenrichtwert, Vergleichspreise

- Ortstermin: értliche Aufzeichnungen und mindlichen Auskinfte
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Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

Wichtiger Hinweis

N
§®>
%)
%)

<<Q>
GQD

BauGB: Baugesetzbuch
- BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauli-

che Nutzung von Grundsticken AL
- BayBO: Bayerische Bauordnung »@
- BGB: Burgerliches Gesetzbuch @
- GEG: Gebdaudeenergiegesetz V)
- ImmoWertV: Immobilienwertermittlungsv nung

- SW-RL: Sachwertrichtlinie O
- WoFIV: Wohnfléchenverordnung: V. Q@nung zur Berechnung
der Wohnfléche 6
- Zweite Berechnungsverordnung: Mghordnung Gber wohnungswirt-
schaftliche Berechnungen §
N2

~

o\

Bei Gutachten, die im Auftrag.des Gerichts fur Zwangsversteigerun-
gen erstellt werden, wird de%kehrswer‘r immer im miet- und las-
tenfreien Zustand ermittelt $d ggf. der Wert etwaiger Belastungen
in Abt. Il zusdtzlich zur Infdrmation des Gerichts festgestellt. Dariber
hinaus wird unterstellt, sass das Eigentum frei von nicht im Grund-
buch eingetragene astungen ist, die den Wert des Grundeigen-

tums beeinflussen kénnten.

Die zur Verfigunggestellten 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 Plane als Grundlage zur Uberprifung der Wohnfléchen-
berechnung. Ein ériliches Aufmaf wurde nicht erstellt. Bei der Orts-
besiﬁng festgestellte Abweichungen wurden tlw. handschriftlich

ohn ondertes Aufmaf} ergéinzt.

NG

Y§Gu’roch’ren unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es

t nur fir den Auftraggeber und nur fir 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

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Abteilung Il
Lfd. Nr. 1

Lfd. Nr. 2

Abteilung IlI

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD

RSN
K0
Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Unterbi , Blatt 5202:

Flst. 182/8 — Hauptstr. 91 C\)p
N)

Gebdude- und Freifléche zu 2.028 m?
N
Eigentumer: Aus dofenschu’rzrech’rlich&;\QrUnden keine Angabe.
0
geldscht 60

Die Zwangsversteigerung z/u{rg)Zwecke der Authebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (A&Mijnchen, AZ: 1517 K 250/23); eingetra-
gen am 07.09.2023. %)

S
Schuldverhéltnissedte in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sind, bleiben unhgrucksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen
nicht auf de ehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreis-
summe ausiitken kdnnen.

&
%
&0
&
v
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2.2

Lage

Makrolage

Mikrolage

Freizeitwert

Verkehrslage

S
Offentlicher V. hr
ek

5
9
<<(Z>
%,
| E\qu@wngen
O

Das gegenstdndige Bewertungsobijekt befindet sich imder Ge-

meinde Neubiberg im Sidosten des Landkreises Mdfchen des Re-

gierungsbezirks Oberbayern. Die Gemeinde bestelt aus den Orts-

teilen Unterbiberg und Neubiberg und grenzt ie Landeshaupt-

stadt im Stdosten. Aktuell zahlt die Gemei . 14.500 Einwoh-
@)

ner.
D

N
Die Wohnbebauung in Neubiberg be@r Uberwiegend aus einer
lockeren Bebauung aus Einzel- und Rgihenhdusern. Den Besied-
lungskern bildet der &stliche Gemgindeteil, der sich als typische
Wohnbausiedlung dargestellt unaigbergangslos ist die Bebauung

der Nachbargemeinden und ;@@ Unchen-Perlach Gbergeht.

Neubiberg ist Standort der ersitat der Bundeswehr Minchen
und zahlreicher Lehr- und Rdréchungseinrichtungen und damit auch
renommierter Wissenschaftsstandort. Das bekannteste Hightech-
Unternehmen ist die Fisma Infineon Technologies und ihre Firmen-
zentrale Campeon.

Das Bewertungso \QIieg’r im &stlichen Gemeindeteil an der Nord-
seite der in West=Qst-Richtung verlaufenden Hauptstrafie zwischen
der Cramer-KletStrafle im Westen und der Wotanstrafie im Osten.

Der Land §\f’rspork Hachinger Tal ist ein rund 126 ha grof3er
Landschgdispark im Verwaltungsgebiet Neubiberg, Ottobrunn und
Unterhiaching im Siden von Minchen. Er entstand auf dem Ge-

ldi% s ehemaligen Fliegerhorsts Neubiberg und dient der Nah-
rhafing

e

%e Anschlisse an das ériliche und Uberregionale Straflennetz sind

sehr gunstig. Die Gemeinde liegt direkt an der A8 und ist Gber die
gleichnamige Anschlussstelle an diese angebunden. Auch der An-
schluss an die A99 ist nur wenige Minuten entfernt.

Die Gemeinde ist mit der S-Bahn Haltestelle Fasanenpark der S3
und der S-Bahn Haltestelle Neubiberg der S7 an den Minchner
Verkehrs- und Tarifverbund angeschlossen. Mehrere Buslinien er-
schlieffen zudem das gesamte Gemeindegebiet und sorgen fir eine
gute Anbindung an das Minchen U-Bahnnetz.

Bushaltestelle Wotanstrafie ca. 80 m
Bushaltestelle Walkirenstrafie ca. 160 m
Gemeinde Neubiberg ca. 1,4 km
S-Bahnhof Neubiberg ca. 1,4 km
Minchen Stadtmitte, Marienplatz ca. 11 km
Hauptbahnhot Minchen ca. 15 km
Flughafen Minchen ca.48 km
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Parksituation Das Parkangebot in der Umgebung ist ausreichend

Umgebungssituation Die Wohnbebauung im ndheren Umfeld besteht Ubwiegend aus
Einfamilien- und Doppelhdusern sowie kleinen Wg@nlogen.
A

Wohnlage Laut der Wohnlagenkarte des Instituts Innovo’r@ouen GmbH
handelt es sich um eine gute Wohnlage. \k'

Immissionen Die HauptstraBe ist eine verkehrsberuhi Qe&qérbindungssfroﬁe Zwi-
schen Neubiberg im Westen und Putz n im Osten. Auf ihr ver-
kehrt die Buslinie 211. Es muss even@l zu den Stof3zeiten mit Be-
eintrachtigungen durch den StraBedyverkehr gerechnet werden.

™S
Mobilfunk Laut der Ubersichtskarte der %@\Do’renbonk der Bundesnetzagen-
tur befindet sich die ndchs’re&) obilfunkanlage ca. 650 m sudlich

an der Putzbrunner Strafle. (¥

/

Infrastruktur Geschafte fir den taglichen Bedarf liegen in fuBlaufiger Entfernung
und am S-Bahnhof iberg. Neubiberg bietet verschiedene Kin-
dertageseinrichtungen sowie diverse schulische Einrichtungen. Das

iberg liegt wenige Gehminuten entfernt an der

traBBe. Auf der StraBBenseite gegeniber befindet
rkstatt, wenige Meter davon entfernt eine Tank-

der Cramer-Kl

sich eine Kfz-
stelle. é\
@)

N

e %

2.3 Grundstiickseigenschaften O
9D

8m

w

Grundstiucksbreite

(6

mittlere Tiefe b(z?co. 5m

Gestalt rechteckiger Zuschnitt mit Anpassung an den Stra3enverlauf

kein Gefdalle, Straflenniveau

®
Topografie O)
~

Grenzverhdhiisse Grenzbebauung der Garage

9

Boder{% chaffenheit Das Grundstick besitzt augenscheinlich einen normal tragfahigen,

\Q) gewachsenen Baugrund. Genaue Aufschlisse, Gber die auch den
y\(jb Wert beeinflussenden Bodenverhdltnisse, sind nur durch Baugrund-
. ©\> untersuchungen méglich, die im Bedarfsfall empfohlen werden. Un-
6 tersuchungen auf vorhandene Altlasten bzw. Altablagerungen wur-

den nicht durchgefthrt. Im Rahmen dieses Gutachtens wird daher
das Grundstick als frei von Altlasten schadlicher Bodenverunreini-
gungen sowie primdren und sekundéren Schadstoffen in und am
Gebdude unterstellt.

