Amtsgericht Minchen
Geschéftszeichen:
1517 K 153/23

GUTACHTEN

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

4-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, WC, Abstellraum, Flure und
Loggiaim 5. OG sowie Kellerabteil im KG,
gem. Aufteilungsplan Nr. 26
- Wohnungserbbaurecht -

LuitpoldstralRe 8, 82110 Germering
FI.-Nr. 791/68, Gemarkung Germering

Wertermittlungsstichtag 17.10.2023

Verkehrswert 348.000,00 €

Hinweis: Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden!

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Nymphenburger Str. 75, 80636 Miinchen

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

Zustandig: IHK Nirnberg.

Miinchen, den 08.02.2024

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

Bewertungsobijekt:

Adresse:
Grundstuick:

Grundstlicksflache:

Mitberechtigungsanteil:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Wohnflache:

Baujahr:

Kfz-Stellplatze:

Aktueller Erbbauzins:

Restlaufzeit des
Erbbaurechtes:

Ertragswert:

Verkehrswert:

Hinweise:

4-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, WC, Abstellraum,
Flure und Loggia im 5. OG sowie Kellerabteil im KG,
gem. Aufteilungsplan Nr. 26

— Wohnungserbbaurecht —

Luitpoldstralle 8, 82110 Germering

FI.-Nr. 791/68, Gemarkung Germering

5.088 m?

19,21/1.000

Ermittlung des Verkehrswertes gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Minchen vom 17.07.2023 im
Zwangsversteigerungsverfahren

17.10.2023

17.10.2023

ca. 89,1 m?

ca. 1971

keine

708,00 € p.a.

ca. 46 Jahre
rd. 348.000,00 €

348.000,00 €

Auf Grund der Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren wird
der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Somit bleibt die Belastung hinsichtlich
des Erbbauzinses unbericksichtigt.

Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden.

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

11. Gegenstand der Bewertung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um den 19,21/1.000 Miteigentums-
anteil an dem Erbbaurecht an dem Grundstiick FI.-Nr. 791/68, Gemarkung
Germering, verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit

Nr. 26 bezeichneten Wohnung samt Kellerabteil.

Die 4-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, WC, Abstellraum, Flure und Loggia ist im

5. Obergeschoss gelegen. Das Kellerabteil ist im Kellergeschoss gelegen.

Die Anschrift lautet Luitpoldstrafie 8, 82110 Germering.

Hinweis:
Im Gemeinschaftseigentum steht eine Hausmeisterwohnung mit ca. 74,77 m? im
Erdgeschoss rechts des Hauses LuitpoldstralRe 6. Weiter die Tiefgarage mit

36 Stellplatzen und 15 Aulienstellplatzen.

1.2. Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Minchen,
Geschaftszeichen 1517 K 153/23, mit Beweisbeschluss vom 17.07.2023 beauftragt.

1.3. Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fir den angegebenen Zweck angefertigt und
ist weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen zu vervielfaltigen oder zu verdffentlichen. Die
Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fur die korrekte Ausflihrung
seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegenliber dem Auftraggeber und der

genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegenlber Dritten ist ausgeschlossen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1.4. Wertermittlungsstichtag / Qualitiatsstichtag
Wertermittlungsstichtag ist der 17.10.2023, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

1.5. Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Sondereigentums und Gemeinschafts-
eigentums mit unmittelbarer Umgebung sowie des Gebaudes und der Aul3en-
anlagen erfolgte am 17.10.2023, durch den 6ffentlich bestellten und vereidigten

Sachverstandigen Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Bei der Ortsbesichtigung war kein weiterer Teilnehmer anwesend.

Bei der Ortsbesichtigung gemachte Fotoaufnahmen sind diesem Gutachten in Kopie

als Anlage beigeflgt.

Das Bewertungsobjekt wurde beim Ortstermin am 17.10.2023 nicht zuganglich
gemacht. Da keine Innenbesichtigung der zu bewertenden Einheit moglich war, wird
das Bewertungsobjekt gemal Aullenbesichtigung bewertet. Bei der Ortsbegehung
konnten das Gebaude von aulen, das Treppenhaus, das Gemeinschaftseigentum
(eingeschrankt) und die Au3enanlagen besichtigt werden. Es wurden keine Mal3-
prufungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen haus-
technischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen des Sachver-
standigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) im

Zuge der Auflenbesichtigung und nach den vorhandenen Unterlagen.

1.6. Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 07.06.2023 beigefligt:
AG Furstenfeldbruck, Grundbuch von Germering, Blatt 4790

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung Il, sind dem beigefligten

Grundbuchauszug zu entnehmen.

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

- Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuchs sind fur die Wertermittlung
irrelevant.

- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gutachten der
Wert des miet- und lastenfreien Grundstlcks ermittelt.

- Der beigefiigte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7. Baulastenverzeichnis

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

Baulastenverzeichnis vor.

1.8. Unterlagen

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Furstenfeldbruck,

Grundbuch von Germering

Lageplan des Vermessungsamtes Dachau

Plane

Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung einschlie3lich Nachtrage
Auskunft der Hausverwaltung

Auskunft der Stadt Germering

Auskunft des Landratsamtes Furstenfeldbruck

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2022

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

1.9. Mieter

Das Bewertungsobjekt ist zum Bewertungsstichtag vermietet. Der Mieter wird im

Gutachten nicht namentlich genannt. Der Mieter wird dem Gericht mitgeteilt.

Gemal Mietvertrag werden in der Luitpoldstr. 8, 82110 Germering, 5. Stock rechts
4 Zimmer, 1 Abstell-Kammer, 1 Kiiche, 2 Korridore, 1 Bad, 1 Toilette, 1 Kelleranteil/

Kellerraum vermietet. Das Mietverhaltnis beginnt am 01.07.2009.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Gemal Mietvertrag betragt die monatliche Miete 740,00 €, zzgl. 175,00 €
Nebenkostenvorauszahlung, somit betragt die Gesamtmiete 915,00 €. Es wurde
eine Kaution in Hohe von 1.480,00 € vereinbart. GemaR Zusatzvereinbarung zum
Mietvertrag mietet der Mieter die Wohnung ohne Kiiche und Mobiliar. Diese

Gegenstande werden dem Mieter vom Vormieter ablésefrei GUberlassen.

Nach Auskunft eines Miteigentliimers betragt die monatliche Nettokaltmiete aktuell
840,00 €.

1.10. Teilungserklarung / Gemeinschaftsordnung

Die Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung sowie die Nachtrage wurden am

Grundbuchamt eingesehen.

In der Teilungserklarung ist das Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:
Miteigentumsanteil von 19,21/1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an
der im Aufteilungsplan mit Nr. 26 bezeichneten Wohnung im 5. Ober-
geschoss Mitte des Hauses Luitpoldstralte 8 (Aufgang 2) mit einer Wohn-
flache von ca. 91,79 gm bestehend aus vier Zimmern, Kiiche, Abstell-

kammer, Bad, WC, Eingangsdiele, Flur, Loggia und Kellerabteil Nr. 26.

Gemal Teilungserklarung befindet sich eine Hausmeisterwohnung im Gemein-
schaftseigentum. Es handelt sich um die im Aufteilungsplan mit Nr. 30 bezeichnete
Wohnung im Erdgeschoss rechts des Hauses Luitpoldstralie 6 (Aufgang 3) mit einer
Wohnflache von ca. 74,77 gm bestehend aus drei Zimmern, Kiiche, Abstellkammer,

Bad, WC, Eingangsdiele, Flur, Loggia und Kellerabteil Nr. 30.

Aus der Gemeinschaftsordnung sind keine wertmafig relevanten Vereinbarungen

anzufihren.

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

Mit der Bewilligung vom 02.07.1970 wurde der Erbbaurechtsvertrag zum Grund-
stiick FI.-Nr. 791/68, Gemarkung Germering, begriindet. Das Erbbaurecht hat eine
Laufzeit von 99 Jahren ab 01.07.1970 und endet somit am 30.06.2069.

Der Erbbaurechtsgeber wird im Gutachten nicht namentlich genannt.

Nachfolgend werden die weiteren wesentlichen Bestimmungen gemaf

Erbbaurechtsvertrag angegeben.

Das Erbbaurecht ist das verauf3erliche und vererbliche Recht, auf oder unter der
Oberflache des Grundstlcks ein Bauwerk nach den Bestimmungen der Verordnung
Uber das Erbbaurecht vom 15. Januar 1919 (RGB1.1 Seite 72) zu haben. Das
Erbbaurecht erstreckt sich auch auf den fur das Bauwerk nicht erforderlichen Tell
des Grundstlicks, den der Erbbauberechtigte als Hofraum und Garten benutzen will.
Der Erbbauberechtigte ist berechtigt und verpflichtet, auf dem Erbbaugrundstlick ein
Wohngebaude mit sieben Geschossen, ein weiteres Gebaude mit neun
Geschossen sowie eine Tiefgarage zu errichten.
Der Erbbauberechtigte hat das Bauwerk unter Verwendung guter Baustoffe nach
allgemein anerkannten Regeln der Baukunst sorgfaltig und dauerhaft ausfihren zu
lassen. Er ist ferner verpflichtet, das Gebaude mit Zubehoér dauernd in gutem
Zustand zu erhalten und auch den Hofraum sachgemaf’ und sorgféltig anzulegen
und zu unterhalten.
Die zum Zwecke der Erhaltung und Unterhaltung erforderlichen Ausbesserungen
und Erneuerungen sind jeweils unverziglich vorzunehmen. Die Grundstuckseigen-
timerin ist zu jeder angemessenen Tageszeit berechtigt, das Grundstiick und das
Gebaude zu besichtigen oder durch Beauftragte oder Bevollmachtigte besichtigen
zu lassen.
Der Erbbauberechtigte verpflichtet sich:

1. die auf dem Erbbaugrundstiick zu errichtenden Gebaude zum vollen

Neuwert gegen Brandschaden versichern zu lassen.
2. eine Versicherung der Gebaude, der Gebaudeteile sowie der eingebauten

Anlagen, Maschinen und sonstigen Bestandteilen gegen Leitungswasser-

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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und Sturmschaden sowie gegen Schaden durch Olverschmutzung zum
vollen Wiederherstellungswert abzuschlieRen,
3. eine Hauseigentimer-Haftpflichtversicherung abzuschlief3en.
Die Versicherungen sind wahrend der ganzen Dauer des Erbbaurechtes aufrecht zu
erhalten.
Werden die Gebaude ganz oder teilweise zerstort, dann sind sie unter voller
Verwendung der Versicherungsleistungen durch den Erbbauberechtigten sofort

wieder herzustellen.

Der Erbbauberechtigte bedarf der schriftlichen Zustimmung der Grundstticks-
eigentimerin:

a) zur wesentlichen Veranderung oder zum ganzen oder teilweisen Abbruch der auf
dem Grundstuck errichteten Gebaude, Gebaudeteile und Anlagen,

b) zur wesentlichen Veranderung des Verwendungszweckes des Gebaudes,

¢) zur Veraulierung des Erbbaurechtes; nicht aber bei Erstverduf3erung von
Eigentumswohnungen und aufRer im Wege der Zwangsversteigerung,

d) zur Belastung des Erbbaurechtes mit Dauerwohnrechten, Hypotheken, Grund-
schulden, Rentenschulden oder Reallasten sowie zur Anderung des Inhalts der
bezeichneten Rechte, wenn diese Anderung eine weitere Belastung des Erbbau-
rechtes enthalt,

e) zur Errichtung und Austibung eines Gewerbebetriebes irgendwelcher Art in den
Gebauden und Anlagen des Erbbaurechts.

Die Besitzlibergabe zur Auslibung des Erbbaurechtes erfolgt am ersten Juli
neunzehnhundertsiebzig.

Der Erbbauberechtigte hat von diesem Tage an alle laufenden 6ffentlichen Lasten
und Abgaben des Grundstucks und des Erbbaurechtes zu tragen und kann das

Grundstick von diesem Tage an zur Austbung des Erbbaurechtes nutzen.

Der jeweilige Grundstiickseigentiimer ist berechtigt, die Ubertragung des Erbbau-
rechtes auf sich oder auf einen von ihm zu benennenden Dritten zu verlangen
— Heimfallanspruch -, wenn der Erbbauberechtigte oder einer seiner Rechts-

nachfolger

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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a) gegen eine der Bestimmungen nach Ziffern 1l und Ill sowie IV vorsatzlich oder
grof} fahrlassig verstolt, oder

b) mit der Zahlung des Erbbauzinses in Héhe von einem Jahresbetrag mehr als
sechs Monate in Riickstand ist, oder

¢) in Konkurs gerat, oder wenn die Zwangsversteigerung oder Zwangsverwaltung

des Erbbaurechtes eingeleitet wird.

Macht die Grundstiickseigentiimerin von dem Heimfallanspruch Gebrauch, dann hat
sie der Erbbauberechtigten eine Vergltung in Héhe von zwei Drittel des gemeinen
Wertes des Erbbaurechtes zur Zeit des Heimfalls bei Ubertragung des Erbbau-
rechtes bar und kostenfrei zu zahlen. Auf dem Erbbaurecht lastende Verbindlich-
keiten der Erbbauberechtigten sind auf die Entschadigung anzurechnen.

Das gleiche gilt, wenn das Erbbaurecht durch Zeitablauf endet.

Einigen sich die Vertragsteile Uber die Hohe der nach Ziffer VII zu zahlenden
Vergltung nicht, dann ist deren Hohe von zwei Schatzmannern festzustellen, von
denen jeder Beteiligte — Grundstiickseigentiimerin und Erbbauberechtigte — einen
ernennt. Das Recht eines Beteiligten zur Ernennung des Schatzmannes geht auf
den anderen Vertragsteil Gber, wenn er der mittels eingeschriebenen Briefes an ihn
ergangenen Aufforderung nicht binnen zwei Wochen nachgekommen ist.

Einigen sich die Schatzmanner nicht, so wahlen sie einen Obmann. Kommt es Uber
dessen Person zu keiner Einigung, so wird derselbe durch den Vorstand des
Amtsgerichtes Furstenfeldbruck ernannt. Wird dann keine Einigung erzielt, so ist der
Durchschnitt der zuletzt von jedem der drei Schatzmanner ermittelten Summe

malfigebend. Der festgelegte Betrag gilt als zwischen den Beteiligten vereinbart.

Die Grundstuckseigentiimerin rdumt dem jeweiligen Inhaber des Erbbaurechtes am
Grundstick samt Zubehdr, der Erbbauberechtigte raumt dem jeweiligen Eigentiimer
des Erbbaugrundstiicks am Erbbaurecht samt Zubehor ein Vorkaufsrecht fur alle
Verkaufsfalle gemal § 1094 BGB ein. Fur die Vorkaufsrechte gelten die gesetz-

lichen Bestimmungen.
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Dem Erbbauberechtigten wird das Vorrecht auf Erneuerung des Erbbaurechtes

nach dessen Ablauf eingeraumt.

Mit schuldrechtlicher Wirkung vereinbaren die Vertragsteile, dass hinsichtlich des
Erbbauzinses neben den Bestimmungen flr das Erbbaurecht noch folgende
Bestimmungen gelten:

Der in dieser Urkunde vereinbarte Erbbauzins wird in Beziehung gesetzt zum
Durchschnittspreisindex fiir die Lebenshaltung (4-Personen-Arbeitnehmerhaushalt
mit mittlerem Einkommen des alleinverdienenden Haushaltsvorstandes) nach den
Feststellungen des Statistischen Landesamtes. Der von diesem Amt fir das Jahr
1962 mit der Messziffer 100 festgesetzte Index betragt nach dem Stand vom Mai
1970 123,5 Punkte. Andert sich dieser Index um drei Punkte oder mehr nach oben
oder unten, dann andert sich auch der Erbbauzins im gleichen Verhaltnis. Der
aufgrund dieser Berechnung sich jeweils zum ersten Januar ergebende Erbbauzins
gilt als zwischen dem Erbbauberechtigten und der Grundstickeigentliimerin

vereinbart.

Der Sachverstindige weist darauf hin, dass im Vorangegangenen die Verein-

barungen hinsichtlich des Erbbaurechtes nur auszugsweise aus dem Erbbaurechts-

vertrag und den Nachtrdgen wiedergegeben wurden. Hinsichtlich des Inhaltes des

Erbbaurechtes wird somit ausdricklich auf den Erbbaurechtsvertrag verwiesen.

Der aktuelle Erbbauzins betragt gemafl Auskunft des Erbbaurechtsgebers 708,00 €

p.a. und wurde letztmals zum 01.01.2022 angepasst.

1.12. Verwalter

Die Hausverwaltung wird im Gutachten nicht namentlich genannt und dem Gericht

mitgeteilt. Die Hausverwaltung ist bis 31.12.2026 bestellt.
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1.13. Riicklagen / Hausgeld / Sonderumlagen

Gemal Wirtschaftsplan 2023 betragt das Hausgeld ab 01.06.2023 fiir das
Bewertungsobjekt monatlich 613,00 € (inkl. Erbbauzins).

Gemal Auskunft der Hausverwaltung bestehen fur das Bewertungsobjekt keine

Hausgeldrickstande, auch werden die Hausgelder im Objekt regelmafig bezahlt.

Die Instandhaltungsriicklage der WEG Luitpoldstr. 4-10 betragt zum 31.12.2022
rd. 298.286,00 €, der Anteil fir das Bewertungsobjekt betragt rd. 5.730,00 €.

In der Eigentimerversammlung vom 16.05.2023 wurde beschlossen, samtliche
noch nicht erneuerten Kellerfenster durch eine Firma austauschen zu lassen. Die
Kosten werden ca. 15.300,00 € betragen. Die Kosten werden der Erhaltungsriick-
lage entnommen. Weiter wurde beschlossen, zusatzliche Fahrradabstellmoglich-
keiten entlang der Mauer bei der Hausmeistergarage neben Haus 4 erstellen zu
lassen. Die Kosten werden ca. 10.000,00 € betragen. Die Kosten werden der
Erhaltungsriicklage entnommen. Zudem wurde der Beschluss gefasst, die vier
Hauseingangstiren zu Kosten von rd. 18.136,00 € erneuern zu lassen. Die Kosten

werden der Erhaltungsrucklage entnommen.
Weiter wurden keine Beschlusse bzgl. groRerer Reparaturen gefasst.
GemalR der Hausgeldabrechnung 2022 wurden die Mieteinnahmen Hausmeister-

wohnung, TG-Stellplatze und Aul3enstellplatze in der Hausgeldabrechnung als

Einnahmen verrechnet.

1.14. Zustandige Verwaltungsbehorde
Stadt Germering, Rathausplatz 1, 82110 Germering.
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1.15. Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fir Wohnimmobilien des Bestandes zum
Bewertungsstichtag als durchschnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022
sind ein stagnierender Immobilienmarkt und flr wiederverkaufte Eigentums-
wohnungen ein fallendes Preisniveau gegeben. Ursachlich hierfur sind das
steigende Zinsniveau und die Probleme durch die gestiegenen Energiekosten als
Folge des Krieges in der Ukraine. Aktuell ist eine Stagnation der Verkaufszahlen

und eine wertmahige Seitwartsbewegung festzustellen

2. LAGE
2.1. Standort und Umfeld

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

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

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

Germering verflugt Gber ca. 41.000 Einwohner. Der Landkreis Furstenfeldbruck

verfugt Uber ca. 222.000 Einwohner.

Mit Stand September 2023 waren im Landkreis Firstenfeldbruck ca. 3.670 Men-
schen arbeitslos gemeldet, dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 3,0 %.
Im Vergleich zum Vorjahr ist die Arbeitslosenquote unverandert geblieben. Der

Bundesdurchschnitt betrug zum September 2023 ca. 5,7 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt ist in der Luitpoldstralle gelegen. Die Luitpoldstrafie ist im

Bereich des Bewertungsobjektes eine Anliegerstralle (Sackgasse), asphaltiert, in
beide Fahrtrichtungen, mit beidseitigen Gehwegen, Straltenbeleuchtung und
Straltenentwasserung. Das Parken ist langs am Stralenrand bzw. auf Senkrecht-
parkplatzen maglich. Im Westen grenzt an das Bewertungsgrundstick die
Germeringer Strale (St2544) an.

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

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



Verkehrswertgutachten — Luitpoldstralde 8, 82110 Germering -15 -
Amtsgericht Minchen, Geschéaftszeichen: 1517 K 153/23

Die umliegende Bebauung besteht im Wesentlichen aus Mehrfamilienwohnhausern
mit 6-8 Vollgeschossen. In der ndheren Umgebung sind ein Kindergarten, Grund-

und Mittelschule, Gymnasium und das Hallenbad gelegen.

Geschéfte, Kindergarten, Schulen, Arzte, etc. sind in Germering in ausreichender
Anzahl vorhanden. Das Zentrum von Germering (Rathaus) liegt ca. 1 km vom

Bewertungsobjekt entfernt.

2.2, Verkehrsanbindung

Vom Bewertungsobijekt ist der Anschluss an die A96 in sldlicher Richtung

ca. 3 km entfernt. In westlicher Richtung ist die A96 Richtung Lindau befahrbar, in
Ostlicher Richtung mindet die A96 in den Mittleren Ring. In einer Entfernung von
ca. 2 km in ostlicher Richtung ist der Anschluss an die A99 gelegen. Die A8
Richtung Stuttgart ist Gber die A99 in einer Entfernung von ca. 8 km vom Bewer-
tungsobjekt gelegen. Die A95 Richtung Garmisch-Partenkirchen liegt ca. 11 km
entfernt. Die A8 Richtung Salzburg liegt vom Bewertungsobjekt in éstlicher Richtung
ca. 22 km entfernt und ist in einer Fahrzeit von ca. 29 Minuten anfahrbar. Der An-
schluss an die A9 Richtung Berlin ist in nordéstlicher Richtung in einer Entfernung
von ca. 24 km gelegen. Das Zentrum von Furstenfeldbruck ist Uber die B2 in nord-
westlicher Richtung nach ca. 12 km und das Zentrum von Minchen Uber die A96 in
Ostlicher Richtung nach ca. 18 km erreichbar. Die Anbindung an den Individual-

verkehr ist als durchschnittlich zu beurteilen.

Die Haltestelle Wittelsbacher StralRe ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung
von ca. 200 Meter gelegen. Hier verkehrt die Buslinie 851 sowie zu eingeschrankten
Zeiten die Buslinie 852. Mit der Buslinie 851 ist beispielsweise in einer Fahrzeit von
ca. 5 Minuten die Haltestelle Harthaus Bahnhof Nordseite anfahrbar. FuBlaufig ist
die Haltestelle Harthaus in einer Entfernung von ca. 1,2 km zum Bewertungsobjekt
gelegen. Hier besteht die Mdglichkeit mit der S-Bahnlinie S8 in einer Fahrzeit von
ca. 21 Minuten den Hauptbahnhof von Minchen zu erreichen. Am Munchener

Hauptbahnhof besteht Anschluss an weitere 6ffentliche Verkehrsmittel sowie an das
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Netz der Deutschen Bundesbahn. Die Anbindung des Bewertungsobjektes an

offentliche Verkehrsmittel ist als durchschnittlich zu bewerten.

Der Minchener Flughafen, der in Freising liegt, ist ca. 44 km entfernt und ist in
ca. 32 Minuten mit dem Kraftfahrzeug erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln ist

der Flughafen von Miinchen in ca. 65-85 Minuten anfahrbar.

2.3. Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellt.

24, Parkmaoglichkeiten / Stellplatze

Dem Bewertungsobjekt ist, soweit bekannt, kein Kfz-Stellplatz zugehorig.

Das Parken ist in den umliegenden Stral’en maoglich.

3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1. Zuschnitt / Form / MaBe
Das Grundstick Fl.-Nr. 791/68, Gemarkung Germering, hat gemaf Grundbuch-

eintrag eine Flache von 5.088 m?. Die Grundstlicksform ist geometrisch nicht
zuordnungsfahig. Die Strallenfront zur Luitpoldstralie bzw. die mittlere Breite betragt
ca. 79 Meter. Die minimale Tiefe betragt ca. 62 Meter, die maximale Tiefe betragt

ca. 65,5 Meter. Das Grundstlicksniveau ist eben.

In Anlage wurde ein Lageplan beigeflugt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fur dieses Gutachten unterstellt wird,
dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vorhanden
sind, welche mdglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder Nutzungsfahigkeit

beeintrachtigen oder gefahrden.
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3.2, ErschlieBung

Die Zuwegung zum Bewertungsobijekt ist Uiber die Luitpoldstralie gesichert.

Das Anwesen verflgt Uber Anschlisse an die &ffentlichen Versorgungsleitungen fur
Wasser, Strom und Gas. Die Entsorgung erfolgt Giber die 6ffentliche Kanalisation.

Zusatzlich sind Anschlisse fiur Telekommunikation vorhanden.

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

kdbnnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundstlick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

3.3. Baurechtliche Situation

Das Grundstulck FI.-Nr. 791/68, Gemarkung Germering, ist mit vier Mehrfamilien-
wohnhausern und einer Tiefgarage bebaut. Ein Gebaude ist als Grenzbau zur
FI.-Nr. 791/26 errichtet und grenzt teilweise an den sich dort befindlichen Baukorper
an. Gemalf den vorliegenden Ausklnften wird davon ausgegangen, dass die
Bebauung genehmigt ist und somit keine wertbeeinflussenden Umstande aus

planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Gemal Auskunft der Stadt Germering liegt das Bewertungsgrundstiick im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes |G 27, rechtsverbindlich seit 14.05.1987. Dem
Bebauungsplan ist flir das Bewertungsobjekt eine Bebauung mit zwingend sieben
Geschossen und Terrassengeschoss sowie Flachdach zu entnehmen. Baugrenzen
sind ersichtlich. Flachen fir Gemeinschaftstiefgaragen und Gemeinschaftsstell-

platze sind ersichtlich. Es handelt sich um Reines Wohngebiet (WR).

Im Flachennutzungsplan mit integrierter Landschafts- und Verkehrsplanung,
rechtsverbindlich seit 13.07.2006, ist das Grundstick als Wohnbauflache

dargestellt.
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3.4. Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Das Grundstlick FI.-Nr. 791/68, Gemarkung Germering, ist mit vier Mehrfamilien-
wohnhausern und einer Tiefgarage bebaut. Das Gebaude, in welchem sich die zu
bewertende Wohneinheit befindet, verfugt Uber ein Erdgeschoss, 1.-6. Ober-
geschoss und ist unterkellert. Das Gebaude verfugt Uber ca. 7 Vollgeschosse. Das
Baujahr ist nach Auskunft der Stadt Germering ca. 1971. Die Nutzung erfolgt zu

Wohnzwecken.

Hinweis:

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

Hierzu wird auch auf die im Gutachten angefiihrten Hinweise verwiesen.

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

moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungssumme.

3.5. Geschossflachenzahl

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

Genauigkeitsgrad der Flachenermittlung ausreichend.

Die wertrelevante Geschossflache der Gebaude betragt rd. 6.300 m2.
Bei einer GrundstiicksgrofRe von insgesamt 5.088 m? ergibt sich somit eine WGFZ

(wertrelevante Geschossflachenzahl) von ca. 1,24.

Hinweis:
Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viele Quadratmeter Geschossflache je

Quadratmeter Grundstlcksflache zuldssig sind.
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Wird als MaR der baulichen Nutzung das Verhaltnis von Geschossflache zur
Grundstlicksflache angegeben, sind auch die Flachen zu berlcksichtigen, die nach
den baurechtlichen Vorschriften nicht anzurechnen sind, aber der wirtschaftlichen
Nutzung dienen (wertrelevante Geschossflachenzahl — WGFZ).

Die WGFZ ist nach den Aulienmalien der Gebaude in allen Vollgeschossen zu
ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlief3-
lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und ihrer Umfassungswande sind
mitzurechnen.

Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind pauschal mit 75 % ihrer
Flache auf die WGFZ anzurechnen (§ 16 (4) ImmoWertV).

Weicht die tatsachliche oder zuldssige bauliche Nutzung vom WGFZ-Bezug des
Bodenrichtwertes ab, ist eine entsprechende Berucksichtigung bei der

Wertermittlung.

3.6. Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der

Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.7. Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes Furstenfeldbruck sind fur das Grundsttick
FI.-Nr. 791/68, Gemarkung Germering, keine Altlasten bekannt bzw. befindet sich
keine Eintragung im Altlastenkataster. Das Landratsamt Furstenfeldbruck weist
darauf hin, dass die Altstandorte im Landkreis Fulrstenfeldbruck noch nicht

abschlietend erfasst sind.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begrindeter Verdacht auf Altlasten vor.

Fur das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.
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4. GEBAUDE UND SONDEREIGENTUM

41. Gebaudebeschreibung

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

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fur die Bewertung sind die Grundstlicksbeschaffenheit und die Baualterskategorie,
die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie der
Allgemeinzustand der Gebaude und AulRenanlagen entscheidend; deshalb wird bei

der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

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

vorgenommen.

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

Angaben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf
Auskunften oder begrindeten Vermutungen. Es wird ungepruft unterstellt, dass
keine Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind,
welche mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder
die Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Baustoff- und Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprufungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen

ausgefihrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

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

den Verkehrswert haben.
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Hinweis:
Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Die Angaben in
diesem Gutachten und die Baubeschreibung beziehen sich ausschlief3lich auf eine

Besichtigung des Bewertungsobjektes von aul3en.

Angaben zur Ausstattung beruhen auf Annahmen und werden unterstellt, konnten

jedoch vom Sachverstandigen nicht Gberprift werden.

Bauweise: Massivbau;

Baujahr: ca. 1971;

Veranderungen: Keine Veranderungen bekannt;
Aufteilung in

Wohnungseigentum: ~ Gemal Teilungserklarung vom 19.11.1973;

Ausfihrung und Ausstattung:

Fundamente/

Grindung: Beton; das Gebéaude ist unterkellert;

AuRenfassade: Die AuRenfassade verfiigt Uiber Waschbetonelemente,
Sockel glatt verputzt bzw. Beton gestrichen; es sind Balkone
vorhanden mit Betonbriistungen und Betonpflanztrégen;

AulRenwande: Mauerwerk bzw. Beton oder Vergleichbares;

Dachkonstruktion: Soweit ersichtlich Flachdach, entsprechende Flachdach-

abdichtung und Warmedammung werden unterstellt;

Dachentwasserung: Dacheinlaufe und innenliegende Dachschlduche;

Geschossdecken: Massivdecken;
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Treppen/-haus:

Fenster:

Keller:

Hauseingang:

Aufzug:

Elektroinstallation:

Das Treppenhaus verfligt tber massive Treppenlaufe und
Podeste mit Kunststeinbelag bzw. Kunststeinstufen; die
Treppenhauswande verfligen Uber Reibeputz; es ist ein
gestrichenes Metallgelander vorhanden; belichtet ist das

Treppenhaus Uber Fenster in der Aullenfassade;

Soweit ersichtlich Kunststofffenster mit Isolierverglasung

sowie mechanisch bedienbare Rollos;

Grundsatzlich wird fir den Keller unterstellt, dass er tber
einen Betonboden, massive Wande verputzt bzw. ge-
strichen, herkdbmmliche Elektroausstattung mit Lampen in
den Kellerflurbereichen und den Gemeinschaftsrdumen

verfugt, Kellertlren als gestrichene Stahltiren;

Der Zugang von der o6ffentlichen Verkehrsflache erfolgt tber
einen mit Betonsteinverbundpflaster befestigten Weg, vor
der Hauseingangstiire ist Betonsteinpflaster vorhanden; die
Hauseingangstuire ist eine Aluminiumtire mit Isolierglas-
einsatz und Edelstahldriickergarnitur mit Zylinderschloss; der
Eingangsbereich ist mittels eines Vordaches Uberdacht;
rechts der Hauseingangsture ist das Klingeltableau mit

14 Klingeltastern und Gegensprechanlage gegeben; links

der Hauseingangstire ist eine Briefkastenanlage montiert;

Es ist ein Personenaufzug vom Zwischengeschoss Keller/
Erdgeschoss zum Zwischengeschoss 5./6. Obergeschoss
vorhanden; der Aufzug ist Fabrikat Schmitt & Sohn, Baujahr
1972, Umbau 2009, Tragkraft 900 kg bzw. 12 Personen,;

StandardmaRiger Hausanschluss, Klingelanlage, Tursprech-
anlage, elektrischer Haustlroffner, Treppenhausbeleuch-

tung, AuRenbeleuchtung;
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Heizung/

Warmwasser: Gaszentralheizung mit zentraler Warmwasserversorgung;

Gemeinschaftsraume: Trockenraum, Fahrradabstellraum, Stromzahlerraum,
Installationsraum, Anschlussraum, gemaf dem vorliegenden

Kellerplan; Hausmeisterwohnung; Tiefgarage;

Die Tiefgarage war nicht zuganglich, es wird unterstellt, dass
die Tiefgarage Uber einen Betonboden, Betonstiitzen, Beton-
trager und Betondecke verflgt; zur Ein-/Ausfahrt in die Tief-
garage ist eine Betonrampe gegeben; bei der Zufahrt zur
Tiefgarage sind ein elektrisch betriebenes Sektionaltor und

eine separate Tlre gegeben;

Fur die Hausmeisterwohnung wird eine vergleichbare,

baujahrestypische Ausstattung unterstellt;

4.2. Beschreibung Wohnungseigentum

Die 4-Zimmerwohnung ist im 5. Obergeschoss gelegen. Das Schlafzimmer und ein
Kinderzimmer sind nach Osten, zur Luitpoldstrale gelegen. Das Wohnzimmer, das
zweite Kinderzimmer, die Kiche und die Loggia sind nach Westen gelegen. Die
Loggia ist vom Wohnzimmer zu betreten. Das Bad, das WC und der Abstellraum

sind innenliegend.

In Anlage sind die vorhandenen Grundrissplane beigefiigt.

GroRe:

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass die Wohnung nicht zuganglich gemacht

wurde und somit nicht von innen besichtigt werden konnte.

Die Wohnflache wurde dem vorliegenden Aufteilungsplan wie folgt entnommen.
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Wohnzimmer ca. 23,48 m?
Schlafzimmer ca. 13,54 m?2
Kinderzimmer ca. 8,50 m?
Kinderzimmer ca. 13,60 m?
Klche ca. 1241 m?
Bad ca. 3,52 m?
WC ca. 1,49 m?
Abstellraum ca. 1,44 m?
Flur ca. 3,92 m?
Flur ca. 6,34 m?
Zwischensumme ca. 88,24 m?
abzgl. 3% Putz ca. -2,65 m?
Loggia zu 1/2 ca. 3,55 m?
Wohnflache ca. 89,1 m?

Ausstattung:

Die im Folgenden beschriebene Ausstattung beruht auf Annahmen, da die

Wohnung nicht besichtigt werden konnte. Die tatsachliche Ausstattung kann somit

von der Baubeschreibung abweichen.

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Fensterbanke innen

aus Naturstein, auRen aus Metall; mechanisch bedienbare

Rollos;

Tdren: Gestrichene Holztiren und Holzzargen mit einfachen

Druckergarnituren; Wohnungseingangstlre mit gestrichener

Holzzarge sowie furniertem Turblatt mit Drickergarnitur und

Zylinderschloss;

Boden: Laminatboden, Teppichbelag oder Vergleichbares; Sanitar-

raume gefliest;

Wande: Massive Innenwande verputzt und gestrichen bzw. tapeziert;
Decken: Verputzt und gestrichen bzw. mit Raufasertapete tapeziert und
gestrichen;
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Sanitar:

Elektro:

Heizung/

Warmwasser:

Loggia:

Kellerabteil:

Es wird eine Sanitarausstattung dem Baujahr entsprechend in

durchschnittlicher Qualitat, wie im Plan dargestellt, unterstellt;

Bad mit Wanne bzw. Waschbecken, jeweils mit Einhebel-
mischer, Boden gefliest, Wande gefliest, innenliegend mit

mechanischer Abluft;

WC mit Stand-WC und Spiilkasten sowie Waschbecken mit
Einhebelmischer; Boden gefliest, Wande gefliest bzw. verputzt

und gestrichen; innenliegend mit mechanischer Abluft;

Dem Baujahr entsprechend durchschnittliche Elektroaus-
stattung abgesichert Uber Schaltautomaten, Sicherungskasten

unter Putz;

Zentral beheizt, zentrale Warmwasserversorgung;
Rippenheizkdrper mit Thermostatventilen oder Vergleich-

bares;

Loggia mit massiver Balkonplatte und einer gestrichenen

Betonbristung;

Es wird unterstellt, dass das Kellerabteil, wie im Plan darge-
stellt, vorhanden ist; Kellerabteil abgeteilt mittels Holzlatten-
rost mit Tar als Holzlattenrost mit Vorhangeschloss abschliel3-

bar oder Vergleichbarem;

4.3. Energieausweis / energetischer Zustand

Ein Energieausweis liegt vor. Dieser wurde auf der Grundlage von Auswertungen

des Energieverbrauchs erstellt. Dem vorliegenden Energieausweis ist ein End-

energieverbrauch von 118,7 kWh/(m?-a) sowie ein Primarenergieverbrauch von
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130,6 kWh/(m?-a) zu entnehmen. Der Energieverbrauch fur Warmwasser ist

enthalten. Energietrager ist Erdgas.

Der energetische Zustand entspricht der Baujahresklasse. Es sind Kunststofffenster
mit Isolierverglasung vorhanden, weitere verbessernde Malinahmen sind nicht

ersichtlich.

4.4. AuBenanlagen

Das Grundstuick ist nicht eingefriedet. Es sind Wege bzw. Zufahrten mit Betonstein-
verbundpflaster befestigt. Es sind Rasenflachen, Straucher und Baume vorhanden.
Die AuRenanlagen machen einen ordentlichen Eindruck.

15 oberirdische Kfz-Stellplatze sind mit Betonsteinpflaster befestigt.

4.5. Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausflihrung dienen lediglich

der Verkehrswertermittiung und stellen keine abschlieende Zustandsauflistung dar.

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

durchschnittlichen Zustand.

Sondereigentum:
- Die zu bewertende Wohnung war nicht zuganglich. Es wird ein durch-

schnittlicher Zustand unterstellt.

Die angefuhrten Schaden bzw. der Zustand werden in der Wertermittlung

entsprechend berucksichtigt.
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5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich zusammenfassend um eine gute Lage im Landkreis

Firstenfeldbruck.

Bauweise:

Massive Bauweise. Das Erscheinungsbild ist durchschnittlich.

Beurteilung Gemeinschaftseigentum:

Das Anwesen macht einen durchschnittlichen Gesamteindruck.

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

unterstellt. Die Wohnung konnte nicht von innen besichtigt werden.

Grundrisslosung:

Die Grundrisslésung der zu bewertenden Wohnung ist gemaf den vorliegenden

Planen durchschnittlich. Eine Loggia ist vorhanden.

Beurteilung Sondereigentum:

Der Gesamtzustand wird als durchschnittlich unterstellt.

Vermietbarkeit:

Die Moglichkeiten der Vermietbarkeit werden als gut beurteilt.

VerauRerbarkeit:

Die Moglichkeiten fur den Verkauf werden als durchschnittlich beurteilt.
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu

den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittiung zahlen:

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

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

beurteilen.

Das Vergleichswertverfahren eignet sich vornehmlich, wenn ausreichend geeignete
Vergleichsfalle, das heil’t Vergleichspreise vorliegen. Im Bereich des Teilmarktes
der Eigentumswohnungen ist dies i. d. R. der Fall. Der Vorteil liegt darin, dass diese
Vergleichspreise die aktuelle Marktsituation widerspiegeln und somit auf Zu- bzw.

Abschlage bzgl. der Marktsituation verzichtet werden kann.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fiir die Berechnung des Verkehrswertes von
Eigentumswohnungen, da Eigentumswohnungen sowohl als Renditeobjekte, wie
auch als eigengenutzte Wohnungen fungieren. Das Ertragswertverfahren dient
jedoch in der Regel zur Uberpriifung des Ergebnisses aus dem Vergleichswert-
verfahren, da dem Vergleichswertverfahren bei einer ausreichenden Anzahl von

Vergleichspreisen der Vorzug zu geben ist.

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

Sondereigentumsanteile gleich bewertet werden kénnen.

Die zu bewertende Eigentumswohnung ist sowohl fiir die Eigennutzung als auch zur

Kapitalanlage geeignet. Da durch den Gutachterausschuss des Landratsamtes
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Firstenfeldbruck auf Anfrage keine ausreichende Anzahl an geeigneten
Vergleichspreisen Ubermittelt werden konnte, wird fir die Bewertung das
Ertragswertverfahren herangezogen. Weiter wird der ermittelte Wert anhand der

wenigen vorliegenden Vergleichspreise Uberprift.

Hinweis:

Der zu leistende Erbbauzins als Reallast bleibt bei der Wertermittlung

unberticksichtigt, da dieses Gutachten im Rahmen der Zwangsversteigerung erstellt

wird und somit der Wert des unbelasteten Grundstiicks zu ermitteln ist und der zu
leistende Erbbauzins eine Belastung mit Eintragung in Abteilung Il des Grund-

buches darstellt.

Hinsichtlich der Verkehrswertermittlung des Erbbaurechtes werden die Angaben der
WertR 2006 bzw. der ImmoWertV 2010 berUcksichtigt, da fur die Vorgehensweise
nach ImmoWertV 2021 bzw. ImmoWertA keine geeigneten Erbbaurechtsfaktoren
bzw. Erbbaurechtskoeffizienten vorliegen. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass abweichend hiervon auf Grund der Verkehrswertermittiung im Zwangsver-
steigerungsverfahren eine Belastung durch einen zu leistenden Erbbauzins

unberucksichtigt bleibt.

7. WERTERMITTLUNG

7.1. Bodenwert, Bodenwertverzinsung, Bodennutzwert

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26 ImmoWertV)
und unter Beachtung der §§ 40 bis 45 ImmoWertV zu ermitteln. Anstelle von
Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden
(§ 24 Abs. 1 bzw. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (§ 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lagewerte
und geben Aufschluss Uber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum ange-

gebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind Ublicherweise im 2-Jahresturnus vom
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Gutachterausschuss fir Ortsteile, StralRenabschnitte etc. flachendeckend zu

ermitteln.

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

Grundstlicks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind
durch Zu-/Abschlage zu bertcksichtigen, in der Regel auf Grundlage von Index-

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

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Firstenfeldbruck hat mit Stand
01.01.2022 fur das Richtwertgebiet, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet,
einen Bodenrichtwert von 2.250,00 €/m? bei einer WGFZ von 0,5 fir

Wohnbauflachen, offene Bauweise, angegeben.

Marktkonformer Bodenwert

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fiir das zu
bewertende Grundstiick zu beachten:
Veranderung des allgemeinen Preisniveaus flr unbebaute baureife Flachen
im Ortlichen Grundstlcksmarkt.
Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.
Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.
Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte

anzupassen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 17.10.2023 und dem Stand des Bodenricht-
wertes mit 01.01.2022 ist das Preisniveau als fallend zu berticksichtigen. Der
Gutachterausschuss des Landratsamtes Furstenfeldbruck macht keine Angaben zur
Preisentwicklung der Bodenwerte zwischen dem 01.01.2022 und dem
Bewertungsstichtag.

Der nachstgelegene Gutachterausschuss, der hierzu Angaben liefert, ist der

Gutachterausschuss der Stadt Midnchen. In der Herbstanalyse 2023 des

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

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



Verkehrswertgutachten — Luitpoldstralde 8, 82110 Germering -31-
Amtsgericht Minchen, Geschéaftszeichen: 1517 K 153/23

Gutachterausschusses der Stadt Minchen, wird fur individuelle Wohnbaugrund-
stlicke ein Preisriickgang von rd. 13 % auf den Bodenrichtwert 01.01.2022
angegeben. Fir Geschossbaugrundstiicke wurde auf Grund der geringen Anzahl
auswertbarer Kauffalle keine Aussage getroffen. Nach sachverstandiger Beurteilung

wird ein Abschlag von rd. 15 % bericksichtigt.

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

erforderlich.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat ist zu berticksichtigen, dass das
Grundstlick FI.-Nr. 791/68 mit einer hoheren baulichen Ausnutzung bebaut ist, als
die bauliche Ausnutzung auf die sich der Bodenrichtwert bezieht. Die Anpassung

erfolgt anhand der Angaben in den Erlduterungen zur Bodenrichtwertauskunft.

Liegenschaftszins - Erbbauzinssatz:

Far die Ermittlung der angemessenen Bodenwertverzinsung wird der Liegenschafts-
zinssatz als der Zinssatz, mit dem sich der Verkehrswert der Liegenschaften markt-

Ublich verzinst, in Ansatz gebracht.

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

Renditeaspekte ausschlaggebend sind.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Firstenfeldbruck veroffentlicht keine

Liegenschaftszinssatze bzw. Erbbauzinssatze fir Eigentumswohnungen.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen wird im Immobilienmarktbericht 2022
ein Erbbauzins fur Ein- und kleine Mehrfamilienhauser mit einem arithmetischen
Mittelwert von 1,4 % und einer Spanne von 1,2 % bis 1,6 % angegeben. Der Erb-
bauzins flir Geschosswohnbaugrundstiicke wird mit einem arithmetischen Mittelwert
von 1,5 % und einem minimalen Wert von 0,9 % und einem maximalen Wert von

2,0 % angegeben.
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Nach Erfahrung des Sachverstandigen liegt der Liegenschaftszins von wieder-
verkauften Eigentumswohnungen im Umland von Munchen in einer Spanne von
ca. 0,75 % bis ca. 2,25 %.

Der Erbbauzinssatz bzw. Liegenschaftszinssatz wird im vorliegenden Fall mit
durchschnittlich rd. 2,0 % berucksichtigt. Dieser Zinssatz beruht auf objekt-
bezogenen Einflussfaktoren wie konkrete Lage, Erscheinungsbild und Zustand des
Gebaudes, Grundrissgestaltung, Nutzerstruktur, etc. und wirtschaftlichen Grund-

daten wie Kapitalmarktzins und Situation auf dem Immobilienmarkt etc.

Finanzmathematischer Vorteil des Erbbauberechtigten aus Nutzung des Bodens

(Bodennutzwert):

Im Rahmen der Ermittlung des Verkehrswertes eines Erbbaurechtes gem.
ImmoWertV ist der finanzmathematische Vorteil des Erbbauberechtigten aus der
Nutzung des Bodens (Bodennutzwert) zu ermitteln. Der Bodennutzwert beschreibt
den finanzmathematisch rechenbaren Vorteil aus der Bodennutzung fiir den
Erbbauberechtigten Gber die Restlaufzeit des Erbbaurechtes. Im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens bleibt die Belastung durch den Erbbauzins
unberucksichtigt, daher wird lediglich der finanzmathematische Vorteil aus der
Bodennutzung in Ansatz gebracht. Durch den Sachverstandigen wird dies als
.Bodennutzwert* bezeichnet. Fir die Ermittlung des Bodennutzwertes wird die
Restlaufzeit des Erbbaurechtes (rd. 46 Jahre) und eine angemessene Verzinsung

(Liegenschaftszinssatz rd. 2,0 %) in Ansatz gebracht.

Im Folgenden werden jeweils der Bodenwert, die Bodenwertverzinsung und der

Bodennutzwert ermittelt.
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Anteiliger Bodenwert, Bodenwertverzinsung, Bodennutzwert fiir
Whg. und Keller Nr. 26

Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.22

Anpassung bzgl. der Nutzungsintensitat:

WGFZ Bestand 1,24: 1,116
WGFZ Bodenrichtwert 0,50: 0,720
Anpassung Preisniveau: -15%

Angepasster Bodenwert:
2.250,00€/m?> x 1,116 [/ 0,720 x 0,85

2.250,00 €/m?

=rd. 2.960,00 €/m?

Der anteilige Bodenwert errechnet sich aus 19,21/1.000 Anteil am Erbbaurecht an

FI.-Nr. 791/68, Gemarkung Germering

2.960,00 €/m* x 5.088m? x 19,210 / 1.000
Anteiliger Bodenwert

Angemessene Bodenwertverzinsung:

Liegenschaftszins 2,0 %

289.000,00 € X 2,00%
Angemessene Bodenwertverzinsung

Bodennutzwert des Erbbaurechtes:

Restlaufzeit (n) des Erbbaurechtes rd. 46 Jahre
Liegenschaftszins (p) 2,0 %
Vervielfaltiger (V) = 29,89

5.800,00 € X 29,89
Bodennutzwert des Erbbaurechtes

=rd. 289.000,00 €

=rd. 289.000,00 €

=rd. 5.800,00 €

rd. 5.800,00 €

=rd. 173.000,00 €

173.000,00 €

Der anteilige Bodennutzwert fiir den 19,21/1.000 Anteil an dem Erbbaurecht an

dem Grundstiick Fl.-Nr. 791/68, Gemarkung Germering, verbunden mit dem

Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerabteil, gemaR Aufteilungsplan

Nr. 26 zum Bewertungsstichtag 17.10.2023 betragt rd. 173.000,00 €.
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7.2. Ertragswert

Im Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktlblich erzielbarer Ertrage unter Berlicksichtigung tblicher
Bewirtschaftungskosten ermittelt. Hinsichtlich der Kapitalisierung und Abzinsung
sind Barwertfaktoren (§ 34 ImmoWertV) zu Grunde zu legen, welche die Rest-
nutzungsdauer sowie den jeweiligen Liegenschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV)

bertcksichtigen.

Rohertrag (§ 31 ImmoWertV)

Beim Ertragswertverfahren ist die marktublich erzielbare Miete die Grundlage fur die

Berechnung.

Die vermietbare Wohnflache betragt ca. 89,1 m2 Das Bewertungsobjekt ist zum

Bewertungsstichtag vermietet.

Gemal Mietenspiegel 2022 der Stadt Germering wird flr die Wohnung eine
durchschnittliche, ortsiibliche Miete von rd. 10,30 €/m? Wohnflache ermittelt. Die
Mietpreisspanne betragt rd. 8,61 €/m? bis rd. 12,11 €/m? Wohnflache.

Eine Marktrecherche ergab Angebotsmieten in der Umgebung des Bewertungs-
objektes von rd. 13,50 €/m? bis rd. 20,10 €/m? Wohnflache fiir unmdblierte

Wohnungen.

Auf Grund der gewonnenen Erkenntnisse, der aktuellen Angebotssituation und
meiner Marktkenntnis wird fir das Bewertungsobjekt als marktiblich erzielbarer

Ertrag eine Nettokaltmiete von rd. 14,50 €/m? Wohnflache in Ansatz gebracht.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an die Angaben der ImmoWertV

in Ansatz gebracht.
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Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten werden mit rd. 420,00 € p. a. fur die Wohnung
berucksichtigt.

Betriebskosten

Die Betriebskosten werden gem. dem Ansatz des nachhaltigen Mietzinses vom

Mieter getragen und bleiben daher als Durchlaufposten unberticksichtigt.

Instandhaltungskosten

Die Instandhaltungskosten werden mit rd. 13,75 €/m? Wohnflache in Ansatz

gebracht.

Mietausfallwagnis

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

Nutzungsdauer, Restnutzungsdauer

Die Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer wird in Anlehnung an das Modell zur
Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude nach der
ImmoWertV bestimmt. Die Ubliche Nutzungsdauer von Mehrfamilienhausern betragt
80 Jahre. Bei dem vorliegenden Bewertungsobjekt wird von einer Nutzungsdauer
von 80 Jahren ausgegangen. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1971. Der Moderni-
sierungsgrad wird mit ,nicht modernisiert” eingestuft. Die sich ergebende Rest-

nutzungsdauer betragt rd. 28 Jahre und wird als angemessen beurteilt.

Liegenschaftszins (§ 21 ImmoWertV)

Nach § 21 Abs. 2 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem
der Verkehrswert von Grundstlicken durchschnittlich markttblich verzinst wird.
Fur den Ansatz des Liegenschaftszinses ist zu berlicksichtigen, dass Eigentums-
wohnungen sowohl von Eigennutzern als auch Kapitalanlegern erworben werden.
Hieraus ist zu schliel3en, dass auf dem Eigentumswohnungsmarkt nicht allein

Renditeaspekte ausschlaggebend sind.
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Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Furstenfeldbruck veréffentlicht keine
Liegenschaftszinssatze bzw. Erbbauzinssatze.

Der Gutachterausschuss der Landeshauptstadt Minchen verdffentlicht im Immo-
bilienmarktbericht 2022 keine Liegenschaftszinssatze bzw. Erbbauzinssatze fur
Eigentumswohnungen.

Vom Gutachterausschuss der Stadt Minchen wird im Immobilienmarktbericht 2022
ein Erbbauzins fur Ein- und kleine Mehrfamilienhduser mit einem arithmetischen
Mittelwert von 1,4 % und einer Spanne von 1,2 % bis 1,6 % angegeben. Der Erb-
bauzins fiir Geschosswohnbaugrundstlicke wird mit einem arithmetischen Mittelwert
von 1,5 % und einem minimalen Wert von 0,9 % und einem maximalen Wert von

2,0 % angegeben.

Nach Erfahrung des Sachverstandigen liegt der Liegenschaftszins von wieder-
verkauften Eigentumswohnungen im Umland von Munchen in einer Spanne von
ca. 0,75 % bis ca. 2,25 %.

Der Liegenschaftszinssatz wird im vorliegenden Fall fir die Wohnung und das
Kellerabteil mit durchschnittlich rd. 2,0 % berticksichtigt. Dieser Zinssatz beruht auf
objektbezogenen Einflussfaktoren wie konkrete Lage, Erscheinungsbild und
Zustand des Gebaudes, Grundrissgestaltung, Nutzerstruktur, etc. und wirt-
schaftlichen Grunddaten wie Kapitalmarktzins und Situation auf dem Immobilien-

markt etc.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Wie im Gutachten ausgefiihrt, befinden sich eine Hausmeisterwohnung mit 74,77 m?
Wohnflache, die Tiefgarage mit 36 Stellplatzen und 15 Aulenstellplatze im Gemein-
schaftseigentum.

In der Hausgeldabrechnung 2022 werden flr das Bewertungsobjekt fiir die Haus-
meisterwohnung jahrliche Einnahmen von 158,51 € und fir die TG-Stellplatze und
Aulenstellplatze 324,36 € jahrlich ausgewiesen.

Die jahrlichen Ertrage werden Uber eine Laufzeit von 28 Jahren mit einem
Liegenschaftszinssatz von 2,0 % kapitalisiert. Der sich ergebende Vervielfaltiger
betragt 21,28.
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Somit ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag 17.10.2023 ein wirtschaftlicher Vorteil

von 482,87 € x 21,28 = rd. 10.000,00 €.

Im Hinblick auf die GréRenordnung des sich ergebenden wirtschaftlichen Vorteils ist

aus sachverstandiger Sicht diese Vorgehensweise im Hinblick auf die vorliegende

Datenlage als ausreichend anzuerkennen.

Nachfolgend wird der Ertragswert ermittelt.

Ertragswertberechnung fiir Wohnung und Kellerabteil Nr. 26

Jahresrohertrag:

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

Mietbereich: Wohn- Marktiblicher monatlich
flache Ertrag rd.

Wohnflache EG 89,1m? x 14,50 €/m? rd. 1.291,95 €
Rohertrag pro Monat: 1.291,95 €
Rohertrag pro Jahr: rd. 15.500,00 €
Bewirtschaftungskosten:
Instandhaltungskosten: 89,1 m? x 13,75 €/m? rd. -1.230,00 €
Verwaltungskosten: 1 x 420 € rd. -420,00 €
Mietausfallwagnis: 15500 € x 2,0% rd. -310,00 €
Bewirtschaftungskosten p. a., gerundet: -1.960,00 €
Jahresreinertrag: 13.540,00 €
abziglich Bodenwertverzinsungsbetrag

289.000 € X 2,00% rd. -5.800,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 7.740,00 €
Baujahr angesetzt: 1971
Jahr der Bewertung: 2023
Nutzungsdauer: 80 Jahre
Restnutzungsdauer: 28 Jahre
Liegenschaftszinssatz (i.S. § 21 ImmoWertV): 2,00%
Rentenbarwertfaktor: 21,28
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Ertragswert der baulichen Anlagen:

7.740 € X 21,28 = rd. 165.000,00 €
Zusammenfassungq Ertragswert:
Bodennutzwert: rd. 173.000,00 €
Gebaudeertragswert: rd. 165.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert: rd. 338.000,00 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
zzgl. Zuschlag aus Gemeinschaftseigentum rd. 10.000,00 €
Ertragswert: rd. 348.000,00 €

Der Ertragswert fur den 19,21/1.000 Anteil an dem Erbbaurecht an dem Grund-
stiick Fl.-Nr. 791/68, Gemarkung Germering, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung und dem Kellerabteil, gemaR Aufteilungsplan Nr. 26 zum
Bewertungsstichtag 17.10.2023 betragt rd. 348.000,00 €.

7.3 Vergleichswertverfahren

Zur Ermittlung des Vergleichswertes dienen die Kaufpreissammlungen der Gut-
achterausschisse bzw. eigene Kaufpreissammlungen, die Kaufpreise vergleichba-
rer Objekte bzgl. Lage, Baujahr, GroRe, Beschaffenheit und Ausstattungen ent-
halten. Es ist zu beachten, dass werterhéhende bzw. wertmindernde Merkmale in

Bezug auf das Bewertungsobjekt berlcksichtigt werden missen.

Auskunft aus der Kaufpreissammlung:

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Flrstenfeldbruck fiihrt eine Kaufpreis-
sammlung. Vom Gutachterausschuss des Landratsamtes Furstenfeldbruck konnten
3 Vergleichswerte aus der Wohnanlage Luitpoldstr. 4, 6, 8 und 10 aus den Jahren
2022 und 2023 Gbergeben werden.

Auf Grund der geringen Anzahl der Vergleichswerte ist eine Ableitung eines
Vergleichswertes zur Ermittlung des Verkehrswertes nicht mdglich. Die erhaltenen
Vergleichspreise kdnnen allerdings zur Prifung des Ergebnisses aus dem
Ertragswertverfahrens herangezogen werden.

Die verwendeten Vergleichspreise des Gutachterausschusses stammen aus den
Jahren 2022 und 2023. In der Herbstanalyse 2023 gibt der Gutachterausschuss der
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Stadt Minchen fiir Wohnimmobilien in allen Teilmarkten im 1.-3. Quartal einen
Preisriickgang gegentiber dem Vorjahr an. Im Jahresverlauf 2023 sind kaum
Preisveranderungen festzustellen. Fur die Vergleichspreise 2022 wird ein Abschlag
vonrd. 10-15%i. M. rd. 12,5 % in Ansatz gebracht. Unter dem Punkt Preisindex

erfolgt die Anpassung in der nachfolgenden Tabelle.

Vergleichspreise:

Ausstat-
Verkaufs-| Bau- Wfl.| Verkaufs- tung/| Preis- relativer Wil. X
Nr. datum| jahr gem TE preis €/m?| Zustand|index Preis €/m? rel. Preis
1 Apr. 22| 1972| 74,77 m?| 300.000,00| 4.012,30 1,00| 0,875 3.5610,77| 262.500,00 €
2| Jun. 22| 1972| 74,77 m?| 350.000,00( 4.681,02 1,00| 0,875 4.095,89| 306.250,00 €
3| Feb. 23| 1972| 74,77 m?[255.000,00( 3.410,46 1,00( 1,000 3.410,46| 255.000,00 €
224,31 m? 11.017,12] 823.750,00 €

Die angefuhrten Vergleichspreise zeigen ein Preisniveau von rd. 3.410,00 €/m? bis
rd. 4.096,00 €/m? auf. Das arithmetische Mittel betragt ca. 3.672,00 €/m>.

Hinsichtlich der vorliegenden Vergleichswerte wird darauf hingewiesen, dass
samtliche Vergleichswerte Wohnungserbbaurechte sind. Somit ist in den Vergleichs-
preisen die Belastung aus einem Erbbauzins beriicksichtigt. Im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahrens ist jedoch die in Abteilung Il eingetragene
Erbbauzinsbelastung nicht zu beriicksichtigen. Somit ist im Rahmen der Ermittlung
des durch den Erbbauzins unbelasteten Vergleichswertes ein Zuschlag in Hohe des
Uber die Restlaufzeit kapitalisierten Erbbauzinses zu bertcksichtigen.

Kapitalisiert man den Erbbauzins von 594,00 € (bezogen auf 74,77 m? WIl.) jahrlich
Uber die Restlaufzeit von 46 Jahren mit einem angemessenen Liegenschaftszins
von 2,0 % (Vervielfaltiger 29,89), so ergibt sich ein Barwert zum Bewertungsstichtag
von rd. 18.000,00 € (594,00 € x 29,89 = rd. 18.000,00 €).

Auf den ermittelten unbelasteten Vergleichswert wird somit ein Zuschlag von

rd. 240,00 €/m? in Ansatz gebracht.

Somit ergibt sich aus den Vergleichspreisen eine Spanne von rd. 3.650,00 €/m? bis
4.336,00 €/m? und ein arithmetisches Mittel von rd. 3.910,00 €/m?
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Da die Vergleichswerte alle aus der Wohnanlage Luitpoldstr. 4, 6, 8 und 10
stammen sind bei allen Vergleichswerten auch das Gemeinschaftseigentum

entsprechend der Miteigentumsanteile enthalten.

Der ermittelte Ertragswert fiir die Wohnung betragt 348.000,00 €, somit ergeben
sich bezogen auf rd. 89,1 m? Wohnflache rd. 3.900,00 €/m? Wohnflache.

Nach sachverstandiger Beurteilung bestatigen die vorliegenden

Vergleichspreise das Preisniveau des ermittelten Ertragswertes.
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8. VERKEHRSWERT

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche

Verhaltnisse zu erzielen ware.

In der zuvor durchgefuhrten Wertableitung wurde zum Bewertungsstichtag
17.10.2023 fur das Bewertungsobjekt folgender Wert ermittelt.

Ertragswert rd. 348.000,00 €

Die Ertragswertberechnung erfolgte unter Berticksichtigung aktueller Marktdaten

zum Wertermittlungsstichtag, weitere Zu-/Abschlage sind nicht gegeben.
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 19,21/1.000 Anteil am
Erbbaurecht an den Grundstiick Fl.-Nr. 791/68, Gemarkung Germering,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und dem Kellerabteil im
Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 26, zum Wertermittlungsstichtag

17.10.2023 mit einem Verkehrswert fiir das unbelastete Wohnungserbbaurecht

von
348.000,00 €
(i. W.: dreihundertachtundvierzigtausend Euro)
bewertet.
Hinweis:

Es wird darauf hingewiesen, dass fur den ermittelten Wert an dem Erbbau-
rechtsgrundstiick die Belastung durch den Erbbauzins, d. h. durch die
Reallast, bei der Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungs-

verfahren nicht bertcksichtigt wurde.

Im Gutachten wurde bereits mehrfach darauf hingewiesen, dass das Bewer-
tungsobjekt nicht von innen besichtigt werden konnte und somit hinsichtlich
der Beschaffenheit und des Zustandes die im Gutachten angegebenen
Annahmen getroffen wurden. Es wird darauf hingewiesen, dass die tatsach-
liche Beschaffenheit und der tatsachliche Zustand abweichen kénnen. Auf das

Risiko fir einen Kaufer wird ausdricklich hingewiesen.

Minchen, den 08.02.2024

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

Ansicht von Westen

Ansicht von Osten
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Anlage 1
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Hauseingang

Treppenhaus
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Anlage 1
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Wohnungseingangstur

Aulenanlagen
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Anlage 1
Fotos
AlA4

TG-Ein- / Ausfahrt

Kfz-Stellplatze
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Literaturverzeichnis

Burgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Bayerische Bauordnung (BayBO)*
Baugesetzbuch (BauGB)*

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

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

Jahresbericht des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
Preisindizes fir Bauwerke im Bundesgebiet

Abgekiirzte Sterbetafeln 2019/2021 Deutschland
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

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

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils giltigen Fassung

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



	Deckblatt_Luitpoldstraße
	GUTACHTEN_Luitpoldstraße
	Anlage 1 Fotos
	Anlage 1
	Anlage 1
	Anlage 1
	Anlage 1
	Anlage 1

	Anlage 2 Stadtplan
	Anlage 2
	A 2.1
	Anlage 2
	A 2.2

	Lageplan
	Anlage 4 Luftbild
	Anlage 4
	A 4

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


