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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Teileigentum in einem Wohn- und Geschaftshaus und
an einem Hub-Doppel-Stellplatz mit zwei Stellflachen

Mulnchner Str. 34
83607 Holzkirchen

Grundbuch von Holzkirchen, Blatt 8600

Gemarkung Holzkirchen, Flurstick 693, Flache
710 m? It. Grundbuch

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

Eigentumer:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Wolfratshausen
vom 25.04.2025 soll'zur Vorbereitung des Versteige-
rungstermins der Verkehrswert der Beschlagnahme-
objekte geschatzt werden.

07.08.2025, entspricht dem Ortstermin
07.08.2025, entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 07.08.2025 wurden die Betei-
ligten durch Einwurfeinschreiben fristgerecht eingela-
den.

Aulenbesichtigung samt Treppenhaus und Keller-
raume.

der Sachverstandige mit seinem Mitarbeiter

XXX (bedeutet im Folgenden: anonymisiert; dem Ge-
richt bekannt)

Von den Beteiligten wurden fur diese Gutachtenerstel-
lung keine Unterlagen und Informationen zur Verfu-
gung gestellt.

Es fehlen samtliche WEG-relevante Unterlagen wie
Name der Hausverwaltung, Abrechnungen, Wirt-
schaftsplane, Erhaltungsriicklagenstande, Aulien-
stande etc. Zudem fehlen alle mietrelevanten Unterla-
gen wie Mietvertrage, Nebenkostenabrechnungen
etc.

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte
und Unterlagen beschafft:

Munchner Str. 34, 83607 Holzkirchen
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« Ubersichtskarte, Stadtplan, Liegenschaftskarten di-
gital und als Luftbild (alle lizenziert)

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 18.03.2025

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

e Baubeschreibung, Baugenehmigung

¢ Informationen zur Mikro- und Makrolage

¢ Vergleichskaufpreise vom 24.06.2025

e Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses
Landkreis Miesbach 2023

¢ Preisspiegel des IVD ,Bayern Gewerbeimmobilien®
Frahjahr 2024 und 2025

e Urkunden zu Abteilung II:

URNTr. Datum

P 2763/2016 09.11.2016
P 170/2019 07.01.2019
P 1304/2016 13.06.2016
20/2019 07.01.2019

UVZ-Nr. 1600/2024 04.12.2024
UVZ-Nr. P 640/2023 " 02.02.2023

2324 23.09.1985
3001 20.12.1961
299/1981U 19.02.1981

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBRgaben des Auftraggebers

Hinweis: Die Gewerbe- und Wohneinheiten, die Kellerabteile und die Stellplatze konnten
nicht von innen besichtigt werden.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemal § 194 BauGB und den Bestimmungen
der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren grundsatzlich
fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r gegenstandlichen Be-
wertungsobjekte/s ermittelt.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofRraumige Lage

Bundesland: Bayern

Kreis: Landkreis Miesbach

Ort und Einwohnerzahl: siehe Mikro-, Makrolage in Anlage 5

uberortliche Anbindung / Entfer- siehe Mikro-, Makrolage in Anlage 5
nungen:

demografische Struktur siehe Mikro-, Makrolage in Anlage 5

2.1.2 Kleinraumige Lage
innerortliche Lage: siehe Mikro-, Makrolage in Anlage 5

Art der Bebauung und Nutzungen  gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen
in der Strafe und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen: Durch die im Stden vor dem Bewertungsobjekt ver-
laufende Uberortliche Minchner Stral3e geht eine er-
hebliche Larmbelastung aus, die grundsatzlich eine
Beeintrachtigung der Bewertungseinheit darstellt. Die-
ser nachteilige Einfluss wird jedoch durch die mit der
exponierten Lage verbundene gute Sichtbarkeit und
die damit einhergehende werbliche Attraktivitat fur die
gewerblich genutzte Einheit kompensiert. Insgesamt
ergibt sich hieraus keine Wertminderung.

Topografie: leicht hangig;
von der Stral’e ansteigend

2.2 Gestalt und Form
Gestalt und Form: StralRenfront:
ca. 31 m;

mittlere Tiefe:
ca. 47 m;

GrundstlicksgroRRe:
insgesamt 710,00 m?;

Bemerkungen:
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unregelmafige Grundstucksform

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StrafRenart:

StralRenausbau:

AnschlUsse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

uberdrtliche Verbindungsstralde; Stral’e mit starkem
Verkehr; das Bewertungsgrundstiick wird Uber eine
Parallelstral3e der Munchner Strale befahren

Hauptstralde: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden,;
Parkstreifen nicht ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Warme aus oOffentlicher
Versorgung, Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

vermutlich gewachsener, snormal tragfahiger Bau-
grund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsob-
jekts hinsichtlich Altlasten gehoren nicht zum Gutach-
tenauftrag und werden vereinbarungsgemafy nicht
vorgenommen.

Belastungen der Abteilung Il und Ill werden im Rah-
men eines Zwangsversteigerungsverfahrens auf-
tragsgemal nicht bertcksichtigt.

Dem Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 18.03.2025 vor.

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung | und
Abteilung Il, sind dem beigefiigten Grundbuchauszug
zu entnehmen (Anlage 10).

Auftragsgemal sollen die im Grundbuch in Abteilung
II' Nr. 1-11 eingetragenen Rechte gesondert bewertet
werden.

Hiernach bestehen folgende Eintragungen:

- 1. Recht zur Errichtung und Belassung des Er-
weiterungsbaus mit der Brandmauer auf der
Grenze Flst. 693 fiir den jeweiligen Eigentiimer
des Grundstlicks Flst. 694.

Fist. 694 grenzt nicht (mehr) an den Bewer-
tungsgrund. Insofern sieht der

Munchner Str. 34, 83607 Holzkirchen
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Anmerkung:

Sachverstandige keinen Werteinfluss.

- 2., 3. Geh-und Fahrtrecht fiir den jeweiligen Ei-
gentiimer von Grundstiick Flst. 692 und den
Freistaat Bayern.

Da das Recht die Bebauung der Flst. 693 sowie
dessen Nutzung nicht einschrankt ist die
Eintragung ohne Werteinfluss.

- 4. und 5. Bauverbot flir den jeweiligen Eigentti-
mer von Grundstiick FINr. 692 und dem Frei-
staat Bayern.

Da das Bauverbot die Bebauung der Flst. 693
sowie dessen Nutzung nicht einschrankt, ist die
Eintragung ohne Werteinfluss.

- 6. und 7. Grunddienstbarkeit (Unterbaurecht

und Immissionsduldungsverpflichtung) =" be-
fristet- fiir den jeweiligen Eigentiimer von
Grundstlick Flst. 682 und dem Freistaat Bay-
ern.
Die Ausubung dieser Dienstbarkeit ist bis 2042
befristet. Regelungen  dieser Dienstbarkeit
schranken 'nicht die Bebauung des Flst. 693
ein, da-es sich um ein Unterbau-, Geh-, und
Fahrtrecht handelt. Die Immissionen sind als
gering einzuschatzen und somit nicht wertrele-
vant.

- 8. und 9. Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrt-
recht) fir den jeweiligen Eigentiimer von
Grundstlick Flst. 692 und dem Freistaat Bay-
ern.

Da das Recht die Bebauung der Flst. 693 sowie
dessen Nutzung nicht einschrankt, ist die Ein-
tragung ohne Werteinfluss.

- 10. Und 11. Grunddienstbarkeit (Geh- und

Fahrtrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer von
BVNr. 1 in Blatt 2915 Flurstiick. 692 und dem
Freistaat Bayern.
Diese Grunddienstbarkeit gilt nur im Zusam-
menhang mit BaumalRnahmen auf dem herr-
schenden Grundstuck (Neubau, Renovierung,
Sanierung, Umbau, Abriss). Da das Recht die
Bebauung der Flist. 693 sowie dessen Nutzung
nicht dauerhaft einschrankt, ist die Eintragung
ohne Werteinfluss.

Hinweis: Fur die Einschatzung dieser Wertrelevanzen
kann der Sachverstandige keine Haftung Uberneh-
men.

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind fur
die Wertermittlung irrelevant. Im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gut-
achten der Wert des unbelasteten Grundstlcks

Munchner Str. 34, 83607 Holzkirchen
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ermittelt. Der beigefugte Grundbuchauszug wurde
anonymisiert.

nicht eingetragene Rechte und Hierzu liegen dem Sachverstandigen keine Erkennt-
Lasten: nisse vor.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- Das Bewertungsobijekt liegt in Bayern. Das Baurecht
zeichnis: sieht in Bayern kein Baulastenverzeichnis vor.
Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht laut Online-Recherche nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
zungsplan: nutzungsplan als Mischgebiet (Ml) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Be-
bauungsplan im Wesentlichen folgende Festsetzun-

gen:
Ml = Mischgebiet;

1] = 3 Vollgeschosse (max.);

GF 570 = 570 m? Grundflache (max.);

WH 10,00 = max. zulassige Wandhohe (in Meter)

Innenbereichssatzung: laut Online-Recherche liegt das Bewertungsobjekt in
keinem Geltungsbereich einer Innenbereichssatzung.

Erhaltungs- und Gestaltungssat- laut Online-Recherche liegt das Bewertungsobijekt in
zung: keinem Geltungsbereich einer Erhaltungs- oder Ge-
staltungssatzung.

Verflgungs- und Veranderungs- laut Online-Recherche unterliegt das Bewertungsob-
sperre: jekt keiner Verfugungs- oder Veranderungssperre.
Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechen-

der Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Pru-
fung davon ausgegangen, dass das Bewertungsob-
jekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt. Bei
dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt.

Munchner Str. 34, 83607 Holzkirchen Seite 9 von 64



RAU Immobilienbewertung GmbH 2025/RIB/0045

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
stucksqualitat):

beitragsrechtlicher Zustand: Far den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks
ist die Verpflichtung zur Entrichtung von grundstticks-
bezogenen Beitragen maligebend. Als Beitrage gel-
ten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und
beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstuck wirdbezuglich der Bei-
trage fur Erschliellungseinrichtungen nach BauGB
und KAG als beitragsfrei eingestuft.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit insgesamt 7 Einheiten, davon
zwei Gewerbeeinheiten, funf Hub-Doppel-Parker mit je zwei Parkflachen und drei Einzel-
stellplatzen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung). Die Bewertungseinheit
samt Stellplatzen scheint am Wertermittlungsstichtag vermietet zu sein.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-
spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen 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 Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der. ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. of-
fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhan-
denen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt wor-
den. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und-tierische Schadlinge sowie Uber gesundheits-
schadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohn- und Geschaftshaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéaftshaus, gewerblicher Anteil rd.
35 % (bezogen auf die Mietflachen);
3-geschossig (Hanggrundstuick);
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: vermutlich 2019

Flachen und Rauminhalte Die Wohn- und Nutzflache betragt rd. 560 m?;
die Wohn- und Nutzflachenberechnung wurde nicht
Uberprift

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei. Ein Aufzug

ist nicht vorhanden.
Der Zugang zum Laden ist barrierefrei.

Aulenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen, kunstlerisch ge-
stalteter Putz
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Kellergeschoss:
Praxis mit Lager, Keller, Haustechnik

Erdgeschoss:
Laden (Bewertungseinheit), Wohneinheit

Obergeschoss:
zwei Wohneinheiten

Dachgeschoss:
zwei Wohneinheiten

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: vermutlich Beton

Keller: Umfassung: vmtl. Stahlbeton; Trennwande: vermut-
lich Ziegel

Umfassungswande oberhalb des - Ziegel, 3-lagiger Putz

Kellers:

Innenwande: Ziegel

Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Stahlbeton mit Natursteinbelag

Hauseingang(sbereich): Eingangstir aus Metall, Hauseingang gepflegt

Dach: Pfettendachstuhl, Zwischensparrendammung, Flach-
dachpfannen, Satteldach, Dachrinnen und Fallrohre
aus Kupfer

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: vermutlich zentrale Wasserversorgung Uuber An-
schluss an das o6ffentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanal-
netz
Elektroinstallation: k. A.
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Heizung:
Laftung:

Warmwasserversorgung:

Anschluss an die Fernwarme mit Ubergabestation

vermutlich dezentrale Wohnraumliftung

k. A.

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand

des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Lichtschachte, Balkone, 6 Dachgauben, Schneefang-
gitter, Holzverkleidung Eingangstiren zu Gewerbe-
einheiten, franzdsische Gitter Fenster EG und OG,
Parkplatzschranke manuell

nicht bekannt

Die folgende Auflistung von Mangeln, die sich im Ge-
meinschaftseigentum des Mehrfamilienhauses befin-
den, erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und
beruht auf Erkenntnissen beim Ortstermin:

- Dachflachenfenster Treppenhauskopf: vermutlich
Steuerung lose

- Heizungsanlage im Heizraum tropft (am Ortstermin
horbar)

- diverse Risse im in den Wanden des Treppenhauses
= Ortgang StralRenseite: Farbe blattert ab

- KG Gewerbeeingang: Holzverkleidung marode

vgl. Fotos in der Anlage 9.

Der Sachverstandige sieht die Mangel als nicht wert-
relevant an. Durch das Ansparen einer Erhaltungs-
rucklage konnen diese Mangel sukzessive in der Zu-
kunft beseitigt werden. Das wahrscheinliche Fehlen
einer Instandhaltungsrticklage wird vom Sachverstan-
digen im Wert berucksichtigt.

keine erkennbar

Der bauliche Zustand ist gut.

Es besteht ein geringflgiger Unterhaltungsstau.

