Amtsgericht Minchen
Geschaéftszeichen:

1517 K 278/23

GUTACHTEN

uber die Ermittlung des Verkehrswertes
(im Sinne des § 194 BauGB)

Doppelhaushélfte mit Garage, gem. Aufteilungsplan Nr. 2,
samt Sondernutzungsrecht an Grundsticksteilflache,
gem. Aufteilungsplan ,blau eingezeichnet“, ca. 140 m2 Wohnflache

Leerbichlallee 19a, 82031 Grunwald,
1/2 Miteigentumsanteil an Fl.-Nr. 269/8, Gemarkung Grunwald

Wertermittlungsstichtag 17.04.2024
Verkehrswert 1.601.000,00 €

Hinweis: Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden!

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Nymphenburger Str. 75, 80636 Miinchen

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken einschl. Mieten und Pachten.

Zustandig: IHK Nirnberg.

Minchen, den 21.08.2024
Michael Bar
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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekt:

Adresse:

Grundstuick:

Grundstuicksflache:

Miteigentumsanteil:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Brutto-Grundflache:

Wohnflache:

Baujahr:

Kfz-Stellplatze:

Anteiliger Bodenwert:

Sachwert:

Ertragswert:

Verkehrswert (VW):

Doppelhaushélfte mit Garage, gem. Aufteilungs-
plan Nr. 2, samt Sondernutzungsrecht an Grund-
sticksteilflache, gem. Aufteilungsplan blau
eingezeichnet

Leerbichlallee 19a, 82031 Griinwald

FIl.-Nr. 269/8, Gemarkung Grunwald

932 m?

1/2

Verkehrswertermittlung gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Minchen vom 23.01.2024

17.04.2024
17.04.2024

ca. 295 mz? - Doppelhaushélfte
ca. 43 m?- Garage

ca. 140 m?

ca. 1992

1 Garage

rd. 1.212.000,00 €

rd. 1.601.000,00 €

rd. 1.554.000,00 €

1.601.000,00 €

Achtung: Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden!

Michael Bar -

Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Gegenstand der Bewertung

Gegenstand der Bewertung ist der 1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck
FIl.-Nr. 269/8, Gemarkung Griunwald, Leerbichlallee 19a, 82031 Griinwald, ver-
bunden mit dem Sondereigentum an samtlichen Raumen der Doppelhaushalfte
samt Garage, gemalf Aufteilungsplan Nr. 2. Es besteht ein Sondernutzungsrecht

an der Grundstucksteilflache, gem. Aufteilungsplan blau eingezeichnet.

Hinweis:

Gemal den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung ist das Bewertungsobjekt nach
WEG geteilt. Von der Bauart, Beschaffenheit und Nutzungsmdéglichkeit ist das
Bewertungsobjekt jedoch vergleichbar mit einer Doppelhaushalfte mit real

geteiltem Grundstiick.

1.2 Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen,
Geschaftszeichen 1517 K 278/23, mit Schreiben vom 24.01.2024 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 veroéffentlichen, mit
Ausnahme durch das Amtsgericht Miinchen im Rahmen des Zwangsverstei-
gerungsverfahrens. Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur
die korrekte Ausfuhrung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem
Auftraggeber und der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegentber

Dritten ist ausgeschlossen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1.4  Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 17.04.2024, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

15 Ortsbesichtigung/Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Grundstuckes mit unmittelbarer Umgebung,
sowie der Geb&ude und der Auf3enanlagen erfolgte am 17.04.2024 durch den

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

Beim Ortstermin waren weiter die Antragstellerin und die Antragsgegnerinnen

anwesend.

Das Bewertungsobjekt wurde beim Ortstermin dem Sachverstandigen nicht
zuganglich gemacht. Da keine Innenbesichtigung der zu bewertenden Einheit
(Wohnhaus und Garage) mdglich war, wird das Bewertungsobjekt geman Aul3en-
besichtigung bewertet. Bei der Ortsbegehung am 17.04.2024 konnten das Wohn-
haus und die Garage von auf3en sowie die Au3enanlagen, soweit einsehbar,
besichtigt werden. Es wurden keine Mal3prifungen, Baustoffpriifungen, Bau-
teilprifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen
ausgefihrt. Alle Feststellungen des Sachversténdigen erfolgten durch Inaugen-
scheinnahme (rein visuelle Untersuchung) im Zuge der Auf3enbesichtigung und
nach den vorhandenen Unterlagen.

1.6 Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 25.10.2023 beigefugt:
- Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Griinwald, Blatt 6305
(Wohnungs-/Teileigentums-Grundbuch)

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

Grundbuchauszug zu entnehmen.

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

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

- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gutachten der
Wert des miet- und lastenfreien Grundstiicks ermittelt.

- Der beigefiigte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7 Baulastenverzeichnis

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

lastenverzeichnis vor.

1.8 Unterlagen

Lageplan des Vermessungsamtes Miinchen
Grundbuchausziige des Amtsgerichtes Minchen,
Grundbuch von Grinwald

Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung
Aufteilungspléane

Genehmigter Eingabeplan vom 27.03.1992
Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

Auskunft der Gemeinde Grinwald

Auskunft des Landratsamtes Miinchen

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9 Mieter

Das Bewertungsobjekt ist nach Angabe beim Ortstermin vermietet. Der Mieter wird

im Gutachten nicht namentlich genannt. Der Mieter wird dem Gericht mitgeteilt.

Der Mietvertrag liegt vor. Gemal Mietvertrag ist Mietobjekt die Doppelhaushalfte
Leerbichlallee 19a, 82031 Griinwald, mit Hausgarten/Gartenanteil und PKW-
Garage. Das Mietverhaltnis beginnt am 01.10.2020, es handelt sich um einen

allgemeinen Mietvertrag von unbestimmter Dauer.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Es handelt sich um einen Mietvertrag mit einem Mietanpassungsrecht auf der
Grundlage einer Indexklausel (Indexmietvertrag) nach § 557 b BGB. Zum
Zeitpunkt des Abschlusses des Mietvertrages liegt der letzte veréffentlichte
Preisindex fur 08/2020 bei 106,0 Punkten (bezogen auf das Basisjahr 2015=100).
Eine Anpassung der Miete kann erst dann verlangt werden, wenn sich der Index,
bezogen auf die Ausgangsmiete oder die letzte Mietanpassung um mehr als 5 %
verandert. Gemal Mietvertrag wurde eine Kaution in Héhe von 6.090,00 €

vereinbart.

Gemald Schreiben vom 24.05.2022 betragt ab dem 01.08.2022 die Nettokaltmiete
2.225,29 €, zzgl. Betriebskosten in H6he von 200,00 €, somit betragt die
Gesamtmiete 2.425,29 €.

1.10 Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung

Die Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung wurden eingesehen.