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fur die Bewertung von Grundsticken und Gebé&uden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachverstandiger e.V. - BDGS



AZ: 1517 K 250/23 - Verkehrswertgutachten EFH - Hauptstr. 91 - 85579 Neubiberg 8/70

2.4

2.5

2.6

2.7
2.7.1

ErschlieBung

StraBenart VerbindungsstraBe, verkehrsberuhigter Bereich ab dex Cramer-Klett-
Strafe in Richtung Putzbrunn (§
Straenausbau StraBBenbreite ca. 10 m, asphaltiert, befohrbor&beide Richtungen,

beidseitig Gehwege, stellenweise Porkbuchtqlﬂ,, eidseitig einge-
schranktes Halteverbot O
&

Ver- und Entsorgung Wasser, Abwasser, Strom, Ol TeIefonQ

%,
&
Grundstiicksqualitét /\>
N

Entwicklungszustand baureifes Land (§ 5 Abs. 4@@0Wer’N)

abgaberechtl. Zustand  Es wird ein erschlieBungb/ei’rrogsfreier Zustand unterstellt,

%)
Privatrechtliche Situation O
s

grundbuchlich gesicherte
Belastungen Auftragsge bleiben Eintragungen in Abteilung Il des Grund-
buchs beiWertermittlungen im Zwangsversteigerungsverfahren unbe-

nicht eingetragene @Q

Rechte / Belastungen S mige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,
hnungs- und Mietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-

rstellung nicht bekannt.

%)

6@

Offentlich-rechtli Situation
licke

Bauplanung@ﬂ
N)

F|6chenng§@ngsp|on Nach dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Neubi-

QY7 berg liegt das Wertermittlungsobjekt in einem Bereich, fir den eine
<< Nutzung als WA - Gebiet (allgemeines Wohngebiet) nach § 4
\Q) BauNVO vorgesehen ist.
0
-Bebauungsplan Das gegenstdndliche Bewertungsobijekt liegt im Geltungsbereich

des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 87 * Grundsticke stdlich der
Walkirenstrale, nérdlich der Hauptstrafle, éstlich der Cramer-Klett-
StraBBe”’, in Kraft getreten am 10.10.2023.
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2.7.2 Bavordnungsrecht

Anmerkung

Das Bauamt der Gemeinde Neubiberg teilte auf Anfrage mit, dass
die Bauakte bereits an das Staatsarchiv Minche \a@elogeﬁ
wurde. Die Unterzeichnerin hat darauthin beim g@:’rsarchiv diese
angefordert. Es wurden die genehmigten Baupléine fir das Einfami-
lienhause mit Doppelgarage vom 18.09.1280-sowie der Rohbau-
abnahmeschein vom 06.07.1982 digi’rolsr erfigung gestellt.

9)
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3.1

Gebé&udebestand und AuBBenanlagen

Vorbemerkungen AL

N
Grundlage fur die Beschreibungen des Anwesens sind die Erhebungen im men der Ortsbe-
gehung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. OX

der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offegsichtlichen 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 Un %)gen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Au@rung im Baujahr. Die Funkti-

Die Gebdaude und Auflenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben@&s for die Herleitung

onsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der techfiischen Ausstattungen / Installatio-
nen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, utachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt. %)

Bauméngel /-schéden wurden nur insofern oufgenorr)%en, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offen-

sichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untersuchpag auf Baumangel/-schaden fand nicht

statt. Diesbeziglich wird auf entsprechende Sachggrsténdige fir Bauschéden/-mangel verwie-

sen. Es wird daher ausdricklich darauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht unter-

sucht wurden.

— Die baulichen Anlagen wurden weder kiasichtlich ihrer Standsicherheit noch auf konkrete
Schall- und Warmeschutzeigenschaftep-sowie auf versteckte Mangel hin untersucht;

— Es fanden keine Untersuchungen im*Hinblick 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@ .) untersucht;

Die am 1. Februar 2002 in t getretene Energiesparverordnung (EnEV) samt ihren nachfol-

genden Novellierungen w zum 1. November 2020 durch das Gebdudeenergiegesetz

(GEG) abgelsst. Eine wejtere Anderung ist zum 1. Januar 2023 in Kraft getreten und enthélt

verscharfte Anfordern;@%@h, insbesondere fir Neubauten.

Das GEG enthalt A{ erungen an die energetische Qualitét von Gebduden, die Erstellung

und Verwendung xon Energieausweisen sowie an den Einsatz erneverbarer Energien in Ge-

bauden. Die frikere EnEV, das EnEG und das EEW&rmG wurden mit dem GEG zusammenge-

fohrt. For Bes’q@ggebdude bestehen Nachristungsverpflichtungen insbesondere fir folgende

MaBnahmen: )

— AuBBer bnahme der vor dem 1.1.1991 eingebauten Heizkessel;

— AuBeigstriebnahme der nach dem 1.1.1991 eingebauten Heizkessel nach Ablauf von 30
Jahr

- mung von bisher ungedédmmten, zugénglichen Warmeverteilungs- und Warmwasserlei-

"Xongen in unbeheizten Rgumen

6 dmmung von bisher ungedémmten, nicht begehbaren, aber zugénglichen obersten Ge-

schossdecken in beheizten Rdumen

Die Vorgaben gelten fir alle Mehrfamilienhéuser unabhéngig von einer Sanierung. Ein- und

Zweifamilienhéuser sind von dieser Regelung ausgenommen, wenn der Eigentimer bereits am

1. Februar 2002 selbst im Gebdude wohnt. Die Frist zur Pflichterfillung betrégt 2 Jahre ab

dem ersten Eigentumsibergang nach dem 1. Februar 2002.
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3.2 Allgemeine Angaben

Gebdaudeart freistehendes Einfamilienaus, bestehend aus:
Untergeschoss, Erdgeschoss, ausgebautes Dochg\@oss mit Gale-
rie, Spitzboden (Z)

Doppelgarage W)
ppelgarag \ki@
Baujahr 1982/83
| é)
Nutzung Es liegt kein Mietverhdltnis vor. Q
Brandversicherung g)
¢
Energiepass nicht beantragt GQ
Technische Daten Grundsticksgrofie @ 2.082 m?
Grundfléche EFH 235 m?2
Geschossflache bewe@u\gsfechn 452 m?
WGFZ 0,22
BGF EFH (DIN 27 784 m?
BGF Garage (DINN277) 44 m?
BGF Kaminpla IN 277) 25 m?
WF X rd. 300 m?
NF UG(DIN 277) rd. 176 m>2
OX
Geschosshéhen lt. Pla G/EG: 2,80 m
|ich®umhohe DG: 2,50 m
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3.3 Grundrisse

Konzeption UG: Hobbyraum, Weinkeller mit Sitzplatz, Technik, Riele, Sauna,
Heizung, Géstezimmer, Waschkiche, WC, Kei@r Tankraum
EG: Wohnen, Bauernstube, Kiiche, Windfang, e, Hauswirt-
schaft, PUB, Herrenzimmer, Garderobe, , Flur
DG: Schlafzimmer, Umkleide, Elternbad, iele, 2 Kinderzim-
mer, Bad, WC, Kiiche, Flur, 2 Bolkc@)
Ausrichtung allseitig @
%,

Wohnfléche GegenuUber der Darstellung im G migungsplan wurde das UG
geringfigig gedndert. Die Einzel@n wurden den Genehmigungs-
plénen entnommen. Bei der nung auf der Basis der Rohbau-
mafe, wie im vorliegenden rtungsfall, ist ein Abzug von 3 % fur
Putzflachen zu bericksichtige!

Die Wohnflache g||’r nur al$ |nform0’r|on und ist nicht Grundlage for

die Ermittlung des Gebgudewerts. Eine Haftung fir die Richtigkeit der

Fléchenangaben wi n der Sachversténdigen nicht tbernommen.
O

Erdgeschoss Wohnen § 40,22 m?2
Bouerns’rube@ 27,56 m?

Kiche 12,00 m?2
Diele (X" 24,93 m?
Wundforgg) 5,89 m?
Houso 13,14 m?
PUB 23,07 m?
ﬁummer 16,72 m?2

N, 5,30 m?

arderobe 3,04 m?

COWC 2,78 m2

Dachgeschoss 6@ Schlafzimmer 21,21 m?
{ Umkleide 5,02 m?

%) Bad 10,61 m2

Q) WC 3,37 m?

§ Diele 5,09 m?

) Flur 10,80 m?

& Kind 18,34 m2

< Kind 23,30 m?

%) Bad 10,60 m2

@ Kiche 5,95 m?
éD\\f WC 2,92 m?
6\ incl. 3 % Putzabzug rd. 283,00 m?

