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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag, Unterlagen und Recherchen
Auftraggeber: Amtsgericht Minchen, Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das
unbewegliche Vermégen,
InfanteriestralRe 5, 80325 Miinchen
Auftrag: Gutachten Uber den Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB

Gegenstand der
Wertermittlung:

Verwendungszweck:

Datum Beschluss:

Wertermittlungsstich-
tag:

Qualitatsstichtag:

Arbeitsunterlagen:

Recherchen:

Objektbesichtigung:

45/100 Miteigentumsanteil am Grundstiick Flurstiick Nr. 1064/4,
Gemarkung Germering, verbunden mit dem Sondereigentum an
samtlichen Raumen des Hauses Nr. 2 sowie der Garage Nr. 2,
WaldhornstralRe 9b, 82110 Germering;

Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren

15.04.2024

21.10.2024

27.06.2024 (Besichtigungstag)

e Grundbuchauszug vom 01.08.2023

e Teilungserklarung Nr. 1926 vom 09.07.2013
¢ Aufteilungsplane M. 1:100

e Flurkartenauszug M. 1:1.000 vom 25.04.2024

e Auskinfte des Gutachterausschusses im Bereich des Land-
kreises Firstenfeldbruck (Kaufpreissammlung, Bodenricht-
wert)

¢ Onlinerecherche Bauplanungsrecht

e Onlinerecherche Immobilienmarkt

27.06.2024;
Innenaufnahmen wurden nicht gestattet;
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1.2

Hinweise

Grundlagen und Untersuchungsumfang:

Es wird von der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen ausgegan-
gen. Eine Priifung hinsichtlich erfolgter Genehmigungen erfolgt nicht. Untersuchungen zum Bau-
grund (z. B. Altlasten), von nicht sichtbaren Bauteilen (z. B. zerstérende Untersuchungen hinsicht-
lich ,versteckter Mangel und Schaden) sowie zur Standsicherheit (Statik) erfolgen nicht. Untersu-
chungen zur Bauphysik (Schall- und Warmeschutz, energetische Eigenschaften) und zu Immissio-
nen (Bundesimmissionsschutzgesetz) werden nicht vorgenommen. Der Ansatz von Flachen und
Rauminhalten erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Plane, ein Aufmal3 erfolgte nicht. Die Grund-
stiicksgréRRe wird nach Angabe im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs angesetzt, eine Uberprii-
fung erfolgt nicht. Soweit das Ergebnis auf Annahmen oder ungeprift tbernommenen Informatio-

nen beruht, besteht der Vorbehalt der Nachprtfung.

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit dem vorliegenden Genehmigungsplan wurde abgeglichen.

Aufteilung und Dimension entsprechen im Wesentlichen den Plandarstellungen.

Haftung:

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

keine Haftung ibernommen.

Urheberrecht:

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

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

Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021):

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

gegeniber der ImmoWertV 2021 erforderlich sein.
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Rechtliche Gegebenheiten
2.1 Grundbuch

Bestand:

Amtsgericht Flrstenfeldbruck

Grundbuch von Germering piot 16967 Wl 1
Lfd. N, |Bsherige|__Bezelchnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechfe GroBe
der  |id.Nr.d. Gemarkung
Gund- | Grund- PrrstOcK Wirtschaffsort und Lage ;
sticke | sticke na| a|m

a/b c
1 2 3 4
1 - |45/100 Miteigentjumsanteil an dem Grundstick
1064/4 Waldhornstrafe 9a, 9b, Gebaude- 4 |96

und Freifléche

verbunden mit dgqm Sondereigentum an
der Doppelhaushilfte sowie der Garage

im Aufteilungspllan bezeichnet mit Nr. 2 ;

Sondereigentumsyecht beschréankt;

Sondernutzungsrdchte sind vereinbart.

19.11.2013.

Eigentumer:

Aus Grinden der Anonymisierung keine Angabe.

Lasten und Beschréankungen in Abteilung II:

1 1 echt
Minchen)Bd.77 B

damaligen Bestande;

fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grundbuch-
blatt angelegt ({(Blatt 16966 und Blatt 16967);

der hier eingetnyagene Miteigentumsanteil ist durch
das zu dem anddren Miteigentumsanteil gehdrende

wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
wird auf die Bgqwilligung vom 09.07.2013 URNr. R
1926/2013 Notar |Dr. Reifs, Minchen Bezug genommen;
libertragen aus| Blatt 8981; eingetragen am

} fir den jeweili?en Eigentlmer der Grundstiicke Pasing (AG
.3776 BVNr.22,16 (Flst. 614/2,417/2) und
Bd.96 B1.,4351 BVNr.10,11,12,16 (Flst. 416,417,418,420)im

b)der Bundesrepublik Deutschland(Bundeseisenbahnverméien);

{tber das Grundstiick-an einer Teilflache wie vor Vol

des Mess.VErz.114/32-elektrische Starkstromleitungen mit
Zubehdér hinwegzufihren und dauernd in Betrieb zu halten;
pemaf Bewilligung vom 27.06.1922; eingetragen am 11.11.1922
ind hierher und auf die fir die weiteren Miteigentumsantei-
le angelegten Grundbuchblatter f{bertragen am 19.11.2013.

2 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Mun-
chen, Az: 1517 K 188/23); eingetragen am 26.07.2023.

zug
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2.2

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

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

Beurteilung der Lasten und Beschrankungen

Die Bewilligungsurkunde von 1922 zur Eintragung Ifd. Nr. 1 wurde nicht recherchiert. Es handelt
sich offensichtlich um ein Recht hinsichtlich einer Starkstromleitung fur eine Bahnstrecke. Anlass-
lich der Ortsbesichtigung war keine entsprechende Leitungsfiihrung Giber das Bewertungsgrund-
stuck ersichtlich. Da die sudlich angrenzende Bahntrasse als vollstandig hergestellt erachtet wird,
wird im Rahmen dieser Bewertung unterstellt, dass durch die Eintragung keine Nutzungseinschran-

kung besteht oder entsteht. Ein Werteinfluss ist nicht erkennbar.

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

rung zu ermittelnden Verkehrswert nach § 194 BauGB.

Teilungserklarung

,Miteigentumsanteil zu 45/100 [...], verbunden mit dem Sondereigentum an samtlichen Raumen

des Hauses Nr. 2 laut Aufteilungsplan sowie der Garage mit derselben Nummer. [...]*

Die gelbe Flache wird als Zuwegung gemeinschaftlich genutzt. Es besteht das Sondernutzungs-
recht an der griin eingezeichneten und rot umrandeten Flache inkl. samtlicher Gebaudlichkeiten
mit allen darin befindlichen R&dumen, einschliel3lich insbesondere Mauern, des Daches, der Fenster

und Tiren, soweit hieran nicht ohnehin Sondereigentum besteht:

I VUL L )

Auszug Teilungserklarung

Die Sondernutzungsrechtsflache umfasst auch einen offenen Stellplatz. Der Eigentiimer kann
seine Sondernutzungsrechtsflache inkl. baulicher Anlagen wie ein Alleineigentiimer nutzen. Er tragt
alle Kosten und Lasten. Die Kosten fur die Gemeinschaftsflache inkl. Ver- und Entsorgungsleitun-
gen werden zur Halfte getragen. Mit Ausnahme der gelben Flache besteht somit eine wirtschaftlich

vollstandig getrennte Einheit.