In der Teilungserklarung ist das Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:
In einen Miteigentumsanteil zu 1/2 verbunden mit dem Sondereigentum an
samtlichen Raumen der im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten
Doppelhaushélfte samt Garage Nr. 2; dem jeweiligen Eigentiimer dieses
Wohnungseigentums steht das Sondernutzungsrecht (ausschliel3liche
Benutzung) an der in dem dieser Urkunde als Anlage und Bestandteil

beigefugten Lageplan blau eingezeichneten Grundstiicksteilflache zu.

In der Teilungserklarung ist weiter geregelt, dass die gelb eingezeichnete Flache
gemeinschaftlich bleibt.

Die Instandsetzung, Instandhaltung, Unterhaltung, Pflege und das Schnee-
raumen hierfur obliegen den beiden Wohnungseigentumseinheiten zu je 1/2. Das
Abstellen von Gegenstanden und Fahrzeugen auf dieser Flache ist unzulassig.
Diese Flache darf nur zum Gehen und Fahren sowie zum Einlegen von Ver- und
Entsorgungsanlagen verwendet werden. Auf der gelben Flache darf jedoch die
Mullanlage sich befinden.

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 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Leerbichlallee 19a, 82031 Grinwald -9-
Amtsgericht Minchen, Geschéaftszeichen: 1517 K 278/23

Die einzelnen Wohnungseinheiten bilden je wirtschaftlich getrennte Einheiten, wie
wenn sie Alleineigentum waren, so dass wirtschaftlich gesehen gemeinschaftliches
Eigentum nicht vorhanden ist. Die fur die gelbe Flache getroffene Sonderregelung
bleibt hiervon unberihrt.

Soweit tatsachlich ausscheidbar und gesetzlich zuléssig, sind daher die einzelnen
Sondereigentumseinheiten samt Sondernutzungsrechten als selbststandige
Einheiten anzusehen und zu behandeln, so, als ob es sich je um entsprechendes
Alleineigentum handeln wirde. Im Zweifelsfall soll jeweils davon ausgegangen

werden, dass es sich eigentlich um eine Realteilung handeln soll.

1.11 Verwalter / Riicklagen / Hausgeld / Sonderumlagen

Soweit bekannt, ist kein Hausverwalter bestellt.
Das Anwesen wird durch die Eigentimer verwaltet. Es bestehen, soweit dem
Sachverstandigen bekannt, keine Ricklagen und keine Eigentimerversammlungs-

protokolle.

1.12 Zustandige Verwaltungsbehorde
Gemeinde Grinwald, Rathausstr. 3, 82031 Grinwald, Telefon 089 / 64162-0.

1.13 Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fir Wohnimmobilien des Bestandes als
durchschnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 ist die Marktsituation
stagnierend und fur wiederverkaufte Eigentumswohnungen war ein fallendes
Preisniveau gegeben. Ursachlich ist hauptsachlich das gestiegene Zinsniveau fir
Immobiliendarlehen. Aktuell ist hinsichtlich des Preisniveaus eine Seitwarts-

bewegung festzustellen.

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

2.1 Standort und Umfeld

Makrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Grinwald im Landkreis
Minchen. Die Gemeinde Grunwald ist stdlich von Miinchen gelegen und gehort
zum Regierungsbezirk Oberbayern. Das Bewertungsobjekt ist ca. 14 km stdlich

des Minchener Stadtzentrums gelegen.

Statistisch gesehen verfiigt die Gemeinde Grinwald tber ca. 11.000 Einwohner,

der Landkreis Minchen Uber ca. 358.000 Einwohner.

Mit Stand Méarz 2024 waren im Landkreis Minchen ca. 5.940 Menschen arbeitslos
gemeldet. Dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 3,0 %. Im Vergleich zum
Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese ca. 2,6 %. Der
Bundesdurchschnitt betrug im Marz 2024 ca. 6,0 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Leerbichlallee. Die Leerbichlallee ist

eine AnliegerstralRe, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit beid-
seitigen Gehwegen, Stralenbeleuchtung und StralRenentwasserung. Es ist beid-
seitig StralRenbegleitgriin in Form von Baumen gegeben, zudem ist ein Griin-
streifen vorhanden. Das Parken ist am StraRenrand auf Langsparkstreifen

moglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohngebauden mit
einem bzw. zwei Vollgeschossen und Uberwiegend ausgebauten Dach-

geschossen.

In Griinwald sind Geschéfte des taglichen Bedarfs, Arzte, Kindergarten, Grund-
schule, Gymnasium usw. vorhanden. Weitere Einkaufsmdglichkeiten, weiter-
fihrende Schulen, usw. befinden sich in den umliegenden Gemeinden bzw. in der

nahe gelegenen Landeshauptstadt Minchen. Das Zentrum von Grinwald liegt

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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ca. 1,4 km vom Bewertungsobjekt entfernt.

2.2 Verkehrsanbindung

Vom Bewertungsobjekt kann das ca. 14 km entfernte Zentrum von Minchen in
nordlicher Richtung in ca. 30 Minuten angefahren werden. In 6stlicher Richtung ist
die Anschlussstelle Oberhaching an die A995 vom Bewertungsobjekt ca. 7 km
entfernt und in ca. 8 Minuten anfahrbar. Das Autobahnkreuz Minchen-Sid liegt
von der Anschlussstelle an die A995 ca. 3,5 km entfernt, von hier besteht An-
schluss an die A99 (Ortsumfahrung Miinchen) und die A8 Richtung Salzburg. Uber
die A99 ist vom Bewertungsobjekt nach ca. 30 Minuten das Autobahnkreuz
Minchen-Nord zu erreichen, mit Anschluss an die A9 Richtung Berlin. Die
Anschlussstelle Schéftlarn an die A95 Richtung Garmisch-Partenkirchen ist vom
Bewertungsobjekt aus in siidwestlicher Richtung gelegen und tber die B11 und
weiter Uber die St2071 nach ca. 14 km in ca. 20 Minuten anfahrbar. Der Anschluss
an die A96 Richtung Lindau ist vom Bewertungsobjekt in nordlicher Richtung nach
ca. 16 km anfahrbar. Die Anbindung an den Individualverkehr ist fir das Bewer-
tungsobjekt insgesamt als befriedigend bis gut zu bewerten.

