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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des

im Wohnungsgrundbuch von Haimhausen, Blatt 2087 eingetragenen 5,300/1.000 Miteigentumsan-
teils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 85778 Haimhausen, Amperpet-
tenbacher Stral’e 3 H, am Muhlbachweg und Mihlbachweg, verbunden mit dem Sondereigentum
an der Einliegerwohnung Nr. 26 im Untergeschoss, im Aufteilungsplan mit Nr. 26 bezeichnet
und

im Wohnungsgrundbuch von Haimhausen, Blatt 2087 eingetragenen 10,800/1.000 Miteigen-
tumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 85778 Haimhausen, Am-
perpettenbacher Stral’e 3 H, am Mihlbachweg und Miihlbachweg, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an der Wohnung im EG, 1. OG, Speicher, Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 25 be-
zeichnet

und

fur den 0,46/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundsttick
in 85778 Haimhausen, Amperpettenbacher Stralle 3 H, am Mihlbachweg und Mihlbachweg ver-
bunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. G
25 bezeichnet, und 1/168 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr. 16/3 und 1/168 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstick FINr. 16/4

und

fir den 0,46/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick
in 85778 Haimhausen, Amperpettenbacher Strale 3 H, am Mihlbachweg und Mihlbachweg ver-
bunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. G
26 bezeichnet, und 1/168 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr. 16/3 und 1/168 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstiick FINr. 16/4
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Wohnungsgrundbuch Blatt

Haimhausen 2087

Gemarkung Flurstiick

Haimhausen 16, 16/3, 16/4

Eigentimer Hauser Justo, 5.12.1938

(It. Grundbuch): Dr. Hauser Ingeborg, geb. Lébner, 18.4.1939
-zu je 1/2-

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums im UG Nr. 26 wurde zum
Stichtag 31.08.2023 ermittelt mit rd.

195.000 €.

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums im EG, 1.0G, DG Nr..25
wurde zum Stichtag 31.08.2023 ermittelt mit rd.

486.000 €.

Der Verkehrswert des Teileigentums Tiefgaragenstellplatz Nr. G 25 wurde
zum Stichtag 31.08.2023 ermittelt mit rd.

25.000 €

Der Verkehrswert des Teileigentums Tiefgaragenstellplatz Nr. G 26 wurde
zum Stichtag 31.08.2023 ermittelt mit rd.

25.000 €

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus insgesamt 100 Seiten inkl. Anlagen.
Das Gutachten wurde in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir unsere Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: FINr. 16 Wohnungseigentum in einem Reihenmittelhaus 3 H
Wohnung Nr. 25 im EG, OG, DG, und Wohnung Nr. 26 im UG
und Teileigentum Tiefgaragenstellplatz Nr. G 25 und G 26.
FINr. 16/3 Milbachweg, Stralle
FINr. 16/4 am Muhlbachweg, Weg

Objektadresse: Amperpettenbacher Stralle 3 H (Reihenmittelhaus)
am Mihlbachweg (Weg)
Muhlbachweg (StralRe)
85778 Haimhausen

Grundbuchangaben: Grundbuch von Haimhausen, Band 54, Blatt 2087

Katasterangaben: Gemarkung Haimhausen, Flurstick 16 (7.144 m?);
Gemarkung Haimhausen, Flurstiick 16/3 (802 m?);
Gemarkung Haimhausen, Flurstiick 16/4 (47 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Frau Marion Schuster
Kreuzeckweg 18
85748 Garching
handelt fur
Frau Dr. Ingeborg Hauser, geb. Lébner

Auftrag vom 31.08.2023 (Datum des Auftragsschreibens)
Eigentimer: Hauser Justo, 5.12.1938

Dr. Hauser Ingeborg, geb. Lébner, 18.4.1939
-zu je 1/2-

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Vorlage an das Finanzamt

Wertermittlungsstichtag: 31.08.2023

Qualitatsstichtag: 31.08.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung: 31.08.2023

Umfang der Besichtigung etc. Es wurde eine AuRen- und Innenbesichtigung der Objekte durch-
gefuhrt. Das Objekt konnte dabei voll in Augenschein genommen
werden.

Teilnehmer am Ortstermin: Frau Marion Schuster sowie der Sachverstandige Herr Werner
Kiermeier

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-

gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
e Energieausweis

unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 04.09.2023

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Berechnung der Brutto-Grundflache und der Wohn- und Nutz-

flachen
e Urkunden
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Gutachtenerstellung unter Mitwirkung von

VVom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Flurkartenauszug

Bebauungsplan

Nachberechnung der Wohn- und Nutzflachen

Auskinfte im Rahmen der Ortsbesichtigung

Bodenrichtwerte und Marktbericht 2020 2022 vom Gutachter-
ausschuss Dachau

¢ Kleiber 9. Auflage Immobilienbewertung

Petra Kiermeier, staatlich gepriifte Technikerin

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

211 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Bayern
Dachau
Haimhausen (ca. 5.800 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Dachau (ca. 12 km entfernt);
UnterschleilRheim (ca. 5 km entfernt)
Landeshauptstadt:

Munchen (ca. 23 km entfernt)
Bundesstrafien:

B13 im Osten verlaufend (ca. 2 km entfernt)
Autobahnzufahrt:

A 92 UnterschleiBheim (ca. 4 km entfernt)
Bahnhof:

S-Bahnhof Lohhof (ca. 5 km entfernt)

Flughafen:
Minchen — Erding (ca. 20 km entfernt)

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 0,3 km.

Geschéafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte, 6ffentliche
Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfernung;
Verwaltung (Gemeindeverwaltung) in fuBlaufiger Entfernung

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine

eben

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 7.993 m?;

Bemerkungen:
unregelmafige Grundstiicksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:

Straflenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-

samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Denkmalschutz:

Amperpettenbacher Stralle: Ortsstralle;
Stralle mit maRigem Verkehr
Muhlbachweg FulRweg

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen hinsichtlich Altlasten liegen nicht vor.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug
vom 04.09.2023 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Haimhau-
sen, Band 54, Blatt 2087 folgende nicht wertbeeinflussende Ein-
tragungen.

Geh und Fahrtrecht fur

a) den jeweiligen Eigentimer von Flst. 20/2

b) dem Freistaat Bayern

a) und b) im Gleichrang; gemal Bewilligung vom 22.08.1968
URNTr. 1784 Notar Kram, Dachau; eingetragen am 21.05.2007.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Verunreini-
gungen (z.B. Altlasten) sind nicht vorhanden.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestelit.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Denkmalschutz besteht nicht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Dorfgebiet (MD) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan Ortsmittelpunkt folgende Festsetzungen:
MD = Dorfgebiet;
Il = 2 Vollgeschosse (max.);
o} = offene Bauweise

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht, der verbindlichen Bauleitpla-
nung wurde auftragsgeman nicht gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-
gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezuglich der Beitrage fur Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand wurden
mundlich erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, mundlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmalfigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstlick FINr. 16 ist mit einer Wohnanlage bebaut.

Es werden bewertet:

FINr. 16 Wohnungseigentum in einem Reihenmittelhaus 3 H und Teileigentum Nr. G 25 und G 26
Tiefgaragenstellplatz (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung)

FINr. 16/3 Mihlbachweg, Stralle

FINr. 16/4 am Mahlbachweg, Weg

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelun-
gen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
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Die Gebaude und AufRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Insbesondere wurde geprift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss.

3.2 Reihenmittelhaus 3 H

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Reihenmittelhaus 3 H;
zweigeschossig;
unterkellert;
Satteldach;
zweiseitig angebaut

Baujahr: 1984

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor;
Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Energiever-
brauchs ermittelt;
Energieverbrauchskennwert: 159,4 kWh / (m?* a) (Warmwasser-
verbrauch enthalten)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei.
Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit groRem Aufwand mdg-
lich.

AuRenansicht: verputzt und gestrichen

3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Zugang zur TG, Kellerraume, Waschraum

Untergeschoss:
Wohnung: Wohnraum, Diele, Dusche, Freisitz

Treppenhaus

Erdgeschoss:
Kiche, Flur, Schlafzimmer, WC, Balkon

Dachgeschoss:
Bad, Flur, Biro 1, Biro 2

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton
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Keller:
Umfassungswande:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingangsbereich:

Dach:

Beton
Mauerwerk
Mauerwerk

Stahlbeton

Kellertreppe:
Metallkonstruktion mit Holzstufen

Holzhandlauf

Geschosstreppe:
Metallkonstruktion mit Holzstufen
Holzhandlauf

Eingangstur aus Holz, mit Lichtausschnitt
Eingangsuberdachung
Eingangstreppen mit Metallgelander

Dachform:

Satteldach

Dachgauben verblecht

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

mit Dammung (10 cm);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer;
Kamin Gber Dach verblecht

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserve rsorgung:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;
Klingel, Telefonanschluss

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 1984;
Stahlradiatoren, mit Thermostatventilen

keine besonderen Liftungsanlagen (herkdbmmliche Fensterlif-
tung)

zentral Uber Heizung

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

Eingangstreppe, Eingangstberdachung, Balkon, Terrasse
keine vorhanden

gut bis ausreichend

insgesamt keine wesentlichen ersichtlich

Der bauliche Zustand ist dem Baujahr entsprechend.

Es besteht ein geringflgiger Unterhaltungsstau und Renovie-
rungsbedarf.
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3.3 Tiefgaragenstellplatze

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Tiefgaragenstellplatze

Baujahr: 1984

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

3.5 Sondereigentum an der Wohnung im EG, 1. OG, DG, Keller

3.5.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebdude: Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im EG, 1. OG,
DG, Keller im Aufteilungsplan mit Nr. 25 bezeichnet.

Wohnflache/Nutzflache: Die Wohnflache betragt gemal den mir ibergebenen Unterlagen
rd. 70 m?
Raumaufteilung/Orientierung: Kellergeschoss:

Zugang zur TG, Kellerrdume, Waschraum

Erdgeschoss:
Klche, Flur, Schlafzimmer, WC, Balkon

Dachgeschoss:
Bad, Flur, Blro 1, Buro 2

Grundrissgestaltung: fir das Baujahr zeittypisch

Besonnung/Belichtung: normal

3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.21 KG

Bodenbelage Zugang zur TG: Beton
Kellerrdume, Waschraum: Fliesen

Wandbekleidungen Zugang zur TG, Kellerraume, Waschraum: verputzt gestrichen

Deckenbekleidungen Zugang zur TG, Kellerrdume, Waschraum: gestrichen

Fenster Holz, Metallfenster mit Einfachverglasung

Tdren fh-Tlre zum TG Zugang

3.5.2.2 EG

Bodenbelage: Kiche, Flur, Schlafzimmer, WC: tiw. Fliesen, tiw. Holzparkett
Balkon: Betonplatten

Wandbekleidungen: Kulche, Flur, Schlafzimmer: verputzt gestrichen

WC: Fliesen 1,0 m hoch, dartber verputzt gestrichen
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Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Klchenausstattung:

3.5.23 DG

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Balkon: Metallbristung
Klche, Flur, Schlafzimmer, WC: verputzt gestrichen

Holzfenster mit Isolierverglasung;
Fensterbanke innen aus Marmor;
Fensterbanke auf3en aus Aluminium

Zimmertlren:
Holzturen;
tiw. mit Glasfiillungen

WC:

WC, Handwaschbecken;

einfache Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte, Entluf-
tung uber Fenster

nicht in der Wertermittlung enthalten

Bad: Fliesen
Flur, Biro 1, Biro 2: Teppich

Bad: Fliesen
Flur, Baro 1, Blro 2: verputzt gestrichen

Bad, Flur, Biro 1, Blro 2: verputzt gestrichen

Holzfenster mit Isolierverglasung;
Fensterbanke innen aus Marmor

Zimmertiren:
Holztlren;
Stahlzargen

Bad:

Badewanne, WC, Waschbecken;

einfache Ausstattung und Qualitdt, weile Sanitarobjekte,
(elektr.) Zwangsentliftung

3.5.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Kichenausstattung:
besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

nicht in der Wertermittlung enthalten

keine vorhanden

Balkon

EG: tlw. abgenutzte Bodenbelage

OG: keine wesentlichen ersichtlich

DG: tlw. abgenutzte Bodenbelage

Der Zustand des Sondereigentums ist dem Baujahr entspre-

chend;
Es besteht ein Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf.

3.6 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 26 im Untergeschoss

3.6.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung
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Lage des Sondereigentums im Geb&ude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Grundrissgestaltung:

Besonnung/Belichtung:

Das Sondereigentum besteht an der Wohnung im Unterge-
schoss im Aufteilungsplan mit Nr. 26.

Die Wohnflache betragt gemafl den mir ibergebenen Unterlagen
rd. 34 m?

Untergeschoss:
Wohnung: Wohnraum, Diele, Dusche, Freisitz

Treppenhaus
zweckmalig

normal

3.6.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.6.2.1 Einliegerwohnung EG

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitare Installation:

Wohnung:

Wohnraum: Holzparkett
Diele: Fliesen

Freisitz: Beton

Dusche: Fliesen

Einliegerwohnung: Wohnraum, Diele: verputzt gestrichen
Dusche: Fliesen

Einliegerwohnung: Wohnraum, Diele, Dusche: verputzt gestri-
chen

Holzfenster mit Isolierverglasung;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Marmor;
Fensterbanke auf3en aus Aluminium

Zimmertiren:
Holztlren;

tiw. mit Glasfillungen;
Stahlzargen

Dusche:

Dusche, WC, Waschbecken;

einfache Ausstattung und Qualitat, weille Sanitarobjekte, Entluf-
tung uber Fenster

3.6.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-

tums:

keine vorhanden
keine vorhanden
keine wesentlichen ersichtlich

Der Zustand des Sondereigentums ist dem Baujahr entspre-
chend

3.7 Sondereigentum an Tiefgaragenstellplatz Nr. 25 im KG

3.7.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Amperpettenbacher Strale 3 H, am Mihlbachweg und Mihlbachweg, 85778 Haimhausen Seite 14 von 100



Sachverstandigenbiro Kiermeier 2336 UG

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an Tiefgaragenstellplatz Nr. 25.

Raumaufteilung/Orientierung: Tiefgaragenstellplatz Nr. 25 im KG

3.7.2 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums
Baumangel/Bauschaden: keine wesentlichen ersichtlich

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Es besteht ein geringfligiger Unterhaltungsstau und allgemeiner
tums: Renovierungsbedarf.

3.8 Sondereigentum an Tiefgaragenstellplatz Nr. 26 im KG

3.8.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum besteht an Tiefgaragenstellplatz Nr. 26.

Raumaufteilung/Orientierung: Tiefgaragenstellplatz Nr. 26 im KG

3.8.2 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Baumangel/Bauschaden: keine wesentlichen ersichtlich

allgemeine Beurteilung des Sondereigen- Es besteht ein geringfligiger Unterhaltungsstau und allgemeiner
tums: Renovierungsbedarf.

3.9 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: keine

Erhaltungsricklage (Instandhaltungsriick- Vorhandene Erhaltungsriicklage (Instandhaltungsricklage). Ist

lage): aus den uns Ubergebenen Unterlagen nicht ersichtlich. Die Er-
haltungsricklage ist zu bewertenden Wohnungseigentum und
Teileigentum wenn bekannt zuzuordnen.

3.10 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich insgesamt in einem dem Baujahr entsprechenden Zustand.
Eine Hausverwaltung ist vorhanden.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 5,300/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
haus bebauten Grundstiick in 85778 Haimhausen, Amperpettenbacher Stralle 3 H, am Muhlbachweg und
Muhlbachweg verbunden mit dem Sondereigentum an der Einliegerwohnung Nr. 26 im Untergeschoss, im
Aufteilungsplan mit Nr. 26 bezeichnet und 1/168 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr. 16/3 und 1/168
Miteigentumsanteil an dem Grundstlck FINr. 16/4 und

fir den 10,800/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 85778
Haimhausen, Amperpettenbacher Stralle 3 H, am Miihlbachweg und Mihlbachweg verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung im EG, 1. OG, Speicher, Keller, im Aufteilungsplan mit Nr. 25 bezeichnet und
1/168 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr. 16/3 und 1/168 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
FINr. 16/4 und

fir den 0,46/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 85778
Haimhausen, Amperpettenbacher Strale 3 H, am Mihlbachweg und Mihlbachweg verbunden mit dem Son-
dereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. G 25 bezeichnet, und 1/168
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Miteigentumsanteil an dem Grundstick FINr. 16/3 und 1/168 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr.
16/4 und

fur den 0,46/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in 85778
Haimhausen, Amperpettenbacher Stra3e 3 H, am Mihlbachweg und Muhlbachweg verbunden mit dem Son-
dereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. G 26 bezeichnet, und 1/168 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstick FINr. 16/3 und 1/168 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr. 16/4

zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Band Blatt
Haimhausen 54 2087
Gemarkung Flursticke Flache
Haimhausen 16 7.144 m?
Haimhausen 16/3 802 m?
Haimhausen 16/4 47 m?
Flache insgesamt: 7.993 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
421 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.2.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére."”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des Verkehrswerts grund-
satzlich

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren,

e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§6 Abs.1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

4.2.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die Einflussgrofen der Verfahren sollen den in diesem Grundsticksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei moglichst weitgehend voneinan-
der unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbezliglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
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heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundsticksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

4.2.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.2.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der Aul3enanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut wére (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder ergdnzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittlung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitat in Bezug auf den
mafRgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den odrtlichen Verhaltnissen,
e der Lage und
o des Entwicklungszustandes gegliedert

und

e nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
e der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stlicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstuicksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Maf}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hoéhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittiung” dieses Gutachtens).

Fir die anzustellende Bewertung liegt eini. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjekts
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(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung“ dieses Gutachtens).

4.2.2.2 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

4.2.2.2.1 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. §6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall moglich, da hinreichend differenziert beschriebene Vergleichsfaktoren des o6rtlichen Grundstiicks-
markts zur Bewertung des Wohnungseigentums zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

e eine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die allge-
meinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

e Umrechnungskoeffizienten flir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu bewerten-
den Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die Wert-
merkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfiigung.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies qilt fir die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches Renditeobjekt han-
delt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begrindet:

e  Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert der Erwerber die Rendite
seines Objekts, z. B. die eingesparte Miete, die eingesparten Steuern oder die mdglichen Férdermittel.

e  Fir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fir marktkonforme Ertrags-
wertermittlungen erforderlichen Daten (marktiiblich erzielbare Mieten, Liegenschaftszinssatze) zur Verfi-

gung.

e Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur Ergebnisstiitzung unver-
zichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 27 - 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertrdge: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten EinflussgroRen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur

Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) wer-
den.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens ist nicht méglich, da fir das zu bewertende Grundstick keine
Sachwertfaktoren bekannt sind und auch nicht aus fur dhnliche Objektarten verdéffentlichten abgeleitet wer-
den konnen.
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Das Sachwertverfahren (gemaf §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten EinflussgréfRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstick.

4.4 Bodenwertermittlung fiir das UG Nr. 26

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses Dachau fir Wohnbauland in Haimhausen betragt 1.200,00
€/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 045
Grundstucksflache (f) = 500 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 31.08.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 143
Grundstucksflache (f) = 7.144 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
31.08.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

|. Bodenrichtwert Erlauterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 1.200,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2022 31.08.2023 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 1.200,00 €/m?

WGFZz 0,45 1,43 x 1,51 E2
Flache (m?) 500 7.144 X 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- 1.812,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.812,00 €/m?
Flache X 7.144 m?
beitragsfreier Bodenwert =12.944.928,00 €
rd. 12.900.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 insgesamt 12.900.000,00 €.
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4.41 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Hinweis vom Gutachterausschuss Landkreis Dachau: Die Bodenrichtwerte wurden vor den derzeitigen wirt-
schaftlichen und politischen Einflissen beschlossen. Zum Stichtag ist keine Preissteigerung mehr zu erken-
nen. Landkreis Dachau Immobilienmarktbericht 2020-2022 mit Wohnbaulandindex im Landkreis Dachau ohne
Karlsfeld und Dachau mit einer Anderung zum Vorjahr 2021 um 1,28 %. Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022
wird deshalb einer zeitlichen Anpassung unterzogen.

E2

Die Umrechnung von der WGFZ des Bodenrichtwertgrundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks
erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss Dachau ermittelten Umrechnungskoeffizienten.

Die Berechnung erfolgte nach den Vorgaben den Gutachterausschusses Dachau. Erlduterung zu den Boden-
richtwerten vom 01.01.2022 unter Absatz 3:

Die Ermittlung der wertrelevanten Geschossfldchenzahl (WGFZ) erfolgte noch nach der
Bodenrichtwert-Richtlinie (Nr. 6; (6) BRW-RL). Diese ist durch die der InmoWertV abgelést worden.

WGFZ — Ermittlung vorhandene Bebauung, entspricht in etwa dem Bebauungsplan ,Haimhausen Ortsmittel-
punkt®:

9,50 m x 6,00 m x 3,05 (UG, EG, 1.0G und DG) = 173,85 m?/ 121,59 m? (Grundstlcksgréfe 17,02 Miteigen-
tumsanteile fiir das Wohnhaus mit Tiefgaragen) = 1,429 rd. 1,43

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstticks erfolgt
unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss Dachau zum 01.01.2022 mitgeteilten Umrech-
nungskoeffizienten.

E3

Keine Flachenumrechnung mehr nach der Bodenrichtwertliste des Gutachterausschuss Dachau zum
01.01.2022. Die Flachenanpassung entfallt, da auch keine Tabelle/lUmrechnungskoeffizienten mehr ausge-
wiesen sind. Die Flachenangaben erfolgen nur nachrichtlich.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 5,300/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 12.900.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 12.900.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 5,300/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 68.370,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 68.370,00 €
rd. 68.400,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 68.400,00 €.
4.5 Vergleichswertermittiung

4.51 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.
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Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugsgroflie
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstlicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Maf} der baulichen Nutzung, Grol3e, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kdnnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berlcksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fir Grundstu-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrédgen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhaltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Vergleichswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu berlcksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstlicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu prifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)
Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die
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wertbeeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und
Mal der baulichen Nutzung, Grole, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache
etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert bericksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

Baumaéangel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlckzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors fiir das UG Nr. 26

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fir Woh-
nungseigentum ermittelt.

Regressionsgleichung Marktbericht Dachau 2022 Seite 71
Vergleichsfaktor in €/m? = 2364,62 €/m?

+ 44,6823 x Restnutzungsdauer (in Jahren)

+ 1,1372 x Bodenrichtwert (in €/m?)
Vergleichsfaktor in €/m? = 2364,62 €/m?

+ 44,6823 x 41 Jahren

+ 1,1372 x 1200 €/m?

Vergleichsfaktor in
€/m?

5561,23 €/m?
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4.5.4 Vergleichswert fiir das UG Nr. 26

Ermittlung des Vergleichswerts Erlauterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 5.561,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 5.561,00 €/m?
Wohnflache X 34,25 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 190.464,25 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 190.464,25 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 5.870,00 €
Vergleichswert = 184.594,25 €
rd. 185.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 mit rd. 185.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverzuglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusétzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte flr die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Es werden nur hier im Hinblick auf eine modellkonforme Anwendung des mafigeblichen Sachwertverfahrens
und Ertragswertverfahrens nur die Umsténde bericksichtigt die wertrelevant von den baujahresahnlichen
Objekten abweichen.

Bei diesem Ansatz handelt es sich um einen pauschalierten und wertorientierten Minderungsbetrag, der
nicht identisch mit den tatsachlichen Investitionskosten sein muss.

Die geschatzte Pauschale dient lediglich der Angleichung an den alterswertgeminderten und ggf. marktange-
passten Wert und berticksichtigt lediglich die vor dem Hintergrund der angesetzten wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer im gewohnlichen Geschaftsverkehr als rentierlich erachteten Instandsetzungen. Zu beriicksich-
tigen ist auch, dass nicht jeder Mangel oder schaden so erheblich ist, dass er zu einer Wertminderung flhrt,
da insbesondere bei alteren Objekten eine Hinnahme von Méngeln und Schaden eher gegeben ist.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fur das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
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naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmalinahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle fiihrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Modernisierungsbesonderheiten -3.870,00 €

e Reihenmittelhaus 3 H -4.470,00 €

Summe -3.870,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
,Reihenmittelhaus 3 H*

Modernisierungskosten u.a.:

d relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Mallnahmen 361,00 €/m?
(bei 2,50 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 37,25 m?
& Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen [a] = 13.447,25 €
@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fur gestaltbare MaRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fir nicht gestaltbare Malinahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 13.447,25 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,30
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 17.481,43 €
Berucksichtigung der steuerlichen Dampfung:
Abzug der Mehrwertsteuer (MwSt. optierte Anteile) - 8.473,05 €
gesamte Modernisierungskosten nach Abzug der Mehrwertsteuer = 9.008,38 €
steuerlicher Dampfungsfaktor x 0,80
wertermittiungsrelevante Modernisierungskosten [h] = 7.206,70 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren MaRnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 17.481,43 €
relative regionalisierte Neubaukosten 5.088,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 37,25 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 189.528,00 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,09
Erstnutzungsfaktor 1,10

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmaoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)
GEZ = 68.400,00 € X 0,09 x(1,10-1) = 1.794,98 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schonheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 202,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache x 37,25 m?
Kostenanteil x 2,5 Pkte/20 Pkte
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Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 940,56 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

abzuziehende wertermittlungsrelevante Kosten fur die unterstellten MaRnahmen [h] - 7.206,70 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmadglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 1.794,98 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 940,56 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [i] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [j] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaRnahmen u.a. [k] = -4.471,16 €

rd.  —4.470,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [k] / IKg; mit IKg = ([h] +[i] + [j]) = 0,620

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -2.000,00 €
e  Sonstiges und unvorhersehbares pauschal ca. -2.000,00 €

Summe -2.000,00 €

4.6 Ertragswertermittiung

4.6.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag flr ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufienanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
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vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem markt-
angepassten vorldufigen Ertragswert sachgeman zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktublich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar.

4.6.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fir eine Ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemafiie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlielllich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzulglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafRnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlcksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktub-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den markttblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auf3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurlickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.

4.6.3 Ertragswertberechnung fiir das UG Nr. 26

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 | Wohnung UG 37,25 13,00 484,25 5.811,00
(Reihenmittelhaus 3 H)
Summe 37,25 - 484,25 5.811,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 5.811,00 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 909,05 €
jahrlicher Reinertrag = 4.901,95 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,36 % von 68.400,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags-
frei))

930,24 €
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Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 3.971,71 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,36 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer X 31,269
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 124.191,40 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 68.400,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 192.591,40 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 15.407,31 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 207.998,71 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 5.870,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 202.128,71 €
rd. 202.000,00 €

4.6.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittlungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis liblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktlblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein ortlicher qualifizierter Mietspiegel fir Wohnungen und Hauser existiert
nicht.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde daher auf der Grundlage von verfligbaren Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus anderen Mietpreisveroffentlichungen hier geoport

o Auswertungszeitraum April 2019 bis Juni 2023, Haus >60 — 90 m? erweiterte Auswertung im Mikromarkt
Haimhausen im Mittel Kaltmieten mit 6 Angeboten mit 14,19 €/m?, Streuungsintervall 11,67 €/m? — 16,35
€/m?

e Auswertungszeitraum April 2019 bis Juni 2023, Wohnung >60 — 90 m? erweiterte Auswertung im Mikro-
markt Haimhausen im Mittel Kaltmieten mit 83 Angeboten mit 13,57 €/m?, Streuungsintervall 11,00 €/m? —
16,67 €/m?

e Auswertungszeitraum April 2019 bis Juni 2023, Wohnung >30 — 60 m? erweiterte Auswertung im Mikro-
markt Haimhausen im Mittel Kaltmieten mit 59 Angeboten mit 14,56 €/m?, Streuungsintervall 10,83 €/m? —
22,31 €/m

e nach sachverstandigem Ermessen wird eine Kaltmiete fiir die Wohnung im UG von 13,00 €/m? (schlechte
Belichtung) nach durchgeflihrten Modernisierungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitédtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung wird die Ertragswertrichtlinie zugrunde gelegt, der auch die Liegenschaftszinssatze
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zugrunde liegen.
Anlage 3 Modellansatze Bewirtschaftungskosten aus ImmoWertV 2021

Bewirtschaftungskosten (BWK)
o fir die Mieteinheit Wohnung UG :

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m> WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -—-- 357,00
Instandhaltungskosten - 11,70 435,83
Mietausfallwagnis 2,00 - 116,22
Summe 909,05
(ca. 16 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Der fUr das Bewertungsobjekt Liegenschaftszinssatz fur Eigentumswohnungen wurde auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses Dachau, Immobilienmarktbericht
2020/2022 Seite 74

e bestimmt.

Stichprobe fir Lisgenschaftszinssitze Wohnungseigentum 2020-2022
Argahl ausgewerteter Fille (nach Ausreiller-Boroinigung): 187

Markmal Barsich Mittelwart Standardabwaichung
Eaufzaitpunkt 2020-2023 [
Kaufpreis gesamt 135,500 - 984,000 £ I ariaes L 140.815 £
B Ul et m. 3048 - 5,609 £/ 5.836 €'m2 1.238 €/
Lage [Bodenrichtwert) 320 = 2.300 €/m?* 1.531 €/m? 470 €/m?
PadtrulZiangid siier 20 = 74 lakre 48 lakre 13 Jakia
‘Wohnfische 9.4 - 123 m? &4 m? 19m?
mtl. Rettokalbmiste 00 - 20,27 &/m? 12,98 £/m* 2% £im?
Rohartragsfakior 125=726 &4 a2
Lisganschaftszinssats -0,58 - 3,16 % 1,26 % 0,76 o

Zuschlage belaufen sich nach Kleiber

Basiszinssatz 1,26 % Mittelwert
Erhéhung LSZS +0,10 % Lage aulerhalb von Dachau,

Im Dachauer LSZS ist auch die Stadt Dachau und
Karlsfeld direkt angrenzend an die Stadt Miinchen be-
rucksichtigt, was den Liegenschaftszinssatz sehr stark
nach unten verschiebt.

Bei der Erstellung von Gutachten im Landkreis Dachau
wird auf3erhalb von der Stadt Dachau und Karlsfeld ein
héherer LSZS angesetzt.

Schlechtere Lage (niedrigerer Bodenwert im Vergleich
zur Stadt Dachau und Karlsfeld Zuschlag zum LSZS

Summe 1,36 %

Nach sachverstandigem Ermessen wird ein LSZS regional angepasst an das Haimhausen fir Wohnungsei-
gentum mit 1,36 % angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Der Bedarf an eigengenutztem Wohnraum ist im Landkreis Dachau grundsatzlich sehr hoch.

Die Nachfrage hat jedoch seit Mitte 2022 infolge deutlich gestiegener Finanzierungszinsen spurbar
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nachgelassen, was auch auf die vorliegende Objektart zutrifft, die Ublicherweise zu einem maf3geblichen teil
fremdfinanziert wird. Durch die steigenden Kapitalmarktzinsen hat sich der Anlagenotstand potenzieller Kaufer
deutlich reduziert. Die Zahl der Transaktionen ist infolge der Umstande im Verlauf des Jahres 2022 deutlich

zurlick gegangen.

Analyse Bestand: modernisiert vs. nicht
modernisiert

schiom haben wir auch siran Blick a
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Preise fiir Wohnimmobilien sinken im ersten Quartal

In den wergangsnen 20 Jahren habsen sich die Praise fir Wohnimmaobilien stetig nach
when entvickelt. Lim dber B0 % sind sie sait 2015 gestegen. Mun sinken die Kaufpraise
fur Wohnimmebilisn wisdss Aus siner Prassamittsilung des Statistischen Bundesamiss
Destatis geht hervor, dass Kawfer im ersten Quartal des Jahres 2023 rund 6,2 %% weniger
for ihe Wohneigenturn zahlen muaaten ala im Worahreaguartal. Lawt Deatatis handelt as
sich damit um den atarkaten Rockgang im Warfahreaguartalavergleich "sait Beginn der
Zeitraihe im Jahr 20007

Barsits im Verglsich zum viertan Quartal 2022 sinken die Preisa um 3,1 % Dabsi stellt
das Statistische Bundasamt fest, dazs disses Phanaomen basondars deutlich in dan 7-A-
Stddten Berlin, Hamburg, Minchen, Kaln, FrankfurtMain, Stuttgart und Dizssldor zu
srkannen ist. 10,4 % weniger kestetsn hier im Schnitt Ein- und Zwsifamilienhauss:. Im
landlichen Raum sind die Praisrickgdnge minimnal weniger zu sporan. Die Kosten for ein
Ein- oder Zeweifamilienhaus haben sich hier um 7,8% reduzier. Genauso steht ez um dis
Kaufpreise for Eigentumswohnungen. Griinde fior die sinkenden |mmaobiliengpreize sind
laut Destatis unter anderam die stark gestieqenen Finanzierungskosten aowie die hohe
Inflaticn. Baides fohit dazu, dasa die Machfrage nach Wahneigentum ginkt und
damenisprachend auch die Preizs nicht mehr ayinecht srhalisn werdsn kinnsn,

Im Gegensatz zw den sinkendsn Preisen bei Besfandsbautan und Eigentumswohnungean
staigan Misten sowie dis Praisa fiir Neubauten. Lefzters sind fiir konventionall gefertigts
Gebsude im Mai 2023 im Vergleich zum Varfahreamonat um 8.8 % geatiegen. Beraita for
dan varhergan Berichtamanat Februar tailt das Statistizche Bundesamt im
Worjahresvergleich eine Preizsteigerung van 15,1 % mit. Dies bege vor allern an den
Kasten fur Rohbauarbeiten wis Beton-, Maurer- oder Dachdeckungsarbeitzn.

Die Deutscha Bank srwartat auch fiir das Jahr 2024 weiter ricklaufigs
Wihnimmobilisnpraise. Von sinem bevorstehendsn Immobilisn-Crash geht das
Freditinstitut jedech noch nicht aws.

Da sich die Bauzinsen weiterhin auf sehr hohen Niveau befinden und das Gebaude energetisch nicht saniert
ist wird hier ein Abschlag von 8 % angesetzt

marktubliche Abschlage Abschlag
prozentuale Schatzung: 8,00 % von (192.591,40 €) 15.407,31 €
Summe 15.407,31 €

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
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verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.
Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Reihenmittelhaus 3 H
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AulRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRbdéden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 58,0 % | 33,0 % 90% | 0,0%

Beschreibung der ausgewdéhliten Standardstufen

AulRenwande

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentlren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor
ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FulRboden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 4

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-
sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-
men, Nachtstromspeicher-, Fullbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
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(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Reihenmittelhaus 3 H

Das 1984 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmalRhahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | Mallnahmen

Da!_chernguerung inklusive Verbesserung der 4 0,0 2.0 BO1
Warmedammung
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, FulRboden, Treppen 2 0.0 0.5 BO7
Summe 0,0 2,5

Erldauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01
Dachdammung entspricht nicht dem GEG, wird unterstellt

B07
tiw. abgenutzte Bodenbeldge Erneuerung wird unterstellt

Ausgehend von den 2,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1984 = 39 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 39 Jahre =) 41 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fur das Gebaude gemal der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21* eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 41 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (41 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 41 Jahre =) 39 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 39 Jahren =) 1984.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Reihenmittelhaus 3 H* in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 41 Jahren und
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¢ ein fiktives Baujahr 1984
zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Vergleichswertermittlung

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt tGblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse fiir das UG Nr. 26
Der Vergleichswert wurde mit rd. 185.000,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 202.000,00 €

ermittelt.

4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den flr
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren in
Form von

e geeigneten Vergleichsfaktoren
zur Verfigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen.
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Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Ertragswertverfahren in sehr
guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezulglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [
202.000,00 € x 0,400 + 185.000,000 x 1,000] + 1,400 = rd. 190.000,00 €.

4.7.5 Plausibilisierung des Verkehrswerts fur das UG Nr. 26

Marktbericht 2020 2022:

Eckdaten Wohnungen nach Baujahresklassen

In den folgenden Tabellen werden die durchschnittlichen Kaufpreise (arithmetischer Mittelwert)

sowie der jeweils niedrigste und hdchste Kaufpreis von Wohnungseigentum gegliedert nach Baujahresklas-
sen.

Kaufzeitpunkt 2022:

Kaufpreise in Dachau nach Baujahresgruppen

Baujahresgruppe ] Anzahl [ Min Mittal l Max | 8 Wohnfl.
1960-1969 15 4.118 € 5771 € 7.046 € 57 m?
1970-1979 16 4,803 € 5757€ | 6.543€ | 63 m2
1980-1989 9 5.794 € £.705 € 7.857 € 57 m2
1990-1999 .20 5.545 € 7.304€ | 8.475¢ | 62 m?2
2000-2009 16 6.646 € 7.947 € 9.318 € 86 m?2
2010-2017 |7 6.271 € 7471€¢ | 8.609¢ | 82 m?

Baujahresgruppe Anzahl Min Mittel Max 8 Wohnfl.
1960-1969 5 4,600 € 5.664 € 7.583 € 59 m2
1970-1979 | 7 5.086 € 6.064€ | 7.121€ | 57 m?
1980-1989 3 . . . .
1990-1999 | 15 4,702 € 6.354€ | B8.514€ | 62 m?2
2000-2009 3 # ¥ * .
2010-2017 ) 6.883 € 8338€ | 9.272¢ | 87 m?

Baujahresgruppe Anzahl Min Mittel Max @ Wohnfl.

_1960-1969 2 * * * *
= | =} 4643 € S484€ | 6932€ | 25 m:?
1980-1989 7 3.941 € 4,635 € 5.345 € 88 m?2
2000-2009 4 5.786 € 6.790 € 7.842 € 71 m2
2010-2017 | & 4,937 € 6301€ | 7.219¢€ | 88 2

190.000 €/ 37,25 m? (Wohnflache UG) = 5.100 €/m? bei Gebaudebaujahr 1984

Der Wert liegt zwischen dem Mittelwert und dem Max. Wert und ist plausibel

4.8 Bodenwertermittlung fiir FINr. 16/3 private StraBenflache zugeordnet dem UG

Diese FINr. 16/3 ist nétig um das Grundstlick FINr. 16 zu bebauen und deshalb ist der Ausgangswert Wohn-
bauland.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses Dachau fiir Wohnbauland in Haimhausen betragt 1.200,00
€/m? zum Stichtag 01.01.2022.. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 0,45
Grundstucksflache (f) = 500 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 31.08.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 143
Grundstucksflache (f) = 802m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
31.08.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwert Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 1.200,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2022 31.08.2023 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 1.200,00 €/m?

WGFZ 0,45 1,43 X 1,51 E2
Flache (m?) 500 7.144 x 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- 1.812,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.812,00 €/m?
Flache X 802 m?
beitragsfreier Bodenwert =1.453.224,00 €
rd. 1.450.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 insgesamt 1.450.000,00 €.

4.8.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Hinweis vom Gutachterausschuss Landkreis Dachau: Die Bodenrichtwerte wurden vor den derzeitigen wirt-
schaftlichen und politischen Einflissen beschlossen. Zum Stichtag ist keine Preissteigerung mehr zu erken-
nen. Landkreis Dachau Immobilienmarktbericht 2020-2022 mit Wohnbaulandindex im Landkreis Dachau ohne
Karlsfeld und Dachau mit einer Anderung zum Vorjahr 2021 um 1,28 %. Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022
wird deshalb einer zeitlichen Anpassung unterzogen.

E2
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Die Umrechnung von der WGFZ des Bodenrichtwertgrundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks
erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss Dachau ermittelten Umrechnungskoeffizienten.

Die Berechnung erfolgte nach den Vorgaben den Gutachterausschusses Dachau. Erlduterung zu den Boden-
richtwerten vom 01.01.2022 unter Absatz 3:

Die Ermittlung der wertrelevanten Geschossfldchenzahl (WGFZ) erfolgte noch nach der
Bodenrichtwert-Richtlinie (Nr. 6; (6) BRW-RL). Diese ist durch die der InmoWertV abgelést worden.

WGFZ - Ermittlung vorhandene Bebauung, entspricht in etwa dem Bebauungsplan ,Haimhausen Ortsmittel-
punkt®:

9,50 m x 6,00 m x 3,05 (UG, EG, 1.0G und DG) = 173,85 m?/ 121,59 m? (Grundstlcksgréfe 17,02 Miteigen-
tumsanteile fir das Wohnhaus mit Tiefgaragen) = 1,429 rd. 1,43

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstticks erfolgt
unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss Dachau zum 01.01.2022 mitgeteilten Umrech-
nungskoeffizienten.

E3

Keine Flachenumrechnung mehr nach der Bodenrichtwertliste des Gutachterausschuss Dachau zum
01.01.2022. Die Flachenanpassung entfallt, da auch keine Tabelle/lUmrechnungskoeffizienten mehr ausge-
wiesen sind. Die Flachenangaben erfolgen nur nachrichtlich.

4.8.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 1/168) des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur
die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 1.450.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 1.450.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/168
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 8.630,95 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 8.630,95 €
rd. 8.630,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 8.630,00 €.

Die Werte fur private Erschlielungsflachen liegen im Durchschnitt bei 50 % vom Baulandwert
Siehe hierzu Kleiber 9te Auflage Seite 2475, Abb. 3

8.630,00 €/ 2 (da private Strafldenflache) = 4.315,00 €

4.9 Bodenwertermittlung fiir FINr. 16/4 privater Weg zugeordnet dem UG

Diese FINr. 16/4 ist nétig um das Grundstlick FINr. 16 zu bebauen und deshalb ist der Ausgangswert Wohn-
bauland.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses Dachau fiir Wohnbauland in Haimhausen betragt 1.200,00
€/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
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beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 045
Grundstucksflache (f) = 500 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 31.08.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 143
Grundstucksflache (f) = 47m2

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
31.08.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstiicks angepasst.

I. Bodenrichtwert Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 1.200,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung

Stichtag 01.01.2022 31.08.2023 x 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 1.200,00 €/m?

WGFZ 0,45 1,43 X 1,51 E2
Flache (m?) 500 7.144 x 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- 1.812,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.812,00 €/m?
Flache x 47 m?
beitragsfreier Bodenwert = 85.164,00 €
rd. 85.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 insgesamt 85.200,00 €.

4.9.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Hinweis vom Gutachterausschuss Landkreis Dachau: Die Bodenrichtwerte wurden vor den derzeitigen wirt-
schaftlichen und politischen Einflissen beschlossen. Zum Stichtag ist keine Preissteigerung mehr zu erken-
nen. Landkreis Dachau Immobilienmarktbericht 2020-2022 mit Wohnbaulandindex im Landkreis Dachau ohne
Karlsfeld und Dachau mit einer Anderung zum Vorjahr 2021 um 1,28 %. Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022
wird deshalb einer zeitlichen Anpassung unterzogen.

E2

Die Umrechnung von der WGFZ des Bodenrichtwertgrundsticks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks
erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss Dachau ermittelten Umrechnungskoeffizienten.

Die Berechnung erfolgte nach den Vorgaben den Gutachterausschusses Dachau. Erlduterung zu den Boden-
richtwerten vom 01.01.2022 unter Absatz 3:
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Die Ermittlung der wertrelevanten Geschossfléchenzahl (WGFZ) erfolgte noch nach der
Bodenrichtwert-Richtlinie (Nr. 6; (6) BRW-RL). Diese ist durch die der ImmoWertV abgel6st worden.

WGFZ — Ermittlung vorhandene Bebauung, entspricht in etwa dem Bebauungsplan ,Haimhausen Ortsmittel-
punkt®:

9,50 m x 6,00 m x 3,05 (UG, EG, 1.0G und DG) = 173,85 m?/ 121,59 m? (Grundstlcksgroéfle 17,02 Miteigen-
tumsanteile fir das Wohnhaus mit Tiefgaragen) = 1,429 rd. 1,43

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt
unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss Dachau zum 01.01.2022 mitgeteilten Umrech-
nungskoeffizienten.

E3

Keine Flachenumrechnung mehr nach der Bodenrichtwertliste des Gutachterausschuss Dachau zum
01.01.2022. Die Flachenanpassung entfallt, da auch keine Tabelle/lUmrechnungskoeffizienten mehr ausge-
wiesen sind. Die Flachenangaben erfolgen nur nachrichtlich.

4.9.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 1/168) des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur
die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 85.200,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 85.200,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/168
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 507,14 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 507,14 €
rd. 507,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 507,00 €.

Die Werte fur private Erschlielungsflachen liegen im Durchschnitt bei 50 % vom Baulandwert
Siehe hierzu Kleiber 9te Auflage Seite 2475, Abb. 3

507,00 €/ 2 (da privater Weg) = 253,00 €

4.9.3 Verkehrswert fiir das UG Nr. 26

Der Verkehrswert fir den 5,300/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick in 85778 Haimhausen, Amperpettenbacher Stralte 3 H, am Mihlbachweg und Mihlbachweg ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Einliegerwohnung Nr. 26 im Untergeschoss, im Aufteilungsplan mit
Nr. 26 bezeichnet und 1/168 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick FINr. 16/3 und 1/168 Miteigentumsanteil
an dem Grundstuick FINr. 16/4

190.000,00 € (FINr. 16) + 4.315,00 € (FINr. 16/3) + 253,00 € (FINr. 16/4) = 194.568,00 €; rd. 195.000 €

Wohnungsgrundbuch Blatt
Haimhausen 2087
Gemarkung Flurstlick
Haimhausen 16, 16/3, 16/4
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wird zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 mit rd.

195.000 €

(in Worten: einhundertfiinfundneunzigtausend Euro)

geschatzt.

4.10 Wohnung EG, 1.0G, DG Nr. 25

4.11 Verfahrenswahl mit Begriindung

Siehe vor

4.12 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick fiir EG, 1.0G, DG
Nr. 25

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-

spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstick.

4.13 Bodenwertermittlung fiir EG, 1.0G, DG Nr. 25

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses Dachau fir Wohnbauland in Haimhausen betragt 1.200,00
€/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 045
Grundstucksflache (f) = 500 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 31.08.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 143
Grundstucksflache (f) = 7144 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
31.08.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Bodenrichtwert Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 1.200,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 31.08.2023 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 1.200,00 €/m?

WGFZ 0,45 1,43 x 1,51 E2
Flache (m?) 500 7.144 x 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
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vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- 1.812,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.812,00 €/m?
Flache X 7.144 m?
beitragsfreier Bodenwert =12.944.928,00 €
rd. 12.900.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 insgesamt 12.900.000,00 €.

4.13.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Hinweis vom Gutachterausschuss Landkreis Dachau: Die Bodenrichtwerte wurden vor den derzeitigen wirt-
schaftlichen und politischen Einflissen beschlossen. Zum Stichtag ist keine Preissteigerung mehr zu erken-
nen. Landkreis Dachau Immobilienmarktbericht 2020-2022 mit Wohnbaulandindex im Landkreis Dachau ohne
Karlsfeld und Dachau mit einer Anderung zum Vorjahr 2021 um 1,28 %. Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022
wird deshalb einer zeitlichen Anpassung unterzogen.

E2

Die Umrechnung von der WGFZ des Bodenrichtwertgrundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks
erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss Dachau ermittelten Umrechnungskoeffizienten.

Die Berechnung erfolgte nach den Vorgaben den Gutachterausschusses Dachau. Erlauterung zu den Boden-
richtwerten vom 01.01.2022 unter Absatz 3:

Die Ermittlung der wertrelevanten Geschossfldchenzahl (WGFZ) erfolgte noch nach der
Bodenrichtwert-Richtlinie (Nr. 6; (6) BRW-RL). Diese ist durch die der ImmoWertV abgel6st worden.

WGFZ — Ermittlung vorhandene Bebauung, entspricht in etwa dem Bebauungsplan ,Haimhausen Ortsmittel-
punkt:

9,50 m x 6,00 m x 3,05 (UG, EG, 1.0G und DG) = 173,85 m?/ 121,59 m? (Grundstlcksgrofle 17,02 Miteigen-
tumsanteile fir das Wohnhaus mit Tiefgaragen) = 1,429 rd. 1,43

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstilicks erfolgt
unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss Dachau zum 01.01.2022 mitgeteilten Umrech-
nungskoeffizienten.

E3

Keine Flachenumrechnung mehr nach der Bodenrichtwertliste des Gutachterausschuss Dachau zum
01.01.2022. Die Flachenanpassung entfallt, da auch keine Tabelle/lUmrechnungskoeffizienten mehr ausge-
wiesen sind. Die Flachenangaben erfolgen nur nachrichtlich.

4.13.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 10,800/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fur die Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 12.900.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 12.900.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 10,800/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 139.320,00 €
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Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 139.320,00 €
rd. 139.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 139.000,00 €.

4.13.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors fiir EG, 1.0G, DG Nr.
25

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichsfaktors fir Woh-
nungseigentum ermittelt.

Regressionsgleichung Marktbericht Dachau 2022 Seite 71

Vergleichsfaktor in €/ m? = 2364,62 €/m?
+ 44,6823 x Restnutzungsdauer (in Jahren)
+ 1,1372 x Bodenrichtwert (in €/m?)

Vergleichsfaktor in €/m? 2364,62 €/m?

+ 44,6823 x 41 Jahren
+ 1,1372 x 1200 €/m?
Vergleichsfaktor in
€/m? = 5561,23 €/m?
4.13.4 Vergleichswert fiir EG, 1.0G, DG Nr. 25
4.13.5
Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 5.561,00 €/m?
Zu-/Abschlage relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 5.561,00 €/m?
Wohnflache x 89,92 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 500.045,12 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 500.045,12 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale - 25.600,00 €
Vergleichswert = 474.44512 €
rd. 474.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 mit rd. 474.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berlcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlcksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefliihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
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Wertminderungen quantifiziert. Unverzlglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefliihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansatzen als schon durchgefihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fur diesbeziglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmadglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte flr die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fiir solche baulichen MaRnahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundsatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachversténdigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Es werden nur hier im Hinblick auf eine modellkonforme Anwendung des maf3geblichen Sachwertverfahrens
und Ertragswertverfahrens nur die Umsténde bericksichtigt die wertrelevant von den baujahresahnlichen
Objekten abweichen.

Bei diesem Ansatz handelt es sich um einen pauschalierten und wertorientierten Minderungsbetrag, der
nicht identisch mit den tatsachlichen Investitionskosten sein muss.

Die geschatzte Pauschale dient lediglich der Angleichung an den alterswertgeminderten und ggf. marktange-
passten Wert und berticksichtigt lediglich die vor dem Hintergrund der angesetzten wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr als rentierlich erachteten Instandsetzungen. Zu berlcksich-
tigen ist auch, dass nicht jeder Mangel oder schaden so erheblich ist, dass er zu einer Wertminderung fihrt,
da insbesondere bei alteren Objekten eine Hinnahme von Mangeln und Schaden eher gegeben ist.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fur z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittiungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die Ermittlung
naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in Verbindung
mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1.

In diesen Modellen sind die Kostenabziige fiir Schadenbeseitigungsmalinahmen aus den NHK-Tabellen ab-
geleitet und mit der Punktrastermethode weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die
einzigen in der aktuellen Wertermittlungsliteratur verfiigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleicherma-
Ren anwendbar sind auf eigen- oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbediirftige,
neuwertige (=modernisierte) Objekte oder Neubauten.

Die korrekte Anwendung dieser Modelle flhrt in allen vorgenannten Anwendungsfallen zu marktkonformen
Ergebnissen und ist daher sachgerecht.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das gemeinschaftliche Eigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeeinflussung
insg.

Modernisierungsbesonderheiten -18.600,00 €

e  Reihenmittelhaus 3 H -20.100,00 €

Summe -18.600,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmaBnahmen fiir das Gebaude
,Reihenmittelhaus 3 H*

Modernisierungskosten u.a.:

J relative Kosten fiir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten Malinahmen 338,00 €/m?
(bei 2,50 Modernisierungspunkten)
Wohn-/Nutzflache x 89,92 m?

& Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MalRknahmen [a] 30.392,96 €
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@ Kosten sonstiger unterstellter Investitionen [b] + 0,00 €
davon Anteil fir gestaltbare MaRnahmen [c] 0,00 €
davon Anteil fur nicht gestaltbare MalRnahmen [d] 0,00 €
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 30.392,96 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,30
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 39.510,85 €

Berlicksichtigung der steuerlichen Dampfung:

Abzug der Mehrwertsteuer (MwSt. optierte Anteile) - 6.308,46 €
gesamte Modernisierungskosten nach Abzug der Mehrwertsteuer = 33.202,39 €
steuerlicher Dampfungsfaktor x 0,80
wertermittiungsrelevante Modernisierungskosten [h] = 26.561,91 €
gesamter regionalisierter Kostenanteil der ,gestaltbaren MaRnahmen ([a] + [c]) x Rf(lk) = 39.510,85 €
relative regionalisierte Neubaukosten 4.755,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 89,92 m?
regionalisierte Neubaukosten HK = 427.569,60 €
relativer Anteil der zu erneuernden gestaltbaren Substanz NS = ([a] + [c]) x Rf(Ik) / HK 0,09
Erstnutzungsfaktor 1,10

Ermittlung des Wertzuschlags wegen Gestaltungsmoglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung
(GEZ):

GEZ = vorl. marktangepasster Sachwert x NS x (Erstnutzungsfaktor — 1)

GEZ = 139.000,00 € X 0,09 x(1,10-1) = 4.360,76 €

Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 188,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 89,92 m?
Kostenanteil x 2,5 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 211312 €

Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:

abzuziehende wertermittlungsrelevante Kosten fur die unterstellten MaRnahmen [h] - 26.561,91 €
Werterh6hung wegen Gestaltungsmadglichkeit, Investitionen und Erst-/Eigennutzung + 4.360,76 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 211312 €
Ertragsausfalle infolge der unterstellten Modernisierungen u.a. [i] - 0,00 €
sonstige zustandsbedingte Werteinflisse (Neuvermietungsaufwand etc.) [j] - 0,00 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmaRnahmen u.a. [k] = —20.088,03 €

rd. -20.100,00 €

Zur Information: kim = Werteinfluss IM [k] / IKg; mit IKg = ([h] +[i] + [j]) = 0,757

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Baumangel -7.000,00 €
e Bodenbelag pauschaler Ansatz mit ca. -4.000,00 €
e  Sonstiges und unvorhersehbares pauschal ca. -3.000,00 €
Summe -7.000,00 €
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4.14 Ertragswertermittlung

4.14.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Siehe vor

4.14.2 Ertragswertberechnung fiir EG, 1.0G, DG Nr. 25

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Wohnungseigentum 1 [Wohnung EG 89,92 13,57 1.220,21 14.642,52
(Reihenmittelhaus 3 H) , 1. OG und
DG
Summe 89,92 - 1.220,21 14.642,52

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 14.642,52 €
ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.701,91 €
jahrlicher Reinertrag = 12.940,61 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,36 % von 139.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitrags- — 1.890,40 €
frei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.050,21 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =1,36 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 41 Jahren Restnutzungsdauer X 31,269
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 345.529,02 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 139.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 484.529,02 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 38.762,32 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 523.291,34 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 25.600,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 497.691,34 €
rd. 498.000,00 €

4.14.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflaichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefuhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafiga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen bericksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis (iblichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag
Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
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Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein értlicher qualifizierter Mietspiegel fir Wohnungen und Hauser existiert
nicht.

Die marktiblich erzielbare Miete wurde daher auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen hier geoport

e Auswertungszeitraum April 2019 bis Juni 2023, Haus >60 — 90 m? erweiterte Auswertung im Mikromarkt
Haimhausen im Mittel Kaltmieten mit 6 Angeboten mit 14,19 €/m?, Streuungsintervall 11,67 €/m? — 16,35
€/m?

e Auswertungszeitraum April 2019 bis Juni 2023, Wohnung >60 — 90 m? erweiterte Auswertung im Mikro-
markt Haimhausen im Mittel Kaltmieten mit 83 Angeboten mit 13,57 €/m?, Streuungsintervall 11,00 €/m? —
16,67 €/m?

e Auswertungszeitraum April 2019 bis Juni 2023, Wohnung >30 — 60 m? erweiterte Auswertung im Mikro-
markt Haimhausen im Mittel Kaltmieten mit 59 Angeboten mit 14,56 €/m?, Streuungsintervall 10,83 €/m? —
22,31 €/m

¢ nach sachverstadndigem Ermessen wird eine Kaltmiete fiir die Wohnung im EG, 1.0G und DG von 13,57
€/m nach durchgefihrten Modernisierungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung wird die Ertragswertrichtlinie zugrunde gelegt, der auch die Liegenschaftszinssatze zu-
grunde liegen.

Anlage 3 Modellansatze Bewirtschaftungskosten aus ImmoWertV 2021

Bewirtschaftungskosten (BWK)
e flr die Mieteinheit Wohnung EG, 1. OG und DG:

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - -—-- 357,00
Instandhaltungskosten - 11,70 1.052,06
Mietausfallwagnis 2,00 - 292,85
Summe 1.701,91
(ca. 12 % des Rohertrags)

e flr die Mieteinheit :

Bewirtschaftungskostenansatz Bewirtschaftungskosten [€]

prozentuale Schatzung (0,00 % des Rohertrags) 0,00

Summe 0,00
(ca. 0 % des Rohertrags)

Liegenschaftszinssatz
Der fUr das Bewertungsobjekt Liegenschaftszinssatz fur Eigentumswohnungen wurde auf der Grundlage

o der verfugbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses Dachau, Immobilienmarktbericht
2020/2022 Seite 74 bestimmit.
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Stichprobe fir Lisgenschaftszinssitze Wohnungseigentum 2020-2022
Argahl ausgeserteter Fille (nach Ausrelller-Beroinigung): 187

Markmal Barsich Mittelwart Standardabwaichung
Eaufzaitpunkt [ 2020-2023 [
Kaufpreis gesamt | 138,500 -9%4000€ |  3Ti@89C 140,819 €
B Ul et m. [ 3048 - B.609 €/ma [ 5.836 €'m=2 1.238 €/
Lage (Bcdenrichtwert) | 320 - 2.300 £/m® 1.531 €/m* 470 €/m*
PadtrulZiangid siier 20 = 74 lakre 48 lakre 13 Jakia
‘Wohnfische | 9.4 - 123 m? [ &4 m? 19m?
mtl. Rettokalbmiste 00 - 20,27 &/m? 12,98 £/m* 2% £im?
Rohaertragsiakior 22,5=-726 E4 a2
Lisganschaftszinssats -0,58 - 3,16 % 1,26 % 0,76 o

Zuschlage belaufen sich nach Kleiber

Basiszinssatz 1,26 % Mittelwert
Erhéhung LSZS +0,10 % Lage auBerhalb von Dachau,

Im Dachauer LSZS ist auch die Stadt Dachau und
Karlsfeld direkt angrenzend an die Stadt Miinchen be-
rucksichtigt, was den Liegenschaftszinssatz sehr stark
nach unten verschiebt.

Bei der Erstellung von Gutachten im Landkreis Dachau
wird auf3erhalb von der Stadt Dachau und Karlsfeld ein
héherer LSZS angesetzt.

Schlechtere Lage (niedrigerer Bodenwert im Vergleich
zur Stadt Dachau und Karlsfeld Zuschlag zum LSZS

Summe 1,36 %

Nach sachverstandigem Ermessen wird ein LSZS regional angepasst an das Haimhausen fir Wohnungsei-
gentum mit 1,36 % angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Der Bedarf an eigengenutztem Wohnraum ist im Landkreis Dachau grundsatzlich sehr hoch.

Die Nachfrage hat jedoch seit Mitte 2022 infolge deutlich gestiegener Finanzierungszinsen spurbar nachge-
lassen, was auch auf die vorliegende Objektart zutrifft, die Ublicherweise zu einem mafgeblichen teil fremdfi-
nanziert wird. Durch die steigenden Kapitalmarktzinsen hat sich der Anlagenotstand potenzieller Kaufer deut-
lich reduziert. Die Zahl der Transaktionen ist infolge der Umstande im Verlauf des Jahres 2022 deutlich zurlick
gegangen.

Analyse Bestand: modernisiert vs. nicht
modernisiert

dis Entwackiung der Kaufg
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Preise fiir Wohnimmobilien sinken im ersten Quartal

n den vargangsnen 20 Jahi aban sich dis Praiss fiir Wohnimmaobilien stetig nach
oben enteickstt. Lim dber B0 nd sie sait 2015 gastegen. Mun sinksn dis Kaufpraise
fur Wohnimmeotilisn wisdsr. Aus siner Pressamitisilung des Statistischen Bundesamiss

for ihe Wohneigenturn zahlen musaten als im Worjahreaguartal. Laut Destatis handelt es
sich damit um den stirkaten Rickgang im Warahreaguartalavergleich "sait Beginn der
Feitraihe im Jahr 20000

Barsits im Vergleich zum viertan Quartal 2022 sinken dis Preisa um 3,1 % Dabei stallt
das Statislische Bundasamt fest, dass disses Phanamen basondars deutlich in dan 7-A-
Stddten Berlin, Hamburg, Minchen, Kaln, Frankfurt'fMain, Stuttgart und D aldorf zu
erkannen ist. 10,4 higr im Schnitt Ein- und Zwsifamilienhauses. Im
landlichen Raum s die Praisrockgdnge minirmal weniger zu sporen. Die Kosten for ein
Ein- oder Zeweifamilienhaus haben sich hier um 7,8% reduziert. Genauso steht 22 um dis
Kaufpreise fir Eigentumswohnungen. Griinde fir die ginkenden |mmabilengpreise sind
laut Destatiz unter anderam die stark gestiegenen Finanzierungskosten sowie die hohe
nflaticn. Beides fohrt dazu, dasza die Nachfrage nach Wahnaigenturm sinkt und
damentsprachend auch die Preizs nicht mehr ayirecht srhalisn werdsn kinnsn,

m Gegensaltz zw den sinkendsn Preisen bei Besfandsbautan und Eigentumswohnungen
staigan Misten sowie dis Praisa fiir Neubauten. Lefzters sind fior konvantionall gefertigts

Gebsude im Mai 2023 im Vergleich zum Varfahreamonat um 8.8 % geatiegen. Beraita for

dan varhergen Berichtamanat Februar tailt das Statistizche Bundesamt im
Worjahresvergleich eine Preissteigerung won 15,1 % mit. Dies Bage vor allem an den
Hasten fir Rohbauarbeiten wis Beton-, Maurer- oder Dachdeckungsarbeitzn

Die Desutscha Bank srwartat auch fiir das Jahr 2024 weiter rickl3ufigs
Wihnimmobilisnpraise. Von sinem bevorstehendsn Immobilisn-Crash geht das
Krediinstitut jedoch noch nicht aws.

tatiz geht hervor, dazs Kawfer im ersten Quartal des Jahres 2023 rund 8,2 % weniger

Da sich die Bauzinsen weiterhin auf sehr hohen Niveau befinden und das Gebaude energetisch nicht saniert

ist wird hier ein Abschlag von 8 % angesetzt

marktubliche Abschlage Abschlag

prozentuale Schatzung: 8,00 % von (484.529,02 €) 38.762,32 €

Summe 38.762,32 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung des Gebaudestandards fiir das Gebaude: Reihenmittelhaus 3 H

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5

AuRenwande 23,0 % 1,0

Dach 15,0 % 1,0

Fenster und Auf3entlren 11,0 % 1,0

Innenwande und -tiren 11,0 % 1,0

Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0

FulRbdden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0

Heizung 9,0 % 1,0

Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0

insgesamt 100,0 % 00% |580% | 33,0% 90% | 0,0%
Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aullenwande

Standardstufe 2 eiq-/zweischaliges Maugrwerk, z..B. Git?erziegel oder__HothIocksteine; verputzt und ge-
strichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemalier Warmeschutz (vor ca. 1995)
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Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale

Standardstufe 2 Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AulRentlren

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor

Standardstufe 2 ca. 1995)

Innenwénde und -tiren

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefillte

Standardstufe 3 Standerkonstruktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-

Standardstufe 3 rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodengleiche Du-

Standardstufe 4 sche; Wand- und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat

Heizung

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasauflenwandther-

Standardstufe 2 men, Nachtstromspeicher-, Fullbodenheizung (vor ca. 1995)

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafl3nahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebdude: Reihenmittelhaus 3 H

Das 1984 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind Modernisierungen erforderlich, die im Wertermittlungs-
ansatz als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21%) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 2,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmallnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte

MaRnahmen | MalRRnahmen

Begrindung
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Da!_chernguerung inklusive Verbesserung der 4 0.0 2.0 BO1
Warmedammung

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-

cken, Ful3bdden, Treppen 2 0.0 0.5 B07
Summe 0,0 2,5

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01
Dachdammung entspricht nicht dem GEG, wird unterstellt

BO7
tlw. abgenutzte Bodenbelage Erneuerung wird unterstellt

Ausgehend von den 2,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2023 — 1984 = 39 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 39 Jahre =) 41 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung® ergibt
sich fir das Gebaude gemaf der Punktrastermethode ,Anlage 2 ImmoWertV 21* eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 41 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (41 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 41 Jahre =) 39 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 39 Jahren =) 1984.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Reihenmittelhaus 3 H* in der
Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 41 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1984

zugrunde gelegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Siehe Vergleichswertermittlung

4.15 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.15.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fir vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.15.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse
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Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Grinden auf dem Grundstlcksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Vergleichs-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ver-
gleichswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmadglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

4.15.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 474.000,00 €,
und der Ertragswert mit rd. 498.000,00 €

ermittelt.

4.15.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. §6 Abs.4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Vergleichswertverfahren in
Form von

e geeigneten Vergleichsfaktoren
zur Verfiigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Ge-
wicht 1,000 (v) beigemessen.

Bei dem Bewertungsgrundstick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fir das Ertragswertverfahren in sehr
guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezulglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren
das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und

das Vergleichswertverfahren das Gewicht = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [
498.000,00 € x 0,400 + 474.000,000 x 1,000] + 1,400 = rd. 481.000,00 €.

4.15.5 Plausibilisierung des Verkehrswerts fur EG, 1.0G, DG, Nr. 25

Marktbericht 2020 2022:

Eckdaten Wohnungen nach Baujahresklassen

In den folgenden Tabellen werden die durchschnittlichen Kaufpreise (arithmetischer Mittelwert)

sowie der jeweils niedrigste und hochste Kaufpreis von Wohnungseigentum gegliedert nach Baujahresklas-
sen.
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Kaufzeitpunkt 2022

Kaufpreise in Dachau nach Baujahresgruppen

Baujahresgruppe Anzahl Min Mittel Max 8 Wohnfl.
1960-1969 15 4,118 € 5771 € 7.046 £ 57 m2
1970-1979 | 16 4,803 € 5.797 € [ 6.543 £ &3 m2
1980-1989 =] E.794 £ 5.705 € 7.857 £ E7T m2
1990-1999 | 20 5,545 € 7.304€ | B.475¢€ 62 m2
2000-2009 16 6,646 € 7.947 € 9,318 € 86 m?
2010-2017 | 2 6.271 € 7.471€ | 8.809€ 82 m:?

Kaufpreise in Karlsfeld nach Baujahresgruppen

Baujahresgruppe Anzahl Min Mittel Max 2 Wohnfl.
1960-1969 -] 4,600 € 5.664 € 7.593 € 59 m2
1970-1979 7 5.086 € 6.064€ | 7.121¢€ 57 m?
1980-1989 3 * * * *
1990-1999 |15 4,702 € 6.354€ | 8.514¢ 62 m?
2000-2009 3 ¥ * * *
2010-2017 | ) 6.B83 € 8.33B € [ 9.272 £ 87 m2

1960-1969 2 . + . .
| 8 4,643 € 5464€ | 6912¢€ 95 m?
1980-1989 7 3,941 € 4.635 € 5,345 € 88 m2
1990-1999 3 7987 € 5.274 € 5.733 € 73 me
2000-2009 4 5,789 € 6.790 € 7.842 € 71 m?
2010-2017 .8 4,937 € 6.301€ | 7.219€ 88 2

481.000 €/ 89,92 m? (Wohnflache EG, 1.0G, DG) = 5.349,00 €/m? bei Gebaudebaujahr 1984
Der Wert liegt am Max. Wert und ist plausibel.

4.16 Bodenwertermittlung fiir FINr. 16/3 private StraBenflache zugeordnet dem EG, 1.0G, DG

Nr. 25

Diese FINr. 16/3 ist n6tig um das Grundstick FINr. 16 zu bebauen und deshalb ist der Ausgangswert Wohn-
bauland. Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses Dachau fiir Wohnbauland in Haimhausen betragt 1.200,00
€/m? zum Stichtag 01.01.2022.. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechtlicher Zustand

Geschossflachenzahl (WGF2Z)

Grundstucksflache (f)

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe
Geschossflachenzahl (WGF2Z)
Grundstucksflache (f)

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

baureifes Land

frei
0,45
500 m?

31.08.2023

baureifes Land
1,43
802 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
31.08.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

|. Bodenrichtwert

Erlauterung
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frei
1.200,00 €/m?

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

beitragsfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 31.08.2023 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 1.200,00 €/m?

WGFZz 0,45 1,43 x 1,51 E2
Flache (m?) 500 7.144 x 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- 1.812,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.812,00 €/m?
Flache x 802 m?
beitragsfreier Bodenwert =1.453.224,00 €
rd. 1.450.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 insgesamt 1.450.000,00 €.

4.16.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Hinweis vom Gutachterausschuss Landkreis Dachau: Die Bodenrichtwerte wurden vor den derzeitigen wirt-
schaftlichen und politischen Einflissen beschlossen. Zum Stichtag ist keine Preissteigerung mehr zu erken-
nen. Landkreis Dachau Immobilienmarktbericht 2020-2022 mit Wohnbaulandindex im Landkreis Dachau ohne
Karlsfeld und Dachau mit einer Anderung zum Vorjahr 2021 um 1,28 %. Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022
wird deshalb einer zeitlichen Anpassung unterzogen.

E2
Die Umrechnung von der WGFZ des Bodenrichtwertgrundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks
erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss Dachau ermittelten Umrechnungskoeffizienten.

Die Berechnung erfolgte nach den Vorgaben den Gutachterausschusses Dachau. Erlauterung zu den Boden-
richtwerten vom 01.01.2022 unter Absatz 3:

Die Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) erfolgte noch nach der
Bodenrichtwert-Richtlinie (Nr. 6; (6) BRW-RL). Diese ist durch die der InmoWertV abgeldst worden.

WGFZ — Ermittlung vorhandene Bebauung, entspricht in etwa dem Bebauungsplan ,,Haimhausen Ortsmittel-
punkt®:

9,560 m x 6,00 m x 3,05 (UG, EG, 1.0G und DG) = 173,85 m?/ 121,59 m? (GrundstlcksgroRe 17,02 Miteigen-
tumsanteile fur das Wohnhaus mit Tiefgaragen) = 1,429 rd. 1,43

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstticks erfolgt
unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss Dachau zum 01.01.2022 mitgeteilten Umrech-
nungskoeffizienten.

E3

Keine Flachenumrechnung mehr nach der Bodenrichtwertliste des Gutachterausschuss Dachau zum
01.01.2022. Die Flachenanpassung entfallt, da auch keine Tabelle/lUmrechnungskoeffizienten mehr ausge-
wiesen sind. Die Flachenangaben erfolgen nur nachrichtlich.
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4.16.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 1/168) des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fir
die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 1.450.000,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 1.450.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/168
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 8.630,95 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 8.630,95 €
rd. 8.630,00€

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 8.630,00 €.

Die Werte fur private Erschlielungsflachen liegen im Durchschnitt bei 50 % vom Baulandwert
Siehe hierzu Kleiber 9te Auflage Seite 2475, Abb. 3

8.630,00 €/ 2 (da private Stral3enflache) = 4.315,00 €

4.17 Bodenwertermittlung fiir FINr. 16/4 privater Weg zugeordnet dem EG, 1.0G, DG, Nr. 25

Diese FINr. 16/4 ist nétig um das Grundstlick FINr. 16 zu bebauen und deshalb ist der Ausgangswert Wohn-
bauland.
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert des Gutachterausschusses Dachau fir Wohnbauland in Haimhausen betragt 1.200,00
€/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstlck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 045
Grundstucksflache (f) = 500 m?

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 31.08.2023
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (WGF2Z) = 143
Grundstucksflache (f) = 47 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
31.08.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Bodenrichtwert Erlduterung

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts frei

beitragsfreier Bodenrichtwert 1.200,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01.01.2022 31.08.2023 X 1,00 E1
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lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag 1.200,00 €/m?

WGFZ 0,45 1,43 X 1,51 E2
Flache (m?) 500 7.144 x 1,00 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo- 1.812,00 €/m?

denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.812,00 €/m?
Flache x 47 m?
beitragsfreier Bodenwert = 85.164,00 €
rd. 85.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 insgesamt 85.200,00 €.

4.17.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Hinweis vom Gutachterausschuss Landkreis Dachau: Die Bodenrichtwerte wurden vor den derzeitigen wirt-
schaftlichen und politischen Einflissen beschlossen. Zum Stichtag ist keine Preissteigerung mehr zu erken-
nen. Landkreis Dachau Immobilienmarktbericht 2020-2022 mit Wohnbaulandindex im Landkreis Dachau ohne
Karlsfeld und Dachau mit einer Anderung zum Vorjahr 2021 um 1,28 %. Der Bodenrichtwert zum 01.01.2022
wird deshalb einer zeitlichen Anpassung unterzogen.

E2

Die Umrechnung von der WGFZ des Bodenrichtwertgrundsticks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks
erfolgt unter Verwendung der vom Gutachterausschuss Dachau ermittelten Umrechnungskoeffizienten.

Die Berechnung erfolgte nach den Vorgaben den Gutachterausschusses Dachau. Erlduterung zu den Boden-
richtwerten vom 01.01.2022 unter Absatz 3:

Die Ermittlung der wertrelevanten Geschossfldchenzahl (WGFZ) erfolgte noch nach der
Bodenrichtwert-Richtlinie (Nr. 6; (6) BRW-RL). Diese ist durch die der InmoWertV abgelést worden.

WGFZ — Ermittlung vorhandene Bebauung, entspricht in etwa dem Bebauungsplan ,Haimhausen Ortsmittel-
punkt®:

9,50 m x 6,00 m x 3,05 (UG, EG, 1.0G und DG) = 173,85 m?/ 121,59 m? (Grundstlicksgréfe 17,02 Miteigen-
tumsanteile fir das Wohnhaus mit Tiefgaragen) = 1,429 rd. 1,43

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstticks erfolgt
unter Verwendung der vom ortlichen Gutachterausschuss Dachau zum 01.01.2022 mitgeteilten Umrech-
nungskoeffizienten.

E3

Keine Flachenumrechnung mehr nach der Bodenrichtwertliste des Gutachterausschuss Dachau zum
01.01.2022. Die Flachenanpassung entfallt, da auch keine Tabelle/lUmrechnungskoeffizienten mehr ausge-
wiesen sind. Die Flachenangaben erfolgen nur nachrichtlich.

4.17.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME = 1/168) des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur
die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung

Gesamtbodenwert 85.200,00 €
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Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 85.200,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 1/168
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 507,14 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 507,14 €
rd. 507,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 507,00 €.

Die Werte fur private Erschlielungsflachen liegen im Durchschnitt bei 50 % vom Baulandwert
Siehe hierzu Kleiber 9te Auflage Seite 2475, Abb. 3

507,00 €/ 2 (da privater Weg) = 253,00 €

4.17.3 Verkehrswert EG, 1.0G, DG, Nr. 25

Der Verkehrswert fur den 10,800/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstick in 85778 Haimhausen, Amperpettenbacher Stral’e 3 H, am Muhlbachweg und Mihlbachweg ver-
bunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im EG, 1. OG, Speicher, Keller , im Aufteilungsplan mit Nr.
25 bezeichnet, und 1/168 Miteigentumsanteil an dem Grundstick FINr. 16/3 und 1/168 Miteigentumsanteil an
dem Grundstuck FINr. 16/4

481.000,00 € (FINr. 16) + 4.315,00 € (FINr. 16/3) + 253,00 € (FINr. 16/4) = 485.568,00 €; rd. 486.000 €

Wohnungsgrundbuch Blatt
Haimhausen 2087
Gemarkung Flurstiick
Haimhausen 16, 16/3, 16/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 mit rd.

486.000 €

(in Worten: vierhundertsechsundachtzigtausend Euro)

geschatzt.

4.17.4 Verkehrswert Tiefgaragenstellplatz Nr. G 25

Auszug aus Immobilienmarkt im Landkreis Dachau, Seite 70 Wohnungseigentum
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Gutachterausschuss Immeaobilienmarkt im Landkreis Dachau 2020-2022

80 Jahre Gesamtnutzungsdauer abzgl. Gebaudealter

Gebdudealter = Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtages abzgl,
Restnutzungsdauer Baujahr (ggf. fiktiv)

Berdcksichtigung von Modernisierungen (sofern Angaben bekannt):
Anpassung der Restnutzungsdauer gemdB ImmoWerty Anlage 2

Ausstattungsstufe/ Berlcksichtigung von Objekten in allen vorkommenden Standardstu-
Erhaltungszustand fen (im Durchschnitt mittlerer Ausstattungsstandard)

nicht enthalten - Kaufpreisbereinigung anhand der im Kaufvertrag o-

der Fragebogen mitgeteilten Wertansétze bzw. anhand folgender Pau-
schalen:

- TG-Einzelstellplatz: 20.000 €
= TG-Duplexstellplatz: 15.000 €
- Einzel-/Doppelgarage: 15.000 € / 30.000 €
- Carport: 10.000 €

- AuBenstellplatz: 10.000 €

Garagen/Stellplitze

Besondere objekt-
spezifische Grund-
stiicksmerkmale

Kaufpreise ohne besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale oder entsprechend bereinigte Kaufpreise

Ansatz mit 20.000,00 € fir den Tiefgaragenstellplatz G 25

4.18 Bodenwertermittlung fiir FINr. 16/3 private StraBenflache zugeordnet dem G 25

Diese FINr. 16/3 ist n6tig um das Grundstick FINr. 16 zu bebauen und deshalb ist der Ausgangswert Wohn-
bauland. Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Berechnung siehe vor
Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 8.630,00 €.

Die Werte fur private Erschlieungsflachen liegen im Durchschnitt bei 50 % vom Baulandwert
Siehe hierzu Kleiber 9te Auflage Seite 2475, Abb. 3

8.630,00 € / 2 (da private Straldenflache) = 4.315,00 €

4.19 Bodenwertermittlung fiir FINr. 16/4 privater Weg zugeordnet dem G 25

Diese FINr. 16/4 ist nétig um das Grundstiick FINr. 16 zu bebauen und deshalb ist der Ausgangswert Wohn-
bauland.

Berechnung siehe vor
Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 507,00 €.

Die Werte fur private Erschlielungsflachen liegen im Durchschnitt bei 50 % vom Baulandwert
Siehe hierzu Kleiber 9te Auflage Seite 2475, Abb. 3

507,00 €/ 2 (da privater Weg) = 253,00 €

4.19.1 Verkehrswert Tiefgaragenstellplatz G 25

Der Verkehrswert fir den 0,46/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstiick in 85778 Haimhausen, Amperpettenbacher Stralte 3 H, am Mihlbachweg und Mihlbachweg ver-
bunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. G 25 bezeichnet,
und 1/168 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick FINr. 16/3 und 1/168 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
FINr. 16/4
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20.000,00 € (FINr. 16) + 4.315,00 € (FINr. 16/3) + 253,00 € (FINr. 16/4) = 24.568,00 €; rd. 25.000 €

Wohnungsgrundbuch Blatt
Haimhausen 2087
Gemarkung Flurstlick
Haimhausen 16, 16/3, 16/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 mit rd.

25.000 €

(in Worten: finfundzwanzigtausend Euro)
geschatzt.

4.19.2 Verkehrswert Tiefgaragenstellplatz Nr. G 26

Auszug aus Immobilienmarkt im Landkreis Dachau, Seite 70 Wohnungseigentum

Gutachterausschuss Immeaobilienmarkt im Landkreis Dachau 2020-2022

80 Jahre Gesamtnutzungsdauer abzgl. Gebaudealter

Gebdudealter = Kalenderjahr des Wertermittlungsstichtages abzgl.
Restnutzungsdauer Baujahr (ggf. fiktiv)

Berdcksichtigung von Modernisierungen (sofern Angaben bekannt):
Anpassung der Restnutzungsdauer gemdB ImmoWerty Anlage 2

Ausstattungsstufe/ Berlcksichtigung von Objekten in allen vorkommenden Standardstu-
Erhaltungszustand fen (im Durchschnitt mittlerer Ausstattungsstandard)

nicht enthalten - Kaufpreisbereinigung anhand der im Kaufvertrag o-

der Fragebogen mitgeteilten Wertansétze bzw. anhand folgender Pau-
schalen:

- TG-Einzelstellplatz: 20.000 €
= TG-Duplexstellplatz: 15.000 €
- Einzel-/Doppelgarage: 15.000 € / 30.000 €
- Carport: 10.000 €

- AuBenstellplatz: 10.000 €

Garagen/Stellplitze

Besondere objekt-
spezifische Grund-
stiicksmerkmale

Kaufpreise ochne besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale oder entsprechend bereinigte Kaufpreise

Ansatz mit 20.000,00 € fir den Tiefgaragenstellplatz G 25

4.20 Bodenwertermittlung fiir FINr. 16/3 private StraBenflache zugeordnet dem G 26

Diese FINr. 16/3 ist n6tig um das Grundstick FINr. 16 zu bebauen und deshalb ist der Ausgangswert Wohn-
bauland. Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Berechnung siehe vor
Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 8.630,00 €.

Die Werte fur private Erschlieungsflachen liegen im Durchschnitt bei 50 % vom Baulandwert
Siehe hierzu Kleiber 9te Auflage Seite 2475, Abb. 3

8.630,00 € / 2 (da private Straldenflache) = 4.315,00 €
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4.21 Bodenwertermittlung fiir FINr. 16/4 privater Weg zugeordnet dem G 26

Diese FINr. 16/4 ist nétig um das Grundstiick FINr. 16 zu bebauen und deshalb ist der Ausgangswert Wohn-
bauland.

Berechnung siehe vor
Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 507,00 €.

Die Werte fur private Erschlieungsflachen liegen im Durchschnitt bei 50 % vom Baulandwert
Siehe hierzu Kleiber 9te Auflage Seite 2475, Abb. 3

507,00 €/ 2 (da privater Weg) = 253,00 €

4.21.1 Verkehrswert Tiefgaragenstellplatz G 26

Der Verkehrswert fir den 0,46/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstick in 85778 Haimhausen, Amperpettenbacher Stral’e 3 H, am Muhlbachweg und Mihlbachweg ver-
bunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz, im Aufteilungsplan mit Nr. G 26 bezeichnet,
und 1/168 Miteigentumsanteil an dem Grundstuck FINr. 16/3 und 1/168 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
FINr. 16/4

20.000,00 € (FINr. 16) + 4.315,00 € (FINr. 16/3) + 253,00 € (FINr. 16/4) = 24.568,00 €; rd. 25.000 €

Wohnungsgrundbuch Blatt
Haimhausen 2087
Gemarkung Flurstick
Haimhausen 16, 16/3, 16/4

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.08.2023 mit rd.

25.000 €

(in Worten: finfundzwanzigtausend Euro)

geschatzt.
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Die Sachverstandigen bescheinigen durch ihre Unterschrift zugleich, dass keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Dachau, den 09.11.2023

Stees wpedned
Sacirvan banalys 1

Werner Kiermeier,
staatl. geprifter Techniker,

Mitglied im Bundesverband
Deutscher Grundstliicksachverstandiger
Sachverstandiger fir die Markt- und
Beleihungswertermittiung Reg.-Nr. S 00912-78
Dekra zertifizierter Sachverstandiger D1 Plus
geprufter Immobesichtiger Schadenerkennung
Mitglied im GAA Dachau

Georg Kiermeier,
amtl. vereidigter Gutachter,
Dipl. Ing. (FH), Baumeister, TOAR a. D.
ehem. Vorsitzender im GAA Dachau,
ehem. Mitglied im GAA Aichach/Friedberg
und Freising

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Der Auftragnehmer haftet fr die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und
Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlielllich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln,
sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfillung die ordnungsgemafe Durchfiihrung des Vertrages Uberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmafig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Scha-
densersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdrigen des Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im
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Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxi-
mal 500.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralkenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verodffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke

BayBO:
Bayerische Bauordnung

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tUber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
wohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)
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Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung dber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
[4] Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstiicken Auflage 9

[5] ImmoWertV 2021 Bernhard Bischoff mg° Fachverlage

5.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 01.01.2023) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Landkreiskarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 4: Auszug aus dem Bebauungsplan

Anlage 5: Fotos

Anlage 6: Grundrisse und Schnitte

Anlage 7: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 8: Urkunde

Anlage 9: Eintragungsbekanntmachung

Anlage 10: Grundbuchauszug

Anlage 11: Energieausweis
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Lageplan
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Dorfgebiet
Il = Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze
Offene Bauweise nur Hausgruppen zulassig
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Dorfgebiet
Il = Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze
Offene Bauweise nur Hausgruppen zulassig
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Anlage 5: Fotos

abgenutzter Bodenbelag in der Wohnung UG Wohnung UG Sidansicht

abgenutzter Bodenbelag im OG TG Stellplatze
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Anlage 5: Fotos

DG abgenutzter Bodenbelag DG abgenutzter Bodenbelag

DG abgenutzter Bodenbelag DG abgenutzter Bodenbelag
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Anlage 5: Fotos

Nordansicht Nordansicht
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Berechnung der Gebdude-Grundflache
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Whg-
H:l

Lage

Art der Wohnung bzw. Gréfe der
sonstigen Riume Wohn=- bzw.
Nutzfllche

ca. gm

1000stel
Miteigentum
anteil

21

22

23

24

EG u.

1. UG

EG,
1. 06
2. UG

1. UG

3-Zimmer-Wohnung

mit Eilche, Diele,

Flur, WC, Bad/wWC,

Flur, Balkon,

Kellerabteil Nr. 21 93,83

2-Zimmer-Wohnung

mit Kochnische, Diels,

Ead- WC: KEllEr'

abteil Nr. 22 54,44

3=Zimmer-Wohnung

mit EKiiche, Windfang,

Flur, WC, Bad/wcC, :

Flur, Balkon, 2
Kellerabteile Nr. 23 68,97

1-Zimmer-Wohnung
mit Kochnische, Dielae,
Bad/WC 33.98

14,5

10.86

25 /

£6

EG,
1. OG
2. UG

1. UG

3-Zimmer-Wohnung

mit Kiche, Windfang,

Flur, WC, Bad/WC,

Flur, Balkon, 2 EKel-
lerabteile Nr. 25 69,92

1-Zimmer-Wohnung T—
mit Kochnische, Diele,
Bad/WC 34,25

10,8

27

28

29

EG;
1. OG
2. UG

EG,
1. 0G
2. UG

I=Zimmer-Wohnung

mit Kiiche, Windfang,

Flur, WC, Bad/WC,

Flur, Balkon, 2 Kel=-
lerabteile Nr. 27 69,90

1=2immer-wWohnung
mit Kochnische, Diele,
Bad/WC 34,25

2-Zimmer-Wohnung

mit Eiiche, Windfang,

Flurr WC, Bﬂﬂfﬂcr

Flur, 2 Abstellrdume,

Balkon, 2 Kellerab-

teile Nr. 29 63,02

10,8

5.3

92,7
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= 43 =

TG~ 1000stel
Nr. Tiefgaragenstellplitze Miteigentums-
anteile
GR 1 0,46
GR 2 0,46
GR 3 P.486
GR 4 D46
GR 5 0,46
G 1 -G 80 je 0,46
83 0,46
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Urk.R.Nr. 1522/89/5
vom B.Dezember 1989

KAUFVERTRAG

Heute, den achten Dezember
eintausendneunhundertneunundachtzig
B.Dezember 1989

grschienen wvor mir,

Dr.Hartmut Echéner,
Hotar in Miinchen,
in der Geschaftsstelle in 8000 Minchen Z,
Sendlinger StraBe 19:

1. Herr Stephan M ec ke 1 .,
geboren am 27.2ugust 1951,
und seine Ehefrau,
Frau Martina Mec ke 1l .
geborens Bienhaus, geb. am 25.4.1952,
beide wohnhaft AmperpettenbacherstraBe 3 H,
3048 Haimhausen,
nach Angabe im gesetzlichen Glterstand lebend,
ausgewiesen durch ihre deutschen Reisepdsse,

2. Herr Justo H au s er,
geboren am (5. Dezember 1938,
und Fraﬁhif. Ingeborg Hauser,
geborens , geboren am 18. April 1939,
beide wohnhaft DollingerstraBe 21, 8000 Minchen 19,
nach Angabe im gesetzlichen Glterstand lebemﬁl_r
ausgewiesen durch Eﬁm«ﬁr}ﬁ_rﬂ{’au Guiy (o Foasey [ e et

oLh . Peis 0 /'?"“'-'- 4 ;551«;‘_;.;__;/
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Auf Ansuchen beurkunde ich nach Unterrichtung iiber den
Grundbuchinhalt gem38 den vor mir bel gleichzeitiger
Anwesenhelt abgegebenen Erklérungen der Beteiligten
folgenden

Kaufwvertrag

Grundbuchstand

Die Ehegatten Stefan und Martina Meckel
gind Eigentimer je zur Hi#lfte des folgenden Vertragsge-

genstandes:

1. 10,8/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
der Gemarkung Haimhausen
Fl.Nr. 16 aAmperpettenbacher StraBe 3 ff,
HauptstraBe 25 ff
Wohn- und Ceschiftesgebiude, Tiefgarage
Hofraum, Garten zu 0,7144 ha

varbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 25 bezeichneten Wohnung im Erd-
und 1. Obergeschof im Anwesen Amperpettenbacher
StraBe 3 h,

2. 17168 Miteigentumsanteil am Grundstiick
Fl.Nr. 16/3 Mihlbachweg, StraBe zu 0,0B02 ha,

3. 17168 Miteigentumsanteil am Grundstiick
Fl.Nr. 1674 pAm Milhlbachweg, Weg zu 0,0047 ha,

4, 5,3/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick der
Gemarkung Haimhausen
Fl.Hr. 16 Aamperpettenbacher StraRe 3 £,
Hauptstrafie 25 ff
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Wohn- und Geschdftsgebdude, Tiefgarage
Hofraum, Garten zu 0,7144 ha
vaerbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. 26 bezeichneten Wohnung im 1.
Untergeschof im Anwesen Amperpettenbacher
StraBe 3 h,

5. 1/168 Miteigentumsanteil am Grundstick
Fl.Nr. 16/3 Miuhlbachweg, StraBe zu 0,0802 ha,

6. 17168 Miteigentumsanteil am Grundstick
Fl.Nr. 1&6/4 Am Mihlbachweg, Weg zu 0,0047 ha,

7. 0,46/1.000 Miteigentumsantell an dem Grundstick
der Gemarkung Haimhausan
Fl.Nr. 16 Amperpettenbacher StralBe 3 £f,
HauptstraBe 25 f£f
Wohn- und Gaschiaftsgebiude, Tiefgarage
Hofraum, Garten zu 00,7144 ha
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. G 25 bezeilchneten Tiefgaragenstell-
platz im Anwesen Amperpettenbacher StraBe 3 h,

B. 1/168 Miteigentumsanteil am Grundstiick
Fl.Nr. 16/3 Mihlbachweg, Strafe =zu 00,0802 ha,

9. 1/168 Miteigentumsantell am Grundstick
FlL.Nr. 1&6/4 Am Mihlbachweg, Weg zu 00,0047 ha,

10. 0,46/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick
der Gemarkung Halmhausen
Fl.Nr. 16 Amperpettenbacher Strale 3 ff,
HauptstraBe 25 f£f
Wohn- und Geschiéftsgebiude, Tiefgarage
Hofraum, Garten =zu 00,7144 ha
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verbunden mit dem Sondereigentum an der im Auftei-
lungsplan mit Nr. G 26 bezeichneten Tiefgaragen-
stellplatz im Anwesen Amperpettenbacher

StraBe 3 h,

11. 17168 Miteigentum=anteill am Grundstiick
Fl.Nr. 16/3 Mihlbachweg, StrabBe zu 00,0802 ha,

12. 17168 Miteigentumsanteil am Grundstick
Fl.Nr. 16/4 Am Mihlbachweg, Weg =zu 0,0047 ha,

Zum Sondereigentum der Wohnung Nr. 20 und 36 gehdrt
jeweils der dariiberliegende Speicher.

Der Vertragsgegenstand ist worgetragen im Grundbuch
des Amtsgerichts Dachau fir

Haimhausen

Band 54 Blatt 2087.

Die Vertragsteile geben das Baujahr des Vertragsob-
jektes mit 1985 an.

Lediglich fir die Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses wird die Wohn=(Nutz=)fliche des Ver-
tragscbhjektes mit ca fmz angegeben.

Py '

=«

Grundbuchbelastungen:

Der bezeichnete Vartragsgegenstand ist wie folgt bela-
stet:

Abteilung IT

Geh- und Fahrtrecht fir

a) jeweiligen Eigentiimer won Flst. Nr. 20/2,
b) Freistaat Bayern,

eingetragen am Grundstilick Flst. Nr. 16/3;
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Mizschwasserkanalrecht fiir die Gemeinde Haimhausen,

eingetragen am gesamten Vertragsgegenstand;

Geh- und Fahrtrecht fir

a) jeweiligen Eigentimer won Flst., Nr. 20/3,
b} Freoistaat Bayern,

eingetragen am Grundstick flst. Nr. 16/3;

Gewerbebetriebsbheschréinkung fir jeweilige Eigentiimer
von Flst, Nr, 126,

eingetragen an den Wohnungen und Garagen;

Gehrecht, Mitbenlitzungsrecht fir jeweilige Eigentiimer
von Flst. Nr. 16/6 f£f.,

eingetragen an den Wohnungen und Garagen;

Grunddienstbarkeit - Recht auf Duldung der gewerbe-
bedingten Gerduschbeldstigung - fir jeweiligen Eigentii-
mer vom Blatt 2136 (Sondereigentumseinheit Nr., 81),
eingetragen an den Wohnungen und den Garagen;

Belastung jedes Anteils zugunsten der jeweiligen Mitei-
gentimer : AusschluB der Aufhebung der Gemeinschaft
nach § 1010 BGE,

eingetragen an Flst. Nr. 16/3 und 16/4.

Bbteilung III

240.000, -- DM Buchgrundschuld fiir die Kreissparkasse
Miinchen,

74,900, -- DM Buchgrundschuld fir die Westdeutsche
Landesbank Girozentrale, Diisseldorf /Min-
ster.
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ANTSGERICHT TACHRT 8080 Dachau, 02.08.1200

-GRUNDBUCHAKT-

Hotare
Lr. Schiners wan

Schlobfplatz 9
Tel.: 0313174041 -43

Bei allen infragen bltbte die
Grafenstein Geschdfts-He. HA-2087-14 angeben!

Sendlingar 5tr. 10

B000 Minchen 2

Urke. 1522/89/2

Eigentimar

neuyer Eigentilmer:

Flurnumner

Gemarkung

: Meckal Stefan und Martina, geb. Bienhaus - zu js 1/2-

ziehe Mitteilungstext, DEllingerstr. 27

10,8/1000 HEA, 5,3/1000 MEA w. 0,96/1000 MEA je an Fl.Hr.
16 verbunden mit Jondereigentum an Wohnung Wr. 2§ YWohrung
Mr. 1 und Tiefoarage Hr, G 25 und G 26 im Ruftailungsplan
1/168 HEA an Fl.Hr. 7673 und 1644

: Haimhauzen

Sehr geghrter Empfinger!

in der nachstehend genannten Grundbuchstelle sind Grundbucheintragungen esfolgt,

Der Wortleut der

Mit freundlichen

Ihr Grundbuchzat

Dieze Mitteilung

Bintragungen Ist zu Ihrer ¥enntnisrnahme nachstehend aboedrucke.

Grifen

wurde paschinell eratellt und ist nicht unterschrisben.
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Eintragungemitteilung Seite : 2
zy Geschifts-Ne @ HA-2Z087-14

REERRASRARA AR R AR RNE AR AN R AR R AR RASE AR AN EE AR AN ERA R AN R A AR AN R AR AN RN SRR AN R AR E AR T ®

Grundbuch won Haimhausen Band B4 Blatt 2CBT
AR R AR AN R R RN R R AR R R AR R R R AR R R A R R AR R R AR AR R N R R R PR R R AR R R RN R RN R AN

o o e e e s o e o s o

Bregte Abteilung iSpalten 1 Li=z 4}
LHrE Eigqentimer LHcG Grundiage der Eintragung
a Hauser Juste, * .12, 1-13 Buflassung vom §.72.715089;
14938, eingebtragen am 02.08,.13290,
b Dr. Hauser Ingaborg,
geb, L&brer, * 18.4.1891%9,
Minchen Gzllesch Hriicknar
- zu ja 1/2 -

Zwelte Abteilung {(Spaltan [ und T)
LBe1 Ligzchungen

10 Geldacht am 02.08.1990

Gzllesch Brickner

LK1 Betrag Lischungen

K] Z40.000 DH Gelbscht am
4 74,900 DY 02.06.109G

Gollesch Brickner

+++ ENDE DER ETIWTRAGUMGSMITTEILUME +++
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oooL3a

Blare 02 wan 10

Artsgericht oo i e, ;

Dieges Blatt ist bei der Umetellung auf EDV an die Stelle
des Blattes Haimhausen DAH Blatt 2087 getreten.

Im bisherigen Blatt enthaltene Rétungen sind schwarz sichtbar.
Freigegeben zum 16.11.15%3&, Mueller

Grundbuch

yon

H;:imhﬂ- ~AN

Band .. 4 .Blatt. 2{:‘3?

Wahnungs- und Tellzigentum zgrundbuch

GE 121 Bay, & 19T

Dachay Haimhausan 2087 - Geandert am 08.07. 2015 - Auadrick vom 04092023 - Seie 218

Blatt Mr.
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Dachey
Amtagericht
sEN n
Grundbuch von Haimhau Band 5 "‘iﬂl:ll'l 2 D a ?l-:hndiﬂrnldmli i Ei ki
— Bastand und_{:ﬂ_dlﬁbunntn F.Erll‘.‘h'.'!ib.l.'lgnn il .
Ty el
i i
rund- Grund- |
_i_led:u = - wiilcke
5 F 7 g =
2;%;5,; | Von Bd. 51 Bl. 2009 {be gen am 06,
£,8,%9, | D8.1984. ¥ |
11,12

W

Dachau Hamhausen 2087 - Gedndan am 08.07 2015« Ausdnuck vom 04.09. 2027 - Seite 4148

Fortsatzung auf Einlagetagen E]
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oaoL34

Blatt 04 vonm 1D

Amtagerieht
Grun_dhud! von

Daciw

RlEgrE ciiseh

n
ST Bond 5 "!' Blatt 2 ﬂ B ? Bastandsverzeichnia
Bezelchnung dor GrundstGcke wnd der mlt dam Elgentum verbundanen Rechie Grafde

Lid. Mr. Iﬂuher-ge_
dor | Ifd.Nr.d.| Gemorkung mu oe Azaesaeg | i T T
Pl besaieiry F;rlzl:::l?”m i\ s she Wirtechaftuart und Lage ha | 2 I o
Wiicka shicks | - = |
alb € |
1 Tt == 3 e
* Gemk8 Bewilligung vom 04.07.1984;. Ubertragen ven | '
Bl. 2009 aTngitr. 06.08.1984. |
5 - 1/168 Miteigentumeanteil an Crunddtiick .
sud 16/3 | Mihlbachweg, StraBe o |08 02
& - 1/168 | Miteigentumsanteil an Grundstiick
wud 16/4 | Am Midhlbachweg, Weg o 00|47
1 |
I |
T - 0,46,/1000 Hiteigenirumaantall an Grundetiick {
1
A5
_ O |71 144
Gemeinderecht mu einem ganzen Nutzanteil
verbunden mit Bondereigentum an Tiefgaragenstell- | I
platsz
Hr. G 25 im Aufteilungeplan und durch dies su
den anderen Mitelgentumsanteilen (Bl. 2064-2143)
gehiirenden Sondereigentumsrechte beschrinkiy
Ganil Baﬂill*gﬂng vom O4.07.1984, ﬁhu:t::sin von
Bl. 20033 eil:igﬂtr- 06.08.1984.
- 1/168 | Miteigentumeanteil an Grundstiick
su? 16/% | Mitnlbachweg, Strafe ¢ |08 |02
?? - 1,168 | Miteigentumsanteil an Grundatilek
z0
16/4 im Miihlbachweg, Weg o |oo | 47

G5 121 Bay. 5 Vi

Dachau Haimhausen 2087 - Geéndart em 08.07 2015 - Ausdruck vom 04082023 - Sele 5118
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Blatt 08 von 10

000134

:’:;;;:'::'::. }hTmHﬂ*éE:en Band) L Bian 2 08 / Bestandiverzaichnis 7
Lid. Mr. |Bisharigal ilnlilchn.llmg dn[ Grundll'ﬁdeu.l.ind d_ur rln.fud:r:!_Eiprnlum wvarbundenen Rechle Grilla
Mo Lol -EYE ::'E:'i;?”-"l v o ' Wirtschaftsart und Lage ) ) B
_:m:n silicin '“'"‘"':"‘;‘ﬁz‘T __ [ - z | |
1 2 3 B
10 - 0,456/1000 | Miteigentumeanteil an Grundstiick ‘ l
: I
cher Strafs ¥

A8 | _Amperpettenba
| haug :

| Filiche = Gf), W schaftsgeb 8 |
Bauplats ] 1144
Gemeinderecht su eimem ganden Nutzmantell

verbunden ni_it Sondereigentum an Tiefgaragen— i ‘
i

3 Wohn- |

2.8 B

stellplate

Nr, G 26 im Aufteilungaplan und durch die zu
den anderen Miteigentumsanteilen (Bl. 2064-2143)
gehtirenden Sondereigentumsrechte besshrinict)

| |

Gemif Bewllligung vom 04.07.1984; tragen von
Bl. 2009; dingetr. 06.08.1984.

|
| Hu i

= 1/168 Miteigentumsanteil an Grundstiiek '
wu: 19 16/3 Miihlbachweg, Strade 0 |ua |02
| .
- ) [ 1/168 Miteigentumsanteil an OGrundetiick |
zu 10 16/4 Ain Mihlbachweg, Weg o |00 a7
|
13 | - Ium Sondereigentum der Wohnungen Nr. 20 und 36 gehirt
zu 1,4 jeweile der darilber lisgende Speicher; Bew. 12,11.84, [
7,10 r TiequlraqenstellEIEtE Nr. G 83 hat nun die Nr. G 105, |
eiter beschrénkt dubeh die zu den Miteigentumsanteilen

Bl. 2235 - 2246) gehtirenden Sondereigentumsrechte; HBew. |
6. 7.85 und 31.10.85; eingetragen_am 13.01,198s, |
|

Hea__

Zu Nr. 1,5.7,10 Amperpettenbacher Strale
3,3a,3b,3e, 5d, Je, 37,30, 30,31, 3k, 5 und

1
Wohngebiude, Holraum
UN Nr. B50: Sp. Je barichtbigt am

20.02.1987.
&Qmm B

95 133 Bey, I NhaE
Dachaw Haimhausan 2087 - Gedndert am 08.07 2015 « Ausdruck vom 04 09.2023 - Seis 718
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Biatt 06 won 10

Q00134

Amtagearieht achau ‘
Grundbuch von siaimbhausen Iunﬁ Blatt Eﬂ a7 Bestandiverzeichnis Iﬁ
Ud. MNr. | Bisherige Bezeichning der Grundshicks und der mit dem Eigentum verbundenen Rechie Grofie
dor | Ifd. Mrd, | Cemorkung s ke Aoy | | ]
Orunil- | Grund- | 1 O srpvarins Wirtschafisart und Lege b B S
silicke shiicke Th ps
1 ! a d
16 fmperpettenbacher Str. 3, 3a, 3b, 3e,

Hauptstr, 25, 25a, 25b, 26z, 27, 27a

|
3d, 3J&, 3£, 3g, 3h, 31, 3k, S ungd 7 ‘
und 27 b

Wohn- und Beschaftsgebdude, Tisfgarage 0 |71 (44
Hofraum, Garten

Gemeinderecht zu einem ganzen Nutzanteil

YN B70: Sp. 3c berichtigt am 26.11.87,

&5 133 Boy. & 10
Dachay Haimhausen 2087 - Gednder am 08.07.2015 - Ausdnuck vom 04.09.2023 - Seite 918
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0001 24

Blatt 07 womn 10

Dachean 210 B ?

Amtagericht ; Einls n
Grundbuch von Haimhausan Bandﬁ 4 Blait Erste Abtellung I:%
Lie. M. Lid. hir. der

E::-;. Eigentlimer ?.Iné:i::;:z Grundiage der Einfragung
gungan varzaschnis

1 2 3 3
12 "Bichler Bauunternehmen ;4 | BPei hufteilung in Wohnunge- und

GmbE", ach, 7,10 Telileigentum gemMB § 8 VEG im
b Bismshloesz d, Eigentun fibertragen;

geb, 05.07.1959,
Grodnbbach,

2,3,

im Eigentom dbertrageny
eingetr. 06 .1984.

geb. 27.08.1931,

- ple Gapselleschafter des-— 11,12
blirgerlichen Hechts =
, u— oo
2a |Mec tefan, 1-13

Auflassung vom JB.04.86; .einqetr H
20.05,1%86.
——— N

Minchen

geb. Lbbner, * 18.4.1939,

- zu je 172 -

b |Meec kel Martina, geb.
Bisnhaus, geb. 25.04.1952, fc%
Haimhausen \
- 7y je 1/2 =
jalHauser Justo, * 5,12, 1-13 Auflassung vom 8,12, 1989;
1938, elngetragen am 02,08.1%90,
bl br. Hausasar Ingeboryg,

tézllrla:m:‘h Briickner

04 123 Boy, 5 &

Dachau Haimhausen 2087 - Gaandert am 0807 2015 Ausdruck vom 04.09.2023 - Seits 1118
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000134

pacheu
Amtagericht 2 Ein n
Grundbuch van  HiBiMhausan Band 5 4 slan Zweite Ableilung
Lid Np,| Lid. Mr, dar
dar batrofanes
Binikra- rGH.:Inddecz Losten und Baschrfnkungen
angen| T |
1 T = 3
1 2 Geh- und Fahrtresht fiir
5811, a) jeweiligen Eigentimer von Flst. 20/2
b} Freistaat Bayern;
Bew. 22.08.1968y a) und b) im Gleichrang; eingetr. 1%.09.1968,
2 1-3 Mischwanserkanalrechty fir Gemeinde Haimhausen; Dew. 10.0%.1979;
412, eingetr. 25.04.1975; -

—31 1,4, | Geh- und Fahrtrecht) fur jewsiligen Eigentiimer von Flet. 20/4;

7,10 Bow. 06.05.1976; eingetz. 07.07.1978;
4 2,8, Geh- und Fahrtrecht fir
8,11, 2] Jewelligen Efgentlimer von Flat., 20/%

b) Freistaat Hayern;
Bew. 12.11.1980; a) und b) im Gleichrang; eingetr. 18.11.1980;

5 1,4, dnkung) fir jewelilige Eigemtlimer von Flet
7,10, 126y Dew. 04.09.1980; eingetr. 09.02.19843
& 14, Gehrecht, Mitbenlitzungerecht) fir jewelll Bl
ge gantiimer von Flad,
7,10, 1355. 16/7, 16/8, 16/9, 16/10) Bew. 2%5.02.1984; eingetr. 12.03,
4.
1 bie & Hibertragen sm 06,08.1984) |
T Teds Grunddienstbarkait -Becht auf Tuldung der gewerbebedingten
Te10, Gerviiuschbelistigung—y fiir jewelligen Eigentiimer von EVNr, 1

in Bl. 2136 (Sondereigentumsseinheit Nr. 81); Bew. 04.07.1984;

eingetr. 06.08.1984. i
Ny

i =12 Auflassungsvormerkung; fir Meckel Stephan geb. 27.8.51 und Meckel Har-
i @b, Bienhaus, geb. 25.4.52, Minchen 40; 8 2u 1/2; Bew. 15.7.8B4:

3 : eingetr. 13.8.84.
G;:t hggkq?gf
-‘_\__."—‘—-—._

[ Belastung jedes Apteils, zugunsten der jeweiligen Miteigentimer:
12| AusschluB der Aufhebung der Gemeinschaft nach 1010 BGA; Bew.

06.0B.B4; singetr. 18,02.1986.
éﬂlkaxﬁhx ez
@35 134 Eoy, 5 10

Dachan Maimbausen 2067 - Gaandar am 08072015 - Ausdnack vom 040023023 - Seits 1318
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DO0134

10

hlatt OF won

Amtagericht Dachan El 1]
Grundbuch ven Hainhausen Bands 4 Blan 2087 Tweite Abtallung

Lid.Me.| Lid. Mr. der
er | Betrofienen

Bintra. | Gruncitices Latten und BeschrBinkuengen
Im Bastand

QungEn Te;aiﬁnn'ah

e - .

—

10 | Torr—

15.12. 15689,

llyer

flassungsvormerkung fiir Hauser Justo, geb, 5.12.38 und
‘%¥T‘ﬂausez_%;gihﬁrq. geb. Libner, geb. 18.4.39,; Miunchen, zu
je 1/2; Bew vom 08.12,.1989; eingetragen am

11 1;4,7,10,
13

v

Geh- und Fahrtrecht flir

a) den jeweiligen Eigentiimer von Flst. 20/2

b) den Freistaat Bayern;

a) und b) im Gleichrang; gemif Bewilligung vom 22.08,1968
[URNx. 1784 Notar Kram, Dachau; eingetragen am 21.05.2007.

Herzog

GE 124 Bay. 5 1R

Dachau Hamhausen 2087 - Gedndert am 08.07 2015 - Ausdruck wom 04.09.2023 - Seils 1518
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ENERGIEAUSWEIS «: wonngevauas

aman den §§ 18 1. Enargiesinsparvercednung (EnEV)

Gillitiy bis: 08 11,2017 @

| Gebiude
Gebdudatyn Mahriamilienhaus
Adresse Ampemetiznbacher Sir. 3-7, 3a-k Hauptsr, 35-27. 2a—. 27a-b - 85779 Hambausan
Gebaudetsil
Baujahr Gebéude 1384 Gfﬁmw
Baujahr Anlagentechnik | 1984
Anzahl Wohnungen 77
Gebaudenutziidche (Ay) | 7187.64 m*
Anlass der Ausstellung i Meusbau 4 Madernisierung A Sonstiges (frewilig)
des Energieausweizes 4 Vermistung/Verkaul {Anderung/Erweitarnung)

Hinweise zu den Angaben Gber die energetische Qualitit des Gebaudes

Die enargetische Qualitat eines Gabaudes kann durch die Barechnung des Energlebedarts unter standardisiarten
Randbedinungan oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs armittell werden. Als Bazugshiacha diant die |
energetischa Gebiudenulzfidche nach der EnEV. die sich in der Regel von den aligemeinen Wohnflachenangaben f
unterscheidel. Die angegebenan Vergieichswerte sollen dberschlagige Vergleiche ermdglichen (Edauterungen -
siehe Seite 4)

4 Der Energisausweis wurds aul der Grundlage von Berechnungen des Energlebedarfs arsiglit. Die Ergebnissa |
sind auf Seite 2 dargestellt. Zusatzliche Informationen zum Verbrauch sind framwillig. ‘I

|
A Der Energieausweis wurde aul Grundiage von Auswerungen des Energieverbrauchs erstalif. Die Ergeb- .
nisse sind aut Seite 3 dargesialll I

Datenarhabung BadarlVerbrauch durch X Eigentimer - Aussteliar
4 Dem Energizauswes sind zusdiziiche Informationen zur energetischan Cualitat baigaligl (Ireswillige Angabe).
—————]

=
Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energisauswals dient lediglich der Information. Die Angaben im Energisausweis beziehen sich auf das
gesamie Wohngebiude oder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energieausweis ist lediglich datdr gedacht.
ainen Oberschifgigen Vergleich von Gebauden zu ermaglichen.

Aissaiier
Dipl ~fng. Ch. Haupt idr R,
B Wemar Vo GmiH
Uim?ﬂ-ﬂﬂﬁ ¥ AITHER
B2166 Gralalling - 09.11.2007

| FORRE
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ENERGIEAUSWEIS «: wonngeviude

gemal den §§ 16 fi &amieainspammﬂnmg [EnEV)

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes @
Energiebedarf
Endenergiebedarf CO,-Emissionen ') kalim? . a)
kWh/(m? - a)

0 50 100 ‘isﬁ 200 250 300 350 400 >400

kWh/(m? - a)
Primdrenergiebedarf ("Gesamtenergieeffizienz")

Nachweis der Einhaltung des § 3 oder § 9 Abs. 1 der EnEV ?)

Primarsnergiebedar! En Qualast der Ie
Gahiude 51-'Werd W - ai Gebauoe ksl-Warl Hy' Witm® . K
EnEV-Aniorderungawert Khim® - aj EnEV-Anfordenmgawet Hy Wiim® - K]

Jahdichar Endena In WWhm® - a) i r.
fﬁw X & Gesami in KAWN{m® - ap

1]
I

L

Snnntlga Angaben I I ergleichswerte Endenergiebedarf

Einssirbarkedl alermativer Enengievarscorgungs—
Hywa—— u mu we wmo e 30 E 100
2 nach §5 EnEV wor Baubaginn geprif R )

Alernative Energleversorgungssysteme warden

= f*‘“’fé”ﬁ V14

Die Loftung eralgt durch f }'

3 Fansteriltung g

o Ldfungsaniags ohne Warmers kpawinnung 4
d Liifungsaniage mil Wanmarickgesinnng '

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Das Wm Barechnungavedahnen st durch dis Enarglesirsparsangrinung vorgageben. insbesondere wegen siandardisienar Rand-
bedingungen ben die angegeb Wearte kaina Rickachiisse st den fatsdchlichen Energisvarbrauch. Die susgewissenan Badars-
wita Wmtﬁm\'hﬁlnaﬂlw EnEV pro Quadraimeler Gebdudenazidahes (Ayl.

') Ireshadllige Angabe 3} pol. amschisfich Kiklung
) rur in gan Filan des Neubaus und der Modermissanmg auszufilon *} EFH - Eindamilignhdusar, MFH - Mahriagmilisnhiusar

LD
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ENERGIEAUSWEIS «: wonngevsuas

geman den §5 16 fi Enumieainupawammwﬁ (EREV)
Erfasster Energieverbrauch des Gebdudes @

Energieverbrauchskennwert

Dieses Gebdude:
159.4 kWh/(m2a)

0 50 100 150 200 250 300 350 400 >400

Energievarbrauch Iir Warmwasser: A enthalten a nicht enthalten

2 Das Geb&ude wird auch gekiihlt; der typische Enengieverbrauch ilr Kihlung betragh bal seiigemidten Gerdlan
atwa & KWh je m? Gebdudenutzildche und Jahr und ist im Enargieverbrauchskennwert nicht enthalien.

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

—f

En raichakennwan in ¥ I
Zaitrasm — ) Hﬂ‘m o T al
Enengiatrager verbeuen | BERC | ESS
van biia (W) kW] Haizung Warmmassar Kennwert
Heizal 01.01:2004 | 31.12.2004 | 1185380 185631 0.986 137.1 25.8 162.9
Haizal 01.01.2005) 31.12.2006 | 1107310 | 174827 0.950 1352 243 159.5
Heizdl 01012006 31.12.2006 | 1123360 171425 0,996 132.0 238 155.8
l Durchechnit 169.4
—
e s
Vergleichswerte Endenergiebedarf I

-_— m Die modelihah arminalien Varglaichswane baziehen mch
e il Falit auf Gabdude, in dengn die Wirme fir Haizung und
2 a0 IR G R Warmwassar durch Haizkessel im Gebiude bereit-

paalal wird

f f f f f ﬂ: Sall win Ervorgieverbrauchshannwant vergichien warden,
Ny V=
- f?g @k’g =

Sadl gin Enargmverbrauchskanmwer— aings rmd Farn— odar
Mafvaanme bahaizten Gebaudes werglichen werdan, =1
ru baachisn, dass hier normalerweiss gen um 15 - 30 %
Hrqu.mr Emorgieverbrauch als bei verglaichbarsn
i Gabauden mil Kesseihaizung m arsarion st
————————

Erlduterungen zum Verfahren

Das Verdahran ruf Ermiliiung von Enangisvarbraschskanmearan (51 durch dia Enargissnsparmmminung vorgegeben, Dee Wane sind spasdl-
sche Were pro Quadratmetes Gebaudenutzfichea |Ay) nach Enmrgmesnspanarondnung. Der taisichliche Verbrauoh sinar Wohnung oder
ninas Gebiudes weicht insbasondars wagan des Witterungeainflussss und sich andamdan Nutzanernaltens vom angegabanan
Enetpiaverbrauchsanmwi ab.

P ————————
1) EFH - Eintamllionhdisar, MFH - Mahrfamilenhiusar
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EN E RG I EAU SWEI S flir Wohngebéaude

gomal den §§ 16 ff. Energiesinaparvarordnung (EREV)
————

Erlduterungen (B

e —

Energisbedarf - Seite 2

Der Energiabedar! wird in diesem Energisausweis durch den Jahres—-Primérenergisbedari und den Endenergie-
badarf dargestellt. Diess Angaben werden rachnarseh armittelt, Diz angegebenan Warts wardan auf der Grundlage
der Bauunterlagen bzw, gebaudebezogenar Daten und unter Annahme von standardisienan Randbedingungen
{z. B. standardisierte Kiimadaten, definiertas Nutzerverhalien, standardisieria Innentemperatur und innere Wirme-
gewinne usw.) berechnet. So 1355t sich die energetische Qualitit des Gebaudes unabhangig vom Nutzervarhaltan
und der Wettsrlage beurleilan. Insbesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenan
Werte keine Rlckschlisse aul den tatséchlchan Energieverbrauch.

Primdrenergiebedar! - Seite 3

Der Primérenergiebedarf bildet die Gesamtenargiealfizienz eines Gebdudes ab. Er barlcksichigt neben der End-
anergie auch die so genannts "Vorkette® (Erkundung, Gewinnung, Vereilung, Umwandlung) der jeweils singesetz-
ten Energistriger (z. B. Heizfl, Gas, Strom, emauerbare Energlen efc.). Kleine Werte signalisieren esinen geringen
Badarf und damit sine hohe Enargisatfizienz und gine die Ressourcen und dis Umwelt schonende Energignutzung.
Zusatzlich kinnen die mit dem Energiebadarf verbundenan COx-Emissionen des Gebiudes freiwillig angegeben
werden.

Endenergiebadart - Selte &

Der Endenergiebedart gibt die nach technischen Regain barechnate, jahrlich bendtigle Ensrgismeange fir Heizung.
Liftung und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima= und Standardnutzungsbedingungan arrechnat
und ist @in Mar? fir die Energieeffizienz sinas Gebiudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenargiabadarf ist dig
Energiemenge, die dem Gebiuds bai standardisierten Bedingungen unter Barlcksichtigung der Energisverluste
zugeflhr werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige
Léiftung sichergestellt werden kdnnan. Klsine Warts signalisieren sinen geringen Badarf und damit eina hohe
Energieefiizienz.

Die Vergleichswerte fir den Energiebedar sind modalihaft ermitielte Werte und sollen Anhalispunkie lir grobe Vaer-
glaiche der Werta disses Gebiudes mit den Verglaichswarien emmaoglichen. Es sind ungefdahre Beraeicha anga-
geben, in denen die Werls fir die sinzalnan Vearglelchskategonen iegen, Im Einzelfall knnen disse Ware auch

=i Lt LI AN ReNl Lratd A% L* FEILE &£

Angegeben ist der spezifische, auf die wiremedbertragende Umlassungsfldche bezogene Transmissionswarme—
veriust (Formelzeichen in der EnEV: Hy'). Er ist &in Mal fOr die durchschnittiche enargatische Cualitél alier warme-
iberragenden Umfassungsfidchen (AuBenwande, Decken, Fenster elc.) sines Gebaudes. Kisins Werte signali-
slaran ainen guten baulichen Warmaschutz.

Energieverbrauchskennwerl — Seite 3

Der ausgewiesena Enarglavarbrauchskennwert wird fir das Gebaude aut der Basis der Abrechnung von Heiz- und
ggl. Warmwassarkasten nach der Helzkostenverordnung und/oder aul Grund andarer geeigneter Verorauchsdaten
ermittait. Dabei werden die Enargieverbrauchsdaten des gesamien Gabdudes und nicht der einzelnen Wohn— oder
MNutzeinheiten zugrunde gelegt. Uber Klimafaktoran wird der arfasste Energieverbrauch fir dis Heizung hinsichitlich
dar konkreten Srlichen Wetterdaten auf ginen deutschlandwaiten Mittelwen umgerechnet, So fuhren beispialsweise
hohe Verbriuche in sinem einzelnen harten Winter nicht zu einer schlechteren Beursilung des Gebaudes. Der
Enargisvarbrauchskannweart gibl Hinweise aul die energetische Cualitat des Gebdudes und seiner Haizungsanlage.
Kleine Werte signalisieren einen gerngen Verbrauch, Ein Rickschiuss auf den kiinftig zu ervartenden Varbrauch
ist jedoch nicht maglich; insbasondars kinnan die Verbrauchsdaten sinzelner Wohnainhaiten stark differieren, weil
sie von deren Lage im Gebadude, von dar jewedligen Mutzung und vom individuellen Verhaltan abhangan.

Fur Energieausweise bel gemischt genutzten Gebdudan enthéll die Energieeinsparvenardnung besondere Vorga—
ben. Danach sind - je nach Fallgestaltung - entweder sin gemeinsamer Ensrgieauswais fir alle Nutzungen oder |
zwal gatrennte Enargleavswaise [ir Wohnungen und die Obrigen Nutzungen auszustallan; dies ist auf Seite 1 der
Auswaise arkennbar (ogl. Angabe "Gebdudetedl"),

1R
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Modernisierungsempfehlungen zum Energieausweis

gamad § 20 Energiesinsparverardnung (EnEWV)

|

Gebaude

; Haupinulzung / =
Adresse | Ampensfentacter 50 3T e Hiuper 25-27 258 -0 B5TTH Harausn Gabiudekal g Wohngebaude
= ——————

|Empfeh|unqm zur kostengiinstigen Modernisierung | aswmsgin | s nen mogien

Emplohiene Modemiserungsmalnahmen
Mr. Bau- odar Anlaganieile MaBnahmenbaschraibung
1 | Heizung Hairanlage modarmisieren

1 | waitare Empfehiungen aul gesondertem Blat

Hinweis: Modemisierungsemplehlungen fir das Gebaude dienen ladiglich der Infarmation.
Sie sind nur kurz gefasate Hinweise und kein Ersatz ir eine Energieberatung.

Beispielhafter Variantenvergleich (angaben irewiiig)

Ist-Zustand Maodemisisrungsvarianie 1 Mademisierungsvariante 2

| Madernisierung

| geman Nummerm:
Primarenergisbedarf r
[KWh/{m® - al]
Einsparung gegenibar
Isl-Zustand [%]
Endenergiebedarf
[RWhi{m?* - ai]
Einsparung gegendiber
Ist-Zustand [%]
CO,-Emissionen

| [kg/m? - a)]
Einsparung gegendber
Ist-Zustand [%]

Ausgtsiar
BRI I,

82166 Gralslfing i be.n2007
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