Nutzflache

rd. 300 m2 WF incl. Balkonfléchen (/2-Ansatz),
Uberschlégig ermittelt aus dem Plan

UG (DIN 277) rd. 176,00 m?
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3.4 Gebdudekonstruktion und Ansichten

Konstruktionsart Massivbau (yb\
KRS
Grindung Fundamente und Bodenplatte entsprechend den @ischen Erforder-

nissen
@)

Keller Stahlbeton 36,5 cm C\)ki

Q@
%
@

Umfassungswénde Ziegelmauerwerk 49 cm

tragende Innenwénde  Ziegelmauerwerk 24 cm

~

Decken Stahlbeton, Holzbo|kendecke@/\/Dochspi’rz

Dach Walmdach, Dachneigung 2@)
Eindeckung mit Dachpfanfien

Fassaden Sockelputz, Erdges&l@gs> AuBBenputz,
Dachgeschoss Hca@,erkleidung als Boden-Deckelschalung

Hauseingang an der OsTs&ﬂ%gDiﬁerenzs’rufe, Uberdachung durch Dachiber-
stand, TUrreph\ n und Tirblatt aus Massivholz mit Schnitzereien und
Glaselemghfen

N
Gartenausgéinge UG: @en’rreppe an der Nordseite, Holzbristung
EG:A Diele an der Westseite, innenseitig mit verschlieBbaren
sgiwedeeisernen Gitter
Balkone %erdoch’rer Westbalkon: Stahlbetonkonstruktion mit Fliesenbelag,

Untersicht mit vorgeblendeten Holzbalken, geschlossene Holzbris-
tungen mit Blumenkastenvorrichtung,
~L Uberdachter Sidbalkon: vorgestellte Holzkonstruktion mit Holzbe-
S\Q lag, geschlossene Holzbristung mit Blumenkastenvorrichtung, Zu-
Q@) gang zu Abstellraum

Speng|er0r(£9i en Kupferblech

KcmirQ(Z> Einfassung mit Kupferblech
NG

&

P
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3.5 Ausstattung und Ausbauzustand

Innenwénde

Deckenflachen

Dachschragen

Fenster

Sonnenschutz

FuB3bsden

TUren

Treppen

Innenputz, Wandfliesen im Arbeitsbereich der beidgn%ijchen,
Holzvertafelungen in der Bauernstube und Pub, . x.C
Sanitérrdume raumhoch gefliest

O

Uberwiegend aufwendig gestaltete Holzverklejddng oder vorgeblen-
dete Zierbalken mit Schnitzereien O

N

Holzverkleidung in unterschiedlicher A@Jhrung

Holztenster mit Isolierverglasung, Spedssenteilung,
teils in Rundbogenausfihrung u it schmiedeeiserne Gittern,

Beschlage abschlieBbar @Q

<

Bauernstube, Wohnzimmer Gaste-WC: Ornamentglas (Klarglas
mit Lufteinschlissen) L
Fensterbank innen: Holz /

Dachliegefenster vere@’r erneuvert
Holzrollladen mi’r@eller Bedienung

UG: Weink@linkerploﬁen im Sandbett,
Fliese% ppich, Terrakotta

EG: Bodghfliesen, tberwiegend Terrakotta in unterschiedlichen
Austghrungen, Holzdielen

DG: gdpich, Bodenfliesen in unterschiedlicher AustGhrung

H ®mfossungen, Naturholztiren als Fullungstiren,
rchgénge mit Rundbogen

UG/EG: Massivireppe mit Terrakotta, gedrechseltes Holzgelénder
EG/DG: Holztreppe und Galerietreppe mit gedrechselter Holzbris-
tung

Einbaukichen, Mablierung, Einrichtungen und sonstige bewegliche
Gegenstande sind nicht Bestandteil der Bewertung.

Einschubtreppe, Dachraum und Decke zum Dachgeschoss nicht ge-
démmt, Héhe max. 2 m gemessen aus dem Plan
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3.6 Technische Geb&audeausstattung

Wasserinstallationen zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das GHentliche
Trinkwassernetz (§

Abwasserinstallationen  Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz @5

Heizung Olzentralheizung, geschweiBter Oltank Bagjohr 1982, 13.100 Liter,
BefGllung Uber Bodenanschluss im Dur g der Garage

Brenner Fa. Bruderus (2001),

Heizkorper mit Thermostatventilen in(@dem Raum in Heizkérperni-
schen, &

zusditzlich FuBbodenheizung im nd DG

Bauernstube: Kachelofen (au eTrleb
Wohnzimmer: gemouer‘rer er Kamin (aufler Betrieb)
Warmwasserversorgung zentral, Wormwosserlei’rungen geddmmt

Warmwasserspeicher aillant (Bauzeit)
Hebeanlage (auBer ieb)

Sanitérinstallation Installationsleitungen aus der Bauzeit,
UG: WC, Uringk " Waschtisch
WaschkUche mit Dusche, Ausguss
EG: Gaste-WC mit Waschtisch
DG: Bd& inder: Badewanne, Dusche, Doppelwaschtisch,
ang zu einer Dachkammer
ﬁ/mnd: WC mit Waschtisch
XBad/Eltern: Eckbadewanne, Dusche, Waschtisch
@ Zugang zum separaten WC mit Waschtisch

e

Kichenanschluss (Z?EG und DG

EIek’rroins’roIIo’rionS unter Putz, Ausstattung aus der Bauzeit mit FI-Schutzschalter

R
Loftung QO} natirliche Be- und Entliftung

Alternative Energien keine

&

3.7 Garage
&8
-
£ dudeart Doppelgarage ohne Mitteltrennung, Satteldach mit Dachspeicher
Bauweise Mauerwerk beidseitig verputzt, Walmdach mit Dachpfannen, Holz-

fenster mit Isolierverglasung, 2 neuwertige Sektionaltore, Bodenflie-
sen, Stromanschluss, kein Wasseranschluss, Zugang zum Dachspei-
cher Gber Anleitern im Durchgang zum Garten
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3.8 AuBBenanlagen

Einfriedung

Gartenanlage

Grillplatz

Terrassen

befestige Fléchen

3.9 Beurteilung

Grundrisse

Ausstattung

straflenseitig Mauer mit integrierter Milltonnenbox, Holzzaun zwi-
schen Mauerpfosten, Ziegelabdeckung, Gor’renfom%ﬁ Zufahrtstor
aus Holz, Holzzaun zu den Nochborgrunds’rockgb

Aufschittung (ehemals Aushub) entlang dersiiefichen Grundsticks-
grenze, diverse Stréducher und Baume, Ga eich, Rasen

alter Baumbestand im Norden und W%\

im Sudwesten, dreiseitig baulich gesciilossen, 2 Rundbogenfenster,
Walmdach mit Dachpfannen, offe@Komin

NN
im Westen und Siden 60/\/

Granitpflastersteine, Klinke&ies

&

O
Die Grundriss \§Einfomi|ienhouses sind grofizigig angelegt. Das
Erdgeschoss ht aus 5 Zimmern, Kiche und Géaste-WC. Die
Raume werden Uber eine zentral angeordnete Diele erschlossen.
Das Doc@choss ist in einen Eltern- und einen Kinderbereich auf-
geteilt, d\ jeweils ein Balkon zugeordnet ist. Das Untergeschoss

beherlsgrgt neben den Funktionsrdumen weitere wohnraumartig
aus ute Rdume und eine Sanitdranlage.