Die Haltestelle Hirtenweg ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung von

ca. 600 Meter gelegen. Hier verkehrt die Buslinie 271, mit welcher beispielsweise
in einer Fahrzeit von ca. 11 Minuten die Haltestelle Hollriegelskreuth angefahren
werden kann. Hier besteht die Mdglichkeit mit der S-Bahnlinie S7 in einer weiteren
Fahrzeit von ca. 20 Minuten den Hauptbahnhof von Minchen zu erreichen. Die
Haltestelle Gymnasium ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung von

ca. 800 Meter gelegen. Hier verkehrt die Buslinie 222, mit welcher beispielsweise
in einer Fahrzeit von ca. 2 Minuten die Haltestelle Derbolfinger Platz angefahren
werden kann. FuB3laufig ist die Haltestelle Derbolfinger Platz in einer Entfernung
von ca. 1,3 km zum Bewertungsobjekt gelegen. Hier besteht Anschluss an die
Tramlinie 25, mit welcher in einer Fahrzeit von ca. 19 Minuten die Haltestelle
Wettersteinplatz anfahrbar ist. Nach Umstieg in die U-Bahnlinie U1 ist nach einer
weiteren Fahrzeit von ca. 7 Minuten der Hauptbahnhof von Miinchen erreicht. Am

Munchener Hauptbahnhof besteht Anschluss an das S- und U-Bahn-Netz der

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Stadt Minchen sowie an das Netz der Deutschen Bundesbahn. Die Anschluss-

maglichkeiten an 6ffentliche Verkehrsmittel sind als durchschnittlich zu bewerten.

Der Miunchener Flughafen, der in Freising liegt, ist ca. 52 km entfernt und ist in
ca. 45 Minuten mit dem Kraftfahrzeug erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

ist der Flughafen in ca. 90-100 Minuten anfahrbar.

2.3 Immissionen / Beeintrachtigungen

Bei der Ortsbegehung wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellt.

2.4  Parkmaoglichkeiten/ Stellplatze

Dem Bewertungsobijekt ist die Garage Nr. 2 zugehorig.

Zudem besteht die Méglichkeit in den umliegenden Straf3en zu parken.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Zuschnitt / Form / MaRe

Das Grundstuck FI.-Nr. 269/8, Gemarkung Grunwald, hat gemaf} Angabe im
Grundbuch eine Flache von 932 m2. Die Grundstticksform ist geometrisch nicht
zuordnungsfahig. Die mittlere Breite bzw. die Stral3enfront zur Leerbichlallee
betragt ca. 19,5 Meter. Die Tiefe betragt im Mittel ca. 47,5 Meter. Das Grund-

sticksniveau ist annahernd eben.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fir dieses Gutachten unterstellt
wird, dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vor-
handen sind, welche mdglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder Nutzungs-

fahigkeit beeintrachtigen oder gefahrden.
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3.2 ErschlieBung

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist Giber die Leerbichlallee gesichert.

Das Grundsttick verfugt iber Anschlisse an die dffentlichen Versorgungsleitungen
fur Wasser, Strom und Gas. Die Entsorgung erfolgt tiber die 6ffentliche

Kanalisation. Zusatzlich sind Anschlisse fir Telekommunikation vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag auf Grund der vorliegenden Informationen
unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Gebiihren 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. 269/8, Gemarkung Griinwald, ist mit zwei Doppelhaus-
halften und zwei Garagen bebaut. Eine Garage ist als Grenzbau zur FI.-Nr. 269/7,
Gemarkung Grunwald, errichtet. Es wird auf Grund der vorliegenden Informationen
unterstellt, dass die Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden

Umstande aus planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Gemal Auskunft der Gemeindeverwaltung Grunwald liegt das Bewertungsgrund-
stiick im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. B 16 fiir das Gebiet stidlich
der Oberhachinger Stral3e, rechtskraftig seit dem 12.04.1990. Dem Bebauungs-
plan ist eine Bebauung GRZ 0,18, GFZ 0,26, maximal zwei Vollgeschossen,
Satteldach mit einer Dachneigung von 23-30° sowie einer Mindestgrundstiicks-
grofRe von 800 m2 zu entnehmen. Es sind nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig.
Baugrenzen sind ersichtlich. Es gilt die offene Bauweise. Es handelt sich um
Reines Wohngebiet (WR). Das Planungsgebiet liegt im Einwirkungsbereich der
KreisstraRe M 11 sowie der StaatstraRe St 2072, entsprechende Schallschutz-

mafRnahmen sind erforderlich.
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34 Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundstuck Fl.-Nr. 269/8, Gemarkung Grinwald, ist mit zwei Doppelhaus-
halften und zwei Garagen bebaut. Die zu bewertende Doppelhaushalfte ist unter-
kellert und verfuigt tGiber ein Erdgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss. Der
Baukorper hat ein Vollgeschoss. Das Baujahr des Anwesens ist ca. 1992. Die

Nutzung ist Wohnen.

Hinweis:

Es wird auf Grund der vorliegenden Informationen vorausgesetzt, dass die bei der
Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unterlagen zu entnehmende Nut-
zung genehmigt ist und die behdérdlichen Auflagen - insbesondere auch der Stell-
platznachweis - erfillt sind.

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-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
nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungs-

summe.

35 Wohnflache / Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache und Wohnflache wurden den vorliegenden Pléanen
entnommen bzw. anhand des vorliegenden Planmaterials Gberschlagig Gberpruift.
Im Hinblick auf die Wertermittlung ist der sich ergebende Genauigkeitsgrad der
Flachenermittlung ausreichend. Die Uberschlagig ermittelten Bauzahlen werden
insoweit der Wertermittiung zu Grunde gelegt.

Die Bruttogrundflache der Doppelhaushélfte Nr. 2 betragt ca. 295 m?
Die Bruttogrundflache der Garage Nr. 2 betragt ca. 43 mz
Die Wohnflache der Doppelhaushélfte Nr. 2 betragt ca. 140 mz2
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3.6 Geschossflachenzahl

Die wertrelevante Geschossflache der Gebaude auf Fl.-Nr. 269/8, Gemarkung
Griunwald, betragt rd. 354 mz2.

Dies ergibt eine WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) von rd. 0,38 bezogen

auf eine Grundsticksgrofie von 932 m2.

Hinweis:

Die angegebene wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) steht nur in Bezug
zu dem angegebenen Richtwert. Weicht die tatséachliche bzw. zulassige bauliche
Nutzung vom WGFZ-Bezug des Bodenrichtwertes ab, so ist dies bei der Einzel-

bewertung zu bertcksichtigen.

Die angegebene wertrelevante Geschossflachenzahl entspricht dem nach unver-
bindlicher Einschatzung des Gutachterausschusses in der Bodenrichtwertzone
durchschnittlich realisierbaren Maf3 der baulichen Nutzung. Sie beinhaltet
abweichend von den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO) nach
§ 16 Abs. 4 ImmoWertV die Flachen aller oberirdischen Geschoss mit Ausnahme
von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach den jeweiligen AuBenmalfien des
Gebaudes, um die tatsachliche marktwirtschaftlich relevante Nutzung zu erfassen.
Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Flache

zu berlcksichtigen.

