Amtsgericht Minchen « Aktenzeichen 1517 K 220/22 Jutta Schmidt-Ferner

Dipl.-Ing. (FH) Architektin

r Von der Industrie- und Handelskammer fiir
'd Munchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und
‘ ' vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung
«»r von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Gutachten

gemal § 194 Baugesetzbuch

Uber den Verkehrswert einer 2- Zimmerwohnung mit Kellerabteil Nr. C 4
und eines Tiefgaragenstellplatzes Nr. 26

am Margarethe-Kron-Weg 9 in 85221 Dachau

Wertermittlungsstichtag: 17. Januar 2023
Gefertigt am 09. Februar 2023

. Fertigung des Gutachtens.
Dieses Gutachten umfasst 16 Seiten sowie den gesonderten Anhang mit 7 Anlagen.
Das Gutachten wurde in 4-facher Ausfertigung erstellt, davon eine flir meine Unterlagen.

Kontorhaus 1/505 « Schaftlarnstrale 10 « 81371 Miinchen
Tel. 089 — 4 70 56 14 « schmidt@die-wertermittlung.de
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1.1.

1.2.

Auftrag

Auftraggeber, Zweck, Wertermittlungsstichtag

Auftraggeber: Amtsgericht MUnchen

Abteilung fur Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Ver-
maogen
InfanteriestralRe 5 in 80325 Minchen

Aktenzeichen: Aktenzeichen 1517 K 220/22
Beweisbeschluss vom Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Ver-
11.11.2022: kehrswert der Beschlagnahmeobjekte, Gemarkung Dachau,

34,416/1.000 MEA an dem Grundstlck, Flurstick 1749/102,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im
1. OG mit Balkon und Keller Nr. C 4 und

1/1.000 MEA verbunden mit dem Tiefgaragenstellplatz Nr.
26, am Margarethe-Kron-Weg 9, 11 in 85221 Dachau, im
miet- und lastenfreien Zustand zu schatzen.

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung, der 17. Januar 2023

Unterlagen

Zur Erstellung des Gutachtens wurden folgende Unterlagen durch den Auftraggeber zur
Verfligung gestellt:

Grundbuchauszug vom 30.08.2022

Weitere Arbeitsgrundlagen:

Umgebungs-, Orts- und Lageplan

Teilungserklarung URNr. O 678/2012 vom 20.03.2012

Aufteilungsplan mit Genehmigungsvermerk vom 03.08.2012

Werkplan KG/TG vom 11.06.2012

Protokoll der Eigentiimerversammliung vom 06.10.2021 und 21.07.2022
Jahresabrechnung 2020 und 2021

Wirtschaftsplan Wohnung und Tiefgarage 2023

Energieausweis vom 01.10.2013

Auskunft des Bauamts Stadt Dachau vom 26.01.2023

Vergleichspreise des Gutachterausschusses des Landkreises Dachau
Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses des Landkreises Dachau
Mietspiegel fur Dachau 2021

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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1.3.

1.4.

2.1.

2.2,

¢ Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWert21)
¢  Wohnflachenverordnung
e Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)

Unterlagen, die Uber die im Gutachten genannten hinausgehen, wurden vom SV nicht wei-
ter gepruft; evtl. Inhalte sind somit in der Bewertung nicht bertcksichtigt.
Ortsbesichtigung

Die Besichtigung fand am Dienstag, den 17. Januar 2023 um 11:00 Uhr statt.

Alle Rdume des Obijekts, die Tiefgarage und die Gemeinschaftsanlagen konnten besichtigt
werden. Der Mieter hat sich einverstanden erklart, dass die bei der Ortsbesichtigung erstell-
ten Fotos fir das Gutachten verwendet werden kénnen.

Annahmen

Fur dieses Verkehrswertgutachten werden nur Wertbeeinflussungen beriicksichtigt, die bei
aulerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird da-
her ein altlastenfreies Grundstlick und Gebaude unterstellt, es sei denn, dass bereits durch
die auere zerstérungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fiir eine Wertminderung ableitbar
sind.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, Uber gesundheitsschadigende

Baumaterialien sowie eine Funktionsprifung der technischen Einrichtungen (z.B. Heizung,
Wasserversorgung, Elektro) wurden nicht vorgenommen.