NS

i?ﬁjis gehoben

Besonnung/Be|ich’rungZ?Fens’rer in der fir die Bauzeit Gblichen Anzahl und Gréfie,

O
S

Instandhaltun
Modernisieru

Aulenanlagen

eingeschrénkte Belichtungsverhalinisse durch Dachibersténde,
Fenstersprossen und alten Baumbestand im Norden und Westen

Heizung: Erneuerung des Brenners 2001
Bad/Kinder: neue Bodenfliesen
Dachliegefenstern wurden vereinzelt ausgetauscht
Garage: Einbau von Sektionaltoren

Ausstattung weitgehend aus der Bauzeit,
sehr guter Erhaltungszustand

stellenweise unebenes Gelénde durch Baumwurzeln, Rasen ver-
moost, etwas vernachl@ssigt
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Méngel/Schaden

Fazit

AuBenbereich:

Fassaden: Anstricharbeiten erforderlich, vereinzelt Putzschéden
HolzauBenbauteile: kein ausreichender Holzschutz X
Dacheindeckung: stellenweise bemoost @
KellerauBBentreppe: Farbabplatzungen, Moosbild@, unvollsténdige
Absturzsicherung O

Innenbereich: O
Technikraum: abbréckelnder Putz im Sockglbgreich der Auflenwand
(Wasserschaden wegen eingefrorener Wassgrleitung des Auf3enwas-
serhahns),

Kichendecke: Vertarbung am Decke@u’rz aufgrund eines Wasser-
schaden im Elternbad 2013

Hebeanlage, Sprech- und Klingé@age: funktionsuntichtig
Alarmanlage: funktionsuntichtig

Dachliegefenster: vereinzelt verungsbedirftig

Kachelofen und offener Katifiri: auBBer Betrieb

vereinzelt Putzrisse, die nach Aussage schon viele Jahre existieren;
Spitzboden: gelegentli arderbefall wegen offener Stellen im

Dach
O

Das Anfang der-8Qer Jahre errichtete freistehende Einfamilienhaus
mit Doppelgardge befinden sich in einem dem Gebéudealter ent-
sprechend uzustand mit altersbedingten Abnutzungen. Es
wurde so im AuBen- als auch im Innenbereich ein Instandhal-
tungssta, Qésfges’rellf. Die Bauqualitét wird bauzeitbedingt als sehr
gut eingestuft. Die AuBenwdnde bestehen aus einem 49 cm starken

rofizigig angelegten Anwesen verfigt Gber eine Gberdurch-
ittlich grofle Wohn-/Nutzfléche. Der Kinderbereich im Dachge-

%oss mit eigenem Bad und Kiche eignet sich als Einliegerwoh-

6@

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD

“nung. Die Innenrdume sind Uberwiegend mit aufwendig gestalteten

Wand- und Deckenverkleidungen ausgestattet und wirken dadurch
rustikal. Die Sanitdranlagen sowie die gesamte Haustechnik sind
Gberaltert, lediglich der Brenner der Olheizung wurde erneuert. Die
Fenster im Wohnzimmer, in der Bauernstube und im Géste-WC be-
stehen aus Ornamentglas. Die individuelle Ausstattung entspricht
nicht den heutigen Ansprichen an zeitgemaBes Wohnen. Die Be-
lichtung der Schlafréume im Dachgeschoss wird durch die Gberdi-
mensionierte Balkonkonstruktion und den ausladenden Dachiber-
stand eingeschrankt.
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4  Wertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Anwesen ermittelt. (yb\
N

AN
Grundsticksdaten \}(Z)
Ort Flst. 182/8 — Hauptstr. 91, Neubiberg OX
Gebdude- und Freiflache zu 2.028 m?2 \k‘
S;

K
4.1 Wertermittlungsverfahren Q)Q

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in @er’rermiﬁlungsverordnung (Im-
moWertV) in der Fassung 14.07.2021 beschrieben. Dort tad das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fur die ermittlung vorgesehen. Das Ver-
fahren ist nach Art des Gegenstands der Wertermittlung/onter Beriicksichtigung der im ge-
wodhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstdnden
des Einzelfalls zu wéhlen. S

Das Vergleichswertverfahren (geméf §§ 24 bis 28 ImmoWertV) zieht zur Ableitung des Ver-
kehrswertes Kaufpreise solcher Grundsticke h\@], die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstgek hinreichend Ubereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren (gemdf3 §8§ 27&34 ImmoWertV) wird angewendet, wenn der aus
dem Grundstick nachhaltig zu erzieleade Ertrag durch die Vermietung der Rgumlichkeiten von
vorrangiger Bedeutung fir den Wert(dgs Grundstickes ist. Es handelt sich dabei um Obijekte,
bei denen fir den Erwerber vor al \Rendi’reijberlegungen (Mieteinnahmen, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) im Vo¢dgrgrund stehen. Mit dem Ertragswertverfahren wird der Er-
tragswert aus der Summe vo enwert und dem ermittelten Wert der baulichen und sonsti-

gen Anlagen bestimmt. @

Das Sachwertverfahren (gemdf §§ 35 — 39 ImmoWertV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die Bausub bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundstiicks im Vor-
dergrund stehen (z. B."Ein- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens mangels geg@@sfer Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert
(d. h. der Substarzwert des Grundstiicks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude
(Wert des Nor, dudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der Au3enanla-
gen (Wert aulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

Die drgi Wertermittlungsverfahren sind grundsatzlich gleichrangig. Welches der vorgegebenen
Verfahren zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wird, hdngt in aller Regel von dem

erwaifeten Kaufverhalten und den zukinftigen Nutzungsméglichkeiten ab. Es ist nach Lage des
Eizelfalls unter Bericksichtigung der im gewshnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflo-

@heifen und der sonstigen Umstdnde auszuwdhlen, wobei die Auswahl des Verfahrens im

chversténdigen 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 gewdhnlichen Geschdf’rsverkehrs.\E@cheidend ist
die objektive Nutzbarkeit von Grundstick und Gebéaude. O

Bei dem gegenstdndigen Bewertungsobjekt handelt es sich um ein eigen utztes Einfamilien-
haus. Die Bewertung dieser Objektart erfolgt Gblicherweise nach dem ertverfahren. Die-
ses eignet sich fir Grundsticke, die Gberwiegend 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 siniig;w\erden grundsétzlich nach dem
Ertragswertverfahren bewertet. Es handelt sich dabei um Objgkte, bei denen fir den Erwerber
vor allem Renditetberlegungen (Mieteinnahmen, Wertsteigerung, steuverliche Abschreibung) im
Vordergrund stehen. Im vorliegenden Fall wird von ein ragswertermittlung abgesehen.

<
Im Zuge des Sachwertverfahrens ist zundchst der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen dergestalt zu ermitteln, wi er sich ergeben wirde, wenn das Grund-
stick unbebaut ware. Nach den Vorgaben de Abs. 1 ImmoWertV ist der Bodenwert im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Neben r anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundsti-
cke kénnen auch geeignete Bodenrichtweresherangezogen werden. Voraussetzung ist, dass
die Merkmale des zugrunde gelegten B@rich’rwen‘s hinreichend mit den Grundsticksmerk-
malen Gbereinstimmen. X

N
§®>
)
%)

<<(Z>
GQD
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4.3 Bodenwertermittlung

Nach den Vorgaben des § 40 Abs. 1 ImmoWertV soll der Bodenwert nach Méglichkeit im di-
rekten Preisvergleich, d.h. im Vergleichswertverfahren mit aktuellen, ortsiibli h%reisen ermit-
telt werden. Dieses Bewertungsverfahren legt zugrunde, dass die Wertigkeit % einzelnen
Grundsticke von im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr erzielten Preisen ableitbar ist. Hierfor wird
iedoch eine entsprechende Anzahl maglichst zeitnaher Vergleichstalle tigt. Neben oder
anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke kénnen auch geeignetel Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Voraussetzung ist, dass die Merkmale des zu Gr gelegten Bodenricht-
werts hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewer‘rn Grundsticks Uberein-
stimmen. Abweichungen sind in geeigneter Weise durch Zu- u&@ﬁ\bschldge zu bericksichti-
gen.

"%
&
4.3.1 Vergleichspreise 6
N2

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 kommeg‘ nach Rucksprache beim zustdndigen Gutachter-

Das Vergleichswertverfahren ist das Vorrongverfohr;n/ for die Ermittlung des Bodenwerts, wenn

ausschuss keine ausreichenden Verglei rte vorliegen, die hinsichtlich der wertbeeinflussen-
den Merkmale mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Gbereinstimmen. Es wird daher fir sach-
gerecht gehalten, den Bodenrich’rweﬁﬁxusgongswer‘r zugrunde zu legen und im Folgenden
an die speziellen Quolifdfsmerkmolﬁg es Grundsticks anzupassen:

4.3.2 Bodenrichtwert é&

Definition Bodenrich’rwer’r’p?\
Der Bodenrichtwert /3@@? durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Badenrichtwerizone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf das angegebene Mal3 der
baulichen Nutzung~{wertrelevante Geschossfldchenzahl — WGFZ). Abweichungen eines einzel-
nen Grundsti on dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie
stand, spezielle Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen-
icksgestalt — bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem B richtwert. Der Bodenwert ist wesentlich von dem tatséchlichen bzw. zuldssigen Maf3
der bc@[cﬁen Nutzung abhéngig. Das Nutzungsmal3 wird in erster Linie durch die wertrele-

va eschossfldchenzahl (WGFZ) ausgedrickt.

