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1.
11

Allgemeine Angaben

Auftrag, Unterlagen und Recherchen

Auftraggeber:

Auftrag:

Gegenstand der
Wertermittlung:

Verwendungszweck:

Datum Beschluss:

Wertermittlungsstich-
tag:

Qualitatsstichtag:

Arbeitsunterlagen:

Recherchen:

Objektbesichtigung:

Amtsgericht Minchen, Abteilung flir Zwangsversteigerung in das
unbewegliche Vermégen,
Infanteriestral3e 5, 80325 Miinchen

Gutachten Uber den Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB;

225,23/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstlick Flurstiick Nr.
1302/31, Gemarkung Grébenzell, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an Wohnung, Keller und Garage Nr. 2,
Sondernutzungsrecht am Stellplatz A,

Ys-Miteigentumsanteil am Grundstiick Flurstiick Nr. 1302/32, Ge-
markung Grobenzell,

16,50/1.000 Miteigentumsanteil am Grundsttick Flurstiick Nr.
1302/31, Gemarkung Grébenzell, verbunden mit dem Sonderei-
gentum an Keller Nr. 6,

WestendstralRe 15, 82194 Grébenzell

Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren

25.08.2020, 23.10.2023

31.07.2024

29.02.2024 (= Besichtigungstag)

e Grundbuchausziige vom 25.06.2024

e Teilungserklarung URNr. 1680 vom 21.07.1983

e Bewilligungsurkunde Nr. 2023 vom 21.07.1983, Nr. 977 vom
12.04.1984

¢ Aufteilungsplane M. 1:100

e Flurkartenauszug M. 1:1.000 vom 27.08.2020

¢ Auskinfte des Gutachterausschusses im Bereich des Land-
kreises Firstenfeldbruck

¢ Onlinerecherche Bauplanungsrecht

e Auskunft der Bauverwaltung Grobenzell

e Onlinerecherche Immobilienmarkt

29.02.2024;

eine Innenbesichtigung der Bewertungsobjekte war nicht mog-
lich; es erfolgte lediglich eine Besichtigung der Gemeinschafts-
bereiche im EG/KG sowie von auf3en;
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1.2

Hinweise

Grundlagen und Untersuchungsumfang:

Es wird von der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen ausgegan-
gen. Eine Priifung hinsichtlich erfolgter Genehmigungen erfolgt nicht. Untersuchungen zum Bau-
grund (z. B. Altlasten), von nicht sichtbaren Bauteilen (z. B. zerstérende Untersuchungen hinsicht-
lich ,versteckter Mangel und Schaden) sowie zur Standsicherheit (Statik) erfolgen nicht. Untersu-
chungen zur Bauphysik (Schall- und Warmeschutz, energetische Eigenschaften) und zu Immissio-
nen (Bundesimmissionsschutzgesetz) werden nicht vorgenommen. Der Ansatz von Flachen und
Rauminhalten erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Plane, ein AufmaR erfolgt nicht. Die Grund-
stiicksgréRRe wird nach Angabe im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs angesetzt, eine Uberprii-
fung erfolgt nicht. Soweit das Ergebnis auf Annahmen oder ungeprift ibernommenen Informatio-

nen beruht, besteht der Vorbehalt der Nachprufung.

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit den Aufteilungsplanen konnte mangels Innenbesichtigung

nicht Gberprift werden.

Haftung:

Eine Haftung tiber den Verwendungszweck des Zwangsversteigerungsverfahrens hinaus wird aus-
geschlossen. Fir die in den verwendeten Plananlagen enthaltenen Angaben wie z. B. Mal3e wird

keine Haftung ibernommen.

Urheberrecht:

Das Gutachten darf ganz oder auszugsweise nur mit Zustimmung des Verfassers Zwecken aul3er-
halb des Zwangsversteigerungsverfahrens verwendet bzw. Dritten weitergegeben oder im Internet
veroffentlicht werden. Bezuglich im Gutachten verwendeter Karten, Plane, Skizzen, Fotos usw. be-

steht der Rechtevorbehalt des Urhebers, eine Weitergabe an Dritte ohne Zustimmung ist untersagt.

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021):

Bei Erstellung von Verkehrswertgutachten ab dem 01.01.2022 ist unabhangig vom Wertermitt-
lungsstichtag die Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) anzuwenden. Die
in diesem Gutachten verwendeten Daten wurden weitgehend vor dem 01.01.2022 auf Grundlage
des jeweils geltenden Modells erhoben und ausgewertet. Bei modellkonformer Bewertung kénnen
daher gemaf § 10 Abs. 2 ImmoWertV Abweichungen bei Bezeichnungen oder Verfahrensgéangen

gegeniber der ImmoWertV 2021 erforderlich sein.
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Rechtliche Gegebenheiten
Grundbuch

Grafiken aus dem Grundbuchauszug werden ggf. hinsichtlich des relevanten Inhalts redaktionell

modifiziert abgebildet.

Bestand

Wohnung und Garage Nr. 2:

:r:::;:u;:::: ; Fggt::::ﬁldm¢ lcn2 0 1llm 6 5 6 5 Bestandsverzeichnis %

der
Grund-
sticke

Lid. Nr, | Bisherige Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte
1fd,Nr.d, | Gemorkung ime: sai Abmstrang

Grofe

Grund ‘ﬁ; mw. asgegetesl Wirtschofisart und Loge
tticke a/b

<

1

2 3

EM
'.\
)

£ o

- |225,23 /1000 Mitejgentumsanteil an Grundstilck

1302/31 Westendstr. 15, Wohnhaus, Nebengebidude,
Garten

gentun an der Wohnung und

»

umsanteil ist ein Grundbuchblatt sngelegt

is Bl. 6571);

ne Miteigentumsanteil ist durch die zu den
anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte

beschrinkt;
wegen Gegenstand Inlgaltadu Sondereigentums Bezugn&e
13.6.1983;

fibertragen aus Bd.|98 Bl. 2956; oingez:}n am 11,7.1983.

fiir jeden Mitei

- | Gen- zga Fahrtrecht an F1St. 1302/2; eingetragen in Bd. 20
Bl. 1461

- 1/4 Lﬁ.teigentmn#uil an Grundstiick
1302/32 Die WestendstraBe, StraSe

Dem jeweiligen Eigentiimer des hier ein=-
getragenen Wohnungseigentums Nr. 2 laut
Aufteilungsplan steht das Sondernutzungs-
recht an dem oberirdischen Stellplatz A
zu; gemdl Bewilligung vom 21.07.1983/
URNr. 2023 G und vom 12.04.1984/URNr. 977
G je des Notars Dr. Geiger in Fiursten-
feldbruck; eingetragen am 27.06.2003.

Lasten und Beschrankungen:

2-

8|64

3 Geh- und Fahrtrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks

19.%.193%; hierher {bertragen em 13.9.1983.

Flst. 1302/25; gemiB Bewilligung vom 23.3.1934; eingetragen am

3 Geh- und Fahrtrecht fiir den jeweiligen Eigentilmer des Grundstiicks

9.1934; hierher iibertragen am 13,9,1983.

Flst. 1302/24; gemiB Bewilligung vom 10.9.1934; aingetragen am 15.

3 Geh- und Fahrtrecht fiir den jeweiligen Eigentimer des Grundstilcks

10.193k4; hierher fibertragen am 13.9.1983.

Flst. 1302/28; geméB Bewilligung vom 24.10.1934; eingetragen am 30.