Allgemeine Angaben

Lage des Objekts

Bundesland: Bayern
Regierungsbezirk: Oberbayern

Ort: 85221 Dachau

Stralde, Hausnummer: Margarethe-Kron-Weg 9

Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch

Amtsgericht: Dachau
Grundbuch von: Dachau
Blatt: 37323

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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2.3.

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. 1:

Zweite Abteilung
Lfd. Nr. 2:

Dritte Abteilung

34,416/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemar-
kung Dachau, Flurstiick 1749/102, Margarethe-Kron-Weg 9,
11, Gebaude- und Freiflache zu 2.949 m?;

verbunden mit dem Sondereigentum an Wohnung im 1. Ober-
geschoss mit Balkon und Keller im Aufteilungsplan bezeichnet
mit Nr. C 4;

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den

anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sondereigentums-
rechte beschrankt.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Evtl. Eintragungen in der Abt. lll haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Teileigentumsgrundbuch

Amtsgericht:
Grundbuch von:
Blatt:

Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. 1:

Zweite Abteilung
Lfd. Nr. 2:

Dachau
Dachau
37345

1/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick Gemarkung
Dachau, Flurstick 1749/102, Margarethe-Kron-Weg 9, 11, Ge-
baude- und Freiflache zu 2.949 m?;

verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstell-
platz Nr. 26;

der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den

anderen Miteigentumsanteilen gehdérenden Sondereigentums-
rechte beschrankt.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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3.1.

3.2.

Dritte Abteilung

Evtl. Eintragungen in der Abt. Il haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Grundstiick

Ortslage

Die Kreisstadt Dachau mit rd. 48.000 Einwohnern zum 30.09.2022 liegt nordwestlich der
Landeshauptstadt Minchen. Die reizvolle Lage an der Amper, zwischen der Munchner
Schotterebene und dem angrenzenden Donau-lsar-Hiigelland, beglinstigen die Lage der
Stadt im Norden Minchens. Dachau verfiigt neben dem Schlossberg mit Hofgarten ein
Naherholungsgebiet entlang der Amper, das zum Fauna-, Flora-, Habitat und Vogelschutz-
gebiet zahlt. Die Wirtschaftsstruktur im Dachauer Land ist vielféltig und hat sich durch die
Ansiedlung von Betrieben der Automotiv- und IT-Branche gut entwickelt. Die Attraktivitat
der Stadt zeigt sich im Dezember 2022 mit einer unterdurchschnittlichen Arbeitslosenquote
von 2,3% (Bayern 3,1%, BRD 5,4%).

Das Bewertungsobjekt befindet sich im westlichen Stadtrandbereich, der im Norden, Wes-
ten und Suden an landwirtschaftlich genutzte Flachen angrenzt. Der westliche Stadtteil wird
von Dachau Mitte Uber die Augsburger StralRe, einer Durchfahrtsstrale, die in nordwestli-
cher Richtung nach Schwabhausen fiihrt, erreicht. Das Bewertungsobjekt liegt am Marga-
rethe-Kron-Weg, der Uber die Franz-Xaver-Bock-Stralle erschlossen wird. Die S-Bahnhal-
testelle der S2, Dachau Bahnhof, ist vom Bewertungsobjekt mit dem Bus nach rd. 10 Minu-
ten erreicht. Die Bushaltestelle Breitenauer Weg liegt norddstlich des Bewertungsobjekts
und ist in ca. drei Gehminuten erreicht. Die Fahrzeit mit der S-Bahn zum Minchner Mari-
enplatz betragt ca. 25 Minuten.

Eine sehr gute Nahversorgung, Kindergarten, Grund-, Mittel- und Realschulen sowie Gym-
nasien und eine Fachoberschule sind in Dachau vorhanden. Die Lage und die Infrastruktur
werden insgesamt als gut eingestuft.

