Amtsgericht Minchen « Aktenzeichen 1517 K 291/23 Jutta Schmidt-Ferner

Dipl.-Ing. (FH) Architektin

Von der Industrie- und Handelskammer fiir
Munchen und Oberbayern &ffentlich bestellte und
vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Gutachten
gemal § 194 Baugesetzbuch
Uber den Verkehrswert einer zweigeschossigen 5-Zimmerwohnung mit Balkon Nr. 4/3

am Luitpoldring 36 e in 85591 Vaterstetten
. el E; .'r e EY

i
/i

Qualitats- und Wertermittlungsstichtag: 16. April 2024
Gefertigt am 21. Mai 2024

. Fertigung des Gutachtens.
Dieses Gutachten umfasst 20 Seiten sowie den gesonderten Anhang mit 8 Anlagen.
Das Gutachten wurde in 4-facher Ausfertigung erstellt, davon eine flr 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
Infanteriestralle 5 in 80325 Minchen

Aktenzeichen: 1517 K 291/23
Beweisbeschluss vom Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der Ver-
18.12.2023: kehrswert der Beschlagnahmeobjekte, Gemarkung Parsdorf,

370/10.000 MEA an dem Flurstlick 2393/44, verbunden mit
dem Sondereigentum an den Raumen Nr. 4/3 am Luitpold-
ring 36 E in 85591 Vaterstetten, im miet- und lastenfreien Zu-
stand zu schatzen.

Wertermittlungsstichtag /
Qualitatsstichtag: Tag der Ortsbesichtigung, 16. April 2024

Unterlagen

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

Grundbuchauszug vom 02.11.2023

Weitere Arbeitsgrundlagen:

Umgebungs-, Orts- und Lageplan

Flachennutzungsplan der Gemeinde Vaterstetten vom 04.07.2013
Aufteilungsplane ohne Datum

Teilungserklarung URNr. P 4648/1985 vom 09.10.1985

Protokolle der Eigentimerversammlungen vom 10.11.2022 und 24.07.2023
Urkunde Nr. 1380/1961

Jahresabrechnung 2022

Energieausweis vom 30.11.2021

Auskunft des Bauamts Vaterstetten

Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 29.04.2024

Einsicht in den Denkmalatlas

Vergleichspreise des Gutachterausschusses des Landkreises Ebersberg
ivd Marktspiegel

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen

Bayerische Bauordnung (BayBO)

Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV21)
Wohnflachenverordnung

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

1.4.

2.1.

2.2.

o  Wertermittlungs-Richtlinien (WertR 06)
¢ Normalherstellungskosten (NHK 2010)
e Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)

Unterlagen, die Uber die im Gutachten genannten hinausgehen, wurden von der Sachver-
sténdigen nicht weiter gepruft; evtl. Inhalte sind somit in der Bewertung nicht bertcksichtigt.

Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung fand am Dienstag, den 16. April 2024 um 09:00 Uhr statt. Die Woh-
nung konnte von innen besichtigt werden. Die Eigentimerin hat einer Verwendung der bei
der Ortsbesichtigung erstellten Fotos flir das Gutachten nicht zugestimmt.

Annahmen

Fir dieses Verkehrswertgutachten werden nur Wertbeeinflussungen berlcksichtigt, die bei
aullerer, zerstorungsfreier Begutachtung feststellbar sind. Bei der Wertermittlung wird da-
her ein altlastenfreies Grundstiick und Gebaude unterstellt, es sei denn, dass bereits durch
die aulere zerstérungsfreie Begutachtung Anhaltspunkte fiir eine Wertminderung ableitbar
sind.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, tUber 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: 85591 Vaterstetten
Stralde, Hausnummer: Luitpoldring 36 e
Wohnungsgrundbuch

Amtsgericht: Ebersberg
Grundbuch von: Parsdorf

Band / Blatt: 212 /7634
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Bestandsverzeichnis
Lfd. Nr. 1:

Zweite Abteilung
Lfd. Nr. 1 zu 1:

Lfd. Nr. 2 zu 1:

Lfd. Nr. 3 zu 1:

