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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1  Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Wolf-
ratshausen, Abteilung fir Zwangsversteigerungssachen, Bahnhofstraf3e 18 in 82515
Wolfratshausen, erstellt.

1.2  Zweck der Wertermittlung

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) i. S. d.
§ 194 BauGB des Gewerbegrundsticks

Gewerbering am Brand 12 in 82549 Konigsdorf, FL.Nr. 1477/3, Gemarkung Konigs-
dorf, bebaut mit einer multifunktionalen Gewerbehalle mit ca. 214 m? Lager-/Werk-
statt-/einfache Produktionsflache im Erdgeschoss und ca. 206 m? Buroflache im
Obergeschoss, einer Betriebsleiterwohnung (Einfamilienhaus) mit ca. 248 m? Wohn-
flache und ca. 110 m? Nutzungsflache sowie einem Carport mit zwei Stellplatzen

unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Maf3ga-
ben.

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 2 K 15/2023 gemald Anordnungsbeschluss vom
11.05.2023.

1.3  Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag/e

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3gebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 21.07.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).
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1.4  Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 11.05.2023, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Wolfratshausen, Grundbuch von Kdnigsdorf, Blatt
2168, vom 11.05.2023, in Kopie

Auszug aus der Bewilligung URNr. 1088/2012 vom 05.07.2012, in Kopie

Auszug aus dem Antrag auf Baugenehmigung mit technischer Baubeschreibung
vom 14.06.2010, als PDF-Datei

Eingabeplan vom 24.08.2010 mit Grundrissen Keller-, Erd-, Ober- und Dachge-
schoss sowie Schnitte A-A und B-B, in Kopie

Auszug aus dem Genehmigungsbescheid (Baugenehmigung), Az. 22-BA
2010/0671 vom 29.11.2010, als PDF-Datei

Eingabeplan vom 24.08.2010 mit Genehmigungsvermerk vom 29.11.2010 mit
Grundrissen Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss sowie Schnitte A-A und B-B,
als PDF-Datei

Tekturplan vom 05.10.2010 mit Genehmigungsvermerk vom 29.11.2010 mit An-
sichten von Norden, Osten, Studen und Westen, als PDF-Datei

Auszug aus dem Genehmigungsbescheid (Nutzungsanderung), Az. 22-BA
2015/1408 vom 13.07.2017, als PDF-Datei

Eingabeplan vom 06.12.2016 mit Genehmigungsvermerk vom 13.07.2017 mit
Grundrissen Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss, mit Ansichten von Norden,
Osten, Stden und Westen sowie Schnitte A-A und B-B, als PDF-Datei

Auszug aus der Messbescheinigung gemaR Kehr- und Uberprifungsordnung
(KUO) vom 11.05.2023, in Kopie

Auszug aus den undatierten Gewerbemietvertragen fur die Hallen 1 und 2, in Ko-
pie

Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 25 ,Gewerbegebiet Wiesen — Ost*, als PDF-
Datei

Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation der Gemeinde Konigsdorf vom
30.06.2023

Bodenrichtwertkarte zum 01.01.2022 des Gutachterausschusses fir Grundstiicks-
werte im Bereich des Landkreises Bad Tolz — Wolfratshausen

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich des Landkreises Bad To6lz — Wolfratshausen,

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 01.08.2023

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan vom 06.07.2023

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen

DIN 277

Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittlung von Grundsticken (Kleiber-digital u. a.)
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1.5 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des gegenstandlichen Bewertungsobjekts erfolgte am 21.07.2023
exemplarisch ohne Anspruch auf Vollstandigkeit durch den o6ffentlich bestellten und
vereidigten Sachverstandigen Antonio D. Margherito.

Durch das Objekt fuhrten die Eigentimerin, Frau *.* sowie deren Sohn, Herr *.*,
Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Auf3enaufnahmen sind diesem Gut-
achten als Anlage beigefugt. Innenaufnahmen sind nicht beigefligt, da einer Verof-

fentlichung nicht zugestimmt wurde.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prifungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-

gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen durch Inaugenschein-
nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der zustandigen Bauver-
waltung Recherchen vorgenommen und der

o Genehmigungsbescheid (Baugenehmigung), Az. 22-BA 2010/0671 vom
29.11.2010,

o Eingabeplan vom 24.08.2010 mit Genehmigungsvermerk vom 29.11.2010 mit
Grundrissen Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss sowie Schnitte A-A und B-B,

0 Tekturplan vom 05.10.2010 mit Genehmigungsvermerk vom 29.11.2010 mit An-
sichten von Norden, Osten, Stden und Westen,

0 Auszug aus dem Genehmigungsbescheid (Nutzungsénderung), Az. 22-BA
2015/1408 vom 13.07.2017 sowie

o Eingabeplan vom 06.12.2016 mit Genehmigungsvermerk vom 13.07.2017 mit
Grundrissen Keller-, Erd-, Ober- und Dachgeschoss, mit Ansichten von Norden,
Osten, Suden und Westen sowie Schnitte A-A und B-B,

jeweils auszugsweise beschafft.
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Beim zustéandigen Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des Land-
kreises Bad To6lz — Wolfratshausen wurden Erhebungen bezlglich der Bodenricht-
werte und Kaufpreise durchgefthrt.

Daruber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7 Bewertungsgrundlagen und MalRgaben

Das Gutachten wurde ausschlieflich fir den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschitzt (81 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (8 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Baupléne, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegenuber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermoégensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermodgensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Gberprifen,
bevor sie Uber ihr Vermdgen disponieren.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemal? 8 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemal wurde der Wert des
vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mdbel- und Kicheneinbau-
ten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guiter u. & m.) sowie der vorhan-
denen Photovoltaikanlage bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
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Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die mdoglicherweise wertbeeinflus-
send sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung sé&mtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfigung
gestellten Planmaterial, das von den tatsachlichen Gegebenheiten abweicht; wo er-
forderlich, wurde frei geschatzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung
ausreichend. Fur die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann keine
Gewahr Ubernommen werden. Fir eine verbindliche und exakte Flachenangabe
wére ein Ortliches Aufmald aller R&umlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu wurde
der Sachverstandige ausdriicklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden Abwei-
chungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen Flachen
ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

Grundlage fur die Geb&audebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfih-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen im Rahmen der im méblierten Zustand durchge-
fuhrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund auftrag-
geberseitiger oder behordlicher Unterlagen und Auskinfte. Die zur Verfliigung ge-
stellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und
zutreffend unterstellt. Auskiinfte von Amtspersonen kénnen laut Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Richtigkeit und Verwendung der Infor-
mationen und Angaben kann keine Gewahr tbernommen werden.
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Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtméaligkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. Heizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundséatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise eine anhaltende Ge-
brauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzqutachten dar und erfillt also nicht den

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbeziiglich
wird ausdriicklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schéadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wirden den ublichen Umfang
einer Grundstuckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
uberprift. Fur eine Uberprifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelmé&fRig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das Objekt werde
bei einer Veraul3erung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich handelt es
sich um eine Wertschatzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behélt sich fir den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberpriifung vor.
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2.0 Objektbeschreibung

21 Lage
2.1.1 Makrolage

Die Gemeinde Konigsdorf mit einer Flache von ca. 46 km2 und rd. 3.200 Einwohnern
(Stand: 31.12.2022), bestehend aus dem gleichnamigen Hauptort sowie 22 Ortstei-
len, ist im Nordwesten des Landkreises Bad Tolz — Wolfratshausen, eingebettet zwi-
schen den Gemeinden Eurasburg im Nordwesten, Geretsried im Norden, Dietrams-
zell im Nordosten, Wackersberg im Sudosten und Bad Heilbrunn im Suden sowie
dem Landkreis Weilheim-Schongau im Westen, (Luftlinie) rd. 11 km suddstlich bzw.
rd. 9 km nordwestlich des jeweiligen Zentrums der Stadte Wolfratshausen im Nord-
westen bzw. Bad Tolz im Sudosten gelegen (s. Ubersichtskarten i. d. Anlage).

Konigsdorf gehort verwaltungstechnisch zum Landkreis Bad Tolz — Wolfratshausen
und gilt als durchschnittliche Wohn- und Gewerbelage mit hohem Freizeitwert. Durch
die reizvolle Lage in den bayerischen Voralpen ist die Gemeinde beliebtes Naherho-
lungszentrum im Suden des Ballungsraums Munchen, aber auch eine beliebte Fe-
rien- und Urlaubsregion.

Siedlungsschwerpunkte im Landkreis Bad To6lz — Wolfratshausen sind die Stadte Bad
Tolz, Geretsried, Penzberg und Wolfratshausen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Die wirtschaftlichen Saulen des Landkreises bilden insbesondere der Fremdenver-
kehr sowie das mittelstandische Handwerk und Gewerbe.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung Koénigsdorfs erfolgt vorrangig durch die das
Gemeindegebiet in Nord-/Stdrichtung querende BundesstralRe 11 sowie durch die
StaatsstraBe 2064 im Westen (s. Ubersichtskarten i. d. Anlage).

Berichte zur demografischen Entwicklung der Gemeinde lagen dem Unterzeichner
nicht vor. Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung ist die Bevolkerungsent-
wicklung im Zeitraum 2011 — 2021 fir den gesamten Landkreis Bad Tdlz — Wolfrats-
hausen mit rd. +7% angegeben.
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2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt befindet sich (Luftlinie) rd. 1,5 km nordlich
des Hauptorts (Kdnigsdorf) im Gewerbegebiet ,Wiesen®, an dessen sudostlichem Be-
bauungsrand (s. Ortsplanausschnitt i. d. Anlage).

Die Entfernung zum jeweiligen Stadt-/Ortszentrum von Geretsried im Norden betragt
(Luftlinie) rd. 5 km, Holzkirchen im Nordosten rd. 17 km und Penzberg im Sudwesten
rd. 12 km sowie zur Bundesstraf3e 11 im Sudwesten rd. 0,2 km und zu den Autobah-
nen A 8 (Munchen — Salzburg) mit Anschlussstelle Holzkirchen im Nordosten rd. 19
km bzw. A 95 (Minchen — Garmisch-Partenkirchen) mit Anschlussstelle Seeshaupt
im Westen rd. 9 km (s. Ubersichtskarte bzw. Ortsplanausschnitt i. d. Anlage).

Dieser Bereich gehort zu den durchschnittlichen Gewerbelagen und einfachen, im-
missionsbeeinflussten Wohnlagen mit durchschnittlicher Wohnadresse in Konigsdorf.

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch gewerblich genutzte Gebaude (Buro, Han-
del, Handwerk, Produktion und Transport), teils mit dazugehorigen Betriebsleiterwoh-
nungen/-gebauden, mit einer Hohenentwicklung von Erdgeschoss und bis zu drei
Obergeschossen meist unter Satteldach in offener Bauweise neuerer Baualterskate-
gorie. Nordwestlich bzw. nordlich schlie3en der ,Bibisee, ein beliebter Badesee,
bzw. ein Kieswerk mit dem ,Fichtner See” sowie in der weiteren Umgebung Flachen
fur die Landwirtschaft an. Zudem befindet sich (Luftlinie) rd. 0,7 km westlich ein Se-
gelflugplatz (s. Ortsplanausschnitt bzw. Luftbildaufnahme i. d. Anlage).

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
(Luftlinie) rd. 2,0 km nordwestlich bzw. sudostlich entfernt aufgestellt (s. Ubersichts-
karten i. d. Anlage).

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerortliches StralRennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich auf die
(Luftlinie) rd. 200 m sudwestlich entfernte Bundesstrafe 11 (s. Ortsplanausschnitt
i. d. Anlage). Entsprechend dem Larmbelastungskataster des Bayerischen Landes-
amts fur Umwelt (LfU) betragt der Stral3enlarm im gegenstandlichen Bereich mehr
als 50 dB(A) bis 59 dB(A).
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An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu nennen die regionalen Buslinien 370
(Geretsried, Stein — Wolfratshausen), 374 (Penzberg — Wolfratshausen), 376 (Bad
Heilbrunn — Wolfratshausen) und 379 (Bad Tolz — Wolfratshausen), alle als Zubringer
zur S-Bahn mit gemeinsamer Haltestelle Wiesen, Ort, (Luftlinie), ca. 0,3 km westlich
bzw. ca. 17 Gehminuten entfernt.

Ferner steht zur Anbindung an die Minchner Innenstadt ab Wolfratshausen die
S-Bahnlinie S7 (Wolfratshausen — Kreuzstral3e), Fahrzeit bis zum Munchner Haupt-
bahnhof ca. 43 min, zur Verfigung.

Hier ist anzumerken, dass Ende 2011 das Planfeststellungsverfahren fir die Verlan-
gerung der S-Bahnstrecke von Wolfratshausen nach Geretsried eingeleitet und 2015
ertffnet wurde. Ausgehend vom Bahnhof Wolfratshausen soll die Strecke nach Ge-
retsried in Richtung Stden auf der ehemaligen Regionalbahntrasse durch das Ge-
werbegebiet Wolfratshausen zum Haltepunkt Gelting und weiter entlang der Bundes-
strale 11 zum Haltepunkt Geretsried Mitte auf der ,Bohmwiese” fihren. Der weitere
Streckenverlauf ist entlang des ,Schwaigwaller Hangs" zum Haltepunkt Std zwi-
schen der Jeschkenstrale und dem Stadtteil Stein geplant. Im Rahmen des Planfest-
stellungsverfahrens sind Umplanungen im Bereich des Bahnhofs Wolfratshausen
notwendig, welche derzeit ausgefuhrt werden. Mit einem Baubeginn ist nicht vor
2023 zu rechnen, sodass nach einer Bauzeit von ca. 5 Jahren eine Inbetriebnahme
frihestens 2028 moglich ist.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf sind im gegen-
standlichen Bereich nicht gegeben und finden sich erst in Geretsried bzw. im
Hauptort Konigsdorf.

Im Hauptort (Kdnigsdorf) finden sich eine Kindertagesstatte sowie eine Grund- und
Mittelschule. Infrastruktureinrichtungen (Arzte, Kirchen, soziale und kulturelle Einrich-
tungen etc.) sind im Hauptort ebenfalls vorhanden.

Bezlglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist auf den vorne erwahnten Bibisee,
die rd. 2 km 0stlich entfernte Isar, die Konigsdorf umgebenden Waldgebiete, den rd.
11 km westlich gelegenen Starnberger See sowie auf die Voralpen im Stden mit ih-
ren zahlreichen Rad- und Wanderwegen sowie Wintersportmdglichkeiten hinzuwei-
sen.
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2.2 Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 11.05.2023 ist das
gegenstandliche Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:

Amtsgericht Wolfratshausen
Grundbuch von Kdnigsdorf
Blatt 2168

Gemarkung Konigsdorf

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nrn 1 -5 geldscht

Lfd. Nr. 6 FI.Nr. 1477/3  Wiesen, Gewerbering am Brand 12,
Gebaude- und Freiflache zu 0,1700 ha

Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nr. 1 anonymisiert

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):

Lfd. Nr. 1 Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fir den jeweiligen Eigentu-
mer des Grundstiicks Flst. 1477; gemald Bewilligung vom 05.07.2012
URNr. 1088/2012 Notar Dr. *.*, Wolfratshausen; eingetragen am
20.07.2012.

Lfd. Nr. 2 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Wolfratshau-
sen, AZ: 2 K 15/23); eingetragen am 20.04.2023.

Hinweis (nachrichtlich/informativ):

Bei der Eintragung in der Abteilung Il, laufende Nr. 1 des Grundbuchs, handelt es
sich um eine Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) zugunsten des jeweiligen Ei-
gentumers des unmittelbar Ostlich anschlieBenden Nachbargrundstiucks FI.Nr. 1477
(herrschendes Grundstiick) mit Inhalt, dass der im nachfolgenden Lageplan grin
markierte Bereich als Zugangs- und Zufahrtsweg durch den berechtigten Eigentiimer
zum Zwecke des Zu- und Abgangs und der Zu- und Abfahrt mitgenutzt werden kann.
Die Wedgflache ist stets freizuhalten. Die Kosten der Unterhaltung, der Instandset-
zung und eventuell der Erneuerung sowie die Verkehrssicherungspflicht einschliel3-
lich des Winterdienstes tragen die jeweiligen Eigentiimer des herrschenden und des
gegenstandlichen Bewertungsgrundstiicks (dienendes Grundstiick), im nachfolgen-
den Lageplan gelb markiert, unter sich zu gleichen Teilen.
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Zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme war die Ausibung des Rechts durch das

herrschende Grundstiick nicht moglich, da entlang der dstlichen Grundstticksgrenze
des dienenden Grundsticks bis auf Hohe des Wohnhauses (Betriebsleiterwohnung)
eine nicht unerhebliche Menge Bauschutt lagerte (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Anmerkung:
Die Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs werden entsprechend den ver-

steigerungsrechtlichen Besonderheiten nicht bertcksichtigt und als wertneutral unter-
stellt. Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Lasten und
Beschrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden somit eben-
falls keine Berucksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs (Hypothe-
ken und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

2.3  Gewerbegrundstick

Das Grundstuck FIL.Nr. 1477/3, Gemarkung Konigsdorf, mit einem Ausmalf3 von

1.700 m?, hat L-Form mit einer mittleren Ausdehnung von ca. 47 m x 33 m und ist an-
nahernd nord-/sudgerichtet. Die Stral3enfront an der Stral3e ,Gewerbering am Brand*
im Westen betragt rd. 5 m. Die Grundstiicksgrenzen verlaufen geradlinig (s. Lageplan
i. d. Anlage).
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Der Grundstiicksverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben (s. Fotodokumentation
i. d. Anlage).

Als Einfriedung dient nach Norden ein ca. 1,2 m hoher Staketenzaun sowie, soweit er-
kennbar, nach Westen ein Holzzaun. Nach Osten und Suden dient, soweit erkennbar,
lediglich Buschwerk als Einfriedung (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d.
Anlage).

Wahrend die Zufahrt, der nordliche, 6stliche und westliche den Hallentrakt umfas-
sende Grundstucksbereich Uberwiegend mit Betonformsteinen gepflastert ist, ist der
Ostlich und sudlich an die Betriebsleiterwohnung (Wohnhaus) anschlieRende Bereich
als Rasen mit einem Steingarten und Teich gestaltet; die Terrasse ist mit Naturstein-
platten belegt (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme wurde entlang der ¢stlichen Grundstticks-
grenze bis auf Hohe des Wohnhauses eine nicht unerhebliche Menge Bauschutt gela-
gert (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die ubrigen unbebauten Flachen hinterlassen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit
entsprechenden durchschnittlich gepflegten Eindruck (s. Fotodokumentation i. d. An-
lage)

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
ist nicht im dblichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen auftragsgemald nicht vorgenommen; derartige Untersuchungen er-
fordern besondere Fach- und Sachkenntnisse von hierfur qualifizierten Sachverstan-
digen und wirden den Ublichen Umfang einer Grundstiuckswertermittiung bei Weitem
Uberschreiten. Nachteilige Untergrundeigenschaften wurden nicht bekannt. Bei der
nachfolgenden Bewertung wird ungeprift unterstellt, dass ortsubliche, tragfahige Un-
tergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissensstand weder schadliche
Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. 8 2 Absétze 2 und 5 des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bodendenkmaler
vorhanden sind.

Gutachten Nr.: 23-1054 vom 16. August 2023 Seite 16 von 56 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

2.4  ErschlieBung und abgabenrechtlicher Zustand

Das gegenstandliche Grundstick FI.Nr. 1477/3, Gemarkung Konigsdorf, ist Gber die
Stral3e ,Gewerbering am Brand® von Westen erschlossen (s. Lageplan bzw. Fotodo-
kumentation i. d. Anlage).

Beim Gewerbering am Brand handelt es sich im gegenstandlichen Bereich um eine
asphaltierte, tageszeitlich unterschiedlich frequentierte, ringférmige Nebenstral3e mit
einer Breite von ca. 10 m, die in ihrer VerlAngerung von der Bundesstral3e 11 im Wes-
ten kommend zur ErschlieBung des Gewerbegebiets dient. StralRenentwasserung ist,
Gehwege und StralRenbeleuchtung sind nicht vorhanden; Parkmdglichkeiten sind ein-
geschrankt gegeben (s. Ortsplanausschnitt bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Das Grundstuck verfugt nach Angabe uber Anschliisse an die ortlichen Versorgungs-
leitungen fur Gas, Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die 6ffentliche Kana-
lisation. Ein Telefonanschluss ist ebenfalls vorhanden.

Anmerkung:
Es wird ungepruft unterstellt, dass die ErschlieBungskosten entrichtet wurden und

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Grundstiuck als erschlieldungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen ist.

2.5 Baurechtliche Gegebenheiten
Fur den Bereich, zu dem das gegenstandliche Grundstiick FI.Nr. 1477/3, Gemarkung

Konigsdorf, gehort, liegt der qualifizierte Bebauungsplan Nr. 25 ,Gewerbegebiet Wie-
sen — Ost", rechtsverbindlich seit dem 16.06.2010, vor:
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Im Wesentlichen sind fiir das betreffende Grundstlick festgesetzt:

Gewerbegebiet (GE) nach 8§ 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Grundflache (GR) 680 m?

Baugrenzen

Maximale Wandhohe 7,5 m (Gelandeoberkante)

Satteldach mit 20° - 27° Dachneigung

Die Nutzung ist in § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO i. d. F. vom 01.03.2023)
wie folgt geregelt:

(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belas-
tigenden Gewerbebetrieben.
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(2) Zulassig sind:
1. Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,
2. Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
3. Tankstellen,
4. Anlagen fur sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinha-
ber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegen-
Uber in Grundflache und Baumasse zugeordnet sind,

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,
3. Vergnlgungsstatten.

Folgende Nutzungen sind entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
25 unzulassig:

Unzuldssig sind Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke nach 3 8 Abs. 3 Nr. 2 sowie Vergnlgungsstitten gemal § 8 Abs. 3
Mr. 3 BauNVD

Unzuldssig sind Lagerplatze f{lr Schrott, Abfalle und Autowracks und &hnlich
wirkende Lagerpldtze. Lagerflichen als untergeordnete Nebenanlagen von zuge-
lassenen Betrieben bleiben davon unberiihrt,

Unzulassig sind Einzelhandelsbetriebe. Ausnahmsweise kann zugelassen werden

aine Mischform zwischen Einzelhandal und senstigen gewerblichen Nutzungs-
farmen (kain .isolisrter Einzelhandel ™),

dar Einzelhandel mit nicht innenstadtrelevanten Waren gemifi der Anlage zur
Begriindung zu B Il 1.2.1.2 des Landesentwicklungsprogramms Bayern

Bezlglich des Immissionsschutzes und der Wohnungen fir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter ist in den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 25 Folgendes geregelt:
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11 Immissionsschutz

11.1 s ey Abgrenzung unterschiedlicher Emissionskontingente

5 LEKBBE taps

11
Lex51dB machts

Emissionskontingente tags und nachts in dB,
z. B. LenBBdB tags / Lex51dB nachts zuléssig

11.3  Zuldssig sind Vorhaben {Betriebe und Anlagen). deren Gerdusche die festgesetz-
ten Emissionskontingente Lix nach DIN 45631 weder tags (6.00 bis 22.00 Uhr)
noch nachts (22.00 bis 6.00) Gberschreiten.

Dia resultierenden Immisssionsrichtwertanteile sind nach den Vorgaben der DIN
456091:2006-12, Abschnitt § nachzuweisen. Die Anwendung der Relevansgren
ze ist ab einer Unterschreitung der Immisssionsrichtwerte von 25 dB zuléssig.

11.4 Bei der Errichtung von schutzbediirftigen Aufenthaltsrdumen sind technische
Vorkehrungen nach Tabelle 8 der DIN 4102, Nov. 1982, Schallschutz im Hoach-
bau vorzusehen,

11.B Ausnahmsweise kénnen Wohnungen filr Aufsichts- und Bereitschaftspersonan
sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter im Sinne von § 8 Abs. 3 Ziff. 1
BauNVO zugelassen werden, wenn nachgewiesen werden kann, dass zum Ge
nehmigungszeitpunkt vor den Fenstern der Aufenthaltsrdume durch die Larm-
immissionen der Betriebe und Anlagen aus der Machbarschaft die Anforderun-
gen der TA Lirm aingehalten werden.

Erganzend hierzu wird auf die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 25 (Textteil)
sowie auf die Begriindung i. d. Anlage verwiesen.

Zudem ist die Stellplatzsatzung der Gemeinde zu beachten.

Das gegenstandliche Bewertungsgrundstiick ist mit einer Gewerbehalle mit Erd- und
Obergeschoss sowie sudlich kommun daran anschlielRend mit einer Betriebsleiter-
wohnung (Einfamilienwohnhaus) mit Erd-, Ober- und ausgebautem Dachgeschoss,
beide unter Satteldach bebaut. Die bebaute Grundflache betragt entsprechend dem
in Vorlage gebrachten Planmaterial ca. 420 m2. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese
Wertermittlung ausreichend.

Auskunft Gber die baurechtlich maximal zulassige Ausnutzung des Grundstiicks kann
nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Insofern wird bei der nachfolgen-
den Wertermittlung ungepruft darauf abgestellt, dass die aufstehende Bebauung wei-
testgehend der baurechtlich maximal zuldssigen Ausnutzung des Grundstiicks ent-
spricht und eine weitere Bebauungsmaglichkeit bei Beibehaltung des Bestandes
nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von

Gutachten Nr.: 23-1054 vom 16. August 2023 Seite 20 von 56 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, ware grundsatzlich eine
Uberpriifung der Wertermittlung erforderlich.

2.6 Bauliche Anlagen
2.6.1 Allgemeines/Uberblick

Nach Aktenlage wurde das gegenstandliche Grundstick FIL.Nr. 1477/3, Gemarkung
Konigsdorf, ca. 2011 teils in konventioneller Massivbau-, teils in Skelett- bzw. teils in
Holzstanderbauweise mit einer multifunktionalen Gewerbehalle, bestehend aus ei-
nem nichtunterkellerten, zweigeschossigen Hallen-/Birogeb&dude sowie einem voll-
unterkellerten Einfamilienwohnhaus (Betriebsleiterwohnung) mit Keller-, Erd-, Ober-
und ausgebautem Dachgeschoss, beide unter Satteldach mit First in Nord-/Sudrich-
tung, bebaut. Zudem wurde nachtraglich ein Carport, ebenfalls unter Satteldach mit
First in Ost-/Westrichtung, errichtet (s. Planmaterial bzw. Fotodokumentation i. d. An-
lage).

Wahrend die Gewerbehalle mit nach Suden anschlie3ender Betriebsleiterwohnung
(Einfamilienwohnhaus) relativ zentral im Grundstick situiert ist, ist der Carport zwi-
schen Betriebsleiterwohnung und westlicher Grundstticksgrenze aufstehend (s. La-
geplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

2.6.2 Bauweise

Nachfolgende Angaben beruhen auf den recherchierten Unterlagen und erhaltenen
Informationen bzw. auf im Rahmen der Ortsbesichtigung optisch gewonnenen Ein-

driicken. Sie dienen lediglich zur Vermittlung eines generellen Uberblicks beziiglich
der Bauweise und Ausstattung. Erganzend hierzu wird auf die Planunterlagen sowie
die Fotodokumentation in der Anlage verwiesen.

Gutachten Nr.: 23-1054 vom 16. August 2023 Seite 21 von 56 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Grundung:
Kellerwande auf3en:
Geschosswéande:

Innenwéande:

Geschossdecken:
Dach:

Spenglerarbeiten:
Fassade:
Balkone:

Fenster:

Treppen:

Heizung/Warmwasser:

Bes. Ausstattung:

Carport:

Hinweis:

Fundamentplatte nach Statik
Stahlbeton nach Statik, gedammt

Mauerwerk, Betonskelett- bzw. Holzstanderbau in verschie-
denen Wandstarken

Mauerwerk bzw. Holzstander/Leichtbau in verschiedenen
Wandstarken

Stahlbeton nach Statik

Warmegedammter Holzdachstuhl als Satteldach mit Zie-
geleindeckung und ca. 22° Dachneigung

Regenrinnen und Fallrohre aus Kupferblech
Verputzt mit Anstrich
Holzkonstruktion

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Drenh-/Kippbeschla-
gen, Marmorfenster- und Leichtmetallsohibanken

Betontreppenlaufe, keramikgefliest

Gasheizung (Baujahr: 2011, Nennleistung: 25 kW) mit zent-
raler Warmwasseraufbereitung; Luftwdrmepumpe (Bau-
jahr/Nennleistung: ohne Angabe)
Aufdach-Photovoltaikanlage (Inbetriebnahme: 10/2011,
Nennleistung: 30,0 kWp)

Holzkonstruktion unter Satteldach mit Falzziegeleindeckung

Es wird explizit darauf hingewiesen, dass es im Rahmen dieser Wertermittlung nicht

Aufgabe des Sachverstandigen war, die Eigentums-/Besitzverhaltnisse der Photovol-

taikanlage sowie auch die aus dem Einspeisevergutungsvertrag resultierenden Er-

trage zu uberprufen. Theoretisch ist der Abbau der Anlage jederzeit moglich; somit
handelt es sich hierbei nicht um Zubehor i. S. d. 8 93 ff. BGB. Insofern findet ein
eventueller Zusatzwert durch die Photovoltaikanlage bei dieser Wertermittlung keine

Berucksichtigung.

2.6.3 Energetik

Die aufstehende Bebauung wurde ca. im Jahr 2011 fertiggestellt. Gegebenenfalls

entsprechen einzelne Bauteile nicht mehr den heutigen verscharften Vorschriften der

Warmeschutzverordnung. Eine Uberprifung im Detail ist im vorliegenden Fall nicht

erfolgt. Auftragsgemald umfasst dies nicht den Aufgabenbereich dieser Wertermitt-

lung. Ein Energieausweis gemal} 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum

Energieverbrauch wurde nicht in Vorlage gebracht.
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2.6.4 Bau- und Unterhaltungszustand

Der entsprechend der Bauzeit und der Nutzung gestaltete Baubestand stellt sich, so-
weit optisch erkennbar, in einem insgesamt relativ regelmafig gepflegten Zustand
mit alters- und nutzungsentsprechenden Gebrauchsspuren dar. Zum Zeitpunkt der
Inaugenscheinnahme stand der Schutzanstrich der Holzbalkone und -bauteile zu
Ausfuhrung an (s. Fotodokumentation i. d. Anlage). Angaben uber wertrelevante
Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht

festgestellt werden.

2.7 Beschreibung der einzelnen Einheiten

Die Gewerbehalle umfasst einen Lager-/Burotrakt mit ca. 214 m? Lager-/Produk-
tions-/Werkstattflache im Erdgeschoss und ca. 206 m? Buroflaiche im Obergeschoss.
Unmittelbar kommun schlief3t hieran nach Suden die Betriebsleiterwohnung (Einfami-
lienwohnhaus) mit ca. 248 m? Wohnflache im Erd-, Ober- und Dachgeschoss und ca.
110 m? Nutzungsflache im Kellergeschoss an (s. Eingabeplan vom 06.12.2016 bzw.
Flachenaufstellung i. d. Anlage).

Der tatsachliche Grundriss der einzelnen Einheiten weicht teilweise erheblich von der
Darstellung von dem in Vorlage gebrachten Planmaterial ab. Zum besseren Ver-
standnis wurden die im Ortstermin festgestellten Abweichungen vom Unterzeichner
vereinfacht und unmal3stablich, ohne Anspruch auf Richtigkeit, in die in der Anlage

beigefigten Grundrissplane ubertragen (s. Grundrisse Keller-, Erd-, Ober- und Dach-
geschoss
i. d. Anlage).

2.7.1 Lager-/Produktions-/Werkstattflachen im Erdgeschoss

Grundrissstruktur/Nutzflache

Der tatsachliche Grundriss beschreibt sich anndhernd wie im Eingabeplan vom
06.12.2016 mit Genehmigungsvermerk vom 13.07.2017 dargestellt. Vorhanden sind
zwei voneinander getrennte Gewerbehallen mit ca. 160 m? (Halle 1) und ca. 54 m?
(Halle 2) bewertungstechnischer Gewerbemietflache. Nicht im Eingabeplan darge-
stellt ist ein in der Halle 1 mittels Holzstdnderwanden abgetrennter Buroraum; zudem
verfugt die Halle Uber eine Werkstattgrube (s. Grundriss Erdgeschoss bzw. Flachen-
aufstellung i. d. Anlage).
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Ausstattung

Stltzraster: Ca. 46 m

Tore: Leichtmetall-Segmenthebetore, elektrisch bedienbar

Boden: Fundamentplatte nach Statik

Wande: Sichtbeton oder verputzt, jeweils mit Anstrich

Decken: Sichtbeton mit Anstrich

Beheizung d. Raume: N. A. elektrische Heizstrahler

Elektroinstallation: Funktions- und nutzungsgerechte Elektroausstattung tber-
wiegend auf Putz im Leerrohrsystem

Sanitarausstattung: Boden: keramikgefliest; Wande: keramikgefliest; kerami-

sches Handwaschbecken mit Einhebelmischer, Hange-WC
mit Unterputz-Spulkasten

Sonstiges: In der Halle 1 befindet sich eine Werkstattgrube sowie zu-
dem als betriebsspezifische Einrichtung eine Hebebihne.

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die Ausstattung entspricht, soweit erkennbar, tberwiegend der Baualtersklasse des
Geb&udes und wird als einfach und zweckméaRig beurteilt. Ubliche Gebrauchs- und
Abnutzungsspuren waren teils deutlich erkennbar; der Unterhaltungszustand wird als
gebrauchsspezifisch durchschnittlich gepflegt empfunden. Angaben tber wertrele-
vante Baumangel oder -sch&den wurden nicht gemacht; auch konnten solche visuell
nicht festgestellt werden.

2.7.2 Buroraume im Obergeschoss

Nutzflache

Entsprechend dem zur Verfliigung gestellten Eingabeplan vom 06.12.2016 mit Ge-
nehmigungsvermerk vom 13.07.2017 ergibt sich die bewertungstechnische Gewer-
bemietflache im Obergeschoss mit rd. 206 m? (s. Flachenaufstellung i. d. Anlage).
Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermittlung ausreichend.

Grundrissstruktur

Hierzu wird auf den Grundrissplan Obergeschoss i. d. Anlage verwiesen. Nicht im
Grundriss dargestellt ist eine Galerie im ,Buro 1* sowie eine weitere Galerie Uber
dem Mittelflur des ,Buro 3“ (s. Grundriss Obergeschoss i. d. Anlage).
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Ausstattung

Eingang: Kunststoffelement mit Glaseinsatz und Edelstahlbeschlag

Innenttren: Beschichtete Turen mit Edelstahlbeschlagen

Boden: Keramikgefliest

Wande: N. A. Gipskarton mit Anstrich

Decken: N. A. Gipskarton mit Anstrich

Dachschragen: Holzsichtdachstuhl

Beheizung d. Raume: N. A. Ful3bodenheizung

Elektroinstallation: Uberwiegend unter Putz, Anzahl der Steckdosen und Licht-
auslasse entsprechend der Baualtersklasse vorhanden

Sanitarausstattung: Boden: keramikgefliest; Wande: keramikgefliest; keramische

Waschbecken, Duschtassen, Armaturen als Einhebelmi-
scher, Stand- oder Hange-WC mit Auf- oder Unterputz-Spul-
kéasten

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme wurden die Raume wohnwirtschaftlich ge-
nutzt. Die Ausstattung entspricht, soweit erkennbar, lberwiegend der Baualters-
klasse des Gebéaudes und wird bezogen auf die wohnwirtschaftliche Nutzung zum
Stichtag als durchschnittlich beurteilt, der Nutzungswert bezogen auf die genehmigte
Bironutzung dagegen als einfach bis mittel. Ubliche Gebrauchs- und Abnutzungs-
spuren waren erkennbar; der Unterhaltungszustand wird als regelmaRig gepflegt
empfunden. Angaben Uber werirelevante Bauméangel oder -schaden wurden nicht
gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

2.7.3 Betriebsleiterwohnung (Einfamilienhaus)

Wohn- und Nutzungsflache

Gemal den zur Verfigung gestellten Unterlagen ergibt sich die bewertungstechni-
sche Wohnflache im Erd-, Ober- und Dachgeschoss mit rd. 250 m2. Die bewertungs-
technische Nutzungsflache im Kellergeschoss wurde aus dem Planmaterial mit rd.
110 m? ermittelt (s. Flachenaufstellung i. d. Anlage). Der Genauigkeitsgrad ist fur
diese Wertermittlung ausreichend.

Grundrissgliederung

Hierzu wird auf die Darstellung in den Grundrissen Keller-, Erd-, Ober- und Dachge-
schoss i. d. Anlage verwiesen.
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Anmerkung:

Von den Sudbalkonen ist die Alpenkette im Siden sichtbar.

Ausstattung
Eingang:

Innentdren:
Treppen:

Boden:

Wande:

Decken:

Dachschragen:
Sanitarausstattung:

Beheizung d. Raume:

Elektroinstallation:

Lasiertes Holzelement mit Glaseinsatz und Leichtmetallbe-
schlag

Beschichtete Turen mit Edelstahlbeschlagen

Betontreppenlaufe, Tritt-/Setzstufen keramikgefliest, Trep-
penbeleuchtung

KG/ EG: keramikgefliest
OG: Laminat
DG: teils keramikgefliest bzw. teils Laminat

Uberwiegend verputzt mit Anstrich; Versorgungsleitungen im
KG meist auf Putz

KG: teils verputzt bzw. teils Sichtbeton, jeweils mit bzw. teils
ohne Anstrich

EG/OG: verputzt mit Anstrich; teilweise integrierte Niedervolt-
beleuchtung

Holzsichtdachstuhl

EG, Gaste-WC: Boden: keramikgefliest; Wande: halbhoch

keramikgefliest; ubrige Wand- und Deckenflachen: verputzt
mit Anstrich; keramisches Handwaschbecken mit Einhebel-
mischer, Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten

OG, Bad/WC: Boden: keramikgefliest; Wéande: halbhoch
bzw. hinter der Dusche raumhoch keramikgefliest, Bordire
umlaufend; Ubrige Wand- und Deckenflachen: verputzt mit
Anstrich; keramisches Waschbecken, Einbau-Eckbade-
wanne, Duschtasse mit PVC-Abtrennung, Armaturen als Ein-
hebelmischer, Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten

DG, Bad/WC: Boden: keramikgefliest; Wande: halbhoch bzw.
hinter der Dusche auf ca. 2,0 m hoch keramikgefliest, tbrige
Flachen: verputzt mit Anstrich; Holzsichtdecke; Waschtisch,
Einbau-Badewanne, Duschtasse mit PVC-Abtrennung, Ar-
maturen als Einhebelmischer, Hange-WC mit Unterputz-
Spilkasten

FuBbodenheizung; im Wohnzimmer Grundofen zur Bestu-
ckung mit festen Brennstoffen

Uberwiegend unter Putz, Anzahl der Steckdosen und Licht-
auslasse entsprechend der Baualtersklasse vorhanden

Anschlisse: Elektro, Wasser, Kanal, Telefon, Satellit
Terrasse: Natursteinplattengepflastert
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Ausstattungs- und Unterhaltungszustand

Die Ausstattung entspricht, soweit erkennbar, tberwiegend der Baualtersklasse des
Gebaudes und wird als durchschnittlich bis gut beurteilt. Der Unterhaltungszustand,
mit Ublichen Abnutzungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als regelmallig ge-
pflegt empfunden. Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden
nicht gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)
2.8.1 Genehmigte Nutzung zum Stichtag

Mit Bescheid vom 13.07.2017 wurde die Nutzungsanderung fur einen Hausmeis-
terservice und Brennholzhandel samt Betriebsleiterwohnung wie folgt genehmigt:

I. Dem Bauherrn wird nach Malgabe der mit Genehmigungs- bzw. Bestand-
teilsvermerk versehenen Bauvorlagen erteilt:

» die Baugenehmigung flr das oben genannte Vorhaben der Gebaudeklas-
se 3 im vereinfacnten Genenmigungsverfahren gem. Art. 59 BayBO

= die Ausnahme von § 8 Abs. 2 Nr. 1 Baunutzungsverordnung (BauNV) fir
die Erweiterung der Betriebsleiterwchnung (gemal Bebauungsplanfestset-
Zung A.11.9)

4. Das bereits abweichend von dieser Baugenehmigung ausgefiihrte Vor-
haben muss entsprechend dieser Baugenehmigung, einschlieBlich der
am 11.07.2017 nur eingeschrankt bautechnisch gepriiften Bauzeichnun-
gen, binnen 5 Monaten ab Bestandskraft dieses Bescheides abgeéindert
(= unter anderem Riickbau des Balkons und der Aufentreppe jeweils auf
der Ostseite, Aufgabe der Wohnnutzung und Wisderherstellung der ge-
werblichen Nutzung im Dachgeschoss samt Errichtung einer neuen
Treppe als Zugang von auBerhalb der Betriebswohnung und Zumaue-
rung der Treppe zur Betriebsleiterwohnung etc.) und abschlizeBend fer-
tiggestellt sein.

Bei VerstoB gegen diese Auflage wird ein Zwangsgeld von 2.500
EURQ zur Zahlung fllig.

5. Nach ortlicher Satzung sind 4 zus&tzliche, insgesamt 11 Kraftfahrzeugstell-
platze entsprechend den genehmigten Planen bis zur Nutzungsaufnahme des
Vorhabens funktionsfahig herzustellen; sie miissen entsprechend unterhalten
und dem Vorhaben zugeordnet werden und bleiben.

6. Das Vorhaben ist an die gemeindliche Wasserversorgungs- und Abwasser-
beseitigungsanlage anzuschlielen.
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IV. Nebhenbestimmungen des fachlichen Immissionsschutzes:

1.  Die gegenstandlichen Auflagen ersetzen die Auflagen unserer Stellung-
nahme vom 17.11.2010 vollstandig.

2. Die im Zusammenhang mit den beantragten Nutzungen geplanten Ande-
rungen sind beschreibungsgematk zu errichten und die Gewerbetétigkei-
ten entsprechend zu betreiben. Die Betriebsbeschreibungen zur immissi-
ensschutzfachlichen Beurteilung fir die Gewerbeeinheit Hausmeisterser-
vice und Brennholzhandel sowie die fur die Gewerbeeinheit Buronutzung
- jeweils datiert vom 18.11,2016- sind Bestandteil der Baugenehmigung.
Bestandteil der Baugenehmigung ist auch das mit den Antragsunterlagen
eingereichte Betriebs- und Nutzungskonzept vom 15.12.2015,

3. Larmrelevante Anderungen oder Abweichungen von den unter Ziffer 2
der Auflagen festgelegten Nutzungen sind nur méglich, wenn ein qualifi-
zierter Nachweis der schalltechnischen Unbedenklichkeit vorgelegt wird.

4.  Der Beurteilungspegel aller durch den Betrieb des Hausmeistarservice,
des Brennstoffhandels und der Baronutzungen verursachten Gerdusche
cinechlieBlich des zurechenbaren Fahrverkehrs diirffen an den nachge-
nannten maligeblichen Immissionsorten folgende, um 6 dB(A) reduzierte
Immissionsrichtwerte (IRW,.q) wahrend der Tageszeit (6:00 - 22:00 Uhr)
nicht Oberschreiten:

Immissionsorte Gebietseinstufung IRWg" |
(jeweils Gem. Kénigsdorf)
| Fl.-Nr. 14772 ' GE 59 dB(A)
Fl.-MNr. 1477/4 GE o8 dBA)
Fl.-Nr. 1476 GE 59 dB(A)

Kurzzeitige Gerauschspitzen dirfen tagsiber im Gewerbegebiet (GE) 95
dB{A) nicht uberschreiten.

"' Der um 6 dB(A) reduzierte Immissionsrichtwert gewahrleistet, dass die
0.g. Betriebe nicht maligeblich zur L&rmbelastung geman Ziffer 3.2.1 der
Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm beitragen und mithin
auch keine Untersuchung der Vorbelastung durch die Anlage bei Errich-
tung weiterer gewerblicher Anlagen erforderlich ist.

5. Nachtbetrieb in der Zeit von 22:00 bis 08:00 ist nicht zulassig.

6.  Beurteilungsgrundlage fur die Schallimmissionen ist die Technische An-
leitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) vom 26. August 1998.

7. An- und Ausiieferungen von Giitern mittels Fahrzeugen sowie deren Be-
und Entladung und das Herrichten von Holz zum Verkauf, sind nur tags-
Uber in der Zeit von 7:00 Uhr bis 19:00 Uhr zulassig.

8.  Larmintensive mechanische und handische Tatigkeiten (Arbeiten mit
Handmaschinen) auf den Freiflachen oder vor den Lagertoren sowie der
Betrieb gerauschintensiver Maschinen (z.B. Kompressor) sind nicht zu-
I&ssig und haben zu unterbleiben.
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8. Im Rahmen der Hausmeistertitigkeit anfallende Gartenabfalle dirfen
nicht auf dem Grundstlck gelagert werden, sondern sind erdnungsge-
male zu entsorgen.

10. Das fir den Holzhandel vorgesehene Brennholz darf nicht auf dem
Grundstiick zerkleinert werden.

11.  Das Laufenlassen von Fahrzeugmotoren ist auf das unbedingt notwendi-
ge Mald zu beschranken.

Abfallentsorgung:

12.  Abfalle zur Verwertung (z.B. leere Gebinde, Verpackungsmaterialien und
dgl.) dirfen nicht lose und vor Witterungseinfiiissen ungeschitzt im
Freien gelagert werden. Sie sind einer ordnungsgemaken Verwertung
zuzufuhren.

Hinweis:
Die einschlagigen Vorschriften zum Grundwasser- und Gewasserschutz
sowie die abfallrechtlichen Bestimmungen sind zu beachien.

13.  Abfalle sind in geeigneten Behaltern nach Abfallfraktionen getrennt zu
halten, zu lagern und so zum Abtransport bereitzustellen. dass Beein-
trachtigungen der Umwelt (z. B. Geruchsbeléstigungen) nicht 2intreten
kdnnen
Hinweis:

Die Vorschriften der Gewerbeabfallverordnung (GewAbf\) vom
19.6.2002 sind zu beachten.

14, Soweit gewerbliche Siedlungsabfille nicht verwertet werden kénnen, sind
sie aufgrund des bestehenden Anschluss- und Uberlassungszwanges
dem Abfallwirtschaftsunternehmen des Landkreis Bad Tdlz-
Wolfratshausen (AVWU) zu fiberlassen. Die jeweiligen Anforderungen an
die Abfalliberlassung regelt die Abfallwirtschaftssatzung des Abfaliwirt-
schaftsunternehmens des Landkreis Bad Tolz-Wolfratshausen in der je-
weils glltigen Fassung.

2.8.2 Tatsachliche Nutzung / vereinnahmter Mietzins zum Stichtag

Entsprechend den in Vorlage gebrachten Mietvertragen sind die Gewerbehallen im

Erdgeschoss fur unbestimmte Dauer als Lager, Buro, Werkstatt (Halle 1) bzw. als

Werkstatt (Halle 2) vermietet. Laut Mietvertragen betragt die monatliche Bruttowarm-

miete inklusive Heiz- und Nebenkosten zuziglich gesetzlicher

Mehrwertsteuer zum Stichtag insgesamt, rd. 1.340 €
(dies entspricht (rd. 1.340 € / ca. 214 m? Mietflache) rd. 6,26 €/m?)

Nach Angabe konnten die Burordume im Obergeschoss der Gewerbehalle trotz in-
tensiver Bemuhungen bislang nicht fremdvermietet werden. Zum Stichtag wurden die
R&ume von einem der S6hne der Eigentimerin unentgeltlich wohnwirtschaftlich ge-

nutzt.
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Die Betriebsleiterwohnung (Einfamilienwohnhaus) wurde nach Angabe von der Ei-
gentimerin selbst genutzt und war ebenfalls nicht fremdvermietet.

Anmerkung:
Aufgrund des Datenschutzes werden keine ndheren Angaben zu den Mietverhaltnis-

sen gemacht; die Mietvertrage liegen dem Gericht auszugsweise vor.

2.8.3 Bewirtschaftungskosten

Angaben Uber die Hohe der tatsachlichen Bewirtschaftungskosten zum Stichtag wur-
den nicht gemacht.

2.8.4 Verwaltung

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt wurde zum Stichtag von der Eigentimerin
selbst verwaltet.

2.9  Drittverwendungsfahigkeit

Die Mikrolage im Gewerbegebiet erfullt die Anforderungen an Gewerbetreibende, die
keiner dauernden Passantenfrequenz bedurfen, und ist somit fur Betriebe, die ,be-
wusst* vom Kunden angefahren werden oder weitgehend autark auch ohne Kunden-
besuch gefuhrt werden konnen, geeignet.

Die aufstehende Bebauung wurde ca. 2011 errichtet und als ,Betreiberimmobilie”
(Gewerbehalle mit Buroflachen samt dazugehoriger Betriebsleiterwohnung) mit Aus-
richtung auf die spezifischen Bedurfnisse des damaligen Nutzers konzipiert. Auf-
grund der multifunktionalen Nutzbarkeit der Gewerbehalle waren in Abstimmung mit
der Gemeinde Konigsbrunn auch andere Nutzungen, vorrangig eigengenutzte Hand-
werksbetriebe mit entsprechendem Bedarf an Lager-, Werkstatt-, Produktions-, Aus-
stellungs- und Buroflachen samt Betriebsleiterwohnung, denkbar.

Mit dem Kauf einer Bestandshalle muss der Kaufer (Eigennutzer) i. d. R. jedoch
Nachteile hinnehmen, da die baulichen Anlagen nicht exakt nach seinen Anforderun-
gen errichtet wurden. Insofern besteht fur Eigennutzer als marktbestimmende Nach-
frager als Alternative zum Erwerb einer Bestandshalle in der Regel die Mdglichkeit

Gutachten Nr.: 23-1054 vom 16. August 2023 Seite 30 von 56 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

des Erwerbs eines meist gunstigen Baugrundstiicks direkt von der Gemeinde und die
Errichtung eines Neubaus entsprechend seinen Bedurfnissen.

Im hier gegebenen Fall ist nach Auffassung des Unterzeichners fir eine wirtschaftli-
che Anschlussnutzung der Umbau und die Unterteilung der Buroflachen im Oberge-
schoss in kleinere Einheiten unabdingbar. Dies wird dadurch bestatigt, dass seit ge-
raumer Zeit keine Vermietung der Flachen mehr stattgefunden hat. Ein Umbau wird
jedoch durch die vorhandene ErschlielBungssituation und Gebaudestruktur stark ein-
geschrankt und ist zudem mit entsprechend hohen Revitalisierungs-/Modernisie-
rungskosten verbunden. Insofern wird die Drittverwendungsfahigkeit des gegen-
standlichen Bewertungsobjekts insgesamt als eingeschrankt beurteilt.

2.10 Marktentwicklung

Kennzahlen zur allgemeinen Entwicklung des gewerblichen Immobilienmarktes fur
den Bereich, zu dem das gegenstandliche Bewertungsobjekt gehort, werden vom zu-
standigen Gutachterausschuss fir Grundstiuckswerte im Bereich des Landkreises
Bad To6lz — Wolfratshausen nicht veréfientlicht.

Laut Statistischem Landesamt sank in Bayern das Volumen der im Jahr 2021 fertig-
gestellten Nutzflachen von Handels-, Lager- bzw. Verwaltungsgeb&auden im Jahres-
vergleich 2020 zu 2021 lediglich geringfugig um rd. 1%. Im Jahr 2022 war die Anzahl
der Baugenehmigungen sowohl fur Handels- und Lagergeb&ude als auch fir Verwal-
tungsgebaude mit rd. 3% bzw. 11% im Jahresvergleich zu 2021 deutlich rucklaufig.
Zudem waren steigende Leerstandsquoten zu verzeichnen.

Im Teilsegment der unbebauten gewerblichen Baugrundsticke sind die jahrlichen
Falizahlen im Landkreis Bad Tolz — Wolfratshausen relativ gering. Das Preisniveau
fur derartige Gewerbegrundstiicke ist seit ca. zehn Jahren weitgehend stabil. Dies
wird durch die vom ortlichen Gutachterausschuss regelmafig veréffentlichten Boden-
richtwerte bestatigt.

Die Landkreise Bad Tolz — Wolfratshausen und Miesbach bilden den sudlichen Teill
der wirtschaftsstarken Metropolregion Minchen, die zu den am starksten wachsen-
den und prosperierenden Regionen zahlt. Einige Stadte und Gemeinden entwickeln
sich aufgrund besonderer Lagevorteile, wie z. B. attraktive, landschaftlich reizvolle
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Umgebung, hoher Freizeitwert im Voralpenland, Nahe zur Landeshauptstadt Miin-
chen sowie zudem gute uberregionale Anbindung sowohl fir den Individual- als auch
offentlichen Personennahverkehr, unverdndert dynamisch. Die hohe Attraktivitat der
Region als Arbeits- und Wohnstandort, Ausweicheffekte angesichts des mangelnden
oder sehr hochpreisigen Angebots in Minchen und Niedrigzinsen haben seit gerau-
mer Zeit flr eine enorme Nachfrage nach Wohnraum in der gesamten Region ge-
sorgt. Durch die Coronavirus-Pandemie wurde dieser Trend in allen Marktsegmenten
zudem verstarkt. Uber 10 Jahre lang war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkenn-
bar, die Nachfrage nach Immobilien hat in der gesamten Metropolregion Miinchen
stark zugenommen. Es fand regelrecht ein ,Ausverkauf” statt, was teils zu exponenti-
ell ansteigenden Preisen und einem ,Verkdufermarkt® fuhrte. Zudem fuhrten ein
knappes Angebot und steigende Baukosten zu einem enormen Miet- und Preisan-
stieg. Zwischenzeitlich hat sich die weltpolitische und weltwirtschaftliche Situation,
mit damit einhergehenden negativen Wirtschaftsaussichten, grundlegend geandert
und strahlt mittlerweile auf die regionalen Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelas-
tungen bei Baukosten und Zinsen, nachlassende Kaufkraft sowie extrem steigende
Energiepreise lassen die Gefahr von Insolvenzen steigen. Zudem steigern erhéhte
Eigenkapitalquoten, stark ansteigende, zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell
auch im Energie- und Baustoffsektor, das Kostenrisiko, insbesondere sofern Reno-
vierungs- und Sanierungsmaf3nahmen zur Ausfihrung anstehen. Dies wird bedingt
durch die Unsicherheit Uber die zukunftige Entwicklung der Européischen Union, ins-
besondere durch die Sorgen um die Stabilitat des Euros im Zuge einer neu aufkei-
menden Banken- und Schuldenkrise, die signifikant steigende Inflation und deutlich
gestiegenen Finanzierungskosten (die Bauzinsen haben sich seit Jahresbeginn na-
hezu vervierfacht), durch die Verunsicherung tber einen schwelenden Handelskrieg
zwischen den GroRBmachten China und USA sowie die unabsehbaren Folgen eines
immer weiter eskalierenden Russland-Ukraine-Konflikts. Zwischenzeitlich wird von
mehreren Analysten sowie der Deutschen Bundesbank vor stark tberbewerteten Im-
mobilienpreisen und Uberhitzten Wohnungsmarkten, insbesondere in den Ballungs-
raumen, gewarnt. In verschiedenen Pressemitteilungen teilte der 1IVD Sid (Immobi-
lienverband Deutschland Sud) mit, dass die Immobilienumséatze in Bayern zwischen-
zeitlich signifikant zurtckgingen. Die Anzahl der angebotenen Objekte stieg wieder
deutlich im Vergleich zum Vorjahr. Durch diese schwierigen Rahmenbedingungen
werden potenzielle Erwerber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung auf fallende
Immobilienpreise bringt Kaufinteressenten in Warteposition. Marktteilinehmer berich-
ten vermehrt, dass die Stimmung gekippt sei und fir die Vermarktung von Objekten,
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die nicht als begehrte Anlageobjekte gelten, zwischenzeitlich langere Zeiten und teils
signifikante Preisreduktionen einzuraumen sind.

2.11 Zusammenfassung und Beurteilung

Die landlich gepragte Gemeinde Konigsbrunn hat sich trotz ihrer attraktiven land-
schaftlichen Lage, der Nahe zur Landeshauptstadt Minchen sowie zu den Stadten
Geretsried und Wolfratshausen und der guten Uberértlichen Anbindung fir den Indivi-
dualverkehr den Charakter eines typischen altbayerischen Dorfes bewahrt. Baulich
setzt die Gemeinde auf Innenentwicklung durch Nachverdichtung. Durch die Auswei-
sung des Gewerbegebiets ,Wiesen®, aber auch durch die Flachen in Geretsried, ins-
besondere im nahegelegenen ,Gewerbegebiet Sid“ im Nordosten, sind zum Stichtag
Angebot und Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken im gegenstandlichen Bereich
weitgehend ausgeglichen.

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt ist am suddstlichen Bebauungsrand des Ge-
werbegebiets Wiesen in durchschnittlicher Gewerbelage, ohne Visibilitat sowohl von
der Bundesstral3e 11 im Suden als auch vom Gewerbering am Brand im Westen, mit
guter Anbindung fur den Individual-, jedoch sehr einfacher Anbindung fur den o6ffentli-
chen Personennahverkehr, gelegen. Durch die immissionsbeeinflusste Lage im Ge-
werbegebiet ist die Wohnlage als einfach zu beurteilen. Insofern durften fir die An-
schlussnutzung vorrangig (eigengenutzte) Gewerbe infrage kommen, die keiner steti-
gen Passantenfrequenz bedirfen oder weitgehend autark ohne Kundenbesuch ge-
fuhrt werden kénnen.

Das laut Grundbuch 1.700 m? grof3e Grundstiick verfugt Uber einen L-férmigen Zu-
schnitt und ist anndhernd nord-/sudgerichtet. Die baurechtliche Beurteilung erfolgt
entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 25 als Gewerbegebiet
gemal 8§ 8 BauNVO. Der Grundstiicksverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend
eben. Die Frei- und Parkplatzflachen wurden tberwiegend funktionell gestaltet. Ob
fur den errichteten Carport eine Baugenehmigung erteilt wurde, wurde nicht in Erfah-
rung gebracht. Zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme wurde entlang der 6stlichen
Grundstucksgrenze bis auf Hohe des Wohnhauses (Betriebsleiterwohnung) eine
nicht unerhebliche Menge Bauschutt gelagert.

Die aufstehende Bebauung wurde ca. 2011 errichtet und als ,Betreiberimmobilie* mit
Ausrichtung auf die spezifischen Bedurfnisse des damaligen Nutzers konzipiert. Das
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Alter der Gebaude betragt zum Stichtag rd. 12 Jahre. Die Gewerbehallen im Erdge-
schoss verfugen uber eine funktionale Ausstattung mit einfachem Nutzungswert. Die
Buroflachen im Obergeschoss verfligen tber einen einfachen bis durchschnittlichen
Nutzungswert. Im Verhaltnis zur gewerblichen Gesamtmietflache sind sie jedoch
Uberdimensioniert. Die Betriebsleiterwohnung verfugt Uber einen grof3zligig geschnit-
tenen Grundriss mit hellen Hauptraumen mit guter Beluftbarkeit. Die Gesamtkonzep-
tion des Einfamilienhauses durfte dem Platzbedarf einer gro3eren Familie genlgen.
Der Ausstattungsstandard ist als gut zu beurteilen. Der Unterhaltungszustand, mit
Ublichen Abnutzungs- und Gebrauchserscheinungen, wird als regelmafiig gepflegt
empfunden. Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht
gemacht; auch konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

Mit Bescheid vom 13.07.2017 wurde die Nutzungsanderung fur einen Hausmeis-
terservice und Brennholzhandel samt Betriebsleiterwohnung genehmigt. Zum Stich-
tag waren die beiden Gewerbehallen mit insgesamt ca. 214 m? Mietflache im Erdge-
schoss vermietet. Abweichend von der genehmigten Nutzung wurde das gesamte
Obergeschoss mit ca. 206 m? unentgeltlich wohnwirtschaftlich genutzt, die Betriebs-
leiterwohnung mit rd. 250 m? Wohnflache wurde von der Eigentimerin selbst genutzt
und war ebenfalls nicht fremdvermietet. Aufgrund der multifunktionalen Nutzbarkeit
der Gewerbehalle waren in Abstimmung mit der Gemeinde Konigsbrunn auch andere
Nutzungen, vorrangig (eigengenutzte) Handwerksbetriebe mit entsprechendem Be-
darf an Lager-, Werkstatt-, Produktions-, Ausstellungs- und Buroflachen samt Be-
triebsleiterwohnung, denkbar. Fur eine wirtschaftliche Anschlussnutzung ist nach
Auffassung des Unterzeichners der Umbau der Buroflachen im Obergeschoss und
die Unterteilung in kleinere Einheiten erforderlich. Aufgrund der vorhandenen Er-
schlieBungssituation und Gebaudestruktur dirfte ein Umbau stark eingeschrankt und
zudem mit entsprechend hohen Revitalisierungs-/Modernisierungskosten verbunden
sein. Insofern wird die Drittverwendungsmaglichkeit des gegenstandlichen Bewer-
tungsobjekts insgesamt als eingeschrénkt beurteilt.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmoglichkeit des/r gegenstéandlichen Bewer-
tungsobjekte/s wird aufgrund der vorne gemachten Ausfiihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten objektspezifischen Merkmale, also Art, Gro3e, Ausstattung, Be-
schaffenheit und Lage, insbesondere der beschrankten Drittverwendungsfahigkeit,
sowie der gednderten Marktsituation zum Stichtag, als eingeschrénkt, gegebenen-
falls von preislichen Zugestandnissen abhéngig beurteilt.

Gutachten Nr.: 23-1054 vom 16. August 2023 Seite 34 von 56 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in_Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Bericksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (8 10 i. V. m. § 53) durchgefunhrt.

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Auswahl des/r anzuwendenden Verfahren/s
liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes jeweils zu beriicksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wirdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsétzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bei bebauten Grundstticken, die mit
weitgehend typisierien Gebauden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie
bei Wohnungs- und Teileigentum anzuwenden, bei denen sich der Grundsttiicksmarkt
an Vergleichspreisen orientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (88 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken einschliel3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswert-
ermittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine mdoglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach 8§ 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Nachfolgende Wertermittlung orientiert sich am Ablaufschema der Ertragswertrichtli-
nie, im hier gegebenen Fall nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren, wie es in
der Regel bei Objekten anzuwenden ist, bei denen im gewohnlichen Geschaftsver-
kehr die Preisbildung an der Verzinsung im Vordergrund steht. Dies betrifft insbeson-
dere Mietwohn- und Geschaftsgrundsticke, gemischt genutzte Grundstiicke, Ge-
werbe- und Industriegrundstiicke. Der so ermittelte Ertragswert des/r Bewertungsob-
jekts/e wird nachrichtlich anhand von Marktdaten auf Plausibilitdt gepruft.
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3.2 Grundstiuicks- und Gebaudedaten

Wertermittlungsstichtag: 21.07.2023
Grundstick:

FI.Nr. 1477/3, Gemarkung Konigsdorf: 1.700 m?2
Bebaute Grundflache (GR): ca. 430 m2
Grundflachenzahl (GR2): 430 m2/ 1.700 m2 rd. 0,25
Realisierte Geschossflache (GF4)): ca. 830 m2
Realisierte/wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ): 830m2/ 1.700 m2 rd. 0,49

Aufstehende Bebauung:
Gewerbehalle:

Baujahr: ca. 2011
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2023 - 2011 ca. 12 Jahre
Geschossflache (GF): ca. 480 m2
Brutto-Grundflache (BGF): ca. 480 m2
Gewerbemietflache (MF):
Halle 1: ca. 160 m?
Halle 2: ca. 54 m2
Buro 1: rd. 53 m2
Buro 2: rd. 59 m2
Buro 3: rd. 94 m?
Gesamt: 420 m?

Betriebsleiterwohnung (Einfamilienhaus):

Baujahr: ca. 2011
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2023 - 2011 ca. 12 Jahre
Geschossflache (GF): ca. 349 m2
Brutto-Grundflache (BGF): ca. 547 m2
Wohnflache (WF): ca. 248 m?
Nutzungsflache (NUF): ca. 110 m?
Carport:

Baujahr: ca. o. A
Brutto-Grundflache (BGF): ca. 51 m2
Anzahl der Stellplatze: 2 Stpl.

Wirtschaftliche Gesamt-/Restnutzungsdauer

Alter der/des Gebaude/s zum Stichtag: ca. 12 Jahre
Modelltheoretische @ Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 60 Jahre
Geschatzte @ wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND): 60 Jahre - 12 Jahre rd. 50 Jahre
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4.0 Wertermittlung

4.1 Vorbemerkung/Erlauterung

Wie bereits vorne erwéahnt wird nachfolgende Wertermittlung nach dem allgemeinen
Ertragswertverfahren (8 29 ImmoWertV) durchgeftihrt, wie es in der Regel bei Grund-
stucken anzuwenden ist, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur die Wertein-
schatzung am Markt im Vordergrund steht:
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Quelle: Bundesanzeiger, Auszug aus der Ertragswertrichtlinie
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Dem Grundsatz der Modellkonformitat (8 10 i. V. m. § 53 ImmoWertV) folgend wird
dabei auf die Modellbeschreibung und -vorgaben des Gutachterausschusses fir
Grundsttckswerte im Bereich des Landkreises Bad To6lz — Wolfratshausen bzw., wo
erforderlich, auf die vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich der
Landeshauptstadt Minchen abgeleiteten, fur die Wertermittlung erforderlichen Daten
sowie auf das Geschehen und die Gepflogenheiten des ortlichen Grundstiicksmarkts
abgestellt.

4.2 Bodenwertableitung

Laut 8§ 40 ff. ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, d. h. mit dem Wert, der sich fur ein ver-
gleichbares unbebautes Grundstiick ergeben wirde, vorrangig im Vergleichswertver-
fahren nach § 24 ff. ImmoWertV zu ermitteln. Der Bodenwert kann sowohl auf der
Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise (unmittelbarer Preis-
vergleich) als auch anhand geeigneter Bodenrichtwerte (mittelbarer Preisvergleich)
abgeleitet werden. Dabei sind die Lage und die Qualitat des Grundstiicks hinsichtlich
abgabenrechtlichem Zustand, planungsrechtlicher Situation sowie Art und Mal3 der
baulichen Nutzung zu beriicksichtigen. Bei dieser Wertermittlung wird auf die Einho-
lung spezieller Einzelkaufpreise verzichtet und auf den markt-/lageangepassten (mo-
difizierten), objektspezifischen Bodenrichtwert abgestellt.

Mittelbarer Preisvergleich

Die Erhebungen beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich des
Landkreises Bad Tdlz — Wolfratshausen ergaben folgenden erschliel3ungsbeitrags-
freien (ebf) Bodenrichtwert fur unbebaute, baureife Wohnbauflachen (W) im Bereich,
zu dem das Bewertungsobjekt gehort, zuletzt festgestellt zum 01.01.2022:

Konigsdorf, Gewerbegebiet Wiesen, Zone 14005040, ohne WGFZ 160 €/m?2

Anmerkung:
Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur eine Mehrheit von Grund-

stucken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit, weitge-
hend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhalt-
nisse vorliegen. Bodenrichtwerte haben nur einen begrenzten Aussagewert. Be-
sondere Gegebenheiten des Bewertungsobjekts, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen
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Nutzung, Lage, Grol3e, Zuschnitt oder Bodenbeschaffenheit eines Grundstiicks, Im-
missionsbelastungen oder ErschlielBungszustand, erfordern eine Individualbewer-
tung. Bei Abweichungen von den genannten Grundstiickseigenschaften kénnen Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Der Bewertungsstichtag liegt rd. 19 Monate nach der letzten Festsetzung des Boden-
richtwertes zum 01.01.2022. Nach Auskunft des Gutachterausschusses war die
Marktentwicklung in diesem Zeitraum, insbesondere ab der zweiten Jahreshalfte
2022, von stagnierenden bzw. in Teilsegmenten von nachgebenden Preisen gekenn-
zeichnet. Insofern wird im hier gegebenen Fall fur die zeitliche Entwicklung von ei-
nem Ab- bzw. Zuschlag abgesehen.

Die entsprechende Richtwertzone erstreckt sich auf das gesamte Gewerbegebiet.
Die Qualitatsmerkmale wie z. B. Makro-/Mikrolage, Infrastruktur, Art der Nutzung
(Gewerbebauland), ErschlieBungszustand etc. stimmen beim gegenstéandlichen Be-
wertungsobjekt mit denen der Grundstlcke innerhalb der betreffenden Richtwertzone
weitestgehend Uberein, sodass nach Auffassung des Unterzeichners diesbeztiglich
keine weitere Anpassung erforderlich ist.

Unmittelbarer Preisvergleich

Die unten folgenden Einzelkaufpreise fur unbebaute, baureife Wohnbaugrundstiicke
(erschliel3ungsbeitragsfrei) wurden auf Antrag bei der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses zum Stichtag benannt bzw. aus der eigenen Datensammlung des
Sachverstandigen entnommen und hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale,
insbesondere der Lage, Form, Grof3e und Ausrichtung und dem Zeitpunkt der
VeraulRerung in Bezug gesetzt. Die unterschiedlichen Wertkriterien sind durch ent-
sprechende Zu- und Abschlage nach biligem sachverstandigen Ermessen zu be-
ricksichtigen.
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*Summe markt-/objekt-

spezifisch
Nr. Verk.- GroRBe Mogl. Maogl. Kauf- Zu-/Ab- angepasster
Datum Nutz- GRZ preis schlag vorlaufiger
art +/- Bodenwert
1 Aug?22 2.020m2 G/MI 0. A 384 €/m? -5% 365 €/m?
2 Okt22 1.895m2z G/MI 0,60 155 €/m?2 5% 163 €/m?
3 Jun23 2.182m2 G/MI 0. A 183 €/m?2 -5% 174 €/m?2
Arithmetische Mittelwerte rd.: 240 €/m? 230 €/m2
Kaufpreisspanne: min. rd. 160 €/m? 160 €/m?
max. rd. 380 €/m? 370 €/m?2
Medianwert: rd. 180 €/m?2 170 €/m?2
Standardabweichung: rd. 120 €/m?2 110 €/m?2
rd. 50% 48%
Differenz Kaufpreis'/Kaufpreis": 4%

*Zu-/Abschlag wegen Minderausnutzung, Makro-/Mikrolage, Nutzart, GroRe, Ausrichtung, Verkaufszeitpunkt/Marktlage usw.
Legende: G/MI = klassische/htherwertige Gewerbe-/Mischnutzung; GRZ = Grundflachenzahl

Der geschéatzte Werteinfluss (Summe der individuelien Zu- und Abschlage) der ge-
genuber dem Bewertungsgrundstiick abweichenden Merkmale ist als Anpassung an
die Qualitat des Bewertungsgrundstticks zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitats-
merkmale eines Vergleichsobjektes fihren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

Anmerkung:

Die benannten Preise stammen samtlich aus dem Bereich der Gemarkungen Bad
Heilbrunn und Geretsried, in gut vergleichbaren Gewerbelagen, und stellen eine Aus-
wahl aus der Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
bzw. des Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen angefuhrten Vergleichsob-
jekte sind dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Datenschutzgrinden
hier nicht angefuhrt.

zu 1) Zurlckliegender Verkauf; Geretsried, Gewerbegebiet Sud, weitgehend ver-
gleichbare, bessere Gewerbelage; grof3eres Gewerbegrundstiick zur Bebau-
ung mit Gewerbe-/Mischnutzung

zu 2) Bad Heilbrunn, Gewerbepark, weitgehend vergleichbare Gewerbelage; etwas
groReres Gewerbegrundstick zur Bebauung mit Gewerbe-/Mischnutzung
zu 3) Geretsried, Gewerbegebiet Sud, weitgehend vergleichbare, bessere Gewer-

belage mit sehr guter Visibilitat; groReres Gewerbegrundstiick zur Bebauung
mit Gewerbe-/Mischnutzung
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Ableitung des angemessenen Bodenwerts

Der qualitats-/zeitangepasste, objektspezifische Richtwert fur unbebaute, baureife
Gewerbebauflachen im gegensténdlichen Bereich wurde
abgeleitet mit, rd. 160 €/m?

Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der markt-/objektspe-
zifische Bodenwert fur das Bewertungsgrundstiick in einer Spanne zwischen rd.

160 € bis 370 € je m? Grundstucksflache liegt. Der Mittelwert der Verkaufspreise liegt
bei rd. 230 €/m? Grundstucksflache mit einer sehr hohen Standardabweichung (Vari-
anz) von rd. 48%, der Medianwert liegt bei rd. 170 €/m>.

Aufgrund der geringen Anzahl und der hohen Divergenz der Vergleichspreise wird
nachfolgend auf den qualitats-/zeitangepassten, objektspezifischen

Richtwert in Hohe von rd. 160 €/m?
Grundstucksflache abgestellt.

Die Grundstucksgrof3e gemald Bestandsverzeichnis im Grundbuch bildet die Grund-
lage der Bewertung. Unter Berticksichtigung der oértlichen konkreten Lage, des Zu-
schnitts und der Beschaffenheit, der planungsrechtlichen Situation, des Erschlie-
Bungsgrades sowie des realisierten baulichen Nutzungsgrades fir den Bestand wird
fur das Grundstuck FI.Nr. 1477/3, Gemarkung Konigsdorf, ein Bodenwert in Hohe
von rd. 160 €/m? Grundsticksflache begutachtet:

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert fur

FI.Nr. 1477/3, Gemarkung Konigsdorf: 160 €/m?2

Somit: 1.700 m2 x 160 €/m2 =rd. 272.000 €
gerundet 270.000 €

4.3 Jahresrohertrag

Bei der Ermittlung des Jahresrohertrages werden die Einnahmen (Mieten, Pachten,
Werbeeinnahmen usw.) angesetzt, die als nachhaltig erzielbar erachtet werden. Lie-
gen die tatsachlichen Ertrage unter diesen und ist eine entsprechende Anhebung

kurzfristig nicht moglich (z. B. aufgrund langerfristiger Vertrage oder wegen gesetzli-
cher Begrenzung der Mietsteigerungen wie z. B. Kappungsgrenze oder Mietpreis-

bremse), sind die Mindereinnahmen zu kapitalisieren und als Negativposten (negati-
ver Sonderwert) zu bertcksichtigen. Die umlegbaren Nebenkosten (gemald BetrKV)
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werden nicht bericksichtigt, da diese vom Mieter getragen werden und aus Sicht des
Eigentimers als durchlaufende Posten zu bewerten sind.

4.3.1 Tatsachlicher Mietzins

Wie vorne unter ,2.8.2 Tatsachlicher Mietzins zum Stichtag” bereits ausgefihrt, be-
tragt die zum Stichtag vereinnahmte jahrliche Bruttowarmmiete inklusive Heiz- und

Nebenkosten zuzuglich gesetzlicher Mehrwertsteuer unter Bertcksichtigung
der/s Eigennutzung/Leerstandes 1.340 € monatlich x 12 Monate, rd. 16.080 €

4.3.2 Mietspiegel/Marktdaten

Die Gemeinde Konigsdorf verfigt weder Gber einen qualifizierten Mietspiegel mit
Marktdaten, wie z. B. durchschnittliche ,ortsibliche Nettokaltmiete je m? Wohnflache
(zuzuglich Nebenkosten) fir frei finanzierte Wohnungen in Geb&uden unterschiedli-
cher Baualterskategorie, noch uber einen Gewerbemietspiegel mit entsprechenden
Marktdaten.

Im Preisspiegel vom Fruhjahr 2023 des Immobilien Verband Deutschland (IVD) sind
fur Baromieten, differenziert nach ihrem Nutzungswert, folgende Spannen (einfacher

bis mittlerer Nutzungswert) angegeben:

Egling, rd. 5,00 €/m2 bis 6,00 €/m2
Geretsried, rd. 6,80 €/m2 bis 7,80 €/m?2

Im Research-Report der Jones Lang LaSalle SE, Halbjahresbericht 2022, werden fur

Logistikimmobilien im Minchner Umland Sid Mietpreisspannen von
6,50 €/m? bis 7,50 €/m? angegeben.

Die vom Sachverstandigen durchgefuhrten Erhebungen ergaben, dass zum Stichtag
im gegenstandlichen Bereich sowie in der naheren Umgebung kaum Angebot an ent-
sprechenden Gewerbehallenflaichen (Bestands-/Neubauobjekte) vorhanden ist. Laut
Internetportal ImmobilienScout 24 wurden zum Stichtag in einem Umkreis von 10 km

je nach Ausstattung, Beschaffenheit, Gro3e und Lage
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Gewerbehallen mit Buroanteil fur rd. 7,50 €/m2 bis 9,50 €/m2
Hallen-/Produktionsflachen mit Buroanteil fur rd. 6,00 €/m2 bis 8,50 €/m2
Blroraume fur rd. 7,00 €/m2 bis 12,30 €/m2
angeboten.

Nach Rucksprache mit einem ortsanséssigen Makler werden im Hauptort Konigsdorf
freistehende Einfamilienh&user durchschnittlich fir ca. 1.850 € Nettokaltmiete ver-
mietet.

4.3.3 Objektspezifische Mietansatze (Marktmiete/Jahresrohertrag)

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemafl 8§ 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Unter Bezugnahme auf die zitierten
Marktdaten und Wirdigung aller Gesamtumstande wird bei der nachfolgenden Er-
tragswertberechnung in Anlehnung an den ortlichen Mietmarkt von folgender erziel-
baren, durchschnittlichen objektspezifischen Marktmiete (kalkulatorischer Rohertrag/
Nettokaltmiete) ausgegangen:

Flache ca. / J €/mz J Miete p. @ Miete

Bezeichnung der Mietsache Anzahl p. Monat Monat rd. p.a./rd.
Gewerbehalle:

Halle 1: ca. 160m2 x  550€/m? = 880 €

(inkl. Auf3enanlagen/Kfz-Stellplatze)

Halle 2: ca. 54m2x 6,00€/m? = 324 €

(inkl. Au3enanlagen/Kfz-Stellplatze)

Buroflache (gesamt): ca. 206 m2 x 6,50 €/m? = 1.339€

(inkl.” Auf3enanlagen/Kfz-Stellplatze)

ca. 420 m? 6,05 €/m?2 2543 € 30.520 €

Betriebsleiterwohnung (Einfamilienhaus):

Wohnflache ca. 248m2x  6,25€/m? = 1.550 € 18.600 €
(inkl. Gartennutzung/Kfz-Stellplatze)
Gesamtmietflache/monatlicher Rohertrag: 668 m?2 4.090 €

(dies entspricht @ rd. 6,12 €/m2 Gesamtmietflache)

Diese Einschatzung des Unterzeichners wurde nach Ricksprache mit einem ortsan-
sassigen Makler bestéatigt.
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Anmerkung:
Der Verkehrswert fur Objekte der vorliegenden Art (Renditeobjekte) bemisst sich auf

Grundlage der Rendite zum Stichtag und den zukulnftigen Vermarktungschancen.
Dabei werden bei Objekten mit langfristigen Mietvertragsvereinbarungen mit einem
solventen Mieter regelmaRig hohere Verkaufspreise erzielt als bei Objekten mit kur-
zen Mietvertragslaufzeiten und héherem Risiko. Auch die Hohe der Umlage der an-
teiligen Bewirtschaftungskosten auf den Mieter spielt hierbei eine wichtige Rolle. In-
sofern ist der Verkehrswert des gegenstandlichen Bewertungsobjekts vorrangig von
der Qualitdt der vorhandenen und zuklnftigen Mietvertragsgestaltung abhéangig, da
ein Erwerber letztendlich in die mietvertraglichen Vereinbarungen unter Renditege-
sichtspunkten investiert. Bei Abweichung von den dieser Wertermittlung zugrunde
gelegten wertbildenden Faktoren, insbesondere der angenommenen marktublich er-
zielbaren Nettokaltmiete, kann der Kaufpreis sowohl positiv als auch negativ vom er-
mittelten Verkehrswert abweichen, gegebenenfalls ware eine entsprechende Modifi-
zierung der Wertermittlung erforderlich!

Es wird ausdriucklich darauf hingewiesen, dass die Mietansatze im Rahmen der hier
vorliegenden Bewertung nach allgemeiner Kenntnis des ortlichen Mietmarktes in
freier Einschatzung ohne gesicherte statistische Einzelerhebung angesetzt werden.
Die Ansatze werden aus vorab zitierten Marktdaten hergeleitet. Die Mietansatze die-
nen ausschlie3lich zur Ermittlung des Ertragsanteils in diesem Gutachten und sind
gof. fur andere Zwecke nicht verwendbar. So geniigen sie z. B. gerichtlichen Anfor-
derungen, wie sie an Mietgutachten bei Mieterhbhungsverlangen im Zuge von ver-
mogens- und unterhaltsrechtlichen Verfahren usw. gestellt werden, nicht.

4.4  Bewirtschaftungskosten

.Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgeméai3e Bewirtschaftung und zu-
l&ssige Nutzung entstehenden regelmaligen Aufwendungen, die nicht durch Umla-
gen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind” (8 32 (1) ImmoWertV). Zu den
berucksichtigungsfahigen Bewirtschaftungskosten gehéren die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis sowie die Betriebskosten im Sinne
des 8§ 556 (1) 2 BGB. Die Bewirtschaftungskosten werden nach Erfahrungssatzen
angesetzt, wobei diese im Allgemeinen bei Gewerbeflachen niedriger als bei Wohn-
raum anzusetzen sind.
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Anmerkung:
Die Betriebskosten im Sinne des § 556 (1) 2 BGB umfassen die umlagefahigen Be-

triebskosten, die der Eigentimer aus wirtschaftlichen Grinden nicht auf den Mieter
umlegen will. Im hier gegebenen Fall wird jedoch darauf abgestellt, dass samtliche
umlagefahigen Betriebskosten auf die Mieter umgelegt werden.

Verwaltungskosten: ,Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur

Verwaltung des Grundsticks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kos-
ten der Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfihrung sowie den Gegenwert der von
Eigentimerseite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit® (8 32 (2) ImmoWertV).

Bei Gewerbeobjekten werden Ublicherweise ca. 3% des Rohertrages fur Verwal-
tungskosten angesetzt. Da es sich hier um ein ,Eigennutzerobjekt” handelt, wird ein

Ansatz von 2%, bezogen auf den Jahresrohertrag, als angemessen erachtet.

Instandhaltungskosten: ,Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjah-

rigen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zu-
grunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungs-
dauer marktublich aufgewendet werden mussten® (8 32 (3) ImmoWertV).

Die objektspezifischen Instandhaltungskosten werden in Anlehnung an die Ansatze
der Il. Berechnungsverordnung (ll. BV) bzw. Ertragswertrichtlinie (EW-RL) angesetzt:

Hallen ca. 2,00 €/m2
Buro/Wohnen ca. 6,00 €/m2
AulRenanlagen/Kfz-Freistellplatze ca. 1,00 €/m?

Das Mietausfallwagnis (8 32 (4) ImmoWertV) umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande
von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden
Leerstand von Grundsticken oder Grundstiucksteilen entstehen, die zur Vermie-
tung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsrickstanden oder bei voriibergehen-
dem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatzlich zu tragenden Bewirt-
schaftungskosten sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.
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Fur die Ertragswertberechnung wird, unter der Beriicksichtigung der kalkulatorischen,
als durchschnittlich marktiblich erzielbar erachteten objektspezifischen Nettokalt-
miete, das Mietausfallwagnis fur das Gewerbeobjekt mit 4% des Rohertrages ge-
schatzt.

4.5  Wirtschaftliche Gesamt-/Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in denen die bauliche Anlage vo-
raussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. MalRgebend ist die wirtschaftli-
che Restnutzungsdauer (RND), nicht die restliche technische Lebensdauer der bauli-
chen Anlage. Die Restnutzungsdauer wird durch die nach Marktverhaltnissen wirt-
schaftliche Nutzbarkeit bestimmt, sie ist in der Regel kirrzer als die technische ,Rest-
lebensdauer®. Andererseits ist die Restnutzungsdauer eine modelltheoretische GroR3e
zur Ubertragung von Erkenntnissen aus erfolgten Transaktionen.

Gemald Ertragswertrichtlinie ist bei der Bemessung der Restnutzungsdauer auf das
Modell abzustellen, das bei der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze verwendet
wurde. Da der Ortliche Gutachterausschuss in seinen Marktberichten keine Liegen-
schaftszinsséatze veroffentlicht, erfolgt die nachfolgende Wertermittlung in Anlehnung
an die vom Gutachterausschuss im Bereich der Landeshauptstadt Munchen abgelei-
teten, fur die Wertermittlung erforderlichen Daten. Dabei geht der Minchner Gut-
achterausschuss bei seiner Auswertung (z. B. fir Liegenschaftszinssatze) bei ord-
nungsgemaler Instandhaltung chne Modernisierung von folgenden Gesamtnut-
zungsdauern aus:

Gewerbe- und Industriegebdude 30 bis 50 Jahre
Einfamilienhauser 60 bis 80 Jahre
Gemischt genutzte Gebaude (gewerblicher Ertragsanteil bis 80%) 50 bis 70 Jahre

Erganzend weist der Gutachterausschuss darauf hin, dass er in seinen Auswertun-
gen bei Altbauten, u. a. auch bei denkmalgeschutzten Geb&uden, meist eine Rest-
nutzungsdauer von 30 bis 45 Jahren (Rundung auf 5 Jahre) unterstellt, da i. d. R.
nach Ablauf der Restnutzungsdauer eine Grundsanierung/Modernisierung angenom-
men werden muss.

Die aufstehende, gemischt genutzte Bebauung wurde ca. 2011 errichtet. Im Hinblick
auf die Bauausfuhrung, den gewerblichen Mietertragsanteil von rd. 52% sowie den
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im Ortstermin gewonnenen optischen Eindruck wird im konkreten Fall eine ,wirt-
schaftliche” Restnutzungsdauer von (geschatzt) ca. 50 Jahren angenommen. Die an-
gesetzte Restnutzungsdauer stellt keine Prognose der tatsachlichen zukinftigen
Restnutzungsdauer dar.

4.6 Liegenschaftszinssatz/Barwertfaktor

Weder vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich des
Landkreises Bad Tolz — Wolfratshausen, zu dem das gegenstandliche Bewertungs-
objekt gehort, noch von den Gutachterausschissen der benachbarten Landkreise
wurden zum Stichtag Marktdaten, wie z. B. Liegenschaftszinsséatze oder sonstige
Kennzahlen veroffentlicht.

Fur gemischt genutzte Grundstiicke mit weniger als 50% gewerblichen Mietanteil
wurde in alteren Veroffentlichungen der Wertermittlungsliteratur ein Ansatz von 5,5%,
mit mehr als 50% gewerblichen Mietanteil ein Zinssatz von 6,0% genannt.

Im vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der Landeshauptstadt
Minchen zuletzt 2022 verdffentlichten Jahresbericht sind folgende Liegenschafts-

zinssatze (Wiederverkauf) veroffentlicht:

Buro- und Geschéftshiuser (Datenbasis 2022, ohne Innenstadtbereich/Denkmal-

schutz) in der Umgebung des Miitleren Rings und sonstigen dezentralen Biro-/Ge-
schaftslagen

0 Liegenschaftszins (Mittelwert) 2,6%
(Spanne/Standardabweichung: 2,0% bis 3,2% / 2,1% bis 3,0%)

Einfamilien-, Reihen- und Doppelhduser (Datenbasis 2021/2022)

0 Liegenschaftszins (Mittelwert) 1,3%
(Standardabweichung: 0,7% bis 2,0%)

Dabei sind laut Fruhjahrsticker 2023 des Gutachterausschusses steigende Liegen-
schaftszinssétze zu beobachten.

Fur klassisches Gewerbe sowie Hallen-/Produktionsgebdude hat selbst der Gut-
achterausschuss im Bereich des Landeshauptstadt Minchen in den letzten Jahren
keine Liegenschaftszinsséatze veroffentlicht.
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Im Marktbericht ,Investmentiberblick, Deutschland, 2. Quartal 2023“ berichtet Jones
Lang La-Salle fur die sogenannten ,Big7“ und die steigenden Renditen bei Invest-
mentimmobilien:

Biro-Spitzenrendite ) 3; Q4 2022 Q12023
{in %)

Diisselcorf 2.80 2,95 135 3,60 380
Frankfurt [Main) 2,80 2,88 340 1,65 3,80
Hamburg 70 2,80 335 3,50 3,78
Koln 165 1,B5 335 355 350
Munchen .75 2,75 120 345 3.10
Stuttgant 4,75 95 3,40 3,50 3,60

Spitzenrendite
({Aggregierte Nettoanfangsrendite in den Big 7
in %)

Birm 1,72 284 331 3,53 3,78
Einzelhandel: Shopping Center 4,85 485 5,00 5,00 5,00
Einzelhandel: Fachmarkizentren 1,50 365 3.5 4,15 4,40
Einzelhandel: einzelne Fachmickbe 4,50 470 4,50 510 5,50
Einzalhandel: Geschiiftshiuser 291 2491 321 il 349
Wohnen: Mehrfamilienhauser 144 264 1,98 314 338
Logistik-Industrie 311 43 35 393 4,03

Fur die Ableitung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes gelten
u. a. folgende allgemeine Grundsatze:
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Abschlag vom Liegenschaftszins

Zuschlag zum Liegenschaftszins

gute bis sehr gute Lage

schlechte bis sehr schlechte Lage

grof3e Nachfrage

geringe Nachfrage

wachsende Bevdlkerung

abnehmende Bevoélkerung

eher Eigennutzer

eher Kapitalanleger

Funktionalitat; gute Drittverwendungsfa-
higkeit

Individualitat; geringe Drittverwendungs-
fahigkeit

geringes bis besonders geringes wirt-
schaftliches Objektrisiko; gesicherte
Nachhaltigkeit der Einnahmen; geringes
Leerstandsrisiko

erhohtes bis besonders hohes wirt-
schaftliches Objektrisiko; nicht gesi-
cherte Nachhaltigkeit der Einnahmen;
hohes Leerstandsrisiko

besonders niedrige Mieteinnahmen

besonders hohe Mieteinnahmen

Im hier gegebenen Fall sind insbesondere folgende Einflussfaktoren auf den Liegen-

schaftszins zu bericksichtigen:

o Durchschnittliche Gewerbelage ohne Passantenfrequenz/Visibilitat.

o Einfache, tageszeitlich unterschiedlich immissionsbelastete Wohnlage in einem
Gewerbegebiet ohne nennenswerte Infrastruktur.

0 Gute Anbindung fur den Individual-, jedoch sehr einfache Anbindung fir den 6f-
fentlichen Personennahverkehr.

o ,Betreiberimmobilie”, konzipiert auf die spezifischen Bedirfnisse des damaligen
Nutzers, mit einfachem bis durchschnittichem Nutzungswert mit eingeschrankter
Drittverwendungsmaoaglichkeit.

0 Zum Stichtag sind Angebot und Nachfrage an ,Betreiberimmobilien” relativ ausge-
glichen.

0 Aufgrund der vorhandenen ErschlieBungssituation und Geb&udestruktur durfte
ein Umbau stark eingeschrankt und zudem mit entsprechend hohen Revitalisie-
rungs-/Modernisierungskosten verbunden sein.

0 Multifunktionale Nutzbarkeit in Abstimmung mit der Gemeinde denkbar.

o Die Vermietbarkeit wird aufgrund der allgemeinen wirtschaftlichen Lage und Ver-
mietungssituation sowie der Objekteigenschaften als schwierig, das Leerstandsri-
siko als relativ hoch beurteilt.

o Die der Ertragswertermittlung zugrunde gelegten kalkulatorischen Mietertrage lie-
gen im unteren Bereich der markttblichen Mieten; der Gewerbeanteil am Roher-
trag ist mir rd. 52% ausgeglichen.
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o Einschrankungen durch offentlich-rechtliche Belange (Erhaltungssatzung, Denk-
mal-/Ensembleschutz etc.) sind nicht gegeben.

Insgesamt wird das wirtschaftliche Risiko, das sich im Liegenschaftszinssatz aus-
druckt, als relativ hoch beurteilt. Deshalb wird im konkreten Fall nach billigem sach-
verstandigen Ermessen unter Berlcksichtigung der objektspezifischen Parameter
und der allgemeinen wirtschaftlichen Situation zum Stichtag ein objektspezifisch an-
gepasster Liegenschaftszinssatz von ca. 3,75% als marktiblich geschétzt.

Gemal 8§ 34 ImmoWertV sind der Kapitalisierung und Abzinsung Barwertfaktoren auf
der Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssatzes zugrunde zu legen. Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer von 50 Jahren und einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz
in HOhe von ca. 3,75% ergibt sich ein Barwertfaktor (Kapitalisierungsfaktor)

von 22,43

4.7  Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse

Die Bericksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse gemafi § 7 ImmoWertV ist
bereits durch den Ansatz von marktublichen erzielbaren Ertragen (kalkulatorische
Durchschnittsmiete) sowie des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssat-
zes erfolgt, sodass keine weitere Anpassung erforderlich ist.

4.8 Objektspezifische Grundsticksmerkmale

Ublicherweise sind im hier angewendeten Ertragswertverfahren besondere objekt-
spezifische Merkmale, wie z. B. eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein tberdurch-
schnittlicher Erhaltungszustand, in den der Berechnung zugrundeliegenden Parame-
tern, wie z. B. Marktmiete/Jahresrohertrag, Restnutzungsdauer, Liegenschaftszins-
satz, bereits berlcksichtigt.

Wie bereits ausfuhrlich erlautert, sind im vorliegenden Fall wegen der eingeschrank-
ten Vermietbarkeit u. a. Umbauarbeiten, deren Hohe der Kosten von den Anspriichen
eines zukinftigen Nutzers abhangig ist und somit nicht exakt beziffert werden kann,
erforderlich. Unter Beachtung der Modellkonformitat ist gemaf3 8§ 8 (3) ImmoWertV
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(besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale) bei dieser Wertermittlung hier-
fur zum Stichtag ein pauschaler Abschlag (Werteinfluss) in Hohe von frei geschéatzt
ca. 3% auf den vorlaufigen Ertragswert wertmindernd zu bertcksichtigen.

Hinweis:

Die Hohe der Kosten fur die Beseitigung des auf dem Grundstick lagernden Bau-
schutts sind bei dem hier vorgenommenen Abzug explizit nicht bericksichtigt. Hierzu
waren weitere Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener Verunreinigungen
etc. von hierfur qualifizierten Sachverstandigen mit besonderen Fach- und Sach-
kenntnissen erforderlich, die jedoch den ublichen Umfang einer Grundstiickswerter-
mittlung bei Weitem tberschreiten wirden.

Anmerkung:
Bei dem hier vorgenommenen Abzug handelt es sich lediglich um einen kalkulatori-

schen Abschlag (,Werteinfluss® nach dem ,gewohnlichen Geschaftsverkehr) auf-
grund des bei der Ortsbesichtigung gewonnenen optischen Eindrucks nach billigem
Ermessen des Sachverstandigen. Im Gegensatz zur rechtlichen Betrachtung von
Baumangeln und -schaden, die im Regelfall die Behebung im Auge hat, geht die Be-
trachtung des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs dahin, Baumangel und Bauschéaden
in den Verkehrswert einzupreisen. Durch den Bezug auf den gewo6hnlichen Ge-
schaftsverkehr in der ImmoWertV wird sichergestellt, dass in der Bewertung nicht die
Kosten zur Beseitigung von Mangeln und Schaden abzuziehen sind. Vielmehr wird
der Realitat des Marktes Rechnung getragen. So werden die Forderung einer Man-
gelbehebung und der entsprechende Kostenansatz zur Mangelbeseitigung bei einem
Lverkaufermarkt“ deutlich niedriger angesetzt als bei einem ,Kaufermarkt‘ und umge-
kehrt. Der vorgenommene Abzug entspricht daher, wie ausgefuhrt, einem ,Wertein-
fluss®, der nicht gleichzusetzen ist mit den in der Regel deutlich hoheren Kosten fur
die Beseitigung des vorhandenen Instandhaltungs-/Modernisierungsstaus. Fur die
Kostenschatzung derartiger Mafinahmen waren vertiefende Untersuchungen und da-
rauf aufbauende Kostenermittlungen durch entsprechende Spezialisten erforderlich.
Die tatsachliche Hohe dieser Kosten ist u. a. maf3geblich von der zukinftigen Nut-
zung des Objekts, dem Umfang der Arbeiten, den persénlichen Anspriichen sowie
dem individuellen Geschmack eines zuklnftigen Erwerbers abhangig und kann des-
halb nicht sachgerecht beziffert werden.
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4.9  Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag: 49.120 €
Gewerbeanteil am Rohertrag rd.: 52%
abzuglich Bewirtschaftungskosten (p. Jahr):
Verwaltungskosten: ca. 49.120 € x 2,00% = 982 €
Instandhaltungskosten:
Hallen ca. 214 m2x 2,00 €/m? = 428 €
Blro/Wohnen ca. 454 m?2 x 6,00 €/m? = 2724 €
AuBenanlagen/Kfz-Freistellplatze ca. 1.270 m2 x 1,00 €/m? = 1.270 €
Mietausfallwagnis: ca. 49.120 € X 4,00% = 1.965 €
7.369 €
Dies entspricht etwa 15% der jahrlichen Nettokaltmiete: rd. -7.370 €
Jahresreinertrag: 41.750 €
abzuglich Ertragsanteil von Grund und Boden
Liegenschaftszinssatz 3,75 % aus Bodenwertanteil i. H. von: 272.000 € -10.200 €
Jahresreinertragsanteil der baulichen Anlagen: 31.550 €
Barwertfaktor bei einer Restnutzungdauer von: 50 Jahren
und einem Liegenschaftszinssatz von: 3,75%
Barwertfaktor: 22,43
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen x Barwertfaktor: 707.667 €
Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen: gerundet: 708.000 €
Bodenwert fur FI.Nr. 1477/3, Gemarkung Konigsdorf: rd. 272.000 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: rd. 708.000 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 980.000 €
Kennzahlen:
Ertragswert/Jahresrohertrag: (980.000 € / 49.120 €) rd. 20,0-fache
Ertragswert/Gesamtmietflache: (980.000 € / 668 m?) rd. 1.467 €/m?

Marktanpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse:
Marktanpassungsfaktor: 1,00 x 980.000 € rd. 980.000 €

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: gerundet: 980.000 €

Objektspezifische Grundsticksmerkmale (boG):
Werteinfluss fur Reparaturstau, Umbau-/

Revitalisierung, frei geschétzt, ca. 3% x 980.000 € rd. -29.400 €
950.600 €
Ertragswert gerundet: 950.000 €
Kennzahlen:
Ertragswert/Jahresrohertrag: (950.000 € / 49.120 €) rd. 19,3-fache
Ertragswert/Gesamtmietflache: (950.000 € / 668 m?) rd. 1.422 €/m?
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5.0 Plausibilitatskontrolle (nachrichtlich/informativ)

Mittelbarer Preisvergleich

Weder vom zustandigen Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich des
Landkreises Bad Tolz — Wolfratshausen, zu dem das gegenstandliche Bewertungs-
objekt gehort, noch von den Gutachterausschissen der benachbarten Landkreise
wurden zum Stichtag Marktdaten, wie z. B. durchschnittliche Kaufpreise fur bebaute
Gewerbegrundsttcke, in der Gemeinde Konigsdorf ermittelt.

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die unten folgenden Vergleichspreise (Wiederverkaufe) wurden auf Antrag bei der
Geschéftsstelle des ortlichen Gutachterausschusses zum Stichtag benannt bzw. aus
der Kaufpreissammlung des Sachverstandigen entnommen:

Aus-
Gewerbe- Bau- ver- statt-
Pos. Datum Art lage jahr mietet ung  Fist. NF WF RohV

1 Jun21 MI  mittel 2002 ja gut 1.394 m? 1.082 m? 109 m? 21,76
2  Apr23 Ml mittel 2001 teil o.A. 1.877 m? 1.046 m? 220 m? 18,44

Arithmetisches Mittel rd.: 2002 1.636 m2 1.064 m2 165 m2 20,10

Legende: MI = Mischnutzung (Gewerbe/W ohnen); RohV = Rohertragsvervielféltiger

Anmerkung:
Die benannten Objekte stellen eine Auswahl aus der Kaufpreissammlung der Ge-

schaftsstelle des Gutachterausschusses bzw. des Sachverstandigen dar. Die Lagen
der einzelnen angefuhrten Vergleichsobjekte sind dem Sachverstandigen bekannt,
werden jedoch aus Datenschutzgriinden hier nicht angefuhrt. Der genaue Gebaude-
zustand der Objekte, insbesondere die Qualitat der Ausstattung zum Zeitpunkt des
Verkaufs, ist nicht bekannt. Somit Iasst sich kein rechnerisch exakter Vergleichswert
ableiten.

zu 1) Wolfratshausen, Gewerbegebiet a. d. Loisach, weitgehend vergleichbare, je-
doch bessere Gewerbelage; kleineres Gewerbegrundstiick, bebaut mit einem
Buro-/ Produktionsgebadude samt Betriebsleiterwohnung etwas &lteren Bau-
jahrs

zu 2) Wolfratshausen, Gewerbegebiet a. d. Loisach, weitgehend vergleichbare, je-

doch bessere Gewerbelage; etwas grof3eres Gewerbegrundstiick, bebaut mit
Werkstatt/Produktionshalle samt zwei Betriebsleiterwohnungen
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Die Auswertung der Vergleichspreise ergab, dass der Quotient aus dem Kaufpreis
der Immobilien und der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete
(Rohertragsvervielfaltiger RohV) fur derartige Gewerbeobjekte in einer Spanne zwi-
schen rd. 18,4 bis 21,8 liegt.

Fazit

Aus dem vorne unter 4.0 ermittelten vorlaufigen Verfahrenswert des/r gegenstandli-
chen Bewertungsobjekts/e in HOhe von rd. 950.000 € ergibt sich ein Rohertragsver-
vielfaltiger in Hohe von 19,3. Der Vervielfaltiger liegt im unteren/mittleren Bereich der
Spanne und erscheint nach sachverstandiger Abwagung und Wirdigung demnach
plausibel.
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6.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt Gewerbering am

Brand 12 in 82549 Konigsdorf, bebaut mit einer multifunktionalen Gewerbehalle mit
rd. 420 m? Gewerbemietflache (Lager-/Werkstatt-/einfache Produktions- und Burofla-
che) und einer Betriebsleiterwohnung (Einfamilienhaus) mit rd. 360 m? Wohn-/Nut-
zungsflache sowie einem Carport mit zwei Stellplatzen, wurde anhand des Ertrags-
wertverfahrens abgeleitet. Nachrichtlich wurde der so ermittelte vorlaufige Verfah-
renswert anhand von Marktdaten auf Plausibilitat gepruft. Die wertbestimmenden Pa-
rameter wurden ausfihrlich erlautert und die Wertansatze begriindet. Es wurde fol-
gender Wert ermittelt:

Ertragswert des Grundstucks 950.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenfreie Verkehrswert,
ohne Berilcksichtigung eventuell vorhandener Baumangel oder -schaden sowie der
Kosten fur den Abtransport/Entsorgung des auf dem Grundsttick lagernden Bau-
schutts, des Gewerbegrundstiicks FI.Nr. 1477/3, Gemarkung Koénigsdorf, zum Wer-
termittlungs- und Qualitatsstichtag 21.07.2023 auf (gerundet)

950.000 €

(m. W. eine neunhunderttausend Euro)

(dies entspricht (950.000 € / rd. 670 m? Mietflache) rd. 1.418 €/m?)

begutachtet.

Minchen, den 16. August 2023

Antonio D. Margherito
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