\\y\\de den Erlauterungen des Gutachterausschusses fir den Landkreis Minchen zur wertrele-
@on’ren Geschossfléchenzahl (WGFZ) basiert diese auf dem Ansatz der Geschossflache (GF)
und nicht auf der Bruttogrundflache (BGF nach DIN 277).
Die Geschossflache ist nach den Aulenmafien der vorhandenen oder zuldssigen 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 vollstandig Gber der natirlichen oder festgelegten Gelén-
deoberflache liegen und Gber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfléche eine Héhe von min-
destens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren DeckeanerkonTe im
Mittel mindestens 1,2 m haher liegt als die natirliche oder festgelegte Geldrﬁ\é@berﬂdche.”

Bei der Grundsticksbewertung werden abweichend von den Bestimmungen Wer Baunutzungs-
verordnung (BauNVO 1990) die Fléchen von Aufenthaltsrdumen ander schosse (die nicht
als Vollgeschosse gelten), einschliellich der zu ihnen gehérenden Flu&ni’rdr- und Treppen-
rédume und einschlieBlich ihrer Umfassungswénde mitgerechnet. Bei E}chgeschossen (auch
wenn es sich baurechtlich um Vollgeschosse handelt) werden Fld@w im vorgenannten Sinne
mit einer lichten Héhe unter T m nicht und Flachen mit einer liclifign 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 fur Grundstiickswerte im Bereﬁ\@ des Landkreises Minchen hat fur die
Lage des Bewertungsgrundstiicks in der Gemeinde Neubiberg folgenden Bodenrichtwert ermit-

telt: Q

Stichtag 01.01.2022 @

GFZ 0,5 O

Bodenrichtwert unbebaut 2.000 €/m? (e rs\@%J\i eBungsbeitragsfrei)
Nutzungsart Wohnba uﬂdc@q

Richtwertzone 14603 %O

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2022
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4.3.3 Bestands - GFZ

Die bewertungstechnische Geschossfldche wird anhand der Planunterlagen wiexolgt ermittelt:

Y

RS
Grundsticksgrofe: 2.028 m? (§\
Geschossfléche: O
EG 17,49*9,74+2,00*7,74 +5,13*6,99 +2,37*1,25 + = 235 m?

DG 11,00 *6,99 + 4,00*6,92*0,5+ 11,00 * 10,50 + 2,00 £10,50 * 0,5 = 217 m?

GFZ bewertungstechnisch 452 m?/2.028 m?2 = 0,22)

%,
)

4.3.4 Anpassung des Bodenrichtwerts /\>
)

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die speziel|er@o|i’rdfsmerkmo|e des Grundsticks
angepasst: <

Anpassung an die allgemeinen Wertverhélinisse -

Der Bodenrichtwert wurde letztmals zum Sticht .01.2022 ermittelt. In den vergangenen
Jahren sind die Bodenpreise auch in dieser Richiwertzone stetig gestiegen. Aktuelle Auswertun-
gen zur Bodenpreisentwicklung im Landkreistinchen liegen nicht vor. Es wird daher auf das
Datenmaterial der angrenzenden Land ptstadt Bezug genommen.

Der Gutachterausschuss Munchen verdffentlicht in seiner Herbstanalyse 2023, dass auf Basis
der noch relativ wenigen vorliegend uswertungen die Preise fir Wohnbaugrundsticke
(durchschnittliche und gute Wohnldgen) insgesamt riicklaufig sind und im ersten Halbjahr
2023 im Mittel um rund 14 % u den aktuellen Bodenrichtwerten zum 01.01.2022 liegen.
Im vorliegenden Fall erscheint essarigemessen, den Bodenrichtwert um 5 % zu reduzieren.

Anpassung an das Maf3 d ulichen Nutzung

Bodenrichtwerte sind i.d R. Guf ein bestimmtes, ieweils angegebenes Maf3 der baulichen Nut-
zung bezogen, das sichmder wertrelevanten Geschossfléchenzahl (WGFZ) ausdriickt. Ergibt
sich im Einzelfall ousér vorhandenen bzw. rechtlich zulassigen Nutzung ein anderes Nut-
zungsmaf, so mysssder Richtwert auf diese wertrelevante Geschossflachenzahl umgerechnet
werden. Die Anpéssung erfolgt anhand der vom Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im
Bereich der L nchen ermittelten WGFZ-Umrechnungsfaktoren geméf Jahresbericht 2012.

Richtwertgrundstick GFZ 0,50: Umrechnungskoeffizient 0,690
Bewen‘un%%@ndsﬂ]ck GFZ 0,22: Umrechnungskoeffizient 0,515
Faktor Q¥ 0,75

Anpds8ung an spezielle Gegebenheiten des Grundsticks

S lle Gegebenheiten, wie atypische Bebauung oder Nutzungsart, Abweichungen hinsicht-
i orm, Gréfe, Bodenbeschaffenheit und ErschlieBungszustand, Immissionen, werterhé-

nde Rechte oder wertmindernde Belastungen werden vom Bodenrichtwert nicht erfasst und

sind in der Einzelbewertung zu bericksichtigen.

Das Grundstick hat einen anndhernd rechteckigen, gut nutzbaren Zuschnitt. Der Hausgarten
liegt im Suden und grenzt an die HauptstraBBe. An einigen Stellen ist er einsehbar. Die Beschaf-
fenheit des Grundstiicks wird mit einem Wertabschlag in Héhe von 3 % bericksichtigt.
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Zusammenstellung der Parameter:

Bodenrichtwert 2.000 €/m?

Anpassung an die Wertverhdlinisse x_ 1095

wertangepasster Bodenrichtwert \@.900 €/m?
O

Anpassung an das Nutzungsmaf} O *0,75

Anpassung an spezielle Gegebenheiten des Grundsticks \EQ *0,97

angepasster Bodenrichtwert () rd. 1.380 €/m?

4.3.5 Bodenwert

Auf der Grundlage des angepassten Bodenrichtwerts ergib’r}s\gﬁ folgender Bodenwert:

Bodenwert 2.028 m2 * 1.380 €/m? g 2.798.640 €
BN

N
§®>
)
%)

<<(Z>
6©>
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4.4 Sachwertermitilung

4.4.1 ErlGuterungen zum Sachwertmodell *
O

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV gesetzlich geregel@ndchs’r wird

der vorlaufige Sachwert aus der Summe des Bodenwerts, dem Sachwert decbaulichen Anlagen

und dem Sachwert der baulichen AuBBenanlagen und der sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Wert der baulichen Anlage (Normgebdude zzgl. besonderer Bautéilg' und besonderer Be-

triebseinrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskagteh abzuleiten und an-

schlieBend einer Alterswertminderung zu unterziehen. Der Wert dér AuBenanlagen wird, sofern

dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung miterfasst worderi/ist, entsprechend der Vorge-

hensweise fir die Gebdude auf der Grundlage der Ublichen H llungskosten bzw. nach Erfah-

rungssétzen abgeleitet. Der ermittelte vorléufige Sachwert ist @¥schlieBend durch geeignete Sach-

wertfaktoren an die allgemeinen Wertverhélinisse auf de ndsticksmarkt anzupassen. Nach

der Marktanpassung erfolgt die Bericksichtigung der Westelnflisse durch besondere objektspezi-

fische Grundsticksmerkmale. L&

Nachfolgend werden die zur Sachwertermittiung fohrénden Daten erlgutert:

O

Bruttogrundfléiche S

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 bezieherd sjch auf den Quadratmeter Bruttogrundfléche

(BGF). Die BGF ist die Summe der bezoge@ die jeweilige Gebaudeart marktiblich nutzba-

ren Grundflachen aller Grundrissebener%ﬂes Bauwerks. Fir die Ermittlung der BGF sind die

duBeren Mafle der Bauteile einschlieBI@&h ekleidung, z. B. Putz und Aulenschalen mehrschali-

ger Wandkonstruktionen, in Héhe dexBodenbelagsoberkanten anzusetzen.

In Anlehnung an die DIN 277-1 :QQ@—OQ sind bei den Grundfléchen folgende Bereiche zu un-

terscheiden: %)
Bereich a: Uberdeckt und ollsei@%b voller Héhe umschlossen,
Bereich b: Gberdeckt, jedochAight allseitig in voller Hohe umschlossen,

Bereich c: nicht Gberdeckt

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 ¢ zuzuordhgn. Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie
z. B. Dochgoubeg@lkone und Vordécher sind in Ansatz zu bringen. Soweit diese Bauteile er-
heblich vom Ubli abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als besonderes objektspezifisches
Grunds’rUcksme@ol nach der Marktanpassung zu bericksichtigen.