1,3 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Minchen, AZ: 1510 K 3/19); eingetragen am 04.02.2019.
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Bestand Keller Nr. 6:

::v:;b:;:::: Y Fmdbm¢ 'd\g 0 1Ilcﬂ R 5 R Bestandsverxelchnis %

Lfd. Nr. | Bisherige =5 I‘Bemld'uwng der Grundsticke und der mit dem Eigentum ve: enen Rechte Grafle

der |d.Nr.d OrKUNG towr bt Abwarchung
Grund- | Grund- | B Grusabeibar s angegeden) Wirtschoftsart und Loge b o | e
I’Gch sticke o / b c

1 2 3 K}
1 - 16,50 /1000 Miteigentumsanteil an Grundstiick
1302/31 Westendstr. 15, Wohnhaus, Nebengebiiude, - 8|64
Garten

verbunden mit Sonds eigentum adgem Kellerraum Nr. 6

\'nuntei.l ist ein Grundbuchblatt angelegt
(Ba. 201 B1. 6564 Bis Bl. 6571);

der hier eingetr.

Inhalt des Sondereigentums Be:ugn&e
13.6.1983;

auf Bewilligung
98 Bl. 2956; eingetragen am 11.7.1983.

fibertragen aus Bd.

- -

2 - Geh- und Fahrtrech§ an F1St. 1302/2; eingetragen in Bd. 20
zul Bl. 1461

Lasten und Beschrankungen:

5 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht

Milnchen, AZ: 1510 K 3/19); eingetragen am 04.02.2019.

Eigentimer:

Aufgrund Anonymisierung keine Angabe;

Hypotheken-, Grund- und Rentenschulden in Abteilung Il

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten, wie Rentenzahlungen, Grundschulden
und Hypotheken, bleiben bei der Bewertung unberiicksichtigt, da sich diese Grundbucheintragun-

gen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreissumme auswirken kénnen.

Beurteilung des Bestandsverzeichnisses

Das zugunsten der Bewertungsobjekte im Bestandsverzeichnis vermerkte Geh- und Fahrtrecht las-
tet an der offentlichen Verkehrsflache der WestendstralRe. Ein Uiber die tibliche Grundstiickser-

schlieBung hinaus gehender Vorteil ist nicht erkennbar. Ein Werteinfluss besteht nicht.
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2.1.2

2.2

221

2.3

24

Beurteilung der Lasten und Beschrankungen

Die Geh- und Fahrtrechte Abt. Il Ifd. Nrn. 2 bis 4 sind offensichtlich historisch begriindet und lasten
an der mutmalflich 6ffentlich gewidmeten Verkehrsflache Flurstiick Nr. 1302/32, die mit Ausnahme
der ErschlieBung keinen Nutzungszweck fir die Bewertungsobjekte haben. Aus den begtinstigten

Grundstiicken ergibt sich, dass die Ausiibung der Rechte zum Wertermittlungsstichtag weder erfor-

derlich noch vorhanden ist. Ein wirtschaftlicher Nachteil und ein Werteinfluss bestehen nicht.

Der Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen Einfluss auf den im Rahmen der Zwangsversteige-

rung zu ermittelndem Verkehrswert.

Die Feststellungen zu den Rechten und Belastungen ohne Werteinfluss erfolgen ungeachtet eines

ggf. im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens aufgerufenen, symbolischen Ersatzwertes.

Teilungserklarung

~Miteigentumsanteil zu 225,23/1.000, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung, dem
Kellerabteil und der Garage, die im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichnet sind“; der Einheit ist das
Sondernutzungsrecht an der Gartenflache inkl. Terrasse (im Lageplan blau schraffiert) sowie am

oberirdischen Stellplatz A zugeordnet;*

~Miteigentumsanteil zu 16,50/1.000, verbunden mit dem Sondereigentum an dem im Aufteilungs-

plan mit Nr. 6 bezeichneten Kellerraum;*

Die Garten- und Terrassenflachen sind dauernd ordnungsgeman zu unterhalten und zu pflegen.

Der Sondernutzungsberechtigte tragt die Unterhaltungskosten des Stellplatzes.

Das Wohnungseigentum ist frei verauf3erlich und vererblich.

Beurteilung der Teilungserklarung

Die Teilungserklarung enthlt keine wertrelevanten Besonderheiten.

Hausverwaltung

Hausverwaltungsunterlagen konnten nicht recherchiert werden.

Mietvertrage

Ob ein Mietverhéltnis besteht, konnte nicht recherchiert werden.
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2.5

2.6

2.7

Bauplanungsrecht

Es besteht der Bebauungsplan Nr. 17 vom 30.03.1987. Festgesetzt ist reines Wohngebiet (WR)
gem. § 3 BauNVO. Reine Wohngebiete dienen dem Wohnen. Zulassig sind in der Regel Wohnge-
baude, Wohngebaude und Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des

Gebiets dienen.

Ausschnitt Bebauungsplan

Festgesetzt sind Baugrenzen fir das Hauptgebaude und fur Garagen, maximal zwei Vollgeschol3e,
Einzel- und Doppelhduser sowie fir das konkrete Bewertungsgrundstiick eine zulassige ,Bruttoge-
schof¥flache” von 363 m?, was bei einer GrundstlicksgrofRe von 864 m? eine Geschol¥flachenzahl

GFZ von 0,42 ergibt. GemaR 2. Anderung des Bebauungsplans werden somit Aufenthaltsraume in

Nicht-Vollgeschof3en nicht auf die GeschoR3flache angerechnet.

Die maximale Wandhohe betragt bei E+1+D 6,70 m, die Dachneigung maximal 35°.

Tatsachliche Grundstiicksnutzung

Das Grundstiick Flurstiick Nr. 1302/31 ist in offener Bauweise mit einem Mehrfamilienhaus
(E+1+D, unterkellert) und einer zwei Garagengebauden bebaut. Die WEG umfasst laut Teilungser-

klarung vier Wohnungen mit jeweils einer Garage, zwei Kellerraume und zwei Speicherrdume.
Die baulichen Anlagen stellen auf eine Wohnnutzung ab.

Das Grundstlck Flurstiick Nr. 1302/32 ist gemaf Auskunft der Bauverwaltung als 6ffentliche Ver-

kehrsflache (Gemeindestral3e) gewidmet und entsprechend genutzt.

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstuck ist im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) als voll erschlossen anzusehen. Alle
Anschlisse an 6ffentliche Versorgungs- und Entsorgungsnetze sind vorhanden. Die Erschliel3ung

erfolgt von Norden von der Westendstralie aus.