Lfd. Nr. 4 zu 1:

Lfd. Nr. 6 zu 1:

Lfd. Nr. 12 zu 1
Am Anteil Abt. 1/4.1:
Lfd. Nr. 13 zu 1

Am Anteil Abt. 1/4.3:

Anmerkung:

370/10.000 Miteigentumsanteil an Grundstiick, Gemarkung
Parsdorf, Flurstlick 2393/44, Luitpoldring 36, 36a, 36b, 36¢,
36d, 36e, 36f, 36g, 38, Gebaude und Freiflache zu 5.655 m?

verbunden mit Sondereigentum an den Raumen Nr. 4/3 laut
Aufteilungsplan; fir jeden Miteigentumsanteil ist ein Grund-
buchblatt angelegt; der hier eingetragene Miteigentumsanteil
ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehoéren-
den Sondereigentumsrechte beschrankt

Am ganzen Grundstlck: Abholzungs-, Baumwuchskiirzungs-
und Hochspannungsleitungsrecht, Zugangs- und Zufahrts-
recht fir die Isar-Amperwerke AG, Minchen

Am ganzen Grundstiick: Starkstromleitungsrecht fir die Isar-
Amperwerke AG, Munchen; gemal® Bewilligung vom
15.11.1944

Am ganzen Grundstick: Starkstromleitungsrecht fur die Isar-
Amperwerke AG, Minchen; gemal Bewilligung vom
13.04.1961

Am ganzen Grundstlick: Leitungsiberspannungs-, Be-
lassungs- und Begehungsrecht sowie Benltzungsbeschran-
kung fir die Isar-Amperwerke AG, Miinchen; geman Bewilli-
gung vom 13.04.1961

Trafostationsrecht fiir die Isar-Amper-Werke AG, Miinchen

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Minchen (Immobi-
liarvollstreckung), AZ: 1517 K 291/23)

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Minchen (Immobi-
liarvollstreckung), AZ: 1517 K 291/23)

Die Verkehrswertermittiung erfolgt ohne Beriicksichtigung wertrelevanter Eintragun-
gen in Abt. Il des Grundbuchs.

Nach Auskunft des Grundbuchamts Ebersberg sind die Urkunden, mit Ausnahme der Ur-
kunde zur Ifd. Nr. 1I/3, nicht auffindbar.
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3.1.

3.2.

Das Starkstromleitungsrecht der Ifd. Nr. 3 hat keinen Werteinfluss auf die zu bewertende
Wohnung.

Dritte Abteilung

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

Grundstiick

Ortslage

Die Gemeinde Vaterstetten liegt im oberbayerischen Voralpenland im Landkreis Ebersberg,
der zum Regierungsbezirk Oberbayern gehort. Der Landkreis Ebersberg zahlt zu den klei-
neren Landkreisen in Deutschland, er weist jedoch eine Uberdurchschnittlich hohe Bevdl-
kerungsdichte auf. Die Gemeinde Vaterstetten ist mit 25.616 Einwohnern zum 30.09.2023
die bevolkerungsreichste Gemeinde im oberbayerischen Landkreis Ebersberg und sie ist
Sitz der Gemeindeverwaltung. Die Gemeinde liegt Ostliche der Landeshauptstadt Miinchen
am Ubergang der Miinchner Schotterebene zum Ebersberger Forst und grenzt westlich an
den Landkreis Minchen. Der Landkreis Ebersberg weist eine gemischte wirtschaftliche
Struktur mit Klein-, Mittel- und GroRRbetrieben aus mit einer unterdurchschnittlichen Arbeits-
losigkeit von 2,5 % zum Marz 2024 (BRD 6 %, Bayern 3,7 %).

Die Gemeinde Vaterstetten, in der das Bewertungsobjekt liegt, ist von Minchen (ber die
A 94 und A 99, dem Autobahnring, nach rd. 21 km oder tber die Bundesstrafl’e B 304 nach
rd. 17 km in ca. 40 Minuten zu erreichen. Die S-Bahn der Linie 6 bietet ab Vaterstetten eine
Anbindung in regelmaflligem Takt an die Landeshauptstadt und bendtigt ca. 20 Minuten
Fahrzeit zum Hauptbahnhof Miinchen. Der S- Bahnhof Vaterstetten ist vom Bewertungsob-
jekt ca. 10 Gehminuten entfernt.

