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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber
Amtsgericht Landshut

Abteilung flr Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstrafie 22
84028 Landshut

gemal Beschluss vom: 05.07.2021
Geschiftszeichen: 3K51/19
1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemaB § 194 BauGB des mit einem
freistehenden Einfamilienhaus mit Atelier und PKW-Einzelgarage sowie einem
Nebengebaude bebauten Grundstiicks, Flst. 14, Gemarkung Niederneuching,

Amtsgericht Erding,

BlumenstralRe 1
85467 Neuching

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualititsstichtag 22.09.2021.

Die Photovoltaikanlagen auf den Dachern des Wohngebdudes und des
Nebengebaudes sind bei der Wertermittlung nicht zu bertcksichtigen und sind

im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Aktualisierung des Wertgutachtens E 0051/20 vom 27.04.2020
Bei der nachfolgenden Aktualisierung wird vollinhaltlich Bezug genommen auf
das Hauptgutachten E 0051/20 vom 27.04.2020. Es werden ausschliel3lich Ver-

anderungen und Abweichungen des Hauptgutachtens erlautert.

Bader & Thomee



Dr.-Iing. Bernhard Thomée ’

Von der Industrie und Handelskammer fiir Miinchen und Oberbayern 6ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Blumenstralle 1, 85467 Neuching Seite 4

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

14  Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein innerértliches Grund-
stick mit einer GrolRe von 1.485 m2. Das Grundstiick ist mit einem é&lteren,
freistehenden, nicht unterkellerten Einfamilienhaus mit Atelierraumen und einer
in das Gebaude integrieten PKW-Einzelgarage bebaut. Bei dem Gebaude
handelt es sich um eine ehemalige Hofstelle mit einem Erdgeschoss, einem
Obergeschoss und einem nicht ausgebauten Dachgeschoss. Des Weiteren
befindet sich auf dem Grundstiick ein Nebengebaude mit zwei Werkstattraumen
und einem offenen Anbau. Der dstliche Bereich des Grundsticks ist zum
Stichtag nicht bebaut. Hier besteht gemall Angabe der zustdndigen Behoérden

die Mdéglichkeit einer weiteren baulichen Nutzung.

Auf den Dachern des Hauptgebaudes und des Nebengebaudes befinden sich
Photovoltaikanlagen. Diese Anlagen befinden sich gemal Auskunft beim
Ortstermin im Eigentum eines Dritten, der die hierfur erforderlichen Dachflachen
gepachtet hat. Die Photovoltaikanlagen werden nicht bei der nachfolgenden
Wertermittlung bericksichtigt und sind im Verkehrswert nicht enthalten. Es wird
unterstellt, dass die Photovoltaikanlagen im Rahmen eines Eigentimer-
wechsels des Grundstiicks auf Kosten des Eigentiimers der Photovoltaik-

anlagen vollstandig rickgebaut werden.

1.5 Besichtigungstag
Die Ortsbesichtigung fur das Aktualisierungsgutachten fand am 22.09.2021

statt. Folgende Personen haben an der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Herr B. M. (Antragsgegner zu 2))
(Namen aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen)

- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenburo Bader & Thomee

Bader & Thomee
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Das Objekt konnte ungehindert von innen und auen besichtigt werden.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

Fur die Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen und Auskiinfte

verwendet:

- Amtlicher Lageplan

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Grundbuchausziige vom 05.06.2019 und 30.06.2021

- Grundrissplan Erdgeschoss Hauptgebaude und Schnitt Erdgeschoss,
Auszug Eingabeplan zum Einbau einer Olheizung aus dem Jahr 1966

- Grundrisse der Rdume des Hauptgebaudes mit Flachenangaben auf
Grundlage eines privaten Aufmalies, Gbergeben von der Antragstellerin
im Januar 2020

- Grundrisse Haupthaus und Nebengebaude mit BemalRung, ohne Datum

- Skizze Architekt P. Sch. mit Bebauungsvariante (3 Reihenh&user) des
rickwartigen Grundstlicksbereichs vom 27.07.2021

- Schreiben der Verwaltungsgemeinschaft Oberneuching vom
18.11.2021 zur Bauvoranfrage

- Energieausweis fir Wohngebaude vom 10.06.2021

- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung tber den angetroffenen bau-
lichen Bestand und Zustand

- Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses

- Auskiinfte Verwaltungsgemeinschaft Oberneuching

1.7 Literatur
Siehe Hauptgutachten

1.8 Rechtsgrundlagen
Siehe Hauptgutachten

Bader & Thomee
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1.9 Bewegliche Gegenstinde

Siehe Hauptgutachten

2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht | Grundbuch Band Blatt FI.Nr. Grolde

Erding Niederneuching 920 14 1.485 m?

Ifd. Nr. 2: Fist. 14, Blumenstralle 1, Gebaude- und Freiflache

Abteilung | / Eigentiimer

Aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen

Abteilung Il
Ifd. Nr. 1:  Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Landshut, Abt. fir

Zwangsversteigerungssachen, AZ: 4 K 51/19),

AuftragsgemiRB erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Beriicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung II.

Abteilung Il
Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung 1l des Grundbuches unbelastete
Grundstiicke. Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches sind nicht bertck-

sichtigt und aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen.

Bader & Thomee
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2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Siehe Hauptgutachten

2.3 Lage
Siehe Hauptgutachten

24 ErschlieBung
Siehe Hauptgutachten

2.5 Baurecht

Das Grundstiick ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Dorfgebiet (MD)
dargestellt. Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans. Die zuldssige Bebaubarkeit ergibt sich nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) und richtet

sich nach der vorhandenen Umgebungsbebauung.

Das Grundstiick ist derzeit nur im westlichen Bereich bebaut. Die maximal
mogliche bauliche Nutzung des Grundstiicks ist durch die derzeit vorhandene
Bebauung mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,45

nicht ausgeschopft.

Nach Auskunft des Bauamts der Verwaltungsgemeinschaft Oberneuching und
des Landratsamts Erding erscheint eine weitere bauliche Nutzung mit ein oder
zwei Baukdérpern im dstlichen Bereich des Grundsticks als moglich. Die Grofie
des bzw. der neuen Baukodrper ist hierbei aus der Umgebungsbebauung

abzuleiten.

Vom Eigentiimer wurde bei der Gemeinde eine Bauvoranfrage flir den Neubau
von drei Reihenhausern und Stellplatzen im rickwartigen Grundstiicksbereich
gestellt. Das Bestandsgebaude soll hierbei erhalten bleiben. Der Baukérper der
Reihenhauser hat hierbei eine Breite von ca. 30 m und eine Tiefe von im Mittel

ca. 8 m bei 2 Vollgeschossen und einem Dachgeschoss. In der Sitzung des

Bader & Thomee
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Gemeinderats am 16.11.2021 wurde beschlossen, dass fiir das Vorhaben die
Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens in Aussicht gestellt werden kann.
Es wird darauf hingewiesen, dass die Bauvoranfrage jedoch keine
rechtsverbindliche Auskunft zum Baurecht darstellt. Diese ist nur Uber einen

Antrag auf Vorbescheid oder einen Bauantrag zu erlangen.

Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung wird somit davon ausgegangen,
dass der derzeit als Gartenland genutzte 6stliche Grundstiicksbereich
entsprechend der Bauvoranfrage bebaut werden kann und den Qualitats-
zustand von Bauland aufweist. Dieses der Wertermittlung zugrunde gelegte
MaR der baulichen Nutzung stellt jedoch keine rechtsverbindliche Annahme dar.
Eine rechtsverbindliche Klarung des Baurechts, die gegebenenfalls eine
hohere oder geringere bauliche Nutzung ergibt, kann nur Uber einen Antrag

auf Vorbescheid oder einen Bauantrag erfolgen.

Fir die historischen Bestandsgebdude liegen, abgesehen von Ausziigen eines
Eingabeplans zum Einbau einer Olheizung in das Hauptgebaude, keine
Genehmigungsunterlagen vor. Auch beim Bauamt der Verwaltungsgemein-
schaft Oberneuching liegen keine entsprechenden Unterlagen mehr vor. Es
wird somit ungeprift unterstellt, dass der auf dem Grundstick vorhandene
Gebaudebestand genehmigt ist bzw. Bestandsschutz besteht. Im Bereich der
stidlichen (Hauptgebaude) und nérdlichen (Nebengebaude) sowie gegebenen-
falls im Bereich der westlichen Grundstiicksgrenze sind die nach Bayerischer
Bauordnung (BayBO) erforderlichen Abstandsflaichen nicht eingehalten. Im
Falle des Abbruchs der Bestandsgebaude waren neue Baukdrper entsprechend

von den Grundstiicksgrenzen abzuriicken.

Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf miindlichen und unverbindlichen Auskiinften der Behotrden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Uber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen

Bauantrag zu erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche

Bader & Thomee
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Nutzung stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch gegen-
Uber dem Sachverstandigen, der zustandigen Planungsbehoérde oder sonstigen
Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfir wird ausdriicklich

ausgeschlossen.

Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ
unter Berlcksichtigung von Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollge-

schossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen

Sinn.

2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag
Siehe Hauptgutachten

Denkmalschutz
Siehe Hauptgutachten

Bader & Thomee
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3 Objektbeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

Siehe Hauptgutachten

3.2 Hauptgebaude

Ost- und Nordseite des Gebaudes Siid- und Westseite des Gebaudes

Entsprechend den Feststellungen und Auskinften beim Ortstermin hat sich der
Zustand des Gebaudes, abgesehen von der {iblichen Alterung, nicht wesentlich
veréndert. Es wurden zwischen dem Stichtag des Hauptgutachtens (6.12.2019)
und dem neuen Stichtag keine durchgreifenden Sanierungs- und Moderni-
sierungsmalnahmen durchgefiihrt. In Teilbereichen wurden kleinere Schon-
heitsreparaturen durchgefiihrt (z.B. Teppichboden Flur OG entfernt, Putz-
schaden Wand Flur OG behoben). Ansonsten sind die im Hauptgutachten be-

schriebenen Mangel und Schaden weiterhin vorhanden.

Fur das Gebdude wurde ein am 10.06.2021 ausgestellter Energieausweis
gemal §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) vorgelegt. Der Energieaus-
weis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt.
Der Endenergiebedarf liegt demnach bei 273 kWh/(m?a) und ist der

schlechtesten Kategorie H zuzuordnen.

Bader & Thomee
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Fir das Gebaude wurden neue Bestandsplane mit Flachenangaben erstellt und
beim Ortstermin Ubergeben (siehe Anlage). Hierdurch ergeben sich
geringfugige Abweichungen zu den im Hauptgutachten angegebenen Flachen
(Wohn- und Nutzflache, Bruttogrundflache).

Entsprechend den neuen Planunterlagen ergibt sich die Wohn- und Nutzflache

wie folgt:

Wohnflache m?
Erdgeschoss:

Diele 30,20
WC 2,70
Bad 5,10
Kiche 10,70
Wohnzimmer 33,00
Obergeschoss:

Flur 25,00
Bad 5,10
Zimmer 1 12,40
Zimmer 2 17,60
Zimmer 3 19,30
Kammer 5,30
Bibliothekszimmer 29,20
Arbeitszimmer 27,10
Wohnflache Hauptgebaude 222,70
Wohnfliche des Bewertungsobjekts rd. 223,00
Nutzflache Hauptgebdude m?
Erdgeschoss:

Atelier 41,90
Werkraum 29,90
Abtellraum / Lager 14,30
Heizungsraum 10,50

Bader & Thomee
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Obergeschoss:
Kunstlager 21,70
Nutzflache EG / OG Hauptgebaude 118,30
Nutzfliche EG / OG Hauptgebaude rd. 118,00
Dachboden / Speicher 138,00

(Grundlage: Bestandsplane mit Flachenangaben)

Im Weiteren wird auf die Ausfiihrungen im Hauptgutachten verwiesen.

3.3 Nebengebaude

Siidseite des Nebengebdudes Innenansicht Nebengebdude

Entsprechend den Feststellungen und Auskinften beim Ortstermin hat sich der
Zustand des Gebaudes, abgesehen von der tblichen Alterung nicht wesentlich
verandert. Es wurden zwischen dem Stichtag des Hauptgutachtens (6.12.2019)
und dem neuen Stichtag keine durchgreifenden Sanierungs- und Moderni-

sierungsmalnahmen durchgefiihrt.

3.4 AuBenanlagen

Siehe Hauptgutachten

Bader & Thomee
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4 Bewertungsgrundiagen

4.1 Allgemeine Grundlagen

Siehe Hauptgutachten

4.2 Bewertungskriterien

Siehe Hauptgutachten

43 Marktsituation

Im Bereich der wohnungswirtschaftlich genutzten Objekte ist die Marktlage zum
Stichtag als positiv einzustufen. Der Trend zu steigenden Preisen fir Wohn-
immobilien in Miinchen ist trotz der Corona-Krise ungebrochen. Entsprechend
dem Halbjahresreport 2021 des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt
Manchen wurde bei den Wohnimmobilien im ersten Halbjahr 2021 ein
deutlicher Anstieg der Kaufvertrage festgestellt. Diese Marktentwicklung kann
auf den Landkreis Erding tbertragen werden. Eine weiter zunehmende Nach-

frage nach Wohneigentum ist einer der Grinde fiir die erneuten Preisanstiege.

Unter Berilicksichtigung der geschilderten Marktsituation ist die Verkauflichkeit
des Objekts zum Stichtag als durchschnittlich bis gut zu beurteilen. Eine
Vermietung des Objekts ist, gegebenenfalls nach der Durchfiihrung von Reno-

vierungs- und Modernisierungsmafnahmen, méglich.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der vorliegenden Unterlagen erstellt.
Die Ubereinstimmung der MaRe in den Planen mit den tatsachlichen MaRen
wurde nicht geprift. Aufgrund der neu vorgelegten Bestandsplane haben sich
geringfugige Abweichungen zu den Flachenangaben im Hauptgutachten er-

geben.

Bader & Thomee
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Grundsticksflache gemal Grundbuch m?
Grundstick Flist. 14 1.485,00
Gesamtflache des Grundstiicks 1.485,00
Hauptgebdude
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
nicht unterkellert 0,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 0,00 0,00
Erdgeschoss
Ostlicherer Gebaudeteil 169,91
Garage 26,88
Atelier West 48,80

245,58
Obergeschoss 196,78
Dachgeschoss (nicht ausgebaut) 245,58
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 687,94 687,94
Bruttogrundflache 687 94
Bruttogrundfliache rd. 688,00
Wohnflache m?
Wohnfldche EG / OG ca. 22270
Wohnfliche Hauptgebaude rd. 223,00
Nutzflache m?
Nutzflache EG / OG ca. 118,30
Nutzfliche EG / OG Hauptgebaude rd. 118,00

Bader & Thomee
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Nebengebiude
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
nicht unterkellert 0,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 0,00 0,00
Erdgeschoss
geschlossener Bereich 82,84
offener Bereich 33,85

116,69

Speicher (nicht ausgebaut) 48,34
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 165,02 165,02
Bruttogrundflache 165,02
Bruttogrundflache rd. 165,00
KFZ-Stellplatze Stk.
PKW-Einzelgarage 1,00
KFZ-Stellpldtze insgesamt 1,00

Bader & Thomee
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5 Bodenwert

Der Bodenwert wird unter Bericksichtigung des MaRes der baulichen Nutzung
durch Vergleichs- und Richtwerte aus der Kaufpreissammiung der Gutachter-

ausschussstellen abgeleitet.

5.1 MaRB der baulichen Nutzung

Das auf dem Grundstiick realisierte MaR der baulichen Nutzung ergibt sich wie

folgt:
Geschossflache (GF) BGF Faktor m?
Hauptgebéude
Erdgeschoss ohne Garage 218,70 1,00 218,70
Obergeschoss 196,78 1,00 196,78
Dachgeschoss zu 2/3 245,58 0,67 164,54
580,02
Nebengebaude
Erdgeschoss geschlossener Bereich 82,84 1,00 82,84
Dachgeschoss zu 2/3 48,34 0,67 32,39
115,23
Geschossflache 695,25
Geschossflache rd. 695,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossfldchenzahl (WGF Z) m?
Summe Geschossflache 695,00
Flache Grundstiick 1485,00
wertrelevante Geschossflaichenzahl (WGFZ) 0,47

Anmerkung: Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-
bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ) und ist nicht in
jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

Die maximal mégliche bauliche Nutzung des Grundstiicks ist durch die derzeit
vorhandene Bebauung mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)

von ca. 0,45 nicht ausgeschopft.
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Nach Auskunft des Bauamts der Verwaltungsgemeinschaft Oberneuching und
des Landratsamts Erding erscheint eine weitere baulichen Nutzung mit ein oder
zwei Baukérpern im dstlichen Bereich des Grundstiicks als moglich (siehe
Abschnitt 2.5). Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittiung wird somit davon
ausgegangen, dass der derzeit als Gartenland genutzte dstliche Grundstlicks-
bereich entsprechend der Bauvoranfrage bebaut werden kann und den

Qualitatszustand von Bauland aufweist.

Fuar die interne ErschlieBung des 6stlichen Grundstucksbereichs ist eine
Zufahrtsflache erforderiich, die fiir eine optimale Ausnutzung und Aufteilung in
Teilflachen entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze verlaufen sollte. Das

bereits altere Nebengebaude ist hierfur abzubrechen.

5.2 Aufteilung der Grundstiicksflache

Fir die Wertermittlung ist die Grundstuckflache in eine westliche, dem Be-
standsgebaude zugeordnete Teilfliche, in eine &stliche Baulandflache und in

eine ErschlieBungsfldche zu unterteilen:

Aufteilung der Grundsticksflache m?
Gesamtflache des Grundstiicks 1.485,00
davon éstliche Teilfliche - Bauland Neubau ca.

15,00 38,50 577,50

20,00 2,00 40,00

617,50
rd. 620,00 -620,00
ErschlieBungsflache fir dstliche Teilflache
28,00 3,50 98,00
rd. 100,00 -100,00
Umgriffsflache Bestandsgeb&ude 765,00
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5.3 Richtwert, Basiswert

Vom zustandigen Gutachterausschuss wird fiir den Ortsbereich von Nieder-
neuching folgender Bodenrichtwert fur erschlieBungsbeitragsfreies Wohn-

bauland veroffentlicht:

Bodenrichtwert gem. Gutachterausschuss 31.12.2020 €/m?
OT Niederneuching - Wohnbauflachen ebf 1.100,00

Auf Antrag wurden vom Gutachterausschuss folgende Verkaufe mitgeteilt:

Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen, erschlieRungsbeitragsfrei

Nr. Datum m? WGFZ €/m? Lage Korr. Korr. €/m?
Lage Entw. (Korr.)

1 Feb.20 1.185 0,41 852 - 1,15 1,16 1.136,57

2 Jan.20 344 0,51 1.000 o 100 1,17 1.170,00

3 Jan.20 336 0,52 1.000 o 1,00 117 1.170,00

Lagekriterien - bezogen auf das Bewertungsgrundstuick:
- schlechter, o vergleichbar, + besser

Die Lagen sind bekannt, durfen jedoch infolge Datenschutz nicht vorgetragen
werden.

Mittelwert der Vergleichswerte 1.158,86
Standardabweichung 19,30
Standardabweichung / Mittelwert 1,67%

Bei den Vergleichsobjekten handelt es sich um unbebaute Wohnbaugrund-
stiicke, die mit Einfamilien- und Doppelhausern oder kleineren Mehrfamilien-
hausern bebaut werden kénnen. Die Vergleichsgrundstiicke befinden sich im
Ortsbereich von Niederneuching. Abweichende Lagequalititen sind durch
Korrekturfaktoren anzupassen. Der Verkauf Nr. 1 befindet sich in einer
schlechteren Lage, unmittelbar an einer stark befahrenen StralRe. Fur die

Anpassung ist ein Zuschlag in H6he von 15 % angemessen.

Die steigende Preisentwicklung der weiter zuriickliegenden Verkaufe wird durch

Zuschlage ausgeglichen. In Anlehnung an die allgemeine Marktentwicklung
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wird eine jahrliche Preissteigerung von 10% fur den Zeitraum 2020 / 2021

zugrunde gelegt.

Die Vergleichsverkaufe geben einen ausreichenden Uberblick iiber die Situation
auf dem Grundsticksmarkt, so dass der Basiswert fir das zu bewertende

Grundstuck hieraus abgeleitet werden kann.

Basiswert €/m?

Mittelwert Vergleichswerte 1.158,86
Basiswert 1.160,00
Bodenrichtwert 1.100,00
Abweichnung Basiswert / Richtwert (%) 5,45%

Der abgeleitete Basiswert liegt etwa 5,45 % Uber dem maRgebenden Boden-
richtwert, der sich auf die Wertverhéltnisse zum 31.12.2020 bezieht. Diese
Steigerung liegt unter Beriicksichtigung der derzeitigen Marktsituation im

Ublichen Rahmen.

54 Bodenwert des Grundstiicks

Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je nach Beschaffenheit vom Basis-
wert nach oben oder unten abweichen. Fir die Ermittlung des jeweiligen

Bodenwerts sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten.

Westliche Teilfliche — Umgriffsflaiche Bestandsgebiude
Der Bodenwert entspricht der Durchschnittslage des Basiswerts. Ein Lagezu-

bzw. -abschlag ist nicht veranlasst.

Entsprechend den Auswertungen des Gutachterausschusses des Landkreises
Erding stellt das Mal der baulichen Nutzung (WGFZ) in vergleichbaren Lagen
keinen signifikanten Werteinfluss dar. Vom Gutachterausschuss werden keine
Anpassungsfaktoren veréffentlicht und die Bodenrichtwerte auf ein lagetbliches
MaR der baulichen Nutzung bezogen. Die Teilflache ist durch die vorhandene

Bebauung lageliblich ausgenutzt. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.
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GrofRe Grundstiicke werden auf dem Grundstiicksmarkt niedriger, kleine Grund-
sticke hoher gehandelt als durchschnittlich groRe Grundstiicke. Die vor-
handene GroRe der Teilflache ist fiur die Lage und Nutzung als Ublich grof

einzustufen. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Der Zuschnitt und die Ausrichtung der Teilflache mit dem Bestandsgebaude im
Bereich der stdlichen und westlichen Grundsticksgrenze ist ungiinstig. Hierfur

ist ein Abschlag in Héhe von 5% angemessen.

Fur die westliche Teilflache ist unter Ansatz der grundstiicksspezifischen

Faktoren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?

Basiswert 1.160,00
Anpassung GFZ (%) 0,00% 0,00
Anpassung Lage (%) 0,00% 0,00
Anpassung Zuschnitt / Ausrichtung (%) -5,00% -58,00
Marktkonformer Bodenwert 1.102,00
Marktkonformer Bodenwert rd. 1.102,00

Ostliche Teilfliche — Bauland
Die von der Stralle zuriickversetzte Lage der Teilflache ist gunstig. Hierfur ist

ein Zuschlag in Héhe von 3 % angemessen.

Entsprechend der Bauvoranfrage kann die 6stliche Teilflache voraussichtlich
mit drei Reihenhdusern bebaut werden (siehe Abschnitt 2.5). Das hierdurch
realisierbare MaR der baulichen Nutzung liegt etwas tUber dem lageiiblichen
MaR der baulichen Nutzung. Obwohl vom zustandigen Gutachterausschuss in
vergleichbaren Lagen kein signifikanter Werteinfluss des MaRes der baulichen
Nutzung (WGFZ) festgestellt wird, erscheint nach sachverstandiger Ein-

schatzung im vorliegenden Fall ein Zuschlag in Héhe von 5% als angemessen.
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GrofRe Grundstiucke werden auf dem Grundstticksmarkt niedriger, kleine Grund-
sticke hoher gehandelt als durchschnittlich groBe Grundsticke. Die vor-
handene GrolRe der Teilflache ist fir die Lage und Nutzung als Ublich grof®

einzustufen. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Der langliche Zuschnitt in Ostwestrichtung ist fir eine Bebauung etwas
ungnstig und fuhrt zu einer schmalen Gartenflache auf der Siidseite. Hierfur ist

ein Abschlag in H6he von 3 % angemessen.

Fur die ostliche Teilflache ist unter Ansatz der grundstlicksspezifischen

Faktoren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?

Basiswert 1.160,00
Anpassung GFZ (%) 5,00% 58,00
Anpassung Lage (%) 3,00% 34,80
Anpassung Zuschnitt / Ausrichtung (%) -3,00% -34,80
Marktkonformer Bodenwert 1.218,00
Marktkonformer Bodenwert rd. 1.218,00

Fiur die interne ErschliieBung des dstlichen Grundstiicksbereichs ist eine
Zufahrtsflache erforderlich, die fur eine optimale Ausnutzung und Aufteilung in
Teilflachen entlang der nérdlichen Grundsticksgrenze verlaufen sollte. Das
bereits dltere Nebengebaude ist hierfir abzubrechen. Die hierfur entstehenden

Kosten sind bei der Wertermittlung in Abzug zu bringen.

Abbruchmasse m2 BGF m Hoéhe m?

Nebengebdude

Erdgeschoss - geschlossener Bereich 82,84 3,50 289,94

Erdgeschoss - offener Bereich 33,85 3,50 118,46

Speicher (nicht ausgebaut) 48,34 2,00 96,68
505,08

Abbruchmasse rd. 505,00
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Freilegungskosten m?3 €/m? €
Abbruchkosten Nebengebaude 505,00 30,00 15.150,00
Verlegung Flissiggastank / Umbau Aullenanlagen 3.500,00

18.650,00
Freilegungskosten rd. 19.000,00

Far ErschlieBungsflachen werden am Grundsticksmarkt nicht die Preise von
Bauland bezahilt. Im vorliegenden Fall wird die ErschlieBungsflache marktiblich

mit 25 % des Bodenwerts flir Wohnbauland in Ansatz gebracht.

Fur das Gesamtgrundstiick ist folgender Bodenwert angemessen:

Bodenwertermittiung m? €/m? €
westliche Teilflache - Bestandsgebaude 765,00 1.102,00 843.030,00
ostliche Teilflache - Bauland Neubau 620,00 1.218,00 755.160,00

Die Zufahrt- und ErschlieRungsflache wird marktiiblich mit 25 % des Boden-
werts fir Bauland in Ansatz gebracht.

Zufahrt- / ErschlieRungsflache 100,00 304,50 30.450,00
abzgl. Freilegungskosten Nebengebéude -18.650,00
Bodenwert gesamt 1.609.990,00
Bodenwert gesamt rd. 1.610.000,00
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6 Sachwert

6.1 Grundlagen
Siehe Hauptgutachten

Korrekturfaktoren

Korrekturfaktoren und Iindexwert

Baukostenregionalfaktor 1,079
Baupreisindex (Stand: 11/2021) 1,391
Korrekturfaktor gesamt 1,501
Gebaudeart

Siehe Hauptgutachten

Gebaudestandard
Siehe Hauptgutachten

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Siehe Hauptgutachten

Wertminderung

Siehe Hauptgutachten

Reparaturstau
Siehe Hauptgutachten
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6.2 Sachwertermittiung
Basisdaten
Jahr der Bewertung 2021
Umbaujahr ca. 1960
Mehrung 15 Jahre
Fiktives Baujahr 1975
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 24 Jahre
Baualter (BA) 46 Jahre
Alterswertminderung linear 65,71 %
Hauptgeb&dude
Bruttogrundflache (BGF) ohne Garage 661,06 m?
Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW) 755,00 €/m?
Garage in Hauptgeb&ude
Bruttogrundflache (BGF) 26,88 m?
Kostenkennwert Standardstufe 4 485,00 €/m?
Ermittlung des Zeitwertes €
Normalherstellungskosten BGF €/m?
Gebaude 661,06 755,00  499.102,57
Garage 26,88 485,00 13.036,02
Abschl. einfacher Ausbau Atelier West 438,80 -200,00 -9.759,12

502.379,47

Korrekturfaktoren 1,501 754.071,58
Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 754.071,58
abzgl. Alterswertminderung (%) -65,71%  -495.532,75
abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebaude 258.538,83
Zeitwert Gebadude rd. 259.000,00
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Vorlaufiger Sachwert €
Zeitwert Gebdude 258.538,83
Zeitwert Nebengebaude (Abbruch fur rickwartige Bebauung) 0,00

258.538,83

zzgl. AuBenaniagen (%) 6,00% 15.512,33
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. 274.051,16
Bodenwert Umgriffsflache 843.030,00
1.117.081,16

Vorlaufiger Sachwert rd. 1.117.000,00

Der vorlaufige Sachwert bezieht sich ausschlieBlich auf die westliche Teilflache
des Grundstiicks mit dem Bestandsgebaude. Der Bodenwert der dstlichen Teil-
flache und der ErschlieBungsflache, die Abbruchkosten des Nebengebaudes
und der angegebene Reparaturstau werden erst bei der Ableitung des

Verkehrswerts berucksichtigt.
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7 Ertragswert

7.1 Grundlagen
Siehe Hauptgutachten

Rohertrag
Das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag nicht vermietet. Der Ertragswert-

ermittlung werden marktibliche Mietertrage zugrunde gelegt.

Marktubliche Mieten fur vergleichbare Objekte liegen gemafy Marktrecherche
abhangig vom Wohnwert und der GréRRe, in der folgend dargestelliten Band-
breite:

9,60 €/m? - 10,50 €/m?

Der IVD Wohn- und Preisspiegel Bayern weist folgende Nettokaltmieten aus:

IVD Marktbericht Frithjahr 2021 einfach mittel gut
Doppelhaushélften Bestand (€/Monat, incl. Garage, Wohnflache 125 m?)
Erding 1.720,00  1.820,00 1.990,00
bezogen auf Wohnflache 13,76 14 56 15,92

Unter Berlcksichtigung eines Abschlags fir die landlichere Lage und die
ObjektsgrolRe bestétigen die fiir Erding angegebenen Werte die geman eigener
Marktrecherche dargesteliten Mietspannen. Unter Beriicksichtigung der Ar,
GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des Bewertungsobjekts sind zum

Stichtag foigende Mieten und Rohertrdge angemessen:
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Rohertrag m? €/m? €
Hauptgebaude
Wohnflache EG / OG 223,00 10,00 2.230,00
Nutzflache EG / OG 118,00 5,50 649,00

Stk. €/Stk.
Garage 1,00 55,00 55,00
Rohertrag pro Monat 2.934,00
Rohertrag pro Jahr (RoE) 35.208,00
Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Il. Berechnungs-

verordnung durchschnittlich

Bandbreite.

angesetzt und liegen im Rahmen der Ublichen

Bewirtschaftungskosten €
Verwaltungskosten RoE % v. RoE

35.208,00 2,00% 704,16
Instandhaltungskosten m? €/m?
Wohnflache EG / OG 223,00 15,10 3.367,30
Nutzflache EG / OG 118,00 7,55 890,90

Stk. €/Stk.

Garage 1,00 88,50 88,50
Mietausfallrisiko RoE % v. RoE

35.208,00 2,00% 704,16
Bewirtschaftungskosten insgesamt 5.755,02
Bewirtschaftungskosten in % vom RoE 16,35%
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Liegenschaftszinssatz
Far Objekte vorgegebener Art werden vom zustadndigen Gutachterausschuss

keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet.

Vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen wird im Marktbericht
2020 fur wiederverkaufte Reihen- und Doppelhduser in Minchen ein durch-
schnittlicher Liegenschaftszinssatz von 1,4% bei einer Spanne von 0,9% - 1,9%

vero6ffentlicht.

In der Literatur werden von Kleiber/ Simon (siehe Verkehrswertermittiung von
Grundstiicken) als weitergehende Empfehlung bei fehlenden Marktdaten

folgende Liegenschaftszinssatze genannt:
Einfamilienhausgrundstiicke 2,0% - 3,0%

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat aktuelle, marktiibliche Liegen-
schaftszinssatze fur Deutschland verdffentlicht. Sie sind das Resultat einer
bundesweiten Erhebung der IVD- Bewertungssachverstandigen. Fiir Wohnob-

jekte gibt der IVD folgende Spanne an:
freist. EFH 1,5% - 3,5%

Seit dem Stichtag des Hauptgutachtens (06.12.2019) haben die Preissteige-
rungen am Immobilienmarkt bei einem moderaten Wachstum des Mietniveaus

zu fallenden Liegenschaftszinssatzen gefiihrt.

Zur Festlegung des Liegenschaftszinssatzes innerhalb der ausgewiesenen
Bandbreite sind weitere Faktoren zu berlicksichtigen. Der Grundsticksmarkt
akzeptiert bei guten Lagen und guter Marktlage, wegen des geringeren Risikos,
eine geringere Verzinsung des eingesetzten Kapitals als bei Objekten mit
hoherem Risiko. Unter Bericksichtigung der zum Stichtag gegebenen
immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen, der Eigenschaften und der
Ausstattung des Objekts, des Objektzustands, der Objektlage und der Nutzung

ist ein Liegenschaftszinssatz von 1,75 % angemessen.
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7.2 Ertragswertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2021

Umbaujahr ca. 1960

Mehrung 15 Jahre

Fiktives Baujahr 1975

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) 24 Jahre

Baualter (BA) 46 Jahre

Liegenschaftszinssatz (LSZ) 1,75 %

Rentenbarwertfaktor 19,46 RBF

Bodenwert Umgriffsflache 843.030,00 €

Ermittlung des Ertragwerts

Jahresrohertrag 35.208,00

abzgl. Bewirtschaftungskosten -5.755,02

Reinertrag (RE) 29.452,98
BW LSZ

abzgl. Bodenwertverzinsung (BW x LSZ) 843.030,00 1,75% -14.753,03

Gebaudeertragsanteil (GEA) 14.699,96
GEA RBF

Gebaudeertragswert (GEA x V) 14.699,96 19,46  286.071,20

zzgl. Bodenwert Umagriffsflache 843.030,00

Vorlaufiger Ertragswert 1.129.101,00
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Zusammenstellung des Ertragswerts €
Vorlaufiger Ertragswert 1.129.101,00
Beriicksichtigung der alilgemeinen Wertverhiltnisse 0,00
Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturanstau m? €/m?
bez. auf Wohn-/ Nutzflache 341,00 75,00 -25.575,00
Zwischensumme 1.103.526,00
Bodenwert 6stliche Teilflache - Bauland Neubau 755.160,00
Bodenwert Zufahrt- / Erschlielungsflache 30.450,00
abzgl. Freilegungskosten Nebengebaude -18.650,00
Ertragswert des Bewertungsobjekts 1.870.486,00
Ertragswert des Bewertungsobjekts rd. 1.870.000,00
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8 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung - ohne Ruicksicht auf ungewéhnliche
oder persénliche Verhaltnisse - zu erzielen wéare. Der Verkehrswert ist nach
ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren, unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grund-

sticksmarkt, zu bemessen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der herrschenden Lehre
orientiert sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das Eigennutzer-
interesse im Vordergrund steht, am Sachwert. Fur die Ableitung des Ver-
kehrswerts aus dem auf Normalherstellungskosten basierenden Sachwert sind
regelmaRig eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) und die Berlcksichtigung besonderer

objektspezifischer Grundstiicksmerkmale erforderlich.

Der Verkehrswert von Einfamilienhausgrundsticken liegt bei vergleichbaren
Objekten und ahnlichem Preisniveau aufgrund der derzeitigen guten Lage auf
dem lokalen Grundsticksmarkt in der Regel etwas Uber dem ermittelten
Sachwert. Der zustdndige Gutachterausschuss veréffentlicht jedoch keine
Marktanpassungsfaktoren. Die Marktanpassung ist somit unter Berlcksichti-

gung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig zu schatzen.

Im vorliegenden Fall erscheint unter Berlicksichtigung der Héhe des vorlaufigen
Sachwerts, des Objektzustands und der Lage ein Zuschlag in Héhe von 7,5 %

vom Sachwert als marktkonform.

Als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal ist der bereits er-

lauterte Reparaturstau in Abzug zu bringen.

Bader & Thomee
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Ableitung des Verkehrswerts €
Vorlaufiger Sachwert 1.117.081,16
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse
Marktanpassung 7,50% 83.781,09

1.200.862,25
Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturanstau m? €/m?
bez. auf Wohn-/ Nutzflache 341,00 75,00 -25.575,00
Zwischensumme 1.175.287,25
Bodenwert 6stliche Teilflache - Bauland Neubau 755.160,00
Bodenwert Zufahrt- / ErschlieBungsflache 30.450,00
abzgl. Freilegungskosten Nebengebaude -18.650,00
Verkehrswert 1.942.247,25
Verkehrswert rd. 1.940.000,00
Abweichung Verkehrswert / Ertragswert % €
Verkehrswert 100,00 1.940.000,00
Ertragswert 96,39 1.870.000,00
Abweichung 3,61 70.000,00

Der auf Basis marktublicher Mieten und Liegenschaftszinssatze ermittelte Er-
tragswert weist, bezogen auf den Verkehrswert, eine Wertabweichung von ca.

3,5 % auf. Der Ertragswert bestatigt somit den Verkehrswert.

Unter Beriicksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-
werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Be-
urteilung der Marktsituation schéatze ich den Verkehrswert des mit einem
freistehenden Einfamilienhaus mit Atelier und PKW-Einzelgarage sowie einem
Nebengebaude bebauten Grundstiicks, Flst. 14, Gemarkung Niederneuching,

Amtsgericht Erding, BlumenstraBe 1, 85467 Neuching zum Wertermittiungs-

Bader & Thomee
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und Qualitatsstichtag 22.09.2021 - im miet- und lastenfreien Zustand - auf

gerundet
1.940.000,- €.

(i.W. einemillionneunhundertvierzigtausend Euro)

Die Photovoltaikanlagen auf den Dachern des Wohngebdudes und des
Nebengebaudes sind bei der Wertermittlung nicht zu beriicksichtigen und sind

im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche und per-

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Bader & Thomee
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Anlagen
Berechnungen:
Wohngebdude
Bruttogrundfliche (BGF) Lange Breite Faktor m?
nicht unterkellert 0,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 0,00
Erdgeschoss
Ostlicher Gebaudeteil 14,10 12,05 1,00 169,91
Garage 6,28 4,28 1,00 26,88
Atelier West 6,28 7,77 1,00 48,80
245,58
Obergeschoss 20,38 12,05 1,00 245,58
(ohne Luftraum 0. Atelier West) 6,28 7,77 -1,00 -48,80
196,78
Dachgeschoss (nicht ausgeb.) 20,38 12,05 1,00 24558
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 687,94
Nebengebaude
Bruttogrundfldche (BGF) Lange Breite Faktor m?
nicht unterkellert 0,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 0,00
Erdgeschoss
geschlossener Bereich 7,38 6,55 1,00 48,34
5,00 6,90 1,00 34,50
offener Bereich 6,95 4,87 1,00 33,85
116,69
Speicher (nicht ausgebaut) 7,38 6,55 1,00 48,34
Bruttogrundfliche oberirdisch (BGFO) 165,02

Bader & Thomee
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Jirgen Bader

Dipl.-Ing. (Univ.), Dipl.-Ing. (FH)
Von der IHK fir Munchen und Oberbayern
offentlich bestellt und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken

Dr.-ing. Bernhard Thomée

Von der IHK fiir Minchen und Oberbayern
offentlich bestellt und vereidigter
Sachverstandiger fir die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken
Beratender Ingenieur BaylkaBau

Diplom-Sachverstandiger (DIA)

g ] Eingangsstelle
Amtsgericht Landshut Landgericht u. Amtsgericht

GZ.: 3K 51/19 Landzhat (7)
28. APR. 2020

WERTGUTACHTEN.™ - oo

Nr. E 0051/20

Objekt: Innerdriliches Grundstick Flst. 14, Gemarkung
Niederneuching, bebaut mit freistehendem
Einfamilienhaus mit Atelier und PKW-Einzel-
garage sowie einem Nebengebaude

Blumenstrale 1a
85467 Neuching

Auftrag: Ermittiung des Verkehrswertes gemaf
§194 BauGB -

Wertermittlungsstichtag: 06.12.2019 / [/

dnd unbebaute

Datum: 27.04.2020 i et
Verkehrswert: |
(im miet- und lastenfreien Zustand) € 1.470.000,-

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers nicht kopiert oder auf andere Weise vervielfaltigt und weitergegeben oder fir
andere als die vorgegebene Zweckbestimmung verwendet werden. Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschiossen.

Biiro Hohenbrunn/Miinchen: Biro Bayrischzell: Biiro Hohenschaftlarn:
Falkenstrafle 8 - 85662 Hohenbrunn Streinweg 5 - 83735 Bayrischzell Weidenstr. 5 - 82069 Hohenschaftlarn
Tel.: 089/4603771 - Fax: 089/468255 Tel.. 08023/1483 Tel.: 08178/907795

www.bader-thomee.de -mail: info@bader-thomee.de
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1 Allgemeines

1.1 Auftraggeber

Amtsgericht Landshut

Abteilung fur Zwangsversteigerungssachen
Maximilianstraf’e 22

84028 Landshut

gemal Beschluss vom: 19.06.2019
Geschaftszeichen: 3 K5119
1.2 Auftrag

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) gemall § 194 BauGB des mit einem
freistehenden Einfamilienhaus mit Atelier und PKW-Einzelgarage sowie einem
Nebengebaude bebauten Grundstiicks, Flst. 14, Gemarkung Niederneuching,

Amtsgericht Erding,

BlumenstralRe 1a
85467 Neuching

im miet- und lastenfreien Zustand
zum Wertermittlungs- und Qualititsstichtag 06.12.2019.

Die Photovoltaikanlagen auf den Dachern des Wohngebdudes und des
Nebengebaudes sind bei der Wertermittlung nicht zu berticksichtigen und sind

im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

1.3 Zweck der Begutachtung

Zweck der Begutachtung ist die Verkehrswertfestsetzung im Zwangsversteige-

rungsverfahren.

Bader & Thomee
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14  Objekt

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein innerértliches Grund-
stick mit einer Grolle von 1.485 m?2. Das Grundstick ist mit einem alteren,
freistehenden, nicht unterkellerten Einfamilienhaus mit Atelierrdumen und einer
in das Gebaude integrieten PKW-Einzelgarage bebaut. Bei dem Gebaude
handelt es sich um eine ehemalige Hofstelle mit einem Erdgeschoss, einem
Obergeschoss und einem nicht ausgebauten Dachgeschoss. Des Weiteren
befindet sich auf dem Grundstuick ein Nebengebaude mit zwei Werkstattraumen

und einem offenen Anbau.

Der 0Ostliche Bereich des Grundstiicks ist zum Stichtag nicht bebaut. Hier
besteht gemall Angabe der zustandigen Behdérden die Madoglichkeit einer

weiteren baulichen Nutzung.

Auf den Dachern des Hauptgebaudes und des Nebengebdudes befinden sich
Photovoltaikanlagen. Diese Anlagen befinden sich gemal Auskunft beim
Ortstermin im Eigentum eines Dritten, der die hierfir erforderlichen Dachflachen
gepachtet hat. Die Photovoltaikanlagen werden nicht bei der nachfolgenden
Wertermittlung bertcksichtigt und sind im Verkehrswert nicht enthalten. Es wird
unterstellt, dass die Photovoltaikanlagen im Rahmen eines Eigentiumer-
wechsels des Grundsticks auf Kosten des Eigentimers der Photovoltaik-

anlagen vollstandig rickgebaut werden.

1.5 Besichtigungstag
Die Ortsbesichtigung fand am 06.12.2019 statt. Folgende Personen haben an

der Ortsbesichtigung teilgenommen:

- Fraul. M.-A. (Antragstellerin) und Herr H. (Lebensgefahrte)
- Frau RAIn M. mit Ehemann (Prozessbevolimachtigte d. Antragstellerin)
- Herr B. M. (Antragsgegner zu 2))

(Namen aus Datenschutzgriinden nicht vorgetragen)

- Herr Dr. Thomée, Sachverstandigenbiro Bader & Thomee

Bader & Thomee
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Das Objekt konnte ungehindert von innen und aulen besichtigt werden.

1.6 Unterlagen und Auskiinfte

- Amtlicher Lageplan

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster

- Grundbuchauszug vom 05.06.2019

- Grundrissplan Erdgeschoss Hauptgebaude und Schnitt Erdgeschoss,
Auszug Eingabeplan zum Einbau einer Olheizung aus dem Jahr 1966

- Grundrisse der Raume des Hauptgebaudes mit Flachenangaben auf
Grundlage eines privaten Aufmalies, Gibergeben von der Antragstellerin
im Januar 2020

- Aufzeichnungen bei der Ortsbesichtigung tGiber den angetroffenen bau-
lichen Bestand und Zustand

- Auszug aus der Kaufpreissammlung und Bodenrichtwerte des Gut-
achterausschusses

- Auskunfte Verwaltungsgemeinschaft Oberneuching
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1.8

Rechtsgrundlagen

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Wertermittlung und des vor-

liegenden Gutachtens finden sich in folgenden Rechtsnormen:

1.9

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Sachwertrichtlinie (SW-RL)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bargerliches Gesetzbuch (BGB)

Bewegliche Gegenstande

Bewegliche Gegenstande wie die Moblierung, Einrichtungsgegenstande sowie

Einbaukichen, Einbaumdébel und Kunstgegenstande sind nicht Gegenstand der

nachfolgenden Wertermittlung und sind im ausgewiesenen Verkehrswert nicht

enthalten.
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2 Grundstiick

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Amtsgericht Grundbuch Band Blatt FI.Nr. GrolRe

Erding Niederneuching 920 14 1.485 m?

ifd. Nr. 1: Fist. 14, BlumenstraRe 1a, Gebaude- und Freiflache

Abteilung | / Eigentiimer

Aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen

Abteilung I
Ifd. Nr. 1: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Landshut, Abt. fur

Zwangsversteigerungssachen, AZ: 4 K 51/19);

AuftragsgemadR erfolgt die Verkehrswertermittiung ohne Berilicksichtigung

wertrelevanter Eintragungen in Abteilung II.

Abteilung Iil
Die Bewertung bezieht sich auf in Abteilung lIll des Grundbuchs unbelastete
Grundstiicke. Belastungen in Abteilung Il des Grundbuches sind nicht berlick-

sichtigt und aus Datenschutzgrinden nicht vorgetragen.
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2.2 Geometrie und Beschaffenheit

Das innerértliche Wohnbaugrundstick hat eine unregelméaRige, langlich
geschnittene Grundflache. Die Grundstiicksbreite in Nordsidrichtung variiert
zwischen ca. 16 m und ca. 30 m und die Grundstiickstiefe in Ostwestrichtung
betragt maximal ca. 70 m. Das leicht in Richtung Osten um insgesamt ca. 2 m
ansteigende Grundstiuck befindet sich im Westen auf dem Héhenniveau der
Blumenstrale. Es grenzt im Westen an die Blumenstral’e und ansonsten an
bebaute Nachbargrundstiicke. Das Grundstiick im stdwestlichen Randbereich
mit einem alteren Wohngebaude (ehemalige Hofstelle) bebaut. Norddstlich des

Wohngebaudes befindet sich ein Nebengebaude.

e Y // 122 ]
ewertus /

-
/\\

b

© Bayerische Vermessungsverwaltung

Die Bodenbeschaffenheit (Bodengute, Eignung als Baugrund, Grundwasser-
situation, Altlasten) wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht
untersucht. Entsprechende Untersuchungen kénnen nur Uber gesonderte Fach-

gutachten gefuhrt werden und sind nicht Inhalt eines Wertgutachtens.
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Aufgrund des beim Ortstermin gewonnenen Eindrucks, der vorliegenden Unter-
lagen und der umliegenden Bebauung ist von einem ortsublichen Untergrund
ohne bewertungsrelevante Besonderheiten auszugehen. Im Grindungsbereich

ist ggf. mit Grundwasser zu rechnen.

Altlasten sind nicht bekannt und sind bei der vorgegebenen Nutzung nicht zu
erwarten. Im Rahmen der Bewertung wird von einem altlastenunbedenklichen

Zustand des Grund und Bodens und der baulichen Anlage ausgegangen.

23 Lage
Die Gemeinde Neuching mit ca. 2.655 Einwohnern (Stand 12.2018) liegt im

oberbayrischen Landkreis Erding, ca. 7 km nérdlich von Markt Schwaben, ca.
8 km sudwestlich der Grof3en Kreisstadt Erding, ca. 10 km stdéstlich des Flug-
hafens Minchen und ca. 24 km norddstlich des Zentrums der Landeshauptstadt

Minchen im Erdinger Moos (Entfernungsangaben Luftlinie).
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Die Gemeinde Neuching wurde am 1. Januar 1970 durch den Zusammen-
schluss der damals selbstdndigen Gemeinden Oberneuching und Nieder-
neuching neu gebildet. Das Gemeindegebiet umfasst eine Flache von
19,68 km2. Am Ort befinden sich u.a. ein Kindergarten, eine Grundschule,
Gaststatten und Einkaufsmoglichkeiten fir Waren des taglichen Bedarfs.

Weiterfuhrende Schuleinrichtungen wie Gymnasium, Real- und Hauptschule

sowie umfangreiche Einkaufsmdglichkeiten befinden sich u.a. in Erding und
Markt Schwaben.
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Das Grundstiick befindet sich im Ortsbereich von Niederneuching. Das Gebiet
um das Objekt wird groBraumig eingegrenzt durch den mittleren Isarkanal im
Osten, die Minchner StralRe im Nordwesten, sowie landwirtschaftliche Flachen
stidwestlich der Blumenstrae. Die Blumenstrale verlauft im Suden entlang
des Isarkanals und dann in nérdlicher Richtung bis zur Miinchner StralRe und ist
als AnliegerstraBe einzustufen. Die zeitweise stark frequentierte Minchner
Strale (StaatsstraBe St 2082) verlauft ca. 50 m nérdlich des Objekts. Larm-

Bader & Thomee



Dr.-Ing. Bernhard Thomeée

Von der Industrie und Handelskammer fiir Minchen und Oberbayern &ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Blumenstralle 1a, 85467 Neuching Seite 11

immissionen aus dem Stralenverkehr und aus dem Flugverkehr zum ca. 10 km

entfernten Flughafen Minchen sind witterungsabhangig gegeben.

Umgebungsbebauung

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem aufgelockert bebauten und durch-
grinten Dorfgebiet mit inhomogener Bebauung, die Uberwiegend aus Ein- und
Zweifamilienhausern, Doppelhdusern und kleineren Mehrfamilienhdusern sowie
landwirtschaftlichen Hofstellen bzw. ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen
besteht.

Offentliche Verkehrsmittel

Die Gemeinde Neuching ist durch regionale Busverbindungen u.a. nach Erding
und Markt Schwaben 6&ffentlich angebunden. Eine Bushaltestelle befindet sich
in der Mlnchner Strafe und ist in ca. 130 m fulBlaufig zu erreichen. Der

nachstgelegene S-Bahnhof St. Kolomann liegt ca. 3 km entfernt (Luftlinie).

Individualverkehr

Das Bewertungsobjekt ist Gber die Staatsstralle St 2082 und die Kreisstralle
ED 5 gut an die umliegenden Gemeinden angebunden. Die Auffahrt zum
Autobahnring A 99 — Anschlussstelle Kirchheim ist nach ca. 14 km Fahrt zu

erreichen.

Lagebeurteilung

Die Lage des Bewertungsobjekts ist als durchschnittliche, etwas landliche
Wohnlage im Landkreis Erding einzustufen. Die Verkehrsanbindung durch den
Individualverkehr ist gut und die Verkehrsanbindung durch den &ffentlichen
Nahverkehr landlich eingeschrankt. Larmimmissionen durch den Stralien-

verkehr und den Flugverkehr sind witterungsabhangig gegeben.
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BlumenstraBe — Blickrichtung Nord BlumenstraRe — Blickrichtung Siid

24 ErschlieBung

Das Grundstuck wird von Westen Uber die BlumenstralRe erschlossen. Die
BlumenstraRe ist endausgebaut, asphaltiert und beleuchtet. Ein Gehweg ist
angelegt. Anschlisse fir Wasser, Kanal, Strom und Telekommunikation sind

vorhanden.

Nach Auskunft der Verwaltungsgemeinschaft Oberneuching wurden die
ErschlielBungskosten bis zum Stichtag noch nicht erhoben. Entsprechend einem
Beschluss des Gemeinderats sollen in absehbarer Zukunft die noch
ausstehenden ErschlieBungskosten nicht mehr erhoben werden. Im Rahmen
der Wertermittlung wird somit unterstellt, dass samtliche &6ffentlich-rechtlichen
Abgaben, Beitrage, Gebihren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein
kénnen, zum Wertermittlungsstichtag erhoben und bezahlt sind. Es wird jedoch
darauf hingewiesen, dass im Fall einer weiteren baulichen Nutzung des
Grundsticks weitere Herstellungsbeitrage fur den Wasser- und Abwasser-

anschluss entstehen kdénnen.
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2.5 Baurecht

Das Grundstuck ist im Flachennutzungsplan der Gemeinde als Dorfgebiet (MD)
dargestellt. Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungs-
plans. Die zulassige Bebaubarkeit ergibt sich nach § 34 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) und richtet

sich nach der vorhandenen Umgebungsbebauung.

Das Grundstiick ist derzeit nur im westlichen Bereich bebaut. Die maximal
mogliche bauliche Nutzung des Grundsticks ist durch die derzeit vorhandene
Bebauung mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,45

nicht ausgeschopft.

Nach Auskunft des Bauamts der Verwaltungsgemeinschaft Oberneuching und
des Landratsamts Erding erscheint eine weitere baulichen Nutzung mit ein oder
zwei Baukorpern im 6stlichen Bereich des Grundstiicks als méglich. Die GroRe
des bzw. der neuen Baukorper ist hierbei aus der Umgebungsbebauung
abzuleiten. Im Rahmen der nachfolgenden Wertermittlung wird somit davon
ausgegangen, dass der derzeit als Gartenland genutzte dstliche Grundstucks-
bereich lageublich bebaut werden kann und den Qualitatszustand von Bauland

aufweist.

Die zustandigen Behorden kénnen jedoch keine verbindlichen Auskinfte zum
Baurecht geben. Das der Wertermittlung zugrunde gelegte Mal} der baulichen
Nutzung stellt somit eine nicht rechtsverbindliche Annahme dar. Eine
rechtsverbindliche Klarung des Baurechts, die gegebenenfalls eine héhere
oder geringere bauliche Nutzung ergibt, kann nur Uber einen Antrag auf

Vorbescheid oder einen Bauantrag erfolgen.

Fur die historischen Bestandsgebaude liegen, abgesehen von Auszigen eines
Eingabeplans zum Einbau einer Olheizung in das Hauptgebaude, keine
Genehmigungsunterilagen vor. Auch beim Bauamt der Verwaltungsgemein-

schaft Oberneuching liegen keine entsprechenden Unterlagen mehr vor. Es
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wird somit ungepruft unterstellt, dass der auf dem Grundstick vorhandene
Gebaudebestand genehmigt ist bzw. Bestandsschutz besteht. Im Bereich der
sudlichen (Hauptgebdude) und ndérdlichen (Nebengebaude) sowie gegebenen-
falls im Bereich der westlichen Grundstlicksgrenze sind die nach Bayerischer
Bauordnung (BayBO) erforderlichen Abstandsflachen nicht eingehalten. Im
Falle des Abbruchs der Bestandsgebaude waren neue Baukorper entsprechend

von den Grundstiicksgrenzen abzuriicken.

Anmerkungen:

Die genannten Annahmen stellen keine baurechtliche Beurteilung dar und
beruhen auf mindlichen und unverbindlichen Auskiinften der Behoérden. Eine
rechtssichere Auskunft ist nur Gber einen Antrag auf Vorbescheid oder einen
Bauantrag zu erlangen. Die der Wertermittlung zugrunde gelegte bauliche
Nutzung stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch gegen-
iber dem Sachverstandigen, der zustandigen Planungsbehoérde oder sonstigen
Beteiligten abgeleitet werden kann. Eine Haftung hierfur wird ausdricklich

ausgeschlossen.

Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in
Verbindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ
unter Berucksichtigung von Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nichtvollge-
schossen) und ist nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen

Sinn.
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2.6 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Nutzung / Mietvertrag
Gemald Auskunft beim Ortstermin ist das Objekt zum Stichtag nicht vermietet

und wurde frither von den verstorbenen Eigentiimern bewohnt.

Die Dachflachen des Hauptgebaudes und des Nebengebaudes sind an den
Eigentimer der Photovoltaikanlage verpachtet. Dieser ist gleichzeitig Miteigen-
tumer des Anwesens. Ein schriftlicher Pachtvertrag liegt angabegemal nicht
vor. Die Photovoltaikanlagen werden nicht bei der nachfolgenden Werter-
mittlung bertcksichtigt und sind im Verkehrswert nicht enthalten. Es wird
unterstellt, dass die Photovoltaikanlagen im Rahmen eines Eigentimer-
wechsels des Grundsticks auf Kosten des Eigentimers der Photovoltaik-

anlagen vollstandig rickgebaut werden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird ein miet- und pachtfreier Zustand unter-

stellt.

Denkmalschutz
Das Bewertungsobjekt ist weder als Bodendenkmal noch als Baudenkmal in der

Bayerischen Denkmalliste gefuihrt (Quelle: Bayernatlas-Denkmal).
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3 Objektbeschreibung

3.1 Allgemeine Hinweise

Die Gebaude- und Baubeschreibung soll einen Eindruck von der Ausfuhrung
und Ausstattung der Baulichkeiten vermitteln. Sie stellt keine detaillierte Raum-
bzw. Bau-, Substanz- und Mangelbeschreibung dar. Die nachfolgenden An-
gaben beziehen sich auf die vorherrschenden Ausstattungsmerkmale. Der
Vortrag der nicht sichtbaren Bauteile beruht auf Auskinften, vorliegenden
Unterlagen, Annahmen und Vermutungen. Bei der Ortsbesichtigung wurden
keine Male uberprift und keine Funktionsprifungen haustechnischer und
sonstiger Anlagen vorgenommen. Samtliche Feststellungen bei der Ortsbe-
sichtigung erfolgen nur durch Inaugenscheinnahme. Es wurden keine das

Material zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen wurden
nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine Ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt
werden. Baumangel und —schaden sind in der Bewertung nur bertcksichtigt, so
sie am Besichtigungstag deutlich sichtbar und erkennbar waren. Nicht
untersucht wurde die Belastung der Gebaude im Inneren auf asbest- und
formaldehydhaltiges Material bzw. auf Schadlingsbefall der Holzbauteile,
Rohrleitungsfraf}, Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warme-
schutz, gesundheitsschéadliche Stoffe etc. Die hierfur erforderlichen Nachweise
kénnten nur Uber gesonderte Fachgutachten gefihrt werden und sprengen den

Rahmen dieses Wertgutachtens.

Es wird vorausgesetzt, dass die zum Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik, Schall- und Warmeschutz,

Brandschutz) eingehalten worden sind.
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3.2 Hauptgebdude

Ostseite des Gebaudes Siid- und Westseite des Gebaudes

Konzept

Bet dem zu bewertenden Gebdude handelt es sich um ein alteres, frei-
stehendes, nicht unterkellertes Einfamilienhaus mit Atelierraumen und einer in
das Gebaude integrierten PKW-Einzelgarage. Das Gebaude ist eine ehemalige
Hofstelle (Einfirsthof) mit einem Erdgeschoss, einem Obergeschoss und einem
nicht ausgebauten Dachgeschoss, die etwa nach 1959 umgenutzt wurde. Das
Gebaude hat eine landliche Architektur mit einem Satteldach mit Dachuber-

standen und einer in Teilbereichen mit Holz verschalten Fassade.

Baujahr: nicht bekannt, angabegemaf urspringlich ca. 1900
Umnutzung und Umbauten ab ca. 1959 (1960 / 70 er Jahre)

Konstruktion
Das Gebaude ist in Massivbauweise mit Mauerwerkswanden, Kappen- und
Holzbalkendecken sowie einem Satteldach mit Holzdachstuhl ausgefuhrt. Die

Fassade des Gebaudes ist verputzt und in Teilbereichen mit Holz verschalt.

Gebaudeabmessungen
Das Gebaude hat eine rechteckige Grundflache mit einer Lange von ca. 19,8 m

und einer Breite von ca. 12,0 m.
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Raumeinteilung

In dem Bewertungsobjekt befindet sich eine Wohneinheit. Der Zugang zum
Gebaude erfolgt Uber einen Hauseingang auf der Nordseite. Im westlichen
Bereich des Gebaudes befinden sich im Erdgeschoss ein Atelierraum und eine
PKW-Einzelgarage. Der Atelierraum ist zusatzlich tber ein Tor auf der Nord-
seite erschlossen. Die Garage ist Uiber ein Kipptor auf der Westseite von der
Blumenstralle aus zu erreichen. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und

dient als Speicherflache.

Erdgeschoss

Im Erdgeschoss befinden sich ein Eingangsbereich mit Flur und Treppenlauf
zum Obergeschoss, ein Gaste-WC, ein Bad, eine Kiiche, ein Wohnzimmer, ein
Abstellraum, ein Heizungsraum, zwei Atelierraume und eine PKW-Einzel-
garage. Das Wohnzimmer ist nach Norden und Osten, die Kuche ist nach
Osten und Siden, das Bad, der Abstellraum und der Heizungsraum sind nach
Suden und die beiden Atelierraume sind nach Norden ausgerichtet. Alle Raume
des Wohnbereichs und ein Atelierraum sind Uber den zentral gelegenen
Eingangsbereich mit Flur zu erreichen. Alle Raume sind durch Fenster

tagbelichtet und beluftet.

Obergeschoss

Im Obergeschoss befinden sich ein Flur mit Treppenlauf zum Erdgeschoss, ein
Duschbad, eine Abstellkammer, drei Zimmer, ein Bibliothekszimmer, ein
Arbeitszimmer mit Treppe zum Dachgeschoss und ein Lagerraum uber der
Garage. Der westliche Atelierraum erstreckt sich Uber das Erd- und
Obergeschoss mit einem Luftraum im Obergeschoss. Die drei Zimmer befinden
sich im &stlichen Gebaudebereich. Die Abstellkammer, das Bad und das
Arbeitszimmer sind nach Norden ausgerichtet. Das Bibliothekszimmer ist

ausschlieBlich tber Dachflachenfenster tagbelichtet und beluftet.
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Dachgeschoss

Das vom Arbeitszimmer uber eine Treppe und eine Bodentiire zu erreichende
Dachgeschoss ist nicht ausgebaut und dient als Speicher- und Lagerflache.
Teilbereiche der Flache sind u.a. aufgrund einer Verglasung Uber dem

westlichen Atelierraum nicht zu begehen.

Beurteilung

Die zu einem Einfamilienwohnhaus mit Atelierflachen und PKW-Garage um-
gebaute ehemalige Hofstelle hat ein vielfaltiges Raum- und Flachenangebot,
das neben der eigentlichen Wohneinheit auch Flachen fur eine freiberufliche
oder gewerbliche Nutzung aufweist. Die Rdume sind generell gut geschnitten.
Die Belichtung der Raume und die Raumhdhen (z.B. Raumh&éhe Wohnraume
OG ca. 2,2 m) sind jedoch teilweise eingeschrankt. Die Anordnung des
Gebaudes im Bereich der sudlichen und westlichen Grundstiicksgrenze und die
Ausrichtung der Raume uberwiegend nach Osten und Norden sind ungtinstig.

Ein Keller ist nicht vorhanden.

Eingangsbereich / Flur Erdgeschoss Wohnzimmer Erdgeschoss
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Bibliothekraum Obergeschoss

Zimmer Obergeschoss Dachgeschoss / Speicher

Wohn-/ und Nutzflache

Fur das Gebaude konnten keine zutreffenden Eingabeplane bzw. Flachen-
berechnungen vorgelegt bzw. recherchiert werden. Im Nachgang des Orts-
termins wurden daher von Seite der Antragstellerin ein privates Aufmal} und die
Aufnahme der Grundrisse der einzelnen Raume des Hauptgebaudes
veranlasst. Die nachfolgende Fldchenaufstellung basiert auf diesen Unterlagen.
Die Uberstimmung der angegebenen MafRe und Flachen mit den Gegeben-

heiten vor Ort wurde nicht gepruft.

Bader & Thomee
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Wohnflache m?
Erdgeschoss:

Flur / Eingangsbereich 32,00
WC 2,65
Bad 5,09
Kiche 10,82
Wohnzimmer 32,89
Obergeschoss:

Flur 22,41
Bad 5,05
Zimmer 1 12,36
Zimmer 2 17,11
Zimmer 3 19,79
Kammer 5,26
Bibliothekszimmer 27,76
Arbeitszimmer 27,86
Wohnflache Hauptgebaude 221,05
Wohnflache des Bewertungsobjekts rd. 221,00
Nutzflache Hauptgebaude m?
Erdgeschoss:

Atelier 1 + 2 gesamt 70,87
Abtellraum / Lager 14,25
Heizungsraum 9,36
Obergeschoss:

Kunstlager 21,34
Nutzflache EG / OG Hauptgebdaude 115,82
Nutzflache EG/ OG Hauptgebaude rd. 116,00
Dachboden / Speicher (Grundflache) 155,83

(Grundlage: ortliches Aufmall mit Flachenangaben des Antragstellers)
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Baubeschreibung

Rohbau / Fassade:

Griindung:
Aulenwande:
Fassade:
Decken:

Dach:

Treppen:

Fenster:

Balkon:

Innenausbau:

Innenwande:

Wandflachen:

Deckenflachen:

FulRbdden:

Streifenfundamente

Mauerwerk (Vollziegel)

Putzflachen gestrichen, Teilbereiche Holzverschalung
Kappendecken, Holzbalkendecken

Satteldach in Holzkonstruktion, Tonpfanneneindeckung
Spenglerarbeiten in Blech

Wohntrakt EG / OG: Holzspindeltreppe mit Holzgeldnder
(Eigenkonstruktion des Eigentimers / Kiinstlers,
Gelanderhdhe zu gering), Holztreppe OG / DG,

Treppe zwischen Atelierraum West und OG

Holzfenster mit Isolierverglasung

nicht vorhanden

Mauerwerk

Putzflachen gestrichen, teilweise Mauerwerk gestrichen,
Sanitarraume Fliesen

Putzflachen gestrichen, teilweise Kappendecken mit
Stahltragern, Eingangsbereich / Flur EG Sichtbalken,
OG teilweise Holzverschalung

EG: Eingangsbereich / Flur Kalksteinplatten, Wohnzim-
mer Parkett, Kiiche PVC-Boden (event. asbesthaltig),
Atelier Hirnholzparkett, Abstell- und Heizungsraum Beton
OG: Holzdielen, Flur Teppichfliesen

Sanitdrraume Fliesen

Bader & Thomee
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Tiren:

Sanitarraume:

Garage:

Hauseingang: Holztlire mit Glaselementen
Zimmerturen: Holztliren und Holzfullungstiren, teilweise
mit Glasausschnitt

Gaste-WC im EG:

Waschbecken, Stand-WC mit Spilkasten, Wande
teilweise gefliest, Bodenfliesen, mittlerer Standard, ca.
1970er Jahre

Bad im EG:

Einbaubadewanne, Waschbecken, Waschmaschinenan-
schluss, Wande ca. 1,2 m hoch gefliest, Bodenfliesen,
mittlerer Standard, ca. 1960er Jahre

Bad OG:

Dusche, Waschbecken, Stand-WC mit Spilkasten,
Wande teilweise gefliest, Bodenfliesen, mittlerer Standard
ca. 1970er Jahre

in Gebaude integrierte PKW-Einzelgarage mit elektrisch
betriebenen Kipptor mit Holzfullung und Betonboden

Haustechnik / Bauteile / Einbauten / Betriebseinrichtungen:

Heizung:

Elektro:

Bes. Bauteile:

Bes. Einbauten:

Zentralheizung (gasbefeuert, Baujahr ca. 2000), Flussig-
gastank im Garten, Radiatorenheizkorper, Warmwasser
Uber Zentralheizung, Solarpaneele zur Unterstitzung der
Warmwasserbereitung

der Funktion des Gebaudes entsprechend einfach
ausgelegte Elektroinstallation, Verteilung mit Schraub-
sicherungen, kein FI-Schutzschalter
Photovoltaikanlage nicht bewertet

keine

Einbaukiche und Einbaumébel (nicht bewertet)
Kachelofen Wohnzimmer (angabegemal nicht
funktionsfahig)

Bader & Thomee
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Gaste-WC E

- i

Innenansicht Garage

")n‘

EIektrveeilung

Heizungsanlage
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Durchgefiihrte Arbeiten

Gemal Angabe beim Ortstermin wurden u.a. folgende MalRnahmen durchge-

fuhrt:

1960/ 1970er:  durchgreifender Umbau und Modernisierung des Gebaudes
u.a. mit folgenden Mallnahmen:

- Einbau und Modernisierung Sanitareinrichtungen

- Einbau Heizungsanlage (ca. 1966)

- Veranderung der Grundrisslésungen (z.B.
Eingangsbereich und Treppe zum OG)

- Einbau Horizontalsperre Wande EG

- Erneuerung Bodenbelage, Malerarbeiten, etc.

ca. 1995: Einbau / Erneuerung Dachfenster Bibliotheksraum

ca. 2000: Erneuerung Heizungsanlage, Umstellung auf Gasbefeuerung
Erneuerung Fenster
Dammung Decke tber OG
partielle Sanierungsmaflnahmen im Bereich des Dachstuhls
Erneuerung Holzverschalung Sud- und Westseite Fassade
einschl. Einbau Dammung unter Holzverschalung

ca. 2010: Erneuerung Dacheindeckung einschi. Lattung

Mangel / Schaden
Im Rahmen der Ortsbesichtigung wurden augenscheinlich, ohne Anspruch auf

Vollstandigkeit, folgende Méangel und Schaden festgestellt bzw. mitgeteilt:

- Fassade und Holzbauteile aul3en in Teilbereichen abgewittert

- aufsteigende Feuchtigkeit mit Putzschaden und Farbabplatzungen im
Sockelbereich der Wande (au3en und innen)

- partielle Putzschaden und Risse im Bereich der Wand- und
Deckenflachen (z.B. Flur OG)

- Stahltrager Kappendecken teilweise korrodiert

- Fliesenschaden und Schimmelpilzbefall Bad EG

Bader & Thomee
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- abgetrocknete Feuchtigkeitsspuren im Bereich der Dachflachenfenster
des Bibliothekszimmers

- Treppe EG / OG nicht normgerecht (u.a. Gelanderhéhe zu gering,
Gelander zu schwach dimensioniert)

- altersbedingte Abnutzungen (Turen und Heizkorper alt und abgenutzt,
Bodenbelage abgelaufen, Sanitargegenstande alt und abgenutzt,

Malerarbeiten erforderlich, etc.)

Putzschaden Wand EG Korrodierter Stahltrager Kappendecke

Verfirbungen durch Schimmelpilz- Zimmertiire OG
befall Wand Bad EG

Bader & Thomee
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Putzschaden Flur OG abgetrocknete Feuchtigkeitsspuren
Dachfenster

Ausstattung / Bauzustand

Die ursprunglich etwa aus dem Jahr 1900 stammende ehemalige Hofstelle
wurde in den 1960 / 70er Jahren durchgreifend umgebaut und modernisiert. In
der Zeit danach wurden weitere Modernisierungsmalnahmen durchgefihrt
(siehe Aufstellung ,durchgefuhrte Malnahmen®). Insgesamt weist das Gebaude
Uberwiegend einen mittleren Ausstattungsstandard auf. Die Ausstattung ist in
Teilbereichen veraltet und entspricht nicht den heutigen Ansprichen (z.B.

Sanitarausstattung).

Das Gebdude ist generell in einem dem Baualter entsprechenden, durch-
schnittlichen, in Teilbereichen renovierungsbedurftigen Unterhaltungszustand.
Es bestehen jedoch altersbedingte Abnutzungen und dartber hinausgehende
Mangel und Schaden (siehe Auflistung oben). Das Gebaude weist einen In-
standhaltungsriickstau im Bereich der oben aufgefuhrten Mangel und Schaden
auf. Die genannten Punkte, die das normale Mal} der Alterswertminderung
Ubersteigen, werden im Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz eines

Reparaturanstaus berucksichtigt.

Bader & Thomee
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Energetische Eigenschaften

Die Gebaudehulle u.a. mit alten AuBenwanden weist teilweise einen schiechten
Dammstandard auf. Durch MaRnahmen wie die Erneuerung der Fenster, die
Dammung der Holzfassade und die Dammung der Decke Uber dem
Obergeschoss wurden teilweise energetische Verbesserungen erzielt. Des
Weiteren wurde die Heizungsanlage im Jahr 2000 erneuert und auf Gas-

befeuerung umgestellt.

Die Anforderungen an die energetische Qualitdt von Gebauden sind in den
letzten Jahren stark gestiegen und werden von diesem Bestandsgebéude bei
weitem nicht erflllt. Genauere Angaben zur Energieeffizienz des Gebaudes und
der haustechnischen Anlagen waren einem Energieausweis, der dem Sachver-

standigen nicht vorliegt, zu entnehmen.

Bader & Thomee
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3.3 Nebengebdude

Siidseite des Nebengebdudes Werkstattraum Nebengebaude

Beschreibung

Nordostlich des Hauptgebaudes befindet sich ein freistehendes, nicht unterkel-
lertes Nebengebaude mit zwei Raumen (GieRraum, Werkstattraum) und einem
nach Siden hin offenen Anbau auf der Ostseite. Im Bereich des Werkstatt-
raums verfugt das Gebaude Uber ein Satteldach mit einer Speicherflache. Der
Giefsraum auf der Westseite ist eingeschossig und verfiigt wie der offene Anbau
Uber ein Pultdach. Das Gebaude ist in Massivbauweise mit einer Bodenplatte
aus Beton, Mauerwerkswanden und einem Satteldach mit Holzdachstuhl und
Tonpfanneneindeckung, Holzfenstern und Holztliren errichtet. Die Fassade des
Gebaudes ist verputzt und in Teilbereichen mit Holz verschalt. Der offene
Anbau ist eine Holzkonstruktion. Der Werkstattraum kann tber einen Holzofen

beheizt werden. Das Gebaude weist einen einfachen Ausstattungsstandard auf.
Baujahr: nicht bekannt, vor 1966

Mangel / Schaden
- Fassade, Fenster und Holzbauteile aulen abgewittert

- altersbedingte Abnutzungen

Bauzustand
Das Gebaude ist generell in einem dem Baualter entsprechenden, in Teil-

bereichen abgenutzten und renovierungsbedurftigen Zustand.

Bader & Thomee
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3.4 AuBenanlagen

Ostlicher Grundstiicksbereich — Hofflache mit Tor - Blickrichtung West

Blickrichtung Ost

Beschreibung

Garten: Rasen- und Pflanzflachen mit Strauch- und Baumbe-
pflanzung, teilweise hoher Baumbestand im 6stlichen
Bereich

Einfriedung: strallenseitig: Gartenmauer mit Toranlage (Metall-
konstruktion mit Holzverschalung), rickwartiger Bereich
Maschendrahtzaune

Wege: Hofflache und Hauszugang mit Beton befestigt

Terrasse: kleine Terrassenflache auf der Ostseite des Gebaudes mit
Beton befestigt

Sonstiges altes, kleine Backhaus in Mauerwerksbauweise
diverse Skulpturen und Kunstgegenstande (nicht bewertet)

Bauzustand

Die Aullenanlagen sind generell in einem durchschnittlichen Zustand. In Teil-

bereichen bestehen altersbedingte Abnutzungen.

Bader & Thomee
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4 Bewertungsgrundlagen

4.1 Allgemeine Grundlagen

Entsprechend der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) ist zur
Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswert-, das Ertragswert-, das
Sachwert- oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren, unter Beriicksichtigung der
Lage auf dem Grundstiicksmarkt, zu bemessen. Danach sind die Verfahren
nach den im gewdhnlichen Geschaftsverkehr des Immobilienmarktes bestehen-

den Gepflogenheiten und den sonstigen Umstéanden des Einzelfalles zu wéhlen.

Das hier zu bewertende Objekt ist ein freistehendes Einfamilienhaus mit
Atelierflichen und einer PKW-Garage, dessen Wert fiir einen potentiellen
Kaufer in erster Linie in der Eigennutzung liegt. Nach den vorliegenden
Gegebenheiten handelt es sich somit um ein Sachwertobjekt bei dem der
Verkehrswert vor allem vom Sachwert bestimmt wird. Zu Kontrollzwecken und
zur Plausibilisierung des Verkehrswerts wird der Ertragswert auf der Basis

markttblicher Mietertrage herangezogen.

Die Ermittlung der Bodenwerte fur das bebaute Grundstuck und fir das

unbebaute Baugrundstiick erfolgt im Vergleichswertverfahren.

Bewertungsgrundlage bilden die vorhandenen Unterlagen, das Ergebnis der
Ortsbesichtigung, der angetroffene Bestand und Zustand sowie die Erhebungen
bei den zustandigen Dienststellen sowie die Erfahrungswerte des Sach-

verstandigen.

Bei den Berechnungen sind Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann
der Nachvolizug der Berechnungen mit den aufgefuhrten gerundeten Werten zu

geringen Abweichungen fuhren.

Bader & Thomee
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4.2 Bewertungskriterien

Die Lage des Bewertungsobjekts ist als durchschnittliche, etwas landliche
Wohnlage im Landkreis Erding einzustufen. Die Verkehrsanbindung durch den
Individualverkehr ist gut und die Verkehrsanbindung durch den &ffentlichen
Nahverkehr landlich eingeschrankt. Larmimmissionen durch den Stralen-

verkehr und den Flugverkehr sind witterungsabhangig gegeben.

Die zu einem Einfamilienwohnhaus mit Atelierflaichen und PKW-Garage um-
gebaute ehemalige Hofstelle hat ein vielfaltiges Raum- und Flachenangebot,
das neben der eigentlichen Wohneinheit auch Flachen fir eine freiberufliche
oder gewerbliche Nutzung aufweist. Die Anordnung des Gebaudes im Bereich
der sudlichen und westlichen Grundsticksgrenze und die Ausrichtung der
Raume Uberwiegend nach Osten und Norden sind ungtinstig. Ein Keller ist nicht

vorhanden

Die urspringlich etwa aus dem Jahr 1900 stammende ehemalige Hofstelle
wurde in den 1960 / 70er Jahren durchgreifend umgebaut und modernisiert. In
der Zeit danach wurden weitere Modernisierungsmallnahmen durchgefihrt.
Insgesamt weist das Gebaude Uberwiegend einen mittleren Ausstattungs-
standard auf. Die Ausstattung ist in Teilbereichen veraltet und entspricht nicht

den heutigen Anspriichen (z.B. Sanitarausstattung).

Das Gebaude ist generell in einem dem Baualter entsprechenden, durch-
schnittlichen, in Teilbereichen renovierungsbedurftigen Unterhaltungszustand.
Es bestehen jedoch altersbedingte Abnutzungen und dariiber hinausgehende
Mangel und Schaden. Das Gebaude weist einen Instandhaltungsrickstau im
Bereich der oben aufgefihrten Mangel und Schaden auf. Die genannten
Punkte, die das normale Mal} der Alterswertminderung Ubersteigen, werden im
Rahmen der Wertermittlung durch den Ansatz eines Reparaturanstaus berlick-

sichtigt.
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Der ostliche Bereich des Grundsticks ist zum Stichtag nicht bebaut. Hier
besteht gemalR Angabe der zustédndigen Behoérden die Moglichkeit einer
weiteren baulichen Nutzung. Im Rahmen der Wertermittlung wird diese Bau-
rechtsreserve bertcksichtigt. Fur die interne ErschlieRung des 6stlichen Grund-
sticksbereichs ist eine Zufahrtsflache erforderlich, die fur eine optimale Aus-
nutzung und Aufteilung in Teilflachen entlang der nérdlichen Grundstiicks-
grenze verlaufen sollte. Das bereits altere Nebengebaude ist hierfir abzu-

brechen.

4.3 Marktsituation

Im Bereich der wohnungswirtschaftlich genutzten Objekte ist die Marktlage zum
Stichtag als positiv einzustufen. Die Preise von Einfamilienhdusern und Bauland
in den unterschiedlichen Wohnwertklassen befinden sich derzeit in einem
stabilen Aufwartstrend. Die zunehmende Nachfrage und die Verknappung des
Angebots haben insbesondere auf den Teilmarkten fur Wohnimmobilien zu

deutlichen Preissteigerungen gefuhrt.

Unter Berticksichtigung der geschilderten Marktsituation ist die Verkauflichkeit
des Objekts zum Stichtag als durchschnittlich bis gut zu beurteilen. Eine
Vermietung des Objekts ist, gegebenenfalls nach der Durchfuhrung Reno-

vierungs- und ModernisierungsmalBnahmen mdéglich.

4.4 Flachenzusammenstellung

Die Flachenberechnungen wurden anhand der vorliegenden Unterlagen erstellt.
Die Ubereinstimmung der MaRe in den Planen mit den tatsachlichen MaRen

wurde nicht geprift.

Grundstucksflache geméaR Grundbuch m?
Grundstick Flst. 14 1.485,00
Gesamtfliche des Grundstiicks 1.485,00
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Hauptgebaude
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
nicht unterkellert 0,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 0,00 0,00
Erdgeschoss
Ostlicherer Gebaudeteil 159,60
Garage 28,60
Atelier West 49,40

237,60

Obergeschoss 188,20
Dachgeschoss (nicht ausgebaut) 237,60
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 663,40 663,40
Bruttogrundflache 663,40
Bruttogrundflache rd. 663,00
Wohnflache m?
Wohnflache EG / OG ca. 221,05
Wohnfliache Hauptgebaude rd. 221,00
Nutzflache m?
Nutzflache EG / OG ca. 115,82
Nutzfliche EG / OG Hauptgebaude rd. 116,00
KFZ-Stellplétze Stk.
PKW-Einzelgarage 1,00
KFZ-Stellplatze insgesamt 1,00

Bader & Thomee
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Nebengebaude
Zusammenstellung der Bruttogrundflache (BGF) m? m?
nicht unterkeller 0,00
Bruttogrundflache unterirdisch (BGFU) 0,00 0,00
Erdgeschoss
geschlossener Bereich 79,95
offener Bereich 49,40

129,35

Speicher (nicht ausgebaut) 47,45
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 176,80 176,80
Bruttogrundflache 176,80
Bruttogrundflache rd. 177,00
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5 Bodenwert

Der Bodenwert wird unter Beriicksichtigung des MaRes der baulichen Nutzung
durch Vergleichs- und Richtwerte aus der Kaufpreissammlung der Gutachter-

ausschussstellen abgeleitet.

5.1 MaR der baulichen Nutzung

Das auf dem Grundstiick realisierte Maf3 der baulichen Nutzung ergibt sich wie

folgt:
Geschossflache (GF) BGF Faktor m?
Hauptgebéude
Erdgeschoss ohne Garage 209,00 1,00 209,00
Obergeschoss 188,20 1,00 188,20
Dachgeschoss zu 2/3 237,60 0,67 159,19
556,39
Nebengebéude
Erdgeschoss geschlossener Bereich 79,95 1,00 79,95
Dachgeschoss zu 2/3 47 45 0,67 31,79
111,74
Geschossflache 668,13
Geschossflache rd. 668,00
Berechnung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) m?
Summe Geschossflache 668,00
Flache Grundstick 1485,00
wertrelevante Geschossflaichenzahl (WGFZ) 0,45

Anmerkung: Die angegebene GFZ ist nach den Vorgaben des Gutachterausschusses in Ver-
bindung mit der Ableitung der Bodenrichtwerte ermittelt (wertrelevante GFZ) und ist nicht in
jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

Die maximal mogliche bauliche Nutzung des Grundsticks ist durch die derzeit
vorhandene Bebauung mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ)
von ca. 0,45 nicht ausgeschopft. Nach Auskunft des Bauamts der Verwaltungs-

gemeinschaft Oberneuching und des Landratsamts Erding erscheint eine
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weitere baulichen Nutzung mit ein oder zwei Baukérpern im 6stlichen Bereich
des Grundsticks als moglich (siehe Abschnitt 2.5). Im Rahmen der
nachfolgenden Wertermittiung wird somit davon ausgegangen, dass der derzeit
als Gartenland genutzte 6stliche Grundstiicksbereich lagetiblich bebaut werden

kann und den Qualitatszustand von Bauland aufweist.

Fur die interne ErschlieBung des &stlichen Grundsticksbereichs ist eine
Zufahrisflache erforderlich, die fir eine optimale Ausnutzung und Aufteilung in
Teilflachen entlang der noérdlichen Grundstiucksgrenze verlaufen sollte. Das

bereits altere Nebengebaude ist hierfir abzubrechen.

5.2 Aufteilung der Grundstiicksflache

Fur die Wertermittlung ist die Grundstickflache in eine westliche, dem Be-
standsgebaude zugeordnete Teilflache, eine dstliche Baulandflache und eine

ErschlieBungsflache zu unterteilen:

Aufteilung der Grundstucksflache m?
Gesamtflache des Grundstiicks 1.485,00
davon 6stliche Teilflache - Bauland Neubau ca.

15,00 38,50 577,50

20,00 2,00 40,00
617,50
rd. 620,00 -620,00
ErschlieBungsflache fiir dstliche Teilflache
28,00 3,50 98,00
rd. 100,00 -100,00
Umagriffsflache Bestandsgebéaude 765,00

5.3 Richtwert, Basiswert

Gemal § 16 der ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig im Vergleichswert-
verfahren, auf Grundlage einer ausreichenden Anzahl an geeigneten Ver-
gleichspreisen von Objekten mit hinreichend lbereinstimmenden Grundstiicks-

merkmalen, zu ermitteln. Die Verkaufspreise werden von den Gutachteraus-
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schussen der kreisfreien Stadte und Landratsdmter durch Auswertung von

Kaufvertragen von unbebauten Grundstucken festgestellt.

Neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke kénnen auch
geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte werden von
den jeweiligen Gutachterausschiissen aus den Kaufpreisen ermittelt. Sie stellen
einen durchschnittlichen Bodenwert fur ein Gebiet dar und sind bezogen auf

Grundstiucke deren Eigenschaften fiir dieses Gebiet typisch sind.

Vom zustandigen Gutachterausschuss wird flr den Ortsbereich von Nieder-
neuching folgender Bodenrichtwert fiir erschlieBungsbeitragsfreies Wohn-

bauland veroffentlicht:

Bodenrichtwert gem. Gutachterausschuss 31.12.2018 €/m?
OT Niederneuching - Wohnbauflachen ebf 750,00

Auf Antrag wurden vom Gutachterausschuss folgende Verkaufe mitgeteilt:

Vergleichswerte aus verwertbaren Verkaufen, erschlieBungsbeitragsfrei

Nr. Datum m? WGFZ €/m? Lage Korr. Korr. €/m?
Lage Entw. (Korr.)

1 Jun.19 367 0,58 750 o 100 1,03 772,50

2 Mai. 19 1.391 1.000 o 100 1,04 1.040,00

3 Feb.19 666 0,64 826 o 1,00 1,05 867,30

4 Nov.18 680 800 o 100 1,06 848,00

Lagekriterien - bezogen auf das Bewertungsgrundstuick:
- schlechter, o vergleichbar, + besser

Die Lagen sind bekannt, diirfen jedoch infolge Datenschutz nicht vorgetragen
werden.

Mittelwert der Vergleichswerte 881,95
Standardabweichung 113,03
Standardabweichung / Mittelwert 12,82%

Bei den Vergleichsobjekten handelt es sich um unbebaute Wohnbaugrund-

stiicke, die mit Einfamilien- und Doppelhausern oder kleinere Mehrfamilien-
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hausern bebaut werden kénnen. Die Vergleichsgrundstiicke befinden sich in
vergleichbaren Wohnlagen im Ortsbereich von Niederneuching. Eine Anpas-
sung an die Durchschnittslage des Bodenrichtwertgrundstiicks ist nicht

erforderlich.

Die steigende Preisentwicklung der weiter zurtckliegenden Verkéufe wird durch
Zuschlage ausgeglichen. In Anlehnung an die allgemeine Marktentwicklung
wird eine jahrliche Preissteigerung von 5% fir den Zeitraum 2018 bis 2019

zugrunde gelegt.

Die Vergleichsverkaufe geben einen ausreichenden Uberblick tiber die Situation
auf dem Grundsticksmarkt, so dass der Basiswert fir das zu bewertende

Grundstiick hieraus abgeleitet werden kann.

Basiswert €/m?

Mittelwert Vergleichswerte 881,95
Basiswert 880,00
Bodenrichtwert 750,00
Abweichnung Basiswert / Richtwert (%) 17,33%

Der abgeleitete Basiswert liegt etwa 17 % Uber dem mafigebenden Bodenricht-
wert, der sich auf die Wertverhaltnisse zum 31.12.2018 bezieht. Diese Steige-
rung liegt unter Berlcksichtigung der derzeitigen Marktsituation im Ublichen

Rahmen.

54 Bodenwert des Grundstiicks

Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je nach Beschaffenheit vom Basis-
wert nach oben oder unten abweichen. Fiur die Ermittlung des jeweiligen

Bodenwerts sind objektspezifische Bewertungsfaktoren abzuleiten.

Westliche Teilfliche — Umgriffsfliche Bestandsgebaude
Der Bodenwert entspricht der Durchschnittslage des Basiswerts. Ein Lagezu-

bzw. -abschlag ist nicht veranlasst.
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Entsprechend den Auswertungen des Gutachterausschusses des Landkreises
Erding stellt das Maf} der baulichen Nutzung (WGFZ) in vergleichbaren Lagen
keinen signifikanten Werteinfluss dar. Vom Gutachterausschuss werden keine
Anpassungsfaktoren veroéffentlicht und die Bodenrichtwerte auf ein lageiibliches
Maf der baulichen Nutzung bezogen. Die Teilflache ist durch die vorhandene

Bebauung lagelblich ausgenutzt. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

GroRe Grundstiicke werden auf dem Grundsticksmarkt niedriger, kleine Grund-
sticke héher gehandelt als durchschnittlich groRe Grundsticke. Die vor-
handene GroRe der Teilflache ist fir die Lage und Nutzung als ublich grof3

einzustufen. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Der Zuschnitt und die Ausrichtung der Teilflache mit dem Bestandsgebaude im
Bereich der stidlichen und westlichen Grundstiicksgrenze ist ungunstig. Hierfur

ist ein Abschlag in Héhe von 5% angemessen.

Fur die westliche Teilflache ist unter Ansatz der grundsticksspezifischen

Faktoren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?

Basiswert 880,00
Anpassung GFZ (%) 0,00% 0,00
Anpassung Lage (%) 0,00% 0,00
Anpassung Zuschnitt / Ausrichtung (%) -5,00% -44.00
Marktkonformer Bodenwert 836,00
Marktkonformer Bodenwert rd. 836,00

Ostliche Teilfliche — Bauland
Die von der StralRe zuriickversetzte Lage der Teilflache ist gunstig. Hierfur ist

ein Zuschlag in Hohe von 3 % angemessen.

Es wird angenommen, dass die Teilflache durch die neue Bebauung lagelblich
ausgenutzt werden kann (siehe Abschnitt 2.5). Eine Anpassung an das Maf’ der
baulichen Nutzung (WGF2Z) ist nicht erforderlich.
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Grofie Grundstiicke werden auf dem Grundstiicksmarkt niedriger, kleine Grund-
sticke hoéher gehandelt als durchschnittlich groBe Grundstiicke. Die vor-
handene GroRRe der Teilflache ist fur die Lage und Nutzung als ublich groR

einzustufen. Eine Anpassung ist nicht erforderlich.

Der langliche Zuschnitt in Ostwestrichtung ist fir eine Bebauung etwas
ungunstig und fuhrt zu einer schmalen Gartenflache auf der Stidseite. Hierfiir ist

ein Abschlag in Héhe von 3 % angemessen.

Far die ostliche Teilflache ist unter Ansatz der grundstlcksspezifischen

Faktoren folgender Bodenwert angemessen:

Anpassung des Bodenwerts €/m?

Basiswert 880,00
Anpassung GFZ (%) 0,00% 0,00
Anpassung Lage (%) 3,00% 26,40
Anpassung Zuschnitt / Ausrichtung (%) -3,00% -26,40
Marktkonformer Bodenwert 880,00
Marktkonformer Bodenwert rd. 880,00

Fur die interne ErschlieBung des ostlichen Grundsticksbereichs ist eine
Zufahrtsflache erforderlich, die fur eine optimale Ausnutzung und Aufteilung in
Teilflachen entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze verlaufen sollte. Das
bereits altere Nebengebaude ist hierfir abzubrechen. Die hierfur entstehenden

Kosten sind bei der Wertermittlung in Abzug zu bringen.

Abbruchmasse m? BGF m Hohe m?

Nebengebéude

Erdgeschoss - geschlossener Bereich 79,95 3,50 279,83

Erdgeschoss - offener Bereich 49 40 3,50 172,90

Speicher (nicht ausgebaut) 47,45 2,00 94,90
547,63

Abbruchmasse rd. 550,00
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Freilegungskosten m?3 €/m? €
Abbruchkosten Nebengebaude 550,00 25,00 13.750,00
Verlegung Flissiggastank / Umbau Aufienanlagen 3.000,00

16.750,00
Freilegungskosten rd. 17.000,00

Fur ErschlieBungsflachen werden am Grundstiicksmarkt nicht die Preise von
Bauland bezahlt. Im vorliegenden Fall wird die ErschlieBungsflachen markt-

tblich mit 25 % des Bodenwerts fur Wohnbauland in Ansatz gebracht.

Fur das Gesamtgrundstuck ist folgender Bodenwert angemessen:

Bodenwertermittiung m? €/m? €
westliche Teilflache - Bestandsgebaude 765,00 836,00 639.540,00
Ostliche Teilflache - Bauland Neubau 620,00 880,00 545.600,00

Die Zufahrt- und Erschlieungsflache wird marktiblich mit 25 % des Boden-
werts fir Bauland in Ansatz gebracht.

Zufahrt- / ErschlielBungsflache 100,00 220,00 22.000,00
abzgl. Freilegungskosten Nebengebaude -16.750,00
Bodenwert gesamt 1.190.390,00
Bodenwert gesamt rd. 1.190.000,00
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6 Sachwert

6.1 Grundlagen

Normalherstellungskosten

Der Sachwert der baulichen Anlagen wird in Anlehnung an die Sachwert-
Richtlinie (SW-RL) des Bundesministeriums fiir Verkehr, Bau und Stadtent-
wicklung auf der Grundlage der durchschnittichen Normalherstellungskosten,
Wertbasis 2010 (NHK 2010) ermittelt. Die bei den Normalherstellungskosten
angegebenen Basispreise beziehen sich auf 1 m? Bruttogrundflache (BGF) und
sind in Abhangigkeit der Gebaudeart und des Gebaudestandards angegeben.
Die Kostenkennwerte enthalten die Kostengruppen 300 (Bauwerk — Baukon-
struktion) und 400 (Bauwerk — Technische Anlagen) der DIN 276-11:2006
sowie die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 gem. DIN 276).

Korrekturfaktoren

Die Normalherstellungskosten sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres
2010 (Jahresdurchschnitt). Die Preisentwicklung, ausgehend vom Basisjahr
2010 bis zum Bewertungsstichtag, wird Uber die Indexzahlen fiir Wohngebaude

des Statistischen Bundesamts festgestellt.

In der Sachwert-Richtlinie ist generell keine Anpassung der fur das gesamte
Bundesgebiet abgeleiteten Normalherstellungskosten vorgesehen (Regionali-
sierung). Entsprechend dem Vorgehen des Gutachterausschusses der Landes-
hauptstadt Minchen wird jedoch aus Griunden der Modellkonformitat eine
Regionalisierung der Kostenkennwerte vorgenommen. Hierfur wird der Bau-
kosten-Regionalfaktor fir den Landkreis Erding nach BKI (Baukosteninfor-

mationszentrum) verwendet.
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Kostenkennwerte Standardstufe
in €/ m? BGF 1 2 3 4 5
Gebaudeart 1.32 620 690 790 955 1.190
Gebadudeart

Das zu bewertende Wohngebaude ist dem Gebaudetyp 1.32 — freistehende
Einfamilienhauser — Erdgeschoss, Obergeschoss, nicht unterkellert, Dach-
geschoss nicht ausgebaut — zuzuordnen. Fur diesen Gebaudetyp sind, in
Abhangigkeit des Gebaudestandards (Standardstufe), entsprechend den NHK

2010 folgende Kostenkennwerte in €/m? Bruttogrundflache zugrunde zu legen:

Kostenkennwerte Standardstufe

in €/m? BGF 1 2 3 4 5
Gebaudeart 1.32 620 690 790 955 1.190
Gebaudestandard

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe
erfolgt nach sachverstandiger Wirdigung in Anlehnung an die Beschreibung
des Gebaudestandards in Anlage 2 der Sachwert-Richtlinie (SW-RL).

Standardmerkmale Standardstufe

1 2 3 4 5
Aulenwande X
Dacher X
Aulentliren / Fenster X
Innenwande / -turen X
Decken / Treppen X
FuBbdden X X
Sanitareinrichtungen X
Heizung X X
Sonstige techn. Ausstattung X

Uber die in der Sachwert-Richtline (SW-RL) angegebenen Wagungsanteile der

einzelnen Standardmerkmale wird der gewogene Kostenkennwert ermittelt. Der
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Anteil am Kostenkennwert eines Standardmerkmals ergibt sich hierbei durch
Multiplikation des fur das jeweilige Standardmerkmal maRgebenden Kosten-

kennwerts mit dem Wagungsanteil.

Standardmerkmale Anteil  Anteil Kosten- Antell

kennw. (€/m?) Standardstufe
Aulenwande 23% 158,70 0,46
Dacher 15% 118,50 0,45
Aullenturen / Fenster 11% 86,90 0,33
Innenwande / -tlren 11% 86,90 0,33
Decken / Treppen 11% 75,90 0,22
FulRbdden 5% 37,00 0,13
Sanitareinrichtungen 9% 71,10 0,27
Heizung 9% 78,53 0,32
Sonstige techn. Ausstattung 6% 41,40 0,12
Summe 100% 754,93 2,62
Standardstufe rd. 2,62
Kostenkennwert rd. 755,00

(Anteil Kostenkennwert in €/m? BGF = Kostenkennwert in €/m* BGF x Anteil in %;
Anteil Standardstufe = Standardstufe x Anteil in %)

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Entsprechend Anlage 3 der Sachwert-Richtlinie (SW-RL) werden fur freiste-
hende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelhduser und Reihenhduser in Ab-
hangigkeit der Standardstufe folgende durchschnittliche wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauern bei ordnungsgemafer Instandhaltung als Orientierungswerte

genannt:
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Gesamtnutzungsdauer
Standardstufe 1 60 Jahre
Standardstufe 2 65 Jahre
Standardstufe 3 70 Jahre
Standardstufe 4 75 Jahre
Standardstufe 5 80 Jahre

Im vorliegenden Fall ist eine wirtschaftiche Gesamtnutzungsdauer von ge-

rundet 70 Jahren angemessen.

Das Gebaude wurde durch Umbau- und Modernisierungsmalnahmen
substantiell verdndert (siehe Abschnitt 3.2). Die durchgefiihrten MaRnahmen
erhéhen die Restnutzungsdauer und werden im Rahmen der Wertermittlung
durch ein fiktives Baujahr jungeren Datums berucksichtigt. Auf Grundlage der
durchgefiihrten MaRhahmen und des bei der Ortsbesichtigung festgestellten
Zustands wird der Wertermittlung das Umbaujahr 1960 zugrunde gelegt. Die
spater durchgefuhrten Malinahmen (u.a. Erneuerung Fenster, Heizungsanlage
und Dacheindeckung) werden in Anlehnung an das Modell der Sachwert-

richtlinie durch eine Mehrung von 15 Jahren berucksichtigt.

Wertminderung
Alterswertminderung und wirtschaftliche Wertminderung werden entsprechend
den Werten aus der Literatur angesetzt. Sie sind objektbezogen nach Erfah-

rungssatzen und soweit erforderlich den tatsdchlichen Gegebenheiten ange-

glichen.

Die Alterswertminderung erfolgt entsprechend der Sachwert-Richtlinie und dem
Vorgehen bei der Ableitung der Marktanpassungsfaktoren mit einem linearen
Ansatz, der sich aus der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer und der wirt-

schaftlichen Restnutzungsdauer ergibt.
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Reparaturanstau

Die beim Ortstermin festgestellten und bereits aufgefihrten Mangel Uber-
schreiten das im Rahmen der Alterswertminderung bertcksichtigte Mal. Nach
den Erfahrungssatzen des Sachverstandigen ist unter Beriicksichtigung der
geringen Restnutzungsdauer hierfur ein wertrelevanter Ansatz von 75,00 €/m?
Wohn-/ Nutzflache zu berlicksichtigen. Dieser beschrankt sich auf die wesent-
lichen Mafinahmen zur Wiederherstellung eines dem Alter des Gebaudes ent-

sprechenden Zustands. Modernisierungsmal3nahmen sind nicht bericksichtigt.

Es wird ausdrlcklich darauf hingewiesen, dass eine genaue Beurtellung der
vorhandenen Schaden, des Schadensumfangs und des erforderlichen
Kostenaufwands, der gegebenenfalls auch Gber dem wertrelevanten Ansatz
liegen kann, nur durch gesonderte Untersuchungen und entsprechende Fach-

gutachten geklart werden kann.

6.2 Sachwertermittiung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2019
Umbaujahr ca. 1960
Mehrung 15 Jahre
Fiktives Baujahr 1975
Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 26 Jahre
Baualter (BA) 44 Jahre
Alterswertminderung linear 62,86 %
Hauptgebéaude

Bruttogrundflache (BGF) ohne Garage 634,80 m?
Kostenkennwert gem. ges. Berechnung (KKW) 755,00 €/m?
Garage in Hauptgeb&dude

Bruttogrundflache (BGF) 28,60 m?
Kostenkennwert Standardstufe 4 485,00 €/m?
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Ermittlung des Zeitwertes €
Normalherstellungskosten BGF €/m?

Gebaude 634,80 755,00 479.274,00
Garage 28,60 485,00 13.871,00
Abschl. einfacher Ausbau Atelier West 49,40  -200,00 -9.880,00
483.265,00
Korrekturfaktoren 1,380 666.905,70
Basispreis (BP) einschl. aller Korrekturfaktoren 666.905,70
abzgl. Alterswertminderung (%) -62,86%  -419.197,87
abzgl. wirtsch. Wertminderung (%) 0,00% 0,00
Zeitwert Gebadude 247.707,83
Zeitwert Gebiude rd. 248.000,00
Vorlaufiger Sachwert €
Zeitwert Gebaude 247.707,83
Zeitwert Nebengebaude (Abbruch fir rickwartige Bebauung) 0,00
247.707,83
zzgl. AuRenanlagen (%) 6,00% 14.862 47
Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen rd. 262.570,30
Bodenwert Umgriffsflache 639.540,00
902.110,30
Vorlaufiger Sachwert rd. 902.000,00

Der vorlaufige Sachwert bezieht sich ausschlieBlich auf die westliche Teilflache

des Grundsticks mit dem Bestandsgebaude. Der Bodenwert der 6stlichen Teil-

flache und der ErschlieBungsflache, die Abbruchkosten des Nebengebaudes

und der angegebene Reparaturanstau werden erst bei der Ableitung des

Verkehrswerts bertcksichtigt.
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7 Ertragswert

71 Grundlagen

Die nachfolgende Ertragswertermittiung dient der Kontrolle und Plausibilisierung
des festgestellten Verkehrswerts und wird deshalb nur in verkiirzter Form, ohne

ausfuhrliche Erlauterungen dargestellt.

Rohertrag
Das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag nicht vermietet. Der Ertragswert-

ermittlung werden marktibliche Mietertrage zugrunde gelegt.

Marktubliche Mieten fur vergleichbare Objekte liegen gemal Marktrecherche
abhangig vom Wohnwert und der GrolRe, in der folgend dargestellten Band-
breite:

9,00 €/m? - 10,00 €/m?

Der IVD Wohn- und Preisspiegel Bayern weist folgende Nettokaltmieten aus:

IVD Marktbericht Herbst 2019 einfach mittel gut
Doppelhaushalften Bestand (€/Monat, incl. Garage, Wohnflache 125 m?)
Erding 1.610,00 1.670,00 1.900,00
bezogen auf Wohnflache 12,88 13,36 15,20

Unter Bericksichtigung eines Abschlags fur die landlichere Lage und die
ObjektsgréRRe bestatigen die fiir Erding angegebenen Werte die gemal eigener
Marktrecherche dargestellten Mietspannen. Unter Bertcksichtigung der Art,
GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit und Lage des Bewertungsobjekts sind zum

Stichtag folgende Mieten und Rohertrdge angemessen:
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Rohertrag m? €/m? €
Hauptgebaude
Wohnflache EG / OG 221,00 9,50 2.099,50
Nutzflache EG / OG 116,00 5,00 580,00

Stk. €/Stk.
Garage 1,00 50,00 50,00
Rohertrag pro Monat 2.729,50
Rohertrag pro Jahr (RoE) 32.754,00

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten werden in Aniehnung an die [I. Berechnungs-

verordnung durchschnittlich
Bandbreite.

angesetzt und liegen im Rahmen der ublichen

Bewirtschaftungskosten €
Verwaltungskosten RoE % v. RoE

32.754,00 2,00% 655,08
Instandhaltungskosten m? €/m?
Wohnflache EG / OG 221,00 14,50 3.204,50
Nutzflache EG 7/ OG 116,00 7,25 841,00

Stk. €/Stk.

Garage 1,00 85,00 85,00
Mietausfallrisiko RoE % v. RoE

32.754,00 2,00% 655,08
Bewirtschaftungskosten insgesamt 5.440,66
Bewirtschaftungskosten in % vom RoE 16,61%
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Liegenschaftszinssatz
Fir Objekte vorgegebener Art werden vom zustandigen Gutachterausschuss

keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet.

Vom Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Miinchen wird im Marktbericht
2018 fur wiederverkaufte Reihen- und Doppelhduser in Miinchen ein durch-
schnittlicher Liegenschaftszinssatz von 1,6% bei einer Spanne von 1,3% - 1,9%

veroffentlicht.

In der Literatur werden von Kleiber/ Simon (siehe Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken) als weitergehende Empfehlung bei fehlenden Marktdaten

folgende Liegenschaftszinssatze genannt:
Einfamilienhausgrundstiicke 2,0% - 3,0%

Der Immobilienverband Deutschiand (IVD) hat aktueile, marktlbliche Liegen-
schaftszinssatze fur Deutschland veréffentlicht. Sie sind das Resultat einer
bundesweiten Erhebung der IVD- Bewertungssachverstandigen. Fir Wohnob-

jekte gibt der IVD folgende Spanne an:

freist. EFH 1,5% - 3,5%

Zur Festlegung des Liegenschaftszinssatzes innerhalb der ausgewiesenen
Bandbreite sind weitere Faktoren zu berlcksichtigen. Der Grundsticksmarkt
akzeptiert bei guten Lagen und guter Marktlage, wegen des geringeren Risikos,
eine geringere Verzinsung des eingesetzten Kapitals als bei Objekten mit
hoherem Risiko. Unter Berlcksichtigung der zum Stichtag gegebenen
immobilienwirtschaftichen Rahmenbedingungen, der Eigenschaften und der
Ausstattung des Objekts, des Objektzustands, der Objektlage und der Nutzung

ist ein Liegenschaftszinssatz von 2,0 % angemessen.
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7.2 Ertragswertermittlung

Basisdaten

Jahr der Bewertung 2019

Umbaujahr ca. 1960

Mehrung 15 Jahre

Fiktives Baujahr 1975

Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

Restnutzungsdauer (RND) 26 Jahre

Baualter (BA) 44 Jahre

Liegenschaftszinssatz (LSZ) 2,00 %

Rentenbarwertfaktor 20,12 RBF

Bodenwert Umgriffsflache 639.540,00 €

Ermittlung des Ertragwerts

Jahresrohertrag 32.754,00

abzgl. Bewirtschaftungskosten -5.440,66

Reinertrag (RE) 27.313,34
BW LSZ

abzgl. Bodenwertverzinsung (BW x LSZ) 639.540,00 2,00% -12.790,80

Gebaudeertragsanteil (GEA) 14.522,54
GEA RBF

Gebaudeertragswert (GEA x V) 14.522,54 2012  292.208,55

zzgl. Bodenwert Umgriffsflache 639.540,00

Vorlaufiger Ertragswert 931.749,00
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Zusammenstellung des Ertragswerts €
Vorlaufiger Ertragswert 931.749,00
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse 0,00

Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

abzgl. Reparaturanstau m? €/m?

bez. auf Wohn-/ Nutzflache 337,00 75,00 -25.275,00
Zwischensumme 906.474,00
Bodenwert ¢stliche Teilflache - Bauland Neubau 545.600,00
Bodenwert Zufahrt- / ErschlieBungsflache 22.000,00
abzgl. Freilegungskosten Nebengebaude -16.750,00
Ertragswert des Bewertungsobjekts 1.457.324,00
Ertragswert des Bewertungsobjekts rd. 1.460.000,00
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8 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschifts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung - ohne Ricksicht auf ungewdhnliche
oder personliche Verhéltnisse - zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist nach
ImmoWertV als der wahrscheinlichste Preis aus dem Ergebnis der
herangezogenen Verfahren, unter Berucksichtigung der Lage auf dem Grund-

stlicksmarkt, zu bemessen.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der herrschenden Lehre
orientiert sich der Verkehrswert von Objekten, bei denen das Eigennutzer-
interesse im Vordergrund steht, am Sachwert. Fir die Ableitung des Ver-
kehrswerts aus dem auf Normalherstellungskosten basierenden Sachwert sind
regelmallig eine Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt (Marktanpassung) und die Bericksichtigung besonderer

objektspezifischer Grundsticksmerkmale erforderlich.

Der Verkehrswert von Einfamilienhausgrundstiicken liegt bei vergleichbaren
Objekten und &hnlichem Preisniveau aufgrund der derzeitigen guten Lage auf
dem lokalen Grundstiicksmarkt in der Regel etwas uber dem ermittelten
Sachwert. Der zustdndige Gutachterausschuss verdffentlicht jedoch keine
Marktanpassungsfaktoren. Die Marktanpassung ist somit unter Bertcksichti-

gung der regionalen Marktverhaltnisse sachverstandig zu schatzen.

Im vorliegenden Fall erscheint unter Berlcksichtigung der Héhe des vorlaufigen
Sachwerts, des Objektzustands und der Lage ein Zuschlag in Hohe von 5 %

vom Sachwert als marktkonform.

Als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal ist der bereits er-

lauterte Reparaturanstau in Abzug zu bringen.
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Ableitung des Verkehrswerts €
Vorlaufiger Sachwert 902.110,30
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhiltnisse
Marktanpassung 5,00% 45.105,52

947.215,82
Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
abzgl. Reparaturanstau m? €/m?
bez. auf Wohn-/ Nutzflache 337,00 75,00 -25.275,00
Zwischensumme 921.940,82
Bodenwert 6stliche Teilflache - Bauland Neubau 545.600,00
Bodenwert Zufahrt- / ErschlieBungsflache 22.000,00
abzgl. Freilegungskosten Nebengebaude -16.750,00
Verkehrswert 1.472.790,82
Verkehrswert rd. 1.470.000,00
Abweichung Verkehrswert / Ertragswert % €
Verkehrswert 100,00 1.470.000,00
Ertragswert 99,32 1.460.000,00
Abweichung 0,68 10.000,00

Der auf Basis marktiblicher Mieten und Liegenschaftszinssatze ermittelte Er-

tragswert weist, bezogen auf den Verkehrswert, eine Wertabweichung von ca.

1 % auf. Der Ertragswert bestatigt somit den Verkehrswert.

Unter Berucksichtigung samtlicher Bewertungsmerkmale, der ermittelten Einzel-

werte, des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen Eindrucks und unter Be-

urteilung der Marktsituation schatze ich den Verkehrswert des mit einem

freistehenden Einfamilienhaus mit Atelier und PKW-Einzelgarage sowie einem

Nebengebdude bebauten Grundstiicks, Flst. 14, Gemarkung Niederneuching,

Amtsgericht Erding, Blumenstrale 1a, 85467 Neuching zum Wertermittlungs-

Bader & Thomee



Dr.-Iing. Bernhard Thomée

Von der Industrie und Handelskammer fiir Minchen und Oberbayern &ffentlich bestellt und
vereidigter Sachverstandiger fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten Blumenstralle 1a, 85467 Neuching Seite 56

und Qualitatsstichtag 06.12.2019 im miet- und lastenfreien Zustand - auf
gerundet

1.470.000,- €.

(i.W. einemillionvierhundertsiebzigtausend Euro)

Die Photovoltaikanlagen auf den Dachern des Wohngebaudes und des
Nebengebdudes sind bei der Wertermittlung nicht zu bertcksichtigen und sind

im ausgewiesenen Verkehrswert nicht enthalten.

Anmerkung:
Die Auswirkungen der nach dem Stichtag in Deutschland ausgebrochenen

Corona-Krise auf den Immobilienmarkt waren zum Stichtag noch nicht erkenn-
bar und sind bei der Wertermittiung, die sich ausschlie3lich auf Marktdaten vor
der Corona-Krise stutzt, nicht berlcksichtigt Die Einflisse der Krise auf den
Immobilienmarkt sind derzeit noch nicht absehbar. Es gibt lediglich seitens der
Analysten spekulative Perspektiven in unterschiedliche Richtungen. Es wird
somit ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Bewertung in dem Gutachten
aufgrund der derzeit nicht absehbaren Marktentwicklung sich kurzfristig als
uberholt darstellen kann. Eine Haftung des Sachverstandigen fur die sich aus

der Corona-Krise ergebenden Unwagbarkeiten bei der Marktentwicklung wird

Das Gutachten wurde unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche und per-

sonliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis ausgearbeitet.

Bewertung\bebauten f
und unbebauten
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Anlagen
Berechnungen:
Wohngebaude
Bruttogrundfliche (BGF) Lange Breite Faktor m?
nicht unterkellert 0,00
Bruttogrundfldche unterirdisch (BGFU) 0,00
Erdgeschoss
ostlicherer Gebaudeteil 13,30 12,00 1,00 159,60
Garage 6,50 4,40 1,00 28,60
Atelier West 6,50 7,60 1,00 49,40
237,60
Obergeschoss 19,80 12,00 1,00 237,60
(ohne Luftraum 4. Atelier West) 6,50 7,60 -1,00 -49,40
188,20
Dachgeschoss (nicht ausgeb.) 19,80 12,00 1,00 237,60
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 663,40
Nebengebiude
Bruttogrundflache (BGF) Lange Breite Faktor m?
nicht unterkellert 0,00
Bruttogrundfidche unterirdisch (BGFU) 0,00
Erdgeschoss
geschlossener Bereich 12,30 6,50 1,00 79,95
offener Bereich 7,60 6,50 1,00 49,40
129,35
Speicher (nicht ausgebaut) 7,30 6,50 1,00 47,45
Bruttogrundflache oberirdisch (BGFO) 176,80
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Grundrisse (unmaRstéblich)
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Grundriss Erdgeschoss (Ausschnitt Eingabeplan Einbau Olheizung, Grundrisseinteilung
vor Ort deutlich abweichend)
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Grundrisse und Flaichenangaben der einzelnen Raume im Erdgeschoss
(Grundiage: privates Aufmaf, von Antragstellerin {ibergeben)
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Grundrisse und Flichenangaben der einzelnen Rdume im Obergeschoss
(Grundlage: privates AufmaB, von Antragstellerin iibergeben)
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Grundrisse und Flichenangaben der Flichen im Dachgeschoss und Kunstlager im
Obergeschoss (Grundlage: privates AufmaB, von Antragstellerin libergeben)
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