Aufgrund der tatsachlichen und planungsrechtlichen Situation ist kiinftig mit ErschlieSungsbeitra-
gen nach Baugesetzbuch (BauGB) nicht zu rechnen. Die Abgaben nach Kommunalabgabengesetz
(KAG) wurden beglichen.
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2.8

Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV)

Aufgrund der vorliegenden, 6ffentlich-rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten handelt es sich

beim Bewertungsgrundstiick um baureifes Land gemaf § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

Lagebeschreibung
GroRRrdumige Lage

Die Gemeinde Grobenzell liegt am 6stlichen Rand des Landkreises Furstenfeldbruck, ca. 16 km
westlich des Stadtzentrums der Landeshauptstadt Minchen. Der Osten des Kreisgebietes als Bal-
lungsraum von Miinchen weist eine stadtische Struktur mit modernen Siedlungszentren auf. Die
Gemeinden im westlichen Landkreis sind weitestgehend landlich gepragt. Westlich an Grébenzell
grenzt die Gemeinde Olching, stidwestlich Puchheim, dstlich/stiddstlich die Stadt Minchen mit
dem Stadtteil Lochhausen. Grobenzell ist Uber das Fernstralennetz der Bundesautobahnen A 8
(Ausfahrten Dachau/Furstenfeldbruck oder Langwied) sowie Uber die A 99 (Ausfahrt M.-Lochhau-
sen/Grobenzell) erreichbar. Die Gemeinde liegt im so genannten ,Tangentenviereck®, das aus der
A 8 (Stuttgart-Miinchen), der A 99 (Munchner Autobahnring), der B 2 (Minchen-Augsburg) und der
B 471 besteht. Von diesen Fernstral3en aus ist die Gemeinde Uber Zubringer erschlossen. Grében-
zell ist in den offentlichen Nahverkehr des Miinchner Verkehrs- und Tarifverbunds (MVV) zweifach
angebunden: Uber das Schienennetz erreicht man Grébenzell durch die S-Bahn Linie S4 von Miin-
chen-Pasing kommend Richtung Maisach oder Mammendorf. Zwischen Lochhausen (Bahnhof der
Linie S4 Ebersberg-Mammendorf) und dem S-Bahnhof der Nachbargemeinde Puchheim gibt es

eine Busverbindung, die das sudliche Gemeindegebiet Grobenzells erschlief3t.

Die Gemeinde Grébenzell wird gerne als ,Gartenstadt" im Griinen mit vielen idyllischen Ecken zum
Wohnen und Wohlfiihlen bezeichnet. Trotz der grofen Hauptstralen und ein paar ,Bausiinden®
der Siebzigerjahre hat sich die Gemeinde seinen landlichen Charakter bewahrt. Auf die Gesamt-
zahl der Einwohner bezogen verfugt die Gemeinde Uber ein relativ kleines Gemeindegebiet von
insgesamt ca. 634 ha und ist damit die kleinste Gemeinde des Landkreises Firstenfeldbruck. Mit
ca. 20.000 Einwohnern (finftgrof3te Gemeinde des Landkreises) ist Grobenzell die am dichtest be-
siedelte Gemeinde im Freistaat Bayern und steht in der bundesweiten Rangliste an flnfter Stelle.
Baugrundstiicke sind entsprechend rar, es werden keine neuen Baugebiete ausgewiesen. Die Be-
volkerungsentwicklung der letzten zehn Jahre war leicht steigend. Der Anteil der tber 65-Jahrigen
betragt 25 %, der unter 18-Jahrigen 17 %. 89 % der Beschaftigten haben als ,Auspendler” ihren
Arbeitsplatz auswartig. 79 % der ortlichen Arbeitsplatze entfallen auf ,Einpendler”. Die Mikromarkt-
daten der Acxiom Deutschland GmbH weisen fiir Grébenzell Wohngebiet, birgerlich etabliertes
Milieu, als dominante Lebensphase ersten Ranges 65 bis 75 Jahre, zweiten Ranges 60 bis 65
Jahre, beziiglich Zentralitat ,Einzugsgebiet®, Siedlungsstruktur ,Agglomerationsraum® bzw. ,Speck-
gurtel” aus. Es gibt 9.140 Haushalte am Ort, davon 78 % ohne Kinder unter 18 Jahren, der
Schwerpunkt liegt bei 1- und 2-Personen-Haushalten mit jeweils rd. 36 % Anteil. 49 % sind Er-
werbstatige, davon 64 % Angestellte und Beamte, 22 % Arbeiter und 14 % Selbstéandige und mit-
helfende Angehdrige. Das durchschnittliche monatliche Nettoeinkommen pro Haushalt betragt
5.370 €. Der Index der privaten Kaufkraft betragt 160,6, der Index der einzelhandelsrelevanten

Kaufkraft 117,9, der Bonitatsindex der Gemeinde 100. Das Unternehmensregister weist 1.294
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3.2

3.3

Betriebe aus. Schwerpunkt bildet der Dienstleistungsbereich, dahinter Handel/Gastgewerbe/Ver-

kehr und das produzierende Gewerbe.

Durch die Nahe zu Miinchen und die gute Anbindung ist die Teilhabe am dortigen Arbeits- und Be-
schaffungsmarkt problemlos mdglich. Die Sozialstruktur kann als durchschnittlich bis gehoben be-

wertet werden, es dominieren Angestellte, Beamte, Akademiker.

Das Heimat- und Torfmuseum stellt sich als kulturelles Angebot der Gemeinde dar. Grobenzell ver-
fugt Uber ein komplettes Angebot an Schulen, Kindergarten und Betreuungseinrichtungen fir Jung
und Alt. In sozialer Hinsicht gibt es zahlreiche soziale Einrichtungen und Sozialdienste, Senioren-
einrichtungen, Beratungsstellen und kirchliche Einrichtungen sowie eine Gemeindeblicherei. Be-
zlglich Erholung und Freizeit bietet Grobenzell Freizeit- und Sportflachen sowie ein attraktives Um-
feld wie z. B. den Olchinger oder Langwieder See und den Béhmer Weiher. Die Entfernungen zum

attraktiven Voralpenland mit seinen Seen und Bergen sind gering.

Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im westlichen Ortsbereich stdlich der Augsburger Strafl3e (Verbindung
nach Olching) und rd. 140 m vom westlichen Ortsrand entfernt. Die Entfernung ins Zentrum betragt
rd. 700 m, zur S-Bahn-Station ,,Grobenzell“ rd. 1 km, zu den Schulen und Sportanlagen rd. 1,5 km.
Das Gewerbegebiet mit Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs liegt rd. 1,5 bis 2,3 km

entfernt.

Lagebeurteilung

Das Objekt ist gut mit Individual-Verkehrsmitteln zu erreichen. Auf dem Grundstlick sind Garagen-
und offene Stellplatze vorhanden. Im 6ffentlichen StralRenraum ist fir Besucher gebuhrenfreies
Parken mdglich. Die Anbindung an den 6ffentlichen Nah- und Fernverkehr ist im 6rtlichen Vergleich

durchschnittlich. Die Bushaltestelle liegt in rd. 230 m Entfernung.

Das im Bebauungsplan als reines Wohngebiet dargestellte Gebiet ist durch Einfamilien-, Doppel-

und kleine Mehrfamilienhauser gepragt.

Die Westendstral3e dient vorwiegend der ErschlieBung der anliegenden Grundstticke. Durchgangs-
verkehr besteht nicht. Anlasslich der Ortsbesichtigung konnten keine wertrelevanten Immissionen
festgestellt werden. Die Lage ist als ruhig zu bewerten, zumal die Bewertungswohnung stral3enab-

gewandt sudorientiert liegt.

Attraktivitat erfahrt die Wohnlage durch die glinstige Lage Grdbenzells nahe der Landeshauptstadt
und mit S-Bahn-Anschluss, das gute infrastrukturelle Angebot und die attraktive Umgebung des
Orts. Das Prestige der ,Adresse” ist durchschnittlich. Die Infrastruktur (z. B. Einkaufsmdglichkeit,
Schulen, Sportanlagen) ist gut, die Nahe zum Ortskern und die Anbindungen an das 6ffentliche
Verkehrssystem und die Uberregionalen Fernstral3en sind gut. LAden zur Deckung des téglichen
Bedarfs sowie Einrichtungen fur Ausbildung und Gesundheit sind schnell erreichbar. Die Lage in
Bezug auf Freizeitmdglichkeiten ist entsprechend des Gesamtangebots von Grébenzell durch-

schnittlich.
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4.1

4.2

In der Funf-Sterne-Klassifizierung des ,Plotz-lImmobilienflihrers” wird die Lage Grobenzell mit drei

Sternen ,gute Wohnlage* klassifiziert.