Der Ebersberger Forst, eines der grof3ten eingefriedeten Waldgebiete Suddeutschlands,
mit etwa 75 Quadratkilometern, liegt in der Mitte des Landkreises und bietet Freizeit- und
Naherholungsflachen in unmittelbarer Nahe des Bewertungsobjekts. An Bildungseinrich-
tungen sind in Vaterstetten Kindergarten und -tagesstatten, Grund- und Mittelschulen vor-
handen. Weiterfiihrende Schulen wie Realschule und Gymnasium sind in dem &stlich an-
grenzenden Gemeindeteil Baldham zu finden. Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Be-
darf sowie gastronomische Einrichtungen sind vorhanden.

Beschreibung des Grundstiicks

Der Luitpoldring wird von der Bundesstralle 304 Gber die nach Norden abzweigende M&-
schenfelder Strale, eine Ortsdurchfahrtsstrale, erreicht. Der Luitpoldring ist eine zweispu-
rig ausgebaute ruhige Anliegerstralie mit einem schmalen Gehwegstreifen an der Stralen-
nordseite, der sich nur optisch durch Granitpflasterung von der Strale absetzt. Die Stralle
wird von begriinten Vorgarten mit altem Baumbestand gesaumt.
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3.3.

3.4.

3.5.

Das Eckgrundstiick 2393/44 wird im Norden vom Luitpoldring, im Westen von der Méschen-
felder Straflte und im Stidwesten von mit Einfamilienwohnhausern bebauten Nachbargrund-
stiicken begrenzt. Das 6stliche Nachbargrundstiick ist mit Reihenhausern bebaut.

Das Flurstlick 2393/44 (s. Anlage) mit einer Gesamtgrundstlicksgréf3e von 5.655 m? - ent-
sprechend dem vorliegenden Grundbuchauszug - besitzt einen polygonalen Grundstiicks-
zuschnitt. Es ist nahezu eben; die StralRenfrontldnge am Luitpoldring betragt ca. 95 m und
an der Mdschenfelder Strale ca. 40 m.

Das Grundstiick ist mit sechs voll unterkellerten, zweigeschossigen Mehrfamilienwohnhau-
sern mit ausgebauten Dachgeschossen und an der Ostseite mit drei Reihenhausern bebaut
und mit einer Tiefgarage unterbaut. Die Tiefgaragenzufahrt liegt am Luitpoldring.

Entlang des Luitpoldrings sind im Bereich des Grundstlicks senkrechte oberirdische Stell-
platze angelegt; die Zugange zu den Hauseingangen sind mit Betonsteinen befestigt. Die
Grundstiicksgrenzen entlang der Stral3en sind zum Teil mit Maschendrahtzaun mit dahinter
angepflanzten Blischen und Hecken eingefriedet. Die Freiflachen sind mit Bischen, Rabat-
ten und Baumen dicht begriint und gut gestaltet. Entlang der Grundstlickssiidgrenze ver-
lauft eine oberirdische Starkstromleitung.

Bauplanungsrechtliche Situation
Der digitale Flachennutzungsplan der Gemeinde Vaterstetten vom 23.07.2013 definiert das
Gebiet, in dem das Bewertungsgrundstlick liegt, als allgemeines Wohngebiet mit einem

Mal der baulichen Nutzung von GFZ 0,5.

Es existiert kein Bebauungsplan; das Mal} der baulichen Nutzung wird nach § 34 BauGB
beurteilt.

Das Mehrfamilienwohnhaus ist baurechtlich genehmigt.

ErschlieBung

Das Bewertungsgrundstuck ist ortsublich erschlossen, der Luitpoldring ist 6ffentlich gewid-
met und endgiiltig ausgebaut.

