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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekt:

Grundstiicksflache:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Brutto-Grundflache:

Wohnflache:

Baujahr:

Kfz-Stellplatze:

Bodenwert:

Sachwert:

Ertragswert:

Verkehrswert:

Einfamilienwohnhaus mit Garage,
NeufeldstralRe 13, 82294 Oberschweinbach,
FIl.-Nr. 46/5, Gemarkung Oberschweinbach
691 m2

Verkehrswertermittiung gem. Beschluss des Amtsgerichtes
Miinchen vom 22.03.2024

06.06.2024
06.06.2024

ca. 380 m2 - Wohnhaus
ca. 90 m? - Garage

ca. 173 mz, zzgl. anteilige Wohnflachen fiir Terrasse und
Balkon

ca. 1986

1 Garagenstellplatz

rd. 511.000,00 €

rd. 858.000,00 €

rd. 842.000,00 €

858.000,00 €

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 das Grundstuck Fl.-Nr. 46/5, Gemarkung
Oberschweinbach, NeufeldstrafRe 13, 82294 Oberschweinbach. Das Grundstlick ist mit

einem Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebaut.

1.2 Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen,
Geschaftszeichen 1540 K 20/24, mit Beweisbeschluss vom 22.03.2024 beauftragt.

1.3 Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:

Das Gutachten wurde ausschlieZlich fir den angegebenen Zweck angefertigt und ist
weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung
des Sachverstandigen zu vervielféltigen oder zu veréffentlichen, mit Ausnahme durch
das Amtsgericht Miinchen im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens. Die
Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fiir die korrekte Ausfiihrung
seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniiber dem Auftraggeber und der

genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegenuber Dritten ist ausgeschlossen.

1.4  Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 06.06.2024, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

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

Die Besichtigung und Aufnahme des Grundstiicks mit unmittelbarer Umgebung sowie
der Geb&ude und der AuR3enanlagen erfolgte am 06.06.2024 durch den offentlich

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

Bei der Ortsbesichtigung waren weiter die Antragsstellerin und der Antragsgegner

anwesend.

Einige anlasslich der Besichtigung gemachte Fotoaufnahmen (AuRenaufnahmen) sind

diesem Gutachten in Kopie als Anlage beigeflgt.

Das Bewertungsobjekt wurde beim Ortstermin nicht zuganglich gemacht. Da keine
Innenbesichtigung der zu bewertenden Einheit moglich war, wird das Bewertungs-
objekt gemal AuRenbesichtigung bewertet. Bei der Ortsbegehung am 06.06.2024
konnten das Wohnhaus und die Au3enanlagen, soweit einsehbar, von der StralRe aus
besichtigt werden. Es wurden keine MalRprifungen, Baustoffprifungen, Bauteilpri-
fungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefuhrt.
Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein
visuelle Untersuchung) im Zuge der AuR3enbesichtigung und nach den vorhandenen

Unterlagen.

1.6 Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 07.02.2024 beigefigt:
- AG Furstenfeldbruck, Grundbuch von Oberschweinbach, Blatt 580

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

Grundbuchauszug zu entnehmen.

Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung 11l des Grundbuches sind fir die Wertermittlung

irrelevant.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gutachten
der Wert des miet- und lastenfreien Grundstiicks ermittelt.

- Der beigefligte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7 Baulastenverzeichnis

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

Baulastenverzeichnis vor.

1.8 Unterlagen

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Furstenfeldbruck,
Grundbuch von Oberschweinbach

Lageplan des Vermessungsamtes Dachau
Grundrissplane, Ansichten, Schnitt

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf
Auskunft des Landratsamtes Furstenfeldbruck

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9 Mieter

Das Bewertungsobjekt wird zum Bewertungsstichtag vom Antragsgegner eigengenutzt.

1.10 Zustandige Verwaltungsbehérde

Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf, Augsburger Str. 12, 82291 Mammendorf,
Telefon 08145 — 84-0.

1.11 Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fiir Wohnimmobilien des Bestandes als noch
durchschnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 ist die Marktsituation

stagnierend und es war ein fallendes Preisniveau gegeben. Ursachlich ist haupt-
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sachlich das gestiegene Zinsniveau fir Immobiliendarlehen. Aktuell ist hinsichtlich des

Preisniveaus eine Seitwartsbewegung festzustellen.

2. LAGE

2.1 Standort und Umfeld

Makrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Oberschweinbach. Die

Gemeinde Oberschweinbach gehort zum Landkreis Furstenfeldbruck und liegt westlich

von Mlnchen, der Landeshauptstadt von Bayern mit ca. 1,58 Mio. Einwohnern.

Statistisch gesehen verfugt die Gemeinde Oberschweinbach zum Bewertungsstichtag
uber ca. 1.800 Einwohner. Der Landkreis Furstenfeldbruck verfugt tiber
ca. 223.000 Einwohner.

Im Landkreis Furstenfeldbruck waren mit Stand Mai 2024 ca. 3.920 Menschen
arbeitslos gemeldet. Dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 3,1 %. Im
Vergleich zum Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese ca. 2,8 %.
Der Bundesdurchschnitt betrug mit Stand Mai 2024 ca. 5,8 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Neufeldstral3e. Die Neufeldstral3e ist

asphaltiert und verfugt Uber StralRenbeleuchtung und StraRenentwasserung. Gehwege
sind nicht vorhanden. Es handelt sich um eine Zone 30, Anliegerstral3e. Auf Grund der
Stral3enbreite ist hier das Parken am StraRenrand im Bereich des Bewertungsobjektes
nicht moglich, es wird jedoch teils in die gegentberliegende Grinflache hineingeparkt.
Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Ein bzw. Zweifamilien-
wohnhausern mit iberwiegend einem Vollgeschoss, teils zwei Vollgeschossen und
teils ausgebauten Dachgeschossen. Gegenlber dem Bewertungsobjekt ist eine

Grunflache (landwirtschaftliche Flache oder dergleichen) gegeben.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Kindergarten, eine Montessori-Schule, ein Hofladen, etc. sind in Oberschweinbach
vorhanden. Weitere Grundschulen sowie weiterfilhrende Schulen, Arzte, weitere
Einkaufsmadglichkeiten befinden sich im ca. 5 km entfernten Hattenhofen, im ca. 7 km

entfernten Mammendorf bzw. im ca. 12 km entfernten Firstenfeldbruck.

2.2  Verkehrsanbindung

Das Zentrum von Firstenfeldbruck ist vom Bewertungsobjekt ca. 12 km in stdéstlicher
Richtung gelegen und ist in ca. 15 Minuten anfahrbar. Vom Bewertungsobjekt ist in
norddstlicher Richtung der Anschluss an die A8 Stuttgart/Miinchen in einer Entfernung
von ca. 12 km gelegen. In sidlicher Richtung kann nach ca. 24 km die Anschlussstelle
Inning am Ammersee angefahren werden. Hier ist der Anschluss an die A96 Richtung
Lindau gegeben. In sudostlicher Richtung ist nach ca. 36 km der Anschluss an die A95
Richtung Garmisch-Partenkirchen erreicht. Das Zentrum von Miunchen ist in stidostli-
cher Richtung nach ca. 41 km bzw. einer Fahrzeit von ca. 55 Minuten anfahrbar.
Zusammenfassend bewerte ich die Anbindung des Objektes an den Individualverkehr
als durchschnittlich.

Die Haltestelle Am Maibaum ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung von

ca. 300 Meter gelegen. Hier besteht zu eingeschrankten Zeiten Anschluss an die
Buslinien 838, 839 und 889. Mit der Buslinie 838 ist in einer Fahrzeit von ca. 9 Minuten
die Haltestelle Mammendorf anfahrbar. Hier besteht beispielsweise Anschluss an die
Buslinien 810, 822, 829, 838, 839, 889, die S-Bahnlinie S3 und an die Regionalbahn.
Von der Haltestelle Am Maibaum ist mit der Buslinie 839 einmal taglich wochentags die
Haltestelle Furstenfeldbruck in einer Fahrzeit von ca. 35 Minuten direkt anfahrbar. Mit
Umstieg ist der Bahnhof Firstenfeldbruck in einer Fahrzeit von ca. 32-60 Minuten
anfahrbar. Der Hauptbahnhof von Minchen ist von der Haltestelle Mammendorf mit der
Regionalbahn in einer Fahrzeit von ca. 19 Minuten bzw. mit der S-Bahnlinie S3 in einer
Fahrzeit von ca. 37 Minuten anfahrbar. Am Munchener Hauptbahnhof besteht An-
schluss an weitere offentliche Verkehrsmittel sowie das Netz der Deutschen Bundes-
bahn. Die Anbindung an offentliche Verkehrsmittel ist fir das Bewertungsobjekt als

durch-schnittlich zu bewerten.
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Der Miunchener Flughafen, der in Freising liegt, ist ca. 66 km entfernt und ist in
ca. 45 Minuten mit dem Kraftfahrzeug erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist

der Flughafen in ca. 100-110 Minuten anfahrbar.

2.3 Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellt.

2.4 Parkmdglichkeiten / Kfz-Stellplatze

Auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 46/5, Gemarkung Oberschweinbach, ist eine Garage
vorhanden.

Weiter ist das Parken in den umliegenden StralRen mdglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Zuschnitt / Form / MalRe

Das Bewertungsgrundstuck Fl.-Nr. 46/5, Gemarkung Oberschweinbach, hat gemaf
Angabe im Grundbuch eine Flache von 691 m2. Die Grundstiicksform ist anndhernd
trapezférmig. Die StraRenfront zur Neufeldstral3e bzw. die mittlere Breite betragt
ca. 25,5 Meter. Die mittlere Tiefe betragt ca. 27 Meter. Das Grundstiicksniveau ist

annahernd eben.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fiir dieses Gutachten unterstellt wird,
dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vorhanden
sind, welche moglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder Nutzungsfahigkeit

beeintrachtigen oder gefahrden.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.

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

Die Zuwegung zum Grundsttick FI.-Nr. 46/5 ist Uber die NeufeldstralRe gesichert.

Das Objekt verfugt tber Anschlisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen fur
Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die 6ffentliche Kanalisation. Zusatzlich

sind Anschlisse fur Telekommunikation vorhanden.

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

moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundsttick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

3.3 Baurechtliche Situation

Das Grundsttick FI.-Nr. 46/5, Gemarkung Oberschweinbach, ist mit einem
Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebaut. Die Garage ist als Grenzbau zur FI.-
Nr. 46/4 errichtet.

Es wird gemaR den vorliegenden Informationen davon ausgegangen, dass die
Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden Umsténde aus
planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Mammendorf befindet sich das Grund-
stick FI.-Nr. 46/5 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 8 ,NeufeldstralRe/Am
Bogen*“, rechtskraftig seit 17.07.1986. Dem Bebauungsplan ist fiir das Bewertungs-
grundstiick eine Bebauung mit maximal 2 Vollgeschossen, GRZ 0,25, GFZ 0,40,
Satteldach mit einer Dachneigung von 30-36° zu entnehmen. Die Firstrichtung ist
vorgegeben. Die MindestgrundstiicksgrofRe ist 600 m2. Es gilt die offene Bauweise, es
sind nur Einzelhduser zulassig. Baugrenzen sind ersichtlich. Es handelt sich um
Allgemeines Wohngebiet (WA).
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34 Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundsttick Fl.-Nr. 46/5, Gemarkung Oberschweinbach, ist mit einem Einfamilien-
wohnhaus und einer Garage bebaut. Das Wohnhaus verfugt Uber ein Erdgeschoss, ein
ausgebautes Dachgeschoss und ist unterkellert. Das Baujahr ist ca. 1986. Die Nutzung

ist Wohnen.

Hinweis:

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus
den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behérdlichen Auflagen
- insbesondere auch der Stellplatznachweis - erfillt sind.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen zu
Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird weiterhin
unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art

maoglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

3.5 Wohnflache / Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache und Wohnflache wurden der vorliegenden Flachenberechnung
entnommen bzw. anhand des vorliegenden Planmaterials Uberschlagig Uberprift. Im
Hinblick auf die Wertermittlung ist der sich ergebende Genauigkeitsgrad der Flachen-
ermittlung ausreichend. Die tUberschlagig ermittelten Bauzahlen werden insoweit der

Wertermittlung zu Grunde gelegt.

Die Bruttogrundflache des Wohnhauses betragt ca. 380 mz2
Die Bruttogrundflache der Garage betragt ca. 90 mz2
Die ermittelte Wohnflache betragt ca. 173 m?

zzgl. anteiliger Wohnflachen fur Terrasse und Balkon
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3.6 Geschossflachenzahl

Die wertrelevante Geschossflache des Wohnhauses betréagt rd. 230 mz2.
Dies ergibt eine WGFZ (wertrelevante Geschossflachenzahl) von ca. 0,33 bezogen auf

eine Grundsticksgrolie von ca. 691 mz2.

Hinweis:

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zuléassig sind.

Die Ermittlung der GFZ erfolgt nach der Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten.
Wird beim Mal der baulichen Nutzung das Verhaltnis der Flachen der Geschosse zur
Grundstucksflache abgestellt und ist hierbei nach 8 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegentber
der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Mal3
wertbeeinflussend, so sind zur Ermittlung dieses MalRRes die Flachen aller oberirdischen
Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbauféhigen Dachgeschossen nach den
jeweiligen Auf3enmal3en zu bericksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu
Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihnre Deckenoberkanten im Mittel
mehr als 1,40 Meter lber die Gelandeoberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufahige
Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Flache zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse
werden in vollem Umfang beriicksichtigt. Hohlraume zwischen der obersten Decke und
der Bedachung, in denen Aufenthaltsraume nicht méglich sind, sind keine Geschosse.
Das nach Satz 1 bis 5 ermittelte Verhéaltnis der Flachen der oberirdischen Geschosse

zur Grundsticksflache ist die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ).

3.7 Denkmalschutz

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

GemalR Auskunft des Landratsamtes Furstenfeldbruck sind fir das Bewertungs-
grundsttick Fl.-Nr. 46/5 keine Altlasten bekannt bzw. befindet sich keine Eintragung im

Altlastenkataster.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begriindeter Verdacht auf Altlasten vor. Fir

das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.

4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
Die nachfolgende Beschreibung soll fir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthalt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die flur diese

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fir die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baualterskategorie, die
wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie der
Allgemeinzustand der Gebaude und Aul3enanlagen entscheidend; deshalb wird bei der
Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesichtigung,
den zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen und erhaltenen Informationen 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 De-
tailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Angaben
hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf Auskinften oder
begrindeten Vermutungen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile,
Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind, welche
maglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder die
Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Mal3prifungen, Baustoff- und
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Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen

ausgefuhrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

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

Verkehrswert haben.

Hinweis:
Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Die Angaben in
diesem Gutachten und die Baubeschreibung beziehen sich ausschlie3lich 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. 1986;
Veranderungen: Keine relevanten Veranderungen;

4.1 Grundrissgliederung

In Anlage sind die vorhandenen Grundrisspléne beigefiigt.

4.2 Rohbau / Konstruktion

Fundamente/

Grindung: Beton; das Wohnhaus und die Garage sind vollstéandig
unterkellert;

Fassade: Die Fassade verfuigt Uber einen Reibeputz und ist weil3 ge-

strichen; der Sockel ist glatt verputzt und farblich abgesetzt;
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Tragkonstruktion: Tragende Mauerwerkswande, Massivdecken;

Dach: Satteldach, zimmermannsmalfiger Holzdachstuhl, Dach-
eindeckung mit Betondachsteinen; gartenseitig ist eine
Gaube vorhanden, diese ist ebenfalls mit Betondachsteinen

gedeckt; Dachflachenfenster;

Flaschnerarbeiten: Regenrinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech;

Decken: Massivdecken;

4.3 Ausbau

Die im Folgenden beschriebene Ausstattung beruht auf Annahmen bzw. beim
Ortstermin erhaltenen Informationen, da das Wohnhaus nicht besichtigt werden

konnte. Die tatsachliche Ausstattung kann somit von der Baubeschreibung abweichen.

Innenwéande: Massive Innenwande verputzt und gestrichen;

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung (Doppelverglasung) aus
dem Baujahr; Fensterbanke innen aus Naturstein, auf3en

aus Metall;

Rollladen: Rollos mit Kunststoffpanzern, diese sind teils elektrisch
betrieben; es sind zudem Fensterladen aus Holz

vorhanden (Applikationen);

Tlren: Innentiren als holzfurnierte Turblatter mit Umfassungs-
zargen und durchschnittlichen Driickergarnituren; Haus-
eingangstire als Holztlire mit Drickergarnitur und Zylinder-

schloss sowie Glaseinsatz und schmiedeeisernem Gitter;
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Bdden: Teppichbelag, Vinylboden, Parkettboden; Laminatboden;

Sanitarraume gefliest;

Decken: Im EG sind die Decken verputzt und gestrichen, zudem
sind Holzdecken aus Nut- und Federbrettern gegeben; im
DG sind Decken und Dachschragen mit Nut- und Feder-
brettern verkleidet bzw. mit Gipskartonplatten gespachtelt

und gestrichen;

Treppen/-haus: Treppe vom EG ins DG als Metallkonstruktion mit Vollholz-
trittstufen und einem Metallgelander; zum Keller ist

ebenfalls eine vergleichbare Treppe gegeben;

Sanitarausstattung: Bad im EG mit Hange-WC und Unterputzsptilkasten,
Waschbecken mit Zweigriffarmatur, Badewanne mit Unter-
putzeinhebelmischer; Boden gefliest; Wande raumhoch
gefliest; FulRbodenheizung; zusatzlich Elektroheizlifter;

Fenster;

Im EG zudem Gast-WC mit Hange-WC und Unterputzspul-
kasten, Handwaschbecken mit Kaltwasserhahn; Boden
gefliest; Wande raumhoch gefliest; Fenster; Ful3boden-

heizung;

Duschbad im DG mit Hange-WC und Unterputzspulkasten,
Waschbecken mit Einhebelmischer, Dusche mit Einhebel-
mischer und Brauseschlauch sowie Duschkabine mit
Plexiglas; Boden gefliest; Wande raumhoch gefliest;

Fenster; FulBbodenheizung;

Elektroinstallation: Dem Baujahr entsprechend durchschnittliche Elektroaus-

stattung; abgesichert tGiber Schaltautomaten mit FI-Schalter;
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die Sicherungen sind im Stromzéahlerschrank im KG ge-

geben;

Heizung/
Warmwasser: Manuell gesteuerte Ful3Bbodenheizung im EG und im Bad
im DG; die weiteren R&ume im DG sind Uber Flachheiz-

korper mit Thermostatventilen beheizt;

Olzentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung;
Kessel Baujahr ca. 2019, Fabrikat Buderus; zur Ollagerung
sind im Ollagerraum im KG vier Kunststofftanks

a 1.500 Liter gegeben;

Es ist eine Solaranlage vorhanden, nach Angabe mit
ca. 5 Paneele und hierzu im Keller ein Schichtenspeicher;
nach Angabe ist die Solaranlage tber 20 Jahre alt und

funktionsfahig;

Eingangsbereich: Der Zugang zum Wohnhaus von der 6ffentlichen Verkehrs-
flache erfolgt Uber das Gartentlirchen sowie eine Wege-
flache, welche mit Naturstein befestigt ist, hier sind zudem
drei Stufen gegeben; vor der Hauseingangstiire sind ein
Podest sowie eine Stufe vorhanden, diese sind ebenfalls
mit Naturstein befestigt; die Hauseingangstire ist eine
Holztire mit Drickergarnitur und Zylinderschloss,

Isolierverglasung und einem schmiedeeisernem Gitter;

Keller: Der Keller verfiigt Giber verputzte und gestrichene Wéande;
am Boden Fliesen bzw. Laminatboden; Kunststofffenster
mit Isolierverglasung bzw. Kellerfenster mit Einfachver-
glasung; es ist ein Saunaraum im KG unter der Garage
vorhanden mit gefliestem Boden, Wéande verputzt und

gestrichen bzw. mit Gipskarton verkleidet, gespachtelt und
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gestrichen; Sauna ca. 25 Jahre alt, fir ca. 3 Personen; in

dem Bereich ist zudem eine Dusche gegeben;

Balkon: Im DG ist ein Balkon vorhanden, der Balkon ist von den
beiden Kinderzimmern im DG begehbar; es handelt sich
um eine massive Balkonplatte mit einem Holzbelag und
einem Holzgelander; nach Angabe ist der Holzbelag teils
schadhaft;

4.4 Aul3enanlagen

Das Grundsttick ist stralR3enseitig eingefriedet mittels eines Holzzaunes, es sind ein
Gartenturchen und ein Gartentor, ein elektrisch betriebenes Schiebetor vorhanden.
Neben dem Gartenttirchen ist eine Betonmiillbox gegeben. Auf der rechten Seite des
Gartenturchens ist in den Pfosten ein Briefkasten integriert. Es sind Rasenflachen,
Pflanzbeete, Straucher, Baume gegeben. Die vorhandenen Gartenwege sind mit
Naturstein befestigt. Die Terrasse ist ebenfalls mit Naturstein befestigt. Die Zufahrt zur
Garage verfugt Uber Betonsteinpflaster. Im Garten ist ein Gartenhduschen aus Holz
vorhanden, welches zum Abstellen von Gartengeréten usw. dient. Nach Angabe ist
hier der Holzboden schadhaft. Weiter ist ein Uberdachter Freisitz als Holzkonstruktion

gegeben, Boden mit Betonsteinpflaster.

4.5 Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Das Gebaude ist Baujahr ca. 1986. Nach sach-
verstandiger Beurteilung ist der energetische Zustand dem Baujahr entsprechend

durchschnittlich.

4.6 Garage

Garage als Mauerwerksbau mit einem Schwingtor mit einer Verkleidung aus Holz. Die
Fassade ist aul3en verputzt und gestrichen. Die Garage ist direkt an das Haus
angebaut und ist vollstandig unterkellert. Die Garage war nicht zuganglich. Im Inneren
werden ein Betonboden und verputzte und gestrichene Wénde sowie Licht- und
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Stromanschluss unterstellt. Das Dach der Garage verfligt Uber ein Satteldach gedeckt
mit Betondachsteinen. Gemaf den vorliegenden Planen sind rickwartig eine Tire und

ein Fenster vorhanden. Die Zufahrt zur Garage verfligt Uber Betonsteinpflaster.

4.7 Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgenden Ausfiihrungen dienen lediglich
der Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlielRende Zustandsauflistung dar.

Bei der Begehung wurden folgende Schaden festgestellt:

- Das Wohnhaus befindet sich geman den Erkenntnissen der Au3enbesichtigung
in einem dem Baujahr entsprechend durchschnittlichen Zustand.

- Die Haustlr macht augenscheinlich einen verwitterten Eindruck.

- Nach Angabe des Antragsgegner sind die Dachrinnen schadhatft, d.h. teils
undicht. Augenscheinlich ist festzustellen, dass die Dachrinnen auch an einigen
Stellen bereits ausgebessert wurden.

- Nach Angabe des Antragsgegners ist der Abwasserkanal an einer Stelle
undicht, so dass hier Wasser von auf3en eindringt. Vermutlich kann hier durch
einen Inliner ggf. Abhilfe geschaffen werden.

- Bei der Garage ist im WandfuBbereich neben dem Tor der Putz augenschein-
lich schadhatft.

Auf die Gebaudebeschreibung wird zudem verwiesen.

Der angeflihrte Zustand des Gebaudes wird in der Wertermittlung entsprechend

bericksichtigt.

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

durchschnittlichen Instandhaltung hinausgehen.
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5. BEURTEILUNG
Lage:
Es handelt sich um eine noch durchschnittliche Wohnlage im Landkreis

Firstenfeldbruck.

Bauweise:
Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild ist bezogen auf das Baujahr als

durchschnittlich zu beurteilen.

Ausstattung:
Die Ausstattung wird als durchschnittlich unterstellt. Das Wohnhaus konnte nicht von

innen besichtigt werden.

Grundrisslésung:

Die Grundrissldsung wird gemanR den vorliegenden Planen als durchschnittlich bis gut

beurteilt.

Vermietbarkeit:

Die Vermietbarkeit wird zusammenfassend als gut beurteilt.

VerauRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fur den Verkauf sind als durchschnittlich zu beurteilen.
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu den

allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zéahlen:

» 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 gewohnlichen Geschéftsverkehr bestimmt sich der Verkehrswert von Ein- und
Zweifamilienhdusern, somit der des Bewertungsobjektes als Einfamilienwohnhaus, in

der Regel nach dem Sachwert.

Der Ertragswert wird hierbei unterstiitzend dargestellt.

7. WERTERMITTLUNG

7.1 Bodenwert

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

§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (8 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lagewerte
und geben Aufschluss Uber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum ange-
gebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind tblicherweise im 2-Jahresturnus vom

Gutachterausschuss fir Ortsteile, StraRenabschnitte etc. flachendeckend zu ermitteln.
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Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind
durch Zu-/Abschlage zu beriicksichtigen, in der Regel auf Grundlage von Indexreihen

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

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Furstenfeldbruck hat mit Stand
01.01.2024 fir die Zone 19001 einen Bodenrichtwert von 800,00 €/m2 bei einer WGFZ

von 0,4 fur Wohnbauflachen, ebf. angegeben.

Marktkonformer Bodenwert:

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

Verénderung 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 anzupassen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 06.06.2024 und dem Stand des Bodenrichtwertes
mit 01.01.2024 ist das Preisniveau leicht gesunken. Der Gutachterausschuss des
Landratsamtes Firstenfeldbruck macht keine Angaben zur Preisentwicklung von
Grundstucken im Jahr 2024. Der Gutachterausschuss der Stadt Minchen gibt im
Halbjahresreport 2024 an, dass die Preise fir individuelle Wohnbaudrundstiicke (ein-
/zweigeschossige Bebauung) im Mittel rd. 6 % unter den Bodenrichtwerten 01.01.2024
liegen. In Anlehnung an die Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen

wird ein Abschlag von rd. 5 % berlicksichtigt.

Hinsichtlich der Lage innerhalb des Richtwertgebietes erachte ich keine

Zu-/Abschlage fiir erforderlich.
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Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat ist das Bewertungsgrundstick
mit einer wertrelevanten GFZ von ca. 0,33 bebaut. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf
eine WGFZ von 0,4, eine Anpassung erfolgt anhand der vom Gutachterausschuss des

Landkreises Furstenfeldbruck veréffentlichten Umrechnungsfaktoren.

Im Folgenden wird der Bodenwert ermittelt.

Bodenwert
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 800,00 €/m2
Anpassung an das Preisniveau: -5%
Anpassung WGFZ:
WGFZ Bestand 0,33: 0,98
WGFZ BRW 0,40: 1,00

Angepasster Bodenwert:

800,00 €/m2 x 0,95 X 0,98 [/ 1,00 = rd. 740,00 €/m2
Bodenwert:

691 m2 x 740 €/m2 = rd. 511.000,00 €

Bodenwert: = rd. 511.000,00 €

Der Bodenwert zum Bewertungsstichtag 06.06.2024 betragt rd. 511.000,00 €

7.2 Sachwert

Im Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) wird der Sachwert des Grundsttickes
aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert (8 40 ImmoWertV) ermittelt. Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne
Aul3enanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 36 ImmoWertV) unter
Berticksichtigung der Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV) zu ermitteln. Der
Sachwert der baulichen Au3enanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie
nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach Erfahrungssatzen oder nach den

gewohnlichen Herstellungskosten ermittelt.
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Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch
Anwendung von Sachwertfaktoren (8§ 21 Abs. 3 ImmoWertV,

§ 39 ImmoWertV) zu bericksichtigen.

Herstellungskosten (8 36 ImmoWertV):

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

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf die Quadratmeter-Brutto-
grundflache (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, Grundrissart,

Wohnungsgrolie ausgewahlt bzw. mit verschiedenen Wertkorrekturfaktoren gewichtet.

Ermittlung des gewogenen Kostenkennwertes aus Gebaudeart Typ 1.01

Standardstufe
Wagungs-

Gebdudeart Typ 1.01 1 2 3 4 5 anteil

AuBenwénde 1 23 167 €/m2
Dacher 1 15 109 €/m2
AuBentiiren und Fenster 1 11 80 €/m?
Innenwéande und -tiren 0,8 0,2 11 82 €/m?
Deckenkonstruktion und Treppen 0,7 0,3 11 83 €/m?
FuRboden 0,5 0,5 5 39 €/m2
Sanitareinrichtungen 0,8 0,2 9 78 €/m2
Heizung 0,5 0,5 9 83 €/m?
Sonstige technische Ausstattung 1 6 50 €/m?
Kostenkennwerte 655 €/m?| 725 €/m?| 835 €/m2[1.005 €/m?| 1.260 €/m? 771 €/m2
angesetzt mit rd. 770 €/m?

Ermittlung der objektbezogenen Herstellungskosten gem. NHK - Basis 2010

| Objektspezifischer Ansatz:

Bewertungsobjekt: ca. 380 m2 BGF

Typ 1.01 KG EG, DG voll ausgebaut

Standardstufe: 2-3

Baujahr: ca. 1986

Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2, nach Wagungsanteil:  angesetzt mit: 770 €/m2

(EinschlieRlich BNK und Mwst.)
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1l Korrekturfaktoren

Baukosten-Regionalfaktor
(Landkreis Furstenfeldbruck analog BKI) angesetzt mit: 1,281

Preisindizes flir Bauwerke

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

Zum Bwst. = 129,4

Somit als Korrekturfaktor (multiplikativ): rd. 2,338

Il Berechnung Herstellungswert pro m2
Brutto-Kosten der Brutto-Grundflache in €/m2:
770 €/m2 x 2,338 =rd.: 1.800 €/m?
Objektbezogene Kosten Brutto-Grundflache: 1.800 €/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 8 38 ImmoWertV nach dem Verhaltnis der
Restnutzungsdauer zur Nutzungsdauer des jeweiligen Geb&udes bestimmt. Dabei ist

in der Regel eine gleichméfige Wertminderung zu Grunde zu legen.

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird abweichend zur ImmoWertV 2021
gemal dem Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur
Wohngebaude nach der Sachwertrichtlinie (SW-RL) bestimmt. Diese Vorgehensweise
ist erforderlich, da fur die Sachwertfaktoren auf die Auswertungen des
Gutachterausschusses der Stadt Miinchen zurtickgegriffen wird (Modellkonformitét).
Beim Bewertungsobjekt wird von einer Standardstufe 2-3 ausgegangen. Die
Nutzungsdauer betragt 68 Jahre. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1986. Der
Modernisierungsgrad wird mit ,nicht modernisiert eingestuft. Die sich ergebende
Restnutzungsdauer betragt rd. 30 Jahre und wird als angemessen beurteilt.

Fir die Garage wird eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren in Ansatz gebracht. Die
Garage wurde ca. 1986 errichtet. Es wird eine Restnutzungsdauer von
rd. 25 Jahren in Ansatz gebracht.
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AuRRenanlagen (8 37 ImmoWertV)

Der Herstellungswert von baulichen Anlagen und sonstigen Anlagen wird, soweit diese
nicht schon teilweise vom Bodenwert erfasst wurden, am Markt erfahrungsgemaf mit
einem prozentualen Wert zwischen 3 % und 8 % des vorl. Gebaudewertes in Ansatz
gebracht. Zu beachten ist hierbei, dass die jeweiligen Werte in der Regel deutlich unter
den Herstellungskosten liegen, da potentielle Kaufinteressenten nur einen
Minderbetrag der ursprunglichen Herstellungskosten bereit sind zu bezahlen. Dies sind
Kosten z.B. fUr Einfriedungen, Gelandebearbeitung, Gebadudeanschlisse an die Ver-

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

in Ansatz gebracht.

Marktanpassung (8 39 ImmoWertV)

Durch die Marktanpassungsfaktoren werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt zum Bewertungsstichtag erfasst. Der Gutachterausschuss des
Landkreises Furstenfeldbruck veréffentlicht keine Marktanpassungsfaktoren. Der
nachstgelegene Gutachterausschuss, welcher aktuelle Sachwertfaktoren veréffentlicht,
ist der Gutachterausschuss der Stadt Minchen.

Auf Grund der N&he zum Stadtgebiet Minchen wird der Sachwertfaktor in Anlehnung
an die vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen im Immobilienmarktbericht 2023
veroffentlichten Sachwertfaktoren fir Einfamilienhauser ermittelt.

In Anlehnung an die durch den Gutachterausschuss der Stadt Munchen veroffent-
lichten Sachwertfaktoren ergibt sich, angepasst an das Bewertungsobjekt, ein
Sachwertfaktor von ca. 1,01.

Nach sachverstandiger Beurteilung wird fiir das Bewertungsobjekt geman den

vorliegenden Erkenntnissen ein Sachwertfaktor von rd. 1,0 in Ansatz gebracht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Das Bewertungsobjekt verfiigt Giber einen durchschnittlichen Reparatur- und

Instandhaltungsstau. Zu-/Abschlage sind somit nicht gegeben.
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Wie im Gutachten bereits angefihrt, wurde beim Ortstermin angegeben, dass der
Abwasserkanal an einer Stelle schadhaft sei. Hierflr wird nach sachverstandiger
Schatzung fir eine Reparaturmal3nahme z. B. Inliner, ein pauschaler Abschlag von
rd. 3.000,00 € in Ansatz gebracht.
Der Sachverstandige weist hierzu ausdrtcklich darauf hin, dass die erforderlichen
Kosten den Aufwand zur Behebung der Reparaturmal3hahme tber- bzw. unter-
schreiten kénnen. Der Abschlag ist aus Sicht von Marktteilnehmern fir das
Bewertungsobjekt angemessen gewahlt.
Im Folgenden wird der Sachwert ermittelt.
Sachwertberechnung:
Unter Bericksichtigung der Bauweise und Ausstattung, des Bauzustandes
und Alters, werden die Geb&ude wie folgt bewertet:
Wohnhaus:
Neuherstellungswert inkl. besondere Bauteile
zum Wertermittlungsstichtag angesetzt mit:
BGF x Normalherstellungskosten
380 m2 x 1.800 €/m?2 =rd. 684.000 €
684.000 €
abziglich Alterswertminderung
(i.S. & 38 ImmoWertV, linear)
Baujahr angesetzt: 1986
Jahr der Bewertung: 2024
Nutzungsdauer: 68 Jahre
Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Alter des Gebaudes: 38 Jahre
Alterswertminderung: 55,9%
684.000 € x 55,9% =rd. -382.000 €
Altersgeminderte Herstellungskosten: 302.000 € 302.000 €
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Garage:
Neuherstellungswert
zum Wertermittlungsstichtag angesetzt mit:
BGF x Normalherstellungskosten
90 m2 x 700 €/m2 =rd. 63.000 €
63.000 €

abziglich Alterswertminderung
(i.S. & 38 ImmoWertV, linear)
Baujahr angesetzt: 1986
Jahr der Bewertung: 2024
Nutzungsdauer: 50 Jahre
Restnutzungsdauer: 25 Jahre
Alterswertminderung: 50,0%

63.000 € x 50,0% =rd. -32.000 €
Altersgeminderte Herstellungskosten: 31.000 € 31.000 €
Aulenanlagen:
aus dem Gebaudewert: 5,0%

333.000 € x 5,0% = rd. 17.000 € 17.000 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen: rd. 350.000 €
Bodenwert: rd. 511.000 €
Vorlaufiger Grundstickssachwert (ohne Marktanpassung): rd. 861.000 €
Marktanpassung:
Marktanpassungsfaktor 1,00

861.000 € x 1,00 =rd. 861.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
Abschlag Reparatur Abwasserkanal ca. -3.000 €
Sachwert: rd. 858.000 €

Der ermittelte Sachwert zum Bewertungsstichtag 06.06.2024 betragt

rd. 858.000,00 €.
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7.3 Ertragswert

Im Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage unter Berticksichtigung tblicher Bewirt-
schaftungskosten ermittelt. Hinsichtlich der Kapitalisierung und Abzinsung sind
Barwertfaktoren (8 34 ImmoWertV) zu Grunde zu legen, welche die Restnutzungs-

dauer sowie den jeweiligen Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) beriicksichtigen.

Rohertrag (8§ 31 ImmoWertV)

Die vermietbare Wohnflache betréagt ca. 173 m? zzgl. anteiliger Wohnflachen fur

Terrasse und Balkon. Zum Bewertungsstichtag wird das Bewertungsobjekt, soweit

bekannt, eigengenutzt.

Gemal dem Preisspiegel Bayern fir Wohnimmobilien Frihjahr 2024 des I1VD wird fir
Furstenfeldbruck bei mittlerem Wohnwert fur Doppelhaushalften/Bestand eine Miete
von 1.880,00 €/mtl. angegeben, dies entspricht ca. 14,56 €/m2 Wohnflache und

rd. 60,00 € mtl. fir eine Garage. Fur Grafrath wird bei mittlerem Wohnwert fiir
Doppelhaushélften/Bestand eine Miete von 1.300,00 €/mtl. angegeben, dies entspricht
ca. 9,92 €/m2 Wohnflache und rd. 60,00 € mtl. fiir eine Garage. Die angegebenen

Mieten beziehen sich auf Wohnflachen von 125 m2 und es ist eine Garage enthalten.

Eine Angebotsrecherche zeigt fur Einfamilienwohnhauser im Umkreis von 10 km um
das Bewertungsobjekt Mieten in einer Spanne von 10,23 €/m2 bis rd. 17,00 €/m2 bei
Wohnflachen von rd. 135 mz2 bis rd. 220 m2 Wohnflache auf.

Auf Grund der mir vorliegenden Vergleichsdaten und nach sachverstandigem
Ermessen, erachte ich einen markttblichen Ertrag von rd. 2.040,00 € monatlich, dies
entspricht ca. 11,00 €/m2 Wohnflache, fir das Einfamilienwohnhaus mit ca. 173 m2
zzgl. geschéatzter ca. 12 m2 anteiliger Balkon-/Terrassenflache (zu 1/4 angesetzt) fur
angemessen. Fur die Garage werden monatlich rd. 60,00 € bericksichtigt.
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Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV in Ansatz

gebracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit rd. 356,00 € p. a. fir das Wohnhaus und
rd. 46,00 € fur die Garage berlcksichtigt.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom Mieter

getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unbericksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 13,90 €/m? Wohnflache in Ansatz gebracht.

Fur die Garage werden rd. 105,00 € berlcksichtigt.

Mietausfallwagnis

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

Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

Nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Grundstiucken durchschnittlich marktiblich verzinst

wird.

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Firstenfeldbruck veréffentlicht keine
Liegenschaftszinssatze. Der nachstgelegene Gutachterausschuss, welcher aktuell

Liegenschaftszinssatze veroffentlicht, ist der Gutachterausschuss der Stadt Miinchen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Minchen weist im Grundstiicksmarktbericht 2023
fur wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen- und Doppelhéuser einen

Liegenschaftszinssatz von 1,7 % (Mittelwert) mit einer Spanne 0,9 % - 2,8 % aus.
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Der Liegenschaftszinssatz wird im vorliegenden Fall mit 1,5 % in Ansatz gebracht.
Dieser Zinssatz beruht auf objektbezogenen Einflussfaktoren wie konkrete Lage,
Erscheinungsbild und Zustand des Gebaudes, Grundrissgestaltung, Nutzerstruktur etc.
und wirtschaftlichen Grunddaten wie Kapitalmarktzins und Situation auf dem

Immobilienmarkt etc.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Analog den Ausfuhrungen im Sachwertverfahren wird fir den beim Ortstermin
angegebenen Schaden am Abwasserkanal ein Abschlag von ca. 3.000,00 €

bertcksichtigt.

Im Folgenden wird der Ertragswert ermittelt.

Ertragswertberechnung:

Jahresrohertrag:
Der Rohertrag i.S.d. § 31 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:

Mietbereich: Wohnflache Marktiblicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnhaus = rd. 2.040,00 €
Garage = rd. 60,00 €
rd. 2.100,00 €
Rohertrag pro Monat: rd. 2.100,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 25.200,00 €

Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ImmoWertV:

Instandhaltungskosten: 185 m2 X 13,90 €/m2 = rd. -2.570,00 €
1 X 105,00 € = rd. -110,00 €
Verwaltungskosten: 1 x 356,00 € = rd. -360,00 €
1 x 46,00 € = rd. -50,00 €
Mietausfallwagnis: 25.200€ x 2,0% = rd. -500,00 €
Bewirtschaftungskosten p. a., gerundet: rd. -3.600,00 €
Anteil der Bewirtschaftungskosten am Jahresrohertrag: 14%
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Jahresreinertrag: rd. 21.600,00 €

abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag

511.000 € X 1,50% =  rd. -7.700,00 €
Gebaudeertragsanteil: rd. 13.900,00 €
Baujahr angesetzt: 1986
Jahr der Bewertung: 2024
Nutzungsdauer. 68 Jahre
Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Liegenschaftszins (i.S. § 21 ImmoWertV): 1,50%

Rentenbarwertfaktor: 24,02
Gebaudeertragswert:

13.900 € X 24,02 = rd. 334.000,00 €
Zusammenfassung vorlaufiger Ertragswert:
Bodenwert rd. 511.000,00 €
Gebéaudeertragswert: rd. 334.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 845.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
Abschlag Reparatur Abwasserkanal ca. -3.000,00 €
Ertragswert rd. 842.000,00 €

Der ermittelte Ertragswert zum Bewertungsstichtag 06.06.2024 betragt
rd. 842.000,00 €.
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8. VERKEHRSWERT

Nach 8§ 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Ge-
genstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche

Verhéaltnisse zu erzielen ware.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Wertermittlungsstichtag

06.06.2024 fur das zu bewertende Grundstlick folgende Werte ermittelt.

Sachwert rd. 858.000,00 €
Ertragswert rd. 842.000,00 €

Entsprechend dem gewohnlichen Geschaftsverkehr am drtlichen Grundstiicksmarkt
und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittlung (8 6 ImmoWertV), ist in der
Regel der Verkehrswert fir Ein- und Zweifamilienwohnhausgrundstiicke (eigen-
genutzte Grundstiicke), wie hier im vorliegenden Fall fur das zu bewertende
Einfamilienwohnhausgrundstiick nach dem Sachwertverfahren zu ermitteln bzw. aus

dem Sachwert abzuleiten.

Der Ertragswert wurde unterstitzend ermittelt und bestatigt das Ergebnis.

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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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird das Bewertungsobjekt
NeufeldstralRe 13, 82294 Oberschweinbach, FI.-Nr. 46/5, Gemarkung
Oberschweinbach, zum Wertermittlungsstichtag 06.06.2024 mit einem

Verkehrswert flir das miet- und lastenfreie Grundstick von

858.000,00 €

(i. W.: achthundertachtundfinfzigtausend Euro)

bewertet.

Hinweis:

- Im Gutachten wurde bereits mehrfach darauf hingewiesen, dass das Bewer-
tungsobjekt 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 tatséchliche Beschaffen-
heit und der tatsachliche Zustand abweichen kdénnen. Auf das Risiko fiir einen

Kaufer wird ausdrtcklich hingewiesen.

Munchen, den 08.10.2024

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

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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Ansicht von Nordwest

Ansicht von Norden
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Anlage 7
BGF, GF, WGFZ
A7.1

Bruttogrundflache, Geschossflache, WGFZ

Anmerkung:

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

Uberschlagige Ermittlung der Brutto-Grundflache

Wohnhaus
L B Faktor
KG 11,75 x 12,37 x 1,0 =rd. 145 m2
521 x 0,50 x -1,0 =rd. -3 m2
6,11 x 1,26 x -1,0 =rd. -8 m2
1,40 x 5,86 x -1,0 =rd. -8 m2
1,23 x 2,93 x 1,0 =rd. 4 m2
EG 11,75 x 12,37 x 1,0 =rd. 145 m2
521 x 0,50 x -1,0 =rd. -3 m2
6,11 x 1,27 x -1,0 =rd. -8 m2
1,40 x 5,86 x -1,0 =rd. -8 m2
1,23 x 2,85 x 1,0 =rd. 4 m2
DG 11,75 x 11,87 x 1,0 =rd. 139 m2
521 x 0,50 x -1,0 =rd. -3 m2
6,36 X 1,27 x -1,0 =rd. -8 m2
1,45 x 6,65 x -1,0 =rd. -10 m2
378 m2
Brutto-Grundflache rd. 380 m2
Garage
L B Faktor

KG 6,00 x 7,82 x 1,0 =rd. 47 m2
EG 6,00 x 7,82 x 1,0 =rd. 47 m2
94 m2
Brutto-Grundflache rd. 90 m2

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Anlage 7
BGF, GF, WGFZ
AT7.2
Uberschlagige Ermittlung der wertrelevanten Geschossflache
L B Faktor
EG 11,75 x 12,37 X 1,0 =rd. 145m2
521 X 0,50 x -1,0 =rd. -3 m2
6,11 x 1,27 x -1,0 =rd. -8 mz2
1,40 x 586 x -1,0 =rd. -8 m?2
1,23 x 285 x 1,0 =rd. 4 m2
DG 75% des EG =rd. 98 m2
228 m?
Wertrelevante Geschossflache rd. 230 m?2

Ermittlung der wertrelevanten GFZ

WGFZ = 230 / 691 = 0,33

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*
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Preisindizes fir Bauwerke im Bundesgebiet
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Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber
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* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils gultigen Fassung
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