Beschreibung des Grundstiicks

Uber die Franz-Xaver-Bock-Strafle, eine SackstraRe, die von Norden Uber die Augsburger
Stral3e erreicht man den Margarethe-Kron-Weg. Der Margarethe-Kron-Weg, an dessen
Ostseite das Bewertungsobijekt liegt, ist eine zweispurig ausgebaute Anliegerstral’e ohne
Gehwege, mit Langsparkplatzen und begriinten Vorgarten.

Das Grundstiick Flurstiick 1749/102 (s. Anlage) mit einer Gesamtgrundstticksgré3e von
2.949 m? - entsprechend dem vorliegenden Grundbuchauszug - besitzt einen polygonalen
Grundstlickszuschnitt und ist nahezu eben. Die Stralenfrontlange am Margarethe-Kron-
Weg betragt ca. 30 m, wobei an der nordwestlichen Grundstliicksecke offene Stellplatze
angelegt sind, durch die das Grundstiick eingeschnitten wird.

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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3.3.

3.4.

41.

Das Bewertungsgrundstiick ist mit zwei voll unterkellerten, viergeschossigen Mehrfamilien-
wohnhausern, sog. Punkthausern, bebaut. Der Hauseingang an der Gebaudesidseite wird
uber einen FulRweg erreicht.

Der Bereich zwischen den Mehrfamilienwohnhausern ist mit einer Tiefgarage unterbaut.
Die Tiefgaragenzufahrt liegt zwischen den Punkthausern und wird tUber den Margarethe-
Kron-Weg erschlossen.

Die Bebauung im Umfeld entlang des Margarethe-Kron-Wegs besteht aus vergleichbaren
Punkthausern, westlich davon aus einer Reihenhaussiedlung. Ostlich der Punkthauser er-
streckt sich eine Griinflache und sudlich liegt der Udlinger Weiher und ein groRer Spielplatz.

Bauplanungsrechtliche Situation

Der Flachennutzungsplan vom 28.07.2021 definiert das Gebiet als Wohnbauflache. Der
Bebauungsplan ,Udlinger Weiher-Nord“ mit 1. Anderung vom 19.05.2008, definiert das Ge-
biet als allgemeines Wohngebiet. Die Bebaubarkeit des Flurstlicks ist mit Baugrenzen flr
Geschosswohnungsbau mit einer Geschossflache je Punkthaus von 1.050 m? festgelegt.
Fir die Baukorper sind Dachterrassen und Loggien sowie Gartenanteile fur Erdgeschoss-
wohnungen definiert.

Die Punkthauser mit Tiefgarage sind baurechtlich genehmigt.

Fur die Grunflache 6stlich der Punkthduser wurde am 17.06.2022 fiir den Bebauungsplan,
187/22 ,Udlinger Hang West®, der Aufstellungsbeschluss gefasst. Es soll geférderter Wohn-
raum sowie eine Kindertagesstatte entstehen. Ziel der Planung ist ein zukunftsorientiertes,
nachhaltiges und sozial durchmischtes Wohnquartier.

ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstiick ist ortsliblich erschlossen. Der Margarethe-Kron-Weg ist nach

Auskunft des Bauamts der Stadt Dachau vom 26.01.2023 6ffentlich gewidmet. Erschlie-
Rungskosten sind abgerechnet und beglichen.

Bauliche Anlagen

Nutzungsart, Wohnflache, Nettokaltmiete, Baujahr, Energieausweis, WEG

Die zu bewertende 2-Zimmerwohnung mit offener Kiiche und Balkon, einem Badezimmer
und einer Abstellkammer wird als Wohnung genutzt.

Die Wohnflache betragt It. Wohnflachenberechnung 55,2 m?, dabei ist die Balkonflache zu
Y4 enthalten.

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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4.2.

Die Wohnung ist vermietet; die Nettokaltmiete betragt zum Bewertungsstichtag 855 €, somit
rd. 15,50 €/m?. Die durchschnittliche, ortsiibliche Vergleichsmiete wurde anhand des Miet-
spiegels fur Dachau mit rd. 18 €/m? ermittelt.