Altlastenkataster

Laut schriftlicher Auskunft vom 29.04.2024 ist das Grundstiick, FIst.Nr. 2393/44 derzeit
nicht im Altlastenkataster fir den Landkreis Ebersberg eingetragen.
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3.6.

41.

Denkmalschutz

Das Bewertungsobijekt ist nicht in der Liste des Bayerischen Landesamts fur Denkmalpflege
geflhrt.

Bauliche Anlagen

Nutzungsart, Wohnflache, Baujahr, Energieausweis, WEG

Die zweigeschossige 5-Zimmerwohnung mit Balkon Nr. 4/3 wird von der Miteigentimerin
zu Wohnzwecken genutzt.

Die Wohnflache wurde dem Exposés mit ca. 127,0 m? enthommen, dabei ist der Balkon zur
Halfte enthalten (s. Anlage). Die Aufteilungsplane sind nicht komplett vermasst. Die im Ex-
posé angegebene Wohnflache wurde jedoch anhand der Aufteilungsplane plausibilisiert.
Ein Aufmal wurde nicht beauftragt und ist nicht Gegenstand des Gutachtens.

Das Mehrfamilienwohnhaus wurde It. Energieausweis 1985 fertiggestellit.

Ein Energieausweis fur das Gebaude vom 30.11.2021 liegt vor; der Endenergieverbrauchs-
wert ist mit 70,2 kWh/(m?a) ermittelt, dabei ist der Energieverbrauch flir Warmwasser ent-
halten.

Laut Jahresabrechnung 2022 betrugen die umlegbaren Kosten einschliefdlich Heizung,
Kalt- und Warmwasser 2.010,30 € pro Jahr, das entspricht ca. 1,32 € pro m? Wohnflache
pro Monat. Die nicht umlegbaren Kosten betrugen 1.023,09 €. Das Hausgeld betrug
280 €/Monat.

Die Hohe der Instandhaltungsriicklage wurde zum 31.12.2022 mit 56.014,65 € angegeben.

Teilungserklarung

Die Teilungserklarung vom 09.10.1985 wird hier auszugsweise zitiert:

Zum Sondereigentum gehoren:

a) alle nicht tragenden Zwischenwande

b) der Bodenbelag und der Deckenputz

c) der Innenputz und die Wandverkleidung

d) die Innentlren

e) die Verglasung der Fenster und Turen

f) WC-, Wasch- und Badeeinrichtungen sowie Heizkdrper

g) Zu- und Ableitungen der Versorgungs-, Entwasserungs-, Klingel-, Sprech-, Ruf-, Rund-
funk-, Fernseh- und sonstigen Anlagen jeder Art von den Hauptleitungen an

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



Amtsgericht Minchen « Aktenzeichen 1517 K 291/23 Seite 9 von 20

4.2,

4.3.

Beschreibung des Sondereigentums

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

Die Wohnanlage, in der die zu bewertende Wohnung liegt, besteht aus sechs vergleichba-
ren kleinen Mehrfamilienwohnhauern mit je vier Wohnungen und drei Reihenhdusern. Sie
wird Uber den Luitpoldring und Uber einen Fuldweg, der zu den Hauseingangen fihrt, er-
schlossen.

Die zu bewertende Wohnung liegt im Haus Nr. 36 e, das direkt vom Luitpoldring erreicht
wird. Uber einen FuBweg kommt man zum Hauseingang. Neben dem FuRweg sind Mill-
tonnenboxen aufgestellt, daneben oberirdische Parkplatze.

Im Wohnhaus Nr. 36 e sind vier Wohneinheiten untergebracht. Uber ein Treppenhaus mit
einer viertelgewendelten Treppe wird die zu bewertende zweigeschossige Wohnung Nr. 4/3
im 1. Obergeschoss erreicht. Im Obergeschoss sind eine Diele mit einer viertelgewendelten
Treppe, die zum Dachgeschoss flhrt, ein nach Sidosten ausgerichteter Wohn- Essraum
mit Zugang zum Balkon, eine zum Wohnraum hin offene Kuche mit Ostfenster, ein Bade-
zimmer mit Ostorientierung und zwei Zimmer, die nach Nordwesten ausgerichtet sind, un-
tergebracht. Der Balkon wird durch das auskragende Dach vollstandig tGiberdacht. Im Wohn-
raum ist ein Kaminofen eingebaut, der nach Angabe funktionsfahig ist.

Im Dachgeschoss sind ein Studio, das Uiber ein nach Osten ausgerichtetes Fenster und ein
Dachflachenfenster belichtet wird, ein Duschbad mit Fenster und ein Raum der nur Uber
zwei Dachflachenfenster belichtet wird sowie eine kleine, innenliegende Abstellkammer
vorhanden. Die Raume im Dachgeschoss reichen bis zur Dachschrage; die Sparren sind
sichtbar mit einer dartber liegenden naturbelassenen Bretterschalung ausgefuhrt.

Der nur mit Dachflachenfenstern belichtete Raum im Dachgeschoss wird im Aufteilungsplan
als Fitnessraum und der zweite Raum als Speicher bezeichnet. Entgegen des Aufteilungs-

plans ist der Speicherraum als Wohnraum ausgebaut und es ist ein Duschbad eingebaut.

Die Wohnung verfligt tber kein Kellerabteil.

Baubeschreibung Wohnung

Rohbau

Fundamente: Beton

Aullenwande: Mauerwerk, 30 cm
Innenwande: Massiv, 24 cm und 11,5 cm
Decken: Beton

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

Treppe:
Dachkonstruktion:

Balkon:

Ausbau der Wohnung

Fassade:

Wande und Decken:

Interne Treppe:
Bodenbelage:

Wohnungseingangsture:

Innenttren:
Fenster:
Elektroinstallation:

Sanitarinstallation:

Heizungsanlage:

Sonstiges:

Stahlbetonunterkonstruktion mit Juramarmorbelag, schmiede-
eisernes Gelander mit Handlauf

Ziegelgedecktes Satteldach

Betonplatte mit Holzbretterbelag, Holzgelander

Verputzt und gestrichen, die Breite des Treppenhauses und die
Giebelwand sind mit horizontalen Brettern verschalt
Gestrichen

Badezimmer tiirhoch und Duschbad raumhoch gefliest
Objektwand in der Kiche gefliest

Dachschragen mit Sparren und sichtbarer Dachschalung
Holzwangentreppe mit Holzauftritten und -gelander
Parkettbelag in den Zimmern, Kiiche, Badezimmer und Diele
sind gefliest

Naturholzfurniertes, glattes Turblatt in Stahlzarge

OG: Erneuerte, kunststoffbeschichtete Tlrblatter in Holzzargen
DG: Naturholzfurnierte, glatte Turblatter in Holzzargen
Naturholzsprossenfenster mit 2-Scheiben-Isolierverglasung
und aulRenliegende Klappladen in Holz

Dem Baualter entsprechende Ausstattung. Eine Gegensprech-
anlage ist vorhanden.

Klche mit Kalt- und Warmwasseranschluss

OG: erneuerte Sanitargegenstande mit Wanne, Handwaschbe-
cken, Hange-WC und Waschmaschinenanschluss

DG: Dusche, Handwaschbecken, Stand-WC mit Aufsatzspil-
kasten

Warmepumpe mit zentraler Warmwasserversorgung. Die
Raume werden Uber eine FuRbodenheizung beheizt
Kaminofen im Wohnzimmer

Klichenmoblierung aus dem Jahr 2013 wird aufgrund des Alters
nicht bewertet

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
Mangel sowie nicht oder schwer zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Gemeinschaftseigentum

Das Treppenhaus des Mehrfamilienwohnhauses vermittelt einen instandgehaltenen und
gepflegten Eindruck wie auch die Auf’enanlagen.
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Laut Protokoll der Eigentiimerversammlung vom 10.11.2022 wurden folgende Punkte be-

schlossen:

o Die von Eigentimern verursachten Kosten werden direkt Uber die Jahresabrech-
nung umgelegt

o Es wird ein Wartungsvertrag fur die Warmepumpe beschlossen

o Es werden neue Milltonnenboxen und die Wiederherstellung des Millplatzes be-

schlossen. Die Kosten werden nach Miteigentumsanteilen zum Stichtag 01.02.2022
verteilt (Kostenumlage ist bereits erfolgt und wird im Gutachten deshalb nicht be-

wertet)

o Es sollen Gesprache mit der Gemeinde gefiihrt werden, um MalRnahmen zur Redu-
zierung der Lautstarke an der Mdschenfelder Stralte zu erfahren

o Eine Anderung der Hausordnung wird beschlossen; so soll der Tiefgaragenstellplatz

genutzt werden, sofern vorhanden, die Auf3enstellplatze sind nur zur Nutzung von
Pkws gestattet und das Klettern und Spielen auf den Mulltonnenhauschen ist ver-

boten

o Die Kosten der Instandsetzung der Wandabdichtung und der Sprechanlage im Haus
36 c werden uber den laufenden Etat getragen

o Es werden Vogelabwehrmallinahmen (Dachbalken/Taubenabwehr) beschlossen;

die Kosten werden uber den laufenden Etat getragen

Laut Protokoll der Eigentimerversammlung vom 24.07.2023 wurden folgende Punkte be-

schlossen:

o Instandsetzung der vier defekten Dunstrohre und Anbringung von Abdeckhauben
und Abdeckungen fur derzeit ungenutzte Kamine

o Die Mulltonnenboxen sollen mittels Blechauflage tUberdacht werden. Die Kosten
werden aus der Rucklage getragen

o Es wird eine Firma fur die Schneidearbeiten/Fallung der Pflanzen in den Garten der
Sondereigentimer beauftragt. Die Kosten werden nach Miteigentumsanteil getra-
gen

o Es wird beschlossen, dass sich jeder Eigentimer an das Glasfasernetz anschlie3en
lassen kann

Sondereigentum

Die Wohnung vermittelt einen gepflegten und instandgehaltenen Eindruck. Mangel und
Schaden sind nicht bekannt. Folgende Sanierungsarbeiten wurden 2013 / 2015 durch die
Eigentiimer ausgeflhrt:

o 2013, Parkettbelag erneuert

o 2015, Sanitargegenstande und Wand- und Bodenfliesen im Badezimmer des Ober-
geschosses wurden erneuert

o 2015, Tarblatter im Obergeschoss erneuert
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5. Gesamtbeurteilung

Die Lage der Gemeinde Vaterstetten im Landkreis Ebersberg, mit einem sehr groRen Er-
holungs- und Freizeitangebot durch den Ebersberger Forst sowie die Infrastruktur und An-
bindung mit der S-Bahn an die Landeshauptstadt Miinchen, wird insgesamt als gute Wohn-
lage beurteilt. Das Bewertungsobijekt liegt nahe der Moschenfelder Stralle, einer verkehrs-
larmbelasteten Durchfahrtsstrale. Das Mehrfamilienwohnhaus 36 e, in dem die zu bewer-
tende Wohnung liegt, ist etwa 60 m Luftlinie entfernt und durch die Verkehrslarmbelastung
nur eingeschrankt betroffen. Der Luitpoldring, an den die Wohnung mit Ihrer Nordwestseite
angrenzt, ist eine ruhige Anliegerstralte. Das Bewertungsobjekt am Luitpoldring ist durch
eine Regionalbuslinie an die Ortsmitte angebunden.

Die zu bewertende zweigeschossige Wohnung ist instandgehalten, gepflegt und sie wurde
zum Teil saniert. Das Duschbad und die Turblatter im Dachgeschoss sind noch aus der
Bauzeit, entsprechen jedoch einem durchschnittlichen Ausstattungsstandard. Die Grund-
rissgestaltung mit ausgewogenem Zuschnitt und gut moblierbaren ZimmergroRen sowie
Querluftungsmaoglichkeiten ist fur eine Familie sehr gut nutzbar. Die Orientierung des uber-
dachten Balkons nach Stden, zum Innenhof der Anlage und mit Blick auf die begriinten
Garten der Sondernutzungsflachen, wird als positiv beurteilt.

Die sehr grol3e zweigeschossige Wohnung mit rd. 127,0 m? entspricht der Wohnflache ei-
nes Reihenhauses mit gutem Wohnwert. Aufgrund der hohen Zinsen, des Einflusses durch
den Ukrainekrieg und der damit einhergehenden eingeschrankten Immobilienmarktentwick-
lung wird ein sehr verhaltener Kdufermarkt im Landkreis Ebersberg festgestellit.

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 Geschaftsverkehr 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 personliche
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 Berlicksichtigung einer dem Objekt angemessenen Vermarktungszeit voraus-
sichtlich erzielbar ist.

Fur bebaute und unbebaute Grundstlicke stehen im Wesentlichen drei Bewertungsverfah-
ren zur Verfigung:

Vergleichswertverfahren

Die Grundlagen des Vergleichswertverfahrens sind in den § 24 bis § 26 der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV21) beschrieben. Allgemein hat sich das Vergleichs-
wertverfahren fiir die Bewertung von Eigentumswohnungen, Reihenhausern und
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71.

7.2,

Bodenwerten, durchgesetzt. Es basiert auf der Mitteilung von méglichst zeitnahen Kaufprei-
sen vergleichbarer Grundstiicke.

Ertragswertverfahren

Die Grundlagen des Ertragswertverfahrens sind in den § 27 bis § 34 der ImmoWertvV21
beschrieben. Als Berechnungsgrundlage dient der marktiblich erzielbare Ertrag. Es eignet
sich fir die Verkehrswertermittlung von Gebauden, die Ublicherweise dem Eigentiimer 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 lblicherweise
zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft werden, wie zum Beispiel Ein- und
Zweifamilienhduser. Zur Berechnung werden die Herstellungskosten herangezogen.

Fir die Bewertung liegt eine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen vor, sodass
der Verkehrswert von den Vergleichswerten und vom Ertragswert abgeleitet werden
kann.

Vergleichswert
Erlauterungen

Das Vergleichswertverfahren verwendet Kaufpreise von Grundstiicken aus der Kaufpreis-
sammlung der Gutachterausschisse, 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 Werter-
mittlungsstichtag angepasst. Uber Korrekturfaktoren kénnen die Zustandsmerkmale (wie z.
B. Lage, Grolie, Baualter und Bauzustand) dem Bewertungsobjekt angeglichen werden.

Ableitung des Vergleichswerts

Folgende Kaufpreise von zeitnahen Verkaufen und vergleichbarer Baujahresgruppe
wurden vom Gutachterausschuss mitgeteilt. In den Vergleichspreisen sind keine Tief-
garagenstellplatze enthalten. Die genaue Lage der Vergleichsobjekte ist mir bekannt,
aus Datenschutzgrinden kann diese jedoch hier nicht genannt werden.

J(Zit Datum Wohnflache | Baujahr | Geschoss | Vermietet | Kaufpreis
1 Marz 2024 | 114,0 m? 1988 1.0G 4.693 €/m?
2 Dez. 2023 | 135,0m? 1985 1. 0G ja 4.222 €/m?
3 Apr. 2022 142,0 m? 1988 EG 6.528 €/m?
4 Feb. 2022 110,3 m? 1986 1.0G 6.392 €/m?

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




Amtsgericht Minchen « Aktenzeichen 1517 K 291/23

Seite 14 von 20

Anmerkung:
1, 2) Vergleichbare, gute Lage in einem kleinen Mehrfamilienwohnhaus mit Begrinung,
vergleichbare Infrastruktur, vergleichbares Baujahr, vergleichbare Geschosslage und
WohnungsgroRe

3) Vergleichbare, gute Lage in einem kleinen Mehrfamilienwohnhaus mit Begriinung,
vergleichbare Infrastruktur, vergleichbares Baujahr, Lage im Erdgeschoss mit Son-
dernutzungsrecht an einer Gartenflache, gréltere Wohnungsgrofie

4)  bessere Lage in einem individuelleren kleinen Mehrfamilienwohnhaus, vergleichbare
Infrastruktur, vergleichbares Baujahr, etwas kleinere WