Amtsgericht Minchen
Geschéftszeichen:
1510 K 136/24

GUTACHTEN

uber die Ermittlung des Verkehrswertes
(im Sinne des § 194 BauGB)

3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum,
Flur und Balkon im 2. OG sowie Kellerabteil im KG,
gem. Aufteilungsplan Nr. 24,
ca. 64,9 m2 Wohnflache,
Mozartstral3e 5, 82110 Germering,
FI.-Nrn. 817/4 und 823/9, Gemarkung Germering

Wertermittlungsstichtag 16.10.2024

Verkehrswert 285.000,00 €

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Theresienstr. 1, 80333 Minchen

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstucken einschl. Mieten und Pachten.

Zustandig: IHK Nirnberg.

Minchen, den 15.01.2025 Michael Bar
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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekt:

Adresse:

Grundstuicke:

Miteigentumsanteil:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Baujahr:

Wohnflache:

Kfz-Stellplatz:

Vergleichswert:

Anteiliger Bodenwert:

Ertragswert:

Verkehrswert:

3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum, Flur und
Balkon im 2. OG sowie Kellerabteil im KG,
gem. Aufteilungsplan Nr. 24

Mozartstrafl3e 5, 82110 Germering

FI.-Nr. 817/4 — 1.778 m?
FI.-Nr. 823/9 — 1.979 m?

314/10.000
Ermittlung des Verkehrswertes gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Minchen vom 26.06.2024 im Zwangs-

versteigerungsverfahren

16.10.2024
16.10.2024

ca. 1954

ca. 64,9 m?

keiner

rd. 285.000,00 €

rd. 202.000,00 €

rd. 281.000,00 €

285.000,00 €
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Gegenstand der Bewertung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 314/10.000 Miteigentums-
anteil an dem vereinigten Grundstiick Fl.-Nrn. 817/4 und 823/9, Gemarkung
Germering, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem

Kellerabteil gemal Aufteilungsplan Nr. 24.

Die 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum, Flur und Balkon ist im 2. Ober-

geschoss gelegen. Das Kellerabteil ist im Kellergeschoss gelegen.

Die Anschrift lautet MozartstraRe 5, 82110 Germering.

1.2. Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen, Geschaftszeichen
1510 K 136/24, mit Beweisbeschluss vom 26.06.2024 beauftragt.

1.3. Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:

Das Gutachten wurde ausschlie3lich fir den angegebenen Zweck angefertigt und ist
weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen zu vervielfaltigen oder zu veroéffentlichen, mit
Ausnahme durch das Amtsgericht Miinchen im Rahmen des Zwangsversteigerungs-
verfahrens. Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die
korrekte Ausfuihrung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniiber dem
Auftraggeber und der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegentber Dritten

ist ausgeschlossen.
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1.4. Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 16.10.2024, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

1.5. Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Sondereigentums und Gemeinschaftseigentums
mit unmittelbarer Umgebung sowie des Gebéaudes und der Aul3enanlagen erfolgte am
16.10.2024, durch den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Beim Ortstermin war weiter der Vater des Eigentimers anwesend.

Bei der Ortsbesichtigung gemachte Fotoaufnahmen sind diesem Gutachten in Kopie

als Anlage beigeflgt.

Bei der Ortsbegehung wurden die Plane aus der Teilungserklarung stichpunktartig
Uberprift. Hierbei wurden keine Abweichungen festgestellt. Ein Aufmald wurde
erstellt. Es wurden keine Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen sowie Funktions-
prifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgeftihrt. Die Besichtigung
erstreckte sich auf die zum Bewertungsobjekt gehdérenden wesentlichen Raume. Es
wurden die Wohnraume im 2. Obergeschoss, das Kellerabteil im Kellergeschoss, das
Gemeinschaftseigentum und die Aul3enanlagen besichtigt. Alle Feststellungen des
Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung)

und nach den vorhandenen Unterlagen.

1.6. Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 14.05.2024 beigeflgt:
- AG Furstenfeldbruck, Grundbuch von Germering, Blatt 13258
(Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch)
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Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung 1, sind dem beigefligten

Grundbuchauszug zu entnehmen.

Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind fiir die Wertermittlung irrelevant.
- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gutachten der
Wert des miet- und lastenfreien Grundstiicks ermittelt.

- Der beigefiigte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7. Baulastenverzeichnis

Das Bewertungsobjekt liegt in Bayern. Das Baurecht in Bayern sieht kein

Baulastenverzeichnis vor.

1.8. Unterlagen

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Furstenfeldbruck,

Grundbuch von Germering

Lageplan des Vermessungsamtes Dachau

Grundrisspléne

Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung einschlief3lich Nachtrag
Auskunft der Hausverwaltung

Auskunft der Stadt Germering

Auskunft des Landratsamtes Furstenfeldbruck

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2024

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9. Mieter

Nach Angabe beim Ortstermin bestehen keine Mietverhaltnisse. Nahere Kenntnisse

liegen dem Sachverstandigen nicht vor.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80333 Miinchen — Theresienstr. 1 — Tel.: 089/ 13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — MozartstralRe 5, 82110 Germering -8 -
Amtsgericht Minchen, Geschéaftszeichen: 1510 K 136/24

1.10. Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung

Die Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung einschliel3lich Nachtrag liegen vor.

In der Teilungserklarung bzw. im Nachtrag ist das Bewertungsobjekt wie folgt
vorgetragen:
R&aume mit Nr.= entspricht WE Nr.: Wohnung+Abstellkeller 24 (mit Balkon),
Miteigentumsanteile: 314/10.000, Lage in Haus: MozartstraRe, Geschoss und
Lage: 2. OG rechts.

Aus der Gemeinschaftsordnung sind keine weiteren wertmafilig relevanten

Vereinbarungen anzufuhren.

1.11. Verwalter

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Gericht

mitgeteilt. Die Hausverwaltung ist bis 31.12.2025 bestellt.

1.12. Riucklagen / Hausgeld / Sonderumlagen

Gemal Wirtschaftsplan fur den Zeitraum 01.01.2024-31.12.2024 betragt die
Hausgeldvorauszahlung fiir die Wohnung Nr. 24 monatlich rd. 324,00 €.

Gemald Auskunft der Hausverwaltung ist fiir das Bewertungsobjekt ein Zahlungs-
rickstand 2024 in Hohe von 951,50 € sowie ein Zahlungsrickstand 2023 in Hohe von
401,50 € vorhanden. Weiter bestehen nach Auskunft der Hausverwaltung im Objekt

WEG MozartstraRe 1-9/Eugen-Papst-Stral3e 6 keine weiteren Hausgeldriickstande.

Die Instandhaltungsriicklage der WEG MozartstraRe 1-9/Eugen-Papst-Stralle 6
betragt zum 31.12.2023 rd. 176.066,00 £.

In der Eigentimerversammlung vom 11.06.2024 wurde der Austausch neuer Haus-
eingangstiren gemaf vorliegendem Angebot in Hohe von rd. 54.028,00 € (inkl.
MwsSt.) beschlossen. Zusatzlich wurde ein Zuschlag von ca. 10 % fur Eventual-
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positionen in Hohe von rd. 5.410,00 € auf den Angebotspreis beschlossen. Dieser
Betrag dient als Puffer fir eventuell auftretende zusétzliche Kosten. Die Kosten fir
die Erneuerung der Hauseingangstiiren werden aus der Instandhaltungsriicklage
entnommen. Weiter wurde das Streichen der Treppenhauser und Treppengelander
geman vorliegendem Angebot in Hohe von rd. 35.641,00 € (inkl. MwSt.) beschlossen.
Zusatzlich wurde ein Zuschlag von ca. 15 % fur Eventualpositionen in Hohe von rd.
5.400,00 € auf den Angebotspreis beschlossen. Dieser Betrag dient als Puffer fur
eventuell auftretende zuséatzliche Kosten. Die Kosten fiir den Treppenhausanstrich
werden aus der Instandhaltungsriicklage enthommen. Zuséatzlich wurde beschlossen,
die Positionen 10 und 11 des Angebots anzunehmen. Die dafiir benétigten Betrédge in
Hohe von 11.200,00 € und 1.040,00 € netto werden der Instandhaltungsriicklage

enthommen.

Weiter wurden keine Beschlisse bzgl. groRerer Reparaturen gefasst.

1.13. Zustandige Verwaltungsbehotrde
Stadt Germering, Rathausplatz 1, 82110 Germering, Tel. 089 — 894190.

1.14. Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fir Wohnimmobilien des Bestandes als durch-
schnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 ist die Marktsituation stagnierend
und fur wiederverkaufte Eigentumswohnungen war ein fallendes Preisniveau
gegeben. Ursachlich ist hauptsachlich das gestiegene Zinsniveau fir Immobilien-
darlehen. Aktuell ist hinsichtlich des Preisniveaus eine Seitwartsbewegung

festzustellen.
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2. LAGE
2.1. Standort und Umfeld

Makrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Stadt Germering im suddstlichen Teil des

Landkreises Furstenfeldbruck. Die Stadt Germering liegt westlich von Minchen, der

Landeshauptstadt von Bayern mit ca. 1,58 Mio. Einwohnern.

Germering verflgt Uber ca. 42.000 Einwohner. Der Landkreis Furstenfeldbruck

verfugt tber ca. 223.000 Einwohner.

Mit Stand September 2024 waren im Landkreis Furstenfeldbruck ca. 4.360 Menschen
arbeitslos gemeldet, dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 3,4 %. Im
Vergleich zum Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese

ca. 3,0 %. Der Bundesdurchschnitt betrug zum September 2024 ca. 6,0 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt ist in der Mozartstral3e gelegen. Die Mozartstral3e ist eine

Anliegerstral3e, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit beidseitigen
Gehwegen, StralRenbeleuchtung und StralRenentwasserung. Das Parken ist einseitig
am StralRenrand maoglich. Die Eugen-Papst-Stral3e ist ebenfalls eine Anliegerstrale,
asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit beidseitigen Gehwegen, StralRen-
beleuchtung und StraRenentwasserung. Das Parken ist einseitig auf einem L&ngs-

parkstreifen méglich.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Wohngebauden mit

ca. 2 bzw. 3 Vollgeschossen, teils ausgebauten Dachgeschossen.

Geschafte, Kindergarten, Schulen, Arzte, etc. sind in Germering in ausreichender
Anzahl vorhanden. Das Zentrum von Germering (Rathaus) liegt ca. 500 Meter vom

Bewertungsobjekt entfernt.
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2.2. Verkehrsanbindung

Vom Bewertungsobjekt ist der Anschluss an die A96 in sidlicher Richtung

ca. 3 km entfernt. In westlicher Richtung ist die A96 Richtung Lindau befahrbar, in
ostlicher Richtung mindet die A96 in den Mittleren Ring. In einer Entfernung von

ca. 3 km in 6stlicher Richtung ist der Anschluss an die A99 gelegen. Die A8 Richtung
Stuttgart ist Gber die A99 in einer Entfernung von ca. 9 km vom Bewertungsobjekt
gelegen. Die A95 Richtung Garmisch-Partenkirchen liegt ca. 12 km entfernt. Die A8
Richtung Salzburg liegt vom Bewertungsobjekt in stidéstlicher Richtung ca. 22 km
entfernt und ist in einer Fahrzeit von ca. 28 Minuten anfahrbar. Der Anschluss an die
A9 Richtung Berlin ist in norddstlicher Richtung in einer Entfernung von ca. 22 km
gelegen. Das Zentrum von Furstenfeldbruck ist Gber die B2 in nordwestlicher
Richtung nach ca. 10 km und das Zentrum von Munchen uber die A96 in 6stlicher
Richtung nach ca. 19 km erreichbar. Die Anbindung an den Individualverkehr ist als

durchschnittlich zu beurteilen.

Die Haltestellen Beethovenstral3e und Stadthalle sind vom Bewertungsobjekt jeweils
in einer Entfernung von ca. 300-350 Meter gelegen. An der Haltestelle Beethoven-
stralRe verkehren die Buslinien 853, 857, 858 und X850, mit welchen beispielsweise
jeweils in einer Fahrzeit von ca. 2-3 Minuten die Haltestelle Germering-Unterpfaffen-
hofen angefahren werden kann. An der Haltestelle Stadthalle verkehrt die Buslinie
157, mit welcher in einer Fahrzeit von ca. 2 Minuten die S-Bahnhaltestelle Germering-
Unterpfaffenhofen anfahrbar ist. FuBlaufig ist die Haltestelle Germering-Unterpfaffen-
hofen in einer Entfernung von ca. 600 Meter zum Bewertungsobjekt gelegen. Hier
besteht die Mdglichkeit mit den S-Bahnlinien S5 und S8 in einer Fahrzeit von

ca. 23-28 Minuten den Hauptbahnhof von Miinchen zu erreichen. Am Minchener
Hauptbahnhof besteht Anschluss an weitere 6ffentliche Verkehrsmittel sowie an das
Netz der Deutschen Bundesbahn. Die Anbindung des Bewertungsobjektes an

offentliche Verkehrsmittel ist als durchschnittlich zu bewerten.

Der Munchener Flughafen, der in Freising liegt, ist ca. 45 km entfernt und ist in
ca. 30 Minuten mit dem Kraftfahrzeug erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist
der Flughafen von Minchen ab der Haltestelle Germering-Unterpfaffenhofen in

ca. 65 Minuten anfahrbar.
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2.3. Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellt.

2.4, Parkmadglichkeiten / Stellplatze

Dem Bewertungsobjekt ist kein Kfz-Stellplatz zugehorig.

Das Parken in den umliegenden Straf3en ist moglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1. Zuschnitt / Form / Mal3e

Das Grundsttick FI.-Nr. 817/4, Gemarkung Germering, hat gemafR Grundbucheintrag
eine Flache von 1.778 m2. Die Grundsttcksform ist geometrisch nicht zuordnungs-
fahig. Die StralR3enfront zur Mozartstral3e betragt ca. 41,5 Meter. Die minimale Breite
betragt ca. 40,5 Meter, die maximale Breite betragt ca. 44 Meter. Die Stral3enfront zur
Eugen-Papst-Stral3e bzw. die minimale Tiefe betragt ca. 37 Meter. Die maximale

Tiefe betragt ca. 43,5 Meter. Das Grundsttuicksniveau ist eben.

Das Grundstuck FI.-Nr. 823/9, Gemarkung Germering, hat gemaf Grundbucheintrag
eine Flache von 1.979 m2. Die Grundsttcksform ist geometrisch nicht zuordnungs-
fahig. Die Stral3enfront zur Mozartstral3e bzw. die maximale Breite betragt

ca. 57,5 Meter. Die minimale Breite betragt ca. 55 Meter. Die maximale Tiefe betragt
ca. 36 Meter, die minimale Tiefe betragt ca. 33,5 Meter. Das Grundstiicksniveau ist

eben.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fur dieses Gutachten unterstellt wird,
dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vorhanden
sind, welche moglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder Nutzungsfahigkeit
beeintrachtigen oder gefahrden.
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3.2. ErschlieBung

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist Uber die 6ffentliche Verkehrsflache

gesichert.

Das Anwesen verfligt Uber Anschlisse an die 6ffentlichen Versorgungsleitungen fur
Wasser, Strom und Gas. Die Entsorgung erfolgt Gber die offentliche Kanalisation.

Zusatzlich sind Anschlisse fur Telekommunikation vorhanden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche
Abgaben, Beitrage, Gebiuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein

kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Das vereinigte Grundstiick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland

eingestuft.

3.3. Baurechtliche Situation

Das Grundsttick FI.-Nr. 817/4, Gemarkung Germering, ist mit drei Mehrfamilien-
wohnh&ausern bebaut. Ein Gebaude ist als Grenzbau zur Fl.-Nr. 823/9 errichtet und

grenzt an einen sich dort befindlichen Baukorper an.

Das Grundstuck FI.-Nr. 823/9, Gemarkung Germering, ist mit drei Mehrfamilien-
wohnh&usern bebaut. Ein Geb&ude ist als Grenzbau zur Fl.-Nr. 817/4 errichtet und
grenzt an einen sich dort befindlichen Baukorper an.

Gemal Auskunft der Stadt Germering liegen die Bewertungsgrundsttcke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes IG 22, rechtskraftig seit dem 08.08.1978.
Dem Bebauungsplan ist fir das Bewertungsobjekt eine Bebauung mit maximal drei
Vollgeschossen, Neigungsdach mit einer Dachneigung von 15-25° Grad, GRZ 0,4,
GFZ 0,8 zu entnehmen. Baugrenzen sind ersichtlich. Es gilt die geschlossene

Bauweise. Es handelt sich um Reines Wohngebiet (WR).
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Im Flachennutzungsplan mit integrierter Landschafts- und Verkehrsplanung,
rechtsverbindlich seit 13.07.2006, sind die Grundstlcke als Wohnbauflache

dargestellt.

3.4. Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundsttick FI.-Nr. 817/4, Gemarkung Germering, ist mit drei Mehrfamilien-
wohnh&usern bebaut. Der Baukorper verfugt Gber ein Erdgeschoss, 1.-2. Ober-
geschoss, einen Dachboden und ist unterkellert. Der Baukoérper verfiigt Gber

ca. 3 Vollgeschosse. Das Baujahr ist ca. 1954. Die Nutzung erfolgt zu Wohnzwecken.

Das Grundstick Fl.-Nr. 823/9, Gemarkung Germering, ist mit drei Mehrfamilien-
wohnhausern bebaut. Der Baukorper verfugt Uber ein Erdgeschoss, 1.-2. Ober-
geschoss, einen Dachboden und ist unterkellert. Der Baukdrper verfugt tber

ca. 3 Vollgeschosse. Das Baujahr ist ca. 1954. Die Nutzung erfolgt zu Wohnzwecken.

Hinweis:

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus
den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behdrdlichen
Auflagen - insbesondere auch der Stellplatznachweis - erflillt sind.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmungen
zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird weiterhin
unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach Art

maglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

3.5. Geschossflachenzahl

Die wertrelevante Geschossflache wurde anhand des vorliegenden Planmaterials
Uberschlagig ermittelt. Im Hinblick auf die Wertermittlung ist der sich ergebende

Genauigkeitsgrad der Flachenermittlung ausreichend.

Die wertrelevante Geschossflache der Gebaude betragt ca. 2.680 m2.
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Bei einer GrundstiicksgréRe von insgesamt 3.757 m2 ergibt sich somit eine WGFZ

(wertrelevante Geschossflachenzahl) von rd. 0,7.

Hinweis:

Wird beim Mal der baulichen Nutzung auf das Verhaltnis der Flachen der Geschosse
zur Grundstucksflache abgestellt und ist hierbei nach 8§ 5 Absatz 1 Satz 2 ein gegen-
Uber den planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorschriften abweichend bestimmtes Mald
wertbeeinflussend, so sind zur Ermittlung dieses Mal3es die Flachen aller ober-
irdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufahigen Dachgeschossen nach
den jeweiligen AulienmalR3en zu beriicksichtigen. Ausgebaute oder ausbaufahige
Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Flache zu beriicksichtigen. Das ermittelte
Verhéltnis der Flachen der oberirdischen Geschosse zur Grundsticksflache ist die

wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ2).

3.6. Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der
Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.7. Altlasten

Gemal Auskunft des Landratsamtes Firstenfeldbruck sind fir die Grundsticke
FI.-Nrn. 817/4 und 823/9, Gemarkung Germering, keine Altlasten bekannt bzw.
befindet sich keine Eintragung im Altlastenkataster. Das Landratsamt Firstenfeld-
bruck weist jedoch darauf hin, dass im Landkreis Firstenfeldbruck die Altstandorte
noch nicht abschlieRend erfasst sind.

Dem Sachverstandigen liegen ebenfalls keine Kenntnisse hinsichtlich einer Altlast
vor. Fir das Gutachten wird somit Altlastenfreiheit unterstellt.
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4. GEBAUDE UND SONDEREIGENTUM

4.1. Gebéaudebeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung soll fiir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthalt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die fir diese

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fur die Bewertung sind die Grundstiicksbeschaffenheit und die Baualters-kategorie,
die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie der
Allgemeinzustand der Gebaude und der AuRenanlagen entscheidend; deshalb wird
bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
tigung, den vorliegenden Unterlagen und erhaltenen Informationen, sowie den durch
den Sachverstandigen durchgefiihrten Erhebungen. Eine stichpunktartige Einzel-
prifung der vorliegenden Unterlagen sowie Plausibilitatsprifungen wurden

vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstéandigkeit und De-
tailgenauigkeit. Zerstorende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.

Angaben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf
Auskiinften oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungepruft unterstellt, dass keine
Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind, welche
mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder die
Gesundheit der Nutzer gefahrden. En Aufmald wurde erstellt. Es wurden keine
Baustoff- und Bauteilpriifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder
sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenschein-

nahme.

Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kdnnen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf

den Verkehrswert haben.
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Die nachfolgende Beschreibung gibt den durchschnittlichen Standard fir Be-

schaffenheit, Lage, Gré3e und Ausstattung im Anwesen zum Bewertungsstichtag an.

Auf nennenswerte Abweichungen vom durchschnittlichen Standard wird gesondert

hingewiesen.

Bauweise:

Baujahr:

Veranderungen:

Aufteilung in

Wohnungseigentum:

Massivbau;

ca. 1954;

Keine wesentlichen Verénderungen; diverse

Instandhaltungs-/Renovierungsmalfinahmen;

Gemal Teilungserklarung vom 02.12.2005;

Ausfiihrung und Ausstattung:

Fundamente/

Grindung:

Aulenfassade:

AulRenwande:

Dachkonstruktion:

Dachentwasserung:

Geschossdecken:

Das Gebaude ist unterkellert; Betonfundamente;
Warmedammverbundsystem mit Reibeputz; zur Mozart-
stral3e sind Balkone vorhanden, bestehend aus einer
verzinkten Stahlkonstruktion;

Mauerwerk;

Satteldach, zimmermannsmalfiger Holzdachstuhl, Dach-
eindeckung mit Betondachsteinen; es sind Schneefang-
gitter vorhanden;

Regenrinnen und Fallrohre aus Titanzinkblech;

Massivdecken;
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Treppen/-haus:

Fenster:

Keller:

Hauseingang:

Das Treppenhaus verfligt tUber massive Treppenlaufe mit
Kunststeinstufen und Podesten mit Kunststeinbelag;
gestrichenes Metallgelander mit kunststoffiiberzogenem
Handlauf; Wande mit grobem Reibeputz oder Vergleich-
barem; belichtet ist das Treppenhaus mittels Kunststoff-
fenster mit Isolierverglasung in der AuRenfassade; im

Treppenhaus ist im Keller ein Réhrenradiator vorhanden;

Kunststofffenster mit Isolierverglasung, tberwiegend

mechanisch bedienbare Kunststoffrollos;

Grundsatzlich verfugt der Keller Uber einen Betonboden/
Betonestrich oder Vergleichbares; Wéande soweit ersichtlich
grob verputzt bzw. schalungsraue Betonwénde (gestri-
chen); im Flur ist eine Elektroausstattung auf Putz mit

Schaltern und Lampen gegeben;

Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt von der 6ffentlichen
Verkehrsflache Uber mit Betonsteinpflaster befestigte
Wegeflachen, vor der Hauseingangstuire ist ein Podest
vorhanden, dieses ist soweit ersichtlich aus Beton bzw.
Kunststein; das Hauseingangselement ist ein pulverbe-
schichtetes Aluminiumelement mit zwei feststehenden
Teilen und einer Hausture; in den feststehenden Teilen
sind Briefkasten und Einfachverglasung gegeben; die
Hauseingangsttre verflgt ebenfalls Uber eine Einfachver-
glasung sowie eine Drickergarnitur mit Zylinderschloss;
links der Hauseingangstiire ist ein Klingeltableau mit sechs
Klingeltastern und Gegensprechanlage gegeben; der
Eingangsbereich ist mittels eines Vordaches (verzinkte
Stahlkonstruktion mit Glasflachen) Giberdacht; weiter ist im

Eingangsbereich eine Au3enlampe vorhanden;
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Elektroinstallation: Standardmafiger Hausanschluss, Klingelanlage, Tur-
sprechanlage, elektrischer Hausturoffner, Treppenhaus-

beleuchtung, AuRenbeleuchtung;

Heizung/Warmwasser: Die Wohnanlage wird Uber zwei Gaskessel Fabrikat
Buderus beheizt; im Heizungskeller sind auch zwei

Warmwasserspeicher vorhanden;

Gemeinschaftsraume: Fahrradkeller;

4.2. Beschreibung Wohnungseigentum

Es handelt sich um eine 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum, Flur und
Balkon. Das Wohnzimmer, das Schlafzimmer und der Balkon sind nach Stuiden, zur
Mozartstral3e gelegen. Der Balkon ist vom Wohnzimmer zu betreten. Das Kinder-
zimmer, die Kiiche und das Bad sind nach Norden ausgerichtet. Der Abstellraum ist

innenliegend.

In Anlage sind die vorhandenen Aufteilungsplane beigeflgt.

GroRRe

Die Wohnflache wurde gemaR Aufmald wie folgt ermittelt:

Wohnzimmer ca. 19,17 mz?
Schlafzimmer ca. 14,59 mz
Kinderzimmer ca. 12,41 m?
Klche ca. 7,16 mz
Bad ca. 4,77 mz
Abstellraum ca. 0,44 m2
Flur ca. 5,43 m?
Balkon ant. zu 1/4 ca. 0,92 mz
Wohnflache ca. 64,9 m2

Die Nutzungsflache des Kellerabteils wurde anhand der vorliegenden

Aufteilungspléane tberschlagig mit ca. 7,1 m2 ermittelt.
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Ausstattung
Fenster:

Tdren:

Boden:

Wande:

Decken:

Sanitar:

Elektro:

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; das Baujahr der

Fenster ist nicht bekannt;

Holztlren und Holzzargen, diese sind weild gestrichen bzw.
die Turblatter foliert, teils ist die Folierung der Turen schad-
haft; Wohnungseingangstire als beschichtetes Turblatt mit

Drickergarnitur mit Zylinderschloss (Mehrfachverriege-

lung);

PVC-Belag, dieser ist teils schadhaft; ein Wohnraum mit

Laminatboden; Bad gefliest;

Massive Innenwande mit Raufasertapete tapeziert und

gestrichen bzw. tapeziert und gestrichen;

Glatt verputzt und gestrichen;

Bad mit Stand-WC und Aufputzspulkasten, die WC-Schs-
sel ist stark verkalkt; Waschbecken mit Zweigriffarmatur,
die Armatur ist stark verkalkt und vermutlich schadhaft, da
sie standig stark tropft; emaillierte Stahlbadewanne (das
Email ist stumpf und beschadigt) mit Einhebelmischer und
Brauseschlauch; Waschmaschinenanschluss tber Eck-
ventil und Ablauf des Waschbeckens; Boden gefliest;
Wande ca. 1,75 m hoch gefliest, dartiber verputzt und
gestrichen; Kunststofffenster mit Isolierverglasung

(Doppelverglasung); Heizplatte mit Thermostatventil;

Dem Baujahr entsprechende Elektroausstattung, Siche-
rungskasten auf Putz mit vier Schaltautomaten und einem
Schaltautomaten dreiphasig fir den Herd; Tursprechanlage

und elektrischer Hauturoffner;
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Heizung/Warmwasser: Zentral beheizt, zentrale Warmwasserversorgung; Flach-
heizkdrper mit Thermostatventil bzw. Heizplatten bzw.

Doppelheizplatten mit Thermostatventil;

Balkon: Von einem Wohnraum aus ist der Balkon begehbar; der
Balkon verfiigt Uber eine Balkonplatte mit Kunststeinbelag,
verzinktes Metallgelander; Uberdacht ist der Balkon durch

eine verzinkte Stahlkonstruktion mit Glaseinsatz;

Kellerabteil: Das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan Nr. 24 ist, wie im
Plan dargestellt, vorhanden; das Kellerabteil ist im Wesent-
lichen abgeteilt mittels Holzlattenrosten bzw. diese sind von
innen teils mit Nut- und Federbrettern verkleidet; am Boden
ist ein Betonestrich oder Vergleichbares gegeben; das
Kellerabteil verfigt Uber eine Tur als Holzlattenrost mit
Vorh&ngeschloss abschliel3bar; es sind im Kellerabteil zwei

Steckdosen gegeben;

4.3. Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis fir das Anwesen Mozartstralde 1, 3, 5, 82110 Germering vom
18.10.2019 (guiltig bis 17.10.2029) liegt vor.

Dieser wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt.
Dem vorliegenden Energieausweis ist ein Endenergieverbrauch von 107,6 kWh/(m2a)
sowie ein Primarenergieverbrauch von 118,4 kWh/(m2a) zu entnehmen. Der Energie-

verbrauch fir Warmwasser ist darin enthalten. Energietrager ist Erdgas.

Der energetische Zustand entspricht der Baujahresklasse.

4.4, AulBenanlagen

Das Grundsttick ist teilweise eingefriedet. Zu den Stral3en hin ist keine Einfriedung
gegeben. Gartenwege sind mit Betonsteinpflaster befestigt. Weiter sind Stellplatz-

flachen vorhanden, welche ebenfalls mit Betonsteinpflaster befestigt sind. Es sind
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Rasenflachen, Baume und Straucher gegeben. Die Aul3enanlagen machen einen
ordentlichen Eindruck.

Zum Abstellen der Milltonnen ist eine Einhausung aus einem Drahtgitterzaun mit
einer Uberdachung bestehend aus einer Metallkonstruktion gegeben. Weiter sind im

Bereich der AuRenanlagen Fahrradstéander aufgestellt.

45, Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausfiihrung dienen lediglich der

Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlieRende Zustandsauflistung dar.

Gemeinschaftseigentum:
- Das Gemeinschaftseigentum befindet sich, soweit feststellbar, in einem

durchschnittlichen Zustand.
Sondereigentum:
- Die Wohnung macht zusammenfassend einen beanspruchten Eindruck.
Relevante, zeitnahe Modernisierungen sind nicht gegeben.

Auf die Gebaudebeschreibung wird verwiesen.

Der angefiuihrte Zustand des Gebaudes wird in der Wertermittlung entsprechend

berlcksichtigt.
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5. BEURTEILUNG
Lage:

Es handelt sich zusammenfassend um eine gute Lage im Landkreis Furstenfeldbruck.

Bauweise:

Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild ist durchschnittlich.

Beurteilung Gemeinschaftseigentum:

Das Anwesen macht zusammenfassend einen durchschnittlichen Gesamteindruck.

Ausstattung:
Die Ausstattung der Wohnung wird, bezogen auf das Baujahr, als noch

durchschnittlich beurteilt. Die Ausstattung ist als teils abgewohnt zu beurteilen.

Grundrisslésung:

Die Grundrisslésung der zu bewertenden Wohnung ist durchschnittlich. Ein Balkon ist

vorhanden.

Beurteilung Sondereigentum:

Der Gesamtzustand wird als noch durchschnittlich beurteilt.

Vermietbarkeit:

Die Mdglichkeiten der Vermietbarkeit fir das Bewertungsobjekt sind gut.

VeraulRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fir den Verkauf werden zusammenfassend als durchschnittlich

beurteilt.
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu

den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zéhlen:

= Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
= Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)
= Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

Zur Bestimmung des Verkehrswertes konnen mehrere Wertermittlungsverfahren
herangezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit vom
Grundstiicksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB zu

beurteilen.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich vornehmlich, wenn ausreichend geeignete
Vergleichsfalle, das heif3t Vergleichspreise vorliegen. Im Bereich des Teilmarktes der
Eigentumswohnungen ist dies i. d. R. der Fall. Der Vortell liegt darin, dass diese
Vergleichspreise die aktuelle Marktsituation widerspiegeln und somit auf Zu- bzw.
Abschlage bzgl. der Marktsituation verzichtet werden kann.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur die Berechnung des Verkehrswertes von
Eigentumswohnungen, da Eigentumswohnungen sowohl als Renditeobjekte, wie
auch als eigengenutzte Wohnungen fungieren. Das Ertragswertverfahren dient
jedoch i. d. R. zur Uberpriifung des Ergebnisses aus dem Vergleichswertverfahren,
da dem Vergleichswertverfahren bei einer ausreichenden Anzahl von Vergleichs-

preisen der Vorzug zu geben ist.

Das Sachwertverfahren kann bei der Bewertung von Eigentumswohnungen zu
Fehlern fuhren, da nicht ein vollstandiges Gebaude, sondern nur ein Gebaudeteil
bewertet wird. Die Problematik liegt darin, dass nicht samtliche Bereiche bzw.

Sondereigentumsanteile gleich bewertet werden kénnen.
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Die zu bewertende Eigentumswohnung ist sowohl fiir die Eigennutzung als auch zur
Kapitalanlage geeignet. Fur die Bewertung wird das Vergleichswertverfahren

herangezogen.

Der Ertragswert wird unterstitzend ermittelt.

7. WERTERMITTLUNG

7.1. Vergleichswertverfahren

Zur Ermittlung des Vergleichswertes dienen die Kaufpreissammlungen der Gut-
achterausschiisse bzw. eigene Kaufpreissammlungen, die Kaufpreise vergleichbarer
Objekte bzgl. Lage, Baujahr, GroRRe, Beschaffenheit und Ausstattungen enthalten. Es
ist zu beachten, dass werterh6hende bzw. wertmindernde Merkmale in Bezug auf das

Bewertungsobjekt beriicksichtigt werden missen.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Furstenfeldbruck fiihrt eine
Kaufpreissammlung.

Vom Gutachterausschuss des Landratsamtes Furstenfeldbruck wurden 8 Vergleichs-
preise fur wiederverkaufte Eigentumswohnungen tbermittelt. Bei der Ermittlung des
Vergleichspreises werden die Vergleichszahlen in Bezug auf Lage, Ausstattung/
Zustand, Verkaufszeitpunkt und Vermietungszustand modifiziert.

Ein Vergleichswert weicht tber 20 % vom arithmetischen Mittel ab und wurde daher

nicht berticksichtigt.

Die Adresse und weitere Objektdaten der Vergleichsobjekte sind dem Sach-
verstandigen auf Grund der Auskunft des Gutachterausschusses des Landratsamtes
Furstenfeldbruck bekannt. Aus Datenschutzgriinden werden die Vergleichswerte nur

so dargestellt, dass einzelne Kauftransaktionen nicht nachvollzogen werden kénnen.
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Angleichung der Vergleichspreise:

Die verwendeten Vergleichspreise des Gutachterausschusses stammen aus den
Jahren 2023 und 2024. Den vorliegenden Vergleichswerten ist keine Abhéngigkeit
vom Verkaufszeitpunkt zu entnehmen. Daher sind keine Zu-/Abschlage in Bezug auf

die Veranderung des Preisniveaus erforderlich.

Zuerst wird fur die Vergleichsobjekte und das Bewertungsobjekt zusammenfassend
von einem durchschnittlichen Zustand und durchschnittlicher Ausstattung ausge-
gangen. Im Rahmen der objektspezifischen Grundstiicksmerkmale erfolgt dann eine

Anpassung auf Grund des Zustandes.

Bei den vom Gutachterausschuss Ubermittelten Vergleichswerten handelt es sich um
sechs nicht vermietete Wohnungen, eine Wohnung ist vermietet. Das Bewertungs-
objekt ist nach Angabe nicht vermietet bzw. wird im Zwangsversteigerungsverfahren
mietfrei bewertet. Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Firstenfeldbruck
macht keine Angaben zur Anpassung der Werte vermieteter Vergleichswerte. Daher
wird die Anpassung in Anlehnung an die Angaben des Gutachterausschusses der
Stadt Munchen im Immobilienmarktbericht 2023 durchgefiihrt. Der Vergleichswert der
vermieteten Wohnung wird gemaf den Angaben im Immobilienmarktbericht 2023
durch einen Zuschlag von rd. 9 % angepasst.

Eine Anpassung hinsichtlich der Wohnungsgrol3e ist auf Grund der vorliegenden
Wohnflachen der Vergleichswerte nicht erforderlich.

Unter dem Punkt Lagefaktor wurde die 6rtliche Lage des Gebaudes angepasst.

Ausstat-
Verkaufs-| Bau-| Wfl. Lage- tung/|Ver- relativer WiHl. X
Nr. [Gemarkung datum| jahr[in m?2 €/m?| faktor| Zustand|mietung | Preis €/m?2 rel. Preis
1|Germering Jul. 23] 1963| 57,00] 4.246,00{ 1,05 0,95 1,09 4.616,57| 263.144,49 €
2|Olching Jan. 24| 1962|61,00{ 4.689,00] 1,05 0,95 1,00 4.677,28| 285.314,08 €
3|Germering Feb. 24| 1962| 75,00| 4.600,00/ 1,00 0,95 1,00f 4.370,00| 327.750,00 €
4[Olching Mrz. 24| 1963| 75,00 4.267,00] 1,05 0,95 1,00f 4.256,33| 319.224,75 €
5|Germering Mrz. 24| 1963| 63,00[ 5.159,00( 1,00 0,95 1,00| 4.901,05| 308.766,15 €
6|Germering Mai. 24| 1963| 63,72| 4.583,00/ 1,00 0,95 1,00f 4.353,85| 277.427,32 €
7|Germering Aug. 24| 1963| 71,00{ 5.493,00{ 1,00 0,95 1,00 5.218,35| 370.502,85€
466 32.393,43[2.152.129,64 €
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Flachenbezogener Mittelwert:

2.152.000 € / 466 m? rd. 4.618 €/m?

Arithmetisches Mittel:

32.393 €/m? / 7 rd. 4.628 €/m?

Aus den abgeleiteten Werten der Kaufpreissammlung ergibt sich ein flachen-
bezogener Mittelwert von rd. 4.618 €/m2 und ein arithmetisches Mittel von

rd. 4.628 €/m2, Bei der Bewertung des Vergleichspreises beriicksichtige ich die Lage,
Ausstattung, Zustand, Preisentwicklung und Vermietung. Nach sachverstandigem
Ermessen bewerte ich den Vergleichswert fir die zu bewertende Wohnung mit

rd. 4.625,00 €/m2 Wohnflache.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale:

Wie im Gutachten beschrieben, macht das Bewertungsobjekt einen beanspruchten
Eindruck, es sind umfassende Schénheitsreparaturen erforderlich. Auf Grund des
Zustandes wird ein Abschlag von pauschal rd. 5 % in Ansatz gebracht und als

angemessen beurteilt.

Hinsichtlich des in Ansatz gebrachten Abschlages weist der Sachverstandige
ausdricklich darauf hin, dass es sich hier nicht zwingend um die vorhandenen
Reparatur- bzw. Instandsetzungskosten handelt. Vielmehr handelt es sich um einen
angemessenen Abschlag, welchen Marktteilnehmer auf Grund der unterstellten
Beschaffenheit und des Zustandes vornehmen. Die tatsachlich vorhandenen
Reparatur- und Instandsetzungskosten kénnen den in Ansatz gebrachten Betrag

uber- bzw. unterschreiten.

Hieraus ergibt sich ein Vergleichswert fur die zu bewertende Wohnung samt

Kellerabteil von

64,9m? x 4.625€/m? x 0,95 = rd.285.000,00 €
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Der Vergleichswert fur die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan
Nr. 24 zum Bewertungsstichtag 16.10.2024 betragt rd. 285.000,00 €.

7.2. Anteiliger Bodenwert

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 24 - 26 ImmoWertV) und
unter Beachtung der ImmoWertV § 40 - 45 zu ermitteln. Anstelle von Vergleichs-
preisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden

(8 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (8 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lagewerte
und geben Aufschluss tber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum ange-
gebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind Ublicherweise im 2-Jahresturnus vom
Gutachterausschuss fur Ortsteile, StralRenabschnitte etc. flachendeckend zu

ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstticks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind
durch Zu-/Abschlage zu berticksichtigen, in der Regel auf Grundlage von Indexreihen

oder Umrechnungskoeffizienten (§ 26 ImmoWertV, § 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Furstenfeldbruck hat mit Stand
01.01.2024 fur Germering, Bodenrichtwertzone 8003 einen Bodenrichtwert von
1.700,00 €/m2 bei einer WGFZ von 0,50 fur Wohnbauflache angegeben.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fir das zu
bewertende Grundstiick zu beachten:

Veréanderung des allgemeinen Preisniveaus fur unbebaute baureife Flachen

im Ortlichen Grundstiicksmarkt.
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Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.

Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.

Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte

anzupassen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 16.10.2024 und dem Stand des Bodenrichtwertes
mit 01.01.2024 ist das Preisniveau als leicht fallend zu beurteilen. Der Trendabfrage
1. Halbjahr 2024 des Oberen Gutachterausschuss Bayern ist fir Bauland im
Landkreis Furstenfeldbruck im 1. Halbjahr 2024 zu 2023 ein gleichbleibendes
Preisniveau (- 5 % bis + 5 %) zu enthnehmen. Fir die Stadt Minchen wird ein
ricklaufiges Preisniveau (-5 % bis — 10%) angegeben. FiUr das Bewertungsobjekt in
Germering wird auf Grund der Nahe zum Stadtgebiet Miinchen ein Abschlag von 5 %

bertcksichtigt.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat ist zu beriicksichtigen, dass das
Grundsttck FI.-Nr. 817/4 und 823/9 mit einer htheren baulichen Ausnutzung bebaut
ist, als die bauliche Ausnutzung auf die sich der Bodenrichtwert bezieht. Der
Gutachterausschuss des Landratsamtes Furstenfeldbruck veréffentlicht WGFZ-
Umrechnungskoeffizienten fir individuelles Wohnbauland. Fur Geschosswohnungs-
bau werden keine Daten angeben. Die Anpassung erfolgt in Anlehnung an die
Umrechnungskoeffizienten fir individuellen Wohnungsbau.

Bzgl. der Lage innerhalb des Richtwertgebietes sind keine Zu-/Abschlage

vorzunehmen.

Anteiliger Bodenwert

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.24 1.700,00 €/m2
Anpassung Preisniveau: -5%
Anpassung an die Nutzungsintensitat:

WGFZ Bodenrichtwert 0,5: 1,03
WGFZ Bewertungsobjekt 0,7: 1,09
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Angepasster Bodenwert:
1.700,00 €/m2 x 0,95 X 1,09 / 1,03 =rd. 1.710,00 €/m?2

Der anteilige Bodenwert errechnet sich aus 314/10.000 Miteigentumsanteil an
FI.-Nr. 817/4 und 823/9 Gemarkung Germering

1.710,00 €/m? X 3.757m? X 314 / 10.000 =rd. 202.000,00 €

Der anteilige Bodenwert fur die Wohnung und das Kellerabteil gem.
Aufteilungsplan Nr. 24 zum Bewertungsstichtag 16.10.2024 betragt
rd. 202.000,00 €.

7.3.  Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage unter Berlicksichtigung tblicher
Bewirtschaftungskosten ermittelt. Hinsichtlich der Kapitalisierung und Abzinsung sind
Barwertfaktoren (8 34 ImmoWertV) zu Grunde zu legen, welche die Restnutzungs-
dauer sowie den jeweiligen Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) berlck-

sichtigen.

Rohertrag (8 31 ImmoWertV)

Beim Ertragswertverfahren ist die marktiublich erzielbare Miete die Grundlage fir die

Berechnung.

Die vermietbare Wohnflache betragt ca. 64,9 m2. Das Bewertungsobjekt ist nach

Angabe nicht vermietet, ein Zimmer sieht bewohnt aus.

Gemal Mietenspiegel der Stadt Germering mit Stand 01.03.2024 wird fur die zu
bewertende Wohnung eine durchschnittliche, ortsiibliche Miete von rd. 10,49 €/m?
Wohnflache ermittelt. Die Mietpreisspanne betragt rd. 8,88 €/m2 bis rd. 12,70 €/m?2
Wohnflache.
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Eine Marktrecherche ergab Angebotsmieten in der Umgebung des Bewertungs-
objektes flr Wohnungen mit 55 m2 bis 80 m2 Wohnflache von rd. 13,50 €/m2 bis
rd. 20,00 €/m2 Wohnflache fir unmoblierte Wohnungen.

Auf Grund der gewonnenen Erkenntnisse, den angefuhrten Mietenspiegel, der
aktuellen Angebotssituation und meiner Marktkenntnis wird flr das Bewertungsobjekt
als marktiblich erzielbarer Ertrag eine Nettokaltmiete von rd. 13,50 €/m2 Wohnflache

in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die ImmoWertV in Ansatz

gebracht.

Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit rd. 428,00 € p. a. berucksichtigt.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom

Mieter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unberticksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 14,00 €/m? Wohnflache in Ansatz gebracht.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird mit rd. 2 % p. a. des Rohertrages beriicksichtigt.

Nutzungsdauer/Restnutzungsdauer

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an das Modell zur
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude nach der
ImmoWertV bestimmt. Die Ubliche Nutzungsdauer von Mehrfamilienhausern betragt
80 Jahre. Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt wird von einer Nutzungsdauer von
80 Jahren ausgegangen. Das Baujahr des Geb&udes ist ca. 1954. Der Moderni-

sierungsgrad wird mit ,kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”
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(3 Punkte) eingestuft. Die sich ergebende Restnutzungsdauer betragt rd. 21 Jahre

und wird als angemessen beurteilt.

Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

Nach 8§ 21 Abs. 2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der

Verkehrswert von Grundstiicken durchschnittlich markttiblich verzinst wird.

Fur den Ansatz des Liegenschaftszinses ist zu berlcksichtigen, dass Eigentums-
wohnungen sowohl von Eigennutzern als auch Kapitalanlegern erworben werden.
Hieraus ist zu schlief3en, dass auf dem Eigentumswohnungsmarkt nicht allein

Renditeaspekte ausschlaggebend sind.

Der Gutachterausschuss der Stadt Germering veroffentlicht keine Liegenschafts-
zinssatze fur Eigentumswohnungen.

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen veroffentlicht im Immo-
bilienmarktbericht 2022 und 2023 ebenfalls keine Liegenschaftszinssatze fir
Eigentumswohnungen.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen wird im Immobilienmarktbericht 2023
fur wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen-, und Doppelhduser ein mittlerer Liegen-
schaftszins von 1,7 % und eine Spanne von 0,9 % bis 2,8 % angegeben. Bei Mehr-
familienhausern mit einem Gewerbeanteil von 0 bis 30 %, in allen Lagen, ohne
Denkmalschutz wird ein mittlerer Liegenschaftszins von 2,3 % und eine Spanne der
ausgewerteten Falle von 1,1 — 3,5 % angegeben.

Nach Erfahrung des Sachverstandigen liegt der Liegenschaftszins von wieder-
verkauften Eigentumswohnungen in Minchen in einer Spanne von ca. 1,25 % bis
ca. 2,25 %. Zudem ist nach der Erfahrung des Sachverstandigen auf Grund der Nahe
zum Stadtgebiet Miinchen ein vergleichbarer Liegenschaftszins gegeben.

Der Liegenschaftszinssatz wird im vorliegenden Fall mit 1,75 % in Ansatz gebracht.
Dieser Zinssatz beruht auf objektbezogenen Einflussfaktoren wie konkrete Lage,
Erscheinungsbild und Zustand des Gebaudes, Grundrissgestaltung, Nutzerstruktur,
etc. und wirtschaftlichen Grunddaten wie Kapitalmarktzins und Situation auf dem

Immobilienmarkt etc.
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Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Analog zum Vergleichswertverfahren wird fir den Zustand und die somit

erforderlichen Schdnheitsreparaturen ein Abschlag von rd. 5 % bertcksichtigt.

Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag:
Der Rohertrag i.S.d. 8 31 ImmoWertV stellt sich wie folgt dar:

Mietbereich: Wohnflache Marktlblicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnung 649m2 x 1350€/m2 = 876,00 €
876,00 €

Rohertrag pro Monat: 876,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 10.500,00 €
Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ImmoWertV:
Instandhaltungskosten: 649m2 x 14,00€/m2 = rd. -910,00 €
Verwaltungskosten: 1 x 428€ = rd. -430,00 €
Mietausfallwagnis: 10.500 € x 2,0% = rd. -210,00 €
Bewirtschaftungskosten, gerundet: -1.600,00 €
Jahresreinertrag: 8.900,00 €
abziiglich Bodenwertverzinsungsbetrag

202.000 € X 1,75% = rd. -3.500,00 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 5.400,00 €

Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen

Baujahr: 1954
Jahr der Bewertung: 2024
Ubliche GND: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 21 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 1,75%
Rentenbarwertfaktor: 17,45

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)

80333 Miinchen — Theresienstr. 1 — Tel.: 089/ 13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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Gebaudeertragswert:
5.400,00€ x 17,45 = rd. 94.000,00 €

Zusammenfassung:

Bauliche Anlagen: rd. 94.000,00 €
zzgl. Bodenwert: rd. 202.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 296.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
Abschlag Zustand rd. 5 % -15.000,00 €
Ertragswert rd. 281.000,00 €

Der Ertragswert fur die Wohnung und das Kellerabteil gem. Aufteilungsplan
Nr. 24 zum Bewertungsstichtag 16.10.2024 betragt rd. 281.000,00 €.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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8. VERKEHRSWERT

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gew6hnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu

erzielen wére.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurden zum Bewertungsstichtag

16.10.2024 fur das Bewertungsobjekt folgende Werte ermittelt.

Vergleichswert rd. 285.000,00 €
Ertragswert rd. 281.000,00 €

Entsprechend dem gewohnlichen Geschaftsverkehr am drtlichen Grundstiicksmarkt
und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittlung (8 6 ImmoWertV) ist in der
Regel der Verkehrswert fir Eigentumswohnungen nach dem Vergleichswertverfahren
zu ermitteln, da sich dieser Teilbereich auf dem Markt nahezu ausschlieflich an

Quadratmeterpreisen orientiert.

Die Ertragswertberechnung erfolgte unter Berticksichtigung aktueller Marktdaten zum
Wertermittlungsstichtag und wurde bei dieser Wertermittlung unterstiitzend zum
Vergleichswert ermittelt und bestatigt das Ergebnis.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80333 Miinchen — Theresienstr. 1 — Tel.: 089/ 13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 314/10.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstick Fl.-Nrn. 817/4 und 823/9, Gemarkung Germering,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Abstellkeller im
Aufteilungsplan mit Nr. 24 bezeichnet, Mozartstr. 5, 82110 Germering, zum
Wertermittlungsstichtag 16.10.2024 mit einem Verkehrswert fir das miet- und

lastenfreie Grundstiick von

285.000,00 €

(i.W.: zweihundertfinfundachtzigtausend Euro)

bewertet.

Miinchen, den 15.01.2025

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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Ansicht von Stden von der MozartstralRe

Ansicht von Norden
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Zugang zum Hauseingang

Treppenhaus
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Wohnungseingangstire

Flur
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Zimmer

Zimmer
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Zimmer

Kiche
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Bad

Balkon
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Kellerabteil
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Literaturverzeichnis
Burgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*

Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

Verordnung Uber die bauliche Verordnung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVvO)*

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung
(WoFIV)

Jahresbericht des ortlichen Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte
Preisindizes fir Bauwerke im Bundesgebiet

Abgekirzte Sterbetafeln 2020/2022 Deutschland

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum - Drége
Wohnflachenberechnung — Gerhard Heix

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils gultigen Fassung
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einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



	Deckblatt_Mozartstraße
	GUTACHTEN_Mozartstraße
	Anlagen: Anlage 1:  Fotos in Kopie      A1.1 – A1.7
	Anlage 2:  Stadtplan      A2.1 – A2.2
	Anlage 3:  Lageplan, M 1:1000     A3 Anlage 4:  Luftbild      A4
	Anlage 5: Aufteilungspläne      A5.1 – A5.2
	Anlage 6:  Grundbuchauszug     A6.1 – A6.4
	Anlage 7: Literaturverzeichnis      A7

	ÜBERSICHTSBLATT
	rd. 285.000,00 € 
	rd. 202.000,00 € 
	rd. 281.000,00 € 
	1.   Allgemeine Angaben
	1.1. Gegenstand der Bewertung
	1.2. Auftraggeber
	1.3. Zweck der Bewertung
	1.4. Wertermittlungsstichtag / Qualitätsstichtag
	1.5. Ortsbesichtigung / Teilnehmer
	1.6. Grundbuchdaten
	1.7. Baulastenverzeichnis
	1.8. Unterlagen
	1.9. Mieter
	1.10. Teilungserklärung / Gemeinschaftsordnung
	1.11. Verwalter
	1.12. Rücklagen / Hausgeld / Sonderumlagen
	1.13. Zuständige Verwaltungsbehörde
	1.14. Marktsituation

	2.   Lage
	2.1. Standort und Umfeld
	2.2. Verkehrsanbindung
	2.3. Immissionen / Beeinträchtigungen
	2.4. Parkmöglichkeiten / Stellplätze

	3.   Grundstücksmerkmale / art u. maß der baulichen nutzung
	3.1. Zuschnitt / Form / Maße
	3.2. Erschließung
	3.3. Baurechtliche Situation
	3.4. Vorhandene Bebauung / Nutzungsart
	3.5. Geschossflächenzahl
	3.6. Denkmalschutz
	3.7. Altlasten

	4.   Gebäude und Sondereigentum
	4.1. Gebäudebeschreibung
	4.2. Beschreibung Wohnungseigentum
	Ausstattung
	4.3. Energieausweis / energetischer Zustand
	4.4. Außenanlagen
	4.5. Befund

	5.   BEURTEILUNG
	6.   Wahl des Wertermittlungsverfahrens
	7.   Wertermittlung
	7.1. Vergleichswertverfahren
	7.2. Anteiliger Bodenwert
	7.3. Ertragswertverfahren

	8.   Verkehrswert

	Anlage 1 Fotos
	Anlage 1
	Anlage 1
	Anlage 1
	Anlage 1
	Anlage 1
	Anlage 1
	Anlage 1

	Anlage 2 Stadtplan
	Anlage 2
	A 2.1
	Anlage 2
	A 2.2

	Lageplan
	Anlage 4 Luftbild
	Anlage 4
	A 4

	A5.1
	A5.2
	A6.1
	A6.2
	A6.3
	A6.4
	Anlage Literaturverzeichnis
	Anlage 7
	Literaturverzeichnis
	A 7


		2025-01-20T09:22:42+0000
	Michael Bär