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

Einfomiligﬁﬁbus:
uG Q%,lw *9,70 + 2,00 * 7,74 + 6,95 * 9,25 +4,75* 6,95 +

137 1,25 + 10,50 — 296 m?
EGOY 17,49 * 9,74 +2,00* 7,74 +5,13* 6,99 + 2,37 *1,25 + 10,50 = 235 m?
D& 17,49*16,87 10,50 * 4 — 253 m?
D 784 w7
Doppelgarage 6,24 * 6,99 = 44 m?2
Grillplatz 5,74 * 4,37 = 25 m?
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Normalherstellungskosten
Die Ermittlung des Gebdudewerts erfolgt gemaf der Anlage zur Sachwertrichtlinie (SW-RL) Gber
bundeseinheitliche Normalherstellungskosten (NHK), bezogen auf den KosTensjran des Jahres-
mittels des Jahres 2010. @
Die Kostenkennwerte der NHK 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und der DIN 276
einschlieBlich 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 %ﬂiﬂzieren. Die aus den
Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten sih@uf den Wertermittlungs-
stichtag zu beziehen. Hierzu ist der fir den Werfermi’r’rlungss’rich’r velle und fur die jewei-
lige Gebdudeart zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des(3tatistischen Bundesamtes
(Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu verwen
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendés Einfamilienhaus, bestehend aus
Untergeschoss, Erdgeschoss und ausgebautes Dachges (Gebdudetyp 1.13). Nach sach-
versténdigem Ermessen wird folgende Einstufung vorge&) men:

N

Ausstattungsmerkmal Anteiliger Vomhundertsatz der Stan- Wagungs- | Ge- Anteil.
dardeinstufung Q anteil béude- NHK
) standard | gewichtet
1 2 (T 4 5 gewichtet | €/m2 BGF
AuBenwénde A 0,23 0,69 192
Dach RN 0,15 0,30 109
Fenster und Aufentir 1 0,11 0,33 92
Innenwéinde und -firen i 1 0,11 0,44 117
Deckenkonstruktionen u. Treppen O\ 1 0,11 0,44 111
FuBbsden () 0,5 0,5 0,05 0,18 46
Sanitéreinrichtungen 1,0 0,09 0,36 90
Heizung Y 1,0 0,09 0,27 75
Sonstige technische Ausstattung G§/v 0,5 0,5 0,06 0,15 47
O
| Kostenkennwerte Typ 1.13 {55 | 725 | 835 [1.005]1.260] 1,00 | 3,16 | 873

Das Bewertungsobjekt %?@er Standardstufe 3 zuzuordnen.

Korrekturfaktor .
In den NHK 201 8§}‘1d teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des jeweili-
gen Kostenkenrgwerts wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobijekts erlauben. Im vor-

liegenden B@ungsfoll ist eine Korrektur nicht erforderlich.
)

Bouprei%ggkx

Es ist m Bewertungsstichtag veréffentliche Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes
for ngebdude fur das IV. Quartal 2023 heranzuziehen. Dieser betrdgt nach Umrechnung
o@s Basisjahr 2010, das auch den NHK 2010 zugrunde liegt, bei 1,790.

N
E§&iono|fok’ror
er Regionalfaktor 2024 des BKI fir den Landkreis Miinchen betragt 1,288.
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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 dieser Wertermitt-
lung mit ,Normgebdude” bezeichnet. Zu diesem im Wert des Normgebdudesf& t bertcksich-
tigten Bauteile gehdren insbesondere KellerauBentreppen, Eingongsfrepp@erdochungen,

ggf. auch Balkone und Dachgauben. Diese sind mit einem gesonderten ansatz zu berick-
sichtigen. O~
Balkone, Uberdachungen, KellerauBentreppe werden pauschal mit 25000 € angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer )
Die Gesamtnutzungsdauer fir freistehende Ein- und Zweifamiliephduser, Doppel- und Reihen-
hauser der Standardstufe 3 betragt gemaf Anlage 3 SW-RL ddcchschnittlich 70 Jahre.

W
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer Q)
Als Restnutzungsdauer (RND) ist die Anzahl der Jahre angzu3etzen, in denen die bauliche Anlage
bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewiﬁschoff@roussichﬂich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Der Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus der Gblichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) und dem tatsdchlichen Lebensalter am Wertermittlungsstichtag
zugrunde zu legen. Bei Gebduden, an denen raglich nutzungsverldngernde Ma3Bnahmen
(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 verléngerten Restnutzungsdauer, die sich aufgrund der durch-

gefihrten Ins’rondse’rzungsmanohmeélgergib’r.

(

%) Punkte | Punkte
FQ max. vergeben
Dacherneuerung inklusive V&ésserung der Warmedémmung 0
Modernisierung der Fenstekund AuBentiiren
Modernisierung der Leitungssysteme
Modernisierung der Heigdngsanlage
Warmedammung dér RuBenwéinde
Modernisierung vola.Bédern
Modernisierung &s Innenausbaus, z.B. Decken, FuBbaden, Treppen
Wesentliche V&rBesserung der Grundrissgestaltung

>

O
< 1 Puaki’ | nicht modemisiert
4 Punke kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
8 Ridkte mittlerer Modernisierungsgrad
W3Punkte Uberwiegend modernisiert
\&N13 Punkte | umfassend modernisiert

Modernisierungselemente

NININIEINININ |

llellolleolleolt llelle]

N
o

ModernisierungsmafBnahmen wirken sich nutzungsverldngernd auf die Restnutzungsdauer des
Objekts aus. Im vorliegenden Bewertungsfall wurde das Einfamilienhaus seit der Errichtung
1983 baulich nicht veréindert bzw. modernisiert. Die Bauqualitat entspricht dem Stand der Bau-
zeit. Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer wird mit 29 Jahren angesetzt.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Beriicksichtigung des Verhdlinisses der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleich-
méBige, d.h. lineare Wertminderung zugrunde zu legen. Sie betréagt 59 % vqgﬁ\{@}ebdudeher—

stellungswert. @
V)
Bauliche Aulenanlagen und sonstige Anlagen O
Dies sind auflerhalb des Gebdudes befindliche mit dem Grundstick fe@eirbundene bauliche

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

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

ermittelt. Dazu gehéren:

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

— allseitig asphaltierte Wege- und Hofbefestigung sowie Sfglplatzfléchen, tiw. Zauneinfrie-
dung, Stitzmauern, Terrassen, Freitreppen 86

— Einfriedungen, Tore und Tiren @

— Gartenanlagen und Pflanzungen /

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

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

terswertgeminderten Gebdudesachwerts an i@gb;n. Im vorliegenden Bewertungsfall werden

diese mit 5 % angesetzt.

)
Marktanpassung/Sachwertfaktoren §
Ziel aller in der WertV beschriebenenWertermittlungsverfahren 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 durchzufih-
ren. Im Sachwertverfahren ist d rstellungsorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert”
in aller Regel nicht mit hierfiggézahlten Markipreisen identisch. Deshalb muss das Rechener-
gebnis ,vorlaufiger Sachwert an den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstiicke reali-
sierten Kaufpreise angepas$t werden. Das erfolgt mittels eines Marktanpassungsfaktors. Dieser
sog. Marktanpassun skéi;]/i,%r ist durch Nachbewertungen aus realisierten Vergleichskaufpreisen
und fur diese Verglei bjekte berechneten vorlaufigen Sachwerten abzuleiten. Er ist das
durchschniﬂlicheﬁdlfnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vor-
schriften der ImmbWenrtV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte”. Durch die sachrichtige Anwen-
dung des aus K@jpreisen for vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpassungsfaktors ist
das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Der Gutasiferausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Minchen wertet bis-
lang ké@ Marktanpassungstfaktoren aus. Aufgrund der Nahe zur LH Minchen wird auf das
Do’re@o’reriol des értlichen Gutachterausschusses Bezug genommen.