Insgesamt handelt es sich um eine gute Wohnlage Grébenzells.

Objektbeschreibung
Grundstick

Das Grundstiick ist schmal-rechteckig mit Orientierung der Langsachse nahezu in Nord-Sud-Rich-
tung. Die Frontbreite betragt rd. 18, die Tiefe rd. 47,50 m. Die Nachbargrundstiicke sind in offener

Bauweise mit Wohnh&ausern bebaut.

Das Wohnhaus steht in etwa auf der Langs-Mittelachse und in rd. 20 m Abstand zur Stral3e. Die
Tiefe des Gartens im Suden betragt rd. 10 m. Im Abstand von rd. 5 m zur Stral3e stehen auf der
ostlichen und westlichen Grundstiicksgrenze jeweils zwei aneinandergebaute Garagen. Die nutz-
baren Freiflachen ergeben sich im Wesentlichen ndrdlich und sudlich des Wohnhauses als Garten-
und Terrassenflachen sowie nordlich und zwischen den Garagen als befestigte Hoffléche, dstlich

des Wohnhauses als Zugang.

Die Oberflache ist im Wesentlichen eben. Die grundsatzliche Bebaubarkeit ist gegeben, Hinweise
auf Altlasten bestehen nicht. Gemal ,Gewasserkundlichem Dienst Bayern® dirfte der Grundwas-

serstand rd. 1,50 bis 1,80 m unter Gelande liegen.

Gebaude

Das Gebaude wurde ca. 1983 in Massivbauweise, mit Satteldach und Geb&udeversatz mit Balko-
nen im Norden und Suden konzipiert. Es verfugt tber ein Kellergeschol3, ein Erd-, ein Ober- und
ein ausgebautes DachgescholR. Das Gebaude ist ein Zweispanner. Die Gestaltung ist baujahresty-
pisch, die architektonische Qualitat durchschnittlich. Pragend sind die Lochfassade, die Balkone im

Gebaudericksprung sowie die holzverschalten Giebel.

Die ErschlieBung des Gebéaudes erfolgt von Osten ein natirlich belichtetes Treppenhaus ohne Auf-
zug. Barrierefreiheit ist wegen der Hochparterre-Konzeption nicht gegeben, ware fir die Bewer-

tungswohnung z. B. Uber die Terrasse herstellbar.

Im Kellergeschol} liegen die den Wohnungen zugeordneten Kellerraume, zwei separate Keller-
raume als Teileigentum sowie gemeinschaftlich zu nutzen ein Waschkeller und ein Fahrrad-Abstell-

bereich.
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4.3

4.4

Wohnungseigentum

Die zu Bewertungswohnung Nr. 2 liegt im Siden des ErdgescholRes. Die Orientierung erfolgt nach

Suden, Osten und Westen.

Die innere Erschlielung erfolgt tber einen innenliegenden Stichflur mit Garderobe und Abstellni-

schen. Ostorientiert liegen ein Bad/WC sowie ein Zimmer, westorientiert eine Kiiche, siidorientiert

ein weiteres Zimmer sowie ein Wohnzimmer mit Uberdeckter Stid-Terrasse. Die lichte Raumhdhe

betragt rd. 2,50 m. Zur Wohnung gehdrt ein rd. 6 m2 grof3es Kellerabteil. Der Wohnung ist das Son-

dernutzungsrecht am offenen Stellplatz A nérdlich der westlichen Garagen sowie an den Garten-

und Terrassenflachen sidlich und westlich der Wohnung zugeordnet. Diese messen rd. 145 m2.

Der nicht mit der Wohnung verbundene Kellerraum Nr. 6 liegt im Stdwesten des Gebaudes. Die

Belichtung und Beliiftung erfolgen tiber einen Lichtschacht. Uber den Ausbaustandard ist nichts

bekannt. Aufenthaltsqualitat im Sinne der Bayerischen Bauordnung besteht nicht. Die lichte Raum-

hoéhe betragt rd. 2,40 m. Eine Verbindung mit der Wohnung Nr. 2 wére realisierbar.

Baubeschreibung

Die Beschreibung beruht auf dem auf3eren Eindruck und der vorliegenden Unterlagen. Sie dient

lediglich dieser Wertermittlung. Sie ist nicht als technische Baubeschreibung zu verstehen und er-

hebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit:

Baujahr:

Grindung:

Tragende Konstruktion:
Innenwande:
Geschossdecken:
Balkone:

Treppe:

Dach:

Fassade:

Wandoberflachen innen:

Bodenbelag:
Deckensichtflachen:

Hauseingang:

Wohnungseingang:

ca. 1983

Beton

Stahlbeton, Mauerwerk

Mauerwerk

Stahlbeton

Stahlbeton, Gelander Holz

Stahlbeton, Belag Naturstein, Gelander Stahl

Satteldach Holzkonstruktion, vermutlich Warmedammung baujahresty-
pisch, Deckung Betondachsteine, Rinnen/Fallrohre Zinkblech, Kamin-

kopf verputzt, Schneefanggitter
Warmedammverbundsystem, tlw. Holzverschalung
nicht bekannt

nicht bekannt, KG Nutzestrich

nicht bekannt

Metallrahmentir mit Drahtglas-Fullung, Seitenteil verglast mit Einbau-
Klinge-/Gegensprech-/Briefkastenanlage, Vordach Pultdach Holzkon-

struktion, Deckung Betondachsteine, Untersicht Holz, Podest Naturstein

furniertes Turblatt, U-Zarge Holz
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4.4.2

Innentlren:
Kellerabteil:

Fenster:

Heizung:

Elektroausstattung:

Sanitérausstattung:

Besondere Einbauten:

Garage:

nicht bekannt
Holz-Latten und -Tir

Holzfenster/-Fenstertiiren, Warmedammverglasung, Fensterbanke au-

Ben Alu, Einbau-Rollladen Kunststoff

Olbefeuerte Zentralheizung (Kessel 1983, Brenner 2002), Regelung ver-
mutlich witterungsgefiihrt, Warmeulbertragung vermutlich tber Radiato-

ren, Thermostatventile, Warmwasserbereitung zentral

vermutlich baujahrestypisch, durchschnittliche Ausstattung, ausrei-
chende Anzahl an Wand-/Deckenauslassen und Steckdosen, Unter-
Putz-Installation, Tel.-Verkabelung, Wohnungsunterverteilung, Gegen-

sprechanlage/Turoffner, AuBenbeleuchtung, Treppenhausbeleuchtung

nicht bekannt, It. Plan: Einbauwanne, Einbau-Duschwanne, WC, 2
Waschbecken,

KG: Anschliisse flr Waschmaschinen,

Gartenwasseranschluss

nicht bekannt

Fertigteil Beton, Flachdach, Schwingtor Blech

Bauliche AuRenanlagen

Terrasse:
Hof/Zugang/Stellplatz:
Mullbox:

Einfriedung:

Waschbetonplatten
Beton-Verbundsteinpflaster
Waschbeton, Turen Blech verzinkt

Maschendrahtzaun, Gittertor

Sonstige AulRenanlagen

Hecken-/Baum-/Strauchbestand, Rasen, Spielplatz mit Schaukel, Fahrradstander
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4.5

4.6

Flachen

Die Raummalfe werden Uberschlagig aus den Aufteilungsplanen entnommen. Ein Aufmalf3 vor Ort

erfolgte nicht.

Wohnflachen in Anlehnung an DIN 283 (1981) und WoFIV (2004):

Wohnung Nr. 2 Anteil Lange [m]  Breite [m] Flache [m2] Flache [m2]
Diele inkl. Abstellbereiche It. Plan 8,59
Bad/WC It. Plan 7,10
Kind It. Plan 9,81
Eltern It. Plan 14,33
Wohnen It. Plan 23,28
Kiche It. Plan 8,04
Zwischensumme 71,15
Abzug Wandbelage 3% -2,13
Balkon uberdeckt 50% 9,850 1,000 4,93
Wohnflache gesamt 73,94
Nutzungsflache Keller Nr. 2 It. Plan 6,05
Nutzungsflache Keller Nr. 6 It. Plan 22,96

Zustand des Objekts

Mangel:

Sondereigentum/Sondernutzungsrechtsflache: Garten-/Terrassenflache verwildert, Stellplatz A un-
gepflegt; mangels Innenbesichtigung liegen keine weiteren Erkenntnisse vor; im Rahmen dieser
Wertermittlung wird Mangelfreiheit der nicht besichtigten Bereiche unterstellt;
Gemeinschaftseigentum: Fensteranstriche aufRen verwittert, Fassade und Holzverschalung verwit-
tert, Balkonuntersicht tiber Whg. 2 Feuchtigkeitsschaden, Balkongelander verwittert, Waschkeller
Feuchtigkeitsspuren an AuRenwand, Austauschrisiko Heizungsanlage;

mangels Hausverwaltungsunterlagen liegen keine Erkenntnisse zu Instandhaltungsrickstanden

vor;

Zustand/Ausstattung:

Der aulRere Eindruck des Objekts ist weitgehend gepflegt. Hinweise auf unterlassene Instandhal-
tungen und Instandsetzungen bestehen nicht. Der Zustand des Gemeinschaftseigentums wird als

befriedigend bewertet.

Mangels Innenbesichtigung wird im Rahmen dieser Wertermittlung von einem baujahrestypischen,
durchschnittlichen Ausstattungsstandard ausgegangen. Demnach ist mit Bedarf an Schonheitsre-
paraturen und in Abhangigkeit der Nutzeranforderungen mit Modernisierungsbedarf zumindest im

Bad zu rechnen. Uber den Ausbaugrad des Kellers Nr. 6 ist nichts bekannt.
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4.7

Energetische Beurteilung:

Ein Energieausweis konnte nicht recherchiert werden. Aufgrund des Baujahrs und der vorgefunde-
nen Konstruktion der Gebaudehtille und der Heizungsanlage ist von einem tberdurchschnittlichen
Energieverbrauch auszugehen. Energetisches Verbesserungspotential besteht an der Gebaude-
hille (z. B. Dach, Fassade, Fenster/-Turen, Kellerdecke) und an der Heizungsanlage

(z. B. Einsatz regenerativer Energie).

Gesamtbeurteilung

Beim vorliegenden Wohnhaus handelt es sich um eine fir die Bauzeit der 1980er typische Konzep-
tion, wie sie im Gemeindegebiet haufiger anzutreffen ist. Die hauptsachlich verwendeten Materia-
lien sind orts- und objekttypisch: Massivbauweise, Lochfassade, Balkone, Satteldach. Das Ge-
baude fugt sich in das Ortsbild ein, wobei die Architektursprache durchschnittlich ist. Vorteilhaft ist

die geringe Anzahl der Wohneinheiten (vier).

Die zu bewertende Wohnung Nr. 2 ist sehr zweckmaRig konzipiert. Die Belichtung ist gut, ein Quer-
Iuften ist moglich. Die stralRenabgewandte Orientierung nach Suiden ist sehr gut, eingeschrankt al-
lenfalls durch den gemeinschaftlichen Spielplatz nahe der Sudterrasse. Die Aufenthaltsqualitét in
den Wohnraumen ist gut. Die Kiiche ist groRziigig bemessen. Der Bezug zu den Freiflachen ist
sehr gut. Diese bieten wegen Grof3e und Orientierung sehr gute Aufenthaltsqualitat. Der Abstell-
raum Nr. 2 im Keller ist hinreichend dimensioniert. Positiv ist das Vorhandensein eines Garagen-

stellplatzes und eines offenen Stellplatzes.

Der separate Keller Nr. 6 ist gro3ziigig dimensioniert und eignet sich grundsétzlich zur Nutzung als
Ublicher Hobbyraum. Aufenthaltsqualitat im Sinne der Bayerischen Bauordnung liegt nicht vor. Eine
Verbindung mit der Wohnung Nr. 2 wére grundsétzlich realisierbar und fir die Wohnungsnutzung

vorteilhaft. Es ist jedoch vom Zustimmungserfordernis der Gbrigen Miteigentiimer auszugehen.

Die Wohnung ist wegen ihrer Eigenschaften, der Lage, der Grol3e, des Gebaudealters und des un-
terstellten Ausstattungsstandards in der Lage, durchschnittliche bis gehobene Wohnanforderungen
zu erfiillen. Die Vermietbarkeit wird vor dem Hintergrund der Wohnungsknappheit als sehr gut be-

urteilt.

Drittverwendungsmaoglichkeit:

Die Drittverwendungsmadglichkeit ist maximal durchschnittlich. Zu einer Wohnnutzung der Woh-
nung Nr. 2 bietet sich marktiblich keine Alternative. Objektspezifisch steht eine Eigennutzung oder

Vermietung als Wohnraum im Vordergrund.
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5.

5.1

Marktanalyse

Marktsegment und Vermarktungschancen

Geschaftsstellenbericht des Gutachterausschusses:

Gemal Geschaftsstellenbericht lag der Durchschnittspreis der 376 im Landkreis im Jahr 2022 ver-
auBerten Bestands-Eigentumswohnungen durchschnittlich 6.315 €/m? WF/NUF.

Auf Grundlage einer Stichprobe im September 2023 wird folgende Prognose veréffentlicht:

Mittlere Preisentwicklung von Eigentumswohnungen in

DFH/ MFH im Neubau und Bestand im Vergleich
2013- 2022 und Prognose 1. Halbjahr 2023
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== Eigentumswohnungen - Neubau Eigentumswohnungen - Bestand

Abb. 29: Mittlere Preisentwicklung (€/ m? Wohnfliche) fir Eigentumswohnungen Neubau - Bestand, gesamter
Landkreis FFB 2013-2022, Teilmarkt BB, *vorldufige Prognose 1. Hj. 2023

Auf Grundlage von Verk&aufen aus den Jahren 2017 bis 2022 wird fur oberirdische Einzelgaragen
im Bestand im gesamten Landkreis ein Durchschnittspreis von 15.000 € angegeben, fur oberirdi-

sche Stellplatze im Bestand 8.000 €.

Auf die Recherche des objektspezifischen Gebaudefaktors fir die Eigentumswohnung wurde ver-

zichtet, da der aktuellste Gebaudefaktor nur fir September 2022 vorliegt.

IVD-Marktbericht:

Der Marktbericht des IVD fir das Miinchner Umland Herbst 2023 (Quellen: Preisfeststellungen von
Marktberichterstattern des IVD sowie Sekundarmaterial wie z. B. amtliche Berichte und Statistiken)

weist folgende Daten aus.

Grobenzell, Frihjahr 2024 je m>WFE
einfacher Wohnwert 4.700 €
Eigentumswohnungen Bestand mittlerer Wohnwert 5.080 €
guter Wohnwert 5.760 €
sehr guter Wohnwert 6.330 €

Der Preisruickgang seit Frihjahr 2023 betrug zwischen 6 und 10 %.
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Kaufpreisangebote:

Eine Auswertung des Marktdaten-Archivs der IMV GmbH ergibt folgende Kauf-Angebotspreise von
Objekten im Ort, die mit dem Bewertungsobjekt hinsichtlich Baujahrs und Gréf3e annahernd ver-

gleichbar sind:

Kaufangebote ab Juli 2023, Baujahr 1975-1990, WF 50-90 m?

Datum Ort Stral3e Typ Baujahr _[Wohnflache [m?] | Angebotspreis |Preis/m2 WF
02.07.2024|Grobenzell ETW 1982 53 275.000 € 5.189 €
01.07.2024|Groébenzell ETW 1978 56 325.000 € 5.804 €
26.03.2024|Grobenzell ETW 1978 57 345.000 € 6.053 €
14.09.2023|Grébenzell ETW 1976 57 349.000 € 6.123 €
07.02.2024|Grobenzell ETW 1976 58 345.000 € 5.948 €
05.02.2024|Grobenzell ETW 1982 59 330.000 € 5.593 €
13.12.2023|Grobenzell ETW 1976 59 349.000 € 5.915 €
02.07.2024|Grdbenzell ETW 1982 61 325.000 € 5.328 €
01.07.2024|Grobenzell ETW 1985 63 325.000 € 5.159 €
25.09.2023|Grobenzell ETW 1983 65 399.000 € 6.138 €
23.10.2023|Grobenzell ETW 1984 67 359.000 € 5.358 €
14.01.2024|Grébenzell ETW 1986 68 349.000 € 5.132 €
01.06.2024|Grobenzell ETW 1978 68 380.000 € 5.588 €
08.08.2023|Grobenzell ETW 1984 74 425.000 € 5.743 €
01.07.2024|Grobenzell ETW 1982 79 450.000 € 5.696 €
01.08.2023|Grobenzell ETW 1982 79 550.000 € 6.962 €
01.07.2024|Grdbenzell ETW 1983 84 485.000 € 5.774 €
10.10.2023|Grobenzell  |Freyastr.2 |ETW 1990 86 519.000 € 6.035 €
20.10.2023|Grobenzell ETW 1982 89 425.000 € 4.775 €
12.07.2023|Grobenzell ETW 1982 90 480.000 € 5.333 €
09.07.2023|Grobenzell MAIS 1983 71 529.000 € 7.451 €

Mittelwert 1982 69 396.095 € 5.767 €

Median 359.000 € 5.743 €

Details zu den Angebotsobjekten wie Lage (im Gebaude, Immissionen), Orientierung, Ausstattung
und Zustand sind weitgehend nicht bekannt. Die hohe Anzahl an Angeboten zeigt, dass der Nach-
frage wieder mehr Angebote entgegenstehen als noch vor 2022. Einige der Angebote waren zuvor

mit héheren Preisen belegt. In der Aufstellung wurde jeweils nur der letzte Preis Ubernommen.

Die Spanne der Wohnflachen-Angebotspreise ist mit — 17 % bis + 29 % leicht inhomogen, nach
Streichung der beiden Extremwerte jedoch mit — 11 % bis + 21 % als homogen anzusehen. Der
Median liegt nahe dem Mittelwert, rd. 9 % unter dem Durchschnittswert gemanR Geschéaftsstellenbe-
richt 2022 und im Bereich des vom IVD fur Frihjahr 2024 genannten Wert fir Wohnungen mit gu-

tem Wohnwert.

Zu beriicksichtigen ist, dass es sich um Angebotsdaten handelt und tatsachliche Kaufpreise ver-
gleichbarer Objekte nach Verhandlung niedriger liegen kénnen, insbesondere vor dem Hintergrund
der unter Nr. 5.1 beschriebenen Marktsituation. Zudem sind nicht erfassbare Unterschiede in Lage,

Zustand und Ausstattung zu beachten.

Eine Ableitung des Wertes aus den vorliegenden Markt- und Angebotsdaten ist nicht moglich. Die

Daten konnen allenfalls zur Orientierung dienen.
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6.

6.1

6.1.1

Wertermittlung
Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren nach 8 24 ImmoWertV (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021)
kommt bei der Verkehrswertermittlung von bebauten Grundstiicken in Betracht, bei denen sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen von weitgehend gleichartigen Objekten orientiert. Voraus-
setzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine hinreichende Anzahl stichtags-
nah realisierter Kaufpreise fur in allen wesentlichen, den Wert beeinflussenden Eigenschaften mit
dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmende Vergleichsobjekte aus der Lage des Bewer-
tungsobjekts oder vergleichbaren Lagen. Anderungen am Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
sind durch Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen. Bei bebauten Objekten
ist auch die Vervielfachung des jahrlichen Ertrags mit geeigneten Vergleichsfaktoren méglich. Ge-
maf § 40 ImmoWertV ist der Wert von unbebauten Grundstiicken vorrangig im Vergleichswertver-

fahren zu ermitteln. Dabei kbénnen auch Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Objekte, die nach ihrer Eigenart zur Vermietung und damit vorrangig zur Ertragserzielung geeignet
und bestimmt sind, werden nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens nach § 27 ff.
ImmoWertV bewertet. Das Ergebnis ist im Wesentlichen vom marktublich erzielbaren Ertrag und

dem zur Kapitalisierung herangezogenen Liegenschaftszinssatz abhangig.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. InmoWertV wird anhand von gewd6hnlichen Herstellungskosten
und einer objektspezifischen Alterswertminderung ermittelt. Es ist in der Regel bei Objekten anzu-
wenden, bei denen es fir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag an-
kommt, sondern die Herstellungskosten im gewohnlichen Geschéftsverkehr wertbestimmend sind.
Dies gilt Uberwiegend fur individuell gestaltete Ein- und Zweifamilienhduser, fir Neubauten und in
Fallen, in denen der Restwert z. B. eines stark instandsetzungsbedirftigen Objekts wertbestim-

mend ist.

Der Verkehrswert ist gemafl3 § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert der angewendeten

Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Verfahrenswabhl
Die ImmoWertV schreibt in 8§ 6 Abs. 1 vor, dass die Verfahrenswahl nach der Art des Bewertungs-
objekts, den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und insbesondere den zur Verfi-

gung stehenden Daten zu erfolgen hat.

Fur das Bewertungsobjekt existiert am értlichen Immobilienmarkt ein hinreichender Grundstiicks-
markt mit vergleichbaren Objekten. In vorliegendem Fall liegen aus der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses acht auswertbare Kaufpreise vergleichbarer Eigentumswohnungen aus der
naheren Umgebung mit hinreichender Ubereinstimmung vor. Als maRRgebliches Verfahren wird da-

her das Vergleichswertverfahren angewandt.

Es existiert ein drtlicher Mietmarkt fir vergleichbare Wohnungen, aus dem ausreichend Daten zur
Bestimmung der marktiiblich erzielbaren Miete vorliegen. Objektspezifische Liegenschaftszins-

satze werden vom Gutachterausschuss fur Wohnungs- und Teileigentum nicht abgeleitet. Aufgrund
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6.2

der hohen Qualitat der Vergleichsdaten und mangels hinreichend gesicherter Liegenschaftszins-

satze wird auf die Anwendung des Ertragswertverfahrens verzichtet.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. InmoWertV scheitert bei Wohnungs- und Teileigentum in der Re-
gel an der Zuordnung der Bodenwertanteile und der Wertanteile fur die baulichen Anlagen (Auftei-
lung in Sonder- und Gemeinschaftseigentum). Es liegen zudem keine Erkenntnisse dartber vor,
dass und wie sich Kaufpreise im vorliegenden Marktsegment an Herstellungskosten von baulichen
Anlagen orientieren. Auch die Darstellung eines marktangepassten Sachwerts ist wegen fehlender
Marktanpassungs- bzw. Sachwertfaktoren nicht moglich. Die genannten Kriterien sprechen im
Sinne des § 6 Abs. 1 ImmoWertV gegen eine Anwendung des Sachwertverfahrens, weshalb diese
unterbleibt.

