Dipl.-Ing. Architektin Ingrid Zimmermann Platanenstralle 4, 81377 Munchen

Sachverstandige flr die Grundstiicksbewertung

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert

i. A. Amtsgericht Weilheim fiir Zwangsversteigerungsverfahren Az: 1 K 56/23

Wildmoos 3b, 82266 Inning am Ammersee

zum Wertermittlungsstichtag, dem 11.09.2024

Mit Blro- und Produktionsgebdude bebautes Gewerbegrundstiick
Grundbuch von Inning, Blatt 3238, Gmkg. Inning, Flst. 871/35

Das Gutachten darf ohne Genehmigung der Sachverstandigen nicht kopiert oder auf andere Weise
vervielfaltigt und weitergegeben werden oder fiir andere als die vorgesehene Zweckbestimmung fir das
Zwangsversteigerungsverfahren verwendet werden.

Datum des Gutachtens: 29.11.2024, Umfang: 89 Seiten inkl. Deckblatt u. Anlagen, Ausfertigungen: 4 (+ 1 SV)
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1.1

Allgemeine Angaben

Angaben zum Auftrag

Auftraggeber:

Auftrag:

Wertermittlungsobjekt:

Wertermittlungsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Amtsgericht Weilheim i. OB
Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen
Geschaftszeichen: 1 K 56/23

Verkehrswertgutachten zur Vorbereitung des Versteigerungster-
mins im Zwangsversteigerungsverfahren (Beschluss vom
27.11.2023).

Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rahmen der Rechts-
pflege (§ 45 UrhG) und in dem Verfahren, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt, gestattet.

Wildmoos 3b, 82266 Buch am Ammersee
Gmkg. Buch, Fist. 871/35, Gewerbegrundstiick mit Bestandsbe-
bauung: freistehendes Biro- und Produktionsgebaude

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag ist der Besichtigungstag
am 20.06.2023.

Der Ortstermin fand am 11.09.2024 statt.
Teilnehmer auller der Sachverstandigen: (anonymisiert)

Das Gewerbegrundstiick konnte betreten und das Bestandsge-
baude auch innen besichtigt werden.

Die Genehmigung zur Veroffentlichung der zum Ortstermin auf-
genommenen Innenraumfotos der Betriebswohnung wurde nicht
erteilt.

Das Gutachten wurde ausschliel3lich fir den angegebenen Zweck angefertigt und darf dar-
Uber hinaus und in anderen Zusammenhangen weder ganzlich noch auszugsweise noch im
Wege der Bezugnahme ohne Zustimmung der unterzeichnenden Sachverstandigen verviel-
faltigt oder verdéffentlicht werden - auch nicht im Internet. Die Obliegenheit der Sachverstan-
digen und ihre Haftung fir das Gutachten bestehen nur gegenliiber dem Auftraggeber und
der genannten Zweckbestimmung.
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1.2 Bewertungsunterlagen

Vom Amtsgericht erhaltene Unterlagen:

Weitere Unterlagen:

Allgemeine Unterlagen:

Amtlicher Grundbuchabdruck vom 31.08.2023

Ubersichts- und Ortsplane, Lagepléane (digitale Flurkarten)
Bauunterlagen der Gemeinde Inning:

Unterlagen einschlieBlich der Plane fur den Neubau eines
Blro- und Produktionsgebaudes zum Bauantrag vom
01.10.2018 mit Baugenehmigungsbescheid vom 01.07.2019
Von der Geschaftsstelie des Gutachterausschusses fur
Grundstickswerte im Bereich des Landkreises Starnberg
veroffentlichte Bodenrichtwerte und Jahresbericht 2019
Auskinfte aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses Starnberg

Immobilienmarktbericht 2022 und Frihjahrsticker 2023 des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich der
Landeshauptstadt Minchen

Diverse Immobilienmarktberichte von Maklerunternehmen
Aufzeichnungen und Fotos im angetroffenen Bestand und
Zustand beim Besichtigungstermin

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen in der zum
Wertermittlungsstichtag geltenden Fassung
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bayerische Bauordnung (BayBO)
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV)
Sachwertrichtlinie (SW-RL)

Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)

Zweite Berechnungsverordnung (ll. BV) bzw. Wohnflachen-
verordnung (WoFIV) zur Uberschlagigen Berechnung der
Wohn- und Nutzflachen

Einschlagige Bestimmungen des Birgerlichen Gesetzbu-
ches (BGB)

Einschlagige Fachliteratur
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1.3

Hinweise zur Bewertung, Haftung, Urheberrechtschutz

Bei Gutachten, die im Auftrag des Gerichtes fir Zwangsversteigerungen erstellt werden, gilt
der Verkehrswert grundsatzlich fir den miet- und lastenfreien Zustand. Lasten und Be-
schrankungen in Abt. Il des Grundbuches werden aufgefuhrt; gegebenenfalls wird der Wert
etwaiger Belastungen auftragsgemal zusatzlich zur Information des Gerichtes festgestellt.

Die Beschreibungen der Lage, Umgebung, Erschliefung und Verkehrsanbindung, des Ge-
baudeumfangs, des baulichen Zustands etc. beziehen sich auf den Tag der Ortsbesichti-

gung.

Bewertungsgrundlage bilden die zur Verfligung stehenden objektbezogenen Arbeitsunterla-
gen. Die Unterlagen wurden auf Plausibilitdt geprift; fur die Richtigkeit der Unterlagen und
der erhaltenen Auskiinfte - auch bei den zustandigen Amtern und Behérden, die generell nur
unverbindlich erteilt werden - wird keine Gewahr ibernommen; Abweichungen, Anderungen
o. A. kénnen nicht ausgeschlossen werden. Dies gilt auch fiir die verwendeten Eingabepléne
aus den Bauakten des Bauamtes der Gemeinde Inning bzw. des Landratsamtes Starnberg,
die u.a. zur Uberprifung bzw. Berechnung der Wohn- und Nutzflachen sowie der Grund-
und Geschossflachen herangezogen wurden. Fiir die Ubereinstimmung der MaRe und
Grundrissaufteilungen mit den Ausfiihrungen vor Ort wird keine Gewahr ibernommen; ein
Aufmald hat nicht stattgefunden.

Die Beschreibung des Grundstlicks und Gebaudes beruht auf den vorliegenden Planen und
der Besichtigung; sie reflektiert den visuell erkennbaren Grundstlicks- bzw. Gebaudezustand
und bezieht sich auf die augenscheinlich wertrelevanten Ausfihrungen.

Zur Objektbewertung wird grundséatzlich - wenn nicht gesondert vermerkt - die formelle und
materielle Rechtmafigkeit des angetroffenen Gebaudebestandes unterstellt bzw. davon
ausgegangen, dass ggf. noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen erteilt
werden. Fir evtl. Auflagen wird grundsétzlich deren Erfiillung angenommen. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen und privatrechtlicher Vereinbarun-
gen zu Bestand und Nutzung der Grundstiicke erfolgt grundsatzlich nicht. Es wird davon
ausgegangen, dass das betreffende Eigentum frei ist von nicht im Grundbuch eingetragenen
Rechten/Belastungen, die dessen Wert beeinflussen kénnten.

Bewegliche Sachen auf den Grundstlicken wie Moblierungen und Einrichtungen, zu denen
u. a. Einbaukiichen gehéren, sind nicht Gegenstand der Bewertung.

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfiillt nicht den Zweck einer
physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine gezielte Untersuchung
auf Baumangel und -schaden fand nicht statt - diesbezuglich wird auf entsprechende Sach-
verstandige verwiesen. Der Bestand wurde ebenso nicht auf schadstoffhaltige/gesundheits-
schadliche Baumaterialien Uberprift (z. B. Asbest, Formaldehyd etc.), die bauzeitublich
durchaus vorhanden sein kénnen. Die Gebaudebeschreibung beruht auf der Inaugenschein-
nahme und reflektiert den nach dem optischen Eindruck erkennbaren Ausstattungsstandard
und Gebaudezustand.
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Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen
und Installationen (Heizung, Wasser, Elektro etc.) wurden nicht geprift; im Gutachten wird
grundsatzlich, soweit nicht nachfolgend besonders vermerkt, deren Funktionsfahigkeit un-
terstellt. Des Weiteren wurden keine Untersuchungen hinsichtlich Schall-, Warme- oder
Brandschutz (bzw. Brandschutzkonzept), Statik, Schadlingsbefall, Hausschwamm, Rohr-
fral3, Elektrosmog, Boden-/Gebaudeverunreinigungen/Altlasten, Kampfmittel etc. durchge-
fuhrt. Derartige Untersuchungen Uberschreiten den tblichen Umfang einer Grundstickswer-
termittlung; sie erfordern besondere Fach- und Sachkenntnisse von ggf. gesondert zu be-
auftragenden Sachverstandigen. Diesbezigliche Anhaltspunkte waren bei der Gutachtener-
stellung nicht erkennbar.

Hinweis:

Die im Gutachten enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Bauplane, Luftbilder etc. sind urheber-
rechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer anderen Nut-
zung zugefihrt werden.
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21

Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch

Amtlicher Abdruck:

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. 2:

Abteilung |

Abteilung Il
Lfd. Nr. 1:

Anmerkung:

Lfd. Nr. 2:

Anmerkung:

Die Grundstiicke sind beim Amtsgericht Starnberg im Grundbuch
von Inning a. A., Blatt 3238, eingetragen. Der amtliche Abdruck
vom 31.08.2023 enthalt auszugsweise folgende Eintragungen:

Gemarkung Inning, Flst. 871/35 zu 1.853 m?
Wildmoos 3b, Gebaude- und Freiflache

Eigentiimer
Anonymisiert (Datenschutz)

Auflassung vom 09.03.2017; eingetragen am 22.06.2017.

Lasten und Beschrankungen

Ruckauflassungsvormerkung (Anspruch bedingt) fur Zweckver-
band interkommunaler Gewerbepark Inning/Wérthsee Korper-
schaft des oOffentlichen Rechts, Inning; gemafl Bewilligung vom
09.03.2017 URNTr. 558 Notar Michael Volmer, Starnberg; einge-
tragen am 22.06.2017.

Gemal der Bewilligungsurkunde bezieht sich die Riickauflassungsvor-
merkung auf die Verpflichtung des Grundstlickseigentimers ,zur Nut-
zung und Bebauung des Grundstiicks geméanR den Verpflichtungen aus
dem Bebauungsplan, spétestens innerhalb einer Frist von 5 Jahren".
Dem Zweckverband interkommunaler Gewerbepark Inning/Woérthsee,
Korperschaft des 6ffentlichen Rechts mit Sitz in Inning, als damaligen
Verkaufer des gegenstandlichen Grundstiicks, ,steht ein Wiederkaufs-
recht zu, falls der Kédufer das Grundstiick oder Teile davon nicht inner-
halb einer Frist von 6 Jahren ab Eigentumslibergang vertragsgeméan
verwendet oder seinen sonstigen in diesem Vertrag bernommenen
Verpflichtungen nicht nachkommt. Riickkaufpreis ist der der Preis, den
der Kéufer gezahlt hat.

Zum Wertermittlungsstichtag ist die 6-Jahres-Frist bereits abgelaufen.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Weilheim,
AZ: 1 K 56/23; eingetragen am 31.08.2023.

Die Eintragung ist nicht wertrelevant.
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2.2

23

Hinweis:

Abteilung Ill

Miet-/Pachtverhaltnis

Nutzung/Vermietung:

Hinweis:

Bei der Wertermittlung fir Zwangsversteigerungsverfahren wer-
den Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches entsprechend den
versteigerungsrechtlichen Besonderheiten grundsatzlich nicht
berucksichtigt.

Hypotheken, Grund- und Rentenschulden

Etwaige Eintragungen in Abt. lll des Grundbuchs sind fir diese
Wertermittlung nicht relevant und werden nicht aufgefihrt.

Nach Angaben sind die Nutz- und Wohnflachen zum Stichtag voll
vermietet. Die Produktions- und Buroflachen sind Uberwiegend
an die Firma der Geschaftsflihrung der Grundstlickseigentiime-
rin und weitere Fidchen z. T. raumweise an Nutzer aus verschie-
denen Branchen vermietet; vereinzelt wirken die Raumlichkeiten
leerstehend. Nach Angaben wird die oberste Etage vom Haupt-
mieter gerade gerdumt und soll, einschlieflich der Kantine, ge-
schoss- oder abschnittsweise fremd vermietet werden. (Vgl.
auch 5.5 Bewirtschaftung)

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt auf-
tragsgemaf grundséatzlich fir den mietfreien Zustand.

Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Baurechtliche Darstellung: Vgl. 4.3 Bauplanungsrechtliche Darstellung

Denkmalschutz:

Sonstige Rechte:

Der Standort des Buro- und Produktionsgebdudes auf dem
Grundstuck Flst. 871/35 liegt in der Nahe des Bodendenkmals,
das den Bereich des Gewerbegebietes, in dem das gegensténd-
liche Grundsttick liegt, umschlie3t und in der Bayerischen Denk-
malliste unter Az.: D-1-7932-0175, Siedlung der Hallstattzeit auf-
gefiihrt ist.!

Sonstige, nicht in das Grundbuch eingetragene, evtl. wertbeein-
flussende Rechte, Lasten oder Beschrankungen sind nicht be-
kannt oder mitgeteilt worden.

1 Vgl. https://geoportal.bayern.de/denkmalatlas/searchResult.htmi?objtyp=boden&koid=869804, Abruf zum Stich-

tag
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3.1

Lagebeschreibung Inning am Ammersee

Ortslage

Grolraumlage:

Ortslage Inning?:

Gewerbepark inning/W.:

Regierungsbezirk Oberbayern, Landkreis Starnberg, Wirt-
schafts- und Siedlungsraum im sidwestlichen Einzugsbereich
der Landeshauptstadt Minchen.

Die Gemeinde Inning liegt im oberbayerischen Landkreis Starn-
berg im Flinf-Seen-Land zwischen dem Ostufer des Ammersees
und dem Westufer des Worthsees, rd. 17 km Luftlinie (LL) nord-
westlich der Kreisstadt Starnberg und ca. 40 km LL westlich der
Stadtmitte Mlnchens. inning ist u.a. durch die gute Verkehrsan-
bindung zu Minchen ein begehrter Wohnstandort.

Ein groRRer Teil des Gemeindegebiets gehért zum Landschafts-
schutzgebiet, rd. 40 % sind bewaldet.

Im Zuge der Gebietsreform haben sich 1975 die Gemeinden In-
ning am Ammersee und Buch am Ammersee zusammenge-
schlossen und zahlen sechs Gemeindeteile mit insgesamt
4.834 Einwohnern (31.12.2023):

- Inning (hamensgebender Hauptort)

- Buch am Ammersee

- Arzla

- Bachern am Wérthsee

- Schlangenhofen

- Stegen

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich im Gewerbepark In-
ning/Wérthsee in landlicher Umgebung nérdlich des Hauptortes
Inning sowie noérdlich direkt an der Anschlussstelle ,Inning am
Ammersee* der Autobahn A 96 (Lindau - Mldnchen).

Nach Westen grenzt das Gewerbegebiet an die von der Auto-
bahn nach Grafrath bzw. Firstenfeldbruck fiilhrende Bundes-
strale B 471, die Uber einen Kreisel das Gewerbegebiet er-
schliel3t. Nach Norden und Osten schlieRen sich landwirtschaft-
liche Flachen an das Gewerbegebiet, weiter sudlich verlauft die
A 96.

2 hittps://de.wikipedia.org/wiki/Inning_am_Ammersee und https://de.wikipedia.org/wiki/Buch _am Ammersee
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3.2

Gewerbesteuer:

Infrastruktur

Flughafen:

Offentl. Nahverkehr 3:

Das Gewerbegebiet ist als interkommunaler Gewerbepark der
Gemeinden Inning und Woérthsee konzipiert und durch den Auto-
bahnanschluss verkehrlich gut angebunden. Die Lage zwischen
den Ballungsraumen Minchen und Augsburg sowie in der Vor-
alpenregion des Finf-Seen-Landes macht den Standort attraktiv.

Der seit 2012 existierende Gewerbepark wurde 2020 nach Si-
den um ein neues Gewerbegebiet (Gewerbegebiet 6stlich der
B 471 und sudlich des Verkehrskreisels) sowie eine Sonderge-
bietsflache mit Tankstelle erweitert.

Der Branchenmix der bisherigen rd. 50 Unternehmen ist vielfaltig
und reicht von Kindermdbelherstellung, Geschéaft fir Garten- und
Landwirtschaftsgerate, Produktion von Zielfernrohren und Fern-
glasern, Medizintechnik, Versicherer fur Juwelen, Glickwunsch-
kartenverlag, Katamaran-Herstellung bis hin zur Softwareent-
wicklung oder Projektentwicklung fir Wohnungsbau. Zudem gibt
es im Gewerbepark ein Hotel und eine Kinderkrippe.

Gewerbesteuersatz 2024 330 %

Der internationale Flughafen Minchen (MUC) liegt rd. 55 km LL
nordostlich des Gewerbegebiets und ist Gber die A 96 mit An-
schluss an die A 99 und A 92 direkt angebunden.

Der Flughafen Oberpfaffenhofen ist als Sonder- und For-
schungsflughafen fir Werft- und Entwicklungsbetrieb sowie fiir
qualifizierten Geschaftsflugverkehr zugelassen und ist rd.
10 km LL &stlich Giber die A 96 mit Anschlussstelle Oberpfaffen-
hofen/Welling zu erreichen.

Die nur wenige Gehminuten vom Bewertungsobjekt entfernte
Bus-Haltstelle befindet sich etwa in der Mitte des Gewerbegebie-
tes in der Strale ,Billerberg” auf Héhe des Kreisels der B 471
und wird von der Linie 820 angefahren wird und ab Seefeld-He-
chendorf (S-Bahn-Haltstelle S 8) u.a. Gber Bachern, Inning,
Grafrath, Buchenau nach Furstenfeldbruck (je S 4) und zurlck
fuhrt. Die Busse fahren Montag bis Samstag von morgens bis in
die Abendstunden im 2-Stunden-Takt. Des Weiteren halt der

3 Quellen: https://www.muenchen.de/verkehr/elektronische-auskunft/fahrplanauskunft-efa.html, https:/reiseaus-

kunft.bahn.de
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Individualverkehr:

Offentlicher Parkraum:

Laden, Gastronomie etc.:

Regionalbus der Linie 923, der im Stundentakt u.a. nach Steine-
bach (S 8) fahrt.

Die Fahrtzeiten dauern nach Inning, Haltestelle Marktplatz, ca.
4 Minuten, zum S 4-Bahnhof nach Buchenau ca. 17 Minuten zu-
ziglich rd. 30 Minuten nach Miinchen und zum S 8-Bahnhof nach
Steinebach etwa 15 Minuten (zuzuglich rd. 40 Minuten nach
Minchen Hbf.).

Der OPNV wird zusétzlich durch RufTaxi erganzt.

Uber den fiir das Gewerbegebiet errichteten Verkehrskreisel
(Kreisverkehr) der BundesstraRe B 471 ist die ca. 1 km sudlich
entfernte Anschlussstelle ,Inning am Ammersee“ der Autobahn
A 96 (Minchen - Lindau), u.a. mit Anschluss an das Autobahn-
netz rund um Minchen, in wenigen Fahrminuten erreichbar. Die
Autobahn A 8 (Miinchen - Stuttgart) ist Gber die B 471 Richtung
Farstenfeldbruck bis zur Anschlussstelle ,Dachau/Furstenfeld-
bruck” ebenfalls gut angebunden.

Die stdostlich gelegene Kreisstadt Starnberg ist tiber die A 96
bis Gilching oder die Inninger Stral’e Richtung Seefeld zu errei-
chen; die Fahrt mit dem PKW bendtigt ca. 20 Minuten.

Die Minchner Innenstadt (Marienplatz) ist mit dem Pkw Uber die
Autobahn A 96 in ca. 40 Minuten (ohne Verkehr) erreichbar.

Im oOffentlichen Strallenraum des Gewerbegebiets sind nur we-
nige Parkmoglichkeiten vorhanden.

Im Gewerbepark Inning/Woérthsee ist ein Hotel ohne Restaurant
(Ubernachtung mit Friihstiick), aber keine Nahversorgung oder
Gastronomie vorhanden.

Der nachste Supermarkt ist in Inning, wo sich neben den Ge-
schéften des taglichen Bedarfs, verschiedene Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe sowie diverse Gastronomiebetriebe be-
finden.
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Kindergarten, Schulen:

Freizeit:

DSL:

Im Gehbereich des Bewertungsobjekts befindet sich eine Kinder-
betreuungseinrichtung (Denk mit Kita Inning a.A., Billerberg 10).

Weitere Kinderbetreuungseinrichtungen liegen in Inning und den
umliegenden Gemeinden.

Der Ort Inning bietet folgende Bildungseinrichtungen:
* Kinderkrippe und -garten

* Grund- und Mittelschule

* Montessorischule

* Musikschule

Weiterfihrende Schulen befinden sich in Herrsching, Gilching,
Furstenfeldbruck und Starnberg.

Diverse Erholungs-, Kultur- und Sportangebote in Inning und
Umgebung sowie die nahen Berge und verschiedene Seen
kennzeichnen einen hohen Freizeitwert.

Laut Telekom* sind beim Grundstlick bis zu 50 MBit/s im Down-
load und bis zu 10 MBit/s im Upload verfugbar.

Der Glasfaserausbau® im Gewerbepark Inning/Wérthsee befin-
det sich derzeit in der Ausbauphase. Nach Angaben werden zum
Stichtag die Glasfaseranschlisse gebaut; nach Fertigstellung
der MaBnahmen soll die Freischaltung erfolgen.

4 https://www.telekom.de/festnetz/tarife-und-optionen/dsl-anschluss

5 https://www.deutsche-glasfaser.de/netzausbau/gebiete/inning_vororte
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4.1

4.2

Gewerbegrundstiick Flst. 871/35

Einzellage

Gewerbegrundsttick:

Umgebung:

Beeintrachtigungen/
Immissionen:

Das Bewertungsobjekt befindet sich im nérdlichen Bebauungs-
bereich des Gewerbeparks Inning/Waérthsee auf der Nordseite
der Stralle ,Wildmoos®, die die Gewerbegrundsticke ndérdlich
der Zufahrtsstralle ,Billerberg“ annahernd hufeisenférmig er-
schlief3t.

Der Grundstiicksbereich grenzt nach Norden, Osten und Westen
an bebaute Nachbargrundsticke.

Die bauliche Umgebung ist durch weitgehend hochwertige Ge-
werbebebauung gepragt — vorherrschend sind freistehende Hal-
len- und Birobauten neuerer Baujahre, meist in zwei- bis dreige-
schossiger Bauweise mit Flach- oder schwachgeneigten Da-
chern, die Gberwiegend auf relativ groRen Grundstiicken mit ent-
sprechenden Parkplatzen errichtet wurden.

Die im Bebauungsplan beabsichtigte Durchgriinung des Gewer-
beparks ist bislang nur teilweise gelungen.

Beim Ortstermin waren die Verkehrsgerdusche der nahen B 471,
aber keine stérenden Immissionen durch die Gewerbebetriebe in
der Nachbarschaft wahrnehmbar.

Grundstiicksbeschreibung

ErschlieBung:

Anmerkung:

Das Grundstlck ist ortsublich erschlossen; Anschlisse bzw. An-
schlussmdglichkeiten an die ublichen Ver- und Entsorgungslei-
tungen (Wasser, Abwasserkanal, Energie etc.) sind vorhanden.
Die Wertermittlung erfolgt fir den erschlieRungsbeitragsfreien
Zustand.

Die OrtsstralBe ist fertig ausgebaut: zweispurige, asphaltierte
Fahrbahn (vor dem Objekt ca. 13 m breit), einseitiger Gehweg
mit Betonplatten hergestellt, baumbestandene Stralenbegleit-
begrinung, Strallenbeleuchtung.

Fur die Bewertung wird davon ausgegangen, dass bis zum Stichtag er-
hobenen &ffentlich-rechtlichen Abgaben, ErschlieRungs- und sonstigen



Verkehrswertgutachten fir Zwangsversteigerungsverfahren Az.: 1 K56/23
Wildmoos 3b, 82266 Inning, zum Stichtag 11.09.2024 Seite 15 von 89

GrundstiicksgroRe:

Grundstiickszuschnitt:

Ausrichtung/Gelandeprofil:

Beschaffenheit:

Anmerkung:

Beitrdge, Gebluhren usw., die wertbeeinflussend sein kénnen, bezahlt
sind; rtckstandige Forderungen sind nicht bekannt. Des Weiteren wird
angenommen, dass keine Flachenabtretungen anstehen, so dass das
Grundstiick als erschlielBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft
wird.

Flst. 871/35, Grofie It. Grundbuch: 1.853 m?

Das Bewertungsgrundsticks ist im Prinzip rechteckig mit abge-
schnittener Nordwestecke und schwach gerundetem, stdlichen
Grenzverlauf zugeschnitten.

Tiefe in Nord-Sud-Richtung @ca. 58 m
Breite in Ost-West-Richtung gca. 32m

Die Hauptausrichtung ist von Nord nach Sud. Das Gelande ist
weitgehend eben und fallt von Osten nach Westen leicht um etwa
20 cm ab. An der Westgrenze erfolgt zum ca. 1 m niedrigeren
westlichen Nachbargrundstiick ein Gelandesprung, der mit einer
entsprechenden Stitzmauer aus Beton gesichert ist und zur
Nordgrenze wieder auf das Ubrige Niveau ansteigt.

Als Baugrund wird normal tragfahiger Boden mit ortsgewohnter
Beschaffenheit angenommen.

In diesem Gutachten ist eine lagelibliche Baugrundsituation in-
soweit berlcksichtigt, wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist.

Bodenuntersuchungen zu Tragfahigkeit, Griindungsverhaltnissen,
Grund- und Hangwasserstand, Verunreinigungen jeglicher Art etc. wur-
den auftragsgemaR nicht vorgenommen. Ein Bodengutachten liegt nicht
vor; Hinweise auf nachteilige Untergrundeigenschaften sind nicht be-
kannt. Es wird davon ausgegangen, dass sich das Grundstick in einem
nach heutigem Wissenschaftsstand ungestérten, unbelasteten und kon-
taminationsfreien Zustand, frei von Bodenverunreinigungen, Boden-
schatzen und Bodendenkmalern befindet.
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4.3

Bauplanungsrechtliche Darstellung Flist. 871/35

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Gemeinde Inning mit
Rechtswirksamkeit von 2016 bzw. 2020 stellt das Grundstick
Fist. 871/35 als Gewerbeflache (GE) dar.

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich der 1. Anderung
des Bebauungsplans mit integrierter Grinordnung ,,/nterkommu-
naler Gewerbepark Inning/Wérthsee éstlich der B 471%, die durch
offentliche Bekanntmachung am 12.08.2015 rechtskraftig wurde
(Vgl. Anlage 14).

Wesentliche Festsetzungen BPlan (unvollstandig):

Art der baulichen Nutzung:

Die Art der baulichen Nutzung wird als Gewerbegebiet gemaf §
8 BauNVO mit Einschrankungen (GE m. E.) festgesetzt.
(Vgl. Textliche Festsetzungen 1.1)

(2) Zulassig sind:

- nicht erheblich belastigende Gewerbebetriebe, jedoch nicht
die, welche gemal Absatz (3) ausgeschlossen sind

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Einzelhandelsbetriebe, deren Verkaufsflache pro Betrieb
maximal 200 m? betragt

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- nur betriebsbedingte, Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie flir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem jeweiligen Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm
gegeniber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind, mit einer maximal zulassigen Grundflache von 50 %
der Grundflache von gewerblich genutzten Hauptgebauden.
Insgesamt sind fur alle 0.g. Wohnungen eines Gewerbebe-
triebes maximal 110 m? Nettogrundflache der abgeschlosse-
nen Wohnung zulassig.

(3) nicht zulassig sind:

- Gaststatten als Hauptnutzungen

- Logistikbetriebe

- Kfz.-Gewerbebetriebe

- Schrotthandel

- Bau-, Lebensmittel- und Bekleidungsmarkte, Drogeriemarkte

- Vergnugungsstatten wie z.B. Spielhallen, Bordelle

- Tankstellen

- Selbstandige Lagerplatze ohne betrieblichen Zusammen-
hang mit Gewerbebetrieben oder sonstigen zuldssigen Nut-
zungen
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Mal der baul. Nutzung:

Anmerkung:

Gestaltung:

Abstandsflachenrecht:

Immissionsschutz:

- Luftschadstoff- und geruchsemittierende Betriebe sind std-
lich der Linie gemaR Festsetzung durch Planzeichen Nr.
6.15 dann ausnahmsweise zuldssig, wenn im Genehmi-
gungsverfahren eine immissionsschutzrechtliche Vertraglich-
keit mit der Nachbarschaft nachgewiesen werden kann.

Im gegenstandlichen Grundstiicksbereich ist das Mal} der bauli-
chen Nutzung auf die Grundflachenzahl GRZ 0,7 und die First-
héhe von max. 14,50 m beschrankt.

(1.2) Im gegenstandlichen Grundstiicksbereich darf die Ober-
kante des Erdgeschossfullbodens maximal 50 cm Uber der
Randeinfassungshdhe der jeweiligen Grundstiickszufahrt liegen.
Der untere Bezugspunkt fir die Ermittlung der maximalen First-
héhen ist die Oberkante des Erdgeschossfuflbodens.

(Vgl. BPLan Textliche Festsetzungen 1.2 Mal} der baulichen Nut-
zung)

Die Firsthdhen und Héhenlage gelten ab Oberkante Erdgeschossfufibo-
den festgesetzte Héhenbezugskorridore.

Auler Sheddacher sind alle Dachformen mit Dachneigungen
zwischen 0-20 Grad zulassig.

(Vgl. BPlan Textliche Festsetzungen 2.1 Gestaltung baulicher
Anlagen)

Die Regelung des Abstandsflachenrechtes gemaly Art.6 Abs.5
Satz 2 BayBO ist angeordnet.
(Vgl. BPlan Textliche Festsetzungen 1.4)

(1) ,Betriebe, Anlagen und Nutzungen sind nur zuldssig, wenn
deren von dem jeweiligen gesamten Betriebsgrundstiick abge-
strahlten Schall-emissionen das im Planteil A2 genannte Emissi-
onskontingent LEK nach E DIN 45691 vom Dezember 2006 we-
der tags (6:00 h - 22:00 h) noch nachts (22:00 h - 6:00 h) Gber-
schreiten.”

Zudem sind weitere Festsetzungen zum Schutz gegen
Schall-, Luftschadstoff- und Geruchsemissionen zu beachten.
(Vgl. BPlan Textliche Festsetzungen 1.7)
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Weitere Festsetzungen:

Bestandsbebauung:

Annahme:

Hinweis:

Des Weiteren sind u.a. Vorgaben zu Versorgungsflachen und
-leitungen (1.6), Stellplatzen, Grundstlickszufahrten, Flachen
und MalRnahmen zur Riickhaltung von Niederschlagswasser und
zur Regelung des Wasserabflusses sowie zur Abwasserentsor-
gung, Gestaltung baulicher Anlagen und Werbeanlagen, Begru-
nung und Bepflanzung privater und &ffentlicher Flachen sowie
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzt.

Das Produktions- und Birogebaude wurde mit Mindestabstand
zu den nordostlichen Grundstiicksgrenzen errichtet. Die Freifla-
chen nach Suden und Westen dienen als Zufahrt und Parkplatze.

Die Baugenehmigung fir das Bestandsgebaude liegt vor.

Die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) der baulichen
Nutzung betragt fir die Bestandsbebauung bezogen auf die an-
rechenbare Baulandflache® rd. 1,34 WGFZ (vgl. Anlage 2).

Zur Bewertung wird angenommen, dass die baulichen Anlagen
den &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen entsprechen und ggf.
alle Auflagen erfillt sind. Gemal Akteneinsicht bei den Baudm-
tern der Gemeinde Inning und des Landratsamtes Starnberg be-
stehen zum Stichtag keine behordlichen Einwendungen oder
laufende bauaufsichtliche Verfahren.

Es wird davon ausgegangen, dass das baurechtlich zuldssige
Maf mit der Bestandsbebauung im Wesentlichen ausgeschopft
ist.

Generell ist anzumerken, dass die in diesem Gutachten unter-
stellte bauliche Nutzung eine Annahme darstellt, nach der kein
rechtlicher Anspruch gegen die Gutachterin, die zustandige Pla-
nungsbehoérde oder sonstige Beteiligte abgeleitet werden kann.
Eine verbindliche Aussage Uber Art und Mal einer iber den ge-
nehmigten Bestand hinausgehenden, zulassigen Grundstlcks-
bebauung ist nur durch eine Bauvoranfrage bzw. einen Bauan-
trag zu erhalten. Ein bauaufsichtliches (kostenpflichtiges) Ver-
fahren ist auftragsgemaf nicht im Aufgabenbereich dieser Wer-
termittlung enthalten.

8 Grundstiicksflache It. Grundbuch: 1.853 m2, im Bebauungsplan festgesetzte private Grinflache (zur Strale) It.
Bauantrag: rd. 109 m?, anrechenbare Baulandflache: 1.853 m? - 109 m? = 1.744 m?
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5 Produktions- und Blirogebaude

Vorbemerkung:

Die Angaben zu Bauweise, Grundriss, Ausstattung und Zustand
erfolgen anhand der vorliegenden Unterlagen sowie den eigenen
Feststellungen nach dem Augenschein beim Ortstermin.

Die Baubeschreibung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandig-
keit. Die genannten Bauausfihrungen und Ausstattungen bezie-
hen sich auf die dominierenden Bauweisen und Ausstattung; sie
sollen einen Uberblick und Gesamteindruck zu Aufbauten und
Konzeption der baulichen Anlagen vermitteln und kdnnen in Teil-
bereichen abweichen, insbesondere bei nicht sichtbaren oder
nicht besichtigten Gebaude- und Bauteilen. Fir die Bewertung
sind die Baualtersklasse, die wesentlichen Konstruktions- und
Ausstattungsmerkmale sowie der bauliche Zustand der Geb&ude
und AuRenanlagen entscheidend. Schaden und Mangel werden
nur aufgeflhrt, wenn sie bei der Besichtigung erkennbar waren
und fir die Bewertung von wesentlichem Einfluss sind. Angaben
Uber Art und Gute der verwendeten Materialien sowie Funktions-
fahigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen liegen
nicht vor. Es wird davon ausgegangen, dass sich die Gebaude
in einem kontaminationsfreien und unbelasteten Zustand befin-
det.

5.1 Konzeption, Grundrisse etc.

Baujahr, Konzeption:

Der Bauantrag vom 01.10.2018 wurde am 01.07.2019 vom
Landratsamt Starnberg als zustédndige Genehmigungsbehdrde
genehmigt. Die Nutzungsaufnahme erfolgte gemafR Anzeige
beim Landratsamt am 30.01.2020.

Das Produktions- und Burogebaude wurde als Massivbau errich-
tet. Es handelt sich um einen nicht unterkellerten dreigeschossi-
gen Baukorper in Quaderform mit rechteckiger Grundflache und
flach geneigtem Walmdach mit ca. 7° Dachneigung laut Plan.
Der Gewerbebau wird von Sud- und Nordwesten Uber zwei Zu-
gange mit Treppenhaus sowie Aufzug und Hallenzufahrt auf der
Sldseite erschlossen.

Das Erdgeschoss besteht, neben den im EG und Zwischenge-
schoss bzw. 1. OG It. Plan auf der Westseite aneinander gereih-
ten Buros, aus der knapp 6 m (im Lichten) hohen, stitzenfreien
Montagehalle mit Rolltor nach Siiden, die als Lager genutzt wird.
Das daruber liegende 2. OG ist ebenfalls als weitgehend stlitzen-
freier, ca. 3 m (im Lichten) hoher Raum konzipiert, der auf der
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Anmerkung:

Nutzung:

Technische Datens:

Nordseite von Buro- und Sozialrdumen flankiert wird. Im 3. OG
sind zahlreiche Blros und die Kantine mit Klche und Loggia
nach Westen sowie eine Betriebswohnung” untergebracht.

Das Gewerbegebaude wird Uber Warmepumpen, die vorrangig
mit erneuerbarer Energie aus der Photovoltaikanlage betrieben
werden und weist nach Angaben eine hohe Energieeffizienz auf
(vgl. Energieausweis).

Die Aulenfreiflachen sind Uberwiegend mit Fahrflachen und
Stellplatzen (It. Genehmigungsplan 27 Stellplatze, It. Mietliste
21 Stellplatze) versiegelt; die unbefestigten Grundstiicksstreifen
bei den Grenzen nach Norden und Osten (Sickermulden) sowie
nach Siden (Private Grunflache) sind begriint.

Die Gestaltung der westlichen Fassade greift im Bereich der zweige-
schossigen Halle die Fensteranordnung der darlber liegenden Ge-
schoss auf und ermdéglicht nach geringen Um- und Ausbauten die Halle
auch anderweitig zu nutzen (z. B. als Biiro, ggf. nach Deckeneinzug).

Nach Angaben sind die Nutz- und Wohnflachen voll vermietet.

Grundstucksgréfie It. Grundbuch 1.853 m?
. /. private Griinflache® It. Bauantrag, rd. -_109 m?
Anrechenbare Baulandflache 1.744 m?
Grundflache Gebaude (GR), rd. 647 m?
GR Gebaude inkl. Zufahrt, Stellplatze etc.,

It. Bauantrag rd. 1.400 m?
Grundflachenzahl (GRZ) 0,80
Wertrelevante Geschossflache (WGF), rd. 2.586 m?
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), rd. 1,34
Bruttorauminhalt (BRI) It. Bauantrag, rd.: 8.749 m?
Nutzflache (NF) Produktion, rd. 1.048 m?
Nutzflache (NF) Buro, rd.: 604 m?
Nutzflache (NF), vermietbar, gesamt, rd. 1.652 m?
Wohnflache (WF) Betriebswohnung, rd. 84 m?
Nutz- und Wohnflache, vermietbar, gesamt, rd. 1.736 m?

7 Laut BPlan bzw. § 8 BauNVO sind nur betriebsbedingte Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem jeweiligen Gewerbebetrieb zugeordnet sind, zulassig.

8 GemanR Bauantrag bzw. Anlagen 2 und 3

91m Bebauungsplan festgesetzte private Grunflache an der sldlichen Grundstiicksgrenze, die gemaf

§ 19 Abs. 3 BauNVO nicht zur GRZ-Berechnung gehdren.
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Energieausweis:

Grundrisse/Raumhohen:

Erdgeschoss (EG):

Energieausweis vom 16.10.2020 (glltig bis 15.10.2030) auf
Grundlage des Energiebedarfs (Energiebedarisausweis)

Baujahr Gebaude 2020
Baujahr Warmeerzeuger: 2020
Energietrager: Strom-Mix, Erdgas E
Erneuerbare Energie: Warmepumpe (Heizung)
Art der Luftung: Fensterliftung
Nettogrundflache: 2.264,2 m?
Berechnete Energiebedarfskennzahlen

Primarenergiebedarf: 95,4 kWh/(m?a)
Endenergiebedarf Warme: 3,4 kWh/(m?a)
Endenergiebedarf Strom: 51,1 kWh/(m?a)

Gemal Planunterlagen und Besichtigung handelt es sich um
zweckmafige Grundrisse und Raumzuschnitte mit angemesse-
nen Raumhohen (RaumgréRen vgl. Anlage 3). Die Raumanga-
ben beziehen sich auf die der Bauausfiihrung zugrunde liegen-
den Werkplane, die in Raumgrée und -zuschnitt teilweise von
den Genehmigungsplanen abweichen, in der Gesamtmietflache
aber nahezu gleich sind (Gen.-Plane: 1.647 m? NF, Werkplane
1.652 m? NF; Differenz rd. 5 m? NF).

- Hauszugéange bei den Stdwest- und Nordwestecken, je mit
Eingangsdiele und Treppenhaus, auf der Slidseite mit Auf-
zug

- Fertigungs-/Lagerhalle mit Briickenkran und Hochregal
l&ngs der Trennwand nach Westen

- Raum/Lager (urspr. offen zuganglich und nachtraglich abge-
trennt fur Laserbearbeitung)

- Raum/Auslieferung mit zweiflliigeliger Fenstertiir zum Park-
platz (zusatzlicher Zugang)

- Raum/Lager-Auslieferung

- 2 Blros

- Flur

- WC Herren

- Haustechnikraum

Nutzflachen (vgl. Anlage 3):
Fertigung (inkl. Halle, Ausliefer., WC, Flur etc.), rd. 445 m? NF
Bdro (inkl. Flur), rd. 40 m2 NF

Lichte Hohe It. Planangaben:

Montagehalle 5,42 m (Unterzug) bzw. 5,92 m
Hallenbereich unter Zwischengeschoss (1. OG) 2,90 m
Buro, Auslieferung etc. unter Zwischengeschoss 291 m
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1. Obergeschoss (1. OG)
bzw. Zwischengeschoss:

2. Obergeschoss (2. OG):

Treppenhaus mit Flur auf der Siidseite mit Aufzug und Trep-
penhaus bei der Nordwestecke

Flur

7 Buroraume einschl. Teeklche/Besprechung, vorwiegend
mit Wandverglasungen und Glastliren zum Flur (geadnderte
Aufteilung ggu. Genehmigungsplanung: Trennwéande jeweils
bei Deckenunterziigen eingebaut)

Raum/Produktion

Raum/Produktion, klein bzw. Lager

Kiche/Aufenthaltsraum

WC-Damen

WC-Herren

Raum/Kompressor, Batterie etc.

Raum/Elektro

Nutzflachen (vgl. Anlage 3):
Produktion (inkl. Flur, Kiiche), rd. 100 m2 NF
Buroraum (inkl. Teektche, WCs, Flur), rd. 154 m? NF

Lichte Héhe It. Planangaben:
Burotrakt (1. OG) 2,60 m

Treppenhaus auf der Sudseite (Aufzug in der Fertigungs-
halle zuganglich) und Treppenhaus bei der Nordwestecke
Groraum/Fertigung

Aufzug zuganglich im GroRraum/Fertigung
Biro/Fertigung

Biro/Drucker

Crimp-Raum

Kleinteilelager

Flur

Umkleide mit Dusche

WC-Damen

WC-Herren



Verkehrswertgutachten fir Zwangsversteigerungsverfahren Az.: 1 K56/23
Wildmoos 3b, 82266 Inning, zum Stichtag 11.09.2024 Seite 23 von 89

3. Obergeschoss (3. OG):

3. Obergeschoss (3. OG):

Zusammenstellung NF:

Nutzflachen (vgl. Anlage 3):
Fertigung (inkl. Lager, Crimp-R., Umkleide) 502 m? NF
Burordume (inkl. WC, Flur) 33 m? NF

Lichte Héhe It. Planangaben:
Grolsraum/Fertigung 3,48 m

- Treppenhaus auf der Sidseite mit Aufzug und Treppenhaus
bei der Nordwestecke

- 8 Buros (u.a. Einkauf, Vertrieb, Buchhaltung etc.)

- Besprechungsraum klein

- Besprechungsraum grof3

- Kopierraum (innenliegend)

- Flur

- Kantine mit Kliche und Loggia

- Teeklche mit Zugang zu

- Einzel-WC

- Flur

- 2 Abstellrdume (innenliegend)

- WC-Damen

- WC-Herren

Nutzflachen (vgl. Anlage 3):

Biro (inkl. Nebenrdume, WCs, Flur), rd. 313 m? NF
Kantine (inkl. Loggia zu Y2-Ansatz), rd. 65 m? NF
378 m? NF

Lichte Héhe It. Planangaben:
Kantine 2,85m

3-Zimmer-Wohnung

- Diele

- Eckraum nach Sudwesten (Schlafen/Ankleide)

- Wohnraum mit Kiichenzeile und Fenstern nach Westen

- Raum (gefangen) mit Fenstern nach Westen (Kinderzimmer)
- Bad/wWC

- Abstellraum (innenliegend, mit Gastherme)

Wohnflachen (vgl. Anlage 3):
Wohnung, rd. 84 m* WF

Lichte Héhen It. Planangaben:
Wohnung/Schlafraum 2,76 m

Summe NF Produktion, rd. 1.048 m? NF
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5.2

Wohnflache WF:

(Zum Vergleich:

Baubeschreibung

Vorbemerkung:

Bauweise:

Summe NF Biiro, rd. 604 m? NF
Summe NF gesamt EG - 3. OG, rd. 1.652 m? NF
Betriebswohnung 84 m* WF
Mietflachen (MF) gesamt 1.736 m* MF
Mietflachen It. Mietliste - ohne Wohnung, rd. 1.662 m?)

Die Baubeschreibung erfolgt gemafl den Werkplanen (M 1:50)
der Eigentimerin und den Bauantragsunterlagen (M 1:100) des
Bauamtes Inning sowie dem visuellen Eindruck und ggf. den An-
gaben beim Ortstermin.

Gewerbegebaude in bauzeitiblicher konventioneller Massivbau-
weise mit Mauerwerk und Stahlbeton.

Grindung, Wande, Decken,

Treppen:

Dach:

Bodenplatte aus Stahlbeton mit Dammung (It. Antrag Glas-
schaumschotter)

Tragende Wande und Stitzen (AulRenwande 36,5 cm, In-
nenwande 30 cm, 24 cm) aus Stahlbeton oder Mauerwerk
Trennwande (15 cm, 11,5 cm) aus Mauerwerk, vereinzelt
Trockenbau

Decken aus Stahlbeton mit Warmedammung und Heizes-
trich

Geschosstreppen aus Stahlbeton

Schwach geneigtes Walmdach mit Stahlbetondecke, Gefal-
leddmmung und Abdichtung, zahlreiche Lichtkuppeln (auto-
matische Offnung, Regensensor)

Spenglerarbeiten aus Zinkblech

Photovoltaikanlage
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Fassaden:

Gebaudezugange:

Treppen:

Wande und Decken:

Fenster/Fenstertliren:

Lochfassade mit hellem AuRenputz auf Dammung (Warme-
dammverbundsystem), Sockel grau abgesetzt
Dachuntersichten mit Holzverschalung

Loggia im 3. OG mit verglasten Bristungselementen an Ge-
landerpfosten aus Edelstahl

An der Stdwestecke zuriickgesetzter, ebenerdiger Haupt-
eingangsbereich mit diagonal angeordneter, zweiteiliger Tur-
anlage aus Kunststoffrahmen mit Verglasung; seitlich wand-
montierte Briefkdsten und Video-Tursprechanlage; Decken-
einbauleuchten

Weiterer Eingang in der Westfassade am ndérdlichen Ende,
ebenfalls mit zweiteiliger Tlranlage aus Kunststoffrahmen
mit Verglasung und Video-Tursprechanlage

Hallenzufahrt auf der Sidseite mit Alu-Rolltor, Zugangsbe-
reich It. Plan 3,14 m hoch; seitlich neben Rolltor Eingangstir
aus Kunststoffrahmen mit Verglasung

Stahlbetontreppen, Tritt- und Setzstufen mit Granitplattenbe-
lag, wandmontierter Handlauf und Treppengelander aus
Edelstahlrohr, verglaste Brustungselemente

Personen- und Lastenaufzug mit Traglast 1010 kg bzw.

13 Personen

Innenputz bzw. Spachtelung mit Anstrich

WC-Anlagen teilweise gefliest, Kiichen z.T. mit Fliesenspie-
gel, vereinzelt Deckenverkleidung mit Holzwolle-Leichtbau-
platten

Wohnung im 3. OG: Innenputz mit Anstrich, Bad halbhoch
bzw. Duschwande deckenhoch gefliest, Klichenzeile mit
Fliesenspiegel

Kunststoffrahmenfenster und -tiiren mit 3-fach-Verglasung
Fenstertiren ab 1. OG mit auBenseitigem Briistungsgitter
aus verzinktem Stahlrohr

Z. T. Raffstores (vielfach auf der Westseite, vereinzelt an-
dere Fenster; elektrische Einzelsteuerung)

Fensterbanke innen lGberwiegend Granitplatten, aulen Alu-
minium weif}

im 3. OG Lichtkuppeln mit elektrischer Steuerung/Offnung
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Bodenbelage:

Innentlren:

Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Montagehalle und Technikraum/EG Betonboden geglattet
und gestrichen

Produktions- und Lagerbereiche in den Obergeschossen mit
Industrielinoleum

Birordume und -flure mit Teppichboden

Eingangsbereiche und -flure mit Granitplattenbelag
WC-Anlagen, Kichen, Technik- und Nebenrdume, Flure so-
wie Kantine/Kiiche und Loggia mit Fliesenbelag

Wohnung im 3. OG: Diele, Wohn- und Schlafrdume mit Par-
kettboden, Bad und Bereich vor Kiichenzeile mit Fliesenbe-

lag

Birotrakte und Kantine mit Ganzglastiiren, verglasten Ober-
lichten und Wandverglasungen, ansonsten glatt beschich-
tete, weille Holzturblatter an Holzrahmen, zu Halle und Pro-
duktionsrdumen Stahltiren an Stahlzargen

Wohnung im 3. OG: Wohnungs- und Innentlren mit glatt be-
schichtete, weile Holztirblattern an Holzrahmen

Hochwertige Elektroinstallation mit Bussystem
EDV-Verkabelung, in Halle, Produktions- und Lager-/Auslie-
ferungsbereichen auch Aufputzleitungen und -steckdosen
Insgesamt zahlreiche Stromkreise, Kraftstromanschlisse
Photovoltaikanlage auf dem Dach (erneuerbare Energie)

WC-Anlagen mit dunklen Bodenfliesen, Wande mit Sani-
tarelementen ca. 1,20 m hoch beige gefliest, Montage-
Trennwéande und -tiren, weil’e Sanitarobjekte: Wand-WCs
mit Unterputzspllkasten, vereinzelt Urinal (mit Sichtschutz-
Element), Waschbecken mit Kalt- und Warmwasserarmatur
Ebenerdige Einzeldusche im 3. OG mit groRformatigen
Wand- und Bodenfliesen, Duscharmatur, Linienentwasse-
rung; Waschbecken mit Kalt- und Warmwasserarmatur
Wohnung im 3. OG: Bad mit dunklen Bodenfliesen, Wande
ca. 1,20 m hoch beige gefliest, Einbauwanne, ebenerdige
Dusche wandhoch gefliest, Duscharmatur und Linienentwas-
serung, Wand-WC mit Unterputzspulkasten, Aufsatz-Wasch-
becken mit Schrankunterbau, Waschmaschinenanschluss
Dezentrale Liftung (s. sonstige Installationen)

Dezentrale Warmwasserbereitung Uber Elektroboiler
Wasserenthartungsanlage auf Salzbasis
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Heizungsinstallation:

Sonstige Installationen:

Anmerkung:

Luftwdrmepumpenheizung mit zwei Luftwarmepumpen (Auf-
stellort an nordwestlicher Grundstiicksecke) und FuRboden-
heizung

Erganzung bzw. Ausfallversorgung tiber Gasbrennwert-
therme (Flissiggastank im Aufenbereich bei Warmepum-
pen)

Heizwasserleitungen gedammt

Warmwasserbereitung Uber dezentrale Elektroboiler

Bruckenkrananlage mit Laufkatze (3 t) sowie Hochregal
(ohne Wertansatz) in Montage-/Lagerhalle im EG
Stromerzeugung uber Photovoltaik-Anlage auf dem Dach
Dezentrale Liftung in Halle und GroRraum sowie Einzel-
raumluftung z.B. WC-Anlagen, Liftungsgerate (Fa. Inventer)
nach Angaben mit Warmerickgewinnung (vereinzelt fehlen
Gerate)

Druckluftleitungen in Produktions-/Fertigungsbereichen
(Kompressor im Technikraum/1. OG nach Angaben Mieter-
eigentum)

Rauchwarnmelder

Die vorgenannten sonstigen Installationen und die beim Ortstermin vor-
gefundene Betriebsausstattung sowie das gesamte Inventar und die
Einrichtung, Einbauktichen, Mébeleinbauten, Méblierung, das Zubehér
und sonstige bewegliche Gegenstéande wie Werkzeuge, Maschinen und
Materialien sind nach Angabe oftmals Eigentum der Mieters und im Gut-
achten nicht mitbewertet.
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5.3 AuBenanlagen

Aufdenanlagen:

Anmerkung:

Zu den Auflenanlagen zdhlen die Entwasserungs- und Versor-
gungsanlagen innerhalb des Grundstiicks, die Hof- und Wege-
befestigungen, die Einfriedungen sowie die Gartenanlagen mit
Aufwuchs.

- Anschlisse an Abwasserkanal, Wasser- und Energieversor-
gung mit Ublicher Erdverlegung

- Grundstiickszufahrt, Fahrflachen und 22 Pkw-Stellplatze
(inkl. 1 Behinderten-Parkplatz) mit Betonsteinpflaster befes-
tigt

- Gartenflachen im Wesentlichen mit Rasen bzw. Wiese, Ge-
hélzen und Baumen gestaltet,

- Vernachlassigter Pflegezustand der Aufien- und Gartenbe-
reiche

- Grundsticksgrenzen mit Stabgitterzaun an Betonpfosten
oder mit Maschendrahtzaun eingefriedet

Gemal Plan zur Baugenehmigung handelt es sich um 27 Kfz.-Stell-
platze (inkl. des Behinderten-Parkplatzes). Allerdings sind hiervon
5 Stellplaize unglinstig gelegen bzw. anzufahren oder erschweren die
Anfahrt zur Halle.

5.4 Bau- und Unterhaltungszustand

Gesamteindruck:

Grundrisse, Bauweise und Ausstattung des Biro- und Produkti-
onsgebaudes sind zweckmafig und funktional.

Das Gewerbegebaude und die AuBenanlagen befinden sich in
einem insgesamt durchschnittlichen Pflege- und Instandhal-
tungszustand; gravierende Bauschaden waren bei der Besichti-
gung nicht sichtbar.

Beim Ortstermin wurde im Wesentlichen Folgendes festgestellt:

- Stellenweise Beschadigungen des Hallenbodens

- Risse in den Decken-/Wandanschlussbereichen - vornehm-
lich in den oberen Geschossen

- Vereinzelt Anstrichschaden im Bereich der Decken im
3. OG sowie der Fenster bzw. Fensterbanke

- Teilweise fehlende Liftungsgerate

- Fehlende Anschliisse und Ableitungen der Dachentwasse-
rung (Regenrohre) in die Muldenversickerung im Aufienbe-
reich auf den West- und Nordseiten
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5.5 Angaben zur Bewirtschaftung

Bewirtschaftung:

Anmerkung:

Die Raumlichkeiten sind nach Angaben voll vermietet; eine
Mietaufstellung wurde zugesendet. Neben grof¥flachigen Ver-
mietungen sind mehrere Biro- und weitere Rdume auch einzeln
vermietet.

Mietvertrage oder weitere Angaben zur Bewirtschaftung (Be-
triebskosten etc.) wurden nicht vorgelegt; Angaben zu Umfang,
Leistung und Ertrag der Photovoltaikanlage liegen nicht vor.

Nahere Angaben zu den Mietverhaltnissen, speziell zu den Mie-
tern und Miethéhen, dirfen aufgrund des Datenschutzes im Gut-
achten nicht gemacht bzw. nicht im Internet verdffentlicht wer-
den. Dem Gericht liegt die Mietenliste vor.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt auftragsge-
maf grundsatzlich fiir den miet- und lastenfreien Zustand, d.h. beste-
hende Mietverhaltnisse bleiben bei der Bewertung unberiicksichtigt.
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6 Marktverhaltnisse

Statistische Daten:

Gewerbeimmobilienmarkt:

GAA Lkr. Starnberg
Marktbericht 2019:

Der Leitzins der Europaischen Zentralbank (EZB) betrug zum
Stichtag (noch) 3,65 % (de.statistika.com), im Oktober 2024 wird
eine weitere Zinssenkung erwartet.

Die Inflationsrate in Deutschland lag im September 2024, am
Verbraucherpreisindex gemessen, bei 1,6 % (de.statista.com).
Die Arbeitslosenquote ergab im September 2024 in Bayern
3,8 % (de.statista.com), im Bundesgebiet 6,0 %
(arbeitsagentur.de).

Die mit dem russischen Angriffskrieg gegen die Ukraine einset-
zenden Preissteigerungen, vor allem in den Bereichen Energie,
Lebensmittel, Rohstoffe und Bauen, haben Inflation und nachfol-
gende Zinserhdhungen, die auch besonders den Immobilien-
markt betreffen, ausgeldst. Trotz der zwischenzeitlich wieder er-
folgten Zinssenkungen stagniert die Gesamtwirtschaft; es dro-
hen Insolvenzen und Massenentlassungen.

Die wirtschaftliche Schieflage betrifft auch besonders den Ge-
werbeimmobiliensektor. Gemal dem Marktbericht September
2024 der Deutschen Hypo'%:sind zwar leichte Erholungstenden-
zen auf den Immobilienmarkten zu beobachten, jedoch zeigt sich
die anhaltende Unsicherheit Uber die konjunkturelle Entwicklung
weiterhin ,.in einer zégerlichen Nutzernachfrage in Bezug auf den
Fldchenbedarf. Bei den Biiroimmobilien stehen zudem der Be-
darf nach flexiblen Nutzungskonzepten und die Einschétzung
von nachhaltigen Home-Office-Quoten im Fokus. Qualitativ
hochwertige Objekte in guten Lagen, die die ESG-Kriterien erfiil-
len, sind weiterhin gefragt.”

Der ortliche Gewerbeimmobilienmarkt im sidwestlichen Ein-
zugsgebiet der Landeshauptstadt Minchen ist zum Stichtag
durch die allgemeine Verunsicherung und gedampfte Nachfrage
mit deutlich ldngeren Vermarktungszeiten und zunehmenden
Leerstanden gekennzeichnet.

Da der zuletzt veroffentlichte Immobilienmarktbericht des Gut-
achterausschusses flr Grundstlickswerte im Bereich des Land-
kreises Starnberg von 2019 stammt, wird zum Vergleich auf die

10 Nord/LB Real Estate Finance, deutsche-hypo-immobilienklima.de
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GAA LH Minchen
Marktbericht 202311:

GAA LH Minchen

Halbjahresreport 202413:

Ausblick:

Hinweis:

aktuellen Publikationen des Gutachterausschusses fir Grund-
stiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen zurlck-
gegriffen.

Auf dem Munchner Immobilienmarkt wurden 2023 im Marktseg-
ment der bebauten Gewerbegrundstucke insgesamt 31 Verkau-
fen getatigt; 13 Kaufvertrage'? beziehen sich auf hdherwertiges
Gewerbe (Burohauser, Buro- und Geschaftshauser inkl. Hotels).
Zur Preisentwicklung liegen keine Angaben vor: ,Die Trends auf
dem Gewerbeimmobilienmarkt sind aufgrund der geringen An-
zahl an Verkéufen nur schwer bestimmbar.*

Im 1. Halbjahr 2024 sind im Marktsegment der bebauten Gewer-
beimmobilien (Blirohauser, Biro- und Geschaftshauser inkl. Ho-
tels) die Vertragsanzahl (plus 63 %) und der Geldumsatz im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum deutlich gestiegen. ,Der hohe Un-
terschied beim Geldumsatz zum Vorjahr resultiert im Wesentli-
chen aus drei innerstédtischen Verkdufen von grof3en Biirokom-
plexen mit einer Summe von (ber 1,0 Milliarde Euro.“ Weitere
Angaben zu Gewerbeverkaufen und Preisentwicklung liegen
nicht vor. Verkaufe von Gewerbeimmobilien, die mit dem Bewer-
tungsobjekt vergleichbar sind, wurden nicht getatigt.

Mit Blick auf die gesamtwirtschaftliche Stagnation, die hohen Fi-
nanzierungshirden und die allgemeinen Unsicherheiten in die
Zukunft ist mit weiterhin geringer Nachfrage nach vergleichbaren
Gewerbeimmobilien auRerhalb der guten Stadtlagen in Minchen
zu rechnen.

Die gesamt- und individualwirtschaftlichen Auswirkungen auf
den regionalen Immobilienmarkt sind derzeit nicht konkret ab-
schatzbar. Da aktuell keine belastbaren Angaben (z.B. des Gut-
achterausschusses Starnberg) zu den Folgen fiir das betref-
fende Immobilienmarktsegment zum Bewertungsstichtag vorlie-
gen, ist die Bewertung grundsatzlich mit entsprechenden Un-
wagbarkeiten behaftet.

11 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der Miinchen: Der Immobilienmarkt in Miinchen, Jahres-

bericht 2023, S. 6 Kurziiberblick

12 Ependa, S. 9 Tab. 3

13 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen: Der Immobilienmarkt in
Muinchen, Halbjahresreport 2024, S. 6
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7 Zusammenfassung und Beurteilung

Lage:

Grundsttick Flst. 871/35:

Gebaude:

Das zu bewertende Gewerbegrundstiick liegt im modernen inter-
kommunalen Gewerbepark Inning/Woérthsee am nérdlichen Orts-
rand von Inning am Ammersee und ist durch die Nahe zur Auto-
bahn A 96 (Lindau - Minchen) und zur BundesstralRe B 471
Richtung Grafrath bzw. Furstenfeldbruck fur den Individual- und
Lieferverkehr gut angebunden. Der offentliche Personennahver-
kehr wird durch die Buslinien 820 und 923, die Haltestellen der
S-Bahn-Linien S 4 und S 8 ansteuern, abgedeckt.

Im Gehbereich des Bewertungsobjekts wird eine Kinderkrippe
betrieben. Auller-Haus-Verpflegung oder Nahversorgung ist im
Gewerbepark nicht vorhanden; im rd. 1 km entfernten Inning sind
verschiedene Geschéafte sowie gastronomische und sonstige Be-
triebe zu finden.

Die Mikrolage am nordlichen Gewerbegebietsrand ist durch-
schnittlich, das gewerbliche Umfeld ist eher heterogen und von
handwerklicher bis Blro-Nutzung gepragt.

Das laut Grundbuch 1.853 m? groRe Gewerbegrundstick hat ei-
nen im Prinzip rechteckigen Zuschnitt mit weitgehend ebenem
Gelande und erstreckt sich in Nord-Sud-Richtung mit direkter An-
bindung an die Stralle Wildmoos zur ErschlieBung von Siden.

Das Grundstiick ist mit der aufstehenden Bebauung und den Au-
Renstellplatzen einschliel3lich der Hallenzufahrt nahezu génzlich
versiegelt, Begriinung ist nur an den Grenzen nach Osten und
Norden sowie zur Stral3e (private Grinflache) vorhanden. Die zu-
Iassige bauliche Nutzung ist mit der Bestandsbebauung, die sich
mit WGFZ 1,34 errechnet, wohl ausgeschopft.

Das 2020 fertig gestellte, viergeschossige Gebaude verfiigt ne-
ben den Buros in allen Geschossen, uber eine integrierte Ferti-
gungs-/Lagerhalle, die sich Uber ca. die Halfte der Grundflache
und uber zwei Geschosse (EG/1. OG) erstreckt, und Produkti-
onsflachen im 2. OG. Im 3. OG sind Buros und eine Kantine mit
offener Kiiche und grof3er Loggia sowie eine 2-Zimmer-Betriebs-
wohnung untergebracht.

Vermietbare Nutz- und Wohnflachen

Werkhalle, Produktionsflachen, EG - 2. OG, rd. 1.048 m? NF
Buroflachen, EG - 3. OG, rd. 604 m* NF
Betriebswohnung, 3. OG, rd. 84 m> WF
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Marktgangigkeit:

Die Gebaudeerschliellung erfolgt Uber 2 Treppenhauser, einen
Personen- und Lastenaufzug und eine Einfahrt mit Rolltor zur
Halle - eine Hallendurchfahrt ist nicht méglich und die Anliefersi-
tuation fir einen gréReren Warenumschlag nicht geeignet, son-
dern eher flir eine Werkhalle. Die Halle ist stitzenfrei, die Pro-
duktionsflachen im 2. OG bis auf 4 Stiitzen ebenfalls und jeweils
belliftet und beheizt. Die Buros sind teilweise einzeln oder auf
der Westseite in Reihe mit Flur angeordnet und entweder im Zu-
sammenhang mit der Halle bzw. den Produktionsflachen oder
separat, auch einzeln, nutz- bzw. vermietbar.

Die Grundrisse und Raumzuschnitte sind funktional und weitge-
hend flexibel. Die Produktionsflachen im 2. OG erstrecken sich
Uber die gesamte Gebaudebreite rd. 16,70 m und sind Uber
Fenster in den Aufllenwande belichtet und (wie zahlreiche
Raume und die Halle) erganzend mit automatischen Liftungsge-
raten mit Warmerickgewinnung ausgestattet. Die innenliegen-
den Raumbereiche im 3. OG (Kantine/Kiiche, Loggia, 2 Bliros
bzw. Besprechungsrdume) sind Uber Lichtkuppen im Dach be-
lichtet.

Die Ausstattung ist zweckentsprechend und hochwertig.

Das Gewerbegebaude wird Uber Warmepumpen, die vorrangig
mit erneuerbarer Energie aus der Photovoltaikanlage betrieben
werden und weist nach Angaben eine hohe Energieeffizienz auf.
Gemaly Energieausweis betragen die berechneten Energiebe-
darfskennzahlen:

Primarenergiebedarf: 95,4 kWh/(m2a)
Endenergiebedarf Warme: 3,4 kWh/(m?a)
Endenergiebedarf Strom: 51,1 kWh/(m?a)

Wenngleich der Flachenmix mit glinstiger Energiebilanz und die
verkehrsglnstige Lage des Bewertungsobjekts Interessenten
finden dirften, wird die Verwertbarkeit zum Stichtag aufgrund der
zurlckhaltende Nachfrage am d&rtlichen Gewerbeimmobilien-
markt mit deutlich langeren Vermarktungszeiten und zunehmen-
den Leersténden als eingeschrankt eingeschatzt.
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8 Wertermittiung
8.1  Wertermittlungsverfahren

8.2

ImmoWertV:

Bewertungsverfahren:

Bodenwert

ImmoWertV:

Ermittlungsmethode:

14§ 40 Abs. 1 u. 2 ImmoWertV

Gemal § 6 Abs. 1 Immobilienwertermittlungsverordnung (Im-
moWertV) sind zur Verkehrswertermittlung das Vergleichswert-
verfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren
(8§ 27 bis 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis
39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.
Das jeweils anzuwendende Veriahren ist nach der Art des Wer-
termittlungsobjektes unter Berucksichtigung der im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umstanden des Einzelfalles, insbesondere der zur
Verfligung stehenden Daten, auszuwahlen und zu begriinden.

Der Art und Nutzung entsprechend wird das Grundstick mit der
gewerblichen Bebauung marktublich nach dem Ertragswert be-
wertet. Zusaizlich wird als alternative Betrachtung (z.B. fur
Selbstnutzung) der vorlaufige Sachwert ermittelt. Eine Plausibili-
sierung anhand von Vergleichskaufféllen aus der Kaufpreis-
sammlung des oOrtlichen Gutachterausschusses kann wegen feh-
lender Vergleichsdaten nicht erfolgen.

,Der Bodenwert ist (...) ohne Beriicksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 24 bis 26 zu ermitteln.

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Mal3gabe
von § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenricht-
wert verwendet werden. "'

Der Bodenwert eines Grundstiicks wird im Wesentlichen be-
stimmt von der Lage, der Grof3e, dem Zuschnitt, der Beschaffen-
heit, der Art und dem tatsachlichen bzw. zulassigen Mal} der
baulichen Nutzung sowie der Lage auf dem Grundsticksmarkt.

Der Wert des Bodens wird in der Regel ohne Bericksichtigung
der vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstuck (fiktiv
unbebaut) durch Preisvergleich ermittelt (direkter Vergleich).
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8.2.1 Ausgangsdaten

Bodenrichtwert:

Anmerkung:

Anstelle von Vergleichspreisen kann auch ein objektspezifisch
angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden (indirekter
Vergleich).

Da nach Auskunft des regional zustdndigen Gutachterausschus-
ses fur Grundstlickswerte im Bereich des Landkreises Starnberg
fur den vorliegenden Fall keine vergleichbaren, aktuellen Ver-
kaufspreise aus der Kaufpreissammlung zur Verfigung stehen,
wird die Bodenwertermittiung auf den Bodenrichtwert abgestellt.

Der zum Bewertungsstichtag aktuelle Bodenrichtwert wurde zum
01.01.2024 festgestellt.

Fir die Richtwertzone 751 ,Gewerbegebiet Billerberg“ in der das
Bewertungsgrundstuck liegt wurde folgender Bodenrichtwert fur
baureife, erschlieBungsbeitragsfreie Grundstiicke der Nutzungs-
art GE (= Gewerbegebiet) festgesetzt:

Bodenrichtwert zum 01.01.2024: 450 €/m?
Entwicklungsstand: B (Baureifes Land)
ErschlieRungszustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: GE (Gewerbegebiet)
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ): 1,40

Der BRW-Angabe ist mit * gekennzeichnet, d.h., dem BRW liegen drei
oder weniger Vergleichspreise zugrunde.
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Gewerbegrundsttick:

Nutzungsmald:

Anmerkung:

WGFZ-Anpassung:

Marktanpassung:

15 vgl. Berechnung Anlage 2

Fur die Ertragswertermittlung wird nur der Teil des Bodens an-
gesetzt, aus dem der Ertrag erzielt wird (sog. rentierlicher Boden-
wert). Da die Grundstucksteilflache der im Bebauungsplan fest-
gesetzten privaten Grinflache nicht als Bauiand zu bewerten ist,
wird der Bodenwertansatz des Gesamtgrundstiicks fur die Er-
tragswertermittlung aufgeteilt. Die fiktive Teilung ergibt folgende
bewertungstechnische Grundstickssondierung:

Gemarkung Inning, Flst. 871/35 zu 1.853 m?
Teilflache Bauland mit Bestand-WGFZ 1,345 1.744 m?
Teilfldche Private Grunflache, It. Bauantrag rd. 109 m?
Gesamtflache 1.856 m?

Das Mal der baulichen Nutzung wird in erster Linie durch die
Geschossflachenzahl (GFZ) ausgedriickt. Bei der Ermittlung von
Grundstickswerten wird die modifizierte ,wertrelevante” Ge-
schossflachenzahl (WGFZ) bericksichtigt (Definition Anlage 2).

Der geltende Bebauungsplan legt das maximal zulassige Nut-
zungsmal nicht konkret mittels GFZ-Angabe fest. Nach den
Festsetzungen des Bebauungsplans errechnet sich fiir das ge-
genstandliche Grundstick nach Abzug der privaten Grunflache
von rd. 109 m? (It. Baugenehmigungsantrag) fur die verbleibende
Baulandflache von 1.744 m? die WGFZ rd. 1,34, die fir die Bo-
denwertermittlung zugrunde gelegt wird (vgl. Anlage 2).

Die in dieser Wertermittlung verwendete WGFZ bezieht sich auf die De-
finition des Ortlichen Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Landkreis Starnberg, die zur Auswertung der Kaufdaten und der Ablei-
tung der Bodenrichtwerte zugrunde gelegt wurde, und nicht auf die De-
finition § 16 (4) ImmoWertV 2021.

Gemaly der Empfehlung des Gutachterausschusses fiir den
Landkreis Starnberg erfolgt die Umrechnung von WGFZ-
Unterschieden bei Gewerbegrundstiicken (GE bzw. SO-GE)
linear “16

Zwischen dem Bewertungsstichtag, dem 11.09.2024, und dem
Stand des Bodenrichtwertes, dem 01.01.2024, wird das Preisni-
veau flur Gewerbeflachen als gleichbleibend angenommen; ein
Zu-/Abschlag ist nach sachverstandiger Beurteilung nicht erfor-
derlich.

16 Vgl. Bodenrichtwertliste 2024 des Gutachterausschusses fir den Landkreis Starnberg, Vorbemerkung / Wichtige

Erlauterungen, S. 7
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Lageanpassung:

8.2.2 Bodenwertableitung

Grundstiicksqualitat:

Ansatz Baulandflache:

Bodenwert Bauland:

17 Gem&R BauGB und KAG

Das Bewertungsobjekt liegt im nérdlichen Teil der Richtwert-
zone. Die positiven Lagemerkmale wie Anschluss an Autobahn
und OPNV, giinstige LKW-Anlieferung, Grundstiickstopographie
und -zuschnitt, Kinderbetreuungsmoglichkeit, Standort-Image
etc. treffen auf die meisten Grundstiicke in der Richtwertzone zu.
Hinsichtlich der Lagemerkmale innerhalb der Richtwertzone ent-
spricht das Bewertungsgrundstiick dem Durchschnitt der Richt-
wertzone und bedarf keiner Lageanpassung.

Nach Abzug der privaten Grinflache handelt es sich um eine
1.744 m? grof3e Grundstlcksflache mit angenommen zulassiger
WGFZ 1,34 und Grundstlicksqualitat als Bauland im erschlie-
Rungsbeitragsfreien Zustand'”.

Ausgangswert BRW zum 01.01.2024 450 €/m?
Faktor zur WGFZ-Anpassung (1,34/1,4) 0,957
450 €/m*x 0,957 = 430,65 €/m?
Bodenwertansatz Baulandflache, rd. 430,65 €/m?
Gemarkung Inning, Flst. 871/35 zu 1.853 m?
Teilflache Bauland mit Bestand-WGFZ 1,34 1.744 m?
Bodenwertansatz Baulandflache, rd. 430,65 €/m?
1.744 m? x 430,65 €/m? = 751.056,60 €
Bodenwert Baulandflache zum Stichtag, rd. 751.000 €

Dieser Bodenwertanteil (Baulandflache) wird als rentierlicher Bo-
denwert flr die Ertragswertermittlung tibernommen.
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Ansatz priv. Grinflache:

Bodenwert Griinflache:

Far vergleichbare Grundstiicksflachen liegen keine Bodenricht-
werte oder Vergleichspreise aus der Kaufpreissammlung vor. In
der einschlagigen Wertermittlungsliteratur'® sind keine Angaben
zu finden — mit Ausnahme von Hausgarten bei Wohnbaugrund-
stlicken, flir die Handelsspannen von etwa 10 % - 30 % des an-
grenzenden Baulandwerts angegeben werden. In Anlehnung da-
ran wird der Bodenwert mit rd. 25 % des angepassten Boden-
wertansatzes fir die Baulandflache abgeleitet.

Bodenwertansatz Baulandflache: 430,65 €/m?
430,65 €/m2x 0,25 = 107,66 €/m?
Bodenwertansatz private Griinlandflache, rd. 107,66 €/m?
109 m? x 107,66 €/m? = 11.734,94 €
Bodenwert Griiniandflache zum Stichtag, rd. 12.000 €

Dieser Bodenwertanteil wird als Besonderes objektspezifisches
Grundstiicksmerkmal (BoG) Ubernommen (vgl. 7.3.7).

18 Vgl. Kleiber, V Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 9. Auflage, 2020, § 5 ImmoWertV 8.3.2 Hausgarten
Rn. 304 und Systematische Darstellung Vergleichswertverfahren IV, 5.3.6 GrundstuicksgroRe, -tiefe, -zuschnitt, Rn.

247 ff.
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8.3 Ertragswert
Ertragswertverfahren: Bei dem gegenstandlichen Bewertungsobjekt handelt es sich um

ein Gewerbegrundstlick in verkehrsglinstiger Lage, das mit ei-
nem voll vermieteten Produktions- und Burogebdude bebaut ist.

Als potenzielle Erwerber derartiger Objekte kommen Eigennut-
zern oder Kapitalanleger in Frage, die ihre Werteinschatzung
vornehmlich an der Ertragsfahigkeit messen und ihre Kaufpreis-
Uberlegungen im Wesentlichen daran orientieren, welche Ren-
dite - unter Berlcksichtigung der rechtlichen und wirtschaftlichen
Méglichkeiten - langfristig zu erzielen ist.

Das gegenstandliche Grundstiick wird deshalb nach dem Er-
tragswertverfahren in Verbindung mit dem Vergleichswertverfah-
ren zur Ermittlung des Bodenwertes bewertet und aus dem Er-
gebnis der Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Markt-ver-
haltnisse abgeleitet.

Das Ertragswertverfahren basiert auf den markt- und ortsubli-
chen Nettokaltmieten (Rohertrag), die abztglich der beim Ver-
mieter verbleibenden Bewirtschaftungskosten den Reinertrag er-
geben. Der Reinertrag wird um den Verzinsungsbetrag des Bo-
denwerts vermindert und mit einem Vervielfaltiger (Barwertfak-
tor), der sich aus dem objektspezifischen Liegenschaftszinssatz
und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen errechnet,
kapitalisiert. Das Ergebnis bestimmt den Ertragswert der bauli-
chen Anlage und stellt, zusammen mit dem Bodenwert, den vor-
laufigen Ertragswert des Grundsticks dar.

Sofern erforderlich, erfolgt die Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse auf dem 6rtlichen Grundstliicksmarkt (Marktan-
passung) und ggf. anschlie3end die Berticksichtigung der beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (BoG) des Be-
wertungsgrundstiicks (objektspezifische Anpassung) und ergibt
den Ertragswert des Bewertungsobjekts (§ 28 ImmoWertV Allge-
meines Ertragswertverfahren), von dem der Verkehrswert abge-
leitet wird.
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8.3.1 Bestandsmieten

Bestandsmieten:

8.3.2 Marktmieten

Marktrecherchen:

Nach Angaben sind zum Stichtag alle Flachen, z.T. geschoss-
Ubergreifend oder als Einzelbiros, vermietet. Die Betriebswoh-
nung ist ebenfalls (fremd-)vermietet.

Nach der vorliegenden Mietliste'® betragt die Durchschnitts-
miete, ohne Differenzierung nach Flachenqualitat sowie inkl.
21 Stellplatze und uberwiegend inkl. Nebenkosten (Pauschal-
mieten), umgerechnet auf die dem Gutachten zugrundliegende

Gesamtnutzflache: 1.652 m? NF, rd. 14,50 €/m? NF
Betriebswohnung: 84 m2 WF, rd. 9,50 €/m> WF

Nach Abzug der Steliplétze, die mit rd. 40 €/Stellplatz angesetzt
werden, und der bei den Pauschalmieten enthaltenen Betriebs-
kosten, die mit rd. 1,50 €/m? NF bzw. WF angenommen werden,
liegen die Mietangaben, ohne MwSt., umgerechnet bei folgen-
den durchschnittlichen Nettokaltmieten:

Biros, Halle, Produktion: 1.652 m? NF, rd. 12,48 €/m* NF
Betriebswohnung: 84 m? WF, rd. 8,00 €/m* WF
AuRenstellplatze: 21 Stick 40,00 €/Stellpl.

Der IVD-Gewerbepreisspiegel Bayern Fruhjahr 2024 gibt fur In-
ning am Ammersee oder vergleichbare Nachbargemeinden
keine Mietpreisangaben fir Buro-, Lager- oder Produktionsfla-
chen an.

Laut Marktbericht flir Gewerbeimmobilien 2024 der IHK Mun-
chen erzielt die Medianmiete fur Biros in Oberbayern (einschl.
Grolistadte) 16,50 €/m? NF.

19 Die Mietliste weist die Mieten ohne MwSt., aber inkl. Stellplatze und Uberwiegend inkl. Nebenkosten (vermutlich
als Pauschalmieten ohne Abrechnung) aus; in zwei Fallen sind Nettomieten und Betriebskosten-Vorauszahlungen

angegeben.
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Internetforen?!:

Anmerkung:

20
21

www.immowoerl.de

Der Marktbericht Gewerbeimmobilien 2023/24 der Immobilien-
makler Worl GmbH20, Dachau, benennt durchschnittliche Netto-
kaltmieten fur Firstenfeldbruck/lUmgebung (ohne Stadtbereich),
jeweils in guten Lagen und mit gehobener Ausstattung:

Biiros bis 250 m? NF 9,50 —10,50 €/m?
Biiros ab 250 m? NF 10,00 €/m?
Halle/Produktion 7,00 - 9,00 €/m?

Recherchen zum Wertermittlungsstichtag in den einschlagig be-
kannten Internetforen Immoscout, Immonet und Immowelt erge-
ben folgende Angebotsmieten (netto, kalt) fir neue (Erstbezug)
bzw. fir neuwertige Mietflachen (Neuvermietung nach Sanie-
rung) in meist hoherwertigen Gewerbegebieten:

Inning, Buro ca. 600 m?, teilbar ab ca. 35 m? 13,00 €/m?
Inning, Buro ca. 700 m?, teilbar ab 90 m? 13,00 €/m?
Seefeld, Blro ca. 900 m?, teilbar ab 85 m? 13,20 €/m?
Woérthsee-Etterschlag, Biro ca. 70 m? 13,41 €/m?
Inning, Halle ca. 1.800 m?, teilbar ab 130 m? 11,00 €/m?
Maisach, Buro ca. 350 m?, zusammen mit Lager/

Produktion ca. 330 m?, lichte Hohe 2,48 m 5,90 €/m?
Kfz.-AuRRenstellplatze 35 - 50 €/Stellplatz

Bei den vorgenannten Mieten handelt es sich um Angebotsmieten, die
durchaus von den vereinbarten Vertragsmieten abweichen kdnnen.

immoscout.de, immonet.de, immowelt.de
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8.3.3 Rohertrag bei marktiiblicher Miete

§ 31 ImmoWertV?2:

Kalkulatorischer
Rohertrag:

Kalkulatorischer Ansatz:

Marktublicher Rohertrag:

22§ 31 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV

L,Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméRer Bewirt-
schaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertré-
gen; hierbei sind die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde zu legen,
wenn sie marktiblich sind.”

Fur die Ertragswertermittlung sind marktiblich erzielbare Mieten
anzusetzen. Die erzielten durchschnittlichen Nettokaltmieten lie-
gen etwa auf marktiblichem Niveau.

Fur die Betriebswohnung ist zu bericksichtigen, dass es sich um
eine Wohnung im Gewerbegebiet handelt, die nur durch Be-
triebsangehdrige (Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem jeweiligen Ge-
werbebetrieb zugeordnet sind) genutzt werden kann. (Vgl.
4.3 Art der baulichen Nutzung, § 8 BauNVO).

Fur die Berechnung des Rohertrags werden folgende, als markt-
Ublich erzielbar erachtete und nach Flachenqualitat differenzierte
Nettokaltmieten pro Monat angesetzt:

Buroflachen, rd. 12,50 €/m? NF
Betriebswohnung, rd. 12,50 €/m> WF
Halle, Produktionsflachen, rd. 11,00 €/m* NF
Aulenstellplatze 40 €/Stellpl.
Biro 604 m> NFa 12,50 €/m? 7.550,00 €

Betriebswohnung 84 m*WFa 12,50 €/m? 1.050,00 €
Halle, Produktion 1.048 m*> NFa 11,00 €/m? 11.528,00 €
Aulenstellplatze 21 Stick & 40,00 €/Stck 840,00 €
Rohertrag pro Monat: 20.968,00 €
Rohertrag pro Jahr: 20.968,00 € x 12 Monate = 251.616,00 €
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8.3.4 Bewirtschaftungskosten

§ 32 ImmoWertV:

Gewerbe:

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgeméle Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden regelméafi-
gen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kos-
tenlibernahmen gedeckt sind.

Zu den Bewirtschaftungskosten zahlen die Betriebs-, Instand-
haltungs- und Verwaltungskosten sowie das Mietausfallwagnis.
Gewerbemieten kénnen frei ausgehandelt werden und unterlie-
gen nicht den restriktiven gesetzlichen Bestimmungen der Woh-
nungsbewirtschaftung. Mit Ausnahme der Kosten fur Verwal-
tung, Mietausfall und Gebaudeinstandhaltung (fir "Dach und
Fach") werden die Bewirtschaftungskosten, insbesondere die
Betriebskosten, liblicherweise auf den Mieter umgelegt.

Mit dem Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG)
gilt seit 01.01.2023 die gesetzlich vorgegebene Aufteilung zwi-
schen Mietern und Vermietern der CO2-Kosten, die fir die mit
fossilen Brennstoffen (Heizdl, Erd- und Flissiggas etc.) erzeugte
Heizungswarme- und Warmwasserversorgung anfallt. Bei Ge-
werbeimmobilien ohne Denkmalschutz liegt die Aufteilung bei
50:50 (halftige Aufteilung??).

Zu den tatsachlich anfallenden Betriebs- und Bewirtschaftungs-
kosten liegen keine Angaben vor.

Der vorliegenden Fall betrifft ein energieeffizientes Gebaude,
das vorwiegend mit erneuerbarer Energie aus mit Photovoltaik-
strom betriebenen Luftwdrmepumpen und nach Angaben nur
ausnahmsweise bzw. im Notfall mit Flissiggas beheizt wird und
insofern allenfalls einen geringen CO2-Ausstoss verursacht, der
hilfsweise pauschal mit rd. 1.000 € im Jahr angenommen wird.

Die dem Vermieter verbleibenden Bewirtschaftungskosten wer-
den in Anlehnung an die Modellansatze gemaf Anlage 3 der Im-
moWertV angesetzt und liegen im Rahmen der Ublichen Band-
breiten.

23 § 8 CO2KostAufG, Abs. 4: Die hélftige Aufteilung der Kohlendioxidkosten bei Nichtwohngebduden wird im Jahr
2025 von einem Stufenmodell fiir Nichtwohngebéaude abgel6st werden.
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8.3.5

Angesetzte Bewirtschaftungskosten:

CO2-Kostenanteil p.a.:

Instandhaltung p.a.:

Verwaltung p.a.:

Mietausfallwagnis p.a.:

Kalkulatorischer Ansatz CO2-Kosten pro Jahr: 1.000 €
Halftiger Anteil Vermieter pro Jahr: 500,00 €

Die Instandhaltungskosten der Produktionsflachen Die AulRen-
stellplatze sind in den Ansatzen enthalten.

Biiro 604 m2 NF 13,00 €/m? 7.852,00 €
Halle, Produktion ~ 1.048 m? NF 6,00 €/m? 6.288,00 €
Betriebswohnung 84 m*WF 13,00 €/m? 1.092,00 €
Instandhaltungskosten pro Jahr: 15.232,00 €

(entspricht rd. 6 % des Jahresrohertrags)

3 % des Jahresrohertrags
251.616,00 € x 3 % pro Jahr = 7.548,48 €

4 % des Jahresrohertrags

251.616,00 € x 4 % pro Jahr = 10.064.,64 €
Summe p.a. 33.345,12 €
Bewirtschaftungskosten p.a., rd. 33.345,00 €
Bewirtschaftungskosten in % des Jahresrohertrags, rd. 13,25 %

Gesamt- und Restnutzungsdauer

§ 4 ImmoWertV:

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz
zwischen dem Kalenderjahr des malgeblichen Stichtags und
dem Baujahr.

(2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre,
in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméaller Bewirt-
schaftung vom Baujahr an gerechnet liblicherweise wirtschaftlich
genutzt werden kann.

(3) Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméfer Bewirtschaf-
tung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann.
Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Un-
terschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem
Alter der baulichen Anlage am mal3geblichen Stichtag unter Be-
riicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen
des Wertermittlungsobjekts kdénnen die sich aus dem Unter-
schiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer verldngern oder
verklirzen.
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Gesamtnutzungsdauer:  GemaR den in Anlage 1 der ImmoWertV vorgegebenen
Modellansatzen betragt die Gesamtnutzungsdauer bei ord-
nungsgemalier Instandhaltung fur

BlUrogebaude 60 Jahre
Betriebs- und Werkstatten, Produktionsgebaude 40 Jahre
Restnutzungsdauer: Der Gebaudebestand wurde 2020 errichtet; das Alter betragt

zum Stichtag rd. 4 Jahre.

In Anbetracht der Bauweise und der hochwertigen Flachenquali-
tat der gemischten Fldchen sowie des Objektzustandes zum
Stichtag ist im vorliegenden Fall eine wirtschaftliche Restnut-

zungsdauer von rd. 50 Jahren
angemessen.
8.3.6 Liegenschaftszins
Definition: Gemal § 21 ImmoWertV sind Liegenschaftszinssatze die ,Kapi-

talisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstu-
cken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich ver-
zinst werden®. Aus dem Liegenschaftszinssatz und der Restnut-
zungsdauer ergibt sich der Barwertfaktor (Vervielfaltiger), mit
dem der Reinertragsanteil (nach Abzug des Verzinsungsbetrags
des Bodenwerts) multipliziert wird.

GAA Starnberg: Der ortlich zustandige Gutachterausschuss fir Grundstilcks-
werte im Bereich des Landkreises Starnberg ermittelt keine Lie-
genschaftszinssatze fur Gewerbeimmobilien.

Nachbar- GAA: Die benachbarten Gutachterausschiisse flir Grundstiickswerte
im Bereich der angrenzenden Landkreise Minchen, Landsberg
am Lech und Firstenfeldbruck ermitteln keine Liegenschafts-
zinssatze fur Gewerbeimmobilien.

GAA Muinchen: Der Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Bereich der
Landeshauptstadt Minchen gibt in seinem jahrlich erscheinen-
den Marktbericht 20232%* Liegenschaftszinssatze (Durchschnitt

24 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen, Immobilienmarktbericht
Miinchen 2023, S. 45, Tabelle 44
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Anmerkung:

IVD?26:

Colliers?7:

25 Ependa, S. 45 unten

und Spanne) fir Biro- und Geschéftshauser, ohne Denkmal-
schutz, im Wiederverkauf im Stadtbereich Miinchen, ohne Innen-
stadtbereich, in der Umgebung des Mittleren Rings und sonsti-
gen dezentralen Biro- und Geschaftslagen an:

Datenbasis Anzahl Spanne Arithmetischer
Auswertungen Mittelwert

2022/2023 11 1,9-43% 29%

2023 3 35-43% 3,9 %

Soweit flr eine Objektklasse keine Daten vorliegen, kann laut
Gutachterausschuss Munchen fir generalisierende Verfahren
(z. B. Regelverfahren nach Bewertungsgesetz) fiir Biiro- und Ge-
schaftshauser auerhalb des Altstadtrings auf 4,5 % Zinssatz zu-
rickgegriffen werden.25

Liegenschaftszinssatze fir Gewerbeimmobilien der vorliegenden Art
werden aufgrund des geringen Handelsvolumens bereits seit Jahren
nicht mehr veréffentlicht.

Das Fachreferat Sachverstandige des IVD-Bundesverbandes
verdffentlicht Spannen zu Liegenschaftszinssatzen als Orientie-
rungshilfe, ,wenn keine qualifizierteren Daten vorhanden sind
bzw. durch die értlichen Gutachterausschiisse bekannt gegeben
werden”. Demnach liegt die mittlere Spanne (Stand 01.01.2024)
fur

C1 Biro- und Geschaftshauser 4,0-8,5%
C 3 Lager- und Produktionshallen 45-8,5%

Der Marktbericht Blirovermietung Minchen fir das 2. Quartal
2024 des Maklerunternehmens Colliers gibt flr Buros in Mun-
chen die Durchschnittsmiete mit rd. 24 €/m? (3 % niedriger als im
Vorjahr) und die Spitzenmiete mit rd. 51,50 €/m? (Zentrumslagen,
Anstieg um 14 %) an. Im Immobilieninvestmentmarkt liegen die
Renditen in Zentrumslagen bei 4,5 % (= Brutto-Spitzenrendite),
in Randlagen und Peripherie mit leichtem Anstieg bei 6,1 %. ,Die
konjunkturelle Entwicklung l&sst keine deutliche Steigerung der
Nachfrage erwarten.”

26 |mmobilienverband Deutschland IVD Bundesverband der Immobilienberater, Makler, Verwalter und Sachver-
standigen Region Sid e.V. (ehemals RDM Bundesverband e.V.) ivd.net
27 Colliers International Deutschland GmbH, colliers.de
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bulwiengesa AG28;

Ansatz Liegenschaftszins:

Der Marktbericht fur das 1. Halbjahr 2024 nennt Bruttoanfangs-
renditen?® fir Produktionsimmobilien in Deutschland von durch-
schnittlich 7,1 % - 9,7 % in einer Minimum-Maximum-Spanne von
6,0 % - 11,5 %. ,Auch im ersten Halbjahr 2024 I&sst sich noch
keine Belebung am Investmentmarkt beobachten. (...) Die wirt-
schaftlichen Unsicherheiten, sowie die teilweise auch zur Jahres-
mitte 2024 noch anhaltende Phase der Preisfindung beeintréch-
tigten das Transaktionsgeschehen weiterhin."3°

Bezogen auf das Bewertungsobjekt sind folgende Einflussfakto-

ren auf den Liegenschafiszins zu berticksichtigen:

- Moderner Gewerbepark im westlichen Einzugsgebiet Mun-
chens

- Verkehrsgunstiger Standort fir hochwertige Produktion

- Keine klassische Birolage

- Fehlende Mdglichkeit zu Verkdstigung oder Lebensmittelein-
kauf im Gewerbepark

- Kaum offentliche Parkplatze

- Objekt fur gemischte Nutzung von Biro und héherwertiger
Produktion/Fertigung

- Hohe Energieeffizienz des Gebaudes (It. Angaben)

- Teilvermietung geschoss- oder raumweise mdglich

- Schwieriges Marktumfeld

- Durchschnittliche bis erschwerte Vermietbarkeit

Unter Bericksichtigung der Art und Lage des Objekts, der
gemischten Nutzung, der Teilvermietungsmaoglichkeit sowie der
ortlichen Gewerbemarktsituation und der zum Stichtag vorhan-
denen und weiterhin zu erwartenden schwierigen gesamtwirt-
schaftlichen Lage wird fur die Bewertung des Objekts zum Stich-
tag ein Liegenschaftszinssatz von 6,0 %
als angemessen erachtet.

28 INITIATIVE UNTERNEHMENSIMMOBILIEN der bulwiengesa AG (Beratungs-, Analyse- und Bewertungsunter-
nehmen fiir die Immobilienbranche in Deutschland),

29 Marktbericht Nr. 21, 1. Halbjahr 2024 S. 10: ,Bruttoanfangsrenditen stellen den Quotienten der Nettorohmietein-
nahmen und der Nettokaufpreise zum Zeitpunkt der Transaktion dar.*

30 Ebenda, S. 4
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8.3.7 \Vorlaufiger Ertragswert

Vorlaufiger Ertragswert 11.09.2024
Nutzung Wil / Rohertrag RND Kap.Zins
NFI/ Ansatz monatlicher Prozent Jahrlich Jahre %
Stiick € m? WHI/Nfl nachhaltiger des €
m?/Stiick bzw. Einheit Rohertrag Gesamtertrags

Flachenart 1 (Nutz- oder Wohnflache)

Biro 604 12,50 7.550,00 90.600,00 50 6,00
Betriebswohnung 84 12,50 1.050,00 12.600,00 50 6,00
Summe 688 8.600,00 91% 103.200,00

Flachenart 2 (Nutzflache)

Produktion/Fertigung 1.048 11,00 11.528,00 138.336,00 50 6,00
Summe 1.048 11.528,00 138.336,00
Flachenart 3
Summe
Flachenart 4
Summe
| | | | | | |
Stellplatze
21 40,00 840,00 10.080,00 50 6,00
Summe Stellplitze 21 840,00 9% 10.080,00
Rohertrag monatlich 9.440,00 jahrlich 251.616,00 251.616 €
.I. Bewirtschaftungskosten
Instandhaltung Flachenart 1 688 13,00 €/m? 8.944 €
Flachenart 2 1.048 6,00 €/m? 6.288 €
Flachenart 3 €/m?
Flachenart 4 €/m? €
€/Stck €
Stellplatze im Freien 21 €/Stck €
Verwaltung 3,0 % 7.548 €
Mietausfallwagnis 4,0 % 10.065 €
nicht umlagefahige Betr.-Kost. % €
500 € 500 €
Summe der BWK (= 19,21 €) 33.345 €
(= 13,25% )
Reinertrag 218.271 €
.I. anteilige Bodenwertverzinsung
Grundsttick: 1.744 m? a 430,65 €/m? 751.054 €
Grundstlck 2: m? a = €
Liegenschaftszins: 6,00 % aus 751.000 € gerundet 751.000 45.060 €
alternativ angesetzt %
Gebaude-Ertragsanteil 173.211 €
x  Barwertfaktor 15,76 RND 50 Jahre = 2.729.805 €
zzgl. Bodenwert + 751.000 €
Vorlaufiger Ertragswert 3.480.805 €

umgerechnet 13,8 -facher Rohertrag 2.005 €/m? NF, WF
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8.3.8 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV:

BoG Griinlandflache:

8.3.9 Ertragswert mit BoG

Vorlaufiger Ertragswert:

entspricht umgerechnet:

BoG:

Ertragswert:

entspricht umgerechnet:

,Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wert-
beeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Um-
fang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt
Ublichen abweichen. Dazu gehéren auch solche Grundstiicks-
merkmale, die von den zugrunde gelegten Modellen oder Model-
lansétzen abweichen. Besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale kénnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhélinissen,

2. Bauméngeln und Bauschéaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstlicksbezogenen Rechten und Belastungen.*

Fur den vorlaufigen Ertragswert wurde nur der Bodenwert der
bebauten Teilflache im Sinne des ,rentierlichen Bodenwerts* be-
rucksichtigt. Im vorliegenden Fall wird die von der Bodenwerter-
mittlung ausgenommene Grinland-Teilflache als besonderes
objektspezifisches Grundstiicksmerkmal angesetzt:

Bodenwert Grunlandflache (vgl. 7.2.2), rd. 12.000 €
Bodenwert 751.000 €
Vorlaufiger Ertragswert bauliche Anlagen 2.729.805 €
Vorlaufiger Ertragswert, Summe 3.480.805 €
Vielfaches des Rohertrages 13,8-fach
bei 1.736 m* NF, WF 2.005 €/m?
Bodenwert Grinlandflache (vgl. 7.2.2), rd. + 12.000 €

3.492.805 €
objektspezifisch und gerundet 3.493.000 €
Vielfaches des Rohertrages 13,6-fach

bei 1.736 m? NF, WF 2.012 €/m?



Verkehrswertgutachten fir Zwangsversteigerungsverfahren Az.: 1 K56/23

Wildmoos 3b, 82266 Inning, zum Stichtag 11.09.2024 Seite 50 von 89
9 Verkehrswert
§ 194 BauGB: ,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt,

Wert flir ZV-Verfahren:

der in dem Zeitpunkt auf den sich die Wertermittlung bezieht, im
gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
standes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche
oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.*”

Abweichend zur vorgenannten Definition des Verkehrswertes
und den Bestimmungen der ImmoWertV werden Wertbeeinflus-
sungen aus Abteilung Il des Grundbuches im Verkehrswert fur
Zwangsversteigerungsverfahren auftragsgemaf nicht berick-
sichtigt. Demnach bezieht sich der Verkehrswert gemaf
§ 74 a Abs. 5 ZVG grundsatzlich auf das unbelastete Objekt, frei
von evtl. wertbeeinflussenden Lasten und Rechten sowie sonsti-
gen offentlichen oder privatrechtlichen Beschrankungen.
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9.1 Verkehrswert fur Zwangsversteigerungsverfahren

Ertragswertermittlung:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Buro- und Pro-
duktionsgebaude, das im Ertragswertverfahren bewertet wurde.

Gewerbeobjekte werden als Renditeobjekte marktiiblich nach
dem Ertragswert gehandelt. Der Ertragswert wurde aus marktna-
hen Daten ermittelt und die objektspezifischen Merkmale wurden
bericksichtigt. Zusatzliche besonders zu berlcksichtigende
Marktverhaltnisse liegen nicht vor.

Da in den letzten Jahren keine vergleichbaren Gewerbeimmobi-
lien gehandelt wurden, kdnnen keine ausgewerteten Kauffalle
aus der Kaufpreissammlung des Gutachtachterausschusses
zum Vergleich und zur Plausibilitatsprifung herangezogen wer-
den.

Auftragsgemald wurde bei der Bewertung im Zwangsversteige-
rungsverfahren zum Stichtag fiktiv von einer Vollvermietung zu
marktiblichen Konditionen ausgegangen, es wurden keine An-
satze fir evtl. abweichende Ertrage, fiir Leerstandszeiten oder
Vermietungskosten bertcksichtigt.

Der Verkehrswert wird direkt aus dem ermittelten Ertragswert mit
objektspezifischen Merkmalen abgeleitet und marktlblich auf
volle Zehntausend Euro gerundet: 3.500.000 €
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Verkehrswert:

Kennzahlen:

Minchen, den 29.11.2024

Bei der Wertermittlung wurden die wertbeeinflussenden Fakto-
ren, insbesondere die Marktgegebenheiten zum Wertermitt-
lungsstichtag und die individuell wertbeeinflussenden Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts hinreichend berlicksichtigt; wei-
tere Zu- oder Abschlage sind nicht erforderlich.

Unter Berlcksichtigung der wertpragenden Merkmale und der
objektspezifischen Kriterien sowie des bei der Ortsbesichtigung
gewonnenen Eindrucks und insbesondere der Lage auf dem Im-
mobilienmarkt zum Wertermittlungszeitpunkt, wird fir das
Zwangsversteigerungsverfahren Az: 1 K 56/233%! zum Wertermitt-
lungsstichtag, dem 11.09.2024, der

Verkehrswert - im miet- und lastenfreien Zustand -

fir das mit einen Biro- und Produktionsgebaude bebaute

Gewerbegrundstuck Flst. 871/35, Gmkg. Inning

Wildmoos 3b, 82266 Inning am Ammersee

mit rd. 3.500.000 €
(dreimillionenfiinfhunderttausend Euro)

geschatzi.

Verkehrswert 3.500.000 €
Marktiblicher Rohertrag 251.616 €
Bodenwert einschl. privater Griinflache (BoG) 762.000 €
Bodenwertanteil am Verkehrswert (%) 21,9 %
Verzinsung Rohertrag: 7,19 %
Vielfaches des Rohertrags 13,91 %

Pro m? vermietbare Flache (1.736 m?),rd. 2.016 €/m? NF, WF

Dipl.-Ing. Ingrid Zimmermann

Sachverstandige

31 Der Verkehrswert fiir das Zwangsversteigerungsverfahren gilt auftragsgemag frei von Lasten in Abt. Il des Grund-
buches und sonstigen, nicht eingetragenen Lasten und Rechten sowie Miet- oder Pachtverhaltnissen, eventuellen
ErschlieBungs- oder dahnlichen Kosten, Grundstlicksabtretungen, sonstigen wertbeeinflussenden Kosten, Abgaben
etc. Dem Auftrag entsprechend wurden diesbezlglich keine Untersuchungen und Nachforschungen angestellt.
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Anlage 1: Abkiirzungen

Il. BV = Zweite Berechnungsverordnung (bis 24.11.2003)
AWM = Wertminderung wegen Alters
BauGB = Baugesetzbuch (ab 01.07.1987)
BauNVO = Baunutzungsverordnung

BayBO = Bayerische Bauordnung

BBauG = Bundesbaugesetz (bis 30.06.1987)
BetrkV = Betriebskostenverordnung (seit 25.11 2003)
B-Plan = Bebauungsplan

DG = Dachgeschoss

DH, DHH = Doppelhaus, Doppelhaushalfte
ebf. = erschlieBungsbeitragsfrei

ebp. = erschlieBungsbeitragspflichtig
EFH = Einfamilienhaus

EG = Erdgeschoss

ETW = Eigentumswohnung

EW-RL = Ertragswertrichtlinie

Fist., Fiste. = Flurstick, Flursticke

GAA = Gutachterausschuss

GF = Geschossflache

GFz = Geschossflachenzahl

GND = Gesamtnutzungsdauer

GR = Grundflache

GRZ = Grundflachenzahl

ImmoWertV (2010)
ImmoWertV (2021)

Immobilienwertermittlungsverordnung (bis 31.12.2021)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ab 01.01.2022)

KAG = Kommunalabgabengesetz

KG = Kellergeschoss

MEA = Miteigentumsanteil

NF = Nutzfldche (meist gewerbliche Nfl.)
oG = Obergeschoss

RH = Reihenhaus

RND = Restnutzungsdauer

SE = Sondereigentum

SNR = Sondernutzungsrecht

SW-RL = Sachwertrichtlinie

TE = Teilungserklarung

TG = Tiefgarage

uG = Untergeschoss

VW-RL = Vergleichswertrichtlinie

WE = Wohnungseigentum

WEG = Wohnungseigentumsgesetz
WertR = Wertermittlungsrichtlinien

WertV = Wertermittlungsverordnung (bis 30.06.2010)
WF = Wohnflache

WGFZ = Wertrelevante Geschossflachenzahl
WoFIV = Wohnflachenverordnung

Ww = Warmwasser
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Anlage 2: Berechnungen GR, GRZ, WGF, WGFZ

Definition wertrelevante Geschossflache (WGF) und wertrelev. Geschossflachenzahl (WGFZ)

Die Ermittlung der Geschossflachenzahl basiert auf dem Ansatz der Geschossflache (GF) und nicht
auf der Bruttogrundfldche (BGF nach DIN 277). Der Begriff Geschossflachenzahl (GFZ) kommt aus
dem Baurecht (§ 20 BauNVO) und gibt an, wie viele Quadratmeter GF je Quadratmeter Grundstiicks-
flache zuldssig sind (GFZ = Geschossflache / Grundstucksflache). Die GF ist nach den AuRenmalen
aller Vollgeschosse der vorhandenen bzw. baurechtlich zulassigen Gebaude zu ermitteln.

Der Begriff ,Vollgeschosse® ist in Art. 2 Abs. 5 der BayBO (in der (veralteten) Fassung der Bekannt-
machung vom 04.08.1997) definiert - diese Vorschrift gilt nach den Ubergangsvorschriften Art. 83
Abs. 7 BayBO (i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.08.2007) insoweit auch weiterhin: ,Vollgeschosse
sind Geschosse, die vollstdndig lber der natiirlichen oder festgelegten Geldndeoberfldache liegen
und lber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfldche eine Héhe von mindestens 2,3 m haben. Als
Voligeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,2 m héher
liegt als die nattirliche oder festgelegte Geldndeoberfldche. “?

Die Bodenrichtwerte werden i.d.R. mit Bezug auf eine angegebene wertrelevante Geschossflachen-
zahl (WGFZ) festgestellt. Nach den Vorbemerkungen/Erlduterungen des Gutachterausschusses
Starnberg sind ,geméafl § 5 Abs. 1 ImmoWertV 2021 auch die Fldachen zu beriicksichtigen, die nach
den baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen Nutzung dienen
(wertrelevante Geschossfldchenzahl - WGFZ).

Bei der Auswertung der Kaufpreissammiung bzw. der Bodenrichtwertermittlung werden somit durch
den Gutachterausschuss — abweichend von den Bestimmungen der Baunutzungsverordnung
(BauNVO 1990) — die Fldchen von Verkaufsréumen und Aufenthaltsréumen (in Anlehnung an Art.
45 ff. BayBO) anderer Geschosse (die nicht als ,Vollgeschosse” gelten = NVG), einschlieBlich der
zu ihnen gehdérenden bzw. sie erschlieBenden Flure, Sanitér-, Treppen- und Aufzugsrdume und ein-
schlieBllich ihrer Umfassungswéande mitgerechnet. Wenn keine genehmigten Pléne fiir das auszu-
wertende Grundstiick vorhanden sind, wird durch den Gutachterausschuss z.B. fiir die Geschoss-
flache im Dachgeschoss (NVG) je nach Art und Bauweise unter Berticksichtigung der realisierbaren
Wohnfldche meist ein Berechnungsansatz von 0,5 bis 0,6 unterstellt.“3

Insofern ist die in Verbindung mit dem Bodenrichtwert oder Vergleichskaufpreisen aus der Kaufpreis-
sammlung angegebene WGFZ nicht unbedingt identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn und
enthalt auch keine Information Uber die tatsachlich zulassige Bebaubarkeit eines Grundstticks.

32 Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Starnberg, Bodenrichtwertliste zum
01.01.2022, S. 6 Vorbemerkung/Wichtige Erlauterungen, Erlauterung zur Geschossflachenzahl / wertrelevanten
Geschossflachenzahl

33 2.a.0.
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Anlage 2: Fortsetzung Berechnungen

Berechnung der Grund- und Geschossflichen (GR und GF) und der wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (WGFZ)

Die Berechnungen erfolgen Uberschlagig anhand der Eingabeplane zum Genehmigungsbescheid
vom 01.07.2019 aus der Bauakte beim Bauamt Inning am Ammersee bzw. der zugesendeten Plane
des Geschaéftsfilhrers der Eigentimerin. Eine Uberprifung der MaRe wurde nicht vorgenommen,
insofern kdnnen sich Abweichungen ergeben. Fehlende Angaben wurden grafisch ermittelt oder ggf.
geschatzt, samtliche Angaben sind ca.-Angaben.

Die nachstehenden Angaben dienen nur fir dieses Gutachten und sind flr eine andere Verwendung
nicht vorgesehen.

Grundflache (GR) und wertrelevante Geschossflache (WGF)
Wildmoos 3b: Biiro- und Produktionsgebaude
Lange Breite ’ GR WGF GR WGF
m m | Faktor Faktor m?2 m?2

EG 36,99 17,475 | 1,0 1,0 646,40 646,40
1. OG (Zwischengeschoss) 36,99 17,475 1,0 646,40
Abzgl. Luftraum Halle 22,65 11,13 -1,0 -252,09
Zzgl. Stiitzen Halle Ostseite 0,65 _0,35 4.0 0,91
2.0G 36,99 | 17,475 1,0 646,40
3.0G 36,99 17,475 1,0 646,40
2 646,40 2.334,42
2 rd. 646 m? 2.334 m?

Berechnungen GRZ und WGFZ Bestandsbebauung

Grundsticksflache It. Grundbuch: 1.853 m?
. 1. Im BPlan festgesetzte private Grunflache, It. Bauantrag rd. - _ 109 m?
Anrechenbare Baulandflache: 1.744 m?

GRZ Bestandsbebauung

Grundflachenzahl (GRZ): > GR/ Grundstucksflache
Berechnung GRZ inkl. Zufahrt, Stellplatze etc., It. Antrag rd. 1400 m?:1.744 m>= 0,803
rd. 0,8 GRZ

WGFZ Bestandsbebauung

Geschossflachenzahl (WGFZ): > WGF / Baulandflache
Berechnung WGFZ 2334 m*:1.744 m?> = 1,338
rd. 1,34 WGFZ
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Anlage 3: Zusammenstellung der Nutz- und Wohnflachen gem. Werkplanen

Die Flachenangaben der Werkplane der Eigentimerin VACANT Vermietungs- und Verpachtungs
GmbH & Co. KG vom 07.10.2019 wurden nach Plausibilitatspriifung anhand der Eingabeplane bzw.
des Berechnungsblatts zum Genehmigungsbescheid vom 01.07.2019 aus der Bauakte beim Bauamt
Inning und in Anlehnung an die WoFIV bzw. Il. BV, einschl. 1 bzw. 2 % Abzug fiir Putz34, ibernom-
men. Die Werkplane weichen hinsichtlich der Grundrisse und Raumgroéfien vereinzelt von den Ge-
nehmigungsplanen ab, sind aber in Bezug auf den Flachenumfang und das Gebaudevolumen gleich.

Eine Uberpriifung der MaRe vor Ort hat nicht stattgefunden, insofern kénnen sich Abweichungen
ergeben. Fehlende Angaben wurden grafisch ermittelt oder ggf. geschatzt, samtliche Angaben sind
ca.-Angaben. Die nachstehenden Angaben dienen nur fur dieses Gutachten und sind fir eine andere
Verwendung nicht vorgesehen.

Wildmoos 3b, 82266 Inning am Ammersee: Biiro- und Produktionsgebaude

Zusammenstellung der Nutzflachen

34 1.d.R. 2 % Putzabzug, Halle/Fertigung und GroRraum/Fertigung 1 % Putzabzug

Flache i . NF
Lage Nutzung Rohbau- Igache 10KI. N.F Produktion, N.F
maf utzabzug vermietbar Lager Blro
m? m? m? m? m?
EG Treppephs Sud / Ein- 17.19 16,85
gangsdiele
Heizraum / Technik 25,58 25,07
Treppenhs Nord / Flur 5,63 5,62 5,62 5,52
WC Herren 6,15 6,03 6,03 6,03
Fertigungshalle 284,16 281,32 281,32 281,32
Lager bis 2,90 m 69,37 67,98 67,98 67,98
Auslieferung 23,36 22,89 22,89 22,89
Lager / Auslieferung 62,53 61,28 61,28 61,28
Logistik / Buro 15,70 15,39 15,39 15,39
Besprechung / Buro 16,40 16,07 16,07 16,07
Flur 8,57 8,40 8,40 8,40
Summe NF EG: 534,64 526,80 484,88 445,02 39,86
1. OG | Zwischengeschoss
Treppenhs Sud Ohne Angabe
Treppenhs Nord 6,66 6,53
Technikraum / Kom- 15,76 15,44
pressor
Elektroraum 16,10 15,78
Flur Nord 23,31 22,84 22,84 22,84
Produktion 34,23 33,55 33,55 33,55
Produktion klein 31,80 31,16 31,16 31,16




Verkehrswertgutachten fir Zwangsversteigerungsverfahren Az.: 1 K56/23

Wildmoos 3b, 82266 Inning, zum Stichtag 11.09.2024 Seite 57 von 89
Anlage 3 - Fortsetzung: Zusammenstellung der Nutz- und Wohnflachen
Lage Nutzung RFolﬁggi' lljif:aebiznukgl;' vern’:ligtbar Prodr:ition, B’\iljlr:o
maf Lager
m? m? m? m? m?
aone 13,12 12,86 12,86 12,86
WC Herren 6,10 5,98 5,98 5,98
WC Damen 6,06 5,94 5,94 5,94
;‘Zigfgsﬁu’ng 11,44 1121 1121 1121
Biro 2 17,54 17,19 17,19 17,19
Biiro 3 17,54 17,19 17,19 17,19
Biro 4 17,51 17,16 17,16 17,16
Biiro 5 17,53 17,18 17,18 17,18
Biiro 6 17,60 17,25 17,25 17,25
Biiro 7 14,32 14,03 14,03 14,03
Flur 31,39 30,76 30,76 30,76
Summe NF 1. OG: 298,01 292,05 254,30 100,41 153,89
2. 0G | Treppenhs Siud ohne Angabe
Treppenhs Nord ohne Angabe
Fertigung 415,71 411,55 411,55 411,55
Kleinteilelager 41,51 40,68 40,68 40,68
Crimpraum 14,60 14,31 14,31 14,31
Drucker / Biro 18,60 18,23 18,23 18,23
pmidoide mit 17,71 17,36 17,36 17,36
WC Herren 6,10 5,98 5,98 5,98
WC Damen 6,13 6,01 6,01 6,01
Flur 4,23 4,15 4,15 4,15
Biro Fertigung 16,86 16,52 16,52 16,52
Summe NF 2. OG: 541,45 534,79 534,79 502,13 32,66
3. OG | Treppenhs Sud 11,67 11,44
Treppenhs Nord 5,16 5,06
Biro 32,60 31,95 31,95 31,95
Biro 11 18,68 18,31 18,31 18,31
Einkauf / Blro 20,71 20,30 20,30 20,30
Vertrieb / Buro 23,09 22,63 22,63 22,63
Vertrieb / Biiro 23,16 22,70 22,70 22,70
Buchhaltung / Biro 23,16 22,70 22,70 22,70
Personal / Biiro 23,14 22,68 22,68 22,68
Konstruktion / Biro 27,25 26,71 26,71 26,71
Besprechung klein 20,12 19,72 19,72 19,72
Kopierer 7,11 6,97 6,97 6,97
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Anlage 3 - Fortsetzung:

Zusammenstellung der Nutz- und Wohnflachen

Flache . . NF
Lage Nutzung (Rohbau- I;Ia::hebmkl. N.F b Produktion, BN.F
maB) utzabzug vermietbar Lager uro
m? m? m? m? m?
Besprechung grof 28,52 27,95 27,95 27,95
Flur 36,26 35,53 35,53 35,53
Flur 10,53 10,32 10,32 10,32
Teeklche 3,62 3,55 3,55 3,55
wC 2,59 2,54 2,54 2,54
WC Herren 6,42 6,29 6,29 6,29
WC Damen 6,43 6,30 6,30 6,30
Putzraum 2,79 2,73 2,73 2,73
Serverraum 3,26 3,19 3,19 3,19
Kantine mit Kiiche 52,81 51,75 51,75 51,75
Loggia (1/4-Ansatz) 52,81 13,20 13,20 13,20
Summe NF 3. OG: 441,89 394,50 378,02 378,02
Summe NF EG - 3. OG 1.815,99 1.651,99 1.047,56 604,43
NF NF
Zusammenstellung . . NF
differenziert nach Nutzungen vermietbar Produktion, Biro
gesamt Lager
Vermietbare Nutzfliche EG - 3.0G, rd. 1.652 m?
Ansetzbare Nutzflache Produktion, rd. 1.048 m?
Ansetzbare Nutzflache Blro, rd. 604 m?
Zusammenstellung Wohnfiache
Lage Nutzung Einzelangabe WEF inkl. WF
(Rohbaumalf) 2 % Putzabzug vermietbar
m? m? m?
3.0G | Wohnung
Diele 9,22 9,04 9,04
Raum mit Kiiche 32,46 31,81 31,81
(Schlaf-)Raum (gefangen) 15,96 15,64 15,64
(Schlaf-)Raum 18,15 17,79 17,79
Bad/WC 8,46 8,29 8,29
Abstellraum 1,29 1,26 1,26
Summe WF im 3. OG, rd. 85,54 83,83 83,83

Ansetzbare Wohnflache, rd.

84 m?
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Anlage 4: Ubersichtskarte

Kartengrundlage © Bayerische Vermessungsverwaltung

Ortsteil Buch am Ammersee (mit rotem Pfeil markiert)

[ Hh___'.::.f-'— .-'.-.;;1:-

i

-‘"-,-- d'_""li'-ll
e B RG -\:’“ﬂ




Verkehrswertgutachten fiir Zwangsversteigerungsverfahren Az.: 1 K56/23
Wildmoos 3b, 82266 Inning, zum Stichtag 11.09.2024 Seite 60 von 89

Anlage 5: Ortsplan Inning am Ammersee

Kartengrundlage © Bayerische Vermessungsverwaltung

Bewertungsgrundstiick Flst. 871/35 (mit blauer Nadel markiert)
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Anlage 6: Lageplan Gewerbegrundstiick

Digitale Flurkarte, Geobasisdaten: Bayerische Vermessungsverwaltung

Bewertungsgrundstiick Flst. 871/35 (rot gerahmt)
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Anlage 7:

Luftbild Gewerbegrundstiick

Digitale Flurkarte, Open Data 32660_5328

Geobasisdaten: ,Bayerische Vermessungsverwaltung — www.geodaten.bayern.de®
(Keine Anderung, auRer roter Pfeil zur Kennzeichnung Bewertungsobjekt),
https://creativecommons.org/licenses/by-nd/4.0/deed.de

Bewertungsgrundstiick Flst. 871/35 (roter Pfeil)
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Anlage 8: Flachennutzungsplanauszug

(c) GeoLIS Landratsamt Starnberg, (c) Landratsamt Starnberg Geo-Service
https://geolis.lk-starnberg.de/GeoLISmapapps/resources/apps/Flaechennutzungsplaene/index.html?
lang=de

Ausschnitt mit Bewertungsgrundstiick Flst. 871/35 (rot markiert)
im FNP als Gewerbeflache (GE) dargestellt

ik
AN
=N 'I,'
N
L!
.__‘-.-
LR N\
| 1
1
4
AN
._..|I'. b =
\i
1.
i i
i = : b S
,.«"'f y B F MR A bt N F| By i
¥ Vo= i ot B ST e VEF Tanknisiis
.I."._ J.r — # 4
R - z
-'l-_‘_ .
/IR

1 Al gl e Flal ool e g el i v
R e & ndaningadsrach 7 Ted |




Verkehrswertgutachten fiir Zwangsversteigerungsverfahren
Wildmoos 3b, 82266 Inning, zum Stichtag 11.09.2024

Az.: 1 K56/23
Seite 64 von 89
Anlage 9: Bebauungsplan
(c) GeoLIS Landratsamt Starnberg, (c) Landratsamt Starnberg Geo-Service
https://geolis.lk-starnberg.de/Geodokument/Dokumente-Internet/Bebauungsplan/915400202101.pdf
BPlan: ,Interkommunaler Gewerbepark Inning/Woérthsee, ostlich der B 471
1. Anderung, Auszug aus Teil A 1: Planzeichnung zur 1. Anderung
Bewertungsgrundstiick Fist. 871/35 (mit rotem Pfeil markiert)
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https://geolis.lk-starnberg.de/Geodokument/Dokumente-Internet/Bebauungsplan/915400202101.pdf
1. Anderung Auszug aus Teil A 2: Festsetzung der Emissionskontingente

(c) GeoLIS Landratsamt Starnberg, (c) Landratsamt Starnberg Geo-Service
Bewertungsgrundstiick Fist. 871/35 (mit rotem Pfeil markiert)

Anlage 10: Bebauungsplan ,Interkommunaler Gewerbepark Inning/Wérthsee, 6stlich der B 471

Verkehrswertgutachten fiir Zwangsversteigerungsverfahren
Wildmoos 3b, 82266 Inning, zum Stichtag 11.09.2024
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Anlage 11: BRW-Zone

(c) GeoLIS Landratsamt Starnberg, (c) Landratsamt Starnberg Geo-Service
https://geolis.lk-starnberg.de/GeoLISmapapps/resources/apps/Bodenrichtwertzonen/index.html?
lang=de

BRW-Zone 751 Gewerbepark Inning/Woérthsee (Fist. 871/35 rot markiert)
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Anlage 12: Ausfiihrungsplane Wildmoos 3b

Ursprungsmalfstab 1:50, unmalRstablich verkleinert
Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 12: Ausfiihrungsplane Wildmoos 3b

Ursprungsmalfstab 1:50, unmalRstablich verkleinert
Grundriss 1. Obergeschoss bzw. Zwischengeschoss
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Anlage 12: Ausfiihrungsplane Wildmoos 3b

Ursprungsmalfstab 1:50, unmalRstablich verkleinert
Grundriss 2. Obergeschoss
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Anlage 12: Ausfiihrungsplane Wildmoos 3b

Ursprungsmalfstab 1:50, unmalRstablich verkleinert
Grundriss 3. Obergeschoss
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Anlage 12: Ausfiihrungsplane Wildmoos 3b

Ursprungsmalfstab 1:100, unmafstablich verkleinert
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Anlage 13: Baupldne Wildmoos 3b

Antragsplane zum vereinfachten Baugenehmigungsverfahren mit Bescheid vom
01.07.2019

Grundriss Erdgeschoss mit Freiflichenplan
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Anlage 13: Bauplidne Wildmoos 3b - Fortsetzung -

Antragsplane zum vereinfachten Baugenehmigungsverfahren mit Bescheid vom
01.07.2019

Grundriss Erdgeschoss
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Anlage 13: Bauplidne Wildmoos 3b - Fortsetzung -

Antragsplane zum vereinfachten Baugenehmigungsverfahren mit Bescheid vom
01.07.2019

Grundriss 1. Obergeschoss bzw. Zwischengeschoss It. Plan
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Anlage 13: Bauplidne Wildmoos 3b - Fortsetzung -

Antragsplane zum vereinfachten Baugenehmigungsverfahren mit Bescheid vom
01.07.2019

Grundriss 2. Obergeschoss bzw. 1. Obergeschoss It. Plan
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Anlage 13: Bauplidne Wildmoos 3b - Fortsetzung -

Antragsplane zum vereinfachten Baugenehmigungsverfahren mit Bescheid vom
01.07.2019

Grundriss 3. Obergeschoss bzw. 2. Obergeschoss It. Plan
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Anlage 13: Bauplidne Wildmoos 3b - Fortsetzung -

Antragsplane zum vereinfachten Baugenehmigungsverfahren mit Bescheid vom
01.07.2019
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Antragsplane zum vereinfachten Baugenehmigungsverfahren mit Bescheid vom
01.07.2019

Ansicht - Siid - StraBenansicht

Ansicht - Nord
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Anlage 13: Bauplidne Wildmoos 3b - Fortsetzung -

Antragsplane zum vereinfachten Baugenehmigungsverfahren mit Bescheid vom
01.07.2019

Ansicht - Ost -

Ansicht - West -
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Anlage 14: Fotos vom Ortstermin am 11.09.2024

Hinweis: Keine Ausfertigung von Innenaufnahmen der Wohnung gestattet

Wildmoos 3b: Blick von der Stral3e bzw. von Sitidosten auf die Siidfassade mit Rolltor
zur Halle und z. T. auf die Ostfassade

Blick auf der Ostseite nach Norden
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Anlage 14: Fotos vom Ortstermin am 11.09.2024

Blick von Westen auf die Nordfassade Blick bei Nordostecke: fehlender An-
schluss des Fallrohrs der Dachentwasse-
rung an die Versickerungsmulde

S o —

Blick bei Nordwestecke auf den hinteren Eingang
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Anlage 14: Fotos vom Ortstermin am 11.09.2024

EG: Blick in den Lagerraum Auslieferung
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Anlage 14: Fotos vom Ortstermin am 11.09.2024

EG: Toilettenanlage

EG: Eingangsbereich

1. OG/Zwischengeschoss: Buro
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Anlage 14:

Fotos vom Ortstermin am 11.09.2024

1. OG: Bilro mit Verglasung zum Flur 1. OG: Toilettenanlagen

1. OG/Zwischengesch.: Produktionsraum 1. OG: Lagerraum
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Anlage 14: Fotos vom Ortstermin am 11.09.2024

1. OG/Zwischengeschoss: Aufenthalts-/Pausenraum mit Kiichenzeile

2. OG: Produktionsraum

2. OG: Produktionsraum
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Anlage 14: Fotos vom Ortstermin am 11.09.2024

2. OG: Produktionsraum

2. OG: Crimpraum 2. OG: Lagerraum
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Anlage 14: Fotos vom Ortstermin am 11.09.2024

Hinterer Treppenaufgang an der 3. OG: Kantine mit offener Kiiche
Nordwestecke zum 3. OG

3. OG: Kantine mit verglaster Wand und Tdr zum Flur
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Anlage 14: Fotos vom Ortstermin am 11.09.2024

3. OG: Loggia vor Kantine, auch vom Treppenhaus und von der
Betriebswohnung zuganglich

3. OG: Biiro an Stidostecke

3. OG: Innenliegender Besprechungsraum mit Lichtkuppeln im Dach