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

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

sachversténdigem Ermessen ein einzelner Faktor verwendet oder ein Gesamtfaktor gebildet
werden.
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Mittelwert Standardabweichung'
Gebdudeart EFH 1,03 0,26
gute Wohnlage 1,09 0,20 %
Baujahr 1970-1984 1,10 0,160
Wohnfléche > 150 m? 1,02 0,28
Grundsticksgrofie > 500 m2 0,95 QD
vorlaufiger Sachwert > 1,5 Mio. € 0,96 \k'@B
Restnutzungsdauer 25 bis 35 Jahre 1,07 (0,20
Mittelwert 1,03 oD 0,20

im Stadtgebiet Minchen
em vorldufigen Sachwert. In
ertfaktoren auszugehen, da

Kaufpreise fir Einfamilienhéuser (mit den beschriebenen Faktor
lagen im Berichtsjahr 2022 demnach im Durchschnitt 3 % Gb
den angrenzenden Gemeinden ist jedoch von niedrigeren S
hier das Bodenpreisniveau niedriger ist als im I\/\Unchnerb’r
Wahrend das Marktgeschehen im Midnchner Umland A@Pong des Jahres 2022 noch durch
einen Nachfrageiberhang und stark gestiegenen Immobilienpreise gekennzeichnet war, ist laut
einer Erhebung des IVD-Instituts Std e.V. seit Herl3st2022 eine deutliche Abkihlung der
Nachfrage und eine langere Vermarktungszeit obachten. In Anbetracht gestiegener
Finanzierungs- und Baukosten, einer hohen Irﬂ\zgﬁ\on und einer drohenden Rezession in
Deutschland durch den Ukrainekrieg hat sichudas Marktgeschehen deutlich abgeschwdéicht.
Darauf deuten bereits seit dem Frihjahr/Soximer 2022 rickléufige Immobilienumsatze, eine
erheblich reduzierte Nachfrage bei eingm~gleichzeitig breiteren Angebot an Kaufobjekten sowie
eine langere Vermarktungsdauer hinx&aUfinteressenten steht aktuell ein gréBeres Angebot an
Kaufobjekten zur Verfigung, weshd{l&die Preishdhe intensiver verhandelbar ist.

Laut dem IVD-Kaufmarktbericht vgayFrihjahr 2023 ist for Minchen ein deutlich verstérkter
Preisrickgang feststellbar mit P achlassen zwischen 5 % bis 10 % gegentber dem Herbst
2022. In einer Pressemitteilupgwvom Juni des vergangenen Jahres wird darauf verwiesen, dass
die Trendwende an den nimmobilienmérkten nun auch die Region Miinchen in vollen
Zigen erreicht, die laut e\:/ikr\ok’ruellen Veréffentlichung anhalt und weitere Preisnachlasse zur

Folge hat.
Die Attraktivitat der Ui@ndgemeinden wird bemessen an der Entfernung zu Arbeitsstatten und
Zentren, der ortlichén Infrastruktur und der Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr. In der
Regel nimmt dos%@sniveou von Immobilien mit der Entfernung vom Minchner Stadtgebiet
ab. Gemeinden(mit eigenen S-Bahnhaltestellen liegen preislich hdher als Gemeinden, die
keine direk’re@ﬁbmdung haben. Eine spirbare Zuriickhaltung im Kaufsegment zeigt sich
insbesond ei dlteren Immobilien mit einer schlechten Energiebilanz bzw. einem hohen
Sanierun darf.

Die i osten des Minchner Landkreises gelegene Gemeinde Neubiberg grenzt direkt an
das Mginchner Stadtgebiet. Sie liegt verkehrsginstig an der A8 und ist mit 2 S-Bahn Haltestel-

|en@& den Minchner Nahverkehr angebunden. Das Miinchner Stadtzentrum ist somit schnell
krarchbar.

S

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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Das zu bewertende Einfamilienhaus wurde seit seiner Errichtung baulich nicht veréndert und
auch nicht modernisiert. Es besteht Modernisierungsbedarf hinsichtlich der gesamten Haus-
technik und der in die Jahre gekommenen Innenausstattung. Bei Kaufinteressengen hoch-
preisiger Bestandsimmobilien ist davon auszugehen, dass sie diese bevorzu U@%ﬁ den
eigenen, insbesondere zeitgemdaBen Wohnvorstellungen gestalten méchten. durch den
Einbau von Holzelementen rustikal wirkende Innenausstattung des Bewert objekts durfte
daher bei Kéaufern auf verhaltenes Interesse stolen. Neben den Kosten fijedie Modernisierung
der Haustechnik in Verbindung mit MaBBnahmen zur Verbesserung derEnergiebilanz sind daher
zusdtzlich Kosten fir die Modernisierung des gesamten Innenausba s@inzukalkulieren.
Im vorliegenden Bewertungsfall wird der vorlaufige Sachwert unfrUcksich’rigung des zu
verzeichnenden abgeschwéchten Marktgeschehens und des hol“@ odernisierungsbedarfs mit
einem Abschlag in Héhe von 10 % angepasst. §

L
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Q/\/
Als besondere objektspezifische Grundstcksmerkmole@Abs. 3 ImmoWertV) — BoG — in der
Sachwertermittiung kommen insbesondere in Betracht{Baumdngel und Bauschaden sowie
sonstige bisher noch nicht beriicksichtigte Werteinfliisse, wie wirtschaftliche Uberalterung, ein
tberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, aber ayéh mietrechtliche Bindungen. Diese sind in
geeigneter Weise durch Zu- oder Abschlag zu@cksichﬂgen. Besondere objekispezifische
Grundsticksmerkmale finden ihre Bertcksichtigyng nach der Marktanpassung.
In Abschnitt 3.9 wird der Erhaltungszustand des Bewertungsobijekts beschrieben. Dieses weist
sowohl im AuBenbereich wie auch im Innenbereich einen Instandhaltungsstau auf, der - zusétz-
lich zur vorgenommenen Alterswertminderung - nach Erfahrungssétzen Gberschldgig quantifi-
ziert wird und in Ansatz zu bringen ist der Wertminderung werden nur die notwendigen In-
standsetzungsarbeiten fir den Erha #@és baujahresiblichen Standards erfasst, jedoch keine
wertsteigernden Modernisierungstafinahmen. Der angesetzte Abschlag erfolgt nach Erfah-
rungssatzen des Marktes, die nj nbedingt den fur die Beseitigung aufzuwendenden Kosten
entsprechen missen. Die tatséchfichen Kosten kénnen daher in Kombination mit einer Moder-

nisierung deutlich hdher o&\o

Der vor Ort angetroffene Instandhaltungsstau wird mit einem Abschlag von 3 % vom marktan-

gepassten Sachwert befgllsichﬂg’r, das entspricht rd. 95.000 €.

Zusammenstellung der Parameter:

Einfamilienhaus ‘B\@: 784 m?2
HK 2010 873 €/m?

Dopgelgorogé "BGF 44 m?2
% NHK 2010 350 €/m?

Grillglo’%@ BGF 25 m?2
NHK 2010 150 €/m?

Besopgdere Bauteile 25.000 €
Preisindex 1,790
egionalfaktor 1,288
70 Jahre
ND 29 Jahre
Wertminderung linear 59 %
AuBenanlagen 5%
Abschlag Marktanpassung 10 %

Abschlag objektspez. Anpassung 3 %
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4.4.2 Ermittlung des Sachwerts
Einfamilienhaus N
Bruttogrundfléche 784 m? \5@
>
Normalherstellungskosten incl. BNK Q)
NHK 2010 873 €/m? OX
NHK am Wertermittlungsstichtag 873€/m 2% 1,790 = 1.563 €/m? C\)ki
Regionalfaktor 1.563€/m2* 1,288 = @
Herstellungskosten 2.013 €/m2 * 784 m?2 Q = 1.578.192 €
@
Doppelgarage D
Bruttogrundfléche 44 m?2 /\>
y
Normalherstellungskosten incl. BNK Q)
NHK 2010 350 €/m?
NHK am Wertermittlungsstichtag 350 €/m 2* 1,790 = 627 €/m?
Regionalfaktor 627 €/m?2 * ],28@ 808 €/m?
Herstellungskosten 808 €/m2 * @n? = 35.552 €
Grillplatz §
Bruttogrundfléche 25 h@
~

Normalherstellungskosten incl. BN
NHK 2010 €/m?
NHK am Wertermittlungsstichtag @\50 €/m2* 1,790 = 269 €/m?
Regionalfaktor Q 69 €/m?2* 1,288 = 346 €/m?
Herstellungskosten f§ 346 €/m? * 25 m? 8.650 €
insgesamt v 1.622.394 €
Alterswertminderung %;O 59 % - 957.212 €
Zeitwert EFH/Gara minplatz =  665.182€
Zeitwert Besond %ﬂu’relle + 25.000 €
Gebﬁudezei’rwe& = 690.182 €
Wert der AL%@\Qonlcgen 5% + 34.509 €
Sachw. m&r baulichen Anlagen = 724.691 €
Boden + 2.798.640 €
vorliufiger Sachwert des Grundstiicks = 3.523.331 €
RS

\®k’ronpossung Abschlag 10 % - 352.333 €

@ork’ronqeposs’rer Sachwert = 3.170.998 €
objektspezifische Anpassung 3% - 95.000 €
Sachwert des Grundstiicks rd. 3.076.000 €
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4.4.3 Plausibilitétskontrolle - Vergleichspreise EFH

Zur Uberprifung des ermittelten Sachwerts konnte der Gutachterausschuss desandkreises

Miinchen lediglich 2 Verkaufsfélle von vergleichbaren freistehenden Einfamiligtbiusern aus
der Gemeinde Neubiberg Ubermitteln. Diese sind im Folgenden tabellarischdargestellt. Die
Vergleichsobjekte werden aus datenschutzrechtlichen Grinden anonymisj ufgefGhri.
Nr. | Kaufdatum | Baujahr | Art | Grund- | WF m2 | Kaufpreis KP ZU\-%\BSCMGQ angepasster
Monat/Jahr stick m2 € €/m? N KP €/m?
1 10/2022 1993 | EFH | 1.158 | 225 | 2.909.000 | 12.929 /\ -15% 10.990
2 1/2022 1984 | EFH | 1.705 | 380 | 3.832.515 ]0.0&?«\ +5% 10.590
Arithmetischer Mittelwert @ 10.790
NG
Auswertung der Vergleichspreise: Q/\/
Vergleich Nr. 1: Lage in zweiter Baureihe, sehr ruhige , ingeres Baujahr,
kleineres Grundstiick, geringere WolpdlGche, 2 Garagen, Pool,

Vergleich Nr. 2: Hausgarten nach Siden und zur Strafle ausgerichtet, vergleichbare Lage,
gleiches Baujahr, kleineres Grundstick, gréBere Wohnflache, 2 Garagen,
3 Stellplatze, Pool, hochwer‘rig&@bss’roﬁung

O

eubiberg und liegen in derselben Bodenricht-

wertzone wie das Beschlagnahmeobijekt. Obijekte wurden im Jahr 2022 verkauft. Abwei-

chungen bestehen hinsichtlich der Grupdsticksgréfie und der Wohnflache.

Der Gutachterausschuss kann nur in{inzelfallen Angaben zum Ausstattungsstandard und zur

Sanierungsstufe Gbermitteln. Ube:(g‘%@)ngen dieser Angaben erfolgen in der Regel nicht.

Die beiden Vergleichsobjekte befinden sich i

Die geringe Anzahl an Vergleichsfgtlen lasst nur eingeschrénkt Ruckschlusse zu.

Bewertungsobijekt: @
Sachwert 3.076.0%‘@)ezogen auf 300 m2 WF — 10.253 €/m2WF

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD
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5 Verkehrswert

GemaB § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986-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 tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grumdstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewstinliche oder persénli-
che Verhdltnisse zu erzielen wdre.” @

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks wer@ Ublicherweise als Eigen-

nutzungsobjekt erworben. Die Preisbildung im gewshnlichen héaftsverkehr orientiert sich

deshalb vorrangig an den in die Sachwertermittlung einflieBefden Faktoren. Der Verkehrswert
. : ™S

wird daher aus dem angepassten Sachwert abgeleitet. \g\/

Unter Bericksichtigung aller wertbestimmenden Faktoréajdes bei der Ortsbesichtigung ge-
wonnenen Eindrucks und unter Beurteilung der Markisituation zum Bewertungsstichtag, wird

der Verkehrswert wie folgt begutachtet: S

| . )
Obijekt: Einfamilienhaus mipRoppelgarage
Ort: Hauptstr. 91, 85 Neubiberg
Flurstick: 182/8 Q)

it 3.100:000, - €
(in Worfg&)drei Millionen einhunderttausend Euro)

O
Mu@, den 28. Februar 2024

Barbara Kuntz

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD

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

BauGB
BauNVO
BayBO
BGF
BRI

[l BV
BW
DG
DH
DHH
EEWarmeG
EFH
EG
EnEG
EnEV
ETW
GEG
GF
GFZ
GND
HG
ImmoWertV
KP

LBK

LH

LL

LZ
MEA
NF
NHK
oG
REH

RMH
RND

SE
<<(Z>
SWs

&

O

®
Rgb. e
g §
9

Baugesetzbuch (yé\
Baunutzungsverordnung {\\
Bayerische Bauordnung Q(Z)
Bruttogrundfléche nach DIN 277 X
Bruttorauminhalt \k'
Zweite Berechnungsverordnung §)
Bodenwert
Dachgeschoss
Doppelhaus
Doppelhaushdilfte .
Erneuerbare-Energien-Warm ypsetz
Einfamilienhaus b
Erdgeschoss %)
Energieeinsporungsgesc/e%
Energieeinsporveror@mg
Eigentumswohnun

Gebdudeenergi@e’rz

Geschossflach

Geschossﬂ;' ‘J§nz0h|

Gesamtn gsdauer

Hangge SS
Immobilienwertermittlungsverordnung

Kaufgeets
LokatBaukommission der Stadt Minchen
& éshauptstadt
tlinie

iegenschaftszinssatz

Miteigentumsanteil

Nutzfléche

Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reiheneckhaus

Rickgebédude

Reihenmittelhaus

Restnutzungsdauer

Sondereigentum

Sondernutzungsrecht

Sachwertrichtlinie

Vordergebdude
Wohnungseigentumsgesetz

Wohnflache

Wohnflachenverordnung

9)
%,
>
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Anlage 1: Umgebungsplan Miinchen
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Anlage 2: Ausschnitt aus dem Ortsplan Neubiberg

© Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fur Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 3: Lageplan, M 1:1000
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Anlage 4: Grundriss Untergeschoss o. M., Anderungen rot markiert
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Anlage 5: Grundriss Erdgeschoss, o. M.

S S Sttt S —— i

S

——————g——

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fur die Bewertung von Grundsticken und Gebéuden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachverstandiger e.V. - BDGS



AZ: 1517 K 250/23 - Verkehrswertgutachten EFH - Hauptstr. 91 - 85579 Neubiberg 40/70

Anlage 6: Grundriss Dachgeschoss, o. M.
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Anlage 7: Schnitte, 0. M.
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Anlage 8: Fotodokumentation

Yy 1A

Foto 2: Doppelgarage
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Foto 4: Erker Ostansicht mit Aulenwasserhahn
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Foto 6: Durchgarten zum Garten an der Nordseite
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o :;1'( g

Foto 7: Zugang zur Garage i

Foto 8: Nordansicht
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Foto 11: Baumbestand im Norden Foto 12: Baumbestand im Westen
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o : YD S N
Foto 13: Westansicht

Foto 14: Dielenausgang an der Westseite
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Foto 16: Blick von Sidwesten
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Foto 17: Stdansicht

Foto 18: Sudterrasse mit Kaminplatz
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i

Foto 20: Aufschittung an der stdlichen Grundsticksgrenze, Gartenteich

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachversténdige fur die Bewertung von Grundsticken und Gebé&uden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachverstandiger e.V. - BDGS



AZ: 1517 K 250/23 - Verkehrswertgutachten EFH - Hauptstr. 91 - 85579 Neubiberg 51/70

Foto 21: Garage

Foto 22: Garage
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Foto 23: Windfang

Foto 25: Zugang zur Kiche
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Foto 26: Diele

Foto 27: Bauernstube Foto 28: Zugang zur Kiche
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Foto 31: Kachelofen
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Foto 34: Verteiler Fubodenheizung
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Foto 37: Herrenzimmer Foto 38: Gaste-WC
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Foto 39: Wohnzimmer

Foto 40: Aufgang zur Galerie
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Foto 42: Kinderzimmer, Zugang zum Westbalkon
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Foto 43: Westbalkon Foto 44: Stdbalkon

Foto 45: Studbalkon, Zugang zum Abstellraum
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Foto 47: Kiichenanschluss
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Foto 50: Dachkammer Foto 51: Riss neben Kinderzimmer im
Treppenhaus
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Foto 53: Elternbad
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Foto 54: WC Foto 55: Riss neben Schlafzimmertir

Foto 56: Schlofzimmer
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Foto 57: Diele UG

Foto 58: Diele UG
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Foto 59: Hobbyraum
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Foto 60: Gastezimmer
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Foto 61: Keller

Foto 62: Oltank
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Foto 65 / Foto 66: AuBenwand Technikraum
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Foto 69: Sicherungskasten Heizung
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Foto 70: WC im UG Foto 71: Hebeanlage

"' -

Foto 72: Waschkiche, Zugang zur KellerauBlentreppe
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Foto 74: Weinkeller Foto 75: Zugang zum Weinkeller
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