Amtsgericht Minchen
Geschéftszeichen:
1514 K 149/22

GUTACHTEN

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

3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum, Diele und Balkon
im 8. OG, gem. Aufteilungsplan Nr. 26, ca. 63,9 m2 Wohnflache,
samt Sondernutzungsrecht an Abstellraum im KG,
gem. Aufteilungsplan Nr. K 29,
Maximilianstraf3e 8, 82110 Germering,
FI.-Nrn. 791/221 und 791/57, Gemarkung Germering

Tiefgaragenstellplatz gem. Aufteilungsplan Nr. 8520,

N&he Munchener Stral3e, 82110 Germering,
FI.-Nr. 791/217, Gemarkung Germering

Wertermittlungsstichtag 01.12.2022

Verkehrswert Wohnung Nr. 26, Abstellraum Nr. K 29:  399.000,00 €
Verkehrswert Tiefgaragenstellplatz Nr. 8520: 20.000,00 €

Hinweis:

Die Wohnung und der Abstellraum im KG konnten nicht von innen besichtigt werden!

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Nymphenburger Str. 75, 80636 Minchen

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

Zustandig: IHK Nirnberg.

Miinchen, den 17.02.2023

Exemplar 4 von 4
(1 Exemplar verbleibt beim Sachversténdigen)
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UBERSICHTSBLATT
Bewertungsobjekte:

Miteigentumsanteil:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Quialitatsstichtag:

Baujahr:

Wohnflache:
Kfz-Stellplatz:

Vergleichswert:

Anteiliger Bodenwert:
Ertragswert:

Verkehrswert:

3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum, Diele und
Balkon im 8. OG, gem. Aufteilungsplan Nr. 26

samt Sondernutzungsrecht an Abstellraum im KG

gem. Aufteilungsplan Nr. K 29,

Maximilianstral3e 8, 82110 Germering,

FI.-Nrn. 791/221 und 791/57, Gemarkung Germering,

zu 17.807 m2

Tiefgaragenstellplatz, gem. Aufteilungsplan Nr. 8520, Nahe
Minchener Stral3e, 82110 Germering,
FI.-Nr. 791/217, Gemarkung Germering, zu 614 m?2

3,83/1.000 — Wohnung Nr. 26
1,61/1.000 — Tiefgaragenstellplatz Nr. 8520

Ermittlung des Verkehrswertes gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Minchen vom 11.10.2022 im Zwangs-

versteigerungsverfahren

01.12.2022
01.12.2022

ca. 1972

ca. 63,9 m?2
Tiefgaragenstellplatz Nr. 8520

rd. 399.000,00 € - Wohnung Nr. 26, Abstellraum Nr. K 29
rd. 20.000,00 € - Tiefgaragenstellplatz Nr. 8520

rd. 254.000,00 € - Wohnung Nr. 26, Abstellraum Nr. K 29
rd. 393.000,00 € - Wohnung Nr. 26, Abstellraum Nr. K 29

399.000,00 € - Wohnung, Abstellraum Nr. K 29
20.000,00 € - Tiefgaragenstellplatz Nr. 8520

Achtung: Die Wohnung und der Abstellraum im KG konnten nicht von innen

besichtigt werden!

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Gegenstand der Bewertung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 3,83/1.000 Miteigentums-
anteil an dem vereinigten Grundstiick Fl.-Nrn. 791/221 und 791/57, Gemarkung
Germering, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung geman Auf-
teilungsplan Nr. 26.

Der Wohnung ist das Sondernutzungsrecht an dem Abstellraum im Kellergeschoss,

geman Aufteilungsplan Nr. K 29, zugeordnet.

Die 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum, Diele und Balkon ist im 8. Ober-
geschoss gelegen.

Die Anschrift lautet MaximilianstrafRe 8, 82110 Germering.

Weiter ist der 1,61/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick FI.-Nr. 791/217,
Gemarkung Germering, verbunden mit dem Tiefgaragenstellplatz gem. Aufteilungs-
plan Nr. 8520 zu bewerten.

Die Zufahrt zur Tiefgarage ist zwischen den Objekten Minchener Straf3e 2 und
Minchener Stral3e 4, 82110 Germering gelegen.

1.2. Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen, Geschaftszeichen
1514 K 149/22, mit Beweisbeschluss vom 11.10.2022 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-

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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verfahrens. Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die
korrekte Ausflihrung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniiber dem
Auftraggeber und der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegentber Dritten

ist ausgeschlossen.

1.4. Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 01.12.2022, 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 der Gebaude und der AuRBenanlagen erfolgte am
01.12.2022, durch den 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen
Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Der Termin wurde den Eigentiimern per Einschreiben mitgeteilt. Beim Ortstermin war

weiter die Antragstellerin anwesend.

Das Bewertungsobjekt (Wohnung und Abstellraum im KG) wurde beim Ortstermin
nicht zuganglich gemacht. Da keine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung
Nr. 26 und des Kellerabteils Nr. K 29 mdglich war, wird das Bewertungsobjekt geman
AulRenbesichtigung bewertet. Bei der Ortsbegehung am 01.12.2022 konnten das
Gebéaude von aul3en, das Gemeinschaftseigentum (eingeschrankt), die Tiefgarage
und die AulRenanlagen besichtigt werden. Die Wohnung und der Abstellraum im KG
konnten nicht von innen besichtigt werden. Es wurden keine Mal3prifungen,
Baustoffprifungen, Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefiihrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen
erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) im Zuge der

AulRRenbesichtigung und nach den vorhandenen Unterlagen.

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

In Anlage sind die Grundbuchausziige vom 22.06.2022 beigefugt:
- AG Fdurstenfeldbruch, Grundbuch von Germering, Blatt 17491
(Wohnungsgrundbuch)
- AG Fdurstenfeldbruch, Grundbuch von Germering, Blatt 16586
(Teileigentumsgrundbuch)
Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung II, sind den beigefligten

Grundbuchauszligen zu entnehmen.

Anmerkungen:

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

- Die beigefugten Grundbuchausziige wurden anonymisiert.

1.7. Baulastenverzeichnis

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

Baulastenverzeichnis vor.

1.8. Unterlagen

Grundbuchausziige des Amtsgerichtes Furstenfeldbruck,
Grundbuch von Germering

Lageplan des Vermessungsamtes Dachau

Grundrissplane

Teilungserklarungen und Gemeinschaftsordnungen samt Nachtrage
Auskunft der Hausverwaltung

Auskunft der Stadt Germering

Auskunft des Landratsamtes Furstenfeldbruck

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2022

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

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

Gemal den vorliegenden Informationen wird die Wohnung durch den Antragsgegner

bzw. Miteigentiimer eigengenutzt.

1.10. Teilungserkldrung / Gemeinschaftsordnung

Die Teilungserklarungen und Gemeinschaftsordnungen samt Nachtragen liegen vor.

In der Teilungserklarung vom 09.03.2015 ist das Bewertungsobjekt (Wohnung) wie
folgt vorgetragen:
AB-Nr.: 26, Nutzungsart: Wohnung, Adresse: Maximilianstr. 8, Geschoss-
bezeichnung: 08. Obergeschoss, Lage im Geschoss: Mitte, Miteigentums-
anteil: 3,83.
Gemal Kaufvertrag vom 11.05.2015 ist der Wohnung Nr. 26 das Sonder-
nutzungsrecht an dem mit Nr. K 29 bezeichneten Abstellraum im Kellergeschoss

zugewiesen.

In der Gemeinschaftsordnung ist unter § 18 geregelt, dass, soweit moglich, folgende
getrennte Untereinheiten gebildet werden:

Untereinheit I: Maximilianstral3e 8-12 mit den darin befindlichen Sondereigentums-
einheiten, Sondernutzungsrechten und Gemeinschaftseinrichtungen

Untereinheit 1l: Wittelsbacher StraRe 12-18, mit den darin befindlichen
Sondereigentumseinheiten, Sondernutzungsrechten und Gemeinschaftseinrichtungen
Untereinheit 11l: Wittelsbacher Stral3e 20-24 mit den darin befindlichen Sondereigen-

tumseinheiten, Sondernutzungsrechten und Gemeinschaftseinrichtungen.

Die Kosten fur Instandsetzungs- und Instandhaltungsmaf3nahmen sowie Wartung ftir
die Geb&udeteile und Anlagen in der jeweiligen Untereinheit tragen die jeweiligen
Eigentimer der jeweils betroffenen Untereinheit alleine, soweit nicht nach der
allgemeinen Bestimmung einzelne Eigentimer gesondert dafiir aufkommen muissen.
Kosten von Versicherungen, die ausschlief3lich im Zusammenhang mit einer Unter-

einheit stehen, werden ausschliel3lich von den Eigentiimern dieser Untereinheit

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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getragen. Die Instandhaltungsriicklage wird der einzelnen Untereinheit entsprechend

zugeteilt.

In der Teilungserklarung vom 06.07.2012 ist das Bewertungsobjekt (Tiefgaragen-
stellplatz) wie folgt vorgetragen:
Nr.: 8520, Nutzungsart: Tiefgaragenstellplatz, Adresse: Tiefgarage Minchener
Str., MEA: 1,61 MEA.

Aus der Gemeinschaftsordnung sind keine weiteren wertmafig relevanten

Vereinbarungen anzufiihren.

1.11. Verwalter

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Gericht
mitgeteilt. Die Hausverwaltung fur die WEG Wohnungen ist bis 31.12.2023 bestellt.
Die Hausverwaltung der WEG der Tiefgarage ist bis 31.12.2026 bestellt.

1.12. Rucklagen / Hausgeld / Sonderumlagen

Gemal Wirtschaftsplan 2022 betragt die Hausgeldvorauszahlung fir die Wohnung
Nr. 26 ab dem 01.01.2022 monatlich rd. 396,00 €. Gemal Wirtschaftsplan 2023
betragt die Hausgeldvorauszahlung fur die Wohnung Nr. 26 ab 01.01.2023 monatlich
rd. 610,00 €.

Gemal Wirtschaftsplan 2022 betréagt die Hausgeldvorauszahlung fiir den
TG-Stellplatz Nr. 8520 ab dem 01.01.2022 monatlich rd. 32,00 €. Gemal
Wirtschaftsplan 2023 betragt die Hausgeldvorauszahlung fir den TG-Stellplatz
Nr. 8520 ab 01.01.2023 monatlich rd. 33,00 €.

Gemalfd Auskunft der Hausverwaltung sind fiir die Wohnung Nr. 26 sowie fir den
TG-Stellplatz Nr. 8520 keine Riickstande vorhanden. Weiter werden nach Auskunft
der Hausverwaltung die Hausgelder von fast allen Eigentiimern beider Gemein-

schaften bis auf vereinzelte Ausnahmen zuverlassig bezabhilt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Die Instandhaltungsriicklage UG 1 fur die WEG (fur die Wohnung Nr. 26) Wittels-
bacherstr. 12-24, Maximilianstr. 8-12 betragt zum 31.12.2021 rd. 120.725,00 €, der
Anteil fir das Bewertungsobjekt betragt rd. 1.421,00 €.

Die Instandhaltungsriicklage Tiefgarage fur die WEG Muinchener Str. 4-16 betragt
zum 31.12.2021 rd. 567.318,00 €, der Anteil fir das Bewertungsobjekt betragt
rd. 913,00 €.

In der Eigentimerversammlung vom 18.10.2022 der WEG (fur die Wohnung Nr. 26),
Wittelsbacher Stralle 12-24/Maximilianstrafl3e 8-12 wurde die Sanierung des Balkons
Maximilianstraf3e 10 gemalR vorliegendem Angebot beschlossen. Die Gesamtkosten
von bis zu 13.000,00 € werden der Erhaltungsriicklage UG 1 enthommen.

Weiter wurde beschlossen, ein Ingenieurbiiro, gemaf vorliegendem Angebot, mit der
Erstellung eines Instandsetzungskonzeptes fiur die Sanierung des Daches inklusive
gualifizierter Kostenschatzung zu beauftragen. Die Kosten von bis zu 12.500,00 €
werden der Erhaltungsriicklage entnommen.

Weiter wurden keine Beschlisse bzgl. groRerer Reparaturen gefasst.

In der Eigentimerversammlung vom 12.10.2022 fur die WEG Munchener Stral3e
wurden bzgl. der Tiefgarage keine Beschlisse bzgl. groRerer Reparaturen gefasst.

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

1.14. Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fir Wohnimmobilien des Bestandes als noch
gut zu beurteilen, es sind jedoch seit Mitte des Jahres 2022 Anzeichen fir einen
stagnierenden Immobilienmarkt und ein leicht fallendes Preisniveau gegeben.
Ursachlich hierfir ist das steigende Zinsniveau und die Probleme durch die

gestiegenen Energiekosten als Folge des Krieges in der Ukraine.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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2. LAGE
2.1. Standort und Umfeld

Makrolage
Die Bewertungsobjekte befinden sich in der Stadt Germering im stiddstlichen 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. 41.000 Einwohner. Der Landkreis Furstenfeldbruck

verfugt tber ca. 220.000 Einwohner.

Mit Stand November 2022 waren im Landkreis Firstenfeldbruck ca. 3.530 Menschen
arbeitslos gemeldet, dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 2,8 %. Im
Vergleich zum Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese

ca. 2,6 %. Der Bundesdurchschnitt betrug zum November 2022 ca. 5,3 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt (Wohnung Nr. 26, Kellerabteil Nr. K 29) ist in der Maximilian-

stralRe gelegen. Die MaximilianstralRe ist eine Anliegerstral3e, asphaltiert, in beide
Fahrtrichtungen befahrbar, mit beidseitigen Gehwegen, StralRenbeleuchtung und
Strallenentwésserung. Das Parken ist auf Grund der geringen Anzahl 6ffentlicher

Parkplatze erschwert.

Das Bewertungsobjekt (TG-Stellplatz Nr. 8520) ist in bzw. nahe der Miinchener
Stral3e gelegen. Die Miinchener Stral3e ist eine in beide Fahrtrichtungen befahrbare
Hauptverkehrsstral3e. Gehwege, Stralenbeleuchtung und StraRenentwasserung sind

gegeben.

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Mehrfamilienwohnhéauern mit
ca. 7-9 Vollgeschossen bzw. gegeniber der Maximilianstral3e sind Mehrfamilien-

wohnh&user mit fiinf Geschossen vorhanden.

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

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — 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 Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Maximilianstral3e 8, 82110 Germering -12 -
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1514 K 149/22

Geschafte, Kindergéarten, Schulen, Arzte, etc. sind in Germering in ausreichender
Anzahl vorhanden. Ein Einkaufszentrum ist unweit, in der Miinchener Stral3e,
gelegen. Das Zentrum von Germering (Rathaus) liegt ca. 1,3 km von den

Bewertungsobjekten entfernt.

2.2. Verkehrsanbindung

Von den Bewertungsobjekten ist der Anschluss an die A96 in sudlicher 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. 2 km in ¢stlicher Richtung ist der Anschluss an die A99 gelegen. Die A8 Richtung
Stuttgart ist Gber die A99 in einer Entfernung von ca. 7,5 km von den Bewertungs-
objekten gelegen. Die A95 Richtung Garmisch-Partenkirchen liegt ca. 12 km entfernt.
Die A8 Richtung Salzburg liegt von den Bewertungsobjekten in siiddstlicher Richtung
ca. 21 km entfernt und ist in einer Fahrzeit von ca. 25 Minuten anfahrbar. Der An-
schluss an die A9 Richtung Berlin ist in nordostlicher Richtung in einer Entfernung
von ca. 22 km gelegen. Das Zentrum von Furstenfeldbruck ist Gber die B2 in nord-
westlicher Richtung nach ca. 12 km und das Zentrum von Minchen tber die A96 in
Ostlicher Richtung nach ca. 18 km erreichbar. Die Anbindung an den Individual-

verkehr ist als durchschnittlich zu beurteilen.

Die Haltestellen Wittelsbacher Schule und Miunchener Straf3e sind von dem Bewer-
tungsobjekt (Wohnung Nr. 26) jeweils in einer Entfernung von ca. 100-150 Meter
gelegen. An der Haltestelle Wittelsbacher Schule verkehrt zu eingeschrankten Zeiten
die Buslinie 852. An der Haltestelle Minchener Stral3e verkehren zudem die Bus-
linien 157, 851, 858 und 860. Mit der Buslinie 851 ist beispielsweise in einer Fahrzeit
von ca. 4 Minuten die S-Bahnhaltestelle Harthaus anfahrbar. FuRlaufig ist die Halte-
stelle Harthaus in einer Entfernung von ca. 1,2 km zu den Bewertungsobjekten
gelegen. Hier besteht die Moglichkeit mit der S-Bahnlinie S8 in einer Fahrzeit von
ca. 21 Minuten den Hauptbahnhof von Minchen zu erreichen. Am Miinchener Haupt-
bahnhof besteht Anschluss an weitere offentliche Verkehrsmittel sowie an das Netz
der Deutschen Bundesbahn. Die Anbindung der Bewertungsobjekte an dffentliche

Verkehrsmittel ist als durchschnittlich zu bewerten.
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Der Miunchener Flughafen, der in Freising liegt, ist ca. 46 km entfernt und ist in
ca. 35 Minuten mit dem Kraftfahrzeug erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist

der Flughafen von Miinchen in ca. 65-80 Minuten anfahrbar.

2.3. Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellt.

2.4, Parkmdglichkeiten / Stellplatze

Gegenstand der Bewertung ist der Tiefgaragenstellplatz gem. Aufteilungsplan
Nr. 8520.

Weiter ist das Parken in den umliegenden StralRen mdglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1. Zuschnitt / Form / Male
Das Grundstiick FI.-Nr. 791/221, Gemarkung Germering, hat gemafR Grundbuch-

eintrag eine Flache von 17.370 m2. Die Grundstticksform ist geometrisch nicht
zuordnungsfahig. Die maximale Breite betragt ca. 143 Meter. Die maximale Tiefe

betragt ca. 154 Meter. Das Grundstlcksniveau ist eben.

Das Grundstiick Fl.-Nr. 791/57, Gemarkung Germering, hat gemal} Grundbuch-
eintrag eine Flache von 437 m2. Die Grundstlicksform ist nahezu rechteckig. Die
mittlere Breite betragt ca. 88 Meter. Die mittlere Tiefe betragt ca. 5 Meter. Das Grund-

stiicksniveau ist eben.

Das Grundstick Fl.-Nr. 791/217, Gemarkung Germering, hat gemafR Grundbuch-
eintrag eine Flache von 614 m2. Die Grundstticksform ist nahezu rechteckig. Die
mittlere Breite betragt ca. 9,5 Meter. Die mittlere Tiefe betragt ca. 66 Meter. Das

Grundstiicksniveau ist eben.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.
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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.

3.2. ErschlieBung

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt Wohnung Nr. 26 und Kellerabteil Nr. K 29 ist
Uiber die Maximilianstraf3e gesichert.
Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt Tiefgaragenstellplatz Nr. 8520 ist tiber die

Minchener Stral3e gesichert.

Das Anwesen MaximilianstralRe 8 verfligt Giber Anschliisse an die offentlichen
Versorgungsleitungen fur Wasser, Strom und Fernwéarme. Die Entsorgung erfolgt
uber die offentliche Kanalisation. Zusétzlich sind Anschlisse fur Telekommunikation

vorhanden.

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

konnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Grundstiicke werden als erschliel3ungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

3.3. Baurechtliche Situation

Das Grundstiick FI.-Nr. 791/221, Gemarkung Germering, ist mit zehn Mehrfamilien-

wohnh&usern bebaut.

Das Grundstiick Fl.-Nr. 791/57, Gemarkung Germering, ist unbebaut. Es handelt sich

um eine Grundsticksflache mit Parkplatzen.

Das Grundsttck Fl.-Nr. 791/217, Gemarkung Germering, ist mit der Einhausung bzw.

Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage bebaut. Zudem ist in der Teilungserklarung auf das
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Unterbaurecht zu Gunsten der FI.-Nr. 791/217 an Fl.-Nr. 791/56 gemalf der
Bewilligung vom 24.06.2012 hingewiesen.