Die Baugenehmigung wurde am 03.08.2012 erteilt. Baujahr It. Energieausweis 2013.

Ein Energieausweis vom 01.10.2013 fUr das Gebaude liegt vor. Der Endenergieverbrauchs-
wert ist mit 75,2 kWh/(m?a) ermittelt; dabei ist der Energieverbrauch fur Warmwasser ent-
halten. Das entspricht einem geringen Endenergiebedarf fir Neubau Mehrfamilienwohn-
hauser im Jahr 2013.

Betriebskosten 2021 fiir die Wohnung C4

Die Hb6he der umlegbaren Betriebskosten im Jahr 2021 fir die Wohnung betrugen 2.147,38
€, die nicht umlagefahigen betrugen 489,34 €. Die Instandhaltungsriicklagen der Anlage
zum 31.12.2021 betrugen fir das Haus C 32.855 €.

Das Hausgeld ab 01.01.2023 wurde mit 290 € pro Monat; 5,25 €/m? Wohnflache, festgelegt.

Betriebskosten 2021 fiir den Tiefgaragenstellplatz Nr. 26

Die Hohe der umlegbaren Betriebskosten'im Jahr 2021 fir den Tiefgaragenstellplatz betru-
gen 67,98 €, die nicht umlagefahigen betrugen 49,41 €. Die Instandhaltungsricklagen der
Anlage zum 31.12.2021 betrugen 23.401 €.

Das Hausgeld ab 01.01.2023 wurde mit 23 € pro Monat festgelegt.

WEG, Teilungserklarung vom 20.03.2012

Die Wohnanlage ist nach WEG in Miteigentumsanteile aufgeteilt. Zum Sondereigentum ge-
horen ,FuBbodenbelag und Deckenputz in den zum Sondereigentum gehérenden Raumen
incl. Balkon, Terrassen, ausgenommen die Erdgeschossterrassen

Nichttragende Zwischenwande, FuBbodenbelag, Wand- und Deckenverputz, Estriche und
Innenseiten der Balkone einschlieBlich Fullbodenbelag, Rollldaden und Rollladenkasten,
Wohnungseingangstur, Wohnungsfenster samt Fensterbanke und Verglasung, Wasserlei-
tungen vom Anschluss an die gemeinsame Steigleitung, Versorgungsleitungen fir Strom
von der Abzweigung/am Zahler, Entwasserungsleitungen bis zur Anschlussstelle an die
gemeinsame Fallleitung, Vor- und Ricklaufleitung und die Heizkérper der Zentralheizung
von der Anschlussleitung an die gemeinsame Steig- und Fallleitung.

Beschreibung des Sondereigentums

Fur die Bewertung sind die Grundstlicksbeschaffenheit, die Baualtersklasse, die wesentli-
chen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie der Allgemeinzustand der Gebaude
und Aulenanlagen entscheidend; deshalb wird bei der Baubeschreibung nicht jedes Detail
ausfuhrlich erlautert. Die Beschreibung des Gebaudes resultiert aus der Ortsbesichtigung
sowie den vorliegenden Unterlagen (Grundrisse s. Anlagen).

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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4.3.

Das in Massivbauweise errichtete, voll unterkellerte Mehrfamilienwohnhaus mit Erd- und
drei Obergeschossen ist mit einem Zeltdach mit kleinen Dachiberstanden gedeckt. Vom
Hauseingang an der Gebdudesudseite werden ein Treppenhaus und eine um den Aufzug
fuhrende L-férmige Treppe erreicht. In jedem Geschoss sind drei Wohnungen vorhanden.

Die zu bewertende Wohnung Nr. C 4 liegt im 1. Obergeschoss und ist nach Westen und
Norden ausgerichtet. Uber einen kleinen Flur werden alle RGdume erschlossen. Das Wohn-
zimmer mit offener Kliche, (entgegen der Plandarstellung ist die Zwischenwand zur Kiche
nicht vorhanden), und der Zugang zum Balkon sind nach Westen ausgerichtet. Das Bade-
zimmer und das Schlafzimmer sind nach Norden orientiert, der Abstellraum ist innenlie-
gend. Im Schlafzimmer ist zusatzlich zum Fenster eine Zwangsliftung vorhanden.

