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GUTACHTEN

uber die Verkehrswerte der Grundsticke, Gmkg. Puch,
Klosteranger 7 a - f, 82256 Furstenfeldbruck-Puch (Lkr. FFB)
Wohnanlage im Rohbau mit 6 DHH und TG mit 12 Stpl.
- Flst. 49/5, mit DHH Nr. 1, Klosteranger 7 f

- Flst. 49/6, mit DHH Nr. 2, Klosteranger 7 e

- Flst. 49/10, mit DHH Nr. 3, Klosteranger 7 b

- Flste. 49/11 u. 49/12, mit DHH Nr. 4, Klosteranger 7 a

- Flst. 49/8, mit DHH Nr. 5, Klosteranger 7 d

- Flst. 49/2, mit DHH Nr. 6, Klosteranger 7 c

- Flste. 49/7 und 49/9, Verkehrsflachen

- 12 MEA an Flst. 49/3 u. 49/4, TG mit 12 Stellplatzen

A

Aktenzeichen: 1517 K 85/22

Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rahmen der Rechtspflege (§ 45 UrhG) in
dem Verfahren gestattet, das dem Gutachtenauftrag zugrunde liegt.

Gutachten-Nr.: 2022-1-1161-0 Fertigung von 3
Wertermittlungsstichtag: 19.07.2022

Datum des Gutachtens: 03.11.2022

Das Gutachten umfasst 101 Seiten einschlieBlich 4 Seiten Anlagen.
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Klosteranger 7a -f in Puch
Az: 1517 K 85/22

Wohnanlage im Rohbau, Seite 5 von 97
mit 6 DHH und TG mit 12 Stpl.

1. Allgemeines

1.1 Auftraggeber

1.2 Auftrag

1.3 Objekte

1.3.1 Haus Nr. 1

1.3.2 Haus Nr. 2

1.3.3 Haus Nr. 3

Amtsgericht MUnchen
- Abteilung fur Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen -

Aktenzeichen: 1517 K 85/22

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins

im Zwangsversteigerungsverfahren

ist der Verkehrswert zu schatzen

gem. Beschluss vom 04.05.2022
Zustellung der Unterlagen am 18.05.2022

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

Wohnaniage mit 6 Doppelhaushalften und einer
Tiefgarage mit 12 Stellplatzen, im Rohbauzustand,
bestehend aus:

Grundstuck Fist. 49/5, Gmkg. Puch, zu 244 m?,
bebaut mit

Doppelhaushalfte Nr. 1 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 f, 82256 Furstenfeldbruck-Puch,
teilweise unterbaut mit der Tiefgarage der Anlage

Grundstuck Flst. 49/6, Gmkg. Puch, zu 218 m?,
bebaut mit

Doppelhaushalfte Nr. 2 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 e, 82256 Furstenfeldbruck-Puch,
teilweise unterbaut mit der Tiefgarage der Anlage

Grundstiick Fist. 49/10, Gmkg. Puch, zu 187 m?,
bebaut mit

Doppelhaushalfte Nr. 3 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 b, 82256 Furstenfeldbruck-Puch,
teilweise unterbaut mit der Tiefgarage der Anlage

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Wohnanlage im Rohbau, Seite 6 von 97
mit 6 DHH und TG mit 12 Stpl.

1.3.4

1.3.5

1.3.6

1.3.7

1.3.8

1.3.9

1.3.10

1.3.11

1.3.12

Haus Nr. 4

Haus Nr. 5

Haus Nr. 6

Grundstuck Flste. 49/11 und 49/12,

Gmkg. Puch, zu 198 m? und 33 m?,

bebaut mit

Doppelhaushalfte Nr. 4 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 a, 82256 Furstenfeldbruck-Puch,
teilweise unterbaut mit der Tiefgarage der Anlage

Grundstiick Fist. 49/8, Gmkg. Puch, zu 435 m?,
bebaut mit

Doppelhaushalfte Nr. 5 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 d, 82256 Furstenfeldbruck-Puch,
teilweise unterbaut mit der Tiefgarage der Anlage

Grundstiick Fist. 49/2, Gmkg. Puch, zu 361 m?,
bebaut mit

Doppelhaushalfte Nr. 6 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 ¢, 82256 Furstenfeldbruck-Puch,
teilweise unterbaut mit der Tiefgarage der Anlage

Weg auf der Nordseite

Weg in der Mitte

TG-Stellplatz Nr. 1

TG-Stellplatz Nr. 2

TG-Stellplatz Nr. 3

TG-Stellplatz Nr. 4

Grundstuck Flst. 49/7, Gmkg. Puch, zu 37 m?
Verkehrsflache (Weg), Nahe Klosteranger

Grundstuck Flst. 49/9, Gmkg. Puch, zu 74 m?
Verkehrsflache (Weg), Nahe Klosteranger,
unterbaut mit der Tiefgarage der Anlage

1/13 MEA am Grundstuck Flste. 49/3 u. 49/4,
zu 70 m? und 173 m?, Nahe Klostergarten
verbunden mit dem Sondereigentum an
TG-Stellplatz Nr. 1

1/13 MEA am Grundstuck wie unter 1.3.9,
verbunden mit dem Sondereigentum an
TG-Stellplatz Nr. 2

1/13 MEA am Grundstuick wie unter 1.3.9,
verbunden mit dem Sondereigentum an
TG-Stellplatz Nr. 3

1/13 MEA am Grundstuick wie unter 1.3.9,
verbunden mit dem Sondereigentum an
TG-Stellplatz Nr. 4

Obuv. Sachverstandiger

Architekt Dipl.-Ing.

Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
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1.3.13 TG-Stellplatz Nr. 5
1/13 MEA am Grundstlck wie unter 1.3.9,
verbunden mit dem Sondereigentum an
TG-Stellplatz Nr. 5

1.3.14 TG-Stellplatz Nr. 6
1/13 MEA am Grundstick wie unter 1.3.9,
verbunden mit dem Sondereigentum an
TG-Stellplatz Nr. 6

1.3.15 TG-Stellplatz Nr. 7
1/13 MEA am Grundstick wie unter 1.3.9,
verbunden mit dem Sondereigentum an
TG-Stellplatz Nr. 7

1.3.16 TG-Stellplatz Nr. 8
1/13 MEA am Grundstuiick wie unter 1.3.9,
verbunden mit dem Sondereigentum an
TG-Stellplatz Nr. 8

1.3.17 TG-Stellplatz Nr. 9
2/13 MEA am Grundstiick wie unter 1.3.9,
verbunden mit dem Sondereigentum an
TG-Steilplatz Nr. 9

1.3.18 TG-Stellplatz Nr. 10
1/13 MEA am Grundstick wie unter 1.3.9,
verbunden mit dem Sondereigentum an
TG-Stellplatz Nr. 10

1.3.19 TG-Stellplatz Nr. 11
1/13 MEA am Grundstuck wie unter 1.3.9,
verbunden mit dem Sondereigentum an
TG-Stellplatz Nr. 11

1.3.20 TG-Stellplatz Nr. 12
1/13 MEA am Grundstlick wie unter 1.3.9,
verbunden mit dem Sondereigentum an
TG-Stellplatz Nr. 12

1.4 Stichtag
Qualitats- und Wertermittlungsstichtag ist
der Tag der Ortsbesichtigung: 19.07.2022

1.5 Eigentumer
[anonymisiert]

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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1.6 verwendete Unterlagen
vom Gericht erhalten:
- Grundbuchauszige vom 04.05.2022
(siehe bei den jeweiligen Einheiten)

von Glaubigerseite erhalten:

- Baufachliche Stellungnahme zur Grindung,
Fa. [anonymisiert], vom 13.07.2016

- Erdstatische Berechnung, Fa. [anonymisiert]
vom 27.06.2017

- Bericht Uber Schirfe im Grindungsbereich,
Fa. [anonymisiert], vom 25.07.2019

- Bewertung der Grindung, Fa. [anonymisiert]
vom 30.08.2019

- Aufstellung/Ubersicht (iber die zu erbringenden
Leistungen, Fa. [anonymisiert], vom 28.04.2020

- verschiedene Brandschutznachweise

- USB-Stick mit GU-Unterlagen (s.u.)

von Schuldnerseite erhalten:

- USB-Stick mit GU-Unteriagen (Baubeschreibung,
div. Bodengutachten, div. Brandschutznachweise,
Entwasserungsplane, Baugenehmigung und
genehmigte Bauplane, Luftungsgutachten TG,
Werkplan TG-Rampe)

- geanderte Werkplanung Haus 5 und 6

- Bericht zum Ortstermin am 26.05.2021
(zu Ertichtigung Rohbau und Abdichtung TG)

- Berechnung/Aufstellung Grundflachen, BGF,
Wohn- und Nutzflachen

- Verkaufsexposé der Hauser (undatiert)

- Grundlagenurkunde URNr. 882/2017 W
vom 03.04.2017, mit Nachtrag URNr. 1127/2017
und URNr. 719/2018 W, jeweils ohne Plananlagen

- Baubeschreibung zur Grundlagenurkunde

- Dienstbarkeitsbestellung Feuerwehraufstellflache
URNTr. 965/2016 W

vom Sachverstandigen beschafft:

- Ortsplanausschnitt, Digitale Flurkarte, Luftbild

- Skizzen der Ortsbegehung

- Grundlagenurkunde URNr. 882/2017 W
vom 03.04.2017, mit Nachtrag URNr. 1127/2017
jeweils mit Plananlagen
(AG Furstenfeldbruck, Grundbuchamt)

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung
(Gutachterausschuss Furstenfeldbruck)

- Auskunfte zu ErschlieBungskosten und Kanal-
anschlusskosten
(Stadt Furstenfeldbruck, Bauamt)

- Fachliteratur wie angegeben

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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1.7 Besichtigung

Ortstermin am 19.07.2022,

Teilnehmer:

[anonymisiert] Vertreter der Glaubigerin
[anonymisiert] Vertreter der Glaubigerin
[anonymisiert] Mitarbeiterin der Schuldnerin
Herbert Schlatt Sachverstandiger
[anonymisiert] Mitarbeiter SV-Buro Schlatt

Beim Ortstermin konnte das Grundstick betreten
werden und die Gebaude von innen besichtigt
werden.

Abschluss der Ermittlungen und Recherchen:
Oktober 2022

1.8 Anmerkung
Am 01. Januar 2022 ist die Immobilienwert-
ermittlungsverordnung 2021 (immoWertV 2021) in
Kraft getreten. Bei Verkehrswertgutachten, die ab
dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig
vom Wertermittlungsstichtag, diese Verordnung an-
zuwenden.

Die in diesem Gutachten verwendeten Daten und
Auswertungen stammen Uberwiegend aus der Zeit
vor dem 01.01.2022 und sind zu friheren Stichtagen
bzw. Perioden erhoben und ausgewertet worden,
jeweils auf der Grundlage der damals Uublichen
Modelle und Verfahren.

Deshalb muss in diesen Fallen die Bewertung
modellkonform zu den Auswertungen erfolgen, damit
konnen sich Abweichungen bei Bezeichnungen oder
Verfahrensgangen gegenuber der ImmoWertV 2021
ergeben bzw. erforderlich sein.

§ 10 (2) ImmoWertV 2021,
Grundsatz der Modellkonformitat:

,Liegen fir den maligeblichen Stichtag lediglich
solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt
worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im
Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grund-
satzes der Modellkonformitét erforderlich ist.”

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Wohnanlage im Rohbau,
mit 6 DHH und TG mit 12 Stol.

Seite 10 von 97

2. Objektdaten

2.1 Gesamtgrundstlick

2.2 Bebauung

221 DHHNr. 1

222 DHHNr 2

223 DHHNr3

Amtsgericht
Gemarkung

Flrstenfeldbruck
Puch

bestehend aus den Einzelgrundsticken

- Flst. 49/5 (Hausgrundstuck DHH Nr. 1)
(Hausgrundsttick DHH Nr. 2)
- Fist. 49/8 (Hausgrundstuck DHH Nr. 5)
- Flst. 49/10 (Hausgrundstiick DHH Nr. 3)
- Fist. 49/2 (Hausgrundstuck DHH Nr. 6)

- Flst. 49/6

244 m?
218 m2
435 m?
187 m?
361 m?

- Flste. 49/11 u. -/12 (Hs.-Grdst. DHH Nr. 4) 231 m?

- Flst. 49/7, Verkehrsflache, Weg 37 m?
- Flst. 49/9, Verkehrsflache, Weg 74 m?
- FIste. 49/3 u. -/4, TG-Grundstuick 243 m?
Gesamtgrolie 2.030 m?
Bebauung 6 Doppelhaushalften

Lage auf Grundstlick
Anschrift

Bauweise

Geschosse
Bruttogrundflache BGF

Lage auf Grundstuck
Anschrift

Bauweise

Geschosse
Bruttogrundflache BGF

Lage auf Grundstuck
Anschrift

Bauweise

Geschosse
Bruttogrundflache BGF

und eine TG mit 12 Stellpl.,

jeweils im Rohbauzustand

Flst. 49/5

Klosteranger 7 f
Massivbau mit Satteldach
KG, EG, DG

ca. 230 m?

Flst. 49/6

Klosteranger 7 e
Massivbau mit Satteldach
KG, EG, DG

ca. 230 m?

Flst. 49/10

Klosteranger 7 b
Massivbau mit Satteldach
KG, EG, OG, DG

ca. 266 m?

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11
81737 Minchen

www.herbert-schlatt.de

Tel. 089 -6790 7457
Fax 089 - 6790 7459
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224 DHHNr. 4

Lage auf Grundstuck Fist. 49/11 und 49/12
Anschrift Klosteranger 7 a
Bauweise Massivbau mit Satteldach
Geschosse KG, EG, OG, DG
Bruttogrundflache BGF ca. 276 m?
225 DHHNr.5
Lage auf Grundstlck Fist. 49/8
Anschrift Klosteranger 7 d
Bauweise Massivbau mit Satteldach
Geschosse KG, EG, OG, DG
Bruttogrundflache BGF ca. 259 m?
226 DHHNr.6
Lage auf Grundstlick Fist. 49/2
Anschrift Klosteranger 7 ¢
Bauweise Massivbau mit Satteldach
Geschosse KG, EG, OG, DG
Bruttogrundflache BGF ca. 266 m?
2.2.7 Tiefgarage
Lage auf Grundstuck Fist. 49/3 und 49/4
sowie unter den Haus- und Weggrundsttcken
Bauweise Ortbetonbauweise
Bruttogrundflache BGF ca. 517 m?
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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3. Lagebeschreibung
3.1 Geografische Lage

Ubersichtsplan:

. A ﬁﬁtﬁﬁ‘?« LA

p-e
. . !ﬂ -l 1 % CTARNRERE
Detailausschnitt: iy A% \ % ol g

Grundstiickslage

(Markierung = Lage des Bewertungsobjekts)

CH TR | W 2

FURSTENFELD-
. BRUCK":¢

{534 51 Barnhardy,

. >\

© Bayerische Vermessungsverwaltung

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 - 6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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3.2 Furstenfeldbruck - Puch

Firstenfeldbruck ist eine grof3e Kreisstadt mit ca.
38.066 Einwohnern (Stand 2019) im gleichnamigen
Landkreis, sie liegt ca. 25 km nordwestlich von
Munchen und ca. 35 km sudostlich von Augsburg, im
westlichen Oberbayern an der Grenze zum
Regierungsbezirk Schwaben.

Nach Munchen besteht S-Bahnanschluss.

Im Osten, im direkten Einzugsbereich von Minchen
befinden sich viele Hightech- und IT-Unternehmen,
der Westen ist dagegen eher landlich gepragt.
Firstenfeldbruck verflgt Gber eine gute Infrastruktur,
mehrere grolRe Gewerbe- und Industriebetriebe,
zahlreiche Behérden und o6ffentliche Einrichtungen
sowie alle Schularten.

Der Ammersee und das Finfseenland sind mit dem
PKW in ca. 15 Min. zu erreichen. Mit dem Auto
gelangt man Uber die A8 und B471, die A99 und B2
oder die A96 und B471 nach Furstenfeldbruck.

Busse: In der Innenstadt verkehren mehrere
Buslinien im 20-Minuten-Takt. Fahrten innerhalb des
Stadtgebietes zahlen als Kurzstrecke im Munchner
Verkehrsverbund.

Der Ortsteil Puch befindet sich nordwestlich
auferhaib von Furstenfeldbruck und sudlich der
Augsburger Stralle (B2). Puch konnte sich seine
landlich gepragte Struktur weitgehend bewahren. '

3.3 Grundstlckslage
Das Gesamtgrundstick der Wohnanlage liegt
nordwestlich des Stadtzentrums von Furstenfeld-
bruck im Ortsteil Puch, ca. 230 m sudlich der B 2.

Die StralRe Klosteranger verlauft von der Langbehn-/
Kaiser-Ludwig-Strale in Ostliche Richtung bis zur
StralRe ,Zur Kaisersaule®, als Ortsstralle ohne Durch-
gangsverkehr.

Das Grundstuck der Wohnanlage liegt ruckliegend
auf der Nordseite des Klosterangers, nahe der
Kreuzung mit der Denkmalstrale, aber ohne
direkten Zugang von der Stral3e.

1 vgl.: hitps://www.fuerstenfeldbruck.de/ffb/web.nsf/id/pa_ffb_strukturdaten.html
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Die ErschlieBung erfolgt Uber das an der Stralle
gelegene Grundstuck Flst. 49/1, Klosteranger 7
(Hotel Zum Unterwirt), und verlauft auf der Ostseite
des Hauses Nr. 7 weiter bis zum trichterférmigen
Nordende, wo auf ca. 8 m Breite das Flst. 49/4 (TG-
Grundstuck der Wohnanlage) anschlief3t.

(s.a. 4.1 Lageplan)

3.4 Verkehrslage
Individualverkehr:

zur Bundesstralle 2 ca. 0,5 km
zur B 471 ca. 1,4 km
zur A 8 und zur A 96 jeweils ca. 14 km

zur A99 (Aubing-Lochhausen-Langwied) ca. 20 km
von dort Zufahrt zu allen Autobahnen rund um

Muanchen
nach Furstenfeldbruck (Stadtmitte) ca. 3km
nach Munchen (Luftlinie) ca. 28 km

Anschluss an Offentliche Verkehrsmittel:
Bushaltestelle Kaisersaule ca.430 m
dort halten verschiedene Regionalbuslinien,
verkehren relativ selten,

Samstag, Sonntag und Feiertag kein Betrieb

zum S-Bahnhof Furstenfeldbruck ca. 5km
(S4 von Furstenfeidbruck S-Bahnhof nach Minchen
Marienplatz Fahrtzeit ca. 30 Minuten)

3.5 Wohnlage
Ortlich durchschnittliche Wohnlage, dérflich gepragt,
mit einer Mischung aus Wohn- und Kleingewerbe-
nutzung, teils auch noch landwirtschaftliche Nutzung,
in Puch wenig ortliche Infrastruktur, kaum Ein-
kaufsmdglichkeiten vor Ort,

ab ca. 2 km Entfernung in Furstenfeldbruck
Einkaufsmoglichkeiten, Kinderkrippe, Grund- und
Mittelschule, ebenfalls in FFB Realschule und zwei
Gymnasien, berufliche Oberschule FOS/BOS,

Arzte und Krankenhaus, weitere Einkaufs-
maoglichkeiten, und kulturelle Angebote,

gutes Angebot an Freizeitmoglichkeiten an den
nahen umliegenden Seen (Ammersee, Worthsee),
dem Baggersee "Pucher Meer", Schwimmbad,
Tennisplatz, Eisstadion, usw.
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4. Grundstucksbeschreibung
4.1 Digitale Flurkarte

Gesamtgrundstick rot hinterlegt M.:ca. 1:1.250

© Bayerische Vermessungsverwaltung
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Luftbild
(mit digitaler Flurkarte Uberlagert) M.:ca. 1:1.250

Gesamtgrundstick gestrichelt umrandet

© Bayerische Vermessungsverwaltung
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4.2 Erschlieung

Das Gesamtgrundstick bzw. keines der einzelnen
Grundstlicke hat einen Anschluss an eine 6ffentliche
Verkehrsflache. Die einzige Zugangs- und Zufahrts-
moglichkeit zum Gesamtgrundstick bzw. den
einzelnen Grundsticken verlauft Uber das sudliche
Nachbargrundstick Flist. 49/1, dort entlang der
ostseitigen Grenze bzw. entlang der Ostseite des
Hauses Klosteranger 7 von bzw. zum Klosteranger.

Diese wegemalige und versorgungstechnische
ErschlieBung Uber ein fremdes Grundstiick ist durch
ein Geh- und Fahrtrecht sowie Ver- und Ent-
sorgungsleitungsrecht am Grundstick Flst. 49/1
dinglich gesichert (s.a. 4.6 Rechte und Lasten).

Nach Auskunft der Stadt Furstenfeldbruck - Bauamt -
fallen keine Erschlieffungskosten und keine
Stralenausbaukosten mehr an, die Bewertung
erfolgt fur den erschlieBungsbeitragsfreien Zustand.

Nach Auskunft der Stadt Furstenfeldbruck - Abtlg.
Abwasserentsorgung - wurde fir das Bauvorhaben
ein Kanalanschluss angemeldet, aber noch nicht
hergestelit und nicht abgerechnet. Nach einer
vorlaufigen Berechnung durften die noch anfallenden
Anschlusskosten (ohne Herstellungskosten) unter
Anrechnung der Geschossflache des Altbestands
etwa im mittleren flnfstelligen Bereich liegen.

4.3 Zuschnitt und Beschaffenheit

4.3.1 Topografie
Gesamt-Grundstucksflache mit  unregelmaliigem
Zuschnitt, annahernd rechteckig, mit kleinem flnf-
eckigem Ansatz an der Sudwestecke,
Grundstlcksbreite (Ost-West-Richt.) max.ca. 40 m,
Grundstuckstiefe (Nord-Sud-Richt.) max. ca. 62 m,
Gesamt-Grundstucksgrofde It. Grundbuch 2.030 m2.

Das Grundstuck liegt nicht im Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans.

Das Gesamtgrundstick liegt in leichter Hanglage,
die Hohendifferenz von der Westgrenze zur Ost-
grenze betragt ca. 2,5 m, nach Westen steigt das
Gelande weiter an, nach Osten hin fallt es weiter

leicht ab.
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4.3.2 Untergrund

4.4 Bebauung

Im Jahr 2016 wurde von [anonymisiert] eine
,Baufachliche Stellungnahme zur Grundung® erstellt,
auf der Basis von Rammsondierungen und
Bohrungen mit anschlielenden bodenmechanischen
Laboruntersuchungen.  Daraus  wurden  bau-
technische Folgerungen und Empfehlungen er-
arbeitet, u.a. zur Grundungsbemessung, zu Boden-
austausch- und DrainagemalRnahmen.

Das Gesamtgrundstick ist bebaut mit drei
Doppelhausern und einer dazwischen bzw. darunter
liegenden Tiefgarage, alle_Gebaude befinden sich

zum Stichtag im Rohbauzustand.

Die vorhandene Bebauung ist - soweit nachvoll-
ziehbar - im Wesentlichen genehmigt.

Zur Beschreibung der Gebaude siehe ,5. Gebaude-
beschreibungen®.

Zur Aufteilung des Gesamtgrundstlicks passend zu
den Doppelhaushalfien und der Tiefgarage siehe
4.5 Aufteilung®.
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4.5 Aufteilung
Passend zu den sechs Doppelhaushalften wurde
das Gesamtgrundstick in sechs Hausgrundsticke
und zwei Wegegrundsticke aufgeteilt und die
Tiefgarage (bzw. das TG-Grundstlick) wurde in Mit-
eigentumsanteile und Teileigentumseinheiten auf-
geteilt.

4.5.1 Gesamtgrundstuck in Einzelgrundstucke

Das ehemalige Grundstlck Flst. 49/2 (alt) war friher
mit einem groReren Einfamilienhaus bebaut, nach
dessen Abbruch und der Planung bzw.
Genehmigung von sechs Doppelhaushalften auf
diesem Grundstick wurde es in sechs einzelne
Hausgrundsticke und zwei Wegegrundstiucke
aufgeteilt (siehe 4.1 Digitale Flurkarte).

Diese neuen acht Einzeigrundstucke stellen die
Bewertungsobjekte gem. Ziff. 1.3.1 bis 1.3.8
dieses Gutachtens dar.

4.5.2 Tiefgaragengrundstuck in Teileigentumseinheiten

Der funfeckige Nordteil des sudlichen Nachbar-
Grundsticks Flst. 49/1 (alt) wurde als neue Flste.
49/3 und 49/4 herausgemessen und zu einem
Grundstuck vereint. Auf diesem neuen Grundstick
Fiste. 49/3 und 49/4 liegt die Tiefgarageneinfahrt und
die geplante Einfahrtsrampe sowie der Zugang bzw.
Durchgang zu den Haus- und Wege-Grundstiicken
der Wohnanlage (s. 4.5.1).

Das Grundstick Flste. 49/3 und 49/4 wurde mit
Bewilligung vom 13.04.2017 in 12 Miteigentums-
bzw. Sondereigentumseinheiten (TG-Stellplatze Nr. 1
bis 12) aufgeteilt. Dabei liegt auf dem Grundstick
Fist. 49/3 und 49/4 nur die TG-Abfahrtsrampe, die
eigentliche Tiefgarage (mit der Fahrgasse, den 12
TG-Stellplatzen und dem Technikraum) liegt unter
den Haus- und Wegegrundsticken gem. 4.5.1.

Diese 12 Miteigentums- bzw. SE-Anteile stellen die
Bewertungsobjekte gem. Ziff. 1.3.9 bis 1.3.20
dieses Gutachtens dar.
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4.5.3 Aufteilungsplan Grundstiucke und Tiefgarage
ohne Malistab
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Dieser Planausschnitt stammt aus dem Aufteilungs-
plan Tiefgarage (1. Anderungsbescheinigung vom
13.03.2018),

dargestellt sind die Stellplatznummerierungen und
die Grundstlcksbezeichnungen und -grenzen (blau
strichpunktiert).

Daraus sind die komplexen Teilungs- und Uber- und
Unterbausituationen zu erkennen, die eine Regelung
im Grundbuch mit einer Fulle von wechselseitigen
Rechten und Dienstbarkeiten erforderlich machen.

4.6 Rechte und Lasten
Zur Regelung der ErschlieBung, der Ver- und
Entsorgung, der Uber- und Unterbauten, der
Abstandsflachen usw. wurde ein komplexes
Regelungswerk begrindet, das im Wesentlichen in
den Urkunden URNr. 882/2017 W und 1127/2017 W
dargestellt ist. Auf diese Urkunden wird verwiesen.

Die Bewertung im Zwangsversteigerungsverfahren
soll auftragsgemal grundsatzlich fur den lastenfreien
Zustand erfolgen, d.h. die im Grundbuch in Abteilung
Il eingetragenen Lasten und Beschrankungen sollen
hier auftragsgemaf unberucksichtigt bleiben.

Da die gesamte Anlage bzw. alle Haus- und
Wegegrundsticke sowie die Tiefgarage intensiv
miteinander sowohl rechtlich als auch technisch und
wirtschaftlich verbunden sind und die gesamte
Anlage ohne die wechselseitigen Rechte und
Dienstbarkeiten nicht baubar und nicht funktionsfahig
ware, werden die wichtigsten Regelungen hier zur

Information und Ubersicht kurz dargestellt.

Die Auflistung erhebt keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit, sie stellt keine juristische Beurteilung
dar, auf die den Regelungen zugrunde liegenden
Bewilligungen wird ausdrucklich verwiesen.

Zur Vermeidung von Wiederholungen wird der Stand
der Rechte und Lasten nicht fur jede Einheit bzw.
jedes Grundbuchblatt separat dargestellt, sondern
hier beispielhaft an den Eintragungen im Grundbuch
von Puch, Blatt 611 (das umfasst die Haus-
Grundstlcke Fliste. 49/2, 49/5, 49/6, 49/8 und 49/10
bzw. Klosteranger 7 b bis 7 f und die beiden Weg-
grundstucke Flste. 49/7 und 49/9).
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Grundbuch von Puch, Blatt 611
Bestandsverzeichnis Einlegebogen 2
(Darstellung hier nur als Grundlage fur die Bezlge bzw. Verweise in Abtlg. II)

Amisgeriehi Fiirstenfeldbruck

Grundbuch von Puch patt 611 Beslandsverzelchnls
Lt b, i Bezalchrung der Grundshicke und der mit dem Blgentum vertundenen Rechie O
Gﬁd- Ifdd. Mr, - G;_»m-:r‘-vm Wirtsehafisan und Lage
stocke | sticke ot o | @ | m

afb [
1 2 3 F
g 49/11 Klosteranger 7a, Gebdude- und 1]48
Freifldche
i 1 45/2 Klaosteranger Ta; 7h, Tc, 7d, Te, 17| 54
7t, Gebaude- und Freifldche
§ 1 49/3 Rlgsteranger Tf, Gebdude- und 2] 44
Freifldche
10 T 49/6 Klosteranger 7Te, Gebdude- und Z]13%
Freiflidche
11 7 4877 Nihe Klosteranger, Gebiude- und 37
Fraifliche
12 7 49/8 Klosteranger 7d, Gebidude- und 4135
Freifliche
13 i) 49/9 N&he Klosteranger, Gebdude- und T4
Freifliche
14 T 49710 Klosteranger Th, Gebdude- und 1 | 87
Freifldche
15 7 49/11 Klosteranger 7a, Gebdude- und 1]98
[Fxeillache
18 g 45/2 Klosteranger 7c, Gebiude- und 3|61
Freifldche
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4.6.1

Rechte fiir die Grundstiicke

Neben den wechselseitigen Rechten, die sich aus
den verschiedenen Grunddienstbarkeiten unter 4.6.2
ergeben, sind insbesondere

- die Geh- und Fahrtrechte
- und das Ver- und Entsorgungsleitungsrecht

am Grundstuck Flst. 49/1 wichtig fur das
Bewertungsobjekt bzw. die Bewertungsgrundstucke.

Dazu wird auf die Eintragungen auf Blatt 611 im
Bestandsverzeichnis verwiesen (Herrschvermerke,
Ifd. Nrn. 4 und 5):

Amtspearicht Pﬂmﬁnh!ﬂ:;:—.;& 1 2 Elnlpgab
Grundbuch ven Pac Band Blati 5 1 1 Bastandsverzoichnis /_/f‘_-oﬂl
Lid; N, Bllﬁw!gei Hl.j'fi\'_:lrﬂl‘lgflfr Grundsticka vnd dar mit dem Elgenium varbundenen Fte::hte Grélla
dar I, Mr. . Gemarkung = sl (T
Grund- | Grund- Flursilck Wirlschaftsart und Lage ha a -
ailcka stlcke — :.h_‘__"‘__ — : e ~ ) | *
S BT = ' . ) — | A
11 - 43/1 |Puch Halir, 7, Wohnhaus mit Gastwirts - |29 |60
achalt, WietschaTisgebiude, bofraunm, |-~ 7
|Gartenland z |
| Brugkter Str, 7 und T a, Woknhane mit, Gistea- .
| heus, Wolmhaus, Nebengebiude, Hofraum, . i
e, engs s, [ |
| s
£ ] 49/2 'Kloﬂw&uum_md flioka | 00 | 47 |&l
Blzs o] —— fldchenrecht an dem Grundstiick Flst. 4%/1,
|eingetragen im seh von Puch Blatt 692, Abt.
|II Nr. 18 |
y I -
flzg 2| - |Eeh— tnd Fahrtrecht an dem Grundstiick Flst. 48/1,
eingetragen im Grundbuch von Puch Blatt 692, Abt. [
|11 Hr. 20
|
hlze 2| - |Ver— und Entsu:éungsleitungsecht an dem Grundstiick
[Flst. 49/1, eingetragen im Grundbuch von Fuch
[Blatt €52, Abt.|II Nr. 20

Nachste Seite:

Auszug aus der Bewilligung der o.a. Rechte
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xv,
Geh- und Fahrtrecht,
Vezr- und Entsorgungsleitungsrecht

Die Vertragsteile vereinbaren folgendes, wobei Flor-
stick 439/1 als ,dienendes Grundstick™ und Flurstick
49/2 als ,herrschendes Grundstick™ bezeichnet werden:
Dem jeweiligen Eigentumer des herrschenden Grund-
stilicks wird das Recht eingercdumt,

2) zu jeder Tages- und Nachtzeit dber das dienende
Grundstick zu gehen und mit Fshrzeugen aller Art
zu fahren und

zur Verscrgung vnd Entscorgung des herrschen-

o
55
et
ot
3]

den Grundstiicks dienlichen Leitungen, insbesonde-
re fUr Wasser, Abwasser, Gas und Strom, Telefon
und Telekommunikation in dss dienende Grundstick
einzulegen, dort zu belassen’ und zu bendtzen, in-
stand 2zu halten und zw erneuern.
Zur husibung des Leitunasreschts-ist/ des Eigentimer
des herrschenden Grundsticks Berschvigt)/das dienends

Grundstiick zu betrefen, aufzugraben odér durch Drit:ie

betreten oder aufgrasben zu lassen. Der vorherige Zu-
stand ist unverziglich auf Kosten des Berechtigten
wiederherzustellen.

Die Ausiibung diéser Rechte ist beschrankt auf dis in
dem disser Urkunde beigefigten Lageplan mit .... Far-
be gekennzeichneten Teilfldche.

Auf den Lageplan wird verwiessan,

Der Eigentimer des dienenden Grundstiicks ist berech-
tige, ‘die betroifene Teilflache in gleicher Weise
mitzubenuczern.

Die Raghte dirfen ausgelbt werden fir alle gegenwar-
tigenund kinfrigen Bedurfniase des herrschenden
Grundstiicks, auch wenn die Nutzung des herrachenden
Grundsticks kinftio gedndert werden sollte,

Die Kosten der Unterhaltung und Instandsetzung der
Wegeflache und die Verkehrssicherungspflicht Ubsrneh-
men der EigentUmer des herrschenden Grundstiicks und
der Eigentimer des dienenden Grundstiicks je zur HElf-
te.

Die Hosten der Anlegung, Unterhaltung und Instandset-
zung der Laitungen tragt der Eigentimer des herr-
schenden Grundstlcks alleine, Der Eigentimer des
herrschenden Grundstiicks ist verpflichtet, Schadensr-
zatz fir alle Schaden, die durch Ausiibung der Lei-
tungsrechte auch unverschuldet entstehen, zu laisten,
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Lageplanskizze
zum Geh- u. Fahrtrecht,
Ver- und Entsorgungsleitungsrecht

verkleinert, ohne Maflistab
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46.2 Rechte

Grundbuch von

und Lasten an den Grundstlicken

Beispiel: Blatt 611, Abteilung Il

Amtsgericht Firstenfeldbruck
Puch pat 611 Twelte Abtellung

L. N, der
G| etrorenen
Eﬂmdﬂﬂcka
BUNEN T eeichnis

Losten wund BescheOmuungan

1 i

B

Ifd. Nrn. 1 - 9:

16 |9
1

12 la

geloscht

gentiimer von BVNr, 12 in Blatk 692 Flursticke 49%/3 un
He/4; gemidh EBewilliqung wom 13.04.2017 URNr. B82/2017
Hotar Dr. Georg Westermeier, Milnchen und wvom 18.05,2017
URNr. 1127/2017 W HNotar Dr. Gecrg Westermeier, Miinchen;
Gleichrang mit abt. II/11; Rang vor Abt. IIIf17; einge-
tragen am 14.09.2017.

SrunddiEnsthhrkéignfﬁﬂié}ﬁﬁurecht} fiir den jeweiligen Eia

Schmidt

eschridnkte perstnliche Dienstbarkeit (Unterbaurecht) £iiy

tadt Firstenfeldbruck; gemif Bewilligung wom 13.04,2017

BNr. B82/2017 W Nctar Dr. Georg Westermeier, Minchen und

vom 18.05.2017 URNr, 1127/2017 W, Hotar Dr, Georg
estermeier; Minchen; Gleichrang mit Abt. II/10; Rang vor
t. I11/17; eingetragen am 14.09.2017.

Schmidt

Grunddienstbarkeit (Ver- und BEntsorgungsleitungs- und S
pnlagenrecht flir Wasser und Abwasser | fiir den Jewelligen
Eigentiimer won BVNr. 9 [(Flst. 49/5) und BVNr. 10 (Flst,
M%/6) in Blatt 611; als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB;
yema® Bewilligqung wvom 13.04.2017 URNr. 882/2017 W Motar Dr.
Ceorg Westermeier, ‘Miinchen und wom 13.05.2017 URKE.
LE2T7/2017T W Notar br. Georg Westermeier, Miinchen;
Gleichrang mit Abt. II/13; Rang vor Abt. III/17; einge-
Lragen. am 14.09.2017.

Schmidt

Grunddienstbarkeit (Entsecrgungsleitungs- und -anlagenrechy
[lir Regenwasser) fiir den jeweiligen Eigentiimer ven BVNr. 13
in Blatt 6%2 (Flste. 49/11 und 49/12); gemdd Bewilligung
om 13.04.2017 URN¥r. 88272017 W Notar Dr. Georg
estermeier, Minchen und vom 18.05,2017 UBNr., 1127/2017 W
lotar Dr. Geoarg Westermeier, Miinchen; Glelchrang mit Abt.
I/12; Rang vor Abt. III/17; eingetragen am 14.09.2017.

Schmidt
runddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs- und A

nlagenrecht fir Wasser und Abwasser) fiir den Jjeweiligen
igentiimer won BVNr. 10 in Blatt 611 Flurstick 43/6; geméa

ewilligung vom 13.04.2017 URNr. B882/2017 W Hotar Dr. Geor
estermeier, Minchen und vem 18.05,2017 DRNr, 1127/2017

gtar Dr. Georg Westermeler, Minchen; Rang vor Abt. ILIILI/17;
ingetragen am 14.09.2017.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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Fortsetzung:
15 ] runddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungs- und -

nlagenrecht fiir Wasser und Abwasser) fiir den jeweiligen
igentlimer von BVNr. 12 in Blatt 611 Flurstiick 43%/8; gemidf)
ewilligung vom 13.04.2017 URNr. B82/2017 W Notar Dr. Geoxg
estermeier, Minchen und vem 18.05.2017 URNr. 1127/2017 W
otar Dr. Georg Westermeier, Minchen; Rang wvor Bbt. III/17;
ingetragen am 14.09.2017.

Schmidt

16 10 Grunddienstbarkeit (Entsergungsleitungs- und -anlagenrecht]
fir Regenwasser) fiir den jeweiligen Eigentiimer von BVNr. 9
in Blatt 611 Flurstiick 49/5; gemaflt Bewilligung wan
13.04.2017 URNr. B82/2017 W Notar Dr. Georg Westermeier,
Miinchen und vom 18.05.2017 URNr, 112772017 W Hotar BDr.
Georg Westermeisr, Miinchen; Rang vor Abt. III/17; eingetra-
en am 14.09.,2017.

Schmidte

17 11,13 runddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht und Ver- und
ntsorgungsleitungsrecht) fir den jewsiligen Eigentiimer von
VNr. 8 (Flst. 49/2), BVNr. 9 (Flst. 49/5}, BVNr. 10 (Flst.
$fg), BVNr. 12 (Flst. 49/8) BVNr. /14 (Flst. 4§/10)  in
latt 611 und BVNr. 13 (Flste. 49/11 und 43/12) in Elatt

692; als Gesamtberechtigte gem. (§ 428 BGB; gemdfi Bewillid
ung vom 13.04.2017 URNr. 882/2017 W Notar Dr. Geor
estermeier, Miinchen ond vom  18.05,2017 URNr. 1127/2017
otar Dr. Georg Westermeier, Minchen; 4im Gleichrang

ntersinander; Rang wvar Abht. III/17; eingetragen a
4,09.2017.
Schmidt

18 14 runddienstbarkeit (Geh- wund Fahrtrecht und Ver- und

ntsorgungsleitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer wvon
VHr. B8 (Flst. 49/2), BVNr., 9 (Flst. 49/5), BVNr. 10 {(Flst.
9/6), BVNr. 11 (Fist. 49/7), BVNr. 12 (Flst, 49/8), BVNr.
3 (Flst. 4%/9) in Blatt 611 und BVNr. 13 (Flste. 49/11 und
9/12) in Blatt A92; als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB;
emdd Bewilligung wvom 13.04.2017 URMNr. 882/2017 W Hotar Dr.
eora  Westermeier, Minchen und wom 13.05.2017 URNE.
1127/2017 W MNetar Dr. Georg Westermeier, Minchen; im
leichrang untereinander; Rang vor abt. IIT/17; eingetra-
en-am 14.09.2017.

i9 10 runddienatbarkeit (Geh- und Fahrtrecht und Ver- und
ntsorgungsleitungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer wvon
VNr. 8 (Flat. 49/2), BVNr. 8 (Flst. 49/5), BVNr. 11 (Flst.
/7Y, BVNr. 12 (Flst. 449/8), BVHr. 13 (Flst. 4%9/9), BVHN:.
4 {Flst. 49/10) in Blatt 611 und BVNr. 13 (Flste. 49%/11]
nd 49%/12) in Blatt 632; als Gesamtberechtigte gem. 5 42§
GB; gemdh PBewilligung wom 13.04.2017 URNr. 82/2017 W
otar Dr, Georg Westermeier, Minchen ond wvom 18.05.2017
RNr. 1127/2017 W Notar Dr. Georqg Westermeler, Minchen; im
leichrang untereinander; Rang wor Abt., III/17; eingetrad
an am 14.09.2017,

Ifd. Nrn. 20 - 21: geldscht

Ifd. Nrn. 22 - 25 Auflassungsvormerkungen,
betr. BV Ifd. Nrn. 10, 11, 13, 14, 16

Ifd. Nr. 26: geldscht
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
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Az: 1517 K 85/22

mit 6 DHH und TG mit 12 Stpl.

Fortsetzung:

Abteilung lll,
Anmerkung:

271 [4,5,/9-14,

9 | 9-14,15

erfiigungen des Eigentimers bediirfen zu ihrer Wirksamkeil
ler Zustimmung des vorlBufigen Insclvenzverwalters, § 21
ba. 2 Wr. 2, 2. Alt. InsQ (Amtsgericht Minchen Abteilung
fir Insolvenzsachen, AZ: 1511 IN 2340/21); eingetragen am
4.09.2021.

Schmidt
Pas Insolvenzverfahren ist erdffnet (Amtsgericht Miinchen
Rz: 1511 IN 2340/21); eingetragen am 23.02.2022,

Wild
Pie Zwangsverstelgerung ist angeordnet (Amt sgericht
Midnchen, AZ: 1517 K B5/22); eingetragen am 13.04.2022.

Frey

Die Eintragungen in Abteilung Il (Hypotheken,
Grundschulden, Rentenschulden) bleiben bei der
Ermittlung des Verkehrswerts unberucksichtigt.

Kurze Beschreibung des Inhalts der Rechte bzw. Dienstbarkeiten

Auszlge aus der Grundlagenurkunde

URNr. 882/2017 W,

dem 1. Nachtrag dazu URNr. 1127/2017 W

und dem 2. Nachtrag dazu URNr. 719/2018 W.

Die Angaben und Ausschnitte sind ohne Gewahr und
dienen nur zur groben Ubersicht (ber die
Regelungen, auf die Bewilligungsurkunden wird
ausdrucklich verwiesen.

Geh- und Fahrtrecht und Ver- und Entsorgungsleitungsrecht

Fur die jeweiligen Eigentimer der mit ,Haus 1“ bis

,Haus 6 bezeichneten Grundstlicke als Gesamt-

berechtigte ist bestellt

- ein Geh- und Fahrtrecht

- das Recht, alle Ver- und Entsorgungsleitungen,
z.B. fir Strom und Medienversorgung, in die
genannte  Wegeflache einzulegen, diese
Leitungen zu benutzen, instand zu halten und
Zu erneuern

Der Verlauf der mit den vorstehenden Dienstbar-

keiten belasteten Grundstlcke ergibt sich aus dem

Lageplan 1 (Anlage gem. Teil B § 1 der Vorurkunde)

und ist dort schraffiert mit rotem Grund gekenn-

zeichnet (Wegeflache).

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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Lageplan 1

zum Geh- und Fahrtrecht

und Ver- und Entsorgungsleitungsrecht

verkleinert, ohne Maflistab

o A
::'._-,iini‘_ _-|‘.:|a’ W L P
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Unterbaurecht fur Tiefgarage und
Verzicht auf Uberbaurente

Nach Teilung der Grundstiicke FlIst. 49/2 (alt) und
Fist. 49/3 befindet sich die zu errichtende Tiefgarage
unter den mit ,Haus 1“ bis ,Haus 6“ und ,Weg“
bezeichneten Grundstucken.

An diesen Grundsticken ist fur den jeweiligen
Eigentimer des vereinigten Grundstlicks Flst. 49/3
und 49/4 (TG-Grundstuck) eingetragen

,das Recht ein, die Tiefgarage einschlieRlich aller
Nebenbauten (Zugang zu den jeweils angrenzenden
Hausern, Luftschachte, Treppen, etc.) samt den
Anbau an die auf den Grundstiicken befindlichen
Wohnhauser auf Dauer zu belassen. ...

Der Eigentumer des dienenden Grundsticks
verzichtet bezogen auf die Hausgrundstucke fur sich
und seine Rechtsnachfolger vorsorglich auf eine
Unterbaurente gem. § 912 BGB. ...°

Die mit der Tiefgarage samt Trafostation (Strom-
verteilung zu den einzelnen Doppelhaushalften)
unterbaute Flache ist im beiliegenden Lageplan 3
gelb umrandet eingezeichnet.

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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Lageplan 3 Unterbaurecht fur Tiefgarage
und Verzicht auf Uberbaurente

verkleinert, ohne Malfistab
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Stromversorgungsrechte

Am Grundstuck Flst. 49/3 und 49/4 ist eine
Dienstbarkeit eingetragen fur die jeweiligen
Eigentumer der Hausgrundsticke 1 bis 6 als
Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB mit dem Recht
.eine Trafostation zur Stromversorgung der ... zu
errichtenden Hauser 1 bis 6 und die entsprechenden
(Strom-)Leitungen einzurichten und auf Dauer zu
unterhalten, zu benutzen, instandzuhalten und zu
erneuern.”

Fur die jeweiligen Eigentumer der Hausgrundstucke
1 bis 6 ist als Recht eingetragen

,eine zur ,Zentrale Strom“ fuhrende Stromleitung zu
errichten und auf Dauer zu unterhalten, zu benutzen,
instandzuhalten und zu erneuern.”

Der Verlauf der Leitungen ist im beiliegenden
Lageplan 4 rot markiert. (Dazu wurde festgestellt,
dass die Stromleitungen innerhalb der Tiefgarage an
der Decke Uber Putz verlegt werden.)

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
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Wohnanlage im Rohbau, Seite 33 von 97
Az: 1517 K 85/22

mit 6 DHH und TG mit 12 Stpl.

Lageplan 4 Stromversorgungsrechte

verkleinert, ohne Mal3stab
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Ver- und Entsorgungsleitungsrecht
(Wasser, Abwasser, Regenwasser)

An den jeweils betroffenen Grundsticken wurden fur
die jeweiligen Eigentumer der anderen betroffenen
Hausgrundstlicke eingetragen

,das Recht, alle Ver- und Entsorgungsleitungen und -
anlagen fur Wasser und Abwasser einzulegen, diese
Leitungen zu benutzen, instandzuhalten und zu
erneuern.

Der Verlauf der Leitungen ist in dem beigeflgten
Lageplan 5 grin (Frischwasser), rotbraun (Ab-
wasser) und blau (Dachflachen- bzw. Regenwasser)
eingezeichnet.”

Die Ausubung beschrankt sich auf einen jeweils
0,5 m breiten Streifen rechts und links entlang der im
Lageplan eingezeichneten Leitungen.

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
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Lageplan 5 Wasser- und Abwasserleitungsrechte

verkleinert, ohne Malstab
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5. Gebaudebeschreibungen

Die Beschreibung erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit, sie soll nur einen Gesamteindruck
vermitteln. Die Beschreibung stutzt sich Uberwiegend
auf die vorhandenen Plane und die Eindrucks-
besichtigung beim Ortstermin, sie gibt den optisch
erkennbaren Gebaudezustand wieder und bezieht
sich auf dominierende bzw. wertrelevante Aus-
stattungen und  Ausfuhrungen, teils konnen
Abweichungen vorliegen.

Die Flachenangabe in den Planunterlagen wurde nur
auf Plausibilitat Gberpruft.

5.1 Gesamtanlage allgemein

Laut Planung und Baugenehmigungsbescheid soll
auf dem Gesamtgrundstick eine Wohnanlage mit
drei Doppeihausern und einer Tiefgarage errichtet
werden. Der Baugenehmigungsbescheid ist datiert
vom 01.06.2016.

Im Verlauf des Jahres 2019 blieb das Bauvorhaben
offensichtlich stecken, die Hauser sind im erweiterten
Rohbauzustand hergestellt, die Tiefgarage im
Rohbau, mit den Aufenanlagen wurde noch nicht
begonnen.

(s.a. 5.2 Einzelbeschreibungen der Hauser)

Nach dem Stop der Bauarbeiten wurden die Hauser
gegen weitere Witterungseinflisse und unbefugtes
Betreten gesichert und die Baustelle am sudlichen
Zugang (Grenze zu FlIst. 49/1) mit einem Bauzaun
abgesperrt.

Die nachfolgenden Beschreibungen beziehen sich
auf den Bautenstand beim Ortstermin bzw. den
Bewertungsstichtag 19.07.2022.

Die Grundrisse und Schnitte sind den genehmigten
Bauplanen vom 01.06.2016 entnommen (Darstellung
verkleinert, ohne Mal3stab).

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
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Wohnanlage im Rohbau,
mit 6 DHH und TG mit 12 Stpl.

Klosteranger 7a -f in Puch
Az: 1517 K 85/22

Seite 37 von 97

5.1.1 Grundrisse, Schnitte
Keller und Tiefgarage verkleinert, o.M.
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Grundriss Erdgeschoss verkleinert, 0.M.
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Grundriss 1. Obergeschoss verkleinert, 0.M.

(bzw. DG bei Haus 1 und 2)
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Grundriss 2. Obergeschoss (DG) verkleinert, 0.M.

(bzw. Galeriegeschoss bei Haus 1 und 2)
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Grundriss Schnitte verkleinert, 0.M.
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mit 6 DHH und TG mit 12 Stpl.

5.1.2 Bauweise

5.1.3 Ausstattung

Wande und Decken
Hausturen

Fenster

Laut Plandarstellung bzw. Baubeschreibung:
Doppelhauser:

Aulenwande Keller ca. 24 cm stark aus
Betonhohlwandelementen,

ab Erdgeschoss AulRenwande aus porosierten
Hochlochziegeln, ca. 36,5 cm stark,

Innenwande Ziegelmauerwerk in unterschiedlichen
Starken, teils auch Trockenbauwande,
Geschossdecken aus Betonfertigteilen mit
Bewehrung und Ortbetonschittung.

Satteldach als Holzdachstuhl, mit ca. 20 cm
Zwischensparrendammung, diffusionsoffene Unter-
spannbahn mit Vollholzschalung und 30 mm Holz-
weichfasterplatte als Aufdachddmmung,
Dachdeckung graue Dachziegel,

Dachrinnen und Fallrohre in Titanzinkblech.

Tiefgarage:

Betonbauweise, Stutzen, Wande und Decke in
Stahlbeton,

der Tiefgaragenboden und die Ein-/Ausfahrtsrampe
sind noch nicht hergestellt.

(Zu den Grundungsproblemen siehe auch:

5.3 Bauzustand)

Beschrieben ist der Uberwiegend vorgefundene
Ausbauzustand, zu Abweichungen siehe die
Einzelbeschreibungen der Hauser
im Rohbauzustand, nicht verputzt

Hausturelemente eingebaut

Kunststoff-Fenster mit Dreifachverglasung, innen
weil}, aulenseitig mit dunkler Alu-Verkleidung

Rollladenkasten  (Vorbauelemente) Uber den
Fensterelementen, ohne Rollladen oder Jalousien

Dachflachenfenster in Kunststoff, weild

Obuv. Sachverstandiger
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Treppen

Dach

Heizung / Sanitar

Elektro

Rohtreppen in Beton, ohne Belag

aulBenseitig hergestellt, Dachgauben teilweise
fertiggestellt, Dachdammung (Zwischensparren-
dammung) teilweise eingebaut

Uberwiegend noch nicht eingebaut, nur in einzelnen
Hausern teilweise Rohinstallation begonnen

Uberwiegend noch nicht eingebaut, nur in einzelnen
Hausern teilweise Rohinstallation begonnen

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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514 Fotos

Gesamtanlage (Aul3enaufnahmen)

Zufahrt vom Klosteranger, vorbei an HsNr. 7 durch den Hof hinter zur Nordgrenze

trichterférmige Zufahrt zum TG-Grundstick Ansicht Gesamtanlage von Suden, vorne: TG-
bzw. Zugang zu den Hausgrundstucken Grundstuck fur spatere TG-Rampe
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Fotos

Gesamtanlage (Aul3enaufnahmen)

Blick nach Sid, Nordansicht Haus 3, vorne TG Ansicht von Nordwest: rechts Haus 3 und 4,
hinten links Grundsttickszugang von 49/1 hinten Haus 5 und 6

Ansicht von SW: Haus 1 und 2 Nordansicht Haus 1 und 2
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Fotos

Gesamtanlage (Aul3enaufnahmen)

Ansicht von Siiden: Haus 1 u. 2 Ansicht von NO: Haus 1 u. 2, hi: Haus 3 u. 4

Ansicht von Nord: li: Haus 5, re. TG-Abgang Ansicht von Siiden: Haus 6,
ganz rechts Haus 2, hinten Haus 3 links hinten Haus 2
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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5.2 Einzelbeschreibungen Hauser

5.2.1 Haus1
Klosteranger 7 f
Grundbuchstand
Bestandsverzeichnis
amisgericht Eirstenfeldbruck - B
Grundbuch von Fuch mott 611 Bastandsverzeichnis 2
L. M. |Behedge Bazelchnung der Gruncshicke und der it dem Bigentum verbundienen Rechte Grila
%?ciﬁg ":;ﬂ:;: Gemotong Wirtschafsart und Laga W .
alb L=
1 2 3 T 4 T
g 43/5 Klosteranger 7f, Gebaude- und i
Fraeifliche
Abteilung | [anonymisiert]
Abteilung Il siehe 4.6.2
Abteilung Il Die Eintragungen in Abteilung Ill bleiben bei der
Wertermittlung unberucksichtigt.
Art und Lage
Haus 1 ist die westliche Halfte des Doppelhauses
Haus 1 und 2 in der Nordwestecke der Anlage,
Doppelhaushalfte Nr. 1 mit rechteckigem Grundriss,
ca.7,3mx 10,5 m,
mit KG, EG und ausgebautem (bzw. ausbaubarem)
DG mit Galerieebene,
Bruttogrundflache (BGF) ca. 230 m?
Ausstattung

Im Wesentlichen wie unter 5.1.3 beschrieben, sonst:

In Haus 1 wurde mit der Elektro-Rohinstallation
begonnen (teilweise Dosen gesetzt und Schlitze

gestemmt)
und Vorbereitungen fir die Heizung/Sanitar-Roh-
installation begonnen (Schlitze, Deckendurch-
fuhrungen,

Dachgalerie vorbereitet, im Dachbereich Zwischen-
sparrendammung und Dampfsperrfolie eingebaut.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Fotos Haus 1

Innenaufnahmen

Keller Erdgeschoss mit Haustlr und Treppe

Dachgeschoss Nordseite Dachgeschoss Sudseite
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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5.2.2 Haus?2
Klosteranger 7 e
Grundbuchstand
Bestandsverzeichnis
Amtsgerichi Fiirstenfeldbruck ) Hn
Grundbuch ven Fuch Bat 011 Bostandsverzeichnis 2
Lfc. hr. |BEherige Bazalchrung des Grundshicke und der it dam Eigentum verbundenen Rechie G
der  [iid N4, .
Grund- | Gund: Gfur_';g“‘ag"ﬂ Wirtschaftsart und Lage .
sicke | sticke ha | a| m
afb =
1 2 3 T 4 T
0 1 49/ 8 Klosteranger Te, Gebdude- und Z|18
Freliflache

Abteilung |
Abteilung I

Abteilung Il

Art und Lage

Ausstattung

[anonymisiert]
siehe 4.6.2

Die Eintragungen in Abteilung Il bleiben bei der
Wertermittlung unbertcksichtigt.

Haus 2 ist die Ostliche Halfte des Doppelhauses
Haus 1 und 2 in der Nordwestecke der Anlage,

Doppelhaushalfte Nr. 2 mit rechteckigem Grundriss,
ca. 7,3mx 10,5 m,

mit KG, EG und ausgebautem (bzw. ausbaubarem)
DG mit Galerieebene,

Bruttogrundflache (BGF) ca. 230 m?

Im Wesentlichen wie unter 5.1.3 beschrieben, sonst:

In Haus 2 wurde mit der Elektro-Rohinstallation
begonnen (Dosen gesetzt und Schlitze gestemmt,
Leerrohre verlegt, teils Kabel eingezogen),

Dachgalerie im Rohbau erstellt, im Dachbereich
Zwischensparrendammung und Dampfsperrfolie
eingebaut, Elektroleitungen an/in den Dachschragen
montiert, Lattung fur Untersicht eingebaut

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Fotos Haus 2

Innenaufnahmen

Keller Erdgeschoss mit Haustur

Dachgeschoss Nordseite Dachgeschoss Ostseite
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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523 Haus3

Grundbuchstand

Bestandsverzeichnis

Klosteranger 7 b

amisgericht Eirstenfeldbruck b B
Grundbuch van Fuch Batt 011 Bosfondsverzeichnis 2
Lfc. hr. |BEherige Bazalchrung des Grundshicke und der it dam Eigentum verbundenen Rechie G
%fﬂ,.:ﬁﬂ "%' Sermuiung Wirschaftsart und Lage N
afb c
1 2 3 T 4 T
14 7 49/10 Rlosterangsr Tb, Gebiude- und 1 | &7
Freifldche
Abteilung | [anonymisiert]
Abteilung Il siehe 4.6.2
Abteilung Il Die Eintragungen in Abteilung Ill bleiben bei der
Wertermittlung unbertcksichtigt.
Art und Lage
Haus 3 ist die nordliche Halfte des Doppelhauses
Haus 3 und 4 in der Sidwestecke der Anlage,
Doppelhaushaifte Nr. 3 mit rechteckigem Grundriss,
ca. 6,6 mx 10,5 m,
mit KG, EG, OG und ausgebautem (bzw. ausbau-
barem) DG,
Bruttogrundflache (BGF) ca. 266 m?
Ausstattung

Im Wesentlichen wie unter 5.1.3 beschrieben, sonst:

In Haus 3 wurde mit der Elektro-Rohinstallation
begonnen (Dosen gesetzt und Schlitze gestemmt,
Leerrohre verlegt, teils Kabel eingezogen),

im Dachbereich Zwischensparrendammung und
Dampfsperrfolie eingebaut, Elektroleitungen an/in
den Dachschragen montiert, Lattung flr Untersicht
eingebaut

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Fotos Haus 3

Innenaufnahmen

-_,.:"'ﬂ
=

.

3 2 O

Keller Erdgeschoss Nordwestecke

Obergeschoss Dachgeschoss
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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524 Haus4
Klosteranger 7 a

Grundbuchstand

Bestandsverzeichnis

Frstenfeldbr
Amtsgericht P"Cil 'E-Ldbf”d{ 14 69 2 Einkegeho
Grundbuch von L Band Blatt Bastandsverzaichnis 1 P l
| - -
Lid, Mr. | Bisherigs 3#555;‘::':-:55#?: Grundsticke und der mit dem Eigentum verbyndenen Rochle Grafle
der fd. Mr.d. G""f:’rk:“:l it B W madhe g o | |
Grund- | Grund- r"-.;-rgl'._.cj e hapile S 4 i Wirtsehaftiart und Lage | -
thicke shilicke I'—‘ | == s = : C:
| alb ¥ - |
I % | 3 ) e ]
[ 1 =
= 43/11 Klosteranger Ta, Gebdude- und 1|§E
Freifldche
1k 49712 Nahe Klosteranger, Gebfude- und 33
Freifléache
|

Abteilung | [anonymisiert]

Abteilung Il im Wesentlichen wie bei den anderen Haus-
grundstucken, siehe 4.6.2

Abteilung Il Die Eintragungen in Abteilung Ill bleiben bei der
Wertermittlung unbericksichtigt.

Art und Lage

Haus 4 ist die sudliche Halfte des Doppelhauses
Haus 3 und 4 in der Sidwestecke der Anlage,

Doppelhaushalfte Nr. 4 mit rechteckigem Grundriss,
ca.6,6 mx 10,5 m,

mit KG, EG, OG und ausgebautem (bzw. ausbau-
barem) DG,

Bruttogrundflache (BGF) ca. 276 m?

Ausstattung
Im Wesentlichen wie unter 5.1.3 beschrieben, sonst:

In Haus 4 wurde nur ganz vereinzelt mit der Elektro-
Rohinstallation begonnen (Kabel in Deckendurch-
brtchen),

im Dachbereich Zwischensparrendammung und
Dampfsperrfolie eingebaut, aber keine Elektro-
leitungen an/in den Dachschragen montiert, Lattung
fur Untersicht eingebaut

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Fotos Haus 4

Innenaufnahmen

Keller Erdgeschoss mit Treppe

Obergeschoss Dachgeschoss Westseite
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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525 Hausb

Grundbuchstand

Bestandsverzeichnis

Klosteranger 7 d

Amtsgerichi Firstenfeldbruck Hn
Piich £11 -
Grundbuch ven Fucn pot  B11 Basondsverzaichnls -
Lfc. hr. |BEherige Bazalchrung des Grundshicke und der it dam Eigentum verbundenen Rechie G
Gfl'::li Ifgh’r::dq Gfm:’dwm Wirtschaftsart und Lage
sicke | stlcke e 1 a | m
afb c
1 2 3 d
T T
12 7 49/8 Klosteranger 7d, Gebiude- und 4133

Abteilung |
Abteilung Il

Abteilung Il

Art und Lage

Ausstattung

Freifliche

[anonymisiert]
siehe 4.6.2

Die Eintragungen in Abteilung Il bleiben bei der
Wertermittlung unbertcksichtigt.

Haus 5 ist die nérdiiche Halfte des Doppelhauses
Haus 5 und 6 auf der Ostseite der Anlage,

Doppelhaushélfte Nr. 5 mit rechteckigem Grundriss,
ca. 6,6 m x 10,5 m, ab EG mit Rucksprung von ca.
0,5 m x 4,5 m in der Nordostecke

mit KG, EG, OG und ausgebautem (bzw. ausbau-
barem) DG,

Bruttogrundflache (BGF) ca. 259 m?

Im Wesentlichen wie unter 5.1.3 beschrieben, sonst:

In Haus 5 wurde mit der Elektro-Rohinstallation
begonnen (Dosen gesetzt und Schlitze gestemmt,
Leerrohre verlegt, Kabel eingezogen),

im Dachbereich Zwischensparrendammung und
Dampfsperrfolie teilweise eingebaut, Lattung fur
Untersicht vorbereitet

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Besonderes

In Abweichung zu den genehmigten Bauplanen
wurde im Haus 5 oberhalb der KG-Decke in der
Nordostecke die Ostwand ca. 0,5 m nach innen
versetzt, vermutlich aufgrund der Abstandsflachen-
problematik, da das angrenzende Gelande
tatsachlich erheblich tiefer liegt, als im genehmigten
Schnitt dargestellt (vgl. Darstellung im Grundriss mit
nachgetragenen  Hdhenkoten  gegenlber der
Darstellung im Schnitt A).

Planskizze: EG mit Rucksprung o.M.
(gestrichelte Linie ist KG-Decke)

Haus 5

Kiiche
Essan
Wohnen

2

[]

samin —I_

Zu dieser Planabweichung liegt keine Anderungs-
genehmigung vor.

Die durch die baulichen Anderungen gednderten
Flachen (BGF) wurden anhand der zur Verfigung
gestellten geanderten Ausfuhrungsplane bzw. der
Plandateien ermittelt (Berechnungen siehe Anlagen).

Da die Oberseite der Kellerdecke im Bereich des
Rucksprungs der EG-Ostwand (Wohnzimmerwand)
ungeschutzt offenliegt und keine Abdichtungsmal3-
nahmen an der aufgehenden Wand und dem
Rahmen des Fenstertirelements vorgenommen
wurden, konnte Wasser in die Konstruktion und in
die ausgeschaumte Fuge unter dem Fensterelement
eindringen. Raumseitig sind hier Feuchteschaden
und gruner Bewuchs vorhanden.

(siehe auch nachfolgende Fotos)

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Fotos Haus 5, Rucksprung im EG

Innenseite Fensterelement NO-Ecke Innenseite Rucksprung
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Fotos Haus 5

Innenaufnahmen

Keller Erdgeschoss Nordostecke

Obergeschoss Sudseite Dachgeschoss Sudseite
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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5.2.6 Hausb6
Klosteranger 7 ¢
Grundbuchstand
Bestandsverzeichnis
Amtsgerichi Fiirstenfeldbruck Hn
Grundbuch ven Fuch Bat 011 Bostandsverzeichnis 2
Lfc. hr. |BEherige Bazalchrung des Grundshicke und der it dam Eigentum verbundenen Rechie G
ey I, Ni, d, Gemakung Witschafts
Grund- | Gund- : tschaftsart und Lage
ﬂfnim stcke rbainci i a | m
afb =
1 2 3 T 4 T

16

|
Abteilung |

Abteilung Il

Abteilung Il

Art und Lage

Ausstattung

¥ey
49/2

Freifldche

Klosteranger 7¢, Gebdude- und ‘

[anonymisiert]
siehe 4.6.2

Die Eintragungen in Abteilung Ill bleiben bei der
Wertermittlung unbertcksichtigt.

Haus 6 ist die sldliche Halfte des Doppelhauses
Haus 5 und 6 auf der Ostseite der Anlage,

Doppelhaushalfte Nr. 6 mit rechteckigem Grundriss,
ca.6,6 mx 10,5 m,

mit KG, EG, OG und ausgebautem (bzw. ausbau-
barem) DG,

Bruttogrundflache (BGF) ca. 266 m?

Im Wesentlichen wie unter 5.1.3 beschrieben, sonst:

In Haus 6 wurde mit der Elektro-/Heizung-/Sanitar-
Rohinstallation noch nicht begonnen,

im Dachbereich Zwischensparrendammung und
Dampfsperrfolie eingebaut, Lattung fur Untersicht
vorbereitet

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 -6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Fotos Haus 6

Innenaufnahmen

Keller Erdgeschoss mit Haustur

Obergeschoss Dachgeschoss Westseite
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459

Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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5.2.7 Tiefgarage

Grundbuchstand

Das TG-Grundstuck Flste. 49/3 und 49/4 ist in zwolf
Miteigentumsanteile aufgeteilt, jeweils verbunden mit
dem Sondereigentum an einem TG-Stellplatz.

als Beispiel hier: TG-Stellplatz Nr. 1

Bestandsverzeichnis

Amtsgerieht
Gundbuch von

Fiirstenfeldbruck
Puch

L aiee

pan 1061 Sestandsverzelchnis

Lid, N, |Bsherigal
der Llrd, M. e,
Grind- | Grmd-

sticke | sticke

Begelchnung der Grundsticke und dar mit gam Egentum verbundenan Rechla Erife
Gemarkung 1
Wirschoftzart und Loge

a/oc

o

1 2

1/13 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

49/3 Nihe Klosteranger, Gebdude- ung

Freifldche

49/4

e
Lad

Nihe Klosteranger, Gebdude- und
Freiflidche

verbunden mit dem Sondereigentum an

dem Tiefgaragengtellplatz

im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 1;
fiir jeden Mite]
blatt angelegt

gentumsanteil ist ein Grundbuch-
Blatt 1061 bis Blatt 1072);

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden
Sondersigentumstechte beschrinkt;

! und Inhalt des Sondersigentums
jewilligqung wvom 13.04.2017 URNr.
Dr. Georg Westermeier, Minchen, 1.
05.2017 URNr. 1127/2017W Notar Dr.
Miinchen und 2. WNachtrag wvom
28.03.2018 URN%. 718/2018W Hotar br. Georg
Westermeier, Miijchen Bezug gencommen; itbertragen
aus Blatt 69%2; dingetragen am 11.04.2018.

wegen Gegenstang
wird auf  die B
BB2/2017TW Notar
{Hachtrag vom 18
Georg Westermeier,

Abteilung |

Abteilung Il

Amtzgearicht
Grundbuch von

[anonymisiert]

Flirstenfeldbruck

Puch 1061

Lied. Mr
der

Erta-
gungen

Lid. Mr. char
atroffenen
Grundsiockn
Im Bastands-

verzaichni

Lastan und Boschrdniurgen

1 2

1 1

asserleitungsrecht fiir den Jjeweiligen Elgentiimer Flst,
8/2; gem3f Bewilligung vom 08.04.19%87; Gleichrang mit Abt.
1/2,3,4,5,6,7,8; eingetragen am 25.04.1990 und hierher und
uf die fir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten
rundbuchblitter ilbertragen am 11.04.2018.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt

Weidener Str. 11
81737 Minchen

www.herbert-schlatt.de

Tel. 089 -6790 7457
Fax 089 -6790 7459
post@herbert-schlatt.de
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3
(=]

eh- und Fahrtrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer Flst.
9/2; gemdh Bewilligung vom 08.04.1987; Gleichrang mit Abt.
1/1,3,4,5,6,7,8; elngetragen am 25.04.1990 und hierher und
uf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten
rundbuchbldtter fibertragen am 11.04.2018.

Schmidt
3 1 analleitungsrecht ffir den jeuelligen Eigentiimer Flst.
9/2; gemif Bewilligung vom 08.04.1987; Gleichrang mit Abt.

1/1,2,4,5,6,7,8; eingetragen am 25.04.13%%0 und hierher und
uf die fiir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten
Grundbuchblitter libertragen am 11.04.2018.

Schmidt
4 1 Efz-ibateilplatzrecht fiir den jeweiligen Eigentiimer Flst.
9/2; gem#h Bewilligung vom 08.04.1987; Gleichrang mit Abt.

11/1,2,3,5,6,7,8; eingetragen am 25.04.1990 und hierher und
quf die fiir die weiteren Miteigentvmsanteile angelegten
Grondbuchblitter fibertragen am 11.04.2018.

Schmidt
3 1 jasserleitungsrecht fiir die Stadt Firstenfeldbruck; gemaf)
ewilligung vom 0B.04.1987; Gleichrang mit Abt.

1/1,2,3,4,6,7,8; eingetragen am 25.04.1930 und hierher und
uf die fiir die weiteren Miteigentumsantelle angelegten
rundbuchbiitter ilbertragen am 11.04.2018.

Schmidt
] 1 eh- und Fahrtrecht fiir die Stadt Firstenfeldbruck; gema§
ewilligung wvom . 08.04.1987; Gleichrang mit Abt,

1/1,2,3,4,5,7,8; eingetragen am 25.04.1%90 und hierher und
uf die fir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten
rundbuchblitter {lbertragen am 11.04,2018.

Schmidt
7 1 analleitungsrecht filr die Stadt Fﬁrgtanteldh:ugk; gema
ewilligung vom 08.04.1987; Gleichrang mit Abt.

1/1,2,3,4,5,6,8; eingetragen am 25.04.1920 und hierher und
uf die fir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten
srundbuchblitter iibertragen am 11.04,2018,

g 1 fz-Abstellplatzrecht flir die Stadt Fiirstenfeldbruck; gemid)

ewilligung vom 08.04.1987; leichrang mit Abt.
I/1,4,3,4,5,6,7; eingetragen am 25.04.1990 und hierher und
uf die fir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten
rundbuchblitter {bertragen am 11.04.2018.

Schmidt

9 I eschridnkte persBnliche Dienstbarkeit (Abstandsfléchen+
echt) fiir den Freistaat Bayern; gemdf Bewilligung wom
8.07.2005 URWr. 1254 B/2005 Notar Dr. Brandmiiller,
drstenfeldbruck; Gleichrang mit Abt, II/10,11; einge-
ragen am 24.08.2005 und hierher und auf die fir die
eiteren Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblitter
bertragen am 11.04.2018.

Schmidn

10 1 runddienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) fiir den jeweiligen

igentiimer von Grundstiick FlNr. 49/2 (Blatt &1l BVNr., 2);
emdf Bewilligung vom 08.07.2005 URNr. 1254 B/2005 Hotan
r. Brandmiiller, Fiirstenfeldbruck; Gleichrang mit Abt.
I1/%,11; eingetragen am 24.08.2005 und hierher und auf die
fir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten Grundbuch-
ldtter {bertagen am 11.04.2018,
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runddienstbarkeit (Ver- und Entsorgungsleitungsrecht) f£i
en jeweliligen Eigentiimer von Grundstiick F1Nr. 4%/2 (Blat

611 BVHr. 2); gemiaf Bewilligung vom 08.07.2005 URNr. 125

/2005 Notar Dr. Brandmiiller, Fiirstenfeldbruck; Gleichrang
it abt., II/9,10; eingetragen am 24.08.2005 und hierher
nd auf die fir die weiteren Miteigentumsanteile angelegten
rundbuchblétter fibertragen am 11,04.2018,

Schmidt

eschridnkte persdnliche Dienstbarkeit (Feuerwehraufstell-
echt) fiir Stadt Firstenfeldbruck; gem#fi Bewilligung wvon|
T.04.2016 URNr. 965/2Z016 W, vom 06.05.2016 URNr. 1214/2018
und vom 02.09.2016 URNr. 2348/2016 W jeweils Notar Dr.
eorg Westermeier, Minchen; Rang wor Abt. III/1; eingetra-
en am 253.10.2016 und hierher und auf die fiir die weiteren
iteigentumsanteile angelegten Grundbuchbli3tter iibertragen
m 11.04.2018.

erzicht des jeweiligen Eigentiimers ven BWVNr. 8 |(Flst,
9/2), BVNr. 9 (Flst. 49/5), BVNe. 10 (Flst. 49/6), BVNr.
1 (Flst. 49/7), BVNr. 12 (Flst 495/8), BVNr. 13 (Flst.
9/9), BVNr. 14 (Flst, 49/10) 4din(Blatt 611 und BVNr. 13
(Flste. 49/11 und 4%/12) in Blatt 6%2 auf Unterbaurente;
emdfl Bewilligung vem 13.04.2017 URNr. 882/2017 W Notar Dr.
egorg Westermeier, Minchen und wvom 13.05,2017 URNEL.
127/2017 W Notar Dr. Georg Westermeier, Miinchen; Rang voy
I1/1; eingetragen am 14.09.2017 und hierher und auf die
iir die welteren Miteigentumsanteile angelegten
rundbuchblitter iibertragen am 11.04.2018.

Schmidt

runddienstbarkeit (Trafostationserrichtungs- und ]
nterhaltungsrecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer von BVNr,
(Flst. 49/2), BVHr. 9 (Flst. 4%/5), BVNr. 10 ({Flst,
9/8), BVNr. 12 [(Flst. 49/B), BUNr. 14 (Flst. 49/10) 1in
latt 611 und BVNr. 13 (Flste. 49%/11 und 49/12) in Blatt
92; als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB; gem8B Bewilli-
ung vom 13,04.2017 URNr. 88272017 W MNotar Dr. Georg
estarmeier, Minchen und vom 18.05.2017 URNr. 112772017
otar Dr. Georg Westermeier, Minchen; Gleichrang mit Abtj
[T/15,16,17,18,19,20; Rang vor Abt, III/l; eingetragen a
14.09.2017 wund hierher und auf die fiir die weiteren
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblitter fbertragen
am 11.04.2018.

Schmidt

Srunddienstbarkeit (Stromlelitungsrecht) fiir dem jeweiligen
Figentiimer von BVNr. 9 in Blatt 611 Flurstiick 49}5; gemaf

11 1
12 1
13 1
14 1
13 1
16 1

Bawilligung vom 13.04.2017 URNr. 882/2017 W Notar Dr, Georg
estermeier, Miinchen und vom 18.05.2017 URNr. 1127/2017 W
otar Dr. Georg Westermeler, Minchen; Gleichrang mit Abt.
1/14,16,17,18,19,20; Rang wvor Abt. III1/1; eingetragen anm
4.092.2017 wund hierher und auf die fir die weiteren
Lt?igg?tggﬁgnteile angelegten Grundbuchblitter {dbertragen
m i1l.04. .

runddienstbarkeit (Stromleitungsrecht) flir den Jeweilige
igentiimer von BVNr, 10 inp Blatt 611 Flurstiick 49/6; gemd
ewilligung vom 13.04.2017 URNr. BB2/2017 W Notar Dr. Geor
estermeier, Minchen und vom 18.05.2017 URNr. 1127/2017
otar Dr. Georg Westermeier, Minchen; Gleichrang mit Abt.
1/14,15,17,18,19,20; Rang vor Abt. III/1; eingetragen a
§.09.2017 und hierher und auf die fir die weitere
1t§iqut;g§gnteile angelegten Grundbuchbldtter iibertrags
m .04, ;
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17 1
18 1
19 1
20 1

Ifd. Nr. 20:
22 1
23 1
4 1

Abteilung Il

runddienstbarkeit (Stromleitungsrecht) fiir den jeweilige
igentiimer von BVNr. 14 in Blatt 611 Flurstiick 49/10; gemid
ewilligung wvom 13.04.2017 URNr. BEZ/2017 W Notar Dr. Geor
jestermeier, Miinchen und vom 18.05.2017 URNr. 1127/2017 W
otar Dr. Georg Westermeier, Minchen; Gleichrang mit Abt.
[I/14,15,16,18,19,20; HRang wor Abt. III/1l; eingetragen an|
4,09.2017 und hierher und auf die fiir die weiteren
.itg}gggt;ﬁignteile angelegten Grundbuchblidtter i#bhertragen
m < ¥ i

Schmidt

srunddienstbarkeit (Stromleiktungsrecht) fiir den jeweiligen
igentlimer vaon BVNr. 13 in Blatt 692 Flurstiicked%/11 und
9/12; gem3f Bewilligung wvom 13.04.2017 URNr. 882/2017 W
totar Dr. Georg Westermeier, Miinchen und wvom 18.05.2017
JRNr, 1127/2017 W Notar Dr. Georg Westermeier, Miinchen;
zleichrang mit Abt. II/14,15,16,17,19,20; Rang ver Abt.
II/1; eingetragen am 14.09.2017 und hierher und auf die
ir die weiteren Miteigentumsanteile angelegter
srundbuchblatter lbertragen am 11.04.2018.

Schmidt

runddienstbarkeit (Stromleitungsrecht) fiir den Jjeweiligen
igentlimer von BVNr. 12 in Blatt 611 Flurstiick 49/8; gemid
ewilligung vom 13.04.2017 URNz, B882/2017 W Notar Dr. Georg
estermeier, Minchen und vom 18.03.2017 URNr. 1127/2017 W
lotar Dr. Georg Westermeier, Minchen; Gleichrang mit Abt.
1/14,15,16,17,18,20; ‘Rang wvor (Abt. III/1l; eingetragen anm
4.09.2017 und hierher und auf die £ir die weiteren
it?iggntgmsgnteile angelegten Grundbuchbldtter iibertragen
m 11.04.2018.

Schmidt

Grunddienstbarkeit (Stromleitungsrecht) fiir den jeweiligen
Eigentﬁmer von BVNr. 8 in  Blatt 611 Flurstiick 49/2; gemin

ewilligung vem 13.04.2017 URNr. 882/2017 W Neotar Dr. Georg
estermeier, Minchen und wom 18.05.2017 URMr. 1127/2017 W
plotar Dr. Georg Westermeier, Minchen; Gleichrang mit Abt.
11/14,15,16,17,18,19; Rang vor Abt. III/1; eingetragen a
14.0%.2017 und hierher und auf die {fiir die weitere
Miteigentumsanteile angelegten Grundbuchblatter iibertrage
o 11.04.2018.

Auflassungsvormerkung fur [anonymisiert]

erfilgungen des Eigentimers bedizfen zu ihrer Wirksamkeit

er Zustimmung des wvorldufigen Insolvenzverwalters, § 21
s. 2 Mr. 2, 2. Alt. InsC (Amtsgericht Miinchen Abteilung

grﬂgnggévenzsachen, AZ: 1511 IN 2340/21); eingetragen am
09, 1.

Schmidt

as Insoclvenzverfahren ist erdffnet (Amtsgericht Miinchen
z: 1511 IN 2340/21); eingetragen am 23.02.2022.

Wild

ie ‘IZwangsversteigerung ist angeordnet {Amtsgericht
iinchen, AZ: 1517 K 85/22); eingetragen am 13.04.2022.

Die Eintragungen in Abteilung Ill bleiben bei der
Wertermittlung unbericksichtigt.
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weitere Teileigentumseinheiten sind:

1/13 MEA an Flste. 49/3 und 49/4,
verbunden mit Sondereigentum an TG-Stpl. Nr. 2

1/13 MEA an Flste. 49/3 und 49/4,
verbunden mit Sondereigentum an TG-Stpl. Nr. 3

1/13 MEA an Flste. 49/3 und 49/4,
verbunden mit Sondereigentum an TG-Stpl. Nr. 4

1/13 MEA an Flste. 49/3 und 49/4,
verbunden mit Sondereigentum an TG-Stpl. Nr. 5

1/13 MEA an Flste. 49/3 und 49/4,
verbunden mit Sondereigentum an TG-Stpl. Nr. 6

1/13 MEA an Flste. 49/3 und 49/4,
verbunden mit Sondereigentum an TG-Stpl. Nr. 7

1/13 MEA an Flste. 49/3 und 49/4,
verbunden mit Sondereigentum an TG-Stpl. Nr. 8

2/13 MEA an Flste. 49/3 und 49/4,
verbunden mit Sondereigentum an TG-Stpl. Nr. 9

1/13 MEA an Flste. 49/3 und 49/4,
verbunden mit Sondereigentum an TG-Stpl. Nr. 10

1/13 MEA an Fiste. 49/3 und 49/4,
verbunden mit Sondereigentum an TG-Stpl. Nr. 11

1/13 MEA an Flste. 49/3 und 49/4,
verbunden mit Sondereigentum an TG-Stpl. Nr. 12

Art und Lage Die Tiefgarage der Anlage liegt unter bzw. zwischen
den Hausern der Anlage, wobei die Mittelfahrgasse
im Bereich zwischen den Ostseiten der Hauser 2, 3
und 4 und den Westseiten der Hauser 5 und 6 liegt
und die zwolf TG-Stellplatze in  zweihuftiger
Anordnung rechts und links davon liegen, teils unter
den Hausern 3, 5 und 6 und teils in Verlangerung der
jeweiligen Hausfluchten. (Grundriss siehe 5.1.1).

Die Ein- und Ausfahrt ist auf der Sudseite der
Mittelfahrgasse geplant, als an der Westseite
angesetzte, etwas mehr als viertelgewendelte
einspurige Rampe, die nur im unteren Drittel Uber-
dacht ist und dann als offene Rampe weitergefuhrt

werden soll.
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Ausbauzustand

Auf der Nordseite ist ein Treppenaufgang geplant,
dort sind die Umfassungswande betoniert und der
Abgang provisorisch abgedeckt.

Bruttogrundflache (BGF) mit Rampe ca. 517 m?

Die Tiefgarage ist erst im Rohbau hergestellt, mit
Wanden, Stutzen und Decken, aber ohne Boden,
mit der Rampe wurde noch nicht begonnen.

Die Aulenseiten der TG-Wande sind, soweit
erkennbar, mit einem Schwarzanstrich versehen,

die Deckenoberseite ist teils noch im Rohbau ohne
Abdichtung und Belag,

in Teilbereichen vor den Hausern sind Bitumen-
dichtbahnen aufgebracht und an den Hauswanden
ca. 0,5 m hochgezogen.

Es ist noch kein TG-Boden eingebaut; laut
Baubeschreibung war ein Betonstein-Pflasterbelag
geplant, aufgrund der festgestellten Probleme mit
Teilen der Grindung und der Drainage war zuletzt
eine alternative Ausfuhrung in Stahlbeton bzw. WU-
Beton (wasserundurchlassiger Beton) im Gesprach.
(siehe dazu auch: 5.3 Bauzustand)
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Fotos Tiefgarage

Anschluss auf der Sudseite flr spatere Rampe Sudseite, Anschluss Rampe von innen,
rechts: Zugang zum Keller Haus 4

TG innen, Blick nach Stden, hinten Rampe TG Nordostecke, Stpl. 11 u. 12
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5.3 Bauzustand

Vorbemerkung:

Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanz-
gutachten dar, erfullt also nicht den Zweck einer
physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen
Anlagen. Eine Untersuchung auf Baumangel/-
schaden fand vom unterzeichnenden Sach-
verstandigen nicht statt (diesbezuglich wird auf
entsprechende Sachverstandige fur Baumangel/-
schaden verwiesen). Ebenso wurde der Bestand
grundsatzlich nicht auf schadstoffhaltige/ gesund-
heitsschadliche Baumaterialien Uberpruft (z. B.
Asbest, Formaldehyd, etc.). Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der tech-
nischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Wasser, Elektro, etc.) wurde nicht gepruft, im
Gutachten wird grundsatzlich - wenn nicht besonders
vermerkt - die Funktionsfahigkeit unterstellt. Des
Weiteren wurden vom Unterzeichner keine Unter-
suchungen hinsichtlich ~ Schall-, Warme- und
Brandschutz (bzw. Brandschutzkonzept), Statik,
Schadlingsbefall, Rohrfral}, Boden-/ Gebaudever-
unreinigungen/ Altlasten, Elektrosmog, sonstige
schadiiche Umwelteinwirkungen, etc. durchgefuhrt
bzw. beauftragt.

Beschrieben ist nur der beim Ortstermin offen-
sichtliche Zustand, weitergehende Untersuchungen,
Bauteiloffnungen  oder technische  Funktions-
prufungen wurden nicht vorgenommen.

5.3.1  Grundung

Im Sommer 2019 erfolgte durch [anonymisiert] eine
Schurfe im Grundungsbereich der bereits fertig-
gestellten Grundungselemente, bei der festgestellt
wurde, dass der 2016 empfohlene Bodenaustausch
nicht erfolgt ist. ,Insbesondere die weichen Bdden
des Ubergangsbereichs stellen potentielles Risiko im
Hinblick auf die Standsicherheit und die Gebrauchs-
tauglichkeit des Bauwerks dar.”

Bewertung der Griindung: ,Zumindest im Bereich der
Einzelfundamente werden Ertichtigungsmal3-
nahmen notwendig, um die Standsicherheit zu
gewabhrleisten. (Auf die Baugrunduntersuchung aus
2016, die Ergebnisse der Schirfe und die Bewertung
der Grundung im Sommer 2019 durch [anonymisiert]
wird verwiesen.)
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5.3.2 Entwasserung/Drainage

Im Mai 2021 fand ein Ortstermin statt, in dem es um
die Ertichtigung des Rohbaus im Hinblick auf die
Abdichtung der erdberuhrten Bauteile ging.

Auszug aus dem Schreiben der Bodengutachter vom
27.05.2021:

,Zur Herstellung der erdberthrten Bauteile liegt nach
Auskunft keine aussagekraftige Dokumentation vor.
Es wird vermutet, dass die erdberlhrten Bauteile in
WU-Beton hergestellt wurden. Hierzu soll noch eine
Prifung durch Kernentnahme erfolgen.

Durch die ausfuhrende Firma wurde zusatzlich und
ebenfalls ohne aussagekraftige Dokumentation eine
Ringdrainage um das Gebaude verlegt. ...

Zur Ertlchtigung soll nun eine Schwarzabdichtung
auf die Aullenwande und Fundamente aufgebracht
werden. Dazu soll der Arbeitsraum zunachst wieder
entsprechend freigelegt werden. Nach aktuellem
Planungsstand soll die Drainage entfallen....

Im Baufeld ist auf unterschiedlichen Horizonten
Schicht- und Sickerwasser zu erwarten, welches sich
im Arbeitsraum ohne eine auf Dauer funktionsfahige
nach DIN 4095 kurzzeitig auch bis zur GOK
anstauen kann.

Ohne eine auf Dauer funktionsfahige Drainung wird
daher eine Abdichtung gegen drickendes Wasser
erforderlich. ...

Im Bereich der Tiefgarage ist bislang keine
Bodenplatte vorhanden. Die heute besprochene
Planung sieht vor, hier nachtraglich eine Bodenplatte
einzubauen. Sofern nicht durch eine geeignete
Drainage druckendes Wasser unter der Bodenplatte
ausgeschlossen werden kann, ist hierfir ebenfalls
die Beanspruchungsklasse 1 nach WU-Richtlinie

anzusetzen.”
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5.3.3 Rohbau Hauser

Die Doppelhaushalften Nr. 1 bis 6 sind im
Wesentlichen im erweiterten Rohbau hergestellt,

d. h. Fenster sind eingebaut, Dachstuhl, Dach-
deckung und Dachentwasserung (bis GOK) sind her-
gestellt.

Teilweise ist in den Hausern mit der Elektro-Roh-
installation begonnen worden.

(siehe 5.2 Einzelbeschreibungen der Hauser)

Allgemein vermitteln die Mauerarbeiten (Auf3en- und
Innenwande) ein wenig qualitatvolles Gesamtbild. Es
sind zahlreiche unebene Lagerfugen und teils offene
StoRfugen vorhanden, teils vorstehende Ziegel und
teils nicht lotrechte bzw. ausbauchende Wande.
Aufgrund von nicht maRgenauen Offnungen sind an
Turen/Fenstern teils UbermaRig grol’e Fugen vor-
handen, die trotz Fugenschaum und -bandern teils
noch offen bleiben.

Im Dachbereich sind an den Gauben noch ungeldste
Abdichtungs- und Dammprobleme vorhanden,

die Regenfallrochre enden teils auf der TG-Decke
bzw. sind dann provisorisch schrag an den Rand-
bereich verzogen.

5.3.4 Rohbau Tiefgarage

Die Tiefgarage ist im Rohbau erstellt, aber ohne
Boden, Ein-/Ausfahrtsrampe und Ausgangstreppe
(s.a. 5.2.7 Einzelbeschreibung Tiefgarage)

Die Abdichtung der TG-Decke ist nur teilweise erfolgt
(im Bereich der Anschlisse an die aufgehenden
Hauswande)

Zu den Problemen mit der Abdichtung der Wande,
der erforderlichen  Ertichtigung der Einzel-
fundamente und der Ausfihrung der Bodenplatte
siehe 5.3.1 und 5.3.2.

Laut Gutachten des Priufsachverstandigen zur
naturlichen Be- und Entluftung der Garage aus dem
Jahr 2019 hat die Uberprifung der Plane ergeben,
dass das Projekt den Forderungen der Stell-
platzverordnung fir natlrliche Laftung nur bedingt
entspricht. Die Offnungsflaiche der geplanten
Schachte erreicht die Vorgaben der GaStellV.
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5.3.5 Gelande/AuRenanlagen

Die Arbeitsraume um die Keller und die Tiefgarage
sind nur teilweise verfullt bzw. aufgefullt. Bis zu den
Oberkanten der montierten Lichtschachte fehlen teils
noch bis zu 1,5 m Hohe.

Insbesondere auf der Ostseite des Grundstlcks
(Grenze zu Flst. 52) liegt das vorhandene Gelande
erheblich unter dem Bodenniveau der Hauser bzw.
der geplanten Terrassenhohe.

(s. Fotos allgemein u. 5.2.5 Haus 5)

Die Darstellung des Gelandeverlaufs im Schnitt A der
Baugenehmigung (ebener Gelandeverlauf) stimmt
nicht mit der tatsachlichen Topografie des Grund-
stiicks Uberein (Hanglage, Hohendifferenz von der
West- zur Ostgrenze ca. 2,5 m, s.a. nachtragliche
Eintrdge im EG-Grundriss). Dies durfte auch der
Grund fur das teilweise Zurlicksetzen der 6Ostlichen
AuBenwand von Haus 5 gewesen sein, um die
erforderliche Abstandsflache auch beim tat-
sachlichen Gelandeverlauf erfuilen zu kénnen.

Auf der Westseite steigt das Gelande bis zum
Nachbarhaus Klosteranger 3c weiter deutlich an, auf
der Ostseite fallt es auf Flst. 52 weiter ab.

Um das Gelande entsprechend dem EG-Grundriss
der Eingabeplane und des Pflanzplans herzustellen
bzw. zu modellieren, werden vor allem auf der
Ostseite und in der Nordostecke des Grundstucks
ganz erhebliche Aufflillungen mit entsprechenden
Hangsicherungen erforderlich werden. Dabei ist zu
beachten, dass diese Grundstlcksbereiche aufgrund
der vorhandenen Gebaude und insbesondere der
Tiefgarage kaum noch mit groRerem Bau- und
Transportgerat erreicht werden koénnen und sich
dadurch ganz erhebliche Zusatzkosten ergeben
werden.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
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5.3.6 Aufstellung Restarbeiten

i0.

11,

12,

13.

14,
15,
18.
17.

18

Der Bautrager hat der Bank im April 2020 nach-
folgende ,kurze Aufstellung/Ubersicht Uber die zu
erbringenden Leistungen® Ubersandt:

Fundamente in Absprache mit dem Bodengutachter und Statiker ertiichtigen (schriftliche
Abnahme und Bestatigung zur ordnungsgemalien Ausfiihrung des Priifingenieurs
notwendig)

Entwasserung der gesamten Anlage gemall Entwasserungsplan und in Absprache mit
Hermi fertigstellen (Regen- und Schmutzwasser) fertigstellen

Dachentwasserungen/Fallleitungen der einzelnen Hauser verléngern und bis in die
jeweiligen Schachte leiten

Lehmigen Oberboden und lehmigen Boden um die Tiefgarage abgraben und entsorgen

In und um die Tiefgarage mit sickerfahigem, sauberem Material auffullen und verdichten

Kanalanschluss inkl. Revisionsschachte in Absprache mit Herrn | und
varhandenem Entwisserungsplan herstellen

Hausanschllsse bis in die jeweiligen Hauser fihren und betriebsbereit herstellen, darunter
Strom, Wasser, Telekom

a Inkl. Vorbereitungsmalinahmen fir die Hausanschlusse, darunter Schacht fur
Wasserzahler nach Absprache mit dem Wassarzweckverband Landsberied

Abdichtungsmalinahmen fertigstellen, darunter auch die Tiefgaragendecke inkl.
vollflachiges schilzen der Abdichtung mit Bautenschutzmatten

Elektroinstallation der Tiefgarage fertigstellen inkl. Beleuchtung, Notausgangschilder,
Garagentor (Rolltor geman Loflungskonzept mit 12 Funktastern und 12 Schlisseln)

Beliftung der Tiefgarage gemail Luftungskonzept herstellen inkl. Erhéhung der
Lichtschachte gaf. fehlende Lichtschachte erganzen

Tiefgaragenzufahrt l-rampe fertigstellen inkl. Aushub und Verdichtungsmafinahmen

Aulenwande/WDVS der Hauser 1 bis 6 In der Tiefgarage inkl. Putz, Sockel und Anstrich
fertigsteiien

Sickerfahigen Boden im Zusammeanhang mit einer Drainage innerhalb der TG herstellen
und verdichten und Drainage an bestehenden KG2000 Leitungen durch die Fundamente
nach Aulien fihren

Tiefgaragen ferigen Pflasterbelag inkl. Unterkenstruktion Betriebsbereit herstellen
Stellplatzmarkierungen und -nummerierungen
Bestehende Drainage prifen und mangelfreie Nutzbarkeit gewshrleisten

Aullenanlagen volistandig herstellen inkl, sauberen Humus in einer Hohe von ca. 30 cm
bis 533.63 (entspricht FFB EG Haus 1 —6) auffullen, Geh- bzw. Zuwequngen, Zufahrien
und Beleuchtungen der Gemeinschaftsflachen (inkl. Feuerwehr Aufstelifiache)

Abfallendes Gelande zur Flurstuck Mummer 52 mit Beton-L Steinen entlang der
Grundsticksgrenze abfangen

Millplatz gemal Freiflachenplan absperrbar herstellen

Brandschutzmaltnahmen in der Tiefgarage herstelien inkl. Brandschutzd&dmmungen und
Brandschutztiren und Brandschulzhinweisen gemaf Brandschutzkonzept

Obuv. Sachverstandiger
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Anmerkung:

Diese Aufstellung durfte aufgrund der Ergebnisse
des Ortstermins vom Mai 2021 (s. 5.3.2) zumindest
teilweise Uberholt sein.

Nicht in der Aufstellung aufgefuhrt sind alle Bau- und
Ausbaumalinahmen, die noch in und an den sechs
Hausern durchzufihren sind, insofern kann diese
Aufstellung nur einen Teil der bis zur kompletten
Fertigstellung bzw. bis zur bezugsfertigen Ubergabe
der Hauser noch ausstehenden Malinahmen
darstellen.

5.3.7 Schaden am Nachbargebaude

Vor Baubeginn wurde im November 2016 eine
sachverstandige Stellungnahme zum Zustand der
grenzstandigen Scheune auf dem Nachbargrund-
stuck Flist. 52, Denkmalstr. 1, erstelit.

Beim Ortstermin am 19.07.2022 wurde erklart, dass
aufgrund von behaupteten Schaden an der
Scheune, die durch die Baumaflnahmen fir die
Wohnanlage entstanden sein sollen, ein Rechtstreit
anhangig sei.

In diesem Gutachten bzw. fur die vorliegende
Bewertung bleibt dieser Sachverhalt, der Rechtstreit
und mogliche Schadenbeseitigungskosten unbe-

rucksichtigt.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
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6. Beurteilung

6.1 Marktverhaltnisse
Auszug aus dem Geschéaftsbericht der Geschafts-
stelle des Gutachterausschusses Furstenfeldbruck
2020 (Stand: Sept. 2021):

LAllgemeine Marktdaten

Seit mehr als einem Jahr hat die Corona Pandemie
Auswirkungen auf die Gesellschaft und die
Wirtschaft. Aufgrund der Lockdowns fanden
zeitweise starke Einschrénkungen im Personen- und
Parteienverkehr wéahrend des Jahres 2020 statt.
Auch die Berufsgruppen der Makler, Gutachter oder
Notare waren aufgrund der Pandemie in ihrer
geschéftlichen Téatigkeit beeintrachtigt.

Termine an denen die persénliche Anwesenheit
Voraussetzung ist, wie z.B. Besichtigungen fiir Kauf-
und Beweriungsobjekte  oder notarielle  Be-
glaubigungen, mussten verschoben oder konnten
zum Teil nicht durchgefiihrt werden.

Es gilt auch einen Blick auf die Auswirkungen auf
den Grundsticksmarkt im Landkreis Flrsten-
feldbruck zu werfen. Insgesamt kann fiir das
Berichtsjahr 2020 kein Einbruch bei den Vertrags-
zahlen fir unbebaute und bebaute Grundstiicke
sowie fiir Wohnungs- und Teileigentum gegentiber
dem Vorjahr festgestellt werden. Kaufpreise und
Vertragszahlen sind stabil geblieben.

Der Gesamtumsatz monetidr stieg um 4,6 %
gegenliber dem Vorjahr. Im Marktsegment der
Gewerbeimmobilien zeichnet sich ein anderes Bild
ab. Der Geldumsatz bei den unbebauten Gewerbe-
grundstiicken ist um rund 68 % gegeniiber dem
Vorjahr zuritickgegangen.

Auf die Grundstiickspreise und Kaufpreise fiir
Wohnimmobilien zeigt die Corona Pandemie
allerdings keine démpfende Wirkung. Im Landkreis
Firstenfeldbruck sind die Preise bei unvermindert
hoher Nachfrage, wie auch in den vergangenen
Jahren, weiter angestiegen. Der Markt ist von der
hohen Nachfrage und dem geringen Angebot
weiterhin geprégt und die Preisentwicklung stieg im

Jahr 2020 ungebremst.”
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
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6.2 Objektbeurteilung

6.2.1 Gesamtprojekt

6.2.2 Grundstick

Das Gesamtprojekt umfasst eine Wohnanlage,
bestehend aus sechs Doppelhaushalften und einer
dazwischen bzw. darunter liegenden Tiefgarage.

Das Gesamtgrundstick der Anlage ist zwar in
einzelne Haus-, Wege- und Garagengrundstlcke
real geteilt, aufgrund der internen Verflechtungen
und Abhangigkeiten der Grundstiicke untereinander,
die durch eine Vielzahl von wechselseitigen
Dienstbarkeiten und Rechten geregelt werden sollen,
vermittelt die Anlage eher den Charakter einer
Eigentumswohnanlage.

Dazu kommt die schwierige Erschlieungssituation
mit einem Geh- und Fahrtrecht Uber das sudliche
Nachbargrundstuck.

Das Gesamtgrundstiick der Anlage liegt rickwartig,
ohne direkten Anschiuss an eine offentliche Strale.
Die wegemalliige ErschlieBung und alle Ver- und
Entsorgungsleitungen mussen Uber einen schmalen,
trichterformigen Zugang und eine ca. 50 m lange
Wegerechtsflache Uber das sudliche Nachbargrund-
stuck erfolgen.

Die Baugrundverhaltnisse wurden vor Baubeginn
von einem Fachburo erkundet, die daraus
resultierenden Vorschlage wurden aber offenbar
nicht oder nicht vollstandig umgesetzt. Bei Unter-
suchungen im Jahr 2019 wurde dann festgestellt,
dass zumindest im Bereich der Einzelfundamente
ErtichtigungsmalRnahmen notwendig werden, um
die Standsicherheit zu gewahrleisten.

In Verbindung mit den Problemen der Drainage
ergeben sich daraus Konsequenzen fir die
Abdichtung der Tiefgarage allgemein und flr den
madglicherweise erforderlichen nachtraglichen Einbau
einer dichten Bodenplatte.

Das Grundstuck liegt in leichter Hanglage, die
Hohendifferenz zwischen der West- und der Ost-
grenze betragt rd. 2,5 m. In den Schnitten der
genehmigten Bauplane ist dieser Umstand nicht
bertcksichtigt, das Grundstick ist dort eben dar-
gestellt.

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
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6.2.3 Bebauung

Infolge dessen haben sich in der Realitat teilweise
erhebliche HoOhendifferenzen zwischen dem EG-
bzw. Terrassenniveau und dem naturlichen Gelande
ergeben. Um die geplante Gelandehdhe der
Terrassen und Garten erreichen zu koénnen, sind
noch erhebliche Auffullungen und Gelande-
modellierungen (Stutzwande) erforderlich. Aufgrund
der schon vorhandenen Bebauung und der dadurch
eingeschrankten Zuganglichkeit fur Transport- und
Baufahrzeuge durften diese Arbeiten extrem
schwierig durchzuflihren sein.

Die Tiefgarage ist zum Stichtag im Rohbau erstellt,
die sechs Doppelhaushélften in einem erweiterten
Rohbauzustand mit Dach und Fenstern.

Soweit feststellbar liegen zu den bereits aus-
gefuhrten Baumalinahmen keine oder keine aus-
reichenden Dokumentationen vor, die fur die weitere
Bauausfiuhrung erforderlich waren. Das Gleiche gilt
fur die Projektierungsunterlagen zu allen haus-
technischen Gewerken in den Hausern sowie zu den
Anschlissen an die gemeinschaftlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen. So sind z.B. die laut
Baubeschreibung geplanten Pelletheizungen der
Hauser und deren Pelletsilos in den genehmigten
Bauplanen nicht dargestellt, die Anliefer- bzw.
Befullmoglichkeiten der Silos ist technisch nicht
gekiart und rechtlich in den Dienstbarkeiten nicht
geregelt.

Bei den noch nicht hergestellten Bauten und Bau-
teilen sind teils ungewohnliche Losungen geplant
bzw. erforderlich. So sind z.B. fur die Uber die TG-
Decke geflhrten Regenwasserleitungen Rohrbegleit-
heizungen erforderlich und die offene TG-Rampe ist
It. Baugenehmigung im nicht Uberdachten Teil zu
beheizen.

Die Ausflhrung der bisher erstellten Rohbauten
vermittelt in weiten Bereichen einen wenig qualitat-
vollen Eindruck, vor allem im Mauer- und Beton-
bereich.

Obuv. Sachverstandiger
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6.2.4 Fazit

Laut Beschluss des Gerichts sind die Einzelobjekte
der Anlage zu bewerten (s. 1.3.1 bis 1.3.20).
Tatsachlich kann aufgrund der baulichen Situation in
Verbindung mit den erst teilweise umgesetzten
Regelungen zur ErschlieBung und Ver- und
Entsorgung der einzelnen Hauser zum Stichtag nur
die Gesamtanlage als wirtschaftliche Einheit
betrachtet und bewertet werden. Die Fertigstellung
der im Rohbau stecken gebliebenen Anlage kann
praktisch nur sinnvoll koordiniert und geplant von
einem Bauherrn durchgefuhrt werden.

Die Fertigstellung eines stecken gebliebenen Bau-
vorhabens ist allgemein mit erheblichem Aufwand
und Risiko verbunden. Im vorliegenden Fall kommt
dazu noch die fehlende Dokumentation des
Bestands und der Planungen, die Qualitatsanmutung
der Bauleistungen, die Erfordernis der Ertlichtigung
von Drainage und verschiedenen Bauteilen, die
Probleme mit der Hanglage und den erforderlichen
Gelandemodeliierungen usw..

Abgesehen von den baulichen Problemen verbleiben
die Besonderheiten des Projekts an sich. Eine
Wohnanlage mit den dargestellten Abhangigkeiten
und Einschrankungen fur die einzelnen Haus-
Grundstlicke bzw. -eigentumern (eingeschrankte
Zugangs- und Zufahrtsmdglichkeiten, gemein-
schaftliche Wegeflachen und Ver- und Entsorgungs-
leitungen, keine oberirdischen Stellplatze, WEG-
artige Gesamtsanlage) durfte im landlich gepragten
Puch auf einige Vorbehalte bei potenziellen Kauf-
interessenten von Endkunden stol3en.

Zusammenfassend sind die einzelnen Bewertungs-
objekte nur als wirtschaftliche Einheit und von einem
Bauherrn sinnvoll fertigzustellen, eine Einzel-
vermarktung ware unrealistisch.

Die Fertigstellung eines steckengebliebenen Bau-
vorhabens stellt eine kosten- und risikoreiche
Malnahme dar, ein fachkundiger und wirtschaftlich
handelnder Kaufinteressent wird die Besonderheiten
dieses Objekts jedenfalls mit erheblichen Risiko-
abschlagen berucksichtigen.
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7. Wertermittlung

7.1 Bewertungsverfahren

Zur Ermittlung des Verkehrswertes sind gem. § 6 (1)
ImmoWertV_2021 grundsatzlich das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwert-
verfahren oder mehrere dieser Verfahren heran-
zuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter BerUcksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist
zu begrunden.

Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV)
Dieses Verfahren basiert auf der Uberlegung, den
Verkehrswert aus zeithahen Kaufpreisen ver-
gleichbarer Grundstiicke zu ermitteln. Das Verfahren
fuhrt im Allgemeinen zum Verkehrswert. Es muss
jedoch eine genugend grofe Anzahl an vergleich-
baren Objekten vorliegen. Geeignet ist dieses
Verfahren vor allem bei der Bewertung unbebauter
Grundsticke und von marktublichen Eigentums-
wohnungen.

Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34 ImmoWertV)

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur Grund-
stucke, die zur Ertragserzielung bestimmt sind. Dem
Kaufer eines derartigen Objektes kommt es in erster
Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das
investierte Kapital bringt. Dieses Verfahren kommt
insbesondere dann zum Zug, wenn die Ertrags-
erzielung das entscheidende Kriterium fir das
Immobilieninvestment ist. Das betrifft vor allem
Wohnobjekte ab drei Wohneinheiten, Gewerbe-
objekte und so genannte Betreiberimmobilien wie
etwa Hotels, Krankenhauser und Freizeitimmobilien.

Sachvertverfahren (§§ 35 bis 39 ImmoWertV)

Das Sachwertverfahren wird regelmaflig angewandt,
wenn die Eigennutzung des Grundstickes im
Vordergrund steht und die Wiederbeschaffungs-
kosten fur das Grundstick mit seinen einzelnen
Bestandteilen fur einen Kaufinteressent von vor-
rangiger Bedeutung sind. Das Sachwertverfahren
wird vor allem bei eigengenutzten Immobilien (wie
beispielsweise Ein- und Zweifamilienhausern) ange-

wendet.
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Im vorliegenden Fall wird die wirtschaftliche Einheit
(Haus- und Weggrundstuck mit Tiefgarage) ihrer Art
und Nutzung sowie der Datenlage entsprechend
vorlaufig nach dem Sachwertverfahren bewertet.

Die auf dem bzw. den Grundsticken lastenden
Rechte und wechselseitigen Dienstbarkeiten dienen
zur Regelung der ErschlieBung und Ver- und
Entsorgung der Gesamtanlage und werden hier nicht
gesondert bewertet.

Die Besonderheiten des Gesamtgrundsticks bzw.
des Projekts, insbesondere die mit der Fertigstellung
verbundenen Kosten und Risiken werden als
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
(BoG) bericksichtigt.

Der Verkehrswert wird dann unter Bertcksichtigung
der Marktverhaltnisse abgeleitet.
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7.2 Sachwertermittlung

7.2.1  Systematik
Vorbemerkung:
Die Ermittlung der Herstellungskosten bzw. die
Sachwertermittlung erfolgt in Anlehnung an das
Sachwertverfahren nach §§ 35 - 39 ImmoWertV.
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Da es sich beim Bewertungsobjekt nicht um ein
ubliches Sachwertobjekt handelt, sondern um ein im
Rohbau steckengebliebenes Bautragerprojekt, kann
das Sachwertmodell der ImmoWertV nur als grober
Anhalt dienen und muss im vorliegenden Fall wie
folgt modfiziert werden:

Als Grundlage fur die Ermittlung des Sachwerts der
baulichen Anlagen werden hier nicht die Normal-
herstellungskosten verwendet, sondern statistische
Kostenkennwerte, die vom Baukosteninformations-
zentrum Deutscher Architektenkammern GmbH (BKI)
ermittelt und verdoffentlicht wurden.?

2 BKI Baukosten 2022 Neubau, Statistische Kostenkennwerte fir Gebaude, Hrsg. BKI 2022
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Die Kostenkennwerte umfassen die Kostengruppen
300 und 400 der DIN 276-11:2006. Sie sind bezogen
auf den Kostenstand 1. Quartal 2022, in Ihnen ist die
Umsatzsteuer enthalten. Der Regionalfaktor wird
systemkonform als BKI-Regionalfaktor tbernommen.
Die Ublichen Planungskosten (Kostengruppe 700)
werden anteilig mit berucksichtigt.

Eine Marktanpassung nach § 35 ImmoWertV ist im
vorliegenden Fall obsolet, es gibt keine Markt-
anpassungsfaktoren flr steckengebliebene Bau-
tragerobjekte. Die Besonderheiten des vorliegenden
Falles werden als besondere objektspezifische
Grundsticksmerkmale berlcksichtigt.

7.2.2 Bodenwert

Die wirtschaftliche Einheit umfasst nach der
Aufteilung des ehemaligen Flst. 49/2 (alt) zum
Stichtag insgesamt 11 Grundstucke (s. 1.3).

Das Gesamtgrundstick ist Uber das sudliche
Nachbargrundstick erschlossen,

es ist genehmigte Bebauung vorhanden,
Grundstucksqualitat:

Bauland, erschliefungsbeitragsfrei

WGFZ mit Bestandsbebauung: GFZ 0,5

Fur die Wertbemessung wird als Ausgangsbasis der
Bodenrichtwert herangezogen (indirekter Vergleich).
Bodenrichtwert des Gutachterausschusses fur den
Bereich des Landkreises Furstenfeldbruck (GAA
FFB) zum 01.01.2022 fur

Stadt Furstenfeldbruck,
Richtwertgebiet Puch 950 €/m?
Wohnbauflachen bei GFZ 0,4

Zeitliche Anpassung:

Der Bewertungsstichtag liegt zeitnah zum Stichtag
des Bodenrichtwerts, eine zeitliche Anpassung ist
nicht erforderlich.
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Qualitatsanpassung:

Das Gesamtgrundstuck hat keinen direkten
Anschluss an eine offentliche Stralle, Zugang und
Ver- und Entsorgung sind nur Uber einen schmalen
,1richter” auf der Sudseite uUber das Nachbar-
grundstick mdoglich, die ErschlieBung und Ver-
sorgung ist auf Dauer nur mit erhdhtem Aufwand und
starken Einschrankungen moglich und auf dem
Grundstuck werden groere (vom Bautrager nicht
zum Baulandpreis weiter verkaufbare) innere Er-
schlielungsflachen erforderlich, so dass eine
Qualitatsanpassung von - 20 % vorgenommen wird:

950,- €/m?x 80 % = 760,- €/m?

GFZ-Anpassung:

Dieser qualitatsangepasste Bodenwertansatz ist
bezogen auf eine WGFZ von 0,4, er ist noch an die
WGFZ des Bewertungsgrundstlicks anzupassen.

Die genehmigte WGFZ auf dem Bewertungsgrund-

stlck liegt bei GFZ0,5
WGFZ-Umrechnungskoeffizienten d. GAA FFB?
WGFZ Umrechnungskoeffizient
0,4 0,66
0,5 0,72
WGFZ-Anpassung:

760,- €/m?/0,66 x 0,72 = 829,- €/m?
Bodenwertansatz

fur das Gesamtgrundstuck

2.030 m? x 829,- €/m? = 1.682.870,- €
gerundet: 1.680.000,- €

3 gem. Bodenrichtwertliste GAA FFB zum 01.01.2022, S. 8
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7.2.3 Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des Wertansatzes fur die bereits
erstellten Gebaude bzw. Bauteile (Rohbau) werden
die statistischen Kostenkennwerte fur Gebaude des
BKI Baukosteninformationszentrums herangezogen.
(BezugsgrofRe Bruttogrundflache BGF).

a) Doppelhaushalften
Kostenkennwert flr Doppel- und Reihenendhauser

(Kostenstand |. Quartal 2022, Bundesdurchschnitt)
je m? Bruttogrundflache (BGF)*

Spanne von 1.130 €/m?
Spanne bis 1.640 €/m?
im Mittel 1.390 €/m?

Regionalisierung
BKI-Regionalfaktor 2022 fiir den Lkr. FFB 1,202

Regionalisierter Kostenkennwert (Mittelwert)
1.390 €/m? x 1,202 = 1.671 €/m?
Dieser regionalisierte Baukostenkennwert wird fur
die weiteren Berechnungen zugrunde gelegt.

Grad der Leistungserbringung

Die Doppelhaushalften (Haus 1 bis 6) sind zum
Stichtag erst im erweiterten Rohbauzustand her-
gestellt, der regionalisierte Baukostenkennwert ist
also noch entsprechend dem Grad der Herstellung
anzupassen.

Fir Doppel- und Reihenendhauser sind in der BKI-
Tabelle folgende Prozentanteile der Kosten fur
einzelne Leistungsbereiche aufgefluhrt:

Leistungsbereiche

(nach STLB, Kosten Bauwerk nach DIN 276)

LB 000 bis 022

(entspr. kplt. Rohbau einschl. Dach mit Deckung und

Klempnerarbeiten): 43,6 %
zuzugl.

LB 026 (Fenster, Au3entlren) 71 %
= angesetzter Fertigstellungsgrad 50,7 %

Kostenkennwert nach prozentualer Fertigstellung:
1.671 €/m?x 50,7 % = 847 €/m?

4 BKI Baukosten 2022 Neubau, S. 492

Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
Herbert Schlatt www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de



Klosteranger 7a -f in Puch Wohnanlage im Rohbau, Seite 85 von 97
Az: 1517 K 85/22 mit 6 DHH und TG mit 12 Stpl.

Zuschlag fur Baunebenkosten, hier insbesondere
Planungskosten:

Aufgrund der fehlenden Planunterlagen und
Dokumentationen des Bestands wird hier nur ein
pauschaler Zusatz in Hohe von +10 % fur ent-
haltene Baunebenkosten angesetzt:

Kostenkennwert Baukosten

nach prozentualer Fertigstellung: 847 €/m?
Zuschlag fur enthaltene
Bauneben- bzw. Planungskosten +10 %

Ansatz Bau- und Baunebenkosten

nach prozentualer Fertigstellung

fur die Doppelhaushalften:

847 €/m*x 110 % = 932 €/m?

Angesetzte Herstellungskosten
nach prozentualer Fertigstellung je DHH
(BGF-Berechnung siehe Anlagen)

Haus 1
230 m?BGF x 932 €/ m?BGF = rd. 214.000,- €
Haus 2
230 m?BGF x 932 €/m?BGF = rd. 214.000,- €
Haus 3
266 m?BGF x 932 €/m?BGF = rd. 248.000,- €
Haus 4
276 m?BGF x 932 €/m?BGF = rd. 257.000,- €
Haus 5
259 m?2BGF x 932 €/m?BGF = rd. 241.000,- €
Haus 6
266 m?BGF x 932 €/m?BGF = rd. 248.000,- €

Ansatz Herstellungskosten flr
die 6 DHH gesamt: 1.422.000,- €

Eine Alterswertminderung wird nicht angesetzt, der
Ansatz der Herstellungskosten wird als vorlaufiger
Sachwert der baulichen Anlagen ibernommen.
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b) Tiefgarage

Kostenkennwert fur Tiefgaragen
(Kostenstand |. Quartal 2022, Bundesdurchschnitt)
je m? Bruttogrundflache (BGF)®

Spanne von 690 €/m?
Spanne bis 1.020 €/m?
im Mittel 855 €/m?

Regionalisierung

BKI-Regionalfaktor 2022 fir den Lkr. FFB 1,202
Regionalisierter Kostenkennwert (Mittelwert)

855 €/m?x 1,202 = 1.028 €/m?
Dieser regionalisierte Baukostenkennwert wird flr
die weiteren Berechnungen zugrunde gelegt.

Grad der Leistungserbringung

Die Tiefgarage ist zum Stichtag erst im Rohbau-
zustand hergestellt, der regionalisierte Baukosten-
kennwert ist also noch entsprechend dem Grad der
Herstellung anzupassen.

Fir Tiefgaragen sind in der BKI-Tabelle folgende
Prozentanteile der Kosten fur einzelne Leistungs-
bereiche aufgefuhrt:

Leistungsbereiche

(nach STLB, Kosten Bauwerk nach DIN 276)

LB 000 bis 022 83,0 %
(entspr. kplt. Rohbau einschl. Abdichtung)

Die Abdichtungsarbeiten (Wande und Decke auf3en)
sind noch nicht vollstandig ausgefuhrt bzw. missen
evil. nachgebessert werden, der TG-Boden ist noch
gar nicht eingebaut, evtl. mussen hier vorher noch
Fundamentertlichtigungen ausgefuhrt werden (s. a.
53.4). Art und Umfang der erforderlichen
Malnahmen sind zum Stichtag nicht bekannt,
deshalb wird dieser Sachverhalt spater bei den
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerk-
malen mit berucksichtigt.

= angesetzter Fertigstellungsgrad 83,0 %

Kostenkennwert nach prozentualer Fertigstellung:
1.028 €/m?x 83,0 % = 853 €/m?

5 BKI Baukosten 2022 Neubau, S. 860
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Zuschlag fur Baunebenkosten, hier insbesondere
Planungskosten:

Aufgrund der fehlenden Planunterlagen und
Dokumentationen des Bestands wird hier nur ein
pauschaler Zusatz in Hohe von +10 % fur ent-
haltene Baunebenkosten angesetzt:

Kostenkennwert Baukosten

nach prozentualer Fertigstellung: 853 €/m?
Zuschlag fur enthaltene
Bauneben- bzw. Planungskosten +10 %

Ansatz Bau- und Baunebenkosten

nach prozentualer Fertigstellung

fur die Doppelhaushalften:

853 €/m*x 110 % = 938 €/m?

Angesetzte Herstellungskosten

nach prozentualer Fertigstellung fur die Tiefgarage

(BGF-Berechnung siehe Anlagen)

Tiefgarage

517 m*BGF x 938 €/m*BGF = rd. 485.000,- €
c) Vorlaufiger Sachwert d. baulichen Anlagen - gesamt

Eine Alterswertminderung wird nicht angesetzt, der

Ansatz der Herstellungskosten wird als vorlaufiger

Sachwert der baulichen Anlagen Ubernommen.

Summe Herstellungskosten

Haus 1 -6 1.422.000,- €
Tiefgarage 485.000.- €
vorlaufiger Sachwert

der baulichen Anlagen - gesamt 1.907.000,- €

7.2.4 vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich aus der Summe
des Bodenwerts und des Sachwerts der baulichen

Anlagen:

Bodenwert (s. 7.2.2) 1.680.000,- €

Sachwert der baulichen Anlagen 1.907.000,- €

vorlaufiger Sachwert 3.587.000,- €
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7.2.5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Nach § 8 ImmoWertV_2021 sind im Rahmen der
Wertermittlung Grundstiucksmerkmale zu beruck-
sichtigen, denen der Grundstucksmarkt einen Wert-
einfluss beimisst.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

sind wertbeeinflussende Grundstlicksmerkmale, die

nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstiicksmarkt ~ Ublichen  oder
erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder

Modellansatzen abweichen. Besondere objekt-

spezifische Grundsticksmerkmale konnen ins-

besondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhaltnissen,

2. Baumangeln und Bauschaden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten u. Belastungen.

Im vorliegenden Fall sind zahlreiche Merkmale
vorhanden, die nach Art und Umfang erheblich von
dem auf dem Grundstticksmarkt Ublichen abweichen
und denen der Grundstucksmarkt einen Werteinfluss
beimisst.

Die wesentlichen besonderen Merkmale des
Gesamtobjekts sind in diesem Gutachten unter

4. Grundsttcksbeschreibung und

5. Gebaudebeschreibung beschrieben und unter

6.2 Objektbeurteilung zusammengefasst u. beurteilt.

Zu berucksichtigen sind hier insbesondere:

- Eine Gesamtkonzeption des Projekts, die eher
WEG-maRig anmutet und eine Aufteilung in
Einzelobjekte, die in dieser landlichen Lage
marktunublich ist und auf deutliche Vorbehalte
bei den Endkunden treffen durfte. Dazu kommt
ein Planungsstand, bei dem trotz bestellter
umfangreicher wechselseitiger Rechte und
Pflichten der spateren Hauseigentimer unter-
einander und als Gemeinschaft wesentliche
Punkte, wie z.B. die Beheizung der Hauser und
die Lagerung und Anlieferung der Brennstoffe
nicht geplant oder geregelt ist.

Obuv. Sachverstandiger
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Klosteranger 7a -f in Puch
Az: 1517 K 85/22

Eine besondere topografische Grundstiucks-
situation mit Hanglage, die mit der vorliegenden
Planung nicht Ubereinstimmt und noch
erhebliche Nacharbeiten und Zusatzmal3-
nahmen erforderlich macht, die aufgrund der
eingeschrankten  Zuganglichkeit  zusatzlich
erschwert bzw. verteuert werden.

Eine besondere ErschlieBungssituation Uber
das sudliche Nachbargrundstick, die nicht nur
umfangreiche Regelungen Uber Rechte und
Dienstbarkeiten erfordert, sondern aufgrund der
Lage und Enge der Zugangsmoglichkeit auch
die weiteren Baumalinahmen erheblich beein-
trachtigt.

Die besonderen Kosten und Risiken, die sich
allgemein bei der Fertigstellung eines stecken
gebliebenen Bauvorhabens ergeben, u.a. aus
fehlenden Planungsunterlagen und Doku-
mentationen des Bestands. Es gibt keine
sicheren Grundlagen, auf denen aufgebaut
werden kann, und keine Gewabhrleistung fur
bereits vorhandene (Vor-) Leistungen.

Die Qualitatsanmutung der Bauleistungen, die
bereits erbracht wurden, bleibt allgemein hinter
marktublichen Leistungen zuruck. Teils liegen
auch Dbereits Feststellungen zu problem-
belasteten Vorleistungen vor, die so wesent-
liche Merkmale wie die unzureichende
Drainage, die Abdichtung der Tiefgarage und
den TG-Boden betreffen und sogar die Stand-
sicherheit beeinflussen.

Eine Vermarktung der einzelnen Grundstucke
bzw. Hauser ist praktisch nicht maoglich. Die
Fertigstellung der Anlage ist sinnvoll nur von
einem fachkundigen und risikobewussten
Investor in einer Hand zu leisten, der daflr
jedoch einen ganz erheblichen Risikoabschlag
bei seinem Kaufangebot bertcksichtigen wird.

Auch die Finanzierung der Fertigstellung
solcher stecken gebliebener Bauvorhaben ist
ein riskantes Geschaft, so dass nur wenige
Banken bzw. Finanzierer hier einsteigen durften
und wenn, dann nur zu hohen Risikozinssatzen
und unter der Voraussetzung von erheblichen
zusatzlichen Sicherheiten.

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
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- Nicht zuletzt liegen zum Stichtag wesentlich
schwierigere Verhaltnisse auf dem Bau- und
Immobilienmarkt vor als bei Planung und Start
des Projekts. Unter dem Einfluss von Pandemie
und Krieg in Europa ist die Inflation erheblich
gestiegen, die Bau- und Finanzierungszinsen
sind erheblich gestiegen und infolge hat die
Nachfrage auf Kauferseite deutlich nach-
gegeben. Ein neuer Investor trifft also auf eine
wesentlich schwierigere und risikoreichere
wirtschaftliche Gesamtsituation.

Der Werteinfluss der einzelnen genannten Merkmale
kann nicht separat erfasst oder berechnet werden.
Zum Stichtag sind auch vermutlich noch nicht alle
Probleme und Risiken bekannt oder offensichtlich.

Die bisher bekannten Probleme und Besonderheiten
verdichten sich jedoch in der Gesamtschau zu einem
Bild bzw. einem Eindruck, der bei Kaufinteressenten
ganz erhebliche Vorbehaite hervorrufen und auf
jeden Fall einen ganz erheblichen Risikoabschlag
bewirken wird.

Da die besonderen Merkmale nicht nur den Wert der
baulichen Anlagen betreffen, sondern das gesamte
Projekt einschlieRlich des Grundstucks, ist als
Bemessungsgrundlage vom vorlaufigen Sachwert
auszugehen.

Entsprechend der bisher bekannten Probleme und
deren Tragweite kann ein risikoadaquater Abschlag
nicht mehr im Bereich Ublicher Abschlage bei
kleineren und behebbaren Problemen (ca. - 20 %)
liegen.

Der Werteinfluss der besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale wird nach Marktlage und

sachverstandiger Schatzung angesetzt mit einem

Abschlag in Hohe von rd. -40 %
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7.2.6 Sachwert
Der Sachwert ergibt sich aus dem ermittelten
vorlaufigen Sachwert abzuglich des Abschlags fur
den Werteinfluss der besonderen objektspezifischen
Grundstlcksmerkmale:

vorlaufiger Sachwert
(s.7.2.4) 3.587.000,- €

abzugl.
Werteinfluss der besonderen

objektspez. Grundstlicksmerkmale
- 40 % aus 3.587.000,- € = - 1.435.000,- €

Sachwert
der wirtschaftlichen Einheit
(Einzelobjekte unter 1.3.1 bis 1.3.20) 2.152.000,- €
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7.3 Ableitung des Verkehrswerts
7.3.1  Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit

Das Gesamtobjekt umfasst als wirtschaftliche Einheit
die 6 Hausgrundsticke mit aufstehender Bebauung,
zwei gemeinschaftliche Wegegrundsticke und ein
Tiefgaragengrundstiuck mit TG im Rohbau, das nach
WEG in 12 Miteigentumsanteile mit Teileigentum
aufgeteilt ist. (Alle Einzelobjekte sind unter 1.3.1 bis
1.3.20 aufgeflihrt und beschrieben.)

Aufgrund der Situation mit dem steckengebliebenen
Gesamtprojekt, dessen Fertigstellung praktisch nur
in einer Hand erfolgen kann, ist auch nur die
Ausweisung eines Wertes flr die wirtschaftliche
Einheit als Ganzes sinnvoll.

Der Sachwert der wirtschaftlichen Einheit wurde
unter 7.2.6 ermittelt zu: 2.152.000,- €

Darin ist auch bereits die Marktanpassung mit dem
Werteinfluss der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale berlcksichtigt, so dass der
Verkehrswert direkt aus dem Sachwert der
wirtschaftlichen Einheit abgeleitet und nur noch
marktublich gerundet wird.

Verkehrswert

der wirtschaftlichen Einheit

Wohnanlage mit 6 Doppelhaushalften und einer Tief-
garage mit 12 Stellplatzen, im Rohbauzustand,

zum Stichtag 19.07.2022

2.150.000,- €
(i.W: zwei_Millionen_einhundertfiinfzigtausend EURO)

Die wirtschaftliche Einheit besteht aus:

Grundstuck Flst. 49/5, Gmkg. Puch, zu 244 m?,
bebaut mit DHH Nr. 1 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 f,

Grundstuck Flst. 49/6, Gmkg. Puch, zu 218 m?,
bebaut mit DHH Nr. 2 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 e,

Grundstuck Flst. 49/10, Gmkg. Puch, zu 187 m?,
bebaut mit DHH Nr. 3 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 b,
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Grundstlck Flste. 49/11 und 49/12, Gmkg. Puch, zu
198 m? und 33 m?, bebaut mit DHH Nr. 4 im Rohbau-
zustand, Klosteranger 7 a,

Grundstuck Flst. 49/8, Gmkg. Puch, zu 435 m?,
bebaut mit DHH Nr. 5 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 d,

Grundstuck Flst. 49/2, Gmkg. Puch, zu 361 m?,
bebaut mit DHH Nr. 6 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 c,

Grundstick Flst. 49/7, Gmkg. Puch, zu 37 m?,
Verkehrsflache (Weg), Nahe Klosteranger

Grundstick Flst. 49/9, Gmkg. Puch, zu 74 m?,
Verkehrsflache (Weg), Nahe Klosteranger,

Tiefgarage:

1/13 MEA am Grundstuck Flste. 49/3 u. 49/4,

zu 70 m? und 173 m?, Nahe Klostergarten

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 1
1/13 MEA am Grundstuck wie vor,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 2
1/13 MEA am Grundstuck wie vor,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 3
1/13 MEA am Grundstlck wie vor,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 4
1/13 MEA am Grundstuck wie vor,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 5
1/13 MEA am Grundstuck wie vor,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 6
1/13 MEA am Grundstick wie vor,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 7
1/13 MEA am Grundstuck wie vor,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 8
2/13 MEA am Grundstuck wie vor,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 9
1/13 MEA am Grundstuck wie vor,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 10
1/13 MEA am Grundstlick wie vor,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 11
1/13 MEA am Grundstulick wie vor,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 12
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7.3.2 Einzelwerte

Nur fur das Zwangsversteigerungsverfahren erfolgt
eine theoretische Aufteilung des Verkehrswerts der
wirtschaftlichen Einheit in Einzelwerte.

Hilfsweise wird als Verteilerschlissel der Flachen-
anteil des jeweiligen Grundsticks am Gesamt-
grundstick herangezogen. Dabei kdnnen sich zwar
aufgrund der unterschiedlich gro3en Grundsticke
der Doppelhaushalften Unscharfen ergeben, was
aber im Gesamtkontext hier unerheblich sein durfte.
Durch diese rechnerische Aufteilung ergibt die
Summe der Einzelwerte wieder den ausgewiesenen
Verkehrswert des Gesamtobjekts bzw. der wirtschaft-

lichen Einheit.

Aufzuteilender Verkehrswert

der wirtschaftlichen Einheit: 2.150.000,- €
Gesamt-Grundstucksflache 2.030 m?

Einzelwerte, aufgeteilt nach Anteil an der Gesamt-

Grundsticksflache (durch interne Rundungen ergeben sich
teils Abweichungen in der Darstellung der Werte):

Grundstuck Flst. 49/5, Gmkg. Puch, zu 244 m?,
bebaut mit DHH Nr. 1 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 f,

rd. 12 % aus 2.150.000,- € = rd. 258.000,- €

Grundstiick Flst. 49/6, Gmkg. Puch, zu 218 m?,
bebaut mit DHH Nr. 2 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 €,

rd. 11 % aus 2.150.000,- € = rd. 231.000,- €

Grundstuck Fist. 49/10, Gmkg. Puch, zu 187 m?,
bebaut mit DHH Nr. 3 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 b,

rd. 9 % aus 2.150.000,- € = rd. 198.000,- €

Grundstuck Flste. 49/11 und 49/12, Gmkg. Puch,
zu 198 m? und 33 m? bebaut mit DHH Nr. 4 im
Rohbauzustand, Klosteranger 7 a,

rd. 12 % aus 2.150.000,- € = rd. 245.000,- €

Grundstuck Fist. 49/8, Gmkg. Puch, zu 435 m?,
bebaut mit DHH Nr. 5 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 d,

rd. 21 % aus 2.150.000,- € = rd. 461.000,- €

Grundstiick Fist. 49/2, Gmkg. Puch, zu 361 m?,
bebaut mit DHH Nr. 6 im Rohbauzustand,
Klosteranger 7 c,

rd. 18 % aus 2.150.000,- € = rd. 382.000,- €
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
Architekt Dipl.-Ing. 81737 Miinchen Fax 089 - 6790 7459
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Grundstuck Flst. 49/7, Gmkg. Puch, zu 37 m?,
Verkehrsflache (Weg), Nahe Klosteranger
rd. 2 % aus 2.150.000,- € = rd. 39.000,- €

Grundstuck Flst. 49/9, Gmkg. Puch, zu 74 m?
Verkehrsflache (Weg), Nahe Klosteranger,
rd. 4 % aus 2.150.000,- € = rd. 78.000,- €

Grundstiick Fiste. 49/3 u. 49/4, zu 243 m?,
bebaut mit der Tiefgarage im Rohbauzustand,
insgesamt rd. 12 % aus 2.150.000,- € = 258.000,- €

1/13 MEA daran,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 1
21.500,- €

1/13 MEA daran,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 2
21.500,- €

1/13 MEA daran,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 3
21.500,- €

1/13 MEA daran,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 4
21.500,- €

1/13 MEA daran,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 5
21.500,- €

1/13 MEA daran,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 6
21.500,- €

1/13 MEA daran,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 7
21.500,- €

1/13 MEA daran,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 8
21.500,- €

2/13 MEA daran,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 9
21.500,- €

1/13 MEA daran,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 10
21.500,- €

1/13 MEA daran,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 11
21.500,- €

1/13 MEA daran,

verb. mit dem Sondereigentum an TG-Stellpl. Nr. 12

21.500,- €
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
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8. Zusammenfassung Verkehrswert

Die Bewertungsobjekte liegen in der Stadt Firstenfeldbruck im nordwestlich
gelegenen Ortsteil Puch, in noch weitgehend landlich gepragter Umgebung.

Das Gesamtprojekt umfasst eine Wohnanlage, bestehend aus sechs Doppel-
haushalften und einer dazwischen bzw. darunter liegenden Tiefgarage. Das
Gesamtgrundstiick der Anlage ist zwar in einzelne Haus-, Wege- und ein
Tiefgaragengrundstick real geteilt, aufgrund der internen Verflechtungen und
Abhangigkeiten der Grundsticke untereinander, die durch eine Vielzahl von
wechselseitigen Dienstbarkeiten und Rechten geregelt werden sollen, ver-
mittelt die Anlage eher den Charakter einer Eigentumswohnanlage.

Das Gesamtgrundstlick der Anlage liegt rickwartig, ohne direkten Anschluss
an eine offentliche Stralle. Die wegemalige Erschlieung und alle Ver- und
Entsorgungsleitungen mussen Uber einen schmalen, trichterformigen Zugang
und eine ca. 50 m lange Wegerechtsflache Uber das sudliche Nachbargrund-
stuck erfolgen.

Das Bauvorhaben ist steckengeblieben, die Arbeiten ruhen seit ca. 2 Jahren.
Zum Stichtag ist die Tiefgarage im Rohbau erstellt, die sechs Doppelhaus-
halften in einem erweiterten Rohbauzustand mit Dach und Fenstern.

Die Qualitatsanmutung der Bauleistungen, die bereits erbracht wurden, bleibt
allgemein hinter markttblichen Leistungen zurick, teils liegen auch bereits
Feststellungen zu problembelasteten Vorleistungen vor. Dazu kommt noch die
fehlende Dokumentation des Bestands und der Planungen.

Aufgrund der baulichen Situation in Verbindung mit den erst teilweise
umgesetzten Regelungen zur ErschlieBung und Ver- und Entsorgung der
einzelnen Hauser kann zum Stichtag die Gesamtanlage nur als wirtschaftliche
Einheit betrachtet und bewertet werden. Die Fertigstellung der im Rohbau
stecken gebliebenen Anlage kann praktisch nur koordiniert und geplant von
einem Bauherrn durchgeflhrt werden.

Unter Berucksichtigung der bekannten wertbildenden Faktoren wird die
wirtschaftliche Einheit ,\WWohnanlage mit 6 Doppelhaushalften und einer Tief-
garage mit 12 Stellplatzen® in der Gmkg. Puch, Klosteranger 7 a - f,
(Einzelbezeichnungen siehe folgende Seite) im Bestand und modifiziert
lastenfreien Zustand zum Stichtag 19.07.2022 fur das Zwangsversteigerungs-
verfahren bewertet zu

2.150.000,- €
(i.W: zwei_Millionen_einhundertfiinfzigtausend EURO)

Minchen, den 03.11.2022

gez. Herbert Schlatt Rundstempel
Gbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
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Rechnerische Einzelwerte,
nur fur das Zwangsversteigerungsverfahren:

Grundstuck Flst. 49/5, Gmkg. Puch, zu 244 m?,
bebaut mit DHH Nr. 1 im Rohbauzustand, Klosteranger 7 f:

Grundstiuck Flst. 49/6, Gmkg. Puch, zu 218 m?,
bebaut mit DHH Nr. 2 im Rohbauzustand, Klosteranger 7 e:

Grundstuck Flst. 49/10, Gmkg. Puch, zu 187 m?,
bebaut mit DHH Nr. 3 im Rohbauzustand, Klosteranger 7 b:

258.000,- €

231.000,- €

198.000,- €

Grundstiick Flste. 49/11 und 49/12, Gmkg. Puch, zu 198 m? u. 33 m?,
bebaut mit DHH Nr. 4 im Rohbauzustand, Klosteranger 7 a:

Grundstiick Flst. 49/8, Gmkg. Puch, zu 435 m?,
bebaut mit DHH Nr. 5 im Rohbauzustand, Klosteranger 7 d:

Grundstuck Flst. 49/2, Gmkg. Puch, zu 361 m?,
bebaut mit DHH Nr. 6 im Rohbauzustand, Klosteranger 7 c:

Grundstiick Flst. 49/7, Gmkg. Puch, zu 37 m?,
Verkehrsflache (Weg), Nahe Klosteranger

Grundstuck Flst. 49/9, Gmkg. Puch, zu 74 m?,
Verkehrsflache (Weg), Nahe Klosteranger

Grundstuck Flste. 49/3 u. 49/4, zu 243 m?,
bebaut mit der Tiefgarage im Rohbauzustand:

1/13 MEA daran, verb.
1/13 MEA daran, verb.
1/13 MEA daran, verb.
1/13 MEA daran, verb.
1/13 MEA daran, verb.
1/13 MEA daran, verb.
1/13 MEA daran, verb.
1/13 MEA daran, verb.
2/13 MEA daran, verb.
1/13 MEA daran, verb.
1/13 MEA daran, verb.
1/13 MEA daran, verb.

mit Sondereigentum an TG-Stellpl.
mit Sondereigentum an TG-Stellpl.
mit Sondereigentum an TG-Stellpl.
mit Sondereigentum an TG-Stellpl.
mit Sondereigentum an TG-Stellpl.
mit Sondereigentum an TG-Stellpl.
mit Sondereigentum an TG-Stellpl.
mit Sondereigentum an TG-Stellpl.
mit Sondereigentum an TG-Stellpl.
mit Sondereigentum an TG-Stellpl.
mit Sondereigentum an TG-Stellpl.
mit Sondereigentum an TG-Stellpl.

Nr. 1

Nr.
Nr. 11
Nr.

245.000,- €

461.000,- €

382.000,- €

39.000,- €

78.000,- €

21.500,- €
21.500,- €
21.500,- €
21.500,- €
21.500,- €
21.500,- €
21.500,- €
21.500,- €
21.500,- €
21.500,- €
21.500,- €
21.500,- €
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Vorbemerkung:

Flachenaufstellung:

Klosteranger 7

Die Flachen sind aus der Genehmigungs- und Ausfiihrungsplanung

Ubernommen worden, ein értliches Aufmal wurde nicht erstellt.

Teilweise wurden die Malke bzw. Flachen graphisch aus den Pianen ibernommen,
die Berechnung bzw. die Ergebnisse sind deshalb nur Gberschlagig.

Objekt: Klosteranger 7

Berechnungsgrundlage sind die genehmigten Bauplane von
2016, erganzt durch Skizzen vom Ortstermin. Die darin an-
gegebenen Malde und Flachen werden als richtig voraus-

gesetzt.

Soweit keine Malle angegeben sind, ist die Berechnung

uberschlagig.

Die Berechnungen und Aufstellungen dienen nur fir dieses
Gutachten und sind flr eine andere Verwendung nicht

geeignet.

Bruttogrundflachen (BGF)

Haus 1 und 2 zusammen

KG =(14,61*10,505) = 153,48 m?

EG =(14,61*10,505) = 153,48 m?

1.0G =(14,61*10,505) = 153,48 m?

2.0G (Galerie) =(14,61*5)*0 = 0,00 m?

BGF gesamt 460,43 m?

Haus 1 und 2 einzeln

Haus 1 = 230,22 m? rd. 230 m?
Haus 2 = 230,22 m? rd. 230 m?

460,43 m?

Obuv. Sachverstandiger
Architekt Dipl.-Ing.
Herbert Schlatt
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Haus 3 und 4 zusammen

KG =2,359*5,505 = 12,99 m?
=9,817*10,505 = 103,13 m?
=0,7%(0,699/2) = 0,24 m?
=0,699*9,803 = 6,85 m?
=0,37*5,178 = 1,92 m?
125,13 m?
EG =13,21*10,5 = 138,71 m?
1.0G =13,21*10,5 = 138,71 m?
2.0G =13,21*10,5 = 138,71 m?
541,24 m? rd. 541 m?
Haus 3 und 4 einzeln
Haus 3
KG =4,251*10,5 = 44,64 m?
=2,359*5,505 = 12,99 m?
57,62 m?
EG =(13,21/2)*10,5 = 69,35 m?
1.0G =(13,21/2)*10,5 = 69,35 m?
2.0G =(13,21/2)*10,5 = 69,35 m?
265,68 m? rd. 266 m?
Haus 4
KG =5,57*10,5 = 58,49 m?
=0,7%(0,699/2) = 0,24 m?
=0,699*9,803 = 6,85 m?
=0,37*5,178 = 1,92 m?
67,50 m?
EG =(13,21/2)*10,5 = 69,35 m?
1.0G =(13,21/2)*10,5 = 69,35 m?
2.0G =(13,21/2)*10,5 = 69,35 m?

Haus 5 und 6 zusammen

275,56 m? rd. 276 m?

KG =13,22*5,505 = 72,78 m?
=8,501*5,005 = 42,55 m?

115,32 m?

EG =(13,21*10,5)-(4,41%0,5) 136,50 m?
1.0G =(13,21*10,5)-(4,41*0,5) 136,50 m?
2.0G =(13,21*10,5)-(4,41%0,5) 136,50 m?

Haus 5 und 6 einzeln

524,82 m? rd. 525 m?

Haus 5

KG (KG H5 u. HB)/2 = 57,66 m?
EG =(13,21/2)*10,5-(0,5*4,51) = 67,10 m?
1. OG =(13,21/2)*10,5-(0,5*4,51) = 67,10 m?
2. 0G =(13,21/2)*10,5-(0,5*4,51) = 67,10 m?

258,95 m? rd. 259 m?

Haus 6

KG (KG H5 u. HB)/2 = 57,66 m?
EG =(13,21/2)*10,5 = 69,35 m?
1. OG =(13,21/2)*10,5 = 69,35 m?
2. 0G =(13,21/2)*10,5 = 69,35 m?

Hauser 1-6 gesamt

BGF Tiefgarage (graphisch entnommen)

265,72 m? rd. 266 m?
1.526,50 m*> rd. 1.526 m?

517,00 m? rd. 517 m?

Weidener Str. 11 Tel. 089 -6790 7457
81737 Minchen Fax 089 - 6790 7459
www.herbert-schlatt.de post@herbert-schlatt.de
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Bebaute Flache:

Haus 1 und 2 1*BGF EG (Haus 1 u. Haus 2) = 153,48 m?
Haus 4 und 4 1*BGF EG (Haus 3 u. Haus 4) = 138,71 m?
Haus 5 und 6 1*BGF EG (Haus 5 u. Haus 6) = 136,50 m?
Hauser gesamt = 428,68 m? rd. 429 m?
Geschossflache: (wertrelevante GF, Uberschlagig, entspr. Def. des GAA)
Haus 1 und 2
Erdgeschoss 1*BGF EG (Haus 1 u. Haus 2) = 153,48 m?
Obergeschoss zu %2 =(1,18*14,61)*2/2 = 17,24 m?
Obergeschoss zu voll =7,42*14,61 = 108,41 m?
Galerie zu 2 =(1,19*14,61)/2+(1,19*10,42)/2+(1,19*2,78))2 = 16,55 m?
Galerie zu voll =(1,1*14,61)+(1,42*2,81) = 20,06 m?
GF 1 und 2 315,73 m? rd. 316 m?
Haus 3 und 4
Erdgeschoss 1*BGF EG (Haus 3 u. Haus 4) = 138,71 m?
Obergeschoss 1*BGF OG (Haus 3 u. Haus 4) = 138,71 m?
2.0Gzu % =(13,21*1,622)/2 = 10,71 m?
=(3,9%1,62)*2/2 = 6,32 m?
=(1,8*1,62)/2 = 1,46 m?
2.0G zu voll =13,21*3,24 = 42,80 m?
=(1,8*2,55)*2 = 9,18 m?
GF 3 und 4 347,88 m? rd. 348 m?
Haus 5 und 6
Erdgeschoss 1*BGF EG (Haus 5 u. Haus 6) = 136,50 m?
Obergeschoss 1*BGF OG (Haus 5 u. Haus 6) = 136,50 m?
2.0Gzu =(13,21*1,622)/2 = 10,71 m?
=(3,9%1,62)*2/2 = 6,32 m?
=(1,8*1,62)/2 = 1,46 m?
2.0G zu voll =13,21*3,24 = 42,80 m?
=(1,8*2,55)*2 = 9,18 m?
GF 4und 5 343,47 m? rd. 343 m?
Geschossflache: = 1.007,08 m? rd. 1.007 m?
Grundstucksflachen
Flst. 49/5 = 244 m?
Flst. 49/6 = 218 m?
Flist. 49/7 = 37 m?
Flist. 49/8 = 435 m?
Flist. 49/9 = 74 m?
Flst. 49/10 = 187 m?
Flst. 49/2 = 361 m?
Flst. 49/11 = 198 m?
Flst. 49/12 = 33 m?
Flst. 49/3 = 70 m?
Flist. 49/4 = 173 m?
Grundstucksflachen gesamt = 2.030 m?
Grundflachenzahl GRzZz = 0,21
Geschossflachenzahl WGFZ = 0,50
Sbuv. Sachverstandiger Weidener Str. 11 Tel. 089 - 6790 7457
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Abkiirzungsverzeichnis

Abt. Abteilung

AG Amtsgericht

Anm. Anmerkung

Art.  Artikel

AR/AK Abstellraum/-kammer
BauGB Baugesetzbuch

BauNVO Baunutzungsverordnung
BayBO Bayerische Bauordnung
BBauG Bundesbaugesetz

BBe Besondere Betriebseinrichtungen
BBt Besondere Bauteile

BBP Bebauungsplan

BEL Bauerwartungsland

BewG Bewertungsgesetz

BGB Birgerliches Gesetzbuch
BGF Brutto-Grundflache

BRI Bruttorauminhalt

Il. BV Zweite Berechnungsverordnung
DG Dachgeschoss

DH/DHH Doppelhaus/Doppelhaushalfte
DIN Deutsche Industrie Norm
ebf. erschlieBungsbeitragsfrei
ebp. erschlieBungsbeitragspflichtig
EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

ETW Eigentumswohnung

EW Ertragswert

EZ Erbbauzins

FNP Flachennutzungsplan
GAA Gutachterausschuss

GB  Grundbuch

GBO Grundbuchordnung

GE Gewerbegebiet

GF Geschossflache

GFZ Geschossflachenzahl

GG Grundgesetz

Gl  Industriegebiet

GND Gesamtnutzungsdauer
GRZ Grundflachenzahl

GFZ Geschossflachenzahl

ha Hektar (= 10.000 m?)

hG hoherwertiges Gewerbe
i.D. im Durchschnitt

i.d.F. in der Fassung

i.M. im Mittel

ImmoWertV
Immobilienwertermittiungsverordnung
KAG Kommunalabgabegesetz
KG Kellergeschoss

Koeff. Koeffizient

KP  Kaufpreis

KW Kaltwasser

LBK  Lokalbaukommission

LG Landgericht

LL Luftlinie

LZ Liegenschaftszinssatz
MD Dorfgebiet

MEA  Miteigentumsanteil

MFH  Mehrfamilienhaus

Mi Mischgebiet

MK Kerngebiet

Nfl. Nutzflache

NHK  Normalherstellungskosten
oG Obergeschoss

OLG Oberlandesgericht

PV Photovoltaik

RE Jahresreinertrag

RH Reihenhaus

REH Reiheneckhaus

RMH Reihenmittelhaus

RND Restnutzungsdauer

RoE  Jahresrohertrag

Rspr. Rechtsprechung

RW Richtwerte

SE Sondereigentum

SNR  Sondernutzungsrecht
SO Sondergebiet

STABW Standardabweichung
SV Sachverstandiger

SW Sachwert

TE Teilungserklarung

TG Tiefgarage

uG Untergeschoss

VG Vollgeschoss

VO Verordnung

VP Verkaufspreis

VKW  Verkehrswert

WA Allgemeines Wohngebiet
WB Besonderes Wohngebiet
WE Wohnungseinheit

WEG Wohnungseigentumsgesetz
WertR Wertermittlungsrichtlinien
WF/Wfl. Wohnflache

WGFZ wertrelevante GFZ
WoFIV Wohnflachenverordnung
WR Reines Wohngebiet

WS Kleinsiedlungsgebiet
WW  Warmwasser

WWV  Warmwasserversorgung
ZFH  Zweifamilienhaus

ZH Zentralheizung

yAY, Zwangsverwalter(in)
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