Eine Verpflichtung zur Abhaltung von Eigentimerversammlungen besteht nicht, diese werden nur

bei Bedarf einberufen.
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Bauliche Veranderungen oder die Errichtung von Bauwerken auf der Sondernutzungsrechtsflache
bedirfen keine Zustimmung des anderen Miteigentiimers bzw. nur in dem Umfang, als dies nach-

barrechtlich erforderlich ist.

Das Wohnungseigentum ist frei verdauf3erlich und vererblich. Die Aufhebung der Gemeinschaft
kann nur durch Realteilung und nur bei ganzer oder teilweiser Zerstérung verlangt werden, wenn

keine Verpflichtung zum Wiederaufbau besteht.

2.2.1 Beurteilung der Teilungserklarung

Das Bewertungsobjekt stellt eine nach dem Wohnungseigentumsgesetz weitestgehend mdgliche
wirtschaftlich selbstandige Einheit dar, wie wenn es sich um real geteiltes Eigentum handeln
wirde. Somit ergeben sich fur den Miteigentiimer hinsichtlich seiner Haushélfte und seiner Son-
dernutzungsrechtsflache am Grundstiick die nach Wohnungseigentumsgesetz weitgehend maogli-
chen Freiheiten hinsichtlich Nutzung, baulicher Verénderung etc. Dies entspricht den marktibli-
chen Regelungen bei nach WEG geteilten Doppelhausern und ist als grundsétzlich positiv zu be-
werten. Gegenuber einem real geteilten Objekt ergeben sich faktisch kaum Nachteile in der Nut-

zung.

2.3 Hausverwaltung

Eine Hausverwaltung ist nicht beauftragt. Instandhaltungsriicklagen werden gemaR Teilungserkla-
rung nicht gebildet. Wohngeld wird nicht erhoben. Eigentimerversammlungen werden nicht abge-

halten.

2.4 Miet- und Pachtvertrage

Nach Angabe besteht kein Mietverhaltnis.

2.5 Bauplanungsrecht

Es besteht der Bebauungsplan Nr. IG 19 vom 24.06.1977. Festgesetzt ist allgemeines Wohngebiet
(WA) gem. 8 4 Abs. 2 Nr. 1 bis 3 BauNVO. Zulassig sind Wohngebaude, die der Versorgung des
Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe
sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Ausnahmsweise zu-
l&ssig sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe und

Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir sportliche Zwecke.

Es sind Baugrenzen und auf einer Lange von rd. 8 m auf der éstlichen Grundstlicksgrenze eine
Baulinie festgesetzt, die einen Bauraum an der ¢stlichen Grundstiicksgrenze mit rd. 11 x 16 m er-

geben. Es sind maximal zwei VollgeschoRRe zuléssig.
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2.6

26.1

2.6.2

Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 1G 19

Die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,4, die Geschol3flachenzahl (GFZ) 0,8,
wobei nach der heranzuziehenden BauNVO (1968) Aufenthaltsrdume in Nicht-VollgeschoRRen inkl.

zugehorige Treppenraume anzurechnen sind.

Tatsachliche Grundstucksnutzung

Das Grundstick ist in offener Bauweise mit einem Doppelhaus (E+1+D, unterkellert) sowie zwei
Garagen bebaut. Die realisierte Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,25, die Geschol3flachenzahl

(GFZ) 0,62. Fur die realisierten Garagen ist im Bebauungsplan kein Bauraum dargestellit.

Bauauflagen, Beschrankungen, Beanstandungen

Bauauflagen, baubehdordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.

Kinftige Grundstiicksnutzung

Aufgrund der Festsetzung im Bebauungsplan und der WEG-Teilung ist auch kiinftig von einer
Wohnnutzung auf der zu bewertenden Sondernutzungsrechtsflache in Form einer Doppelhaus-
halfte mit Garage in der bestehenden Kubatur auszugehen. Wertrelevantes Erweiterungspotential

ist nicht erkennbar.

Diese Beurteilung simuliert lediglich eine marktiibliche Beurteilung durch potenzielle Interessenten.
Eine Garantie auf ein gewisses Baurecht sowie eine diesbeztigliche Haftung des Sachverstandigen
ist damit nicht verbunden. Eine verbindliche Klarung ist nur tber einen Antrag auf Vorbescheid
mdglich, wobei die tatsachlich realisierbare Nutzung vom planerischen Geschick und der Ausle-
gung des Planungsrechts abhangt. Die tatsachlich realisierbare Nutzung kann deshalb von der hier

rein bewertungstechnisch zugrunde gelegten abweichen.
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2.7

2.8

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstuick ist im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) als voll erschlossen anzusehen. Alle
Anschlusse an ¢ffentliche Ver- und Entsorgungsnetze sind vorhanden. Die ErschlieRung erfolgt

von Siden von der Waldhornstral3e aus.

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

Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV)

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

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

Lagebeschreibung

GroRRraumige Lage

Die Stadt Germering liegt im Studosten des Landkreises Furstenfeldbruck, ca. 13 km westlich des
Stadtzentrums der Landeshauptstadt Miinchen. Westlich grenzen die Gemeinden Puchheim und
Alling an, sudlich der Landkreis Minchen mit den Gemeinden Gréfelfing und Planegg, sowie sid-
westlich der Landkreis Starnberg mit den Gemeinden Gilching und Krailling. Germering ist Uber die
Autobahnen A 96 Munchen-Lindau und A 99 Autobahnring Munchen, die Bundesstralie B 2 Mln-
chen-Augsburg und die Staatsstral3e 2068 Landsberg-Miinchen verkehrstechnisch regional und
Uberregional gut angebunden. Es verfiigt tiber zwei S-Bahn-Stationen, ,Germering-Unterpfaffenh-

ofen und ,Harthof“, Gber die Minchen gut erreichbar ist, des Weiteren Uber ein Busliniennetz.

Die Stadt hat ca. 40.500 Einwohner und ist damit die groRte Gebietskdrperschaft des Landkreises.
Der Anteil der Uber 65-Jahrigen betragt 23 % (Tendenz steigend), der unter 18-Jahrigen 17 %.

35 % der Einwohner sind sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, wovon 86 % als ,Auspendler”
ihren Arbeitsplatz auswartig haben. 67 % der 6rtlichen Arbeitsplatze entfallen auf ,Einpendler®. Die
Mirkomarktdaten der Acxiom Deutschland GmbH weisen fiir Germering eine Bevélkerungsdichte
von 2.974 Einwohner/kmz2, Wohngebiet, burgerlich etabliertes Milieu, als dominante Lebensphase
ersten Ranges 60 bis 65 Jahre, zweiten Ranges 30 bis 35 Jahre, bezlglich Zentralitat ,Einzugsge-
biet“, Siedlungsstruktur ,Agglomerationsraum® bzw. ,Speckgurtel* aus. Es gibt 11.340 Haushalte
am Ort, davon 79 % ohne Kinder unter 18 Jahren, der Schwerpunkt liegt bei 1- und 2-Personen-
Haushalten mit 41 bzw. 35 % Anteil. 50 % sind Erwerbstétige, davon 65 % Angestellte und Be-
amte, 22 % Arbeiter und 14 % Selbstéandige und mithelfende Angehdrige. Das durchschnittliche
monatliche Nettoeinkommen pro Haushalt betragt 4.830 €. Der Index der privaten Kaufkraft betragt
153,0, der Index der einzelhandelsrelevanten Kaufkraft 116,4, der Bonitatsindex der Gemeinde
101. Das Unternehmensregister weist 2.020 Betriebe mit durchschnittlich drei Beschéftigten aus.
Schwerpunkt bildet der Dienstleistungsbereich, dahinter Handel/Gastgewerbe/Verkehr und das
produzierende Gewerbe. Die steuerlichen Hebeséatze betragen fir die Grundsteuer A 305 %,

B 320 % und fur die Gewerbesteuer 330 % (Durchschnitt vergleichbarer Kommunen 337 %).
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3.2

3.3

In Germering sind vor allem mittelstandische Unternehmen aus der metallverarbeitenden und che-
mischen Industrie ansassig. Daneben finden sich zahlreiche kleinere Unternehmen aus dem
Dienstleistungssektor. Durch die Nahe zu Miinchen und die gute Anbindung ist die Teilhabe am
dortigen Arbeits- und Beschaffungsmarkt problemlos mdglich. Die Sozialstruktur kann als durch-

schnittlich bis gehoben bewertet werden, es dominieren Angestellte, Beamte, Akademiker.

Mit der Stadthalle hat Germering eine infrastrukturell bedeutende Einrichtung fir Veranstaltungen
aller Art. Kulturell gibt es ein reichhaltiges Veranstaltungsprogramm sowie eine Stadtbibliothek,
eine Volkshochschule, ein Theater, ein Museum und ein reges Vereinsleben. Germering verfigt
Uber ein komplettes Angebot an Schulen, Kindergarten und Betreuungseinrichtungen fiir Jung und
Alt. In sozialer Hinsicht gibt es ein Mehrgenerationenhaus, zahlreiche soziale Einrichtungen und
Sozialdienste, einen Garten der Begegnung, ein Frauen- und Mutterzentrum, Senioreneinrichtun-
gen, eine Streetworker-Stelle und kirchliche Einrichtungen. Fir die Jugend steht ein breites Ange-
bot fiir Begegnung, Sport und Spiel zur Verfigung. Bezlglich Erholung und Freizeit bietet Germe-
ring ein attraktives Umfeld wie z. B. den Germeringer See, ein gutes Rad- und FulRwegenetz, eine
Kneipp-Anlage, ein Hallenbad, ein Freibad, eine Eislaufhalle und zahlreiche Park-, Garten und
Sportanlagen. Die Entfernungen zum attraktiven Voralpenland mit seinen Seen und Bergen sind

kurz.

Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im sidostlichen Stadtteil ,Harthaus®, stidlich der Landsberger Stralte
(B 2 bzw. HauptdurchfahrtsstraRe in Ost-West-Richtung), dstlich des Stadtzentrums und unmittel-
bar nordlich der S-Bahn-Trasse. Zur S-Bahn-Station ,Harthaus® sind es rd. 250 m, ins Stadtzent-
rum (Untere BahnhofstraRe) rd. 2 km, zur A 99 rd. 1,2 km. Eine Bushaltestelle befindet sich an der
S-Bahn-Station.

Lagebeurteilung

Das Obijekt ist gut mit Individual-Verkehrsmitteln zu erreichen. Auf dem Grundstiick sind offene
Stellplatze und Garagenstellplatze vorhanden. Im 6ffentlichen Stralenraum sind Besucher-Stell-
platze vorhanden. Die Die Erschlie3ung erfolgt von der nordlich verlaufenden Waldhornstral3e tber
eine hiervon nach Siiden abzweigende, T-férmige Erschlieungsstral3e als SackstralRe. Somit be-
steht kein Durchgangsverkehr, die Stral3e dient lediglich der Erschliefung der anliegenden Wohn-

grundstiicke. Das Objekt ist von der Waldhornstral3e aus als Hinterlieger anzusehen.

Allerdings verlauft unmittelbar stdlich der ZufahrtsstralRe in rd. 20 m Entfernung vom Bewertungs-
objekt die zweigleisige S-Bahn-Trasse in Richtung Herrsching. Der Bahnhof beginnt rd. 120 m
norddstlich, so dass es sich auf Hohe des Bewertungsobjekts um ausfahrende (beschleunigende)
bzw. einfahrende (bremsende) Ziige handelt. Gemal Geoportal des Eisenbahnbundesamts wirkt
auf das Bewertungsobjekt ein La&rmindex LDEN (24 Stunden) von 60 bis 64 dB(A), nachts von rd.
50 bis 54 dB(A).
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Quelle: GeoPortal.EBA

Die Lage ist daher als immissionsbelastet zu bewerten. Die Anbindung an den éffentlichen Nahver-
kehr ist sehr gut, die uberregionale Anbindung wegen der Néhe zur Anschlussstelle der A 94 und

zur A 99 ebenfalls sehr gut.

Attraktivitat erfahrt die Wohnlage durch die glinstige Lage Germerings im Grof3raum Minchen, das
gute infrastrukturelle Angebot und die attraktive Umgebung. Das Prestige der ,Adresse” ist durch-
schnittlich. Die Infrastruktur (z. B. Einkaufsmaoglichkeit, Schulen, Sportanlagen) ist gut, die Nahe
zum Stadtkern und die Anbindungen an das offentliche Verkehrssystem und die Uberregionalen
FernstraRen sind giinstig. Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs sowie Einrichtungen fiir Aus-
bildung und Gesundheit sind in unmittelbarer Nahe erreichbar. Die Lage in Bezug auf Freizeitmég-

lichkeiten ist entsprechend des Gesamtangebots von Germering gut. Das Umfeld ist gepflegt.

In der Funf-Sterne-Klassifizierung des ,Plotz-Immobilienflihrers” wird die Lage Germerings mit drei
bis vier Sternen ,gute bis gehobene Wohnlage* klassifiziert. Der Internet-Immobilienkompass ,Ca-
pital“ weist in einer Abstufung von normal-fair-gut-grof3artig-ausgezeichnet der Lage des Bewer-

tungsobjekts eine ,gute“ Wohnlage zu.

Insgesamt wird die Wohnlage des Bewertungsobjekts als durchschnittlich eingestuft.
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4.

4.1

4.2

Objektbeschreibung
Grundstick

Die zu bewertende Sondernutzungsrechtsflache liegt im Stiden des Grundstiicks mit einer Flache
von rd. 13 x 14 m, einer Ausnehmung im Sidosten (Stellplatz des anderen Miteigentiimers) und
einer Ausbuchtung im Siidwesten (Garage Bewertungsobjekt). Das &stliche, westliche und nord-
westliche Nachbargrundstiick ist ebenfalls jeweils mit einem Doppelhaus bebaut, das nérdliche mit
einem kleinen Mehrfamilienhaus. Im Siiden grenzt die 6ffentliche Verkehrsflache der Waldhorn-

stralRe an.

Die zu bewertende Doppelhaushélfte steht auf der nordlichen Grenze der Sondernutzungsrechts-
flache sowie im Abstand von rd. jeweils rd. 3 m zur dstlichen und westlichen Grundstiicksgrenze.
Der Garten ist im Westen 3m tief, im Stden bis zur Garage Nr. 2 rd. 6,80 m. Im Stdosten betragt
die Tiefe bis zu den offenen Stellplatzen rd. 2 m. Die Freiflachen stdlich und westlich der Doppel-
haushélfte sind als Garten- und Terrassenflache angelegt, die Gemeinschaftsflache und der offene

Stellplatz als befestigte Hofflache.

Die Oberflache des Grundstiicks ist im Wesentlichen eben. Hinweise auf Altlasten oder hohen

Grundwasserstand bestehen nicht. Die grundséatzliche Bebaubarkeit ist gegeben.

Gebaude

Das Gebaude wurde nach Angabe 2013 in Massivbauweise mit Satteldach erstellt. Es verfugt Uber

ein Keller-, ein Erd-, ein Ober- und ein ausgebautes Dachgeschol3.

Es handelt sich im Wesentlichen um eine klassische Doppelhaus-Konzeption. Die Gebaudeer-
schlieBung erfolgt von Osten Uber eine Diele mit Garderobe und WC. Von der Diele aus ist der
west- und sludorientierte Wohn-/Essraum mit offener Treppe erschlossen. Vom Essplatz aus sind
die suidorientierte Kiiche sowie die Sldterrasse erschlossen. Im Obergeschol’ erfolgt die Erschlie-
Bung Uber einen innenliegenden Flur. Ostorientiert liegt das Bad/WC. Zudem gibt es zwei westori-
entierte Zimmer sowie ein stid- und ostorientiertes Zimmer mit Stidbalkon. Im Dachgeschol3 endet
die Treppe auf einem innenliegenden Podest. Im Osten liegt ein siidorientiertes Bad/WC, im Wes-
ten ein sudorientiertes Studio. Beide Raume sind zusétzlich tber Dachflachenfenster belichtet. Es
bestehen Dachschragen. Die lichte Hohe im Traufbereich betragt rd. 1m. Im Keller liegen zwei La-

gerrdume sowie ein Hausanschluss-/Heizungsraum. Die lichte Raumhdhe betragt rd. 2,42 m.

Die Einzelgarage ist eine Beton-Fertigteilkonstruktion mit Uberlange und Flachdach. Die Garagen-

zufahrt erfolgt von Osten.
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4.3

Baubeschreibung

Die Beschreibung beruht auf den Feststellungen der Ortsbesichtigung und auf den vorliegenden

Unterlagen. Sie dient lediglich dieser Wertermittlung. Sie ist nicht als technische Baubeschreibung

zu verstehen und erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit:

Baujahr:

Grindung:

Tragende Konstruktion:

Innenwéande:
Geschossdecken:

Balkon:

Fassade:

Dach:

Treppen:
Wandoberflachen:

Bodenbelag:

Deckensichtflachen:

Hauseingang:
Innentlren:

Fenster:

Heizung:

Elektroausstattung:

Kiche:

Sanitarraume:

ca. 2013

Beton

Stahlbeton, ab EG Mauerwerk
Mauerwerk

Stahlbeton

Stahlbeton, Belag Keramik, Briistung Holz mit Stahlkonstruktion, Kon-

sole fur Blumenkésten
Warmedammverbundsystem

Satteldach, Holzdachstuhl, Schalung, Warmedammung baujahresty-
pisch, Deckung Betondachsteine, Rinnen/Fallrohre Zinkblech, Schnee-

fanggitter

Holz/Stahl

Putz gestrichen, Keramik

Keramik

Putz bzw. Trockenbau, gestrichen

beschichtetes Turblatt, Glasausschnitt
kunststoffbeschichtete Rohrenspanturblatter und -U-Zargen

Kunststofffenster, -fenstertiren, Warmedammverglasung (3-fach),
Fensterbanke Alu/Naturstein, Esszimmer Schiebetur, Einbau-Rollladen

Kunststoff elektrisch, Wohnzimmer Lamellen-Jalousie

Wasser-/Wasser-Warmepumpe, Regelung witterungsgefihrt, Warme-
Ubertragung Uber Ful3bodenheizung, Warmwasserbereitung zentral,

Pufferspeicher

baujahrestypische Grundausstattung und Anzahl an Deckenauslassen
und Steckdosen, Unter-Putz-Installation, Telefon-/EDV-Verkabelung,
Verteilung, TV-SAT-Antenne, Anschluss fur Herd/Ofen, AuRenbeleuch-

tung, Klingel-/Gegensprechanlage;
Anschliisse fiir Wasser, Abwasser, Herd

DG: Einbauwanne, Wand-WC, Einbau-Spiilkasten, Bidet, Waschbe-
cken,
OG: Bodengleiche Dusche, Wand-WC, Einbau-Spuilkasten, Waschbe-

cken,
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EG WC: Wand-WC, Einbau-Spulkasten, Waschbecken

KG: Anschluss fir Waschmaschine, Gartenwasseranschluss
Besondere Einrichtung:  keine

Garage: Fertigteilkonstruktion Beton, Flachdach, Schwingtor Metall elektrisch

4.3.1 Bauliche AulRenanlagen

Terrasse: Keramik
Hof: Betonverbundpflaster
Einfriedung: Metallgitterzaun

4.3.2 Sonstige Aul3enanlagen

Rasen

4.4 Flachen

Grundlage sind die vorliegenden Aufteilungsplane M. 1:100. Die Flachenberechnung erfolgt an-
hand der PlanmafRe unter Abzug der Wandbelage. Ein Aufmal erfolgte nicht.

Geschol3flache wertrelevant (WGF) Anteil Léange [m] Breite [m] Flache [m?] Flache [m?]
Erdgeschofl3 1 9,080 6,770 61,47

GeschofRflache EG 61,47
Obergeschof’ 1 9,080 6,770 61,47

GeschoR¥flache EG 61,47
Dachgeschof3 1 6,770 4,700 31,82

GeschoR¥flache DG 31,82
Geschol3flache gesamt 154,76
Grundstucksanteil (45/100 von 496 m?) 223
GescholR¥flachenzahl wertrelevant (WGFZ) 0,69

(inkl. nutzbare Aufenthaltsraume in Nicht-Vollgeschof3en)

Geschol3flache (GF) gem. BauNVO (1968) Anteil Léange [m] Breite [m Flache [m?] Flache [m?]
Erdgeschofl 2 9,080 6,770 122,94

Geschofflache EG 122,94
ObergeschoR3 2 9,080 6,770 122,94

GeschofRflache EG 122,94
Dachgeschof3 2 6,770 4,700 63,64

GeschoRflache DG 63,64
GeschoR¥flache gesamt 309,52
Grundsttick gesamt 496
Geschol3flachenzahl (GF2) 0,62

Grundflachenzahl (GRZ) 0,25
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Brutto-Grundflachen (BGFg) (DIN 277-1 2021)

Kellergeschof
Brutto-Grundflache KG
Erdgeschof}
Brutto-Grundflache EG
Obergescholl
Brutto-Grundflache OG
Dachgeschofl
Brutto-Grundflache DG
Brutto-Grundflache (R)

Bruttogrundflache Garage

Anteil

Lange [m]

9,040

9,080

9,080

9,080

6,500

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

Erdgeschofl

Diele

wcC

Kiche
Wohnen/Essen
Terrasse Uberdeckt (zu 50 %)
Obergeschof Flur
Bad/WC

Arbeiten

Schlafen

Kind

Balkon (zu 50 %)
Dachgeschol Flur
Bad/WC

Studio
Zwischensumme
Abziglich Wandbelage
Wohnflache gesamt

Nutzungsflache (DIN 277) KG
Keller 1

Keller 2

Zwischensumme

Abziiglich Wandbelage

Nutzungsflache gesamt

Anteil

. Plan
. Plan
. Plan
. Plan
. Plan
. Plan
. Plan
. Plan
. Plan
. Plan
. Plan
. Plan
. Plan
. Plan

3%

. Plan
. Plan

3%

Lange [m]

Breite [m]

6,750

6,770

6,770

6,770

3,000

Breite [m]

Héache [n?]

61,02
61,47
61,47

61,47

Flache [n?]
5,42
1,65
8,97

33,43
3,63
3,17
7,87

12,24

15,32
9,96
3,63
1,11
7,67

14,04

15,05

22,75

Héache [n?]

61,02

61,47

61,47

61,47

245,43

19,50

Héache [m?]

128,11
-3,84

124,27

37,80
-1,13

36,67
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4.5

4.6

Zustand des Objekts

Mangel/Schaden:

Uber nutzungstypische Gebrauchsspuren und Schonheitsreparaturbedarf hinaus wurden anlésslich

der Ortsbesichtigung keine wertrelevanten Mangel oder Schaden festgestellt.

Zustand/Ausstattung:

Die Ausstattung ist baujahrestypisch, noch zeitgemaf und wegen des zweiten Bads als leicht tber-
durchschnittlich zu bewerten. Die Anmutung der sichtbaren Oberflachen ist noch zeitgemaf, Der
bauliche Zustand ist gut. Es besteht Bedarf an Schonheitsreparaturen. Wertrelevanter Instandset-

zungs- oder Modernisierungsbedarf bestehen nicht.

Energetische Beurteilung:

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Aufgrund des vorgefundenen Bestands ist von einem
baujahrestypisch zeitgemafien Energieverbrauch auszugehen. Positiv wirkt die Beheizung tGber
Warmepumpe sowie die kompakte Bauform. Verbesserungspotential besteht allenfalls im Einsatz

regenerativer Energie.

Gesamtbeurteilung, Vermarktungschancen

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um eine fir die 2010er-Jahre ortstypische Doppelhaus-
halfte in immissionsbelasteter, jedoch gut angebundener Wohnlage von Germering. Pragend sind
die sehr geringe Entfernung zur S-Bahn-Station, die Immissionen durch die S-Bahn-Trasse und die
geringe GrundstlcksgroRRe, die jedoch fur Doppelhaushélften der Baujahresgruppe Ublich ist. Das
Objekt flgt sich wegen der verwendeten Materialien und der Formensprache baulich in das Orts-

bild ein. Die architektonische Qualitat ist durchschnittlich.

Die Grundrisskonzeption ist zweckmaRig und fur eine Doppelhaushélfte typisch. Das Flachen- und
Raumangebot ist fir den Objekttypus Doppelhaushalfte fir heutige Verhéltnisse durchschnittlich.
Die Belichtung und Bellftung der Wohnrdume sind gut. Der offene Wohn-/Essbereich mit Kiiche
wirkt grof3zugig. Allerdings leidet die Privatheit durch die offene Treppe. Die Freiflachen im Westen
sind sehr knapp, im Suden ausreichend. Allerdings wirkt die Terrasse im Stdosten durch die Stell-
platze beengt. Die Zimmer im Obergeschol? und das Studio im Dachgeschof sind gut und flexibel
nutzbar. Die Mdblierbarkeit im Studio ist wegen der Dachschrégen eingeschrankt. Positiv wirkt das
Vorhandensein eines zweiten Bads. Das Flachenangebot im Keller ist durchschnittlich. Positiv ist

das Vorhandensein einer Garage, die zudem Uberlange aufweist.

Insgesamt ist das Bewertungsobjekt wegen seiner Eigenschaften, der Lage, der GréR3e, der Zahl
der Raume, des Gebaudealters, des Ausstattungsstandards und des Zustandes geeignet, durch-

schnittliche Wohnanforderungen zu erfillen.
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5.1

Drittverwendungsmaoglichkeit:

Die Drittverwendungsmdglichkeit, z. B. als Raum fur freiberufliche Zwecke ist lage- und objektbe-
dingt unterdurchschnittlich. Eine gewerbliche Nutzung bietet sich objekt- und lagespezifisch nicht
an. Eine teilweise freiberufliche Nutzung ist denkbar. Marktiblich steht die Wohnnutzung in Form

einer Eigennutzung oder Vermietung im Vordergrund.

Vermarktungschancen:

Positiv auf die Vermarktungschancen des Bewertungsobjekts wirken gut angebundene Grund-
stiickslage in einer Miinchner Umlandgemeinde mit S-Bahn-Anschluss, die gute Bausubstanz, die
baujahresbedingt zeitgemaf Ausstattung und die zweckmaRige Konzeption mit hinreichendem Fla-
chen- und Raumangebot. Nachteilig wirken die immissionsbelastete Lage und die geringe Grund-
stiicksgrofRe. Der Umstand der WEG-Teilung wird marktiblich kaum als Nachteil beurteilt. Bedarf
an eigengenutztem Wohnraum ist in den Minchner Umlandgemeinden grundsétzlich sehr hoch.
Die Nachfrage hat jedoch seit Mitte 2022 infolge deutlich gestiegener Finanzierungszinsen spurbar
nachgelassen, was auch auf die vorliegende Objektart zutrifft, die Ublicherweise zu einem malRgeb-
lichen Teil fremdfinanziert wird. Die Zahl der Transaktionen ist infolge dieser Umstande im seit dem
Jahre 2022 deutlich zurtickgegangen, die Vermarktungszeitraume verlangerten sich spirbar. Im
Kontext der Einwohnerstruktur, der Entwicklungsprognosen sowie der Objekteigenschaften werden

die Vermarktungschancen als durchschnittlich eingestuft.

Marktanalyse
Marktsegment

Gemal Geschéftsstellenbericht des Gutachterausschusses 2022 entfallt auf den Teilmarkt der be-
bauten Grundstiicke ein Anteil an Vertrdgen von 30 % (Ruckgang gegeniber 2021 um 24 %) und
vom Geldumsatz von 55 % (Ruckgang um 11 %). Der Anteil von Doppelhaushélften am Geldum-
satz betrug 28 % (114 Stick im Landkreis) an allen Wohnobjekten. Schwerpunkt der Grundsticks-
groRRen bei den Doppelhaushélften lag zwischen 301 und 500 mz2, gefolgt von Grél3en bis 300 m2,
Schwerpunkt der Kaufpreise (51 Stiick) lag zwischen 701.000 € und 1.100.000 €.

Laut IVD-Marktbericht fur das Minchner Umland profitiert Germering von der sehr guten Anbin-
dung. Zudem sei der Druck in Miinchen sehr grof3, weshalb sowohl im Kauf- als auch im Mietmarkt

viele Interessenten auf die umliegenden Gemeinden ausweichen.
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5.2

Marktdaten

Geschaftsstellenbericht 2022:

Der Gutachterausschuss nennt fur Bestands-Doppelhaushélften und -Reihenhauser im Landkreis
im Jahr 2022 einen durchschnittlichen Wohnflachenpreis von 7.005 €/m? bei einer Steigerung ge-
geniber 2021 von rd. 7 %. Aus Kaufféllen aus dem 2. Halbjahr 2022 leitet der Gutachterausschuss

eine Prognose sinkender Preise im Jahr 2023 ab.

Der Gutachterausschuss veroffentlicht fur Ein-/Zweifamilienhduser objektspezifische Vergleichsfak-
toren. Aufgrund des zuriickliegenden Auswertungszeitraums 2017-2022 wird auf eine Recherche

verzichtet.

Kaufpreise:

Der Marktbericht des IVD fur das Minchner Umland Frihjahr 2024 (Quellen: Preisfeststellungen
von Marktberichterstattern des IVD sowie Sekundarmaterial wie z. B. amtliche Berichte und Statis-

tiken) weist folgende Daten aus.

Germering, Frihjahr 2024 Bestand Neubau
einfacher Wohnwert 578.000 €|-

Doppelhaushalften mittlerer Wohnwert 703.000 € 840.000 €
guter Wohnwert 813.000 € 900.000 €
sehr guter Wohnwert - -

Eine Recherche in der Datenbank der ,Immobilien-Marktdaten Vertriebs GmbH (IMV)* auf Grund-
lage von Marktangebotsdaten im Internet und in Printmedien ergibt fir Doppelhaushélften folgende

Kaufangebotspreise:

Kaufangebote ab 2023, DHH/REH, Baujahr 2000-2020

Datum Ort Grundstiick [m?] [Typ |Baujahr |Wohnflache [m?]|Angebotspreis |Preis/m2 WF
01.11.2023|Germering 195|REH 2010 128 1.000.000 € 7.813 €
22.06.2023|Germering 170|REH 2000 130 990.000 € 7.615 €
18.08.2024|Germering 271|REH 2002 142 1.180.000 € 8.310 €
01.02.2024|Germering 232|REH 2009 143 975.000 € 6.818 €
11.05.2024|Unterpfaffenhofen 270|REH 2000 120 939.000 € 7.825 €

Mittelwert 228 2004 133 1.016.800 € 7.676 €

Median 7.813 €

Angebote fir Doppelhaushalften waren nicht recherchierbar. Die mittlere Grundstiicksgrof3e und

Wohnflache sind annahernd mit den Parametern des Bewertungsobjekts vergleichbar, die Bau-

jahre etwas alter. Die absoluten Kaufpreisangebote liegen tber den Daten des IVD, die Wohnfla-

chenpreise in einer plausiblen Relation zu den Daten gemaf Geschéftsstellenbericht. Die absolu-

ten Angebotspreise und die Wohnflachenpreise ergeben ein homogenes Bild.

Zu beriicksichtigen ist insbesondere vor dem Hintergrund der seit Mitte 2022 reduzierten Nach-

frage, dass es sich um Angebotsdaten handelt und infolge des gestiegenen Verhandlungspotenti-

als tatsachliche Kaufpreise nach Verhandlung niedriger liegen kdnnen. Die vorliegenden Marktda-

ten besitzen wegen der nur eingeschrankt erfassbaren Objekteigenschaften und der Abweichun-

gen eingeschrankte Aussagekraft.




SV GEUTHER | Projekt 24.G.08 - AG Miinchen — Az.: 1517 K 188/23 - Objekt WaldhornstraBe 9b - 82110 Germering Seite 19

Wertermittlung

Wertermittlungsverfahren

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

fahren zu ermitteln. Dabei kbénnen auch Bodenrichtwerte herangezogen werden.

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

dem zur Kapitalisierung herangezogenen Liegenschaftszinssatz abhéngig.

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

mend ist.

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

Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.
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6.1.1

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

gung stehenden Daten zu erfolgen hat.

Fur die vorliegende Objektart existiert am drtlichen Immobilienmarkt ein hinreichender Grund-
stiicksmarkt. In vorliegendem Fall konnten der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
Kaufpreise entnommen werden, deren Objekteigenschaften jedoch teilweise nicht hinreichend be-
kannt bzw. erfassbar sind. Das Vergleichswertverfahren kann daher nicht angewandt werden. Es
erfolgt lediglich die Darstellung der vorliegenden Kaufpreise aus Griinden einer transparenten Wer-
termittlung und zur Bemessung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors. Fir das fiktiv
unbebaute Grundstiick erfolgt grundsatzlich die Anwendung des Vergleichswertverfahrens, ggf.

unter Hinzuziehung von Bodenrichtwerten.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. ImmoWertV kommt in Betracht, da es sich um einen Objekttyp han-
delt, bei dem es fur die Werteinschéatzung nicht in erster Linie auf den Ertrag ankommt, sondern die
Herstellungskosten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr wertbestimmend sind. GemaR Wertermitt-
lungsrichtlinien (WertR) gilt dies Uberwiegend bei individuell gestalteten Ein- und Zweifamilienhaus-
grundstticken. Auch der Gutachterausschuss der LH Minchen ordnet Doppelhaushélften den
Sachwertobjekten zu. Es liegen tber die vorliegenden Marktangebotsdaten Erkenntnisse dariber
vor, in welcher Relation Kaufpreise zum Sachwert von Doppelhaushalften liegen. Eine marktge-
rechte Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert ist in Anlehnung an diese Daten mdglich.

Als maR3gebliches Verfahren wird daher das Sachwertverfahren angewendet.

Es existiert ein, wenn auch untergeordneter, ortlicher Mietmarkt fiir vergleichbare Objekte, aus dem
ausreichend Daten zur Bestimmung der marktublich erzielbaren Miete vorliegen. Vom Gutachter-
ausschuss werden jedoch keine objektspezifischen Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Das Bewer-
tungsobijekt ist ein Objekttyp, dessen Preis am Immobilienmarkt Uberwiegend durch Motive der Ei-
gennutzung, nicht jedoch durch Renditegesichtspunkte potenzieller Anleger gepragt wird. Wegen
der hohen Qualitat der vorliegenden Vergleichsdaten und mangels hinreichend gesicherter Liegen-

schaftszinsséatze erfolgt keine Anwendung des Ertragswertverfahrens.
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6.2

6.2.1

Vergleichswert

Bodenwert
Beim Gutachterausschuss wurden keine zeitnah realisierten, geeigneten Kaufpreise fiir mit dem
Bewertungsobjekt hinreichend Gbereinstimmende Objekte recherchiert. Es erfolgt die Ableitung des

Bodenwerts aus dem Bodenrichtwert, wie es § 40 Abs. 2 ImmoWertV vorsieht:

Die Bodenrichtwertmitteilung des Gutachterausschusses im Bereich des Landkreises Firstenfeld-
bruck weist fur das Bewertungsobjekt einen Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024 in Héhe von
1.700 €/m? aus. Dieser Wert bezieht sich auf Wohnbauflachen und eine WGFZ von 0,5. Diese GFZ
enthalt laut Gutachterausschuss auch Flachen von Aufenthaltsraumen in Nicht-VollgescholRen
nach BauNVO 1990. Er gilt fur baureifes, unbebautes Land, erschlieBungsbeitragsfrei, erschlos-

sen.

Abweichungen des Richtwertgrundstiickes vom Bewertungsobjekt sind zu prifen und ggf. zu be-

ricksichtigen.

Aufgrund der sich seit Anfang 2024 erholenden Nachfrage und der dadurch stabilen Preisentwick-
lung insbesondere im Segment der unbebauten Wohngrundstiicke wird eine Indexierung des Bo-

denrichtwerts als nicht erforderlich angesehen.

Die realisierte, wertrelevante Geschol¥flachenzahl WGFZ weicht mit rd. 0,69 von der des Boden-
richtwerts ab. Die Umrechnung erfolgt Gber die vom Gutachterausschuss veroffentlichten Umrech-
nungskoeffizienten. Er betragt bei Umrechnung der WGFZ 0,50 auf 0,69 interpoliert 1,087/1,03.

Die Grundstiicksgrof3e weicht mit 223 m2 von der durchschnittlichen Grundstiicksgrof3e in der
Richtwertzone ab. Dem Bodenrichtwert ist jedoch keine Grundstiicksgréf3e zugeordnet. Aus Beur-
teilung der Flurkarte der Bodenrichtwertzone wird auf Grundlage der vom Gutachterausschuss ver-
offentlichten Umrechnungsfaktoren fir das Bewertungsgrundstiick ein empirischer Umrechnungs-

faktor von 1,04 angesetzt.

Die Lage des Bewertungsgrundstiicks wird innerhalb der Richtwertzone wegen der Immissionen
und als unterdurchschnittlich erachtet. Hierfir wird ein Abschlag in Hohe von 15 % als marktge-

recht angesetzt.
Weitere, wertrelevante Abweichungen vom Richtwertgrundsttick liegen nicht vor.

Somit ergibt sich als objektspezifischer Bodenwert aus der Ableitung vom Bodenrichtwert:
1.700 €/m? x 1,087/1,03 x 1,04 x 0,85 1.586 €/m?
Bodenwertanteil: 496 m2 x 1.586 €/m? x 45/100 rd. 354.000 €
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6.2.2 Bebautes Grundstick
Dem Gutachterausschuss liegen fir Doppelhaushélften zum Wertermittlungsstichtag folgende

Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung vor.

Kaufpreissammlung DHH ab 2022, Baujahr 1980-2020, WF 90-170 m?

Grdst. |WF Kaufpreis Kaufpreis

[nr. [Datum  [Lage |objekt  |Eigenschatten |Bavjanr [im7  |m2 je m2 WF
1]03/2023 |Neugermering DHH tiw. modernisiert, Garage 1988 4071 110 750.000 € 6.818 €
2]|06/2022 |Harthaus (an S-Bahn) DHH modernisierungsbediirftig, 3 Stpl. 2003 244 90 800.000 € 8.889 €
3|07/2022 |Germering Nordwest DHH Garage 2019 346 163 1.501.000 € 9.209 €
4102/2022 |Fichtenau DHH 2 Duplexparker 2020 201 143 1.160.000 € 8.112€
5/03/2022 |Unterpfaffenhofen DHH modernisierungsbedurftig, Garage 1984 299 150 1.250.000 € 8.333 €
6/08/2023 |Unterpfaffenhofen DHH 1988 400 150 1.030.000 € 6.867 €
7]08/2023 |Fichtenau DHH modernisiert, Duplex 1994 2441 101 833.000 € 8.248 €
8|11/2022 |Germering West DHH modernisiert, Garage 1986 408| 160 1.120.100 € 7.001 €
Arithmetisches Mittel 1998 3191 133 1.055.513 € 7.934 €
Median 1.075.050 € 8.180 €

Bei den Objekten Nr. 2 bis 5 ist anzunehmen, dass die Entwicklung am Immobilienmarkt infolge
der Zinswende Anfang 2022 noch keinen maf3geblichen Einfluss hatte. Diese Objekte weisen, mit
Ausnahme von Objekt Nr. 7, die hochsten Wohnflachenpreise auf. Der mittlere Wohnflachenpreis
der Objekte Nr. 1 und 6 bis 8 liegt bei 7.234 €/m? WF, der Median bei 6.934 €/m? WF.

Objekt Nr. 2 ist hinsichtlich der Immissionen von der S-Bahn aus sehr gut mit dem Bewertungsob-
jekt vergleichbar, allerdings liegt es auf der Stidseite und ist siidorientiert. Die hinsichtlich Baujahrs
am besten vergleichbaren Objekte Nr. 2 bis 4 liegen tber zwei Jahre vor dem Wertermittlungsstich-
tag. Die Objekte Nr. 2 und 4 sind am ehesten vergleichbar hinsichtlich Grundstiicksgrée und
Wohnflache. Objekt Nr. 3 ist deutlich grofier.

Die absoluten Kaufpreise liegen in einer Spanne von — 29 % bis + 42 % um den Mittelwert, was als
inhomogen zu beurteilen ist. Die Wohnflachenpreise liegen mit einer Spanne von — 14 % bis

+ 16 % sehr homogen. Die absoluten Kaufpreise liegen im Mittel im Bereich der recherchierten
Marktangebotsdaten, die Wohnflachenpreise daruber.

Wegen der in wesentlichen Parametern nicht bekannten Eigenschaften der Kaufobjekte und der
nicht gesichert erfassbaren Objektunterschiede ist eine Ableitung des Verkehrswerts des Bewer-
tungsobjekts nicht hinreichend gesichert moglich. Die Daten kénnen allenfalls zur Orientierung

bzw. stitzend hinsichtlich der Marktanpassung im Sachwertverfahren dienen.
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6.3

Sachwert

Gebéaudestandard (NHK 2010)

Das Wohngebaude ist aufgrund seiner Konzeption und GréRe dem NHK-Typus ,Doppelhaushalfte”

zuzuordnen. Aus dem Kriterienkatalog der NHK 2010 ergibt sich folgender Geb&dudestandard:

Gebaudestandard EFH/DHH/RH nach NHK 2010
Standardstufen 1 (einfach) bis 5 (stark gehoben)
Kostengruppe Anteil in % [Bewertung |gewogen
AuRRenwande 23 3 6,21
Dach 15 3 4,05
Fenster/AuRentliren 11 4 3,96
Innenwéande und -Tlren 11 3 2,97
Deckenkonstruktion und Treppen 11 3 2,97
FuRboden 5 3,5 1,58
Sanitéreinrichtungen 9 4 3,24
Heizung 9 5 4,05
Sonstige technische Ausstattung 6 4 2,16
100 3,61 3,47

Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer, Alterswertminderung (8 38 ImmoWertV)

In Anlage 1 ImmoWertV wird fir Doppelhaushalften eine Ubliche Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren genannt. Aufgrund der Eigenschaften des zu bewertenden Objekts kénnen 80 Jahre als
angemessen angesetzt werden. Zur Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer kann nicht
automatisch das rechnerische Alter herangezogen werden. Umstande, die auf die wirtschaftlich
sinnvolle Restnutzungsdauer hinweisen, sind zu beriicksichtigen. Das Gebéaude ist zum Bewer-
tungsstichtag rd. 11 Jahre alt. In Bezug auf die Restnutzungsdauer hat der BGH in seinem Urteil
vom 07.07.1966 entschieden: ,Fur die Lebensdauer eines Ertragsgrundstuicks sind wirtschaftliche
Gesichtspunkte mafligebend; auf die (technische) Lebensdauer der Fundamente und anderer tra-

genden Elemente kommt es nicht an.”

Wertrelevante Modernisierungen wurden anlasslich der Ortsbesichtigung nicht festgestellt. Es
ergibt sich somit eine Restnutzungsdauer von 69 Jahren. Hierbei handelt es sich lediglich um eine
modelltheoretische Grofl3e im Rahmen des angewandten Sachwertverfahrens. Ein Hinweis auf die
tatsachliche Restnutzungsdauer oder gar die Standdauer der baulichen Anlagen ist hieraus nicht
ableitbar. Der Alterswertminderungsfaktor betragt 0,86.

Herstellungskosten (8 36 ImmoWertV)

Grundlage fur die Feststellung der Normalherstellungskosten sind die vom Bundesministerium fur
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau herausgegebenen Normalherstellungskosten 2010 (NHK
2010, Anlage 4 ImmoWertV). Das Bewertungsobjekt entspricht dem Gebaudetypus 2.11 ,Doppel-
haushalfte* (EG, OG, DG ausgebaut, unterkellert). Fir diesen Typus ergeben sich auf Grundlage
der NHK 2010 Normalherstellungskosten der Kostengruppen 300 und 400 nach DIN 276 ein-
schlieBlich Mehrwertsteuer und 17 % Baunebenkosten fir den vorliegenden Gebaudestandard
3,47 in H6he von 860 €/m? Bruttogrundflache (BGF). Fur die Einzelgarage erfolgt auf Grundlage
des NHK-Typs 14.1 (Standard 3) wegen der Uberlange der Ansatz von Herstellungskosten in Hohe
von 300 €/m? BGF.
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Den Kostenkennwerten der NHK 2010 liegt die Preisbasis 2010 zugrunde. Die Indexierung dieser
Herstellungskosten zum Bewertungsstichtag (Basis 2010) erfolgt auf Basis des Baupreisindex des
statistischen Bundesamtes (111/2024) fir Wohnhauser mit 184,07 %.

Ein gemafl ImmoWertV vorgesehener Regionalfaktor wurde vom Gutachterausschuss zum Werter-

mittlungsstichtag nicht festgelegt. Ein Ansatz erfolgt daher nicht (bzw. 1,0).

Somit ergibt sich folgender Herstellungswert:

DHH: 860 €/m? x 1,8407 1.583 €/m?
Garage: 300 €/m? x 1,8407 552 €/m?

Fur die nicht in der Bruttogrundflache enthaltenen, besonderen Bauteile wie z. B. Lichtschachte,

Balkon etc. erfolgt ein Pauschalansatz.
Besondere Einrichtung ist nicht vorhanden.

Die baulichen AuRenanlagen (anteilig ErschlieRung und Hofflachen, Terrasse, Einfriedung etc.)

werden Uber Erfahrungswerte zum Zeitwert angesetzt.

Sonstige AulRenanlagen:

Nach herrschender Auffassung und den Gepflogenheiten am Grundstiicksmarkt werden Ubliches
Schutz- und Gestaltungsgrin und Rasenflachen bereits mit dem Grundstuickspreis abgegolten.

Daruber hinaus werthaltige AuRenanlagen sind nicht vorhanden.

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor (§ 39 ImmoWertV):

Der sich im Folgenden ergebende, vorlaufige Sachwert in Hohe von rd. 718.000 € entspricht rd.
5.780 €/m2 WF, was deutlich unter den recherchierten Kaufpreisen und Kaufpreisangeboten liegt.
Auch der Absolutwert liegt deutlich unter dem mittleren Kaufpreis und den Kaufpreisangeboten.
Allerdings liegt er im Bereich der vom IVD fiir Bestands- und Neubauobjekte mit mittlerem Wohn-
wert fur das Frihjahr 2024 genannten Preise (703.000 bzw. 840.000 €).

Aufgrund der vorliegenden Daten wird fiir das Bewertungsobjekt ein hdherer Preis als am Immobili-
enmarkt erzielbar erachtet. Unter Berlicksichtigung der Objekteigenschaften und der vorliegenden
Marktdaten wird ein objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von rd. 1,21 als marktgerecht
angesetzt. Der sich ergebende Wohnflachenpreis von rd. 7.000 €/m? fugt sich unter Bertcksichti-
gung der Objekteigenschaften, insbesondere der immissionsbelasteten Lage, sowie der Preisent-

wicklung plausibel in die vorliegenden Marktdaten ein.
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6.3.1

6.4

Sachwert-Ermittlung

Gebaudewert:

Baujahr 2013
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (modifiziert) 69 Jahre
Alterswertminderungsfaktor 0,86

Herstellungskosten der baulichen Anlagen gem. 8§ 36 ImmoWertV:

DHH: 245,43 m2 (BGF) x 1.583 €/m? 388.516 €
Garage: 19,50 m2 (BGF) x 552 €/m? 10.764 €
Besondere Bauteile: 8.000 €
Gesamt-Herstellungskosten 407.280 €
Alterswertminderungsfaktor x 0,86
Alterswertgeminderte Herstellungskosten zum Stichtag 350.261 €

Bauliche AulRenanlagen (Zeitwert)

Ant. ErschlieBung, Hofflache, Terrasse etc., psch. 4 % 14.010 €
Bodenwertanteil 354.000 €
Vorlaufiger Sachwert 718.271 €
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor/Rundung xrd. 1,21
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 870.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertrelevante Umstéande, die nicht bereits im Wertermittlungsverfahren bericksichtigt wurden, lie-

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

liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wéare".
Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert 870.000 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale J.

GemaR § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittiungsverfahren nach der Art des Wertermittlungs-
objekts unter Berlicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung ste-
henden Daten, zu wahlen. Die Wahl des mal3geblichen Sachwertverfahrens wurde unter Nr. 6.1.1

begriindet. Die Ableitung des Verkehrswerts erfolgt daher aus dem marktangepassten, vorlaufigen
Sachwert. Das Ergebnis fugt sich unter Berticksichtigung aller Objekteigenschaften plausibel in die

vorliegenden Marktdaten ein und ist damit als markgerecht anzusehen.

Aufgrund der bei der Besichtigung vorgefundenen Gegebenheiten sowie nach Abwéagung aller den
objektiven Wert beeinflussenden Faktoren und unter Berlcksichtigung der Marktlage wird zum

Wertermittlungsstichtag 21. Oktober 2024

fur die Doppelhaushalfte Nr. 2,
45/100-Miteigentumsanteil am Grundstick Flurstiick Nr. 1064/4,
Gemarkung Germering,

WaldhornstrafRe 9b, 82110 Germering,

ein Verkehrswert (Marktwert) von
870.000 €

(in Worten: achthundertsiebzigtausend Euro)

als marktgerecht festgestellt.

Christoph Geuther

21.10.2024

Dipl.-Ing. (FH) Christoph Geuther

Die Anlagen 1 bis 7 sind Bestandteil des Gutachtens
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Ubersichtskarte
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Ortsplan
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Flurkartenauszug M. ca. 1:1.000

Kartengrundlage / Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)
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Anlage 4
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Anlage 5
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Anlage 6
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Grundriss Dachgeschol3

Ansicht von Osten

Ansicht von Stidwesten
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Ostfassade Eingang

Ansicht von Stiden Westfassade
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