Ein Verdacht auf Hausschwamm liegt in den durch
den Sachverstandigen besichtigten Flachen nicht vor.
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3.3 Nebengebaude/ Nebeneinrichtungen

3.3.1 Nebengebaude/ Nebeneinrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum
Hub-Doppel Stellplatze, ebenerdige Stellplatze

3.4 AuBenanlagen

3.4.1 AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum und ohne Sondernut-
zungsrechte

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz, Wegebefestigung,
Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz far Mulltonnen

3.4.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fur Wohnungs- bzw. Teilei-
gentum

sechs Hub-Doppel-Stellplatze;

drei ebenerdige Stellplatze;

Sondernutzungsrecht Garten/ Terrasse, der Gewerbeeinheit 1 (grun) und der Wohneinheit
2 (pink) zugeordnet

3.5 Sondereigentum an dem Laden im EG

3.5.1 Lage im Gebaude, Nutzflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Ge-..Das Sondereigentum besteht an dem Laden im EG,
baude: im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet. Hierzu findet
sich in der Teilungserklarung:

3. 142/1.000 Miteigentumsanteil an dem in Nr. IV, der Urkunde bezeichne-
ten Grundstick, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Erdge-
schoss gelegenen Laden, im Auftellungsplan (Anlage 3) mit Nr. 3
bezeichnet.

Nutzflache: Die Nutzflache betragt gemal den mir Ubergebenen
Unterlagen rd. 80,08 m?;
die Nutzflachenberechnung wurde nicht Uberpruft

Raumaufteilung/Orientierung: Der Laden hat folgende Raume:
1 Ladenflache, 1 Bad;

Der Laden ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:
e Ladenflache. 75,30 m? aul3enseitig gelegen
e Bad rd. 4,78 m? innenseitig gelegen

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Besonnung/Belichtung: vermutlich ausreichend
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3.5.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.5.2.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Bewertungseinheit konnte nicht begangen werden. Das Innere des Ladens war dem
Sachverstandigen zum Wertermittlungsstichtag nicht zuganglich — die Ausstattung und der
Zustand des Ladens sind dem Verfasser daher nicht bekannt. Das Amtsgericht Wolfrats-
hausen ordnete mit Schreiben vom 30.04.2025 eine Bewertung nach dem auf3eren Ein-
druck an, falls eine Innenbesichtigung nicht moglich ist. Eine Innenbesichtigung war nicht
mdglich. Diese Wertermittlung stitzt sich daher auf den aufleren Eindruck sowie die ver-
fugbaren Unterlagen und ist folglich mit einem deutlichen Risiko behaftet. Auch Baumangel
und Bauschaden an der Eigentumseinheiten sowie Unterhaltungs- und Sanierungsstau
sind mangels Zugangs nicht bekannt. Das Risiko des Vorliegens von Baumangeln und
Bauschaden bzw. Sanierungs- und Unterhaltungsstau einerseits sowie eine von den vor-
liegenden Unterlagen abweichende Ausfuhrung und Ausstattung des Lladens andererseits
werden durch einen Risikoabschlag berlcksichtigt (vgl. besondere objektspezifische
Grundstucksmerkmale).

3.5.3 Zustand des Sondereigentums

Zustand: Mangels Zugangs keine Aussage moglich

3.6 Sondernutzungsrechte

Sondernutzungsrechte: an dem Hub-Doppel-Stellplatz Nr. 19 mit zwei Stellfla-
chen
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 142/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Wohn- und Geschaftshaus bebauten Grundstuck in 83607 Holzkirchen, Manchner Str. 34,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Laden im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 3
bezeichnet, sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Hub-Doppel-Stellplatz Nr. 19 mit
zwei Stellflachen zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Teileigentumsgrund- Blatt

buch

Holzkirchen 8600

Gemarkung Flurstick Flache
Holzkirchen 693 710 m? It.

Grundbuch

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen'Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Da-
ten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21)ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundsticks
mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil
fur Grundstucke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks der marktublich erzielbare
Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV
21) ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen
Anlagen sowie des Bodens.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen.
Dazu zahlen insbesondere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren
Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
e grundstlcksbezogene Rechte und Belastungen,
¢ Nutzungdes Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbstandig ver-
wertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Vom Gutachterausschuss konnten keine verwendbaren Bodenwerte von unbebauten
Grundstlcken in ausreichender Anzahl aus Verkaufen in dieser Lage genannt werden. Das
direkt Vergleichspreisverfahren scheidet damit aus. Der Sachverstandige halt den Boden-
richtwert des Gutachterausschusses fur verwendbar. Es kommt somit das indirekte Ver-
gleichspreisverfahren mittels Bodenrichtwerten zur Anwendung.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 1.600,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-
grundsttick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 07.08.2025
Entwicklungsstufe = baureifes Land
beitragsrechtlicher Zustand = _frei
Grundstucksflache (f) = 710 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 07.08.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamt-
grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 1.600,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrund- | Anpassungsfaktor | Erlauterung
stuck stuck

Stichtag 01.01.2024 07.08.2025 X 1,000 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermitt- 1.600,00 €/m?

lungsstichtag

Flache (m?) keine Angabe 710 X 1,000 E2
Entwicklungs- | baureifes Land baureifes Land X 1,000

stufe

1.600,00 €/m?

vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitrags-
freier Bodenrichtwert
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Boden-| = 1.600,00 €/m?

richtwert

Flache X 710 m?

beitragsfreier Bodenwert =1.136.000,00 €

rd. 1.140.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 insgesamt
1.140.000,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Der Bodenrichtwert betragt am 01.01.2024 1.600 €/m?. Die Aufzeichnungen des Sachver-
standigen sowie die Ergebnisse von Gesprachen mit Gewerbeimmobilienmaklern und die
Marktrecherche ergaben keine signifikante Preisanderung des Grunds zwischen
01.01.2024 und dem Wertermittlungsstichtag 07.08.2025. Es erfolgt somit keine Anpassung
des BRW 01.01.2024 auf den Wertermittlungsstichtag; der Anpassungsfaktor ist 1,0.

E2

Der GAA gibt zum Bodenrichtwert keine Grundsticksgrofie an. Insofern erfolgt bei diesem
Kriterium keine Anpassung.

4.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehérigen Miteigentumsanteil (ME =
142/1.000) des zu.bewertenden Teileigentums ermittelt.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlauterung
Gesamtbodenwert 1.140.000,00 €
Zu-/-Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00€
angepasster Gesamtbodenwert 1.140.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 142/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 161.880,00 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00€
anteiliger Bodenwert =161.880,00 €
rd. 162.000,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 162.000,00 €.
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittilungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 be-
schrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstlck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlcks ist
jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwen-
dungen, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung einschlief3lich Erhaltung des Grund-
stiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigenttimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw.
des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes - Grundstick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen 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 Gebaude und Aulenanlageni. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Boden-
ertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstlicks® abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitren-
tenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnut-
zungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorlaufigem
Ertragswert der baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiucksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert sachgemal’ zu bertcksich-
tigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundsticksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
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marktublich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstuck. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemaglichkeiten des Grundstiicks (insbe-
sondere der Gebaude) auszugehen. Als marktublich erzielbare Ertrage konnen auch die
tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlcken oder Grundstlcksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden flr die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung
marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fur eine ord-
nungsgemale Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundsttcks (insbesondere der
Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungs-
kosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu ver-
stehen, die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnah-
men oder durch vorubergehenden Leerstand von Raum, der'zur Vermietung, Verpachtung
oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbring-
lichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf.die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag be-
zogene (Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungs-
dauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlief3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Ein-
kinfte aller wahrend der Nutzungsdauernoch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wert-
verhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmalig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer an-
zusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengrofRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach
den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs.
2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert ent-
spricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Er-
tragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
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kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnut-
zungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde
gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjungt), wenn beim
Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgeflhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt un-
terstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 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 aus-
reichend berlcksichtigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts
eine zusatzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaft-
liche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe nachfolgende Erl&u-
terungen), grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den
marktublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel 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 Ausfuhrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aul3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuruckzufuhren.

