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fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Mitglied der Gutachterausschiisse im Bereich des Landkreises Bad Tolz — Wolfratshausen und des Landkreises Miinchen
sowie im Bereich des Landkreises Bad Tdlz - Miinchen

GUTACHTEN

im Auftrag des Amtsgerichts Munchen, Aktenzeichen: 1517 K 222/2023,
Uber den Verkehrswert (Marktwert) von

a) 3-Zimmer-Maisonettewohnung Nr. 16 mit ca. 62 m? bewertungstechnischer
Wohnflache im Dachgeschoss samt dazugehérigem Kellerabteil Nr. 16 mit ca.
4 m2 Nutzungsflache

b) 2/8 Anteil an Kfz-Vierfachparker Nr. 32, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht
am Stellplatz unten rechts

im Anwesen Maroldstra3e 17 in 85229 Markt Indersdorf, vereinigtes Grundstiick
FI.Nrn. 673/6, 673/3, 673/4, Gemarkung Markt Indersdorf

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag: 26.03.2024 (Tag der Ortsbesichtigung)

Gutachten Nr.: 24-1084 vom 27. Mai 2024
Mehrfertigung
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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1 Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Min-
chen, Vollstreckungsgericht, InfanteriestraRe 5 in 80325 Minchen, erstellt.

1.2 Zweck der Wertermittlung

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) i. S. d.
§ 194 BauGB von

a) 3-Zimmer-Maisonettewohnung Nr. 16 mit ca. 45 m? bewertungstechnischer
Wohnflache im Dachgeschoss, bestehend aus Wohnzimmer, Schlafzimmer, Ki-
che, Bad/WC und Diele, sowie einem Studio mit ca. 17 m? bewertungstechnischer
Wohnflache im Dachspitz samt dazugehorigem Kellerabteil Nr. 16 mit ca. 4 m?
Nutzungsflache

b) 2/8 Anteil an Kfz-Vierfachparker Nr. 32, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht
am Stellplatz unten rechts,

laut Aufteilungsplan, im Anwesen MaroldstraRe 17 in 85229 Markt Indersdorf, verei-
nigtes Grundstick FI.Nrn. 673/6, 673/3, 673/4, Gemarkung Markt Indersdorf,

unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Maf3ga-
ben.

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 1517 K 222/2023, gemafd Anordnungsbeschluss vom
18.12.2023.

1.3 Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3gebliche

Grundstuickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
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dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstlcks zu ei-
nem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 26.03.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

1.4 Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 18.12.2023, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Dachau, Grundbuch von Markt Indersdorf, Blatt
2382 (Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch), vom 08.01.2024, in Kopie

Grundbuchauszug, Amtsgericht Dachau, Grundbuch von Markt Indersdorf, Blatt
2398 (Teileigentumsgrundbuch), vom 13.10.2023, beglaubigt

Auszug aus der Teilungserklarung URNr. 2342 vom 08.09.1993, in Kopie
Baubeschreibung als Anlage 3 zur Teilungserklarung, in Kopie

Auszug aus dem Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 2987 vom 08.11.1993, in
Kopie

Auszug aus dem Aufteilungsplan AZ. 40/BV930890 zur Abgeschlossenheitsbe-

scheinigung vom 29.10.1993 mit Grundrissen Tiefgarage/Kellergeschoss sowie
Dachgeschoss/Dachspitz, in Kopie

Auszug aus dem Kaufvertrag URNr. 2427 vom 24.11.1994, in Kopie
Auszug aus dem Mietvertrag vom 02.12.2008, in Kopie
Auszug aus dem Mieterh6hungsverlangen vom 26.10.2023, in Kopie

Auszug aus der Beschlusssammlung der Eigentiimergemeinschaft vom
04.07.2016 bis 03.05.2023, als PDF-Datei

Energieausweis gemal 8§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Energie-
verbrauch des Gebaudes vom 15.04.2024, als PDF-Datei

Jahresabrechnung 2022 fur den Zeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022 fur Wohnung
Nr. 16 und Vierfachparker Nr. 32 vom 26.02.2024, als PDF-Datei

Wirtschaftsplan 2024 fur den Zeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024 fur Wohnung
Nr. 16 Vierfachparker Nr. 32 vom 26.02.2024, als PDF-Datei

Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation der Gemeinde Markt Indersdorf
vom 18.01.2024

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Be-
reich des Landkreises Dachau

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 27.03.2024

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung
Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan vom 30.01.2024
Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen
DIN 277/2005

Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
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1.5 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung der gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) sowie exempla-
risch eines Teils des Gemeinschaftseigentums und der AulRenanlagen erfolgte am
26.03.2024 durch den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio
D. Margherito.

Durch das Objekt fiihrte der Mieter.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Auf3enaufnahmen sind diesem Gut-
achten als Anlage beigefugt. Innenaufnahmen sind nicht beigefligt, da einer Verof-
fentlichung nicht zugestimmt wurde.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prufungen, Baustofiprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Vom Amtsgericht Dachau, Grundbuchamt, wurden (teils auszugsweise)

o die Teilungserklarung URNr. 2342 vom 08.09.1993 samt Baubeschreibung als An-
lage zur Teilungserklarung,

o0 der Nachtrag zur Teilungserklarung URNr. 2987 vom 08.11.1993 sowie

o der Aufteilungsplan AZ. 40/BV930890 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
29.10.1993 mit Grundrissen Tiefgarage/Kellergeschoss sowie Dachge-
schoss/Dachspitz und

o der Kaufvertrag URNr. 2427 vom 24.11.1994

besorgt.

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der zustandigen Bauver-
waltung Recherchen vorgenommen.

Ferner wurden von der zustandigen Hausverwaltung (teils auszugsweise)
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0 die Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft vom 04.07.2016 bis
03.05.2023,

o der Energieausweis gemal3 88 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV) zum Ener-
gieverbrauch des Gebdudes vom 15.04.2024,

o die Jahresabrechnung 2022 fir den Zeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2022 fir Woh-
nung Nr. 16 und Vierfachparker Nr. 32 vom 26.02.2024 sowie

o0 der Wirtschaftsplan 2024 fur den Zeitraum 01.01.2024 bis 31.12.2024 fur Woh-
nung Nr. 16 Vierfachparker Nr. 32 vom 26.02.2024

beschafft.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte im Bereich des Land-
kreises Dachau wurden Erhebungen beziiglich der Bodenrichtwerte und Kaufpreise
durchgefuhrt.

Daruber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7 Bewertungsgrundlagen und Maf3gaben

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fur den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschitzt (81 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (8 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Baupléane, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschutzt und durfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegenliber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermogensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermodgensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Uberprifen,
bevor sie Uber ihr Vermdgen disponieren.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemafld 8 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
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grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. Auftragsgemal wurde der Wert des
(eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mobel- und Ku-
cheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guiter u. & m.) sowie
der potenzielle Zusatzwert einer (eventuell) vorhandenen Photovoltaikanlage bei der
Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungepruft unterstellt, dass samtliche offentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflus-

send sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung sé&mtlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte tiberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfigung
gestellten Planmaterial, das von den tatsachlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschétzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fur die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr dbernommen werden. Fir eine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe ware ein ortliches Aufmald aller Raumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdricklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen.

Grundlage fur die Geb&dudebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfih-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften
des/r Bewertungsobjekts/e erfolgen im Rahmen der im_moblierten Objektzustand
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durchgefuihrten Ortsbesichtigung (rein visuelle Inaugenscheinnahme) sowie aufgrund
auftraggeberseitiger oder behérdlicher Unterlagen und Auskinfte. Die zur Verfigung
gestellten bzw. beschafften Unterlagen und Informationen werden als vollstandig und
zutreffend unterstellt. Auskiinfte von Amtspersonen kénnen laut Rechtsprechung
nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die Richtigkeit und Verwendung der Infor-
mationen und Angaben kann keine Gewahr tbernommen werden.

Der Wert des (eventuell) vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars
(Mobel- und Kicheneinbauten, Maschinen, Geréate, Einrichtungen, bewegliche Guter
u. & m.) wurde bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtmaligkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundséatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschliel3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. Heizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundsatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstelit. Des Weiteren wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche méglicherweise eine anhaltende Gebrauchs-
tauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfillt also nicht den

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbeziiglich
wird ausdriicklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
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ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schéadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wirden den ublichen Umfang
einer Grundstuckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
uberprift. Fur eine Uberprifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelmé&fRig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das/die Objekt/e
werde/n bei einer Veraul3erung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich
handelt es sich um eine Wertschatzung.
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2.0 Objektbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Die Marktgemeinde Indersdorf, bestehend aus dem gleichnamigen Hauptort sowie
58 amtlich benannten Gemeindeteilen, mit einer Flache von rd. 69 km2 und ca.
10.000 Einwohnern (Stand: 31.12.2022), ist relativ zentral im Landkreis Dachau,
(Luftlinie) rd. 29 km nordwestlich der Landeshauptstadt Minchen (Marienplatz), gele-
gen und schliet im Nordosten an den Landkreis Pfaffenhofen an der ilm an (s. Uber-
sichtskarten i. d. Anlage).

Bekannt ist die Gemeinde insbesondere durch das gleichnamige Kloster.

Markt Indersdorf gehort verwaltungstechnisch zum Landkreis Dachau und gilt als
mittlere bis gute Wohnlage mit gutem Freizeitwert. Siedlungsschwerpunkte im Land-
kreis sind neben der GrofRen Kreisstadt Dachau die Gemeinden Haimhausen und
Karlsfeld sowie die Markte Altomunster und Indersdorf. Gemessen an der Bevolke-
rung ist Markt Indersdorf die drittgrof3te Gemeinde im Dachauer Hinterland, die sich
trotz des stetigen Wachstums der vergangenen Jahre ihren dorflichen Charakter im
positiven Sinn bewahrt und zu einem wirtschaftlichen Kleinzentrum in der Region ent-
wickelt hat.

Die Uberregionale Verkehrsanbindung Markt Indersdorfs erfolgt vorrangig tber die
nordost-/sidwestgerichtete Staatsstralle 2054 (Arnbacher Stral3e) sowie durch die
von Nordwesten nach Suden verlaufende Staatsstraf3e 2050 (Dachauer Stral3e). Zu-
dem durch die KreisstralRen DAH 16 (Ainhofer Straf3e) im Norden, DAH 3 (Marold-
stral2e) und DAH 9 (Pasenbacher Stral3e) im Osten sowie DAH 17 (W&6hrer Stral3e)
im Westen (s. Ubersichtskarten i. d. Anlage).

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Marktgemeinde Indersdorf
als Demografietyp 8 (,Wohlhabende Stadte und Gemeinden in wirtschaftlich dynami-
schen Regionen®) eingestuft. Die Bevdlkerungsentwicklung im Zeitraum 2017 bis
2022 betrug sowohl in der Gemeinde als auch im gesamten Landkreis Dachau rd.
+3%.
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2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Anwesen Maroldstraf3e 17 befindet sich im Hauptort Markt In-
dersdorf, der durch die Glonn in die Hauptkerne Markt Indersdorf, Indersdorf Kloster
sowie Karpfhofen mit dem Bahnhof und dem Gewerbegebiet geteilt wird, relativ zent-
ral sidostlich des Klosters in einem allgemeinen Wohngebiet im Umgriff Wasserturm-
weg im Norden und Osten, Maroldstral3e (DAH 3) im Sudwesten sowie Ludwig-
Thoma-Strale im Nordwesten, unmittelbar im Kreuzungsbereich Brauhauskeller/Ma-
roldstral3e (s. Ortsplanausschnitt bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Wahrend es sich bei der Maroldstrale um eine tageszeitlich unterschiedlich stark fre-
guentierte Ortsdurchgangsstral3e handelt, fuhrt die (Neben-)StralRe Brauhauskeller
von der Maroldstral3e in nordwestliche Richtung und endet nach ca. 100 m als Sack-
stral3e (s. Ortsplanausschnitt bzw. Lageplan i. d. Anlage).

Beide StralRen sind im gegenstandlichen Bereich voll ausgebaut und in einer Tempo-
30-Zone gelegen (s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Dieser Bereich gehort zu den zentralen, durch den Individualverkehr auf der unmittel-
bar sudwestlich vorbeifihrenden Maroldstraf’e (DAH 3) stark immissionsbeeinfluss-
ten Wohnlagen mit durchschnittlicher Wohnadresse in Markt Indersdorf.

Die Umgebung ist gekennzeichnet durch Individualbebauung mit Uberwiegend Einfa-
milien-, Doppel- und kleineren Mehrfamilienhdusern mit einer Héhenentwicklung von
Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss unter Satteldach in
offener Bauweise unterschiedlicher Baualterskategorie (s. Luftbildaufnahme i. d. An-
lage).

Die Entfernung zum Ortszentrum von Markt Indersdorf (Rathaus) im Nordwesten be-
tragt (Luftlinie) rd. 1,0 km, zur Staatsstral3e 2050 (Dachauer Stral3e) im Westen rd.
0,3 km, zu den Autobahnen A 9 (Munchen — Nurnberg) mit Anschlussstelle Allers-
hausen im Nordosten rd. 17 km, A 92 (Minchen — Deggendorf) mit Anschlussstellen
Unter- bzw. Oberschleif3heim, beide im Sudosten, rd. 16 km und A 8 (Munchen —
Stuttgart) mit Anschlussstelle Odelzhausen im Sudwesten rd. 14 km sowie zum
nachstgelegenen S-Bahnhof, Markt Indersdorf, ebenfalls im Stdwesten, rd. 0,7 km
(s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).
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Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
im Bereich der Helios Amper-Klinik im Osten, (Luftlinie) rd. 0,3 km entfernt aufgestellt
(s. Ortsplanausschnitt i. d. Anlage).

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerstadtisches Stra3ennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich auf
die unmittelbar sudwestlich am Anwesen vorbeifiihrende Maroldstral3e (DAH 3)

(s. Ortsplanausschnitt i. d. Anlage).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu erwahnen die regionalen Buslinien
772 (Markt Indersdorf — Unterschleif3heim) mit Haltestelle Markt Indersdorf, Real-
schule, (Luftlinie) rd. 0,1 km nordwestlich, sowie 706 (Hilgertshausen — Allach), 708
(Niederroth — Massenhausen), 728 (Sigmertshausen — Obermarbach), 729 (Markt In-
dersdorf — Vierkirchen), 782 (Markt Indersdorf — Randelsried), 785 (Erdweg — Peters-
hausen), 7050 (Schwabhausen — Ried), 7060 (Markt Indersdorf — Hilgertshausen)
und 7080 (Markt Indersdorf — Petershausen), alle mit gemeinsamer Haltestelle Markt
Indersdorf, Rothbachbricke, (Luftlinie) rd. 0,4 km nordwestlich (s. Ortsplanausschnitt
i. d. Anlage).

Ferner steht zur Anbindung an die Landeshauptstadt Minchen die S-Bahn S2 (Alto-
munster/Petershausen — Erding) mit Haltestelle Markt Indersdorf, Fahrzeit bis zum
Munchner Hauptbahnhof ca. 26 min, zur Verfigung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf sind im Bereich
des Marienplatzes, (Luftlinie) rd. 0,3 km nordwestlich, sowie im Gewerbegebiet Ge-
reut, rd. 0,9 km sudwestlich entfernt, ausreichend gegeben (s. Ortsplanausschnitt i.
d. Anlage).

Infrastruktureinrichtungen (Kirchen, Kindergarten, Schulen, soziale und kulturelle Ein-
richtungen etc.) sind vorhanden.

Bezlglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist auf die zahlreichen Rad- und Wan-
derwege im Dachauer Hinterland hinzuweisen (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).
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2.2 Grundbuch

Entsprechend den in Vorlage gebrachten Grundbuchausziigen vom 13.10.2023 bzw.

08.01.2024 sind die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) wie folgt vorge-
tragen:

2.2.1 Bewertungsobjekt a)

Bestandsverzeichnis:

Amzssgericht Dachau

Einlagehagen
Grundbuch von Markt Indersdorf Band ©7 Blaw 2282 Bastandsverzeichnis Itl
Lfd. Nr. | Bisherigo Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundener Rechte Gréfie
dep 14d, MNr, o, t-'r-emuurkung aur bal Anwolduing R - o
Grond. | Grund- 'i:"i"ai’_:“l.‘!"gt”“‘““’”“F""“"] Wirtschaftsert und Lage ha . .
stiicke sticke SRR u-’l;’ - c
i 2 3 P
1 - 53 /1000 Miteigentumpantell an dem vereinligten
Grundastiick
‘E?§7ﬁMmM Maroldstr. 19, Gebiude- und Frel- 10 120
Ly
)
673/3 Maroldstr. 2T=-Gebiude- und Frei- 1193
flache
073/4 Marcldstr. 17, Gebdude- und Frel=—i. - 1140
£liche [,
verbunden mit dem Sonderelgentum
an der Wohnung wnd dem XKellerabtell
Ny, 18
im aufteilungsplan und durch die zu dan ande;en
Miteigentumsanteilen (BL. 2367 bls 2402) gshbrenden
sonderaigentunsrechte beaschrinkt,
Sondernutzungsrechits sind vereinbart;
Bewllligung wvomj08.09./08.11.1893;: Ubertragen vonh
48/4703; eingetragen am 30.11.1893.
/’
zu 1: 673/6 Maroldstr. 17, Gebidude- und Frei- 10| 68
flache
673/3 Ndhe Marolcstr. , Gebidude- und 1| 93
.Freiflache
6732/4 Maroldstr. 17, Gebdude- und Frei- 1, 40
fléche
VN BOl,80Z: Lage¢bereichnung und *l&iche ber‘chtigt
am 23.11.2000
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Erste Abteilung (Eigentimer):
Lfd. Nrn. 1 — 2  geldscht
Lfd. Nr. 3 anonymisiert

Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):
Lfd. Nrn. 1 — 3  geldscht

o= O
4 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (AG Milnchen, Ak:
1517 K 222/23): eingetragen am 01.09.2023.
5 1 Die Zwangsverwaltung ist angecrdnet (AG Miinchen, AZ: 1517
L 14/23); eingetragen am 01.09.20272,
6 1 Das Insolvenzverfahren ist erdffnet (AG Minchen, AZ: 1542
IN Y02/23);: eingetragen am 06.11.2023.
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2.2.2 Bewertungsobjekt b)

Bestandsverzeichnis:

TTT VATT TR T o

Amisgéricht Dachau Elnlegsbogan
Grundbuch ven Markt Indersdorf Band S8 Blatt 2398 Bestandsverzaichnis
Lfd. Nr. |Bisherige . Eezalchnwng der Grundstiicke und der mit dem ’iﬁ‘?“’“m verhundenen Rechte Créfle ]
(#ur bel Abweldiurg i i
G:Il.ver:c!- lfgrynrj ﬁgg&%&giﬂ’”““h‘“’ Wirtschaftsart und Lage b a ] .
stiicke sticke /b I c i
- ] 3 3 4
1 - 4/1000 Miteligenfumsantelil an dem vereinigten
Grundsatiick
673/6a aroldstr. 19, Gebiude- und Frel- 10 20
£
67373 Maroldstr. 21, ~ und Fral- 1 (93
flache
67374 Maroldstr. 17, Gebdude- und Frel- [T 1_]40
flacha o
varbunden nit dem Sonderelgentum
ann dem Vierfachparker
Nr. 32
im Aufteilungspﬂan und durch die zu den anderen
Mitelgentumsantailen (BL. 2367 bis 2402) gehdrenden
sonderelgentumgrdechte beschrinkt: \
sondertutzungsrechte sind vereinbart:
Bewililgung vom (08.09./08.11.19893: ilbertragen von
4871703 ; elingetdagen am 30.11. 1993,
zu 1: £73/6 Maroldstr. 17, Gebdude- und Frai- 10 |68
flache
673/3 NAdhe Marocldstr. , Gebiude- und 1193
Freiflache
673/4 Maroldstr. 17, Gekdude- und Frai- 1 |40
fliche
VN 801,802: Laggbezeichnung und Fldche berichtigt
am 23.11.2000 f

Erste Abteilung (Eigentimer):

Lfd. Nr.

2.7

anonymisiert
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Zweite Abteilung (Lasten und Beschrankungen):
Lfd. Nrn. 1 — 4 geldscht

Belastung jedes Anteils zugunsten der jeweliligen Mitalgen-

tiimar:

Ausechlufl der Aufhebunyg der Gemeingchaft und Benutzungs-

7 regalung nach § 1010 BGH;

Bewilligungen vom: 06.12.1993, URNr. 3344: 19.07.199%,

URNT. 1572; 24.11.18%94, URNr.3427; 19.07.1995, URNr. 1573;

24.06.1994, URNr. 1846; 12.07.1%495, URNr. 1575:; je Notar
, Bachau: Rang vor Abt.IIT/4.5,6; eingetragen am

07.06.1995.

] 1/Ab
Ant.
2

[N
S S|

6 1/ Auggschluf der Aufhebung der Gemeinschaft und Benutzungs-
Abt.I,2.5 |regelung nach § 1010 BGB fir die jewelligen MiteigentUmer;
Bewilligung vom 16.12.1993 URNr.354Z Notar [NEEEM, Dachau;
Rang vor Abt,III/7; eingetragen am 20.05.1%98.

Lfd. Nrn. 7 -9  geldscht

iV |
0 1 ‘ ie zZwangsversteigerung ist angeordnet (AG Minchen, AZ:
Am Anteil 1517 K Z87/23); elngetragen am 13.10.20272.
abt. 1/3.7
Anmerkung:

Die Eintragungen in der Abteilung Il des jeweiligen Grundbuchs werden entspre-
chend den versteigerungsrechtlichen Besonderheiten nicht berlcksichtigt und als
wertneutral unterstellt. Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende
Rechte, Lasten und Beschrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und
finden somit ebenfalls keine Berlcksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des
Grundbuchs (Hypotheken und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbe-
racksichtigt.

2.3 Grundstick

Das vereinigte Grundstuck FI.Nrn. 673/6, 673/3, 673/4, Gemarkung Markt Indersdorf,
bildet eine zusammenhangende, annéhernd trapezférmige Flache mit einem Ausmal}
von 1.401 m? und ist nordost-/sidwestgerichtet. Die Grundsticksgrenzen verlaufen
Uberwiegend geradlinig. Dabei handelt es sich um ein Eckgrundstick im Kreuzungs-
bereich Brauhauskeller/Maroldstralle; die Stral3enfront betragt an der Stral3e
Brauhauskeller im Stdosten ca. 42 m und an der Maroldstral3e im Sudwesten ca. 39
m (s. Lageplan i. d. Anlage).
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Der Gelandeverlauf zeigt, soweit erkennbar, von Nordosten nach Sudwesten leichtes
Gefalle, wobei das unmittelbar norddstlich angrenzende Nachbargrundstuck FI.Nr.
668/7 wesentlich héher gelegen ist; der Bereich ist entsprechend abgebdscht (s. La-
geplan i. d. Anlage).

Als Einfriedung dient entlang der Stral3e Brauhauskeller bzw. Maroldstral3e eine ca.
1,6 m hohe Hecke, zum norddstlich angrenzenden, hoher gelegenen Grundsttick
FI.Nr. 668/7 eine Bruchsteinmauer sowie nach Nordwesten ein ca. 1,6 m hoher Ma-
schendrahtzaun (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Die Erschliel3ungsflachen sind, soweit erkennbar, mit Betonformsteinen gepflastert.
Die ubrigen unbebauten Grundsticksflachen sind, soweit erkennbar, als Rasen mit
einzelnen Buschen und einer hochgewachsenen Tanne begriint (s. Luftbildaufnahme
bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Insgesamt hinterlassen die Auf3enanlagen, soweit erkennbar, einen der Jahreszeit
entsprechenden, regelmafig gepflegten Eindruck.

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit beriicksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
ist nicht im Ublichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen nicht vorgenommen, nachteilige Untergrundeigenschaften wurden
nicht bekannt. Bei der nachfolgenden Bewertung wird ungeprift unterstellt, dass orts-
Ubliche, tragfahige Untergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissens-
stand weder Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. § 2 Absatze 2
und 5 des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bo-
dendenkmaler vorhanden sind.

2.4 Erschlieung und beitragsrechtliche Gegebenheiten
Der Zugang zum vereinigten Grundstuck FI.Nrn. 673/6, 673/3, 673/4, Gemarkung

Markt Indersdorf, erfolgt Uber die StralRe Brauhauskeller von Siudosten. Die Tiefgara-
genein-/ausfahrt erfolgt Uber die Maroldstral3e an der Westecke des Grundsticks.
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Eine weitere Zugangsmaoglichkeit zum rickwartigen Grundstiicksbereich ist unmittel-
bar sudostlich der Ein-/Ausfahrt gegeben (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d.
Anlage).

Wahrend es sich bei der Maroldstral3e mit einer Breite von ca. 13 m um eine tages-
zeitlich unterschiedlich stark frequentierte Ortsdurchgangsstral3e mit beidseitig ange-
legten Gehwegen handelt, fuhrt die Stral3e Brauhauskeller mit einem auf der gegen-
Uberliegenden Stral3enseite angelegten Gehweg und einer Breite von ca. 6 m von
der Maroldstrafl3e in nordwestliche Richtung und endet nach ca. 100 m als Sack-
stral3e. Beide Strafl3en sind im gegenstandlichen Bereich asphaltiert und in einer
Tempo-30-Zone gelegen (s. Ortsplanausschnitt, Lageplan bzw. Fotodokumentation
i. d. Anlage).

Das Grundstuck verflugt laut vorliegenden Unterlagen tber Anschiusse an die ortli-
chen Versorgungsleitungen fur Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt in die 0f-
fentliche Kanalisation. Telefonanschluss ist ebenfalls vorhanden.

Anmerkung:
Es wird ungepruft unterstellt, dass die ErschlieBungskosten entrichtet wurden und

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Grundstiuck als erschlieldungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen ist.

2.5 Baurechtliche Situation

Der Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehort, ist im Flachennutzungs-
plan der Marktgemeinde Indersdorf als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Das Grundstuck liegt innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und ist
gemal § 34 Baugesetzbuch (BauGB) als Bauland einzustufen.

§ 34 (1) BauGB

Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile:
.innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfugt und die Erschlielung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrach-
tigt werden.”
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Die Eigenart der naheren Umgebung entspricht einem allgemeinen Wohngebiet (WA)
nach 8 4 BauNVO.

Erganzend sind die ortlichen Gemeindesatzungen, wie z. B. die Abstandsflachen-
sowie Stellplatzsatzung, zu beachten.

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus mit Erd- , Ober- und ausgebautem
Dachgeschoss unter Satteldach bebaut (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumenta-
tion i. d. Anlage).

Anmerkung:
Auskunft Gber die baurechtlich maximal zuldassige Ausnutzung des Grundstiicks kann

nur durch einen Antrag auf Vorbescheid oder Baugenehmigung, welcher nicht Ge-
genstand dieser Wertermittlung ist, erteilt werden. Insofern wird bei der nachfolgen-
den Wertermittlung ungepruft darauf abgestellt, dass die aufstehende Bebauung wei-
testgehend der baurechtlich maximal zuldssigen Ausnutzung des Grundstiicks ent-
spricht und eine weitere Bebauungsmoglichkeit bei Beibehaltung des Bestandes
nicht gegeben ist. Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von
den im Gutachten getroffenen Annahmen unterscheiden, ware grundsatzlich eine
Uberprifung der Wertermittlung erforderlich. Grundsatzlich ist zudem anzumerken,
dass eventuell vorhandene Baurechtsreserven (nach Einschatzung des Unterzeich-
ners) bei Eigentumsanlagen/Eigentiimergemeinschaften nur schwer bzw. ggf. auch
gar nicht realisierbar sein konnen.

2.6 Bauliche Anlagen

Vorbemerkunag:

Nach Aktenlage wurde das vereinigte Grundstuck FI.Nrn. 673/6, 673/3, 673/4, Ge-
markung Markt Indersdorf, ca. 1994 in damals Ublicher, konventioneller Massivbau-
weise mit einem vollunterkellerten, t-formigen Mehrfamilienwohnhaus mit Erdge-
schoss, Obergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss sowie einem daruberliegen-
den wohnwirtschaftlich genutzten Spitzboden unter Satteldach bebaut (s. Lageplan i.
d. Anlage).

Zudem ist in dem Grundstuck eine Tiefgarage vorhanden.
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Entsprechend der Teilungserklarung URNr. 2342 vom 08.09.1993 befinden sich in
dem betreffenden Anwesen insgesamt 20 Wohneinheiten sowie 28 Kfz-Stellplatze in
der Tiefgarage.

Bauwerksbeschreibung:

Bezuglich der Bauweise und Ausstattung wird auf die in der Anlage beigefligte, un-
datierte Baubeschreibung als Anlage 3 zur Teilungserklarung URNr. 2342 vom
08.09.1993 sowie die Fotodokumentation verwiesen.

Gemeinschaftsraume:

Im Kellergeschoss des Gebaudes stehen ein Wasch-/Trocken- sowie ein Fahrrad-/
Kinderwagenabstellraum zur gemeinschaftlichen Nutzung zur Verfugung (s. Auftei-
lungsplan Tiefgarage/Kellergeschoss bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Energieausweis:

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Energieausweis gemald 88 16 ff. Energie-
einsparverordnung (EnEV) vom 15.04.2024 ist die aufstehende Bebauung der Ener-
gieeffizienzklasse ,D“ zuzuordnen; der Endenergiebedarf fir das Anwesen betragt rd.
112 kWh/m? Wohnflache und Jahr. Verbesserungen der Energieeffizienz wurden
nicht empfohlen.

Bau- und Unterhaltungszustand:

Das Anwesen hinterlasst, soweit optisch erkennbar, einen insgesamt dem Baujahr
entsprechenden, relativ einfach gepflegten Eindruck. Laut Beschlusssammlung der
Eigentimergemeinschaft werden die laufend anfallenden Instandhaltungsarbeiten re-
gelmaRig vorgenommen. Angaben uber wertrelevante Bauméngel oder -schéden
bzw. demnachst fallige Sonderumlagen waren der Beschlusssammlung nicht zu ent-
nehmen.

2.7 Bewertungsobjekte

2.7.1 Bewertungsobjekt a)

Mikrolage:

Die gegenstandliche 3-Zimmer-Maisonettewohnung Nr. 16 (Bewertungsobjekt a) be-
findet sich im Dachgeschoss und Spitzboden des Gebaudes und ist nach Sudwesten
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zur tageszeitlich unterschiedlich stark frequentierten Maroldstrafl3e gerichtet (s. Auf-
teilungsplan Dachgeschoss i. d. Anlage).

Der Zugang in das Gebaude erfolgt von Sudosten uber einen Uberdachten, barriere-
freien Hauseingang in ein Treppenhaus mit einlaufiger Treppe; ein Aufzug ist nicht
vorhanden (s. Aufteilungsplan Dachgeschoss/Spitzboden i. d. Anlage).

Wohnflache:

Entsprechend dem im Amtsgericht Dachau, Grundbuchamt, beschafften Aufteilungs-
plan Az. 40/BV930890 zur Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 29.10.1993 ergibt
sich die bewertungstechnische Wohnflache mit rd. 62 m? wie folgt:

Dachgeschoss:
Diele ca. 2,99 m?
Kochen ca. 6,02 m?
Wohnen ca. 20,11 m2
Schlafen ca. 12,36 m2
Bad/WC ca. 4,91 m2
ca. 46,39 m?
Putzabzug ca. -3% -1,39 m2
ca. 45,00 m2
Dachspitz:
Studio ca. 854mx 417mx 0,5 17,81 m2
Abzug Kamin ca. 0,80mx 0,50m -0,40 m?
ca. 17,41 m2
Putzabzug ca. -3% -0,52 m2
ca. 16,89 m?
ca. 61,89 m?2
Gesamt rd. 62,00 mz
Anmerkung:

Dabei wurde das Studio im Spitzboden entsprechend dem zur Verfigung gestellten
Aufteilungsplan mit %2 seiner Grundflache berucksichtigt. Der Genauigkeitsgrad ist fur
diese Wertermittlung ausreichend.

Hinweis:

In der bei der Aufteilung des Anwesens nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) gultigen Bayerischen Bauordnung (BayBO) 1982 wird hierzu Folgendes aus-
gefuhrt:
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Artikel 2 (4)

Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstandig tber der natirlichen oder festgeleg-
ten Gelandeoberflache liegen und tber mindestens zwei Drittel ihrer Grundflache
eine HOhe von mindestens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse,
deren Deckenunterkante im Mittel mindestens 1,2 m hoher liegt als die naturliche
oder festgelegte Gelandeoberflache.

Artikel 48 (1)

Werden AufenthaltsrAume oder Wohnungen im Dachraum eingebaut, so miissen

1. die AufenthaltsrAume die erforderliche Mindesthéhe tUber mindestens die Hélfte ih-
rer Grundflache haben; Raumteile mit einer lichten Hohe unter 1,5 m bleiben dabei
aul3er Betracht. 2. die Raume unmittelbar Uber dem obersten Geschol3 angeordnet
sein, das unterhalb des Dachraumes liegt, sofern nicht Wande und Decken sowie
Dachschragen in den darunterliegenden Geschossen feuerbestandig sind, 3. in Ge-
bauden mit zwei und mehr Vollgeschossen unterhalb des Dachraumes die Wande,
Decken und Dachschragen der Aufenthaltsraume und dazugehorigen Nebenraume
sowie die Abtrennung gegen den nichtausgebauten Dachraum abweichend von den
Anforderungen der Art. 26 und 30 mindestens feuerhemmend sein, 4. die Raume ei-
nen zweiten gesicherten Rettungsweg haben oder mit Feuerwehrleitern sicher zu er-
reichen sein.

In Artikel 2 (5) BayBO 2009 sind AufenthaltsrAume zudem wie folgt definiert:

»Aufenthaltsraume sind Raume, die zum nicht nur voriibergehenden Aufenthalt von
Menschen bestimmt oder geeignet sind.*

Weiter sind in Artikel 45 (2) BayBO (2023) die nutzungsbedingten Anforderungen an
Aufenthaltsraume wie folgt verifiziert:

1Aufenthaltsrdume mussen ausreichend beluftet und mit Tageslicht belichtet werden
koénnen. 2Sie missen Fenster mit einem Rohbaumalf? der Fensteréffnungen von min-
destens einem Achtel der Netto-Grundflache des Raums einschlief3lich der Netto-
Grundflache verglaster Vorbauten und Loggien haben.
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Fazit:

Die lichte Raumhohe des Spitzbodens bis zum Dachfirst betragt ca. 2,60 m. Der
Raum verfugt Uber einen zweiten Rettungsweg, jedoch lediglich tber drei relativ
kleine Dachflachenfenster. Mangels ausreichender Belichtung durfte der Raum nicht
die Anforderungen an Aufenthaltsraume i. S. der BayBO erfullen.

Grundriss:

Eingang vom Treppenhaus in eine Diele, von der man nach Nordwesten das
Bad/WC (ohne Fenster) und nach Sudwesten in das Wohnzimmer gelangt. Vom
Wohnzimmer sind nach Nordwesten das Schlafzimmer und nach Nordosten die Ku-
che (mit Fenster) abgéngig. Zudem ist vom Wohnzimmer Uber eine Raumspartreppe
das uber der Wohnung gelegene Studio im Dachspitz erreichbar (s. Aufteilungsplan
Dachgeschoss/Dachspitz bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Ausstattung:

Wohnungstiren: Lackierte Metallzarge mit furniertem Tuarblatt mit Leichtmetall-
beschlag, Profilzylinder und Spion; im Studio lackierte FH-
Ture

Innentdren: Holzfurnierte Turen, teils mit Glasfullung, mit Leichtmetallbe-
schlagen

Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung, Dreh-/Kippbeschla-
gen, Marmorfenster- sowie Leichtmetallsohlbanken

Bdden: Uberwiegend Laminat bzw. teils Textilbelag

Wande: Uberwiegend verputzt mit Anstrich

Decken: Uberwiegend verputzt mit Anstrich

Dachschragen: Gipskartonverkleidet mit Anstrich

Sanitarausstattung: Klche (ohne Fenster):

Boden: keramikgefliest (wei3grau marmoriert, ca. 20/20 cm),
Wande: keramischer Fliesenspiegel (beigegrau, ca. 5/5 cm,
teils mit Dekor) im Bereich der Auf3enwand; tubrige Wand-/
Deckenflachen: verputzt mit Anstrich; elektrischer Lufter

Bad/WC (ohne Fenster):

Boden: keramikgefliest (weil3grau marmoriert, ca. 15/20 cm);
Wande: raumhoch keramikgefliest (analog); keramisches
Waschbecken, Einbau-Stahlbadewanne, separate Dusch-
tasse mit PVC-Abtrennung, Armaturen als Einhebelmischer,
Hange-WC mit Unterputz-Spulkasten, elektrischer Lufter

Warmwasser/Heizung: Zentrale Warmwasserversorgung; Beheizung der Rdume
mittels Plattenheizkdrpern mit Thermostatventilen
Elektroinstallation: Unter Putz, Anzahl der Schalter/Steckdosen und Lichtaus-

lasse entsprechend dem Baujahr vorhanden; Tursprechan-
lage mit elektrischem Turoffner
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Kellerabteil Nr. 16:

Mit zum Sondereigentum gehdrt das im Kellergeschoss des Gebaudes befindliche
Kellerabteil Nr. 16 mit rd. 4 m? Nutzungsflache. Das Abteil ist mittels raumhohen ver-
zinkten Metallgittern getrennt und verfligt Gber keinen eigenen Licht- bzw. Stroman-
schluss (s. Aufteilungsplan Tiefgarage/Kellergeschoss bzw. Fotodokumentation i. d.
Anlage).

Ausstattungs- und Unterhaltungszustand:

Die Ausstattung der gegenstandlichen 3-Zimmer-Maisonettewohnung Nr. 16 ent-
spricht Uberwiegend der Baualtersklasse des Gebaudes und ist als durchschnittlich
zu beurteilen. Modernisierungen wurden augenscheinlich nicht vorgenommen. Der
Unterhaltungszustand wird als einfach bis durchschnittlich gepflegt empfunden; zum
Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme waren die Wande nikotinvergilbt. Im Falle des
Nutzerwechsels sind nach Auffassung des Unterzeichners, ohne Anspruch auf Voll-
standigkeit, die tblichen Schoénheitsreparaturen mit einzelnen Putzausbesserungen,
Lackierarbeiten an den Innenttiren und Heizkdrpern sowie die Erneuerung der aus
dem Baujahr des Geb&udes stammenden Textilbeldge vorzunehmen. Weitere Anga-
ben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch
konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

2.7.2 Bewertungsobjekt b)

Die Tiefgaragenein-/-ausfahrt befindet sich an der Westecke des Grundstiicks und
erfolgt Uber die Maroldstral3e Uber eine einspurig betonierte Rampe mit funkgesteu-
erter Schliissel-/Ampelschaltung (s. Lageplan bzw. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Zudem ist der Zugang in die Tiefgarage Uber das Treppenhaus des Gebaudes mog-
lich (s. Aufteilungsplan Tiefgarage/Kellergeschoss i. d. Anlage).

Mikrolage:

Der gegenstandliche Vierfachparker Nr. 32 befindet sich unmittelbar nordwestlich der
Schleuse in das Treppenhaus (s. Aufteilungsplan Tiefgarage/Kellergeschoss bzw.
Fotodokumentation i. d. Anlage). Entsprechend dem Kaufvertrag URNr. 2427 vom
24.11.1994 ist mit dem 2/8 Miteigentumsanteil am Vierfachparker Nr. 32 das aus-
schlie8liche Sondernutzungsrecht am Stellplatz unten rechts verbunden
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Unterhaltungszustand:

Angaben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch
konnten solche visuell nicht festgestellt werden.

2.8 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Nutzung:

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Mietvertrag vom 02.12.2008 sind die ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) seit dem 15.02.2008 fur unbestimmte
Dauer fremdvermietet. Die monatliche Nettokaltmiete zuztglich Nebenkosten betrug
entsprechend dem Mieterh6hungsverlangen vom 26.10.2023 zum Stichtag

Bewertungsobjekt a) 538,78 €
Einrichtungszuschlag 15,00 €
gesamt, rd. 554,00 €

(dies entspricht (554 € / ca. 62 m? Wohnflache) rd. 8,94 €/m?)

Bewertungsobjekt b) rd. 33,00 €

Hausqgeld:

Das monatliche Hausgeld betrug entsprechend dem zum Stichtag gultigen Wirt-

schaftsplan 2024 vom 26.02.2024 fiur beide

Bewertungsobjekte a) und b) rd. 378 €
(dies entspricht (378 € / ca. 62 m? Wohnflache) rd. 6,10 €/m?)

Instandhaltungsrucklage:

Gemal} Jahresabrechnung 2022 vom 26.02.2024 betrug die Hohe
der Instandhaltungsriicklage zum 31.12.2022 rd. 53.000 €

2.9 Marktentwicklung

Entsprechend dem zuletzt veroffentlichten Jahresbericht 2020-2022 lagen dem Gut-
achterausschuss fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises Dachau aus dem
Jahr 2021 insgesamt 1.359 und aus dem Jahr 2022 insgesamt 1.048 beurkundete
Vertrage Uber Kauf- und Tauschgeschéfte, Versteigerungen und Erbbaurechte vor.
Somit war die Anzahl der Kaufvertrdge im Berichtsjahr 2022 gegenuber dem Vorjahr
um ca. 23% geringer. Der gr6f3te Anteil der Vertragszahlen entfiel in beiden Jahren
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mit rund 45% (2021) und rund. 41% (2022) auf den Teilmarkt des Wohnungs- und
Teileigentums. Dabei wurden im Jahr 2021 rund 923 Millionen € und im Jahr 2022
rund 680 Millionen € umgesetzt. Dies entspricht einem Geldumsatzriickgang in Hohe
von ca. 27% im Vergleich zum Vorjahr.

Auf dem Wohnungs- und Teileigentumsmarkt wurden im Jahr 2021 insgesamt
rund 524 und im Berichtsjahr 2022 rund 350 Kauffalle fir Wohnungseigentum regis-
triert. Der Geldumsatz hierfur lag 2021 bei rund 266 Millionen € und 2022 bei rund
168 Millionen €. Die folgende Grafik zeigt die Preisentwicklung in der Groféen Kreis-
stadt Dachau, der Gemeinde Karlsfeld sowie im tbrigen Landkreis Dachau fur wie-
derverkaufte Eigentumswohnungen seit 2017 bis 2022:

Wohnungseigentum -Wiederverkauf-

7.000€/m*

.500 €/m? -

6,000 €/m?

5.500 €/m? -

5.000 €/m*

4500 €/m?

4,000 €/md s am ek SR et R L b e e e e
.

3.500 €/m? ://

3.000 €/m* {
2017 2018 2019 2020 2021 2022

Jahr

== lzchau ==K ari=fald =de=| andkra s [ahne Dachau und Karlsfeld)

Quelle: Immobilienmarktbericht 2020-2022 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises
Dachau

Der Immobilienmarkt im Landkreis Dachau teilt sich in zwei Teilsegmente: Wahrend
insbesondere der sudliche Bereich des Landkreises mit der Grof3en Kreisstadt
Dachau und der Gemeinde Karlsfeld bislang unter grol3em Nachfragedruck stand,
entwickeln sich die Preise im eher landlich gepragten restlichen Bereich noch weitge-
hend moderat.
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2.10 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine zentrale, immissionsbeein-
flusste Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse im Hauptort Markt Indersdorf
mit guter verkehrstechnischer Anbindung sowohl fur den 6ffentlichen Personennah-
als auch fur den Individualverkehr, insbesondere an die Landeshauptstadt Minchen
sowie die umliegenden Nachbargemeinden, handelt.

Das zum Stichtag rd. 30 Jahre alte Anwesen stellt sich, soweit von aul3en erkennbar,
in einem dem Baujahr entsprechenden, ordentlich gepflegten Allgemeinzustand dar.
Entsprechend der Beschlusssammlung der Eigentimergemeinschaft wird die lau-
fende Instandhaltung regelmafRlig vorgenommen. Angaben Uber wertrelevante Bau-
mangel oder -schaden bzw. demnachst fallige Sonderumlagen waren der Beschluss-
sammlung nicht zu entnehmen. Insofern wird bei der nachfolgenden Bewertung der
mangelfreie Zustand der aufstehenden Bebauung samt Tiefgarage und Aul3enanla-
gen angenommen.

Die gegenstandliche 3-Zimmer-Maisonettewohnung Nr. 16 (Bewertungsobjekt a) be-
findet sich im Dachgeschoss/Spitzboden des Gebaudes und verfugt tGber einen ent-
sprechend der vorhandenen Quadratmeterzahl wirtschaftlich geschnittenen Grund-
riss mit hellen, Gberwiegend nach Sudwesten gerichteten Hauptrdumen. Vorteilhaft
ist, dass der Wohnung ein Tiefgaragenstellplatz (Bewertungsobjekt b) zugeordnet
sind. Nachteilig ist, dass die Wohnung tber keinen Balkon verflgt sowie dass das
Studio im Spitzboden lediglich Uber eine schmale Raumspartreppe erreichbar ist.
Aufgrund der Dachschragen stehen im Studio kaum Stellflachen zur Verfliigung. Zu-
dem wirde sich der Raum im Sommer nach Angabe des Mieters stark aufheizen. Die
Gesamtkonzeption der Wohnung ist flr einen Zwei- bis Drei-Personen-Haushalt ge-
niigend. Fur eine groRere Familie diurfte das Platzangebot nicht ausreichen. Die Aus-
stattung, inklusive der Sanitdrausstattung, entspricht der Baualtersklasse des Gebau-
des und ist als durchschnittlich zu beurteilen. Modernisierungen wurden, soweit er-
kennbar, nicht vorgenommen. Der Unterhaltungszustand wird als relativ einfach ge-
pflegt empfunden; teils waren Gebrauchs- und Abnutzungsspuren erkennbar. Anga-
ben Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch
konnten solche visuell nicht festgestellt werden. Nach Auffassung des Unterzeich-
ners sind im Falle des Nutzerwechsels, ohne Anspruch auf Vollstandigkeit, die ubli-
chen Schonheitsreparaturen durchzufiuihren sowie der Austausch der vorhandenen
Textilbelage vorzunehmen.
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Die Erreichbarkeit des Vierfachparkers Nr. 32 (unten rechts) (Bewertungsobjekt b)
wird aufgrund seiner Mikrolage in der Tiefgarage als gut beurteilt. Bauartbedingt
durfte er jedoch fur groRere Fahrzeuge wie z. B. SUVs kaum geeignet sein. Angaben
Uber wertrelevante Baumangel oder -schaden wurden nicht gemacht; auch konnten
solche visuell nicht festgestellt werden.

Der Landkreis Dachau ist Teil des Munchner ,Speckgurtels* und der Metropolregion
Minchen, die zu den am starksten wachsenden und prosperierenden Regionen
zahlt. Eine Vielzahl von Stadten und Gemeinden gelten als bevorzugte Wohnlage im
Ballungsraum. Besondere Lagevorteile sind hierbei die Nahe zur Landeshauptstadt,
die Einbindung in das S-/U-Bahn-Netz und die vielfach landschatftlich reizvolle Umge-
bung sowie zudem die gute Uberregionale Anbindung fir den Individualverkehr. Die
hohe Attraktivitat der Region als Arbeits- und Wohnstandort, Ausweicheffekte ange-
sichts des mangelnden oder sehr hochpreisigen Angebots in Munchen und Niedrig-
zinsen haben seit geraumer Zeit fur eine enorme Nachfrage nach Wohnraum im
Munchner Speckgtrtel gesorgt. Durch die Coronavirus-Pandemie wurde dieser
Trend in allen Marktsegmenten zudem verstarkt. Uber 10 Jahre lang war eine deutli-
che Flucht in Sachwerte erkennbar, die Nachfrage nach Immobilien hat in der ge-
samten Metropolregion Munchen stark zugenommen. Es fand regelrecht ein ,Ausver-
kauf” statt, was teils zu exponentiell ansteigenden Preisen und einem ,Verkaufer-
markt® fihrte. Zudem fuhrten ein knappes Angebot und steigende Baukosten zu ei-
nem enormen Miet- und Preisanstieg. Zwischenzeitlich hat sich die weltpolitische und
weltwirtschaftliche Situation, mit damit einhergehenden negativen Wirtschaftsaus-
sichten, merklich geandert und strahlt mittlerweile auf die regionalen Méarkte aus. Die
zunehmenden Mehrbelastungen bei Baukosten und Zinsen, nachlassende Kaufkraft
sowie extrem gestiegene Energiepreise lassen die Gefahr von Insolvenzen steigen.
Zudem steigern ernohte Eigenkapitalguoten, stark ansteigende, zum Teil kaum kal-
kulierbare Preise, speziell auch im Energie- und Baustoffsektor, das Kostenrisiko,
insbesondere sofern Renovierungs- und SanierungsmaflRnahmen zur Ausfihrung an-
stehen. Dies wird bedingt durch die Unsicherheit Gber die zukinftige Entwicklung der
Europaischen Union, insbesondere durch die Sorgen um die Stabilitat des Euros im
Zuge einer neu aufkeimenden Banken- und Schuldenkrise, die signifikant gestiegene
Inflation und deutlich gestiegenen Finanzierungskosten (die Bauzinsen haben sich
seit Anfang 2022 verdreifacht), durch die Verunsicherung tber einen schwelenden
Handelskrieg zwischen den Grol3méachten China und USA sowie die unabsehbaren
Folgen immer weiter eskalierender kriegerischer Auseinandersetzungen. Vom VD
wurde bereits im Laufe des Jahres 2019 berichtet, dass die Preisanstiege ,an Fahrt
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verlieren®. Auch wurde zwischenzeitlich von mehreren Analysten sowie der Deut-
schen Bundesbank vor stark Gberbewerteten Immobilienpreisen und tberhitzten
Wohnungsmarkten, insbesondere in den Ballungsrdumen, gewarnt. Aktuell werden
wieder mehr Immobilien zum Verkauf angeboten. Die langwierige und anhaltende
Diskussion Uber die Novelle des Gebaudeenergiegesetzes hat zudem fir Verunsi-
cherung bei den Marktteilnehmern gesorgt. Marktbeobachtungen lassen insbeson-
dere bei alteren, energetisch nicht sanierten Geb&uden eine deutliche Kaufzurick-
haltung erkennen. Durch diese schwierigen Rahmenbedingungen werden potenzielle
Erwerber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung auf fallende Immobilienpreise
bringt Kaufinteressenten in Warteposition. Marktteiinehmer berichten vermehrt, dass
die Stimmung gekippt sei und fur die Vermarktung zwischenzeitlich wesentlich lan-
gere Zeiten und Preisreduktionen einzurdumen sind. Die K&auferakzeptanz und Ver-
marktungsmoglichkeit des/r gegenstandlichen Bewertungsobjekts/e wird aufgrund
der vorne gemachten Ausfihrungen sowie der wesentlichen wertrelevanten Merk-
male, also Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit und insbesondere der immissi-
onsbeeinflussten Lage, generell als eingeschrankt und von preislichen Zugestandnis-
sen abhéngig beurteilt.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schéatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in_Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Bericksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (8 10 i. V. m. § 53) durchgefunhrt.

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Auswahl des/r anzuwendenden Verfahren/s
liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes jeweils zu beriicksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wirdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsétzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des
Grundstucksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bebauten Grundsticken, die mit weit-
gehend typisierten Geb&auden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Teileigentum anzuwenden, bei denen sich der Grundstiucksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (88 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken einschliel3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswer-
termittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine mdoglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach 8§ 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Nachfolgende Wertermittlung wird nach dem Vergleichswertverfahren durchge-
fuhrt, weil sich der Wohn- und Teileigentumsteilmarkt nahezu ausschlie3lich an
Quadratmeterpreisen (€/m? Wohn-/Nutzungsflache) bzw. dem Preis je Kfz-Stellplatz
orientiert und in der Regel keine oder nur geringfligige Marktanpassungsab- oder
-zuschlage ermittelt werden mussen, da sich das Marktgeschehen bereits in den
Kaufpreisen der Vergleichsobjekte ausdrickt. Zudem wird dabei auf die Gepflogen-
heiten des drtlichen Grundstiicksmarkts abgestelit.

Schema for diz Ermittiung des Veroghrswerts (m Verg kichswertverfahren
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Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital
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Im Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise vergleichbarer Objekte (Wiederver-
kaufe) aus der Kaufpreissammlung des zustandigen Gutachterausschusses fur
Grundstuckswerte im Bereich des Landkreises Dachau bzw. aus der eigenen Daten-
sammlung des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der nahe-
ren Umgebung des Bewertungsobjekts herangezogen, welche in Bezug auf die ortli-
che konkrete Lage sowie in ihren wertbildenden Faktoren mit dem Bewertungsobjekt
direkt vergleichbar sind. Allgemeine, werterhhende oder wertmindernde Grund-
sticksmerkmale gemal3 § 8 (2) ImmoWertV, welche sich nach Art, Grol3e, Ausstat-
tung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der Verauf3erung ergeben, werden
durch entsprechende Zu- und Abschlage beriicksichtigt. Die Angabe der genauen
Lage der zum Preisvergleich herangezogenen Objekte kann aus Datenschutzgrin-
den nicht erfolgen.

Fur besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG) ist gemal3 § 8 (3) Im-

moWertV ein angemessener pauschaler Abschlag (Werteinfluss) auf den ermittelten
markt-/objektspezifischen vorlaufigen Vergleichswert wertmindernd zu bericksichti-

gen. Fur Objekte, die in letzter Zeit nicht saniert wurden, jedoch keinen besonderen

Reparaturstau aufweisen, bertcksichtigt der Munchner Gutachterausschuss bei der

Auswertung i. d. R. fur kleinere Instandsetzungsmafl3nahmen pauschal einen Ansatz
von 100 €/m2 Wohn- und Nutzflache. Im konkreten Fall wird beim Bewertungsobjekt

a) nach billigem sachverstandigen Ermessen zum Stichtag ein Abschlag in H6he von
geschatzt ca. 200 €/m? Wohnflache als angemessen erachtet.
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3.2 Grundsticks- und Gebaudedaten

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag: 26.03.2024

Vereinigtes Grundstlick, Gemarkung Markt Indersdorf:

FI.Nr. 673/6, Maroldstraf3e 17: 1.068 m?2
FI.Nr. 673/3, Nahe Maroldstral3e: 193 mz2
FI.Nr. 673/4, Maroldstraf3e 17: 140 m?2
Gesamtgrole: 1.401 m?

Aufstehende Bebauung:

Baujahr: ca. 1994
Alter des Gebaudes zum Stichtag: 2024 - 1994 ca. 30 Jahre
Ubliche @ wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND): ca. 80 Jahre

Rechnerische @ wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND): 80 Jahre - 30 Jahre ca. 50 Jahre

a) 3-Zimmer-Maisonettewohnung Nr. 16:

Miteigentumsanteil am Grundstick

gemal Grundbuchauszug von 08.01.2024: 53/1.000 74,25 m?
(1.401 m2/ 1.000 x 53)

Stockwerkslage: DG

Ausrichtung: Sudwesten

Bewertungstechnische Wohnflache (WF) It. Aufteilungsplan: ca. 62,00 m2

Kellerabteil Nr. 16, Nutzungsflache (NUF) It. Aufteilungsplan: ca. 4,00 m2

Sondernutzungsrechte: keine

b) Kfz-Vierfachparker Nr. 32:
Miteigentumsanteil am Grundstick

gemal Grundbuchauszug von 13.10.2023: 2/8 Anteil an 4/1.000 22,42 m?
(1.401 m2/ 1.000 x 8,00 x 2,00)

Sondernutzungsrechte: Stellplatz unten/rechts
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4.0 Vergleichswert

4.1 Bewertungsobjekt a)

Mittelbarer Preisvergleich:

Zuletzt fur das Jahr 2022 wurde vom Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im
Bereich des Landkreises Dachau in der Gemeinde Markt Indersdorf fur wiederver-
kaufte Wohnungen (alle Lagen, Baujahrsgruppen, Grél3en) ein durchschnittlicher
Kaufpreis in Hohe von 5.230 €/m? Wohnflache ermittelt. Die Kaufpreisspanne betrug
rd. 4.950 €/m2 bis 5.770 €/m2 Wohnflache.

Quelle: Immobilienmarktbericht 2020-2022 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Bereich des Landkreises
Dachau

Unmittelbarer Preisvergleich:

Die nachfolgenden Vergleichspreise (Wiederverkaufe) wurden auf Antrag bei der Ge-
schaftsstelle des Gutachterausschusses zum Stichtag benannt bzw. aus der Kauf-
preissammlung des Sachverstandigen entnommen.

Die vom zustandigen Gutachterausschuss bzw. aus der eigenen Datensammlung
des Sachverstandigen aus dem gegenstandlichen Bereich und der ndheren Umge-
bung des Bewertungsobjektes herangezogenen Vergleichsobjekte weisen gegen-
Uber dem Bewertungsobjekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale Unter-
schiede, insbesondere nach Art, Gro3e, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem
Zeitpunkt der VeraulRerung auf, wobei die detaillierte Ausstattungsqualitat sowie der
Unterhaltungszustand der Vergleichsobjekte aufgrund des gegebenen und zugangli-
chen Datenmaterials der Kaufpreissammlung nicht bekannt sind. Zudem werden fir
vermietete Wohnungen niedrigere Verkaufspreise erzielt, dies wird auch durch Unter-
suchungen des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Muinchen, verdffentlicht im Jahresbericht ,Der Immobilienmarkt in Min-
chen 2022", bestatigt.

Die ausgewahlten Vergleichsobjekte werden mit dem gegenstéandlichen Bewertungs-
objekt hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale, insbesondere der Art,
GrolRe, Ausstattung, Beschaffenheit, Lage und dem Zeitpunkt der Verauf3erung,
in Bezug gesetzt. Die Berlcksichtigung der unterschiedlichen Wertkriterien wird
durch entsprechende Zu- und Abschldge vorgenommen und das arithmetische Mittel,
wie nachfolgend dargestellt, gebildet:
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markt-/objekt-
*Summe spezifisch

Aus- Zu-/Ab-  angepasster
Wohn- Bau- Wohn- statt- ver- schlag vorlaufiger
Nr. Datum flache jahr lage Etage ung mietet Kaufpreis +/- Vergleichswert
1 Mrz23 61 m2 1985 zentral 2. OG/DG 0. A. nein 5.082 €/m? -20% 4.066 €/m?
2 Mrz23 70m2 1994 mittel 2. OG/DG 0. A. nein 4.371 €/m2 -25% 3.278 €/m?
3 Okt23 55 m2 1993 mittel EG 0. A ja  4.000 €/mz -4% 3.840 €/m?2
4 Okt23 40 m2 1980 mittel EG 0.A. nein 5.523 €/m?2 -9% 5.026 €/m?2
5 Nov 23 40 m2 1989 mittel 0. A 0. A ja 4.400 €/m? 12% 4.928 €/m?
Arithmetische Mittelwerte, rd. 4.680 €/m? 4.230 €/m?
Kaufpreisspanne: min. rd. 4.000 €/m?2 3.280 €/m?
max. rd. 5.520 €/m2 5.030 €/m?2
Medianwert: rd. 4.400 €/m2 4.070 €/m?
Standardabweichung: rd. 614 €/m? 743 €/m?2
rd. 13,12% 17,57%
Differenz Kaufpreis/Kaufpreis": rd. -9,62%
Mittelwert Wohnflache: rd. 53 m?
Mittelwert Baujahr: rd. 1988

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Marktlage/Verkaufszeitpunkt, GroRe, Ausrichtung, unvermietet/vermietet, Lift usw.

Der geschéatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-
genuber dem Bewertungsobjekt abweichenden Merkmale ist als Anpassung an die
Qualitat des Bewertungsobjekts zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitdtsmerkmale
eines Vergleichsobjektes fihren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

Anmerkung:
Die benannten Objekte liegen samtlich im Bereich der Gemarkung Markt Indersdorf

und stellen eine Auswahl aus der Kaufpreissammlung der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses fur Grundstuckswerte im Bereich des Landkreises Dachau bzw.
des Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen angefuhrten Vergleichsobjekte
sind dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Datenschutzgriinden hier
nicht angefuhrt.

zu 1) Zurickliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare, zentrale/belebte Wohn-
lage mit durchschnittlicher Wohnadresse; gleich grol3e, nicht vermietete Mai-
sonettewohnung Aalterer Baualterskategorie

zu 2) Zuruckliegender Verkauf, weitgehend vergleichbare, relativ ruhige Wohnlage
mit durchschnittlicher Wohnadresse; etwas grol3ere, nicht vermietete Maiso-
nettewohnung gleicher Baualterskategorie

zu 3) Weitgehend vergleichbare, relativ runige Wohnlage mit durchschnittlicher
Wohnadresse; etwas kleinere, vermietete Erdgeschosswohnung gleicher
Baualterskategorie
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zu 4) Weitgehend vergleichbare, ruhige Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnad-
resse; kleineres, nicht vermietetes Appartement im Erdgeschoss élterer Bau-
alterskategorie

zu 5) Weitgehend vergleichbare, immissionsbelastete Wohnlage mit durchschnittli-
cher Wohnadresse; kleineres, vermietetes Appartement im Erdgeschoss
etwa gleicher Baualterskategorie

Die Bandbreite der Kaufpreise lasst die Individualitat der einzelnen Objekte erken-
nen. Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste Kaufpreis fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt a) in einer Spanne zwi-
schen rd. 3.280 € bis 5.030 € je m? Wohnflache liegt. Der arithmetische Mittelwert der
Verkaufspreise betragt rd. 4.230 €/m? mit einer relativ hohen Standardabweichung
(Varianz) von rd. 18%, der Median liegt bei rd. 4.070 €/m?2.

Vorlaufiger Vergleichswert:

Unter Bertcksichtigung der konkreten ortlichen Lage und der wertbildenden Faktoren
wird fur die gegenstandliche 3-Zimmer-Maisonettewohnung Nr. 16 auf den im Ver-
gleich zum arithmetischen Mittel gegenuiber AusreiRern (extrem abweichenden Wer-
ten) robusteren, markt-/objektspezifisch angepassten Medianwert in Hohe von rd.
4.070 €/m2 bewertungstechnischer Wohnflache abgestellt und der vorlaufige Ver-
gleichswert wie folgt begutachtet:

Nutzungsflachen im Spitzboden:

Wie vorne unter 2.7.1 Bewertungsobjekt a) ausfuhrlich erlautert, handelt es sich bei
den mit der gegenstandlichen Dachgeschosswohnung Nr. 16 verbundenen Raumen
im Spitzboden um keine klassische Wohnflache i. S. der Bayerischen Bauordnung
(BayBO).

Laut Jahresbericht 2022 des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte im Be-
reich der Landeshauptstadt Minchen kosteten Hobbyraume, die mit einer Wohnung
verbunden sind, i. d. R. (soweit dies statistisch zu ermitteln war) um 50% des ent-
sprechenden Wohnflachenpreises. Dies gilt jedoch nur fir Hobbyrdume von Woh-
nungen im mittleren Preissegment.

Aufgrund der wegen der Dachschragen eingeschrankten Nutzbarkeit wird der Wert
dieses Raumes entsprechend den Gepflogenheiten des ortlichen Grundsticksmark-
tes wegen des geringeren Wohnwertes nach biligem sachverstandigen Ermessen
pauschal mit ca. 50% des ermittelten Wohnflachen-Quadratmeterpreises geschétzt.
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Markt-/objektspezifischer vorlaufiger Vergleichswert:

3-Zimmer-Maisonettewohnung Nr. 16:
Wohnflache im Dachgeschoss, ca. 45 m2 x 4.070 €/m? =rd. 183.150 €
Studio im Spitzboden, ca. 17m2 x 4.070€/m2x 0,5 =rd. 34595 €

Bes. objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG):
Werteinfluss wegen Reparatur-/Unterhaltungsstau, frei ge-

schéatzt je m? Wohnflache, ca.: 62 m2 x 200 €/m? =rd. -12.400 €

205.345 €
Vorlaufiger Vergleichswert: gerundet 205.000 €
Dies entspricht je m2-Wohnflache rd. 3.306 €/m?

4.2 Bewertungsobjekt b)

Pkw-Stellplatze werden in der Regel zusammen mit Wohnungs- bzw. Teileigentum
veraulRert. Fur Tiefgaragenstellplatze (Wiederverkaufe) werden am ortlichen Grund-
stucksmarkt Ublicherweise ca. 6.000 € bis 40.000 € (Median: 14.000 €) je Stellplatz
erzielt. Insofern wird bei dieser Wertermittlung von der Einholung spezieller Einzel-
verkaufspreise fur Tiefgaragenstellplatze abgesehen und der Wert des gegenstandli-
chen Vierfachparkers Nr. 32, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht am Stellplatz
unten rechts (Bewertungsobjekt b) unter Bezugnahme auf die vom ortlichen Gut-
achterausschuss zuletzt in seinem Jahresbericht 2020-2022 veréffentlichen Marktda-
ten ohne Bertcksichtigung eventuell vorhandener Bauméngel oder -schaden am Ge-
meinschafts- bzw. Sondereigentum pauschal mit ca. 15.000 € in Ansatz gebracht.
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5.0 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur die gegenstandlichen Bewertungsobjekte a) und b) im Anwesen
Maroldstraf3e 17 in 85229 Markt Indersdorf wurde anhand des Vergleichswertverfah-
rens abgeleitet. Die wertbestimmenden Parameter wurden ausfuhrlich erlautert und
die Wertansatze begrindet. Es wurden folgende Werte ermittelt:

a) 3-Zimmer-Maisonettewohnung Nr. 16 rd. 205.000 €

b) 2/8 Anteil an Kfz-Vierfachparker Nr. 32,
verbunden mit dem Sondernutzungsrecht am Stellplatz unten rechts 15.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenfreie Verkehrswert,
ohne Bericksichtigung eventuell vorhandener Baumangel oder -schaden am Ge-
meinschafts- bzw. Sondereigentum, der gegenstéandlichen Bewertungsobjekte a) und
b) im Anwesen Maroldstra3e 17 in 85229 Markt indersdorf, vereinigtes Grundstuick
FI.Nrn. 673/6, 673/3, 673/4, Gemarkung Markt indersdorf, zum Qualitats- und Werter-
mittlungsstichtag 26.03.2024 auf (gerundet)

a) 3-Zimmer-Maisonettewohnung Nr. 16 mit ca. 62 m? bewertungstechnischer
Wohnflache im Dachgeschoss samt dazugehdrigem Kellerabteil Nr. 16

mit ca. 4 m? Nutzungsflache 210.000 €
(m. W. zweihundertzehntausend Euro)

(dies entspricht (210.000 € / ca. 62 m? Wohnflache) rd. 3.387 €/m?

b) 2/8 Anteil an Kfz-Vierfachparker Nr. 32,

verbunden mit dem Sondernutzungsrecht am Stellplatz unten rechts 15.000 €
(m. W. finfzehntausend Euro)

begutachtet.

Minchen, den 27. Mai 2024

Antonio D. Margherito
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Lage im Landkreis Dachau
85229 Markt Indersdorf, Maroldstralle 17
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Quelle: Wikipedia



Ubersichtskarte
(MaRstab ca. 1:200.000)

85229 Markt Indersdorf, Maroldstrafle 17
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Ubersichtskarte
(Maf3stab ca. 1:50.000)
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Baubeschreibung

BAUBESCHREIBUNG

Rohbau nllgemein

Die Decken- und Wandstirken, Materizlwahl, Stahleinlagen sowie Beton- bzw. Mértelgiiten
werden entsprechend den statischen Berechnungen und nach den zur Zeit giiltigen Be-
. stimmungen {iber den einfachen Schallschutz und der Winmeschutzverordnung ausgefihrt,

Criindung
Streifen- und Einzelfundamente oder Bodenplalte in Beton- und Stzhlbeton mit Fundament-

. -erder, %

Unter- und GaragengeschoBwiinde
Die AuRenwinde und Stiitzen werden aus Sizhlbeton, die Innenwénde aus Stahlbeton oder
Maverwark erstellt, Di2 erdberithrenden Kellerwiinde erhalten eine fachgerechte Feuchtig-

sitssperre auf Bitumenbesis oder gleichwertig oder werden, sofem erforderlich, in Spery-
beton ausgebildat.

Geschofidecken, Balkone
Massivdecken in Stehlbeton oder Fertigteildecken

Gescholdecken und Stiitzen

-AuBenwinde d = 24 ¢m aus hochwertigem Ziegelmauverwerk, Innenwiénde in Ziegelmauer-
wark bzw, Kalksandstzin, soweit statisch er orderlich in Stzhlbeton,

Dach

Holzdachstuh! in zimmermannsméiBiger Konstrukiion mit Deckung aus ziegelroten Flach-
dachpfannen. Innen wirmeisoliert und mit Gipskarton verkleidst.

5pcna1er::rbctten

Die Dachrinnen und Fallzohre sowie die Verwahrungen werden in verzinktem Blech aus-
gn.. ﬁlh_l. e

‘*'-.
Treppén
Die Heuptirepean in Stahlbeton mit Naturstein- oder Fliesenbelag, interne Verbindungs-
treppen zu den Dachspitzrumen in Stahl- oder Holzkonstruktion.

Fenster
Weilta Kunstsioffenster mit umlaufender Dichtung, iselierverglast.
Dreh- bzw. Lifiungsfitigel sowie feststehende Teile nach Bedarf.

Fensterbiinke ‘

Die Fensterbinke der nicht bis zum Boden fithrenden Fenster werden innsn in Matur-
siein, aufien in Leichimetall ausgefinrt,

Roll&den

samtliche Fenster und Fenstertiiren im Wohnberelch des

Erd- und 1. Cbergeschosses,ausgenommen DachgeschoB, werden
mit Rolldden augestattet.



Tiiren
Simtliche Innentlren der Wohnungen als Naturholztiirblitier in Eiche furniert, teilweise

mit Glasausschnilt, sowie eloxierlen Lmthl:ml'&llbtsclﬂﬂgen Stahlzargen mit Dichtungen
baiseits lackiert.

" Ivlctallbauarbeiten

Feuerhemmende und feuerbestindige Stahltiiren pach Vorschrift. Lichtschacht und Ab-

tretroste in verzinkter Ausfiihrung. Das Treppengelinder in Metallkonstruktion. Die Haus-

. eingangstiire mit Selbstschliefler und elekirischem Tir3finer. Die Briefkasten-Gegensprech-
Lr'd Klingelarlage wi rd als Sammeleanlage am Hauseingang ausgefiihr,

Putzarbeiten

Volbwirmeschutz 6 cm mit durchge firbter Aulienbeschichtung nech Angabe des Architekien,

Innen als gefilzer Maschinengipsputz. Betonfertigteildecken ohne Verputz, in den Wohn-
geschollen Fuge gespachtelt. '

Fliesenarbeiten deckern—

Die Bider und WC-R2ume werden hoch - mit keramischen Weandfliesan, Normalformat,
"nach vorliegenden Musier (mindestens 4 zur Auswehl) gefliest, Die Kiichen erhalten {iber
dem Arbeitsbersich einen 60 cm hohen Fliesenspiegel. Der Beden der Bider und WC's
und Kiichen wird mit Keramikfliesen belegt, Die Terrassen erhalten ginzn frostbestéindigen
_Plattenbelag im Kiesbett verlegt.

Estrich und Bedenbelag

Alle Wohnungen erhalten einen schwimmendsn Estrich entsprachend dar DIN-Nom.
Die Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Flurs und Diclen, Hobbyriums und Abstell-
riume erhalten einen Teppichbodenbelag nach vorliegenden Mustem (3 Farben zur

Auvswahl)als Veloursware mit den Qualitiismerkmeled Wohnbersich und antistatisch,
- sowie Teppichsockelleisten.

Walgrarbeiten :

Die geputzten Wiinde der Wohnungen werden mit Innenfarbe gebrochen weil gestrichen.
Die Betondecken in den Wohnbereichen, soweit sie nicht verputzt sind, werden mit Rau-
faserapets tapeziert, oder mit Alseccoputz versehen. Alle Roneisenteile erhalten, sowelt
nicht verzinkt, eine Rostschutzgrundierung und Endlackierung.

Heizungsinstallation

Olbefeuerts Warmwasser-Pumpenheizung mit zentraler Warmwasserbersitung aus be-
wihrten Markenfebrikaten im Untergeschol, Die Steuerung erfolgt tiber eine auben-
“temperaturabhingige Regelunc und tiber Thermostatventile an den Heizkérpern: Die
Wahnungen ég Sf_}ﬁégﬂ - +-+ werden Uber DIN-Stahlradiatoren bzw, Heizplatten

in d=n erfordeclichen Ahmessungcn beheaizt, Die Wirmeverbrauchsmessung fur Helzung
und Warmwasser erfolgt mit Verdunstungszihlern. '



LiiMungsinstallation e
Innenliegende Kichen sowie innenliegende Bider werden mechanisch entliiftet.

* Elektroinstallation . P

Stimtliche Wohnungen erhalten einen eigenen Hauptzinler im Keller. o '
Wohn- und Schlafriume: je 1 Deckenauslal sowie eine ausreichende Anzahl vyon
Schuko-Steckdosen. Wohnzimmer: AnschluBmbglichkeit fiir Radio-
Bad: 1 WandanschluB mit Schuko-Steckdaose (ber dem Waschbecken.
Efplatz: | Deckenauslall sowie eine ausreichendg Anzahl von Steckdosen. '
Kiiche: Anschlub fiir Elektroherd, Geschirrspiilmaschine und Kihlschrank, Stackdosen

ttber dem Arbeitsbereich. Flur: 1 Learrohr {Uir Telefonanschinfl sowie | Deckenzuslall und
t=ckdosan,

und Fernsehempfang.

Sanitirinstallation

Grundleitungen in PVC-Rohren. Falleitungen aus muffenlossm PVC., ,

Einrichtungsgegenstinde im Bad/WC: Emaillierte Stehleinbauwanne mit Einhebel-Misch-

batteriz und Schlauchbrause, Unice-Stange und Badetuchhalter, Tiefspiilklosstt wand-

hargenu aus :(."'Si’ilpnrz*.‘ilarl mit Kunststoffsitz. Unterputz-Spiilkasian, Waschbecken aus
Kzj *:11: ciiaqérmtEmhebeI M]S.ti(batterre ﬁuﬂiﬂﬁf“-’ﬂ“ﬂ soaann e Pl

h.ut: 1e: Warm- ur twasseranschiul sowie Abflufl, Simtliche Senitézsinrichtungs-

gegensiinge ip we In 1 Waschraumkeller | Ansh..l'fﬂ fiir I J/aschmasching je WE.Aets, Fleiecee —

ar%ﬁ%‘vcrgese %ﬁ“ﬁ%‘welt im Plan aufgefiihrt,
Tlefg:lmge
Die Tm;araeen-.-‘*.utor.bstellplﬁ“ze werden als normale Stellplitze und 2 ‘S(Deppe{-perleef *C,_/&_,,ﬁ i,

mit durchgehencer Stzhiplattform ausgefinet. Typ: DOGA 313 oder gleichwertiges Fabrikat,
Stellplatzbraits: mindestens 2,30 m.

7

Aullenanlagen
Die Auflenanlagen werden entsprachend dem Freiflichengestaltungsplan angelegt.

Planungsinderungen und Sonderwiinsche
- AnCerungen in der Planung, den vorgesehenen Muiarialien und Einrichiungsgegenstinden
sind vorbehaiten, soweit sie aus technischen Griinden oder aus Gritnden der Material-
beschafiung zweckméBig sind und durch gleichwerlige Leistungen bzw. Materialien er-
sstzt werden. Anderungen aufgrund von behdrdlichen Auflagen sind mzRgebend und werden
- vor Kiufer anerkannt. Anderungswilnsche (Planung, Ausstatiung) des Xiufers sind jeder-
zeit méglich, sofem es der Bautenstand zulilt, soweit technisch durchfihrbar und soweit-
disse Anderungswiinsche nicht die Gcsam'.;usmi iung verdndem bzw. sonstige bautechnische
Nachteile entstzhen. Die Anderungen sind mit dem Architekien rechtzzitig abzustimmen.
Die sich daravs erzebendsn Mehrkosten werden gesondert in Rechnung gestellt. Das ein- .
gezeichnete Mobiliar sowie die sanitdren Einrichtungsgegenstinde in den Wohnungen, sofern
nicht ausdrilcklich in dieser Baubeschreibung genanat, steller. Einrichiungsvorschldge des
Architekten dar und sind nicht im Kaufpreis enthalten,



Aufteilungsplan

(unmafstabliche Darstellung)
Tiefgarage/Kellergeschoss
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Aufteilungsplan

(unmafstabliche Darstellung)
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Aufteilungsplan

(unmafstabliche Darstellung)
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MaroldstraRe 17 in 85229 Markt Indersdorf

AulRenaufnahmen

MaroldstraRe n. Nordwesten Maroldstraf3e n. Stdosten

Brauhauskeller n. Nordosten Brauhauskeller n. Stidwesten

Ansicht v. Westen Ansicht v. Sidwesten



MaroldstraRe 17 in 85229 Markt Indersdorf

AulRenaufnahmen

Grundstiickszugang v. Sudosten Hauseingang v. Sudosten

Gebaudeinnenaufnahmen

Treppenhaus, EG Treppenhaus, DG



MaroldstraRe 17 in 85229 Markt Indersdorf

Gebaudeinnenaufnahmen

Wohneingangstire Kellerabteil Wasch-/Trockenraum

Fahrradabstellraum

Tiefgarage

TG-Ein-/Ausfahrt v. Stidwesten TG-Ein-/Ausfahrt v. Sudwesten



MaroldstraRe 17 in 85229 Markt Indersdorf

Tiefgarage

Tiefgarage Vierfachparker Nr. 32, unten rechts