Gemal Auskunft der Stadt Germering liegen die Bewertungsgrundstiicke im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes |G 27 b, Satzungsbeschluss vom 09.08.1994.
Dem Bebauungsplan ist fur die Maximilianstrale 8 eine Bebauung mit maximal neun
Vollgeschossen, Flachdach mit einer Dachneigung von 0-5° Grad, GRZ 0,4, GFZ 1,2
zu entnehmen. Baugrenzen sind ersichtlich. Es gilt die geschlossene Bauweise. Es
handelt sich um Reines Wohngebiet (WR). Fur das Grundsttick FI.-Nr. 791/57,
Gemarkung Germering, ist eine Flache flir Gemeinschaftstiefgarage und Gemein-
schaftsstellplatz ersichtlich. Fir das Grundsttick FI.-Nr. 791/217, Gemarkung
Germering, ist eine teilliberdachte Tiefgaragenrampe bzw. die Tiefgaragenzufahrt

ersichtlich.

Im Flachennutzungsplan mit integrierter Landschafts- und Verkehrsplanung,
rechtsverbindlich seit 13.07.2006, sind die Grundstiicke als Wohnbauflache

dargestellt.

3.4. Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundstiick FI.-Nr. 791/221, Gemarkung Germering, ist mit zehn Mehrfamilien-
wohnhausern bebaut. Der Baukorper verfugt Uber ein Erdgeschoss, 1-8. Ober-
geschoss und ist unterkellert. Der Baukdrper verfiigt Uber ca. 9 Vollgeschosse. Das

Baujahr ist ca. 1972. Die Nutzung erfolgt zu Wohnzwecken.

Das Grundsttick FI.-Nr. 791/57, Gemarkung Germering, verfugt Uber Kfz-Stellplatze,
hierbei handelt es sich um Sondernutzungsrechte gemalf3 den Ausfiihrungen in der

Teilungserklarung.

Das Grundstuck FI.-Nr. 791/217, Gemarkung Germering, ist mit der Einhausung bzw.
Ein-/Ausfahrt der Tiefgarage bebaut und erschliel3t somit die Tiefgarage, welche sich
im Wesentlichen auf FI.-Nr. 791/56 befindet. Hierzu besteht ein Unterbaurecht zu
Gunsten der Fl.-Nr. 791/217.
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Hinweis:

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

Eine Uberprifung der Einhaltung offentlich-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

moglicher 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. 25.000 m2.
Bei einer GrundstiicksgréRe von insgesamt 17.807 m2 ergibt sich somit eine WGFZ
(wertrelevante Geschossflachenzahl) von rd. 1,4.

Hinweis:

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je
Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind.

Wird als Mal3 der baulichen Nutzung das Verhaltnis von Geschossflache zur
Grundstucksflache angegeben, sind auch die Flachen zu berticksichtigen, die nach
den baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen
Nutzung dienen (wertrelevante Geschossflachenzahl — WGFZ).

Die WGFZ ist nach den AuBenmafien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlief3lich
der zu ihnen gehérenden Treppenraume und ihrer Umfassungswande sind
mitzurechnen.

Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind pauschal mit 75 % ihrer Flache
auf die WGFZ anzurechnen (8 16 (4) ImmoWertV).
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Weicht die tatsachliche oder zulassige bauliche Nutzung vom WGFZ-Bezug des
Bodenrichtwertes ab, ist eine entsprechende Berlcksichtigung bei der

Wertermittlung.

3.6. Denkmalschutz

Es besteht kein Denkmalschutz.

3.7. Altlasten

Gemal Auskunft des Landratsamtes Furstenfeldbruck werden die Grundsticke
Fl.-Nrn. 791/221, 791/57 und 791/217, Gemarkung Germering, nicht im Altlast-
kataster gefuihrt. Das Landratsamt Furstenfeldbruck weist jedoch darauf hin, dass
unmittelbar benachbart zu den 0.g. Grundstiicken jedoch die Altlastverdachtsflache
08.01, Stadt Germering, liegt. Hier wurden beim Bau der WWK-Siedlung ca. 1975
Bauschutt und Aushub abgelagert. Beim Bau der Tiefgarage auf diesem Grundstlick
1995 wurden alle Auffullungen im Bereich der Baugrube entfernt. Aus den Unterlagen
des Landratsamtes Firstenfeldbruck geht jedoch nicht hervor, ob sich die Altlast noch
weiter (auf angrenzende Grundstiicke) ausdehnt oder damals komplett beseitigt
wurde. Das Landratsamt Furstenfeldbruck weist darauf hin, dass bei Nutzungs-
anderung bzw. Bauvorhaben auf diesem Grundstick Angaben zur genauen Lage der
damaligen Baugrube und evtl. Probebohrungen zur Erkundung, ob noch Auffillungen
aus der ehemaligen Altlast vorhanden sind, verlangt wirden.

Weiter weist das Landratsamt Furstenfeldbruck darauf hin, dass im Landkreis
Furstenfeldbruck die Altlaststandtorte noch nicht abschlie3end erfasst sind.

Dem Sachverstandigen liegen keine weiteren Kenntnisse hinsichtlich einer Altlast vor.
Fur das Gutachten wird somit Altlastenfreiheit unterstellt. Auf die 0.g. Ausfuhrungen
des Landratsamtes Furstenfeldbruck wird ausdrucklich hingewiesen.
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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 Grundstticksbeschaffenheit und die Baualters-kategorie,
die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie der
Allgemeinzustand der Gebaude und der AulRenanlagen 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 durchgefihrten Erhebungen. Eine stichpunktartige Einzel-
prufung der vorliegenden Unterlagen sowie Plausibilitédtsprifungen wurden

vorgenommen.

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

Angaben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf
Auskiinften oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungeprtft unterstellt, dass keine
Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind, welche
mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder die
Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Baustoff- und Bauteilprifungen
sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle

Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

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

den Verkehrswert haben.

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

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — 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 Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Maximilianstral3e 8, 82110 Germering -19-
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1514 K 149/22

Hinweis:
Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Die Angaben in
diesem Gutachten und die Baubeschreibung beziehen sich ausschlie3lich auf eine

Besichtigung des Bewertungsobjektes von auf3en.

Angaben zur Ausstattung beruhen auf Annahmen und werden unterstellt, konnten

jedoch vom Sachverstandigen nicht Gberprift werden.

Bauweise: Massivbau;
Baujahr: ca. 1972;
Veranderungen: Nach Angabe der Antragstellerin beim Ortstermin wurden

im Jahr 2015 die Fliesen an Boden und Wand entfernt,
neue Fliesen am Boden eingebaut, die Wande verputzt
und gestrichen, die Elektrik in der Kiiche Uberarbeitet,

weiter wurden diverse Schonheitsreparaturen ausgefihrt;

Aufteilung in

Wohnungseigentum: Gemalf Teilungserklarung vom 09.03.2015;

Ausfuhrung und Ausstattung:

Fundamente/

Grindung: Beton; das Gebaude ist unterkellert;

AulRenfassade: Reibeputz; Sockel glatt verputzt und gestrichen; Balkone
mit massiven Bristungen;

AulRenwande: Mauerwerk, Beton oder Vergleichbares;

Dachkonstruktion: Soweit ersichtlich Flachdach; entsprechende Flachdach-

abdichtung und Warmedammung werden unterstellt;

auf dem Dach befindet sich ein Funkmast;
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Dachentwasserung:

Geschossdecken:

Treppen/-haus:

Fenster:

Keller:

Hauseingang:

Aufzug:

Flachdacheinlaufe sowie innenliegende Dachschlauche;

Massivdecken;

Das Treppenhaus verfligt tUber massive Treppenlaufe und
Podeste mit Kunststeinbelag, Metallgelander mit kunst-
stoffiiberzogenem Handlauf; Treppenhauswéande mit
Reibeputz und gestrichen; das Treppenhaus ist in einem

ordentlichen Zustand;

Kunststofffenster mit Isolierverglasung; mechanisch
bedienbare Kunststoffrollos, AuRenfensterbanke aus
Metall;

Grundsatzlich verfugt der Keller tber einen Betonboden/
Betonestrich schalungsraue, gestrichene Betonwénde;
Lampen sind im Bereich der Kellerflure vorhanden; an der

Decke verlaufen Rohre, Heizungsrohre, Stromleitungen;

Der Zugang zum Wohnhaus erfolgt Gber eine asphaltierte
Flache, weiter Uber ein Podest mit Fliesenbelag;

vor der Hauseingangsture ist ein Podest gegeben; der
Eingangsbereich ist GUberdacht; die Hauseingangstire ist
ein pulverbeschichtetes Metallelement mit Isolierver-
glasung, Druckergarnituren mit Zylinderschloss; links der
Hauseingangsture ist ein Klingeltableau mit Gegen-
sprechanlage und 25 Klingeltastern gegeben; weiter ist

hier eine Briefkastenanlage aufgestellt;

Es ist ein Personenaufzug fir 6 Personen vorhanden,
Baujahr 1969; augenscheinlich wurde der Aufzug jedoch
Uberarbeitet; der Aufzug ist Fabrikat Otis; fir Umzlge

kann der Aufzug vergroRRert werden; der Aufzug fihrt vom
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KG bis ins 8. OG;

Elektroinstallation: Standardmafiger Hausanschluss, Treppenhaus-
beleuchtung, AuRenbeleuchtung, Klingelanlage,

Tlrsprechanlage, elektrischer Hausturoffner;

Heizung/Warmwasser: Zentral beheizt mittels Fernwarme; vermutlich zentrale

Warmwasserversorgung;

4.2. Beschreibung Wohnungseigentum

Es handelt sich um eine 3-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Abstellraum, Diele und
Balkon. Das Wohnzimmer, die Kiiche, das Kinderzimmer, das Schlafzimmer und der
Balkon sind nach Westen gelegen. Der Balkon ist vom Wohnzimmer zu betreten. Das

Bad und der Abstellraum sind innenliegend.

In Anlage sind die vorhandenen Grundrisspléane beigefiigt.

GroRe
Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden. Die Aufteilungsplane
enthalten keine Mal3e. Von der Antragstellerin wurde ein bemalf3ter Grundrissplan

Uibergeben, diesem wurde die Wohnflache entnommen.

Schlafen ca. 16,42 m?2
Kind ca. 6,06 m?2
Kiche ca. 6,21 m2
Wohnen ca. 20,66 m?2
Diele ca. 6,67 m?2
Abstellraum ca. 1,31 m2
Bad ca. 494 m2

Balkon zu 25% ca. 1,60 m?2
Wohnflache rd. 63,9 m?2

Die Nutzungsflache des Kellerabteils wurde anhand der vorliegenden

Aufteilungspléane tberschlagig mit ca. 3,9 m? ermittelt.
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Ausstattung
Die im Folgenden beschriebene Ausstattung beruht auf Annahmen, da die Wohnung

nicht besichtigt werden konnte. Die tatsachliche Ausstattung kann somit von der
Baubeschreibung abweichen.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung; mechanisch
bedienbare Kunststoffrollos; Fensterbanke auf3en aus

Metall, innen Naturstein;

Tlren: Gestrichene Holztiren und Holzzargen mit durchschnitt-

lichen Drickergarnituren;

Boden: Laminatboden; Kiiche gefliest; Bad gefliest;

Waénde: Massive Innenwéande verputzt und gestrichen;
Decken: Verputzt und gestrichen;

Sanitar: Bad mit Hange-WC und Unterputzspilkasten, Wasch-

becken mit Einhebelmischer, Badewanne mit Aufputz-

einhebelmischer und Brauseschlauch; Waschmaschinen-
anschluss; Boden gefliest; Wande gefliest bis auf ca. Tir-
hohe, dartiber verputzt und gestrichen; Rippenheizkorper

mit Thermostatventil;

Elektro: Dem Baujahr entsprechende durchschnittliche Elektro-
ausstattung; abgesichert Giber Schaltautomaten;

Sicherungskasten unter Putz;

Heizung/Warmwasser:  Rippenheizkdrper mit Thermostatventil; zentral beheizt;

zentrale Warmwasserversorgung;
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Balkon: Balkon mit massiver Balkonplatte mit Fliesenbelag;
Gelander als Betonbristung mit Betonpflanztrog und

einem Metallgelander;

Kellerabteil: Das Kellerabteil ist mittels Holzlattenrost zu den Nachbar-
abteilen sowie zum Flur abgeteilt bzw. rickwartig ge-
strichene Betonwénde; Tur ebenfalls als Holzlattenrost
mit Vorhangeschloss abschlieRbar; Betonboden/Beton-
estrich; separater Strom- bzw. separater Lichtanschluss

ist im Kellerabteil nicht vorhanden;

4.3. Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis fur das Anwesen Maximilianstr. 8-12, 82110 Germering liegt vor.
Dieser wurde auf der Grundlage von Auswertungen des Energieverbrauchs erstellt.
Dem vorliegenden Energieausweis ist ein Endenergieverbrauch von 91,7 kwh/(mz2a)
sowie ein Primarenergieverbrauch von 119,2 kWh/(m?a) zu entnehmen. Der
Energieverbrauch fir Warmwasser ist darin enthalten. Energietrager ist Heizwerk,

fossil.

Gemal den Erkenntnissen der AuBenbesichtigung sind als verbessernde MalRhahme
die vorhandenen Kunststofffenster mit Isolierverglasung vermutlich aus dem Jahr

ca. 1995 zu nennen.

4.4. Tiefgaragenstellplatz, gemafR Aufteilungsplan Nr. 8520

Zu bewerten ist der TG-Stellplatz gemaR Aufteilungsplan Nr. 8520.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Gber die Fl.-Nr. 791/217, welche zwischen den
Anwesen Mlnchener Stral3e 4 und Minchener Stral3e 2 gelegen ist. Bei der Zu- und
Ausfahrt zur Tiefgarage sind zwei elektrisch betriebene Rolltore vorhanden. Die

Rampe der Tiefgarage ist mit Beton bzw. Betonsteinverbundpflaster befestigt.

Der betreffende TG-Stellplatz befindet sich in der unteren von zwei Parkebenen. Bei

dem zu bewertenden TG-Stellplatz geman Aufteilungsplan Nr. 8520 handelt es sich
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um einen ebenerdigen TG-Stellplatz, welcher durchschnittlich gut anfahrbar ist. Die
Tiefgarage selbst verfugt Uber einen gestrichenen Betonboden. Der Boden zeigt
diverse Risse. Weiter sind Betonstlitzen, Betontrager, Betondecke und Betonwéande

gegeben. Der Zugang zur Tiefgarage ist weiter Uber mehrere AuRentreppen maoglich.

4.5. AuBenanlagen

Es handelt sich um eine grol3e Wohnanlage. Eine Einfriedung ist nicht gegeben. Die
AulRenanlagen verfiigen tiber Rasenflachen, Straucher, Baume und Pflanzbereiche.
In der Mitte ist ein groRerer Kinderspielplatz vorhanden. Zum Abstellen der Miill-
tonnen ist eine Einhausung bestehend aus Waschbeton bzw. Zaunelementen und
einem massiven Dach gegeben. Wegeflachen sind asphaltiert bzw. mit Betonstein-

pflaster befestigt.

4.6. Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausfiihrung dienen lediglich der

Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlieBende Zustandsauflistung dar.

Gemeinschaftseigentum:
- Das Gemeinschaftseigentum befindet sich augenscheinlich feststellbar in
einem durchschnittlichen Zustand.

Sondereigentum:
- Die Wohnung konnte nicht besichtigt werden. Es wird zusammenfassend
ein durchschnittlicher Zustand unterstellt.

Auf die Gebaudebeschreibung wird verwiesen.

Gemal den Erkenntnissen der Ortsbesichtigung (AuRenbesichtigung) wurde kein

Verdacht auf Hausschwamm festgestellt.

Der angefiihrte Zustand des Gebaudes wird in der Wertermittlung entsprechend

bertcksichtigt.
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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 durchschnittlich

unterstellt. Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden.

Grundrisslésung:

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

vorhanden.

Der TG-Stellplatz ist durchschnittlich gut anfahrbar.

Beurteilung Sondereigentum:

Der Gesamtzustand wird als durchschnittlich unterstellt.

Vermietbarkeit:

Die Moglichkeiten der Vermietbarkeit sind sowohl fiir die Wohnung als auch den
TG-Stellplatz gut.

VerauRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fur den Verkauf werden sowohl fiir die Wohnung als auch den

TG-Stellplatz als gut 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 kdnnen mehrere Wertermittlungsverfahren
herangezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit vom
Grundstucksmarkt 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 Vortelil 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 sowonhl fiir die Eigennutzung als auch zur
Kapitalanlage geeignet. FiUr die Bewertung wird das Vergleichswertverfahren
herangezogen.

Der Ertragswert wird unterstitzend ermittelt.

7. WERTERMITTLUNG

7.1. Vergleichswertverfahren fir die Wohnung Nr. 26

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 fihrt eine
Kaufpreissammlung.

Vom Gutachterausschuss des Landratsamtes Furstenfeldbruck wurden 7 Vergleichs-
preise fur wiederverkaufte Eigentumswohnungen tbermittelt. Bei der Ermittlung des
Vergleichspreises werden die Vergleichszahlen in Bezug auf Lage, Ausstattung/

Zustand, Verkaufszeitpunkt, und Vermietungszustand modifiziert.

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.

Anagleichung der Vergleichspreise:

Die verwendeten Vergleichspreise des Gutachterausschusses stammen aus den
Jahren 2021 bis 2022. Den vorliegenden Vergleichswerten ist keine Abhangigkeit

vom Verkaufszeitpunkt zu entnehmen. Daher sind keine Zu-/Abschléage erforderlich.
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Bei den Vergleichsobjekten und beim Bewertungsobjekt wird zusammenfassend von
einem vergleichbaren Zustand und vergleichbarer Ausstattung ausgegangen. Das
Bewertungsobjekt konnte nicht besichtigt werden, es wird ein durchschnittlicher

Zustand unterstellt.

Bei den vom Gutachterausschuss Ubermittelten Vergleichswerten handelt es sich um
sechs nicht vermietete Wohnungen, eine Wohnung ist vermietet. Das Bewertungs-
objekt wird soweit bekannt eigengenutzt. Der Gutachterausschuss des
Landratsamtes Furstenfeldbruck macht keine Angaben zur Anpassung der Werte
vermieteter Vergleichswerte. Daher wird die Anpassung in Anlehnung an die
Angaben des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen im Immobilienmarktbericht
2021 durchgefihrt. Der Vergleichswert der vermieteten Wohnung wird gemar den
Angaben im Immobilienmarktbericht 2021 durch einen Zuschlag von rd. 9 %

angepasst.

Eine Anpassung hinsichtlich der Wohnungsgrof3e ist auf Grund der vorliegenden

Wohnflachen der Vergleichswerte nicht erforderlich.

Unter dem Punkt Lagefaktor wurde die ortliche Lage des Gebaudes angepasst.

Ausstat-
Verkaufs-| Bau-| Wfl. Lage- tung/| Vermiet| Preis-| relativer Wil. X
Nr. |Lage datum| jahr|in m2 €/m2| faktor| Zustand ung|index| Preis €/m? rel. Preis

Germering Apr. 21{ 1972 67(6.552,24| 0,95 1,00 1,00 1,00 6.224,63| 417.050,21 €

Germering [ Aug. 21| 1968 68(6.470,59| 0,95 1,00 1,00 1,00 6.147,06] 418.000,08 €

Germering [ Sep. 21| 1972 67(7.074,63| 0,95 1,00 1,00/ 1,00] 6.720,90] 450.300,30 €

Germering Nov. 21| 1973 69(6.652,17| 0,95 1,00 1,00/ 1,00] 6.319,56] 436.049,64 €

Germering Jan. 22[ 1973 69(5.434,78| 1,00 1,00 1,00 1,00] 5.434,78| 374.999,82 €

Germering Feb. 22( 1980 68(7.352,94| 1,00 1,00 1,00 1,00] 7.352,94| 499.999,92 €

N[O w[N |-

Germering Jun. 22| 1970 69(5.072,46| 1,00 1,00 1,09 1,00] 5.528,98| 381.499,62 €

477 43.728,85]|2.977.899,59 €

Flachenbezogener Mittelwert:

2.978.000 € / 477 m? rd. 6.243 €/m?

Arithmetisches Mittel:
43.729 €/m? /

\l
1

rd. 6.247 €/m2
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Aus den abgeleiteten Werten der Kaufpreissammlung ergibt sich ein flachen-
bezogener Mittelwert von rd. 6.243 €/m2 und ein arithmetisches Mittel von

rd. 6.247 €/m2. Bei der Bewertung des Vergleichspreises berlcksichtige ich die Lage,
Ausstattung, Zustand, Preisentwicklung und Vermietung. Nach sachverstandigem
Ermessen bewerte ich den Vergleichswert fur die zu bewertende Wohnung mit

rd. 6.250,00 €/m2 Wohnflache.

Hieraus ergibt sich ein Vergleichswert fiir die zu bewertende Wohnung samt

Kellerabteil von

63,9m? x 6.250€/m? = rd.399.000,00 €

Der Vergleichswert fur die Wohnung gem. Aufteilungsplan Nr. 26 samt
Sondernutzungsrecht an dem Abstellraum im Keller Nr. K 29 zum Bewertungs-
stichtag 01.12.2022 betragt rd. 399.000,00 €.

7.2.  Anteiliger Bodenwert fir die Wohnung Nr. 26

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

ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundsticks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden

Grundstticks tbereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind
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durch Zu-/Abschlage zu beriicksichtigen, in der Regel auf Grundlage von Indexreihen

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

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Firstenfeldbruck hat mit Stand
01.01.2022 fur Germering, Bodenrichtwertzone 4 einen Bodenrichtwert von
2.250,00 €/m2 bei einer WGFZ von 0,50 fur Wohnbauflache, offene Bauweise

angegeben.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfugung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fiir das zu
bewertende Grundsttick zu beachten:

Veranderung des allgemeinen Preisniveaus fur unbebaute baureife Flachen

im Ortlichen Grundstticksmarkt.

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 01.12.2022 und dem Stand des Bodenrichtwertes
mit 01.01.2022 ist das Preisniveau als nahezu vergleichbar zu berticksichtigen. Es

sind daher keine Zu-/Abschlage vorzunehmen.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat ist zu beriicksichtigen, dass das
Grundstuck Fl.-Nr. 791/221 und 791/57 mit einer h6heren baulichen Ausnutzung
bebaut ist, als die bauliche Ausnutzung auf die sich der Bodenrichtwert bezieht. Die
Anpassung erfolgt gemal den Angaben des Gutachterausschusses des Landrats-

amtes Furstenfeldbruck anhand der Umrechnungskoeffizienten der WertR.

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

vorzunehmen.
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Anteiliger Bodenwert

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.22 2.250,00 €/m?2

Anpassung bzgl. der Nutzungsintensitat:
WGFZ Bestand 1,4: 1,19
WGFZ Bodenrichtwert  0,5: 0,72

Angepasster Bodenwert:
2.250,00 €/m2 x 1,19 / 0,72 =rd. 3.720,00 €/m?2

Der anteilige Bodenwert errechnet sich aus 3,83/1.000 Miteigentumsanteil an
FI.-Nr. 791/221 und 791/57, Gemarkung Germering

3.720,00 €/m? x 17.807m? x 3,83 [/ 1.000 =rd. 254.000,00 €

Der anteilige Bodenwert fur die Wohnung gem. Aufteilungsplan Nr. 26 samt
Sondernutzungsrecht an dem Abstellraum im Keller Nr. K 29 zum Bewertungs-
stichtag 01.12.2022 betragt rd. 254.000,00 €.

7.3.  Ertragswertverfahren fir die Wohnung Nr. 26

Im Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage unter Bertcksichtigung 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) beriick-

sichtigen.

Rohertrag (8 31 ImmoWertV)

Beim Ertragswertverfahren ist die marktublich erzielbare Miete die Grundlage fur die

Berechnung.

Die vermietbare Wohnflache betragt ca. 63,9 m2. Das Bewertungsobjekt wird, soweit

bekannt, zum Bewertungsstichtag durch einen Miteigentiimer genutzt.
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Gemal Mietenspiegel der Stadt Germering mit Stand 01.03.2022 wird fur die zu
bewertende Wohnung eine durchschnittliche, ortsiibliche Miete von rd. 10,42 €/m?
Wohnflache ermittelt. Die Mietpreisspanne betragt rd. 8,73 €/m2 bis rd. 12,23 €/m2
Wohnflache.

Eine Marktrecherche ergab Angebotsmieten in der Umgebung des Bewertungs-
objektes von rd. 13,00 €/m2 bis rd. 20,70 €/m2 Wohnflache fir unméblierte

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. 406,00 € p. a. beriicksichtigt.

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. 13,30 €/m2 Wohnflache in Ansatz gebracht.

Mietausfallwagnis

Das Mietausfallwagnis wird mit rd. 2 % p. a. des Rohertrages beriicksichtigt.
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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 Gebaudes ist ca. 1972. Der Moderni-
sierungsgrad wird mit ,nicht modernisiert* eingestuft. Die sich ergebende Rest-

nutzungsdauer betragt rd. 30 Jahre und wird als angemessen beurteilt.

Liegenschaftszins (8 21 ImmoWertV)

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

Verkehrswert von Grundstiicken durchschnittlich marktiiblich verzinst wird.

Fur den Ansatz des Liegenschaftszinses ist zu bertcksichtigen, 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 verdffentlicht keine Liegenschafts-
zinssatze fur Eigentumswohnungen.

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen veroffentlicht im Immo-
bilienmarktbericht 2020 und 2021 keine Liegenschaftszinssatze fir Eigentums-
wohnungen.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen wird im Immobilienmarktbericht 2021
fur wiederverkaufte Einfamilien-, Reihen-, und Doppelh&user ein mittlerer Liegen-
schaftszins von 1,3 % und eine Spanne von 0,8 % bis 1,9 % angegeben. Bei Mehr-
familienhdausern mit einem Gewerbeanteil von 0 bis 30 %, in allen Lagen, ohne
Denkmalschutz wird ein mittlerer Liegenschaftszins von 1,7 % und eine Spanne von
1,0 — 2,4 % angegeben.

In der Umgebung der Stadt Minchen veréffentlicht der Gutachterausschuss des
Landkreises Dachau einen Liegenschaftszinssatz im Immobilienmarktbericht
2018/2019 fur wiederverkaufte, vermietete Eigentumswohnungen. Fir den Zeitraum
2018-2019 wird ein mittlerer Liegenschaftszins von 1,77 % und eine Spanne von
0,13 % - 4,14 % angegeben.
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Nach Erfahrung des Sachverstandigen liegt der Liegenschaftszins von wieder-
verkauften Eigentumswohnungen in Miinchen bei Ansatz eines markttblichen

Mietzinses in einer Spanne von ca. 0,5 % bis ca. 1,5 %.

Der Liegenschaftszinssatz wird im vorliegenden Fall mit 1,25 % 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.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Es sind keine weiteren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale mit

Zu-/Abschlagen zu beriicksichtigen.

Ertragswertberechnung

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

Mietbereich: Wohnflache Marktiblicher monatlich
Ertrag rd.
Wohnung 63,9m2 x 1350€/m2 = 860,00 €
860,00 €
Rohertrag pro Monat: 860,00 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 10.300,00 €

Bewirtschaftungskosten in Anlehnung an die ImmoWertV:

Instandhaltungskosten: 63,9m2 x 13,30€/m2 = rd. -850,00 €
Verwaltungskosten: 1 x 406 € = rd. -410,00 €
Mietausfallwagnis: 10.300 € x 2,0% = rd. -210,00 €
Bewirtschaftungskosten, gerundet: -1.500,00 €
Jahresreinertrag: 8.800,00 €
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abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag

254.000 € X 1,25% rd. -3.200,00 €

Reinertrag der baulichen Anlagen 5.600,00 €

Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen

Baujahr: 1972
Jahr der Bewertung: 2022
Ubliche GND: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 30 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 1,25%
Rentenbarwertfaktor: 24,89
Gebaudeertragswert:

5.600,00€ x 24,89 rd. 139.000,00 €

Zusammenfassung:

Bauliche Anlagen: rd. 139.000,00 €
zzgl. Bodenwert: rd. 254.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 393.000,00 €

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
keine Zu-/Abschléage
Ertragswert rd. 393.000,00 €

Der Ertragswert fur die Wohnung gem. Aufteilungsplan Nr. 26 samt Sonder-
nutzungsrecht an dem Abstellraum im Keller Nr. K 29 zum Bewertungsstichtag
01.12.2022 betragt rd. 393.000,00 €.

7.4. Vergleichswert — Tiefgaragenstellplatz Nr. 8520

Zu bewerten ist der Tiefgaragenstellplatz gemafR Aufteilungsplan Nr. 8520 auf

FI.-Nr. 791/217. Es handelt sich um einen ebenerdigen Tiefgaragenstellplatz.

Vom Gutachterausschuss des Landratsamtes Furstenfeldbruck werden im Grund-
stucksmarktbericht keine Angaben zu Verkaufspreisen von Tiefgaragenstellplatzen

gemacht.
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Die nachstgelegenen Gutachterausschiisse, welche hierzu Angaben machen, sind

die Gutachterausschiisse des Landkreises Dachau und der Stadt Miinchen.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Dachau gibt im Zwischenbericht

2020/2021 fur Tiefgaragenstellplatze einen pauschalen Wert von 18.000 € an.

Der Gutachterausschuss der Stadt Miinchen gibt im Immobilienmarktbericht 2021 fir
Tiefgaragenstellplatze mit den Baujahren 1970 — 1999 einen durchschnittlichen
Kaufpreis von 24.000 € mit einer Spanne von 13.500 € — 39.000 € an.

Eine Recherche der Angebote von TG-Stellplatzen im Landkreis Firstenfeldbruck

ergab folgende Angebote.

Bau- € pro

Nr.|Ort Art jahr Stellplatz
1|Furstenfeldbruck | TG-Stellplatz 2019 25.000,00 €
2|Germering TG-Stellplatz 20.000,00 €
3|Germering TG-Stellplatz 1985 20.000,00 €
4|Eichenau TG-Stellplatz 2022 28.000,00 €
5|Puchheim TG-Stellplatz 2000 27.000,00 €

Auf Grund der mir vorliegenden Vergleichszahlen und unter Berticksichtigung der
Beschaffenheit und des Zustandes wird der Wert des Tiefgaragenstellplatzes mit
rd. 20.000,00 € beurteilt.

Der Vergleichswert fur den Tiefgaragenstellplatz gemaf Aufteilungsplan
Nr. 8520 zum Bewertungsstichtag 01.12.2022 betragt rd. 20.000,00 €.
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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 gewohnlichen 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

01.12.2022 fur die Bewertungsobjekte folgende Werte ermittelt.

Vergleichswert, Wohnung Nr. 26 und Abstellraum Nr. K 29 rd. 399.000,00 €
Ertragswert, Wohnung Nr. 26 und Abstellraum Nr. K 29 rd. 393.000,00 €
Wert Tiefgaragenstellplatz Nr. 8520 rd. 20.000,00 €

Entsprechend dem gewohnlichen Geschaftsverkehr am drtlichen Grundstiicksmarkt
und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittlung (8 6 ImmoWertV) ist in der
Regel der Verkehrswert flr Eigentumswohnungen nach dem Vergleichswertverfahren
zu ermitteln, da sich dieser Teilbereich auf dem Markt nahezu ausschlief3lich 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.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 3,83/1.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstick Fl.-Nrn. 791/221 und 791/57, Gemarkung
Germering, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Auf-
teilungsplan mit Nr. 26 bezeichnet samt Sondernutzungsrecht an Abstellraum
im Keller Nr. K 29, Maximilianstr. 8, 82110 Germering, zum Wertermittlungs-

stichtag 01.12.2022 mit einem Verkehrswert fir das miet- und lastenfreie

Grundstick von

399.000,00 €

(i.W.: dreihundertneunundneunzigtausend Euro)

bewertet.

Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 1,61/1.000 Miteigen-
tumsanteil an dem Grundstick Fl.-Nr. 791/217, Gemarkung Germering,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz im
Aufteilungsplan mit Nr. 8520 bezeichnet, An der Minchener Stral3e,

82110 Germering, zum Wertermittlungsstichtag 01.12.2022 mit einem

Verkehrswert fiir das miet- und lastenfreie Grundstiick von

20.000,00 €

(i.W.: zwanzigtausend Euro)

bewertet.

Hinweis:

- Im Gutachten wurde bereits mehrfach darauf hingewiesen, dass das Bewertungs-
objekt (Wohnung gem. Aufteilungsplan Nr. 26) nicht von innen besichtigt werden
konnte und somit hinsichtlich der Beschaffenheit und des Zustandes die im
Gutachten angegebenen Annahmen getroffen wurden. Es wird darauf hingewiesen,
dass die tatsachliche Beschaffenheit und der tatsachliche Zustand abweichen

konnen. Auf das Risiko fur einen Kaufer wird ausdricklich hingewiesen.

Miinchen, den 17.02.2023

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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Anlage 1
Fotos
Al1l

Ansicht von Osten

Ansicht von Westen
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Anlage 1
Fotos
Al2

Hauseingang

Treppenhaus
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Treppenhaus

Wohnungseingangstire
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Keller

Aul3enanlage Fl.-Nr. 791/221
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Anlage 1
Fotos
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AulRenanlage Fl.-Nr. 791/221

Mullhauschen auf Fl.-Nr. 791/221
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Anlage 1
Fotos
A16

Fl.-Nr. 791/217, Tiefgarage Ein-/Ausfahrt

Tiefgarage
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Anlage 1
Fotos
Al17

TG-Stellplatz Nr. 8520
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Anlage 2
Stadtplan
A2.1
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Anlage 2
Stadtplan
A2.2
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Anlage 4
Luftbild
A4
Fl.-Nr. 791/217
Whg.-Nr. 26 in
Hs.-Nr. 8 auf
FI.-Nr. 791/221
Fl.-Nr. 791/57
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Verkehrswertgutachten — Maximilianstral3e 8, 82110 Germering
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1514 K 149/22
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Burgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Bayerische Bauordnung (BayBO)*
Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung tber Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*

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

Jahresbericht des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
Preisindizes fir Bauwerke im Bundesgebiet

Abgekiirzte Sterbetafeln 2018/2020 Deutschland
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

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

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils giiltigen Fassung

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

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 /13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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