Der Keller wird tiber das Treppenhaus und den Aufzug erreicht. Er wird Uber Licht-
schachte belichtet und entliiftet. Die Kellerraume werden durch Alutrennwande unterteilt.
Der zu bewertende Kellerraum Nr. C4 mit einer Grundflache von ca. 9,2 m?, It. Werkplan,
entspricht den durchschnittlichen Grélien der Kellerabteile.

Als Gemeinschaftsanlage sind ein Fahrradraum, ein Wasch- und Trockenraum mit Aufstell-
und Anschlussmaoglichkeit einer Waschmaschine je Wohneinheit vorhanden.

Die in Stahlbetonbauweise mit fligelgeglatteter Betonplatte errichtete Tiefgarage wird vom
Treppenhaus Uber eine Schleuse erreicht. Die Stellplatze sind eben und markiert. Der zu
bewertende Stellplatz Nr. 26 ist durch eine Betonstltze begrenzt.

Baubeschreibung

Rohbau
Aulenwande:
Innenwande:
Decken:

Treppe:
Dachkonstruktion:

Fassade:
Balkon:

Ausbau der Wohnung

Wande und Decken:

Bodenbelage:

Tlren:

KG in Beton

Ab EG Hochlochziegel d= 36,5 cm It. Plan

Tragende Wande in Beton, nicht tragende Innenwéande als
Mauerwerkswande d= 11,5 cm, It. Plan

Beton

Stahlbetontreppe mit Fliesenbelag und Edelstahlhandlauf
Warmegedammtes, blechgedecktes Zeltdach

Verputzt und gestrichen

Verzinkte Stahlrahmenunterkonstruktion mit Holzlamellen ver-
kleidet

Verputzt und gestrichen

Badezimmer ca. 1,50 m hoch gefliest, der Duschbereich ist
raumhoch gefliest

Gefliest, einschlieRlich Balkon, das Schlafzimmer mit Parkett-
belag

Wohnungseingangstir und Innentliren als glatte, weill be-
schichtete Turblatter in Holzzargen

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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4.4.

Fenster: Kunststofffenster, weil mit zwei Scheiben- Isolierverglasung
und elektrisch bedienbare Kunststoffrollos
Verglaste Fenstertiiren zum Balkon

Elektroinstallation: Baujahresubliche, gute Elektroinstallation mit Gegensprechan-
lage
Sanitarinstallation: Kalt- und Warmwasseranschluss in Bad und Kiche

Badezimmer mit Wanne, Dusche mit Glasabtrennung, Hand-
waschbecken und Hange-WC

Heizungsanlage: Pelletheizung mit zentraler Warmwasserbereitung. Die Rdume
werden Uber eine FuRbodenheizung beheizt.
Klchenmaoblierung: Komplett mit Unter- und Oberschranken und allen elektrischen

Klcheneinrichtungsgegenstanden wie Ceranfeld, Kiihlschrank,

Spulmaschine, Backrohre und Spullbecken durch den Vermie-

ter ausgestattet.

Zwischen Klche und Essbereich steht ein Klichenblock
Sonstiges: Zwangsluftung im Schlafzimmer

Baulicher Zustand und Mangel

Die Feststellung der Schaden bzw. des Instandhaltungsriickstands dient lediglich der Ver-
kehrswertermittlung und stellt — anders als bei einem Bauschadensgutachten — keine ab-
schlielende Mangelauflistung dar bzw. schlieRt das Vorhandensein weiterer, nicht beson-
ders aufgefuhrter Mangel nicht aus. Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter
Méangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Gemeinschaftseigentum
Das Mehrfamilienwohnhaus befindet sich in einem gepflegten Zustand mit ansprechendem
Gesamteindruck.

Laut Protokoll. der Eigentimerversammlung vom 21.07.2022 wurde berichtet:

o Beschluss fir die Errichtung eines Lademanagements in der Tiefgarage. Die Kosten
von 30.000 € werden Uber eine Sonderumlage, fallig zum 01.10.2022 von 1.764 €
pro Wohnung finanziert.

o Die Eigentimergemeinschaft beschliel3t eine Machbarkeitsstudie fir die Ausstat-
tung der TG-Dachflache mit Photovoltaik.

Sondereigentum
Die zu bewertende Wohnung ist in einem instandgehaltenen Zustand mit gutem, den heu-
tigen Vorstellungen entsprechendem, Ausstattungsstandard.

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige
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5. Gesamtbeurteilung

Die Stadt Dachau besitzt eine sehr gute Infrastruktur und Anbindung an den offentlichen
Personennahverkehr sowie an das Verkehrsnetz. Die Nahe zur Landeshauptstadt Min-
chen und zu den nahegelegenen Freizeit- und Naherholungsgebieten bietet eine grolte An-
ziehungskraft. Die Lage des Bewertungsobjekts im westlichen Stadtrandbereich mit locke-
rer und offener Bebauung, ruhig und durchgriint. Es wird darauf hingewiesen, dass fir die
Grinflache dstlich der Punkthauser ein Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Ud-
linger Hang-West gefasst ist. Der Zeitablauf bis zu einem Baubeginn ist jedoch noch nicht
bekannt.

Das Punkthaus, in dem die Wohnung liegt, vermittelt einen sehr gepflegten, ansprechenden
und instand gehaltenen Eindruck. Der ausgewogene Grundriss der Wohnung mit offener
Klche und einer verglasten Front zum Balkon vermittelt einen grof3zliigigen Raumeindruck.
Dies wird durch den einheitlich gefliesten Bodenbelag noch beglinstigt. Die neutral gehal-
tene Kiichenmaoblierung mit Kiichenblock zum Wohnraum ist ansprechend. Die Grundriss-
gestaltung der Wohnung und der Ausstattungsstandard werden als sehr gut beurteilt.

Dipl.-Ing. (FH) Architektin Jutta Schmidt-Ferner « 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige



Amtsgericht Miinchen ¢ Aktenzeichen 1517 K 220/22 Seite 12 von 16

6. Wertermittlungsverfahren

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert: »Der Verkehrswert (Marktwert)
wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht,
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiickes oder des sonsti-
gen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.«

Der Verkehrswert soll bezogen auf den Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages den Kauf-
preis darstellen, der am freien Grundstiicksmarkt, der sich nach Angebot und Nachfrage
richtet, unter Berlcksichtigung einer dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit voraus-
sichtlich erzielbar ist.

Fir bebaute und unbebaute Grundstticke stehen im Wesentlichen drei Bewertungsverfah-
ren zur Verfugung:

Vergleichswertverfahren

Die Grundlagen des Vergleichswertverfahrens sind in den § 24 bis § 26 der Immobilienwer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV21) beschrieben. Allgemein hat sich das Vergleichs-
wertverfahren fir die Bewertung von Eigentumswohnungen, Reihenhausern und Boden-
werten, durchgesetzt. Es basiert auf der Mitteilung von mdglichst zeitnahen Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstlicke.

Ertragswertverfahren

Die Grundlagen des Ertragswertverfahrens sind in den § 27 bis § 34 der ImmoWertvV21
beschrieben. Als Berechnungsgrundlage dient der marktiblich erzielbare Ertrag. Es eignet
sich fur die Verkehrswertermittlung von Gebauden, die Ublicherweise dem Eigentimer zur
Ertragserzielung dienen.

Sachwertverfahren

Die Grundlagen des Sachwertverfahrens sind in den § 35 bis § 39 der ImmoWertV21 be-
schrieben. Es eignet sich fur die Verkehrswertermittlung von Gebauden, die Ublicherweise
zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft werden, wie zum Beispiel Ein- und
Zweifamilienhauser. Zur Berechnung werden die Herstellungskosten herangezogen.

Fur die Bewertung liegt eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen aus der
Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des Landkreises Dachau vor, so-
dass der Verkehrswert von Vergleichswerten abgeleitet werden kann.
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71.

7.2,

Vergleichswert
Erlauterungen

Das Vergleichswertverfahren verwendet Kaufpreise von Grundstiicken aus der Kaufpreis-
sammlung der Gutachterausschuisse, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merk-
male mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend Gbereinstimmen.

Die in der Vergangenheit entrichteten Kaufpreise werden mittels Indexreihen dem
Wertermittlungsstichtag angepasst. Uber Korrekturfaktoren kénnen die Zustandsmerkmale
(wie z. B. Lage, Grofie, Baualter und Bauzustand) dem Bewertungsobjekt angeglichen wer-
den.

Ableitung des Vergleichswerts

Folgende Kaufpreise von zeitnahen Verkaufen in absolut vergleichbarer Lage und Bau-
qualitdt wurden vom Gutachterausschuss des Landkreises Dachau mitgeteilt. Die Ver-
gleichsobjekte sind nicht vermietet. In den Vergleichspreisen sind keine Stellplatze enthal-
ten. Die genaue Lage der Vergleichsobjekte ist mir bekannt, aus Datenschutzgriinden
kann diese jedoch hier nicht genannt werden.

Objekt Datum | Wohnflache Baujahr Geschoss Kaufpreis

1 07. 2022 65 m? 2009 0G 8.308 €/m?

2 07. 2022 53 m? 2010 oG 7.689 €/m?

3 09. 2022 59 m? 2012 oG 6.271 €/m?

4 11. 2021 68 m? 2010 EG 7.658 €/m?
Anmerkung:

1). Vergleichbare, gute Lage in einem 3-geschossigen Mehrfamilienwohnhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss, keine Larmbelastung, Wohnung mit Stidbalkon und begrinter
Aussicht, vergleichbare Entfernung zu o6ffentlichen Verkehrsmitteln, vergleichbare In-
frastruktur, geringflgig alteres Baujahr

2) Vergleichbare, gute Lage in einem 4-geschossigen Mehrfamilienwohnhaus, keine
Larmbelastung, Wohnung mit Stidbalkon und begriinter Aussicht, vergleichbare Entfer-
nung zu offentlichen Verkehrsmitteln, vergleichbare Infrastruktur, geringflgig alteres
Baujahr

3) Vergleichbare, gute Lage in einem 4-geschossigen Mehrfamilienwohnhaus, keine
Larmbelastung, Wohnung mit Westbalkon, begriinte Ausrichtung, vergleichbare Entfer-
nung zu o6ffentlichen Verkehrsmitteln, vergleichbare Infrastruktur, vergleichbares Bau-
jahr
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4) Vergleichbare, gute Lage in einem 4-geschossigen Mehrfamilienwohnhaus, keine
Larmbelastung, Wohnung mit Sildterrasse, vergleichbare Entfernung zu 6ffentlichen
Verkehrsmitteln, vergleichbare Infrastruktur, geringfiigig alteres Baujahr

Eine Auswertung fir das Jahr 2022 fir wiederverkaufte Wohnungen liegt nach Auskunft
des Gutachterausschusses Dachau nicht vor. Laut ivd Preisspiegel betrug die Wertentwick-
lung im Zeitraum Frihjahr 2022 bis Herbst 2022, fir Wohnungen im Bestand mit gutem
Wohnwert ca. 2%. Anhand der vorliegenden Vergleichspreise lasst sich jedoch keine Wert-
steigerung ablesen. Aufgrund der aktuellen Zinsentwicklung und des eher verhaltenen Kau-
fermarktes wird fir das Jahr 2022 keine weitere Anpassung vorgenommen.

Objekt Kaufpreis Datum Wertsteigerung Kaufpreis
1 8.308 € 07. 2022 8.308 €/m?
2 7.689 € 07. 2022 7.689 €/m?
3 6.271 € 09. 2022 6.271 €/m?
4 7.658 € 11. 2021 7.658 €/m?

Aus diesen angeglichenen Preisen/m? wird der Mittelwert gebildet und Ausreil3er, Preise
mit einer Abweichung gréRer 15 %, ausgesondert. Der Mittelwert aus den verbleibenden
Preisen wird als Vergleichswert fur die Bewertung der Wohnung herangezogen.

Objekt Kaufpreis Mittelwert Ausreilder Mittelwert
1 8.308 €/m? unter 8.308 €/m?
2 7.689 €/m? 6.359 €/m? 7.689 €/m?
7.482 2 7. 2
3 | 6.271€m? - | ber X 585 €/m
4 7.658 €/m? 8.604 €/m? 7.658 €/m?
Mittelwert 7.885 €/m?

Somit ergibt sich der Vergleichswert fur die 2- Zimmerwohnung und Kellerabteil mit:

Mittelwert Wohnflache Vergleichswert

7.885 €/m? x 55,20 m? 435.252 €
Vorlaufiger Vergleichswert der 2-Zimmerwohnung mit Kellerabteil rd. 435.252 €
Marktanpassung

Eine Marktanpassung ist nicht erforderlich, da aktuelle Vergleichswerte,
die den Markt widerspiegeln, vorliegen.

Objektspezifische Grundstiicksmerkmale Keine

Vergleichswert der 2-Zimmerwohnung mit Kellerabteil 435.252 €
rd. 440.000 €
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7.3. Ableitung des Vergleichswerts des Tiefgaragenstellplatzes

Folgende Kaufpreise von zeitnahen Verkaufen wurden vom Gutachter-
ausschuss des Landkreises Dachau mitgeteilt. Die genaue Lage der
Vergleichsobjekte ist mir bekannt, aus Datenschutzgrinden kann
diese jedoch hier nicht genannt werden.

Objekt Datum Baujahr Stellplatzart Kaufpreis
1 07. 2022 2010 TG-Stellplatz 25.000 €
2 09. 2022 2012 TG-Stellplatz 20.000 €
3 11. 2021 2010 TG-Stellplatz 20.000 €
Mittelwert 21.667 €

Der Mittelwert der Vergleichswerte wird fur den zu bewertenden Tiefgaragenstellplatz her-
angezogen.

Vergleichswert des Tiefgaragenstellplatzes Nr. 26 21.667 €
rd. 22.000 €
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8. Verkehrswert

Der Verkehrswert des 34,416/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstiick Flurstiick
1749/102, verbunden mit dem Sondereigentum an der 2 — Zimmerwohnung im 1. Oberge-
schoss mit Balkon und Kellerabteil Nr. C4, am Margarethe-Kron-Weg 9 in 85221 Dachau,
ergibt sich unter Berlcksichtigung vorgenannter Bewertungsmerkmale aus dem Ver-
gleichswertverfahren und wird zum Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, den 17. Januar
2023, im miet- und lastenfreien Zustand mit

440.000 EURO
(in Worten: vierhundertvierzigtausend EURO) festgestellt.

Der Verkehrswert des 1/1.000 Miteigentumsanteils an dem Grundstlck Flursttck 1749/102,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. 26, am Margarethe-
Kron-Weg 9 in 85221 Dachau, ergibt sich unter Berlicksichtigung vorgenannter Bewer-
tungsmerkmale aus dem Vergleichswertverfahren und wird zum Wertermittlungs- und Qua-
litatsstichtag, den 17. Januar 2023, im miet- und lastenfreien Zustand mit

22.000 EURO
(in Worten: zweiundzwanzigtausend EURO) festgestellt.

Miinchen, den 09. Februar 2023

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers nicht kopiert oder auf andere Weise verviel-
faltigt und weitergegeben werden oder fur andere als die vorgesehene Zweckbestimmung verwendet
werden. Eine Dritthaftung des Sachverstandigen ist ausgeschlossen.
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Westansicht Grunflache ostlich des Flurstiucks 1749/102

Hauszugang Flur

Bodenbelag Schlafzimmer Badezimmer Dusche
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Offene Kiiche Wohnzimmer, Blick zum Balkon

Westbalkon Kellerabteile Waschmaschinenraum

Treppe mit Aufzug Fahrradraum
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Zufahrt Tiefgarage TG-Stellplatz Nr. 26
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