3.7 Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der
Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.8 Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes Minchen ist das Bewertungsgrundstiick nicht
im Altlastenkataster nach Art. 3 BayBodSchG des Bayerischen Landesamtes fir
Umwelt (LfU) aufgefuihrt. Nach derzeitigem Stand hat das Landratsamt Minchen
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auch keine Kenntnis, die einen Altlastenverdacht fiir das Grundstiick begriinden

kdnnte.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begriindeter Verdacht auf Altlasten vor.

FiUr das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.

4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
Die nachfolgende Beschreibung soll fiir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthélt 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 AuBenanlagen entscheidend; deshalb

wird bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatséchlichen 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 Einzelprifung von auftraggeberseitigen Vorgaben bzw. den
zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen, sowie eine Plausibilitatsprifung
wurden vorgenommen. Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit und Detailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht
vorgenommen. Angaben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzugénglicher Bauteile
beruhen auf Auskiinften oder begriindeten 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 Bauteilpriifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenschein-

nahme.
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Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kénnen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf

den Verkehrswert haben.

Hinweis:
Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Die Angaben in
diesem Gutachten und die Baubeschreibung beziehen sich ausschlieZlich auf eine

Besichtigung des Bewertungsobjektes von aul3en.

Angaben zur Ausstattung beruhen auf Annahmen und werden unterstellt, konnten

jedoch vom Sachverstandigen nicht Gberprift werden.

Bauweise: Massivbau;

Baujahr: Ca. 1992;

Veranderungen: Keine wesentlichen Veréanderungen;
Aufteilung in

Wohnungs-/Teileigentum: Gemal Teilungserklarung vom 15.01.1992;

4.1 Grundrissgliederung

In Anlage sind die vorhandenen Aufteilungsplane beigeftgt.

4.2 Rohbau/Konstruktion

Fundamente/

Grindung: Beton; das Gebaude ist gemaf den vorliegenden
Planen unterkellert;

Fassade: Die Fassade verfligt Uber einen Reibeputz, Sockel

glatt verputzt und gestrichen;
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Tragkonstruktion:

Dach:

Flaschnerarbeiten:

Decken:

4.3 Ausbau

Tragende Mauerwerkswande, Massivdecken;
Satteldach, zimmermannsmafiger Holzdachstuhl,
Dacheindeckung mit Betondachsteinen; Schnee-

rutschsicherung mittels Rundhdlzern;

Regenrinnen und Fallrohre sowie sonstige

Flaschnerarbeiten in Kupfer;

Massivdecken;

Die im Folgenden beschriebene Ausstattung beruht auf Annahmen, da das

Wohnhaus nicht besichtigt werden konnte. Die tatsachliche Ausstattung kann

somit von der Baubeschreibung abweichen.

Innenwande:

Fenster:

Rollladen:

Tdren:

Boden:

Decken:

Massive Innenwénde verputzt und gestrichen;
Holzfenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung);
Fensterbdnke aulRen aus Metall; Fensterbé&nke innen
aus Naturstein;

Mechanisch bedienbare Kunststoffrollos;

Lackierte Holztlren und lackierte Umfassungszargen,

durchschnittliche Drickergarnituren;

Fliesenbelag, teils Teppichbelag; Sanitarraume

gefliest;

Glatt verputzt und gestrichen;
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Treppen/-haus:

Sanitarausstattung:

Elektroinstallation:

Heizung/

Warmwasser:

Vom KG bis ins DG ist ein massiver Treppenlauf mit

Natursteinbelag und Metallgeléander gegeben;

Die Sanitarausstattung wird, wie im Plan dargestellt,

unterstellt,

Im EG Gaste-WC mit Unterputzspulkasten, Hand-
waschbecken mit Einhebelmischer; Boden gefliest;

Wande gefliest; Fenster;

Im DG Duschbad mit Hange-WC und Unterputzspiil-
kasten, Waschbecken mit Einhebelmischer, Dusche
mit Einhebelmischer und Brauseschlauch; Boden
gefliest; Wande gefliest; nach Angabe beim Orts-

termin sind weilRe Fliesen vorhanden;

Weiter Bad im DG mit WC mit Unterputzspulkasten,
Waschbecken mit Einhebelmischer, Badewanne mit
Einhebelmischer und Brauseschlauch; Boden ge-
fliest; Wande gefliest; nach Angabe beim Ortstermin
ist die Fliesenfarbe weil3;

Dem Baujahr entsprechende Elektroausstattung; die
Elektroausstattung wird als durchschnittlich unter-
stellt; abgesichert Uber Schaltautomaten mit FI-

Schalter; Sicherungskasten nach Angabe im KG;

Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasser-
erzeugung; nach Angabe beim Ortstermin stammt der
Heizkessel aus dem Baujahr; Fu3bodenheizung

manuell gesteuert;
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Eingangsbereich: Der Zugang von der offentlichen Verkehrsflache
erfolgt Uber eine gemeinschaftliche Wegeflache,
welche mit Betonsteinpflaster befestigt ist; auf dem
Bereich des zugehdrigen Sondernutzungsrechtes ist
ebenfalls eine Flache mit Betonsteinpflaster befestigt,
diese dient als Zugang zum Wohnhaus bzw. Zufahrt
zur Garage; vor dem Hauseingang ist ein Podest
vorhanden, welches Uber einen Fliesenbelag verfligt;
dieser Bereich ist durch das DG des Wohnhauses
Uiberdacht; die Hauseingangstire ist ein Holzelement
mit Ture und feststehendem Element; im feststehen-
dem Element ist Isolierverglasung gegeben, die Tire
verfligt Uber eine Driickergarnitur mit Zylinderschloss;
rechts der Eingangstire sind der Klingeltaster sowie
eine Lampe vorhanden, weiter ist hier ein Aufputz-

briefkasten angebracht;

Keller: Fur die Kellerraume werden verputzte, gestrichene
Wande, Fliesenbelag am Boden sowie Elektro-
ausstattung unter Putz unterstellt; Kellerfenster als
herkdmmliche Kellerfenster mit Doppelverglasung zu

Lichtschachten;

Balkon: Vom Schlafzimmer im DG ist ein Balkon zuganglich;
der Balkon verflgt Gber eine massive Balkonplatte
belegt mit Gartenplatten oder Vergleichbarem; es ist

ein gestrichenes Metallgelander vorhanden;

4.4 Energieausweis / energetischer Zustand

Dem Sachverstandigen liegt kein Energieausweis vor.

Gemal Augenschein entspricht der energetische Zustand der Baujahresklasse.
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4.5 AufB3enanlagen und Sondernutzungsrecht an Grundsticksteilflache

Das Grundsttick ist eingefriedet mittels eines Maschendrahtzauns. Zwischen den
Sondernutzungsrechten ist nach Angabe beim Ortstermin ebenfalls ein Maschen-
drahtzaun vorhanden. Das zugehdrige Sondernutzungsrecht, d.h. diese Garten-
flache, verfugt tber Pflanzbereiche, Straucher, Bdume, Hecke sowie eine Rasen-
flache. Vom Wohnzimmer ist eine Terrasse begehbar, diese ist mit Terrassen-
platten aus gebranntem Ziegel oder Vergleichbarem befestigt. Zudem ist nach
Angabe beim Ortstermin ein tiberdachter Freisitz vorhanden, die Uberdachung

besteht aus einer Holzkonstruktion oder Vergleichbarem.

4.6 Garage

Die Garage Nr. 2 ist direkt an das Haus angebaut. Das Dach der Garage ist die
Verlangerung des Hausdaches. Das Garagentor als Schwingtor, mit einer
Verkleidung aus Holz oder Vergleichbarem, verfligt Gber einen elektrischen
Antrieb.
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4.7 Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausfiihrungen dienen
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlieiende Zustands-
auflistung dar. Bei der Begehung wurden folgende Schaden bzw. folgender

Zustand festgestellt:

- Das Wohnhaus und die Garage befinden sich gemal3 den Erkenntnissen
der AuBRenbesichtigung in einem durchschnittlichen Zustand. Relevante
Schaden wurden nicht festgestellt.

- Im Keller war ca. 1996 und ca. 2002 ein Feuchtigkeitsschaden an einer
Wand in einem Vorratskellerraum gegeben. Beim Ortstermin wurde hierzu
weiter mitgeteilt, dass hier an der Wand derzeit kein relevanter Schaden

ersichtlich ist. Die Ursache ist nach Angabe nicht bekannt.
Der Zustand der Geb&aude wird in der Wertermittlung entsprechend bertcksichtigt.
Ohne Anspruch auf Vollstéandigkeit wurden dartiber hinaus keine sichtbaren,

gravierenden Mangel oder Schaden festgestellt, die Giber den Zustand einer

durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen.
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5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich um eine gute Wohnlage im Landkreis Minchen.

Bauweise:

Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild ist durchschnittlich.

Ausstattung:
Die Ausstattung der Doppelhaushalfte wird, bezogen auf das Baujahr, als

durchschnittlich unterstellt. Die Doppelhaushélfte konnte nicht von innen besichtigt

werden.

Grundrissloésung:

Die Grundrissldsung wird gemal den vorliegenden Planen als durchschnittlich

beurteilt.

Vermietbarkeit:

Die Mdglichkeiten fur die Vermietung werden als gut beurteilt.

VeraulRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fiir den Verkauf werden als durchschnittlich beurteilt.

Besonderheit:

Es liegt eine Aufteilung nach WEG vor. Auf Grund der Beschaffenheit des
Sondereigentums und des zugehérigen Sondernutzungsrechts ist das Objekt
nahezu vergleichbar mit einer Doppelhaushalfte mit real geteiltem Grundsttick.
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu
den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zéhlen:

= 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
Grundstucksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB zu
beurteilen.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Grundsttick, welches mit zwei Doppel-
haushalften bebaut ist und eine Grundsticksteilung nach WEG vorliegt. Auf Grund
der Beschaffenheit des vorhandenen Sondereigentums und des Sondernutzungs-
rechts ist das Bewertungsobjekt vergleichbar mit einer Doppelhaushélfte mit real
geteiltem Grundstiick. Somit wird der Verkehrswert im Sinne eines Einfamilien-
wohnhausgrundstiicks ermittelt und orientiert sich am Sachwert.

Der Ertragswert wird hierbei unterstiitzend dargestellt.
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7. WERTERMITTLUNG

7.1 Anteiliger Bodenwert fir Doppelhaushalfte Nr. 2

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

Bodenrichtwerte (8 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lage-
werte und geben Aufschluss Uber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum
angegebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind Ublicherweise im
2-Jahresturnus vom Gutachterausschuss fir Ortsteile, StralRenabschnitte etc.

flachendeckend zu ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewer-
tenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicks-
merkmale sind durch Zu-/Abschlédge zu bertlicksichtigen, i. d. R. auf Grundlage von

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

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landkreises Minchen hat fir das Bodenrichtwert-
gebiet Zone 12204 Grunwald-Sid, Wohnbauflache zum 01.01.2024 einen

Bodenrichtwert fur erschlossene, unbebaute Grundstiicke bekannt gegeben:

Der Bodenrichtwert fir Wohnbauflachen betragt 2.400,00 €/m2 Grundstiicks-
flache, WGFZ 0,3 ebf.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fir das zu

bewertende Grundstlick zu beachten:
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Veranderung des allgemeinen Preisniveaus fur unbebaute baureife

Flachen im ortlichen Grundstiicksmarkt.

Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.

Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.
Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte anzu-

passen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 17.04.2024 und dem Stand des Bodenricht-
wertes mit 01.01.2024 ist das Preisniveau als unverandert zu beurteilen. Nach

sachverstandiger Beurteilung ist kein Zu-/Abschlag in Ansatz zu bringen.

Hinsichtlich der Lage innerhalb des Richtwertgebietes erachte ich keine

Zu-/Abschlage fiir erforderlich.

Bezuglich der baulichen Nutzungsintensitat bezieht sich der Bodenrichtwert auf
eine WGFZ von rd. 0,3. Die WGFZ des Bewertungsgrundstticks betragt rd. 0,38.
Eine Anpassung erfolgt anhand der vom Gutachterausschuss Landkreis Miinchen

veroffentlichten Umrechnungsfaktoren.

Im Hinblick auf den Bodenwert ist die Aufteilung gemafl der angegebenen Mit-
eigentumsanteile angemessen, da die Miteigentumsanteile in einem vertretbaren
Verhaltnis zu den tats&chlich zur Nutzung berechtigten Flachenanteilen (Flache
Sondernutzungsrecht und anteilige Verkehrsflachen) stehen.

Der anteilige Bodenwert errechnet sich aus dem 1/2 Miteigentumsanteil am
Grundsttick.

Im Folgenden wird der anteilige Bodenwert ermittelt.
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Anteiliger Bodenwert

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 2.400,00 €/m?2

Anpassung an die Nutzungsintensitat:
WGFZ BRW 0,30: 0,565
WGFZ Bestand 0,38: 0,615

Angepasster Bodenwert:
2.400,00 €/m? x 0,615 /0,565 =rd. 2.600,00 €/m?

Der anteilige Bodenwert errechnet sich aus 1/2 Miteigentumsanteil an
dem Grundsttick FI.-Nr. 269/8, Gemarkung Griinwald

Anteiliger Bodenwert:
932 m2 x 2.600 €/m2 X 1 / 2 =rd. 1.212.000,00 €

Der anteilige Bodenwert fur die Doppelhaushalfte gem. Aufteilungsplan Nr. 2
samt Sondernutzungsrecht an der Grundsticksteilflache, gem. Aufteilungsplan
blau eingezeichnet zum Bewertungsstichtag 17.04.2024 betrégt rd. 1.212.000,00 €.

7.2 Sachwertverfahren fiir Doppelhaushalfte Nr. 2

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 (§ 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen
(ohne Auflenanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten

(8 36 ImmoWertV) unter Beriicksichtigung der Alterswertminderung

(8 38 ImmoWertV) zu ermitteln. Der Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und
der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden,

nach Erfahrungsséatzen oder nach den gewothnlichen Herstellungskosten ermittelt.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere
durch Anwendung von Sachwertfaktoren (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV,

§ 39 ImmoWertV) zu bertcksichtigen.
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Herstellungskosten (8§ 36 ImmoWertV):

Der Gebaudesachwert wird Ublicherweise in Anlehnung an die durchschnittlichen
Normalherstellungskosten, eingefiihrt vom Bundesministerium fur 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, WohnungsgroéRe ausgewahlt bzw. mit verschiedenen Wertkorrekturfaktoren
gewichtet.

Zur Ermittlung der Herstellungskosten wird auf Grund der Nahe zum Stadtgebiet
Minchen auf die Ausfihrungen des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen

hinsichtlich des Regionalfaktors zuriickgegriffen.

Ermittlung des gewogenen Kostenkennwertes aus Gebaudeart Typ 2.01

Standardstufe
Wagungs-

Gebaudeart Typ 2.01 1 2 3 4 5 anteil

AuBenwande 1 23 158 €/m2
Décher 0,5 0,5 15 110 €/m2
AuRenturen und Fenster 0,7 0,3 11 79 €/m?
Innenwande und -tiren 1 11 86 €/m2
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11 86 €/m?2
FuRbdden 1 5 39 €/m2
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9 78 €/m?
Heizung 0,5 0,5 9 78 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 1 6 47 €/m2
Kostenkennwerte 615 €/m?| 685€/m? 785€/m? 945 €/m?[1.180 €/m? 761 €/m2
angesetzt mit rd. 760 €/m?

Ermittlung der objektbezogenen Herstellungskosten gem. NHK - Basis 2010

| Objektspezifischer Ansatz:

Bewertungsobjekt: ca. 295 m2 BGF

Typ 2.01 KG, EG, ausgebautes DG

Standardstufe: 3

Baujahr: 1992

Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2, nach Wagungsanteil:  angesetzt mit: 760 €/m2

(EinschlieRlich BNK und Mwst.)
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Il Korrekturfaktoren
Regionalfaktor (gem. GUAA Miinchen) angesetzt mit: 1,606

Preisindizes flir Bauwerke

(Basis 2021 = 100): angesetzt mit: 1,825
2010 = 709

Zum Bwst. = 129,4

Somit als Korrekturfaktor (multiplikativ): rd. 2,931

Il Berechnung Herstellungswert pro m2
Brutto-Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2:
760 €/m2 x 2,931 =rd.: 2.230 €/m?
Objektbezogene Kosten Brutto-Grundflache: 2.230 €/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 Verschleil? der Bauteile und Gebaudeausstattung erfasst
wird. Die Alterswertwertminderung wird gemaf § 38 ImmoWertV nach dem
Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Nutzungsdauer des jeweiligen Gebaudes
bestimmt. Dabei ist in der Regel eine gleichm&Rige 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 (Modellkonfor-
mitat), da der Gutachterausschuss des Landratsamtes Minchen keine Sach-
wertfaktoren veroffentlicht.

Beim Bewertungsobjekt wird von einer Standardstufe 3 ausgegangen. Die Nut-
zungsdauer betragt 70 Jahre. Das Baujahr des Bewertungsobjektes ist ca. 1992.
Der Modernisierungsgrad wird zum Bewertungsstichtag mit ,,nicht modernisiert®
eingestuft. Damit ergibt sich eine Restnutzungsdauer von rd. 38 Jahren. Diese wird

als angemessen beurteilt.
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Fur die Garage wird eine Nutzungsdauer von 50 Jahren und eine Restnutzungs-

dauer von rd. 18 Jahren in Ansatz gebracht.

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 Kaufinteres-
senten nur einen Minderbetrag der urspriinglichen Herstellungskosten bereit sind
zu bezahlen. Dies sind Kosten z.B. fur Einfriedungen, Gelandebearbeitung,
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 5 % des Gebaudewertes

in Ansatz gebracht.

Marktanpassung (8 39 ImmoWertV)

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

Der Gutachterausschuss Landkreis Minchen verdoffentlicht keine Sachwert-
faktoren. Auf Grund der Nahe zum Stadtgebiet Minchen wird der Sachwertfaktor
in Anlehnung an die vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen im Immobilien-
marktbericht 2023 veroffentlichten Sachwertfaktoren fur Einfamilien-, Doppel- und
Reiheneckhauser ermittelt.

In Anlehnung an die durch den Gutachterausschuss der Stadt Munchen veroffent-
lichten Sachwertfaktoren ergibt sich angepasst an das Bewertungsobjekt ein Sach-
wertfaktor von ca. 1,008.

Der Sachwertfaktor wird mit 1,0 in Ansatz gebracht.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Es sind keine objektspezifischen Grundstiicksmerkmale mit Zu-/Abschlagen zu

bertcksichtigen.

Im Folgenden wird der Sachwert ermittelt.

Sachwertberechnung:

Unter Beriicksichtigung der Bauweise und Ausstattung, des Bauzustandes
und Alters, werden die Gebaude wie folgt bewertet:

Wohnhaus:
Neuherstellungswert inkl. besondere Bauteile
zum Wertermittlungsstichtag angesetzt mit:
BGF x Normalherstellungskosten
295 m2 x 2.230 €/m? =rd. 658.000 €
658.000 €

abzlglich Alterswertminderung
(i.S. 8 38 ImmoWertV, linear)

Baujahr angesetzt: 1992

Jahr der Bewertung: 2024

Nutzungsdauer: 70 Jahre

Restnutzungsdauer: 38 Jahre

Alter des Geb&udes: 32 Jahre

Alterswertminderung: 45,7%

658.000 € x 45,7% =rd. -301.000 €

Altersgeminderte Herstellungskosten: 357.000 € 357.000 €
Garage:

Neuherstellungswert inkl. besondere Bauteile
zum Wertermittlungsstichtag angesetzt mit:
BGF x Normalherstellungskosten
43 m2 x 890 €/m?2 =rd. 38.000 €
38.000 €

abzlglich Alterswertminderung
(i.S. 8 38 ImmoWertV, linear)

Baujahr angesetzt: 1992
Jahr der Bewertung: 2024
Nutzungsdauer: 50 Jahre
Restnutzungsdauer: 18 Jahre
Alterswertminderung: 64,0%

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 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Leerbichlallee 19a, 82031 Grinwald -32 -
Amtsgericht Minchen, Geschéaftszeichen: 1517 K 278/23

38.000 € x 64,0% =rd. -24.000 €
Altersgeminderte Herstellungskosten: 14.000 € 14.000 €

AulRenanlagen:

aus dem Gebaudewert: 5,0%
357.000 € x 5,0% =rd. 18.000 € 18.000 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: rd. 389.000 €
Bodenwert: 1.212.000 €
Vorlaufiger Grundstickssachwert (ohne Marktanpassung): 1.601.000 €
Marktanpassung:
Marktanpassungsfaktor 1,00
1.601.000 € x 1,00 =rd. 1.601.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Keine weiteren Zu-/Abschlage

Sachwert rd. 1.601.000 €

Der ermittelte Sachwert fur die Doppelhaushalfte gem. Aufteilungsplan

Nr. 2 samt Sondernutzungsrecht an Grundstlicksteilflache, gem. Auf-
teilungsplan blau eingezeichnet, zum Bewertungsstichtag 17.04.2024 betragt
rd. 1.601.000,00 €.

7.3 Ertragswertverfahren fir Doppelhaushélfte Nr. 2

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

bertcksichtigen.
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Rohertrag (8 31 ImmoWertV)
Die vermietbare Wohnflache betragt ca. 140 m2 (EG, DG). Das Bewertungsobjekt

ist vermietet, im Zwangsversteigerungsverfahren wird der Wert miet- und lastenfrei

ermittelt.

Fur Grunwald liegt kein Mietenspiegel vor.

Gemal dem Preisspiegel Bayern fir Wohnimmaobilien Frihjahr 2024 des IVD wird
fur Grinwald bei mittlerem Wohnwert fir Doppelhaushalften/Bestand eine Miete
von 2.300,00 €/mtl. angegeben, dies entspricht ca. 17,60 €/m2 Wohnflache und
rd. 100,00 € mtl. fir eine Garage. Bei gutem Wohnwert wird eine Miete von
2.680,00 €/mtl. angegeben, dies entspricht ca. 20,64 €/m2 Wohnflache und

rd. 100,00 € mtl. fir eine Garage. Die angegebenen Mieten beziehen sich auf
Neuvertragsmieten mit Wohnflachen von 125 m2 und es ist eine Garage im

Mietwert enthalten.

Eine Marktrecherche zeigt Angebotsmieten flir Einfamilienh&duser im Umkreis von
ca. 3 km um das Bewertungsobjekt zwischen ca. 16,17 €/m2 bis ca. 32,00 €/m?2
Wohnflache.

Auf Grund der mir vorliegenden Vergleichsdaten und nach sachverstandigem Er-
messen bewerte ich als markttiblichen Ertrag eine Netto-Kaltmiete von

rd. 3.000,00 €, dies entspricht ca. 21,40 €/m2 Wohnflache fir das Wohnhaus, was
als angemessen beurteilt wird. Fur die Garage werden monatlich rd. 100,00 € in
Ansatz gebracht.

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. 344,00 € p. a. beriicksichtigt. Fur die
Garage werden rd. 45,00 € p.a. bertcksichtigt.
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Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom

Mieter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unberticksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 17,20 €/m2 Wohnflache p.a. in Ansatz

gebracht. Fur die Garage werden rd. 102,00 € p.a. bertcksichtigt.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird mit 2 % p. a. des Rohertrages bericksichtigt.

Liegenschaftszins (8 21 ImmoWertV)

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

der Verkehrswert von Grundstiicken durchschnittlich markttblich verzinst wird.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Minchen veréffentlicht keine Liegen-
schaftszinssatze. Der Gutachterausschuss der Stadt Minchen weist im Grund-
stiicksmarktbericht 2023 fur wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen- und Doppel-
hauser einen Liegenschaftszinssatz von 1,7 % (Mittelwert) mit einer Spanne
0,9 % - 2,8 % aus.

Der Liegenschaftszinssatz wird im vorliegenden Fall mit 1,75 % in Ansatz
gebracht. Dieser Zinssatz beruht auf objektbezogenen Einflussfaktoren wie
konkrete Lage, Erscheinungsbild und Zustand des Gebaudes, Grundriss-
gestaltung, Nutzerstruktur etc. und wirtschaftlichen Grunddaten wie Kapital-

marktzins und Situation auf dem Immobilienmarkt etc.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Es sind keine objektspezifischen Grundstiicksmerkmale mit Zu-/Abschlagen zu

bertcksichtigen.

Im Folgenden wird der Ertragswert ermittelt.

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 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Ertragswertberechnung:
Jahresrohertrag:
Der Rohertrag i.S.d. 831 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:
Mietbereich: Wohnflache Marktlblicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnhaus = rd. 3.000,00 €
Garage = rd. 100,00 €
3.100,00 €
Rohertrag pro Monat: 3.100,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 37.200,00 €
Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an GUAA Miunchen und II. BV:
Instandhaltungskosten: 140 mz x 17,20€/m?2 = rd. -2.410,00 €
1 x 102,00 € = rd. -100,00 €
Verwaltungskosten: 1 X 344,00€ = rd. -340,00 €
1 x 4500 € = rd. -50,00 €
Mietausfallwagnis: 37.200€ X 2,0% = rd. -740,00 €
Bewirtschaftungskosten, gerundet: -3.600,00 €
Jahresreinertrag: 33.600,00 €
abziiglich Bodenwertverzinsungsbetrag
1.212.000 € X 1,75% = rd. -21.200,00 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 12.400,00 €
Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen
Baujahr: 1992
Jahr der Bewertung: 2024
Nutzungsdauer: 70 Jahre
Restnutzungsdauer: 38 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. 8 21 ImmoWertV): 1,75%
Rentenbarwertfaktor: 27,59
Gebaudeertragswert:
12.400,00€ x 27,59 = rd. 342.000,00 €

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Zusammenfassung:

Bauliche Anlagen: rd. 342.000,00 €
zzgl. Bodenwert: rd. 1.212.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 1.554.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
Keine weiteren Zu-/Abschlage

Ertragswert: rd. 1.554.000,00 €

Der ermittelte Ertragswert fur die Doppelhaushéalfte gem. Aufteilungsplan
Nr. 2 samt Sondernutzungsrecht an Grundsticksteil, gem. Aufteilungsplan
blau eingezeichnet, zum Bewertungsstichtag 17.04.2024 betragt

rd. 1.554.000,00 €.

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

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt,
der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Ge-
schéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche

oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wére.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Wertermittlungsstichtag

17.04.2024 fiir das Bewertungsobjekt folgende Werte ermittelt.

Sachwert Doppelhaushalfte Nr. 2 rd. 1.601.000,00 €
Ertragswert Doppelhaushalfte Nr. 2 rd. 1.554.000,00 €

Entsprechend dem gewohnlichen Geschaftsverkehr am drtlichen Grundstiicks-
markt und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittlung (8 6 ImmoWertV),
ist in der Regel der Verkehrswert fiir Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke
(eigengenutzte Grundstuicke) nach dem Sachwertverfahren zu ermitteln bzw. aus
dem Sachwert abzuleiten. Diese Vorgehensweise wird, wie im Gutachten darge-
legt, auch fur die nach WEG aufgeteilte Doppelhaushélfte als sachgerecht
beurteilt.

Der ermittelte Ertragswert wurde unterstitzend zum Sachwert ermittelt und

bestatigt das Ergebnis.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 1/2 Miteigentums-
anteil an dem Grundstick Fl.-Nr. 269/8, Gemarkung Grunwald, verbunden mit
dem Sondereigentum an samtlichen Raumen der Doppelhaushélfte Nr. 2
samt Garage Nr. 2 It. Aufteilungsplan, samt Sondernutzungsrecht an Grund-
sticksteilflache, gem. Aufteilungsplan blau eingezeichnet, Leerbichlallee
19a, 82031 Grinwald, zum Wertermittlungsstichtag 17.04.2024 mit einem

Verkehrswert fir das miet- und lastenfreie Grundstiick von

1.601.000,00 €

(i.W.: eine Million sechshunderteintausend Euro)

bewertet.

Hinweis:

- Im Gutachten wurde bereits mehrfach darauf hingewiesen, dass das
Bewertungsobjekt nicht von innen besichtigt werden konnte und somit
hinsichtlich der Beschaffenheit und des Zustandes die im Gutachten
angegebenen Annahmen getroffen wurden. Es wird darauf hingewiesen, dass
die tatsachliche Beschaffenheit und der tatsachliche Zustand abweichen

kénnen. Auf das Risiko fur einen Kaufer wird ausdrticklich hingewiesen.

Miinchen, den 21.08.2024

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

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

Ansicht von der Leerbichlallee nach Osten; Zugang/ Zufahrt

Blick entlang der Zufahrt nach Osten

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Anlage 1
Fotos
Al2

Blick auf Nordfassade, Eingangsbereich und Garage

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Anlage 2
Stadtplan
A21
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Anlage 2
Stadtplan
A22
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Anlage 4
Luftbild
A4
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Anlage 7
Wohnflache
A7
Wohnflache
Anmerkung:

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

Wohnflache EG

m2
Wohnen/Essen 50,3
Kiche 9,1
WC 2,1
Windfang 7,1
Zwischensumme 68,6
abzgl. 3 % Putz -2,1
zzgl. Terrasse zu 1/4, geschéatzt 10,0
Wohnflache EG ca. 77
Wohnflache DG

m2
Schlafen 14,5
Kind 11,2
Bad 8,6
Du/WC 55
Abstellraum 3,2
Abstellraum 6,3
Flur 14,3
Zwischensumme 63,6
abzgl. 3 % Putz -1,9
zzgl. Balkon zu 1/4 1,2
Wohnflache DG ca. 63
Gesamtwohnflache EG-DG ca. 140

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Anlage 8
BGF, GF, WGFZ
A8.1
Uberschlagige Ermittlung
Brutto-Grundflache, Geschossflache und WGFZ
Die technischen Berechnungen wurden anhand des zur Verfligung gestellten
Planmaterials vorgenommen, der sich daraus ergebende Genauigkeitsgrad ist
fur diese Wertermittlung ausreichend.
Uberschlagige Ermittlung der Brutto-Grundflache
DHH Nr. 2
L B Faktor
KG 6,45 x 8,25 «x 1,0 =rd. 53,21 m2
4,00 x 2,25 X 1,0 =rd. 9,00 m2
2,98 x 6,30 x 1,0 =rd. 18,77 m?
0,55 x 4,35 X 1,0 =rd. 2,39 m2
3,60 x 0,95 x 1,0 =rd. 3,42 m2
2,70 x 0,90 x 1,0 =rd. 2,43 m2
0,55 x 0,55 x 0,5 =rd. 0,15 m2
EG 6,45 x 8,25 x 1,0 =rd. 53,21 m2
4,00 x 2,25 X 1,0 =rd. 9,00 m2
2,98 x 6,30 x 1,0 =rd. 18,77 m?
0,55 x 4,35 X 1,0 =rd. 2,39 m2
3,60 x 0,95 x 1,0 =rd. 3,42 m2
2,70 x 0,90 x 1,0 =rd. 2,43 m2
0,55 x 0,55 x 0,5 =rd. 0,15 m2
DG 795 x 11,00 x 1,0 =rd. 87,45 m2
3,90 x 1,00 x 1,0 =rd. 3,90 m2
2,98 x 7,30 x 1,0 =rd. 21,75 m2
2,80 x 1,25 x 1,0 =rd. 3,50 m?2
295,34 m2
Brutto-Grundflache rd. 295 m?
Garage Nr. 2
L B Faktor
KG 6,40 x 3,36 X 1,0 =rd. 22 m?
EG 6,40 x 3,36 X 1,0 =rd. 22 m?
2,65 x 0,33 x -1,0 =rd. -1 m?
43 m?
Brutto-Grundflache rd. 43 m2

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Anlage 8
BGF, GF, WGFZ
A 8.2
Uberschlagige Ermittlung der wertrelevanten Geschossflache
DHH Nr. 2
L B Faktor
EG 6,45 x 8,25 «x 1,00 =rd. 53,21 m?2
4,00 x 225 x 1,00 =rd. 9,00 m?
2,98 x 6,30 x 1,00 =rd. 18,77 m?
0,55 Xx 435 X 1,00 =rd. 2,39 m?
3,60 x 0,95 x 1,00 =rd. 3,42 m?
2,70 x 0,90 x 1,00 =rd. 2,43 m?
0,55 x 0,55 x 0,50 =rd. 0,15 m?2
DG 795 x 11,00 X 0,75 =rd. 65,59 m2
3,90 x 1,00 x 0,75 =rd. 2,93 m?
2,98 x 730 X 0,75 =rd. 16,32 m?
2,80 x 1,25 x 0,75 =rd. 2,63 m?
176,84 m?
Wertrelevante Geschossflache rd. 177 m2

Uberschlagige Ermittlung der wertrelevanten Geschossflache fiir gesamte
Baukdrper (2 DHH)

2 DHH 177 m2 X 2 =rd. 354 m?
354 m2
Wertrelevante Geschossflache rd. 354 m2

WGFzZ 354 /| 932 = rd. 0,38

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Anlage 10
Literaturverzeichnis
A 10

Literaturverzeichnis
Burgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung tUber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

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

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung
(WoFIV)

Jahresbericht des ortlichen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
Preisindizes fir Bauwerke im Bundesgebiet

Abgekirzte Sterbetafeln 2020/2022 Deutschland

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

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

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils gultigen Fassung
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