Vergleichswert

Wohnung Nr. 2: Kaufpreissammlung

Dem Gutachterausschuss im Bereich des Landkreises Furstenfeldbruck liegen fur die zu bewer-

tende Wohnung hinreichend geeignete, realisierte Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung vor.

Bei einem Vergleich mit der Bewertungswohnung sind folgende objektspezifische Besonderheiten
zu berticksichtigen, sofern sie nicht bereits in den Werten ihren Niederschlag gefunden haben
(z. B. Wohnungsgrolie).

Dies sind insbesondere:

- Ortliche Lage (Mikrolage) und Lage im Geb&ude
- Alter, Bauqualitat und Ausstattung des Gebaudes
- Zusatzliche Nutzflachen wie Hobbyraum

- Zahl der Wohnungen im Gebaude

- Immissions-Exposition

- Soziales Umfeld, Au3enwirkung der ,Adresse”

Diese objektspezifischen Eigenschaften finden in der tabellarischen Ermittlung der Vergleichs-
preise im Rahmen von angemessenen Zu- und Abschlagen Berucksichtigung. Die den Faktoren
zugrunde liegenden, objektspezifischen Unterschiede in Lage, Ausstattung und GroR3e sind dem

Sachverstandigen aus seiner Tatigkeit am Ort sowie der ortlichen Gegebenheiten bekannt.

Eines der Vergleichsobjekte wurden vermietet verkauft. Da das Bewertungsobjekt auftragsgeman

im mietfreien Zustand zu bewerten ist, erfolgt eine marktgerechte Anpassung dieses Kaufpreises.

Die Abweichungen der individuellen Lage werden durch angemessene Zu- bzw. Abschléage bertick-
sichtigt. Die Anpassung der Héhenlage im Geb&aude erfolgt ggf. in Anlehnung an die in der Fachli-
teratur empfohlenen Umrechnungskoeffizienten, so in Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grund-
stucken, 10. Auflage, Nr. V, Rn 75.

Der Ausstattungsstandard der Bewertungswohnung wird mit ,durchschnittlich“ bewertet.
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Marktlblich ist der Quadratmeterpreis von der Wohnungsgrof3e abhangig. Die GréRen der Woh-
nungen erfordert keine Anpassung. Wegen der rd. 145 m2 grof3en Sondernutzungsrechtsflache er-

folgen empirische Zuschléage unter ,GroRe“, insbesondere bei den Wohnungen in Obergeschof3en.

Aufgrund der unter Nr. 5.2 dargestellten Marktentwicklung werden die Kaufpreise um — 10 % pro

Jahr indexiert.

Nach Berilcksichtigung der objektspezifischen Besonderheiten ergibt sich fur die Wohnung Nr. 2

(ohne Garage und Stellplatz) folgender, objektspezifisch angepasster Vergleichswert:

Kaufpreissammlung flir Grébenzell, BJ 1970-1995, WF 60-90 m?

Kaufpreis | Zu- und Abschlage wegen Vergleichs-

|Nr.|Datum |Lage Gescholy |verm. |Bauj. |WF je m2 Vermiet. | Lage |Ausst. | GroRe | Index | wert
1101/2023 [Kochelseestr. EG-Garten nein | 1992 78 8.064 € 1,00 100| 0,83 1,00| 0,85 5.689 €
2(02/2022 |Hubertusstr. EG-Garten nein | 1993 90 6.056 € 1,00 1,00 0,85 1,00 0,80 4118 €
3|09/2023 |Alpenstr. EG-Garten nein | 1984 74 5.000 € 1,00 1,00 1,00 1,03| 092 4.738 €
4(11/2023 |Freyastr. EG-Garten nein | 1991 63 7.460 € 1,00 100f 0,85 1,03 0,93 6.074 €
5[09/2022 |Olchinger Strale EG-Balkon nein | 1972 88 6.761 € 1,00 1,05 1,10 1,00] 0,82 6.403 €
6/03/2022 |Tannenfleckstr. 1.0G ja 1989 72 6.319€ 1,08 1,00 095 1,15| 0,80 5.965 €
7/06/2022 |Ammerseestr. 8.0G nein | 1972 70 6.571€ 1,00 1,03| 1,0 1,15| 0,80 6.849 €
8[07/2023 |Ammerseestr. 3.0G nein | 1972 89 4472 € 1,00 1,03 1,10 1,15 0,80 4.661 €
9107/2023 |Ammerseestr. 1.0G nein | 1972 88 4977 € 1,00 1,03 110 1,15| 0,80 5.188 €
10{10/2023 |Griinfinkenstr. 2.0G nein | 1982| 90| 4.353€ 1,00 1,00 1,00 1,15( 0,92 4.605 €
11110/2023 |Grunfinkenstr. 1.0G nein | 1982 68 4.956 € 1,00 1,00 1,00 1,15 0,92 5.243 €
12{09/2022 |Hans-Sachs-Str. 1.0G nein | 1971| 84| 4.726¢€ 1,00 100( 1,10 1,15| 082 4.902 €
Arithmetisches Mittel | 1981] 8] 5810¢€ 5.370 €
Median 5.216 €

Die objektspezifisch angepassten Kaufpreise schwanken um - 23 bis + 28 % um den Mittelwert,

was als noch homogen anzusehen und mit marktiblichen Schwankungen begriundbar ist. Der Me-

dian der angepassten Kaufpreise liegt rd. 3 % unter dem Mittelwert, was fur eine hohe statistische

Qualitat der Daten spricht.

Samtliche wertrelevanten Abweichungen der Vergleichsobjekte zum Bewertungsobjekt sind erfass-

bar. Sie wurden marktgerecht durch angemessene Zu- oder Abschlage berticksichtigt. Die marktty-

pische Spanne der angepassten Kaufpreise begriindet eine statistisch gesichert hohe Aussage-

kraft des Medians im Sinne des wahrscheinlichsten Kaufpreises. Dieser liegt rd. 17 % unter dem

vom Gutachterausschuss fiir 2022 genannten Durchschnittspreis fir Bestands-Wohnungen im ge-

samten Landkreis, was u. a. durch die Preisentwicklung und das Baujahr begriindbar ist. Der Me-

dian der angepassten Kaufpreise liegt rd. 9 % unter dem Median der recherchierten Marktange-

botsdaten und zwischen den vom IVD im Fruhjahr 2024 fur Wohnungen mittleren und guten Wohn-

werts genannten Durchschnittswerte. Vor dem Hintergrund der Marktdaten, der Preisentwicklung

und der Eigenschaften des Bewertungsobjekts, insbesondere der Lage, ist der ermittelte Median

marktgerecht.

Fur die Wohnung Nr. 2 erfolgt aufgrund der vorliegenden Daten und der objektspezifischen Eigen-

schaften ein objektspezifisch angepasster Wertansatz von 5.220 €/m? Wohnflache. Enthalten ist

der Wertanteil des Abstellraums Nr. 2 im KellergeschoR3, nicht jedoch der Garage und des offenen

Stellplatzes.
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Der Gutachterausschuss bereinigt die Kaufpreise in der Kaufpreissammlung um enthaltene Einzel-
garagen um einen Betrag von 15.000 €, um enthaltene offene Stellplatze um 8.000 €. Es ist da-
her systemkonform, diese Ansatze in der Bewertung zu Gibernehmen.

Bewertung Wohnung und Garage Nr. 2:

Es ergeben sich folgende marktangepasste, vorlaufige Vergleichswerte:

Einheit/Lage WF/Stck. W(?Tr]tsgfgi-z e V(;/rglr(ljs:gv?/:art

Wohnung Nr. 2 73,94 m2 5.220 € 385.967 €
Garage Nr. 2 1 15.000 € 15.000 €
Stellplatz A 1 8.000 € 8.000 €
Marktangepasster, vorlaufiger Vergleichswert 408.967 €

Im marktangepassten, vorlaufigen Vergleichswert ist der Wertanteil fir den %2-Miteigentumsanteil
an der offentlich gewidmeten Verkehrsflache Flurstiick Nr. 1302/32 enthalten. Dieser Wertanteil

wird vereinfachend wie folgt ermittelt:

20 m? x 200 €/m? (marktublicher Wertansatz fiir Verkehrsflachen) x % 1.000 €

Keller Nr. 6:

Erfahrungsgemal liegt das Wertniveau von mit der Wohnung verbundenen Hobbyrdumen bei rd.
50 % des Wohnflachenpreises der Wohnung (vgl. Immobilienmarktbericht der LH Miinchen 2023,
S. 36). Demnach lagen in der Landeshauptstadt die Kaufpreise fiir nicht mit der Wohnung verbun-
denen Hobbyraumen bei rd. 2.200 €/m? NUF (Spanne 1.200 bis 3.900 m?). Die mittleren Kauf-
preise liegen hier jedoch je nach Lage zwischen 10.150 und 20.700 €/m? WF. Daraus ergibt sich
fur nicht verbundene Hobbyraume ein Wertanteil von rd. 10 bis 20 % des Wohnflachenwerts der
Wohnung. In Gemeinden der vorliegenden GroRRe tendieren die Wertanteile aus sachverstandiger

Erfahrung bis zu rd. 25 % des Wohnflachenwerts der Wohnung.

Fur den Keller Nr. 6 erfolgt aufgrund der vorliegenden Daten und der objektspezifischen Eigen-
schaften ein objektspezifisch angepasster Wertansatz von 25 % des Wohnflachenwerts
5.220 €/m?, somit in Hohe von 1.305 €/m? Nutzungsflache.

S Wertansatz je Vorlaufiger
EinheitLage WF/Stck. m2/Stck. Vergleichswert
Keller Nr. 6 22,96 m2 1.305 € 29.963 €
Marktangepasster, vorlaufiger Vergleichswert 29.963 €

Da die allgemeinen Wertverhaltnisse gem. § 7 ImmoWertV im Verfahren bertcksichtigt wurden,

handelt es sich um marktangepasste vorlaufige Vergleichswerte gem. § 24 Abs. 3 ImmoWertV.
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6.3

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel/Schaden gem. § 8 Abs. 3 Nr. 3 ImmoWertV

Es werden die anlasslich der Ortsbhesichtigung festgestellten Mangel und Schaden am Sonderei-
gentum in Anlehnung an den Uiberschlagig geschatzten Investitionsaufwand durch angemessenen
Wertabschlag in Héhe von — 4.000 € berlcksichtigt. Berticksichtigt werden hier im Hinblick auf eine
modellkonforme Anwendung des maf3geblichen Vergleichswertverfahrens nur die Umsténde, die
wertrelevant von den baujahreséahnlichen Objekten abweichen. Hinsichtlich von Mé&ngeln am Ge-
meinschaftseigentum erfolgt kein Wertabschlag, da davon ausgegangen wird, dass eine hinrei-

chende Instandhaltungsriicklage besteht.

Bei diesem Ansatz handelt es sich um einen pauschalisierten und wertorientierten Minderungsbe-
trag, der nicht identisch mit tatsachlichen Investitionskosten sein muss. Die geschétzte Pauschale
dient lediglich der Angleichung an den alterswertgeminderten und ggf. marktangepassten Wert und
bertcksichtigt lediglich die vor dem Hintergrund der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer im gewohnlichen Grundstiicksverkehr als rentierlich erachteten Instandsetzungen und Mo-
dernisierungen. Zu bericksichtigen ist auch, dass nicht jeder Mangel oder Schaden so erheblich
ist, dass er zu einer Wertminderung fuhrt, da insbesondere bei alteren Objekten eine Hinnahme
von Mangeln und Schaden eher gegeben ist. Der Ansatz dient diesbeziglich der Anpassung des

Bewertungsobjekts an den Zustand, der in den Bewertungsverfahren unterstellt wurde.

Der BGH fuhrt hierzu u.a. in seinem Urteil vom 24.01.1963 — Il ZR 149/61 aus: ,Sind bereits die
Herstellungskosten einer Sache nicht entscheidend fir deren gemeinen Wert (Verkehrswert), [...]
so gilt dies umso mehr flr die Instandhaltungskosten. [...] Der Verkehrswert einer beschadigten
Sache, z. B. eines Hauses, wird daher — oder kann mindestens — in vielen Fallen héher sein als der

Verkehrswert des Hauses in unbeschadigtem Zustand abziglich der Instandsetzungskosten.®

Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach § 194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit in der Lage des
Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohn-

liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wéare".

Wohnung Nr. 2 Keller Nr. 6
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert: rd. 409.000 € rd. 30.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale -4.000 € J.

Im vorlaufigen Vergleichswert wurden die allgemeinen Wertverhéltnisse beriicksichtigt. Eine Markt-
anpassung ist nicht erforderlich. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die nicht be-
reits im maf3geblichen Wertermittlungsverfahren bertcksichtigt wurden, liegen nicht vor. Die Ablei-
tung des Verkehrswerts erfolgt aus dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert, ggf. unter

Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.
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Aufgrund der bei der Besichtigung vorgefundenen Gegebenheiten sowie nach Abwéagung aller, den
objektiven Wert beeinflussenden Faktoren und unter Berlicksichtigung der Marktlage wird zum
Wertermittlungsstichtag 31. Juli 2024

fur die Wohnung und Garage Nr. 2 mit Sondernutzungsrecht am Stellplatz A,
225,23/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick Flurstiick Nr. 1302/31, Gemarkung Grébenzell,
WestendstraRe 15, 82194 Grobenzell

ein Verkehrswert (Marktwert) von

405.000 €
(in Worten: vierhundertfiinftausend Euro)

darin enthalten ein Wertanteil des Ya-Miteigentumsanteils an Flurstiick Nr. 1302/32 von 1.000 €,

fur den Keller Nr. 6,
16,50/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick w. o.

ein Verkehrswert (Marktwert) von

30.000 €

(in Worten: dreiBigtausend Euro)

als marktgerecht festgestellt.

Dipl.-Ing. (FH) Christoph Geuther

Christoph Geuther

31.07.2024

Die Anlagen 1 bis 9 sind Bestandteil des Gutachtens
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Ubersichtskarte
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Ortsplan
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Grundriss Kellergeschol3
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Garage und Stellplatz von Nordosten

Ansicht von Nordosten Zugang, Blickrichtung Nordwesten
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Ansicht von Stiden

Garten von Osten Waschkeller

Waschkeller Treppenhaus EG
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Kellerabteil Nr. 2 Zugang Keller Nr. 6
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