Far behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeztglichen 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 zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrutcklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein-aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inau-
genscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, techni-
schen, chemischen o. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt
sind.
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4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsadchliche Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Teileigentum (Wohn-|1 |Laden EG links 80,08 - k. A. k. A.
und Geschéaftshaus)
2 | Stellplatze 2,00 - k. A. k. A.
Summe 80,08 2,00 k. A. k. A.
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl [ marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)
Teileigentum (Wohn-|1 |Laden EG links 80,08 10,50 840,84 10.090,08
und Geschéaftshaus)
2 | Stellplatze 2,00 60,00 120,00 1.440,00
Summe 80,08 2,00 960,84 11.530,08

Die tatsachliche Nettokaltmiete liegt dem Sachyverstandigen nicht vor. Die Ertragswer-
termittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefliihrt
(val. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der markttblich erzielbaren jahrlichen Net-

tokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur/Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung)
jahrlicher Reinertrag

11.530,08 €

2.008,22 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertan-
teils, der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

4,80 % von 162.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert

(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =4,80 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 74 Jahren‘Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert des Teileigentums

9.521,86 €

7.776,00 €

X

1.745,86 €

20,185

35.240,18 €
162.000,00 €

197.240,18 €
0,00 €

197.240,18 €
23.000,00 €

174.240,18 €
174.000,00 €
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4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Flachenermittlung wurde aus Unterlagen der Baubehorde entnommen. Der Sachver-
standige unterstellt die Richtigkeit der Flachen; vor Ort konnte keine Uberprufung der Werte
erfolgen.

Rohertrag

Dem Sachverstandigen wurde kein Mietvertrag fur die Bewertungseinheit vorgelegt. Anhand
einer Online-Recherche ermittelt der Sachverstandige vier verwendbare Vergleichsmieten.
Im Mittel ergibt sich hieraus eine marktubliche Miete fur Gewerbeeinheiten in Holzkirchen
nach Abzug eines Angebotsabschlags i.H.v. 5 % von 10,50 €/m? ((10 €/m? + 12€/m? + 11,0
€/m? + 10,7 €/m?) / 4 x 0,95 = rd. 10,5 €/m?). Zur Plausibilisierung werden die Preisspiegel
des IVD ,Bayern Gewerbeimmobilien“ Frihjahr 2024 und 2025 herangezogen. Daraus geht
hervor, dass die Buro-, Praxen- und Ladenmieten in Holzkirchen im Zeitraum 2024-2025
im 1a-Geschaftskern fur kleinere Einheiten (ca. 60 m?; Bewertungsobjekt ca. 80 m?) bei rund
10,50 €/m? stagnierten. Der Sachverstandige erachtet daher eine Marktmiete von 10,50
€/m? fur die vorliegende Bewertung als angemessen und verwendbar.

Fir die Stellplatze wurden ebenfalls per Online-Recherche marktibliche Mieten ermittelt.
Diese belaufen sich, nach Abzug eines Angebotsabschlagsi.H.v. 5 % auf rd. 60 €/ Stellplatz
und Monat. Der Sachverstandige halt diesen Preis fur zutreffend.

Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten wurden anhand der Anlage 3 zur ImmoWertV 2021 ermittelt.

Verwaltungskosten Gewerbe und Stellplatze:
3 % des Rohertrags.
Instandhaltungskosten:

Dem Sachverstandigen wurde kein Mietvertrag des Ladens vorgelegt. Im Folgenden wird
davon ausgegangen, dass es sich um fur Gewerbe typische Double Net Mietvertrage han-
delt. Dabei tragt der Mieter neben der Nettokaltmiete auch samtliche Betriebskosten; die
Kosten fur Dach und Fach verbleiben beim Vermieter. Laut ImmoWertV 2021, Anlage 3, Il.,
2. Instandhaltungskosten, fallen 100 % der Instandhaltungskosten flr gewerbliche Nutzung
wie Buros, Praxen, Geschafte etc. an, sofern der Vermieter die Kosten fur Dach und Fach
— wie vorliegend - tragt. Am Wertermittlungsstichtag belaufen sich die Instandhaltungskos-
ten auf 14 €/ m? und Jabhr.

Der Sachverstandige setzt fur den oberirdischen Stellplatz des Hub-Doppel-Stellplatzes mit
27 € je Jahr rd. 25 % und fur den unteren Stellplatz mit 53 € je Jahr rd. 50 % der Jahresin-
standhaltungskosten eines Tiefgaragenstellplatzes an. Insgesamt ergeben sich damit 80 €
je Jahr fur den Hub-Doppel-Stellplatz.

Mietausfallwagnis:
4 % des Rohertrags.
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Gewerbe 3,0 % vom Roher- 345,90 €
trag
Instandhaltungskos-
ten
Gewerbe Bilros, Praxen, Ge- 80,08 m? x 14,00 1.121,12 €
schéafte, etc. €/m?
Garagen (Gar.) 2 Gar. x 40,00 € 80,00 €
Mietausfallwagnis
Gewerbe 4,0 % vom Rohertrag 461,20 €
Summe 2.008,22 €

Liegenschaftszinssatz

Weder der Gutachterausschuss des Landkreises Miesbach noch benachbarte Landkreise
weisen in ihren Immobilienmarktberichten Liegenschaftszinssatze (LSZ) aus. Aus diesem
Grund wird auf die Empfehlungen des ivd zu den LSZ zurlickgegriffen.

Das Bewertungshaus weist einen Gewerbeanteil von rd. 35 % auf.

Der IVD nennt in seinen Empfehlungen zu Liegenschaftszinssatzen aus 01.2024 folgende
LSZ: Wohn- und Geschaftshauser mit einem Gewerbeanteil von 20-80 % mit einer mittleren
Spanne von 4,0 % bis 7,5 % (Mittelwert: 5,75 %).

Grundsatzlich bildet der LSZ das mit der Immobilie verbundene wirtschaftliche Risiko ab. Je
niedriger der LSZ, desto niedriger das Risiko und héher der Wert. Der LSZ verhalt sich damit
umgekehrt proportional zum Wert. Fdr die Ableitung des angepassten Liegenschaftszins-
satzes gelten u. a. folgende Grundsatze:

Abschlag vom Mittelwert des LSZ

Zuschlag zum Mittelwert des LSZ

Gute bis sehr gute Lage

Schlechte bis sehr schlechte Lage

Grol3e Nachfrage

Geringe Nachfrage

Wachsende Bevolkerung

Abnehmende Bevolkerung

Gute Drittverwendungsfahigkeit

Geringe Drittverwendungsfahigkeit

Geringes bis besonders geringes wirt-
schl. Objektrisiko; gesicherte Nachhaltig-
keit der Einnahmen; geringes Leer-
standsrisiko

erhohtes bis besonders hohes wirtschl.
Objektrisiko; nicht gesicherte Nachhaltig-
keit der Einnahmen; hohes Leerstandsri-
siko

Diese Einflussfaktoren stellen sich beim Bewertungsobjekt wie folgt dar:

- Gute bis sehr gute Lage fur Buro, Praxen und Ladengeschafte; gute Anbindung ans
Stralen- und o6ffentliche Verkehrsnetz (Tendenz zum Abschlag)

- Die Nachfrage nach derartigen Laden wird aufgrund der wirtschaftlichen Lage am
WES als mittelmafig eingeschatzt (keine Tendenz)
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- Die Zuwanderung in die Gemeinde ist im Vergleich zur nationalen Entwicklung un-
terdurchschnittlich (Tendenz zum Zuschlag)

- Gute Drittverwendungsfahigkeit, aufgrund flexibler Grundrissgestaltung (Tendenz
zum Abschlag)

- Das wirtschaftliche Risiko wird als moderat beurteilt (keine Tendenz)

Hieraus ergibt sich eine leichte Tendenz zu einem Abschlag vom Mittelwert des LSZ, der
damit im Bereich zwischen 4,0 und 5,75 % liegt. Der Sachverstandige halt einen LSZ von
4,8 % im vorliegenden Bewertungsfall fur zutreffend.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage
Diese sind hier nicht erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer wurde aus Anlage 1 der ImmoWertV2021 entnommen und be-
tragt 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungs-
dauer' abzuglich 'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt.
Diese wird allerdings dann verlangert (d.’h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewer-
tungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhal-
tungsstaus sowie zur Modernisierung-in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unter-
stellt werden.

Aufgrund des geringen Alters der Immobilie (Baujahr ca. 2019) ist das Gebaude in einem
guten Zustand und weist somit eine Restnutzungsdauer von 74 Jahren auf (80 Jahre —
(2025-2019) = 74 Jahre)

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale anteilige Wertbeein-
flussung insg.

Weitere Besonderheiten -23.000,00 €

e Fehlendes Kellerabteil/ Lagerraum -10.000,00 €

¢ Risiko fehlende Erhaltungsricklage -3.000,00 €

¢ Risikoabschlag Auflenbesichtigung -10.000,00 €

Summe -23.000,00 €

Fehlendes Kellerabteil/Lager

Der Bewertungseinheit ist kein Kellerabteil/Lager zugeordnet. Im Haus vorhandene Keller-
abteile befinden sich It. Teilungserklarung in einem separaten Teileigentum. Potenzielle
Kaufer am Markt verlangen Kellerabteile/Lager, gerade, wenn der Grundriss der Einheit
keine separate Abstellmoglichkeit bietet. Sachverstandig wird ein pauschaler Abschlag von
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10.000 € vorgenommen.

Risiko fehlende Erhaltungsriicklage

Zum Zeitpunkt der Erstellung des Gutachtens lagen dem Sachverstandigen keine Informa-
tionen Uber das Vorhandensein oder die Hohe der Erhaltungsrucklage der Wohnungseigen-
timergemeinschaft vor. Die Erfahrung des Sachverstandigen zeigt, dass Wohn- und Ge-
schaftshauser, welche bereits nach WEG geteilt sind, sich aber in einer Hand befinden,
haufig Uber keine Erhaltungsriicklage verfugen, obwohl dies in der Teilungserklarung ver-
pflichtend gefordert ist. Sachverstandig wird ein pauschaler Abschlag von 10 €/m? p. a., also
10 €/m? x rd. 80 m? * 5 Jahre = rd. 4.000 € vorgenommen. Am Ortstermin geringfligig fest-
gestellte Mangel im Gemeinschaftseigentum mussen nicht sofort beseitigt werden und kon-
nen Uber eine kinftig angesparte Ricklage beseitigt werden.

Risikoabschlag AuRenbesichtigung:

Die Bewertungseinheit konnte lediglich von auf3en besichtigt werden. Da der tatsachliche
Zustand der Gewerbeeinheit und etwaige Baumangel und -schaden unbekannt ist, werden
pauschal 5 % des vorlaufigen Ertragswerts der Gewerbeeinheitin Abzug gebracht, da ein
Kaufer der Einheit das Risiko von einem potenziellen Sanierungs-‘und Unterhaltungsstau
auf sich nimmt.

5 % von rd. 197.000 € = rd. 10.000 €
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4.5 Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 174.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur den 142/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Wohn- und Ge-
schaftshaus bebauten Grundstick in 83607 Holzkirchen, Minchner Str. 34, verbunden mit
dem Sondereigentum an dem Laden im EG, im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet, sowie
dem Sondernutzungsrecht an einem Hub-Doppel-Stellplatz Nr. 19 mit zwei Stellflachen,

Teileigentumsgrund- Blatt

buch

Holzkirchen 8600

Gemarkung Flur Flurstiick
Holzkirchen A. 693

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.08.2025 mit rd.
174.000 €

in Worten: einhundertvierundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden
kann.

Oberschleilheim, den 20.10.2025

Hubert U. Rau
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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 gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur 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 ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspruche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschliellich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen 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 Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist
auf die Héhe des fur den Auftragnehmer maglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden
Einzelfall auf maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind.
Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt
werden. Falls das Gutachten im. Internet veroffentlicht 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 Zwangsversteige-
rungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Mo-
naten.
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5 Rechtsgrundlagen, Abklirzungsverzeichnis und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BGB:

Blrgerliches Gesetzbuch

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohn-

recht

ImmoWertV:

Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und
der fur die Wertermittiung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung —

ImmoWertV

BayBO
Bayerische Bauordnung

BauNVO
Baunutzungsverordnung

5.2 Abkiirzungsverzeichnis

AG
BGF
BRI
I BV
DG
DH
DHH
EFH
EG
ETW
GAA
GF
GFZ
GND
HG
ImmoWertV
KP
LBK
LH
LL
LZ
MEA
NF
NHK
oG

Auftraggeber, Auftraggeberin
Bruttogrundflache nach DIN 277
Bruttorauminhalt

Zweite Berechnungsverordnung
Dachgeschoss

Doppelhaus

Doppelhaushalfte
Einfamilienhaus

Erdgeschoss
Eigentumswohnung
Gutachterausschuss
Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Hanggeschoss
Immobilienwertermittlungsverordnung
Kaufpreis

Lokalbaukommission der Stadt Minchen
Landeshauptstadt

Luftlinie

Liegenschaftszinssatz
Miteigentumsanteil

Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss
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REH Reihenendhaus

Rgb. Ruckgebaude

RMH Reihenmittelhaus

RND Restnutzungsdauer

SE Sondereigentum

SNR Sondernutzungsrecht
SW-RL Sachwertrichtlinie

Vgb. Vordergebaude

WEG Wohnungseigentumsgesetz
WF Wohnflache

WoFIV Wohnflachenverordnung
5.3 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]

[2]

[3]

[4]

[3]

[6]

[7]

[8]
9]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilien-
bewertung

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus.dem Marktdatenshop — lizenzierter Stadtplan, Bad
Neuenahr 2025

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop — lizenzierte Ubersichtskarte,
Bad Neuenahr 2025

Kleiber, Wolfgang (2023), Verkehrswertermittlung von Grundstiucken, Reguvis Fach-
medien, 10. Auflage, KoIn

Kroll Ralf u.a. (2015), Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, Werner
Verlag, 5. Auflage, Kéin

Kleiber Online-Datenbank

Rossler, Rudolf, Kleiber, Wolfgang u.a. (2004), Schatzung und Ermittlung von Grund-
stickswerten, Luchterhand, 8. Auflage, Miinchen

[10] MeiRner, Jorg (2004), Statistik verstehen und sinnvoll nutzen, De Gruyter, Minchen

Munchner Str. 34, 83607 Holzkirchen Seite 30 von 64



RAU Immobilienbewertung GmbH 2025/RIB/0045

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte mit Kennzeichnung der Lage
des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus der StralRenkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungs-
objekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte digital mit Markierung des Bewertungsob-
jekts

Anlage 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte Luftbild mit Markierung des Bewertungs-
objekts

Anlage 5: Mikro- Makrolage

Anlage 6: Grundriss, Stellplatz Nr. 19, Schnitte
Anlage 7: Berechnungsgrundlagen

Anlage 8: Fotodokumentation

Anlage 9: Fotodokumentation Mangel

Anlage 10: Grundbuchauszug (ohne Abteilung Il und geschwarzt)
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Anlage 1: Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte

mit

Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus der StraBenkarte mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjekts
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Ein Standort. Alle Perspektiven.

www.geoport.do: ein Sarvice der on-geo GmbH
Parsevalatralde 2,99002 Erfurt

fon: 0B00 6643677

mall: kundenbatravung @on-geo. do

web: www.on-geo.de

geo

WOHNLAGE KOMPAKT
MOnchner Str. 34
83607 Holzkirchen , Oberbay

INHALT
Wohnimmobilien Mikrolage
Wohnimmobllien Makrolage

Bestellung
03658808 vom 04.09.2025
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Wohnimmobilien Mikrolage

3607 Holzkirchen , Oberbay, Munchner Str. 34

MIKROLAGE P — Po— . ... _—
Stidtische Problemgebiete; Multi-kulturelle
_Innenstadtbereiche

Wohnblocks mit 10-19 Haushalten

INFRASTRUKTUR (LUFTLINIE)

| nichste Mhﬂlﬂ“ﬂuﬁk (km) Anschlussstelle Holzkirchen (2,7 km)
néchster Bahnhof (km) Bahnhof Holzkirchen (0,4 km)

nédchster ICE-Bahnhof (km) Hauptbahnhof tlgpchen (30, 1}@) o
nachster Flughafen (km) Sonderflughafen Oberpfaffenhofen (38 km)
nachster OPNV (km) Bushaltestelle Postamt (0,2 km)

VERSORGUNG / DIENSTLEISTUNG (LUFTLINIE)

..m,,,,,una:z (0,5 km}
u:nh'v.':‘ (2.3 km)
Berantennaue (0.6 km)
m.qc.;m-,l - (0,4 km)
BlLsw incounter (0.3 km}
ez (0,3 i)
Bcindogarten (0,3 ko)
.‘r uneuie (0,8 km)
Besaschos (0,6 hm)
a-m..ewmc- (6,6 km)
u\;r.s.wmnm o4vm)
'::.-mnau m (0.7 hm)
n-«.zrmmv. (1,0 km)
a:&a:rmc‘ (0,44m)
nr‘.u:'uhn 32,0tm)
Blos zahvnot ice 30,7 km)
MIKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 2 - (SEHRGUT)

Die Mirolageerischitzung it sine Aussage nan Freiuw/esy der Adresse im Verhaiinia zum Landiicars, in dem de Adresse begt e on-geo Lagesradhatzung
wird aut Emmotabenprsisen und -miaten errechnet

v

10 (Latsyopha | ? n 7 i 5 4 ) 2 1 (wrzellant)
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Wohnimmobilien Makrolage

=3

83607 Holzkirchen , Oberbay, Munchner Str. 34

GEBIETSZUORDNUNG -
Buaduh Bayern
{ Miesbach ) )
Landliche Riume - landliche Kreise, Ober-
/Mittelzentren !
¥ (Entfernung zum Ze ) Minchen (32,3 km) _ }
‘ﬁldamsudmnm '(mmm:) Bad Tolz, St (14,2 km)
BEVOLKERUNG & OKONOMIE
].anwwt@wm) 16,722 |mmﬂm (Gemeinde)in  33.815
’MDM (Gemeinde)  8.566 [mmmn:mtam (Quartier) In 28.580
Anteile der Bevilkerung suf Gemeindeebene Bevilkerungsentwickiung in %
25.000 %
20.000 4
2
15.000 0 - - —— — - l . — -
10.000 2
-4
5.000
-6
& . . 2010 2020 2021 2022 2003
h-dmndel !Emennliug_e !Renlr\ev !Feme-:nde _-Vnnadsbno
Kaufkraft-Index Arbeitsiosenquote in % Auslsnderquote in %

12 20
0 8 16 Quamu
8
129 12
51
09 5 [ Gemeinds
4
o &
: i} L[
] o

60 B0 100 120 140 160 180
MAKROLAGEEINSCHATZUNG DER OBJEKTADRESSE - 1 - (SEHRGUT)

Dis M3l rolaguminechatzung 1 wine AUSSIQ TUm Praesnivaau O Adresss bm VWrhdltvs ur gesamtan Bundesroputdll . Dig on-geo Lagasnuchatzung wird
s Immobilienprstsan und -misten werachnet

10 (katastropha - " ’ e 5 4 3 2 1 (esaslent)
Quelte: Makromarkt, merom MiToman.etng-Systame und Consult Gm b Stand! 2024
Quuiie Bavalharungsentyick fung! Anter dus Bundes und der Lander, Dateniizenz Deutsehland ~ Nanenanemiung - vwesan 24

et, 3020

us e
Qunite Lageed ivsch 8t 2y O8O Verglsadspraisdatantianl . Stane 2025
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Beschreibungstext Mikrolage

83607 Holzkirchen , Oberbay, Munchner Str. 34

Bei der Adresse Manchner Str. 34 in der Gemeinde Holzkirchen handelt es sich gem&R Mikro-Lagerating von
FPRE um eine durchschnittiche Lage fur Wohnnutzungen (3,0 von 5,0), eine sehr gute Lage fur Boro-
Immobilien (4,5 von 5,0) sowie eine sehr gute Lage fir Einzelhandelsliegenschaften (4,5 von 5,0).

Die Lage hat gem4dR dem datengestitzten Rating eine durchschnittiche Besonnung (3,2 von 5,0). AuRerdem
liegt dem Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine eingeschrankte Femnsicht vor (3,2 von 5,0). Es handelt sich
um eine relativ ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fur Wohnnutzungen ist mitteim&Rig, es handelt sich um eine durchschnittliche Lage. Das Image for
Buronutzungen ist sehr gut, es handelt sich um einen Dienstieistungsschwerpunkt. Das Image fur
Einzelhandelsnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine von Passanten gut frequentierte Lage. Die
unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebdude in der Nachbarschaft wurde vor
1919 errichtet, Das unmittelbar umliegende Gebiet ist mittel besiedelt, die Einwohnerdichte betriagt zwischen
50 und 100 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitét als durchschnittlich bis gut zu beurteilen (3,5 von 5,0). Es befinden
sich Lebensmittelgeschifte und Schulen in FuBldistanz.

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nihe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebieten
als leicht defizitar (2,7 von 5,0). Die ndchste Grunflache ist etwa 500 m entfernt, der ndchste Wald rund 925
m. Im Umkreis von zwei Kilometern befindet sich kein Gewasser.

Die Anbindung an das offentliche Verkehrsnetz ist bestens (Rating: 4,8 von 5,0). Es befinden sich mehrere
Haltestellen in in fuBldufiger Entfernung. Die Entfernung zur ndchsten Bus-Haltestelle betridgt ungeféhr 1775 m.
Die Entfernung zum néchsten Bahnhof betrégt ca. 375 m.

Die Lage bietet eine beste Anbindung an das Stralenverkehrsnetz (Rating: 4,7 von 5,0). Die Distanz bis zur
nachsten Autobahnauffahrt belduft sich aufca. 2,6 km.

Der Standort ist sehr ldrmbelastet (Rating: 2,1 von 5,0).

on-geo
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Beschreibungstext Makrolage

83607 Holzkirchen , Oberbay, Munchner Str. 34

Die Gemeinde Holzkirchen gehért zum Landkreis Miesbach im Bundesland Bayern. Holzkirchen zéhlt 16.310
Einwohner (31.12.2024), verteilt auf 7.953 Haushalte (2024), womit die mittlere Haushaltsgrée rund 2,05
Personen betragt. Holzkirchen weist eine mittlere Besiedlungsdichte auf und liegt gemag Definition des BBSR
in keinem Verdichtungsraum. Das BBSR teilt Holzkirchen réaumlich der Wohnungsmarktregion Minchen zu,
wobei diese, basierend auf demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage,
als Uberdurchschnittlich wachsende Region identifiziert wird.

Der durchschnittliche jdhrliche Wanderungssaldo zwischen 2018 und 2023 belduft sich auf Ebene der
Gemeinde Holzkirchen auf 65 Personen. Damit weist Holzkirchen im Vergleich zur nationalen Entwicklung
eine unterdurchschnittiche Zuwanderung auf. Auf Kreisebene (Wanderungen Uber die Kreisgrenze) fallen im
Jahr 2023 insbesondere die Altersklassen 30-49 und 25-29 mit den héchsten Wanderungssaldi von 357 bzw.
149 Personen und die Altersklassen 0-17 und 65+ mit den tiefsten Wanderungssaldi von -100 bzw. -51 auf.

Gemal Fahrldander Partner (FPRE) zdhlen 47,3% der ansassigen Haushalte im Jahr 2024 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 34,2%), 28.8% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 36%) und 23,9% 2u
den unteren Schichten (Deutschland: 29,8%). Der grofite Anteil mit rund 29,2% (Deutschiand: 21,4%) kann
der Lebensphase «Familie mit Kindem» (altersunabhéngig) zugewiesen werden, gefolgt von «Alterer Single»
(55+ J.) mit 19,8% (Deutschland: 22,6%) und «Alteres Paar» (55+ J.) mit 14,8% (Deutschiand: 16,8%).

Bei den Landtagswahlen 2023 wahlten in Holzkirchen rund 31,7% der Wahlerlnnen (glltige Zweitstimmen)
CDU/CSU (Bundesland Bayern: 37,1%), 24,4% DIE GRUNEN (Bundesland Bayern: 14,5%) und 21,2%
«Sonstige» (Bundesland Bayern: 21,2%). Bei den Bundestagswahlen 2025 wahiten in Holzkirchen rund
38,6% der Wahlerinnen (gOltige Zweitstimmen) CDU/CSU (Deutschiand: 28,5%), 19,9% DIE GRUNEN
(Deutschland: 11,6%) und 8,6% «Sonstige» (Deutschland: 9,6%). Bei den Eurcpawahlen 2024 erzielten
CDU/CSU mit 37,4% (Deutschiand: 30%), «Sonstige» mit 20,6% (Deutschland: 20,3%) und DIE GRUNEN mit
18,9% (Deutschland: 11,9%) die meisten Stimmen.

Holzkirchen weist per Ende 2023 einen Wohnungsbestand von 7.628 Einheiten auf. Dabei handelt es sich um
2.836 Einfamilienhduser und 4.792 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund
37,2% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30%) Uberdurchschnittlich. Mit 19,5% handelt es sich bei der
Mehrheit um Wohnungen mit 4 Raumen. Auch Wohnungen mit 3 Raumen (17,6%) und 5 Raumen (16,8%)
machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2018 und 2023 fiel,
gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,87% hoher aus als in Deutschland (0,61%). Dies entspricht
insgesamt einer Fertigstellung von rund 381 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Landkreis mit einer
Veranderung der Bevdlkerung von 2022 bis 2040 um 6,2% oder 6.000 Personen (Deutschland: 0,2%). Auf
Ebene Haushalt wird von 2022 bis 2040 mit einer Veranderung von 6,3% bzw. einer Zunahme von 3.054
Haushalten gerechnet (Deutschland: 1,47%).

on-geo
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Der Einheit 3 ist der Stellplatz 19 (Hub-Doppel-Stellplatz) als Sondernutzungsrecht
zugewiesen
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Berechnungsgrundlagen sind die zur Verfigung stehenden Unterlagen. Die darin angegebenen
MaRe und Flachen wurden vor Ort nicht Gberpriift und werden als richtig vorausgesetzt. Soweit
keine MaRe angegeben sind, ist die Berechnung berschiagig.

Grundstiick Mehrfamilienhaus:
GrundstiicksgroBe Flurst.Nr, 693 710,00 m?
Flache (It. Planunteriagen):
Gesamtwohnfliche ca.: 559,74 m? 560 m*
[Einheit 3 80,08 m’ 80 m? |
Anteile (laut Teilungserkldrung):
Gesamtwohnflache: Anteil an der Miteigentumsanteil
rd. 560 m* Gesamtwohnfliche It. Teilungserklarung
(= reellwertiger
Anteil)
[Einheit 3 14% 142 /1000 |

Keine Abweichung zwischen Miteigentumsanteilen und reellwertigen Anteilen,
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00 Mdnchner Str. vor-Bewertungsobjekt

Bawertungsobjokt

AL,

A'~.|

01 StralRe Richtung Nordwest mit Markierung des Bewertungsobjekts
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02 StralRe Richtung Sudost mit.Markierung des Bewertungsobjekts

03 Zufahrt zu den Stellplatzen
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04 Ostfassade inkl. Hauszugang (EG) mit Markierung der Bewertungseinheit

05 Sudfassade mit Markierung der Bewertungseinheit
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06 Westfassade inkl. Zugang zu Gewerbeeinheit KG mit Markierung der Bewer-
tungseinheit

07 Nordfassade
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09 Treppenhaus exemplarisch
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10 Heizungsraum (KG)

11 Tonnenhauschen
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01 Dachflachenfenster im Treppenhauskopf (vermutlich Steuerung lose)

02 Heizungsanlage tropft (am Ortstermin horbar)
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05 diverse Risse im

04 diverse Risse im Treppenhaus
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03 diverse Risse im Treppenhaus

06 Ortgang StralRenseite Farbe blattert ab
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07 KG Gewerbeeingang Holzverkleidung marode

Minchner Str. 34, 83607 Holzkirchen Seite 54 von 64



RAU Immobilienbewertung GmbH 2025/RIB/0045

Anlage Grundbuchauszug (ohne Abteilung lll und geschwarzt)
10:

Seite 1 von 10

Amtsgericht et

Grundbuch

von

3600
Blatt __ """

(Teile‘gentunsgrundbuch)

Miesoach Holzkirchen 8600 - Gesndert am 22.01 2025 - Abdruck vom 18.03.2025 - Seite 1 von 15 Seiten
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Amtsgericht Micsbach E

Grundbuch von Helzkirchen Blat £c00 Bestandsverzeichnis

Ud. Nr. |Bisherige Bezelchnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Groge

der  |ifd. Nr. d. Gemar
Gund- | Grund- bl Wirtschaftsort und Lage
sticke | sticke a
a/b c

1 2 3 4

verbunden mit

dem Laden

W 1
w d auf die
)

fir jeden Mitejgentumsantelil istc ein
blatt angelegt

Gegenstang und Inhalt

igentumsanteil an dem Grundstick

Minchner StraBe 34, Geb&ude- und
Freiflé&che

d¢m Sondereigentum an

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 3:

Grundbuch~-
Blatt 8598 bis Blatt 8609);

4 eingettagene Miteigentumsanteil ist durch
e zu den andefen Miteigentumsanteilen geh&renden
ndereigentumsfechte beschrinkt;

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

des Sondereigentums

i Bgwilligun yom 09.11.2016 C . P
21€3/2016 sis [notar NS
n

chen Bezug gg4nommen; Ubertragen aus Blatt 7755;
eingetragen am 0.01.2017.

Miesbach Holzkirchen B600 - Geandert am 22.01.2025 - Abdruck vom 18.03 2025 - Seite 2 von 15 Seiten

Grundbuchauszug (ohne Abteilung lll und geschwarzt)
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Amtsgericht
Grundbuch von

Miesbach
Holzkirchen

Blat =600 Bestandsverzelchnis
Bestand und Zuschrelbungen Abschrelbungen
Zur ifd, Zur Ifd.
Nr, der Nr. der
Grund- Grund-
sticke sticke
5 6 7 8
1 Sondernutzungsrecht an dem Hub-Doppel-
St lplatz Nr. 19 der hier vorgetragenen
Einhelt zugeordne:; gemal Bewi
17.01.2019 URNr. P170/2019 N
Minchen; eingett
Miesoach Holzkirchen 8600 - Gedndert am 22.01.2025 - Abdruck vom 18.03,2025 - Seite 3 von 15 Seiten
Fortsetzuna auf Einleceboosn

Grundbuchauszug (ohne Abteilung lll und geschwarzt)
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Amtsgericht Miesbact Eniegedogsn
Grundbuch von Holzkircher Blaft 260 Erste Abtellung
1
Lfd. Nr. L1d. Nr. gor
der Grunasticke
Eintra- Eigentimer im Bestonds- Grundiage der Einfrogung
igungen verzelchnls
| 2 3 4

‘ g 0
Miesbach Holzkirchen 8600 - Geandert am 22.01.2025 - Abdruck vom 18.03.2025 Seite 4 von 15 Seiten

Munchner Str. 34, 83607 Holzkirchen Seite 58 von 64



RAU Immobilienbewertung GmbH 2025/RIB/0045

Anlage Grundbuchauszug (ohne Abteilung lll und geschwarzt)
10:

Seite 5 von 10

Amtsgericht Migsbach Einisgsoegen
Grundbuch von Holzk.irchen Biah  ~h00 Erste Abteilung 1 R
.!go? Lic., Nt der
Einfra- Eigentumer 5’“ Bastand. Grundlage der Eintragung
gungen varzelchns
1 2 3 4

Mesbach Holzkirchen 8600 - Geandert am 22.01.2025 - Abdruck vom 18.03.2025 - Sata 5 von 15 Seiten
Fortsetzuna ouf Einlacabnaan
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Amtsgericht 1 Eriegebogen
Grundbuch von zkirchen Blatt 8600 Zwolte Abtellung [ ]
Lfd. Nr. der
b r;" petroffanen
Eintra- f;n?ec;'mcke Losten und Baschrankungen
m onds-
ung venrzeichnis
1 2 3

tung und Belassung

der Grenze an

StuUcks Fist

eingetragen

weiteren |}

e
rdbuchbldtter tbertragen am

ot

T
o
<
n
"
3
1o}
©
= 3
n
:
"
L

e

Gr

oo

I 4
er Ubertragen am 1
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Amtsgericht Miesbach

Grundbuch von Holzkirchen Blat E£600 Zwelte Ableilung
VerGnderungen Loschungen
Lfd, Nr, Lfd. Nr.
der der
Spoite 1 Spatte 1
L] 5 -] 7
¢7 |Abt, 1II/6,7 haben Rang vor Abt. Il11/1; einge-
tragen am 01.09.2016 und hierher und auf die
filr die weiteren Miteigentumsanteil angelegten
Grundbuchblatter f{ibertragen am 10.01,2017,
8, Abt, II/8,9 haben Rang vor Abt. III/l; einge-
tragen am 26.10.2016 und hierher und auf die
fur die weiteren Miteigentumsanteil angelegten
Grundbuchblitter tibertragen am 10.01,2017.
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Amtsgericht Eink
Grundbuch von Blaft 5600 Zwelte Abtellung
Ufd. Nr.|  Ufd. Nr. der
Ger| betroftenen
Entra- | Grundsticke Losten und Beschrankungen
gungen| IM Bestanas-
verzelchnis
] 2 3
PeSc e pe che ) nstb erbaurecht ur
Immisionsduldungs rpflichtung) - ristet fur Freistaat
Bayern, vertr.d.d. Landratsamt Miesbach, M ach: qam
lgung vom 3,06.201 URNr. P 1304/ N« ﬁ
Gleichrang mit 11/6; eir
hi und flz 1id
. egLan 3.
18 W ililiger
Cemart 17
13 . (

schrankte persénliche Dienstbarkeit
i Freistaat Bayern, vertr.d.d.
] chy gemi b Bewilligung v Oom

nliche Dien
ern ver

schridnkte
Freistaa
una

stbarkeit

dratsamt Miesbach;

(Geh und Fahrtrecht)
Landratsamt Miesbach]|,
13,06,2016 URNC, ¥

(Geh- und Fahrtrech
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Amtsgericht “icsbe-h Frisgaboge
Grundbuch von Holzkirchen Blat 2600 Zwelte Abtelling | ;R
Verdncerungan Loschungen
L, Nr, Lict, Nr.
der der
spaife | Spatte 1
2 5 & 7
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Amtsgericht s 1
Grundbuch von Holzk che Blat E60
f Lfd. Nr. der
Lg'e'rw betroffenen
Eintro- | Grundsticke Lasten und Beschrnkungen
gunger| M Bestonds-
varzeichnis
1 2 3
UVZ-Nr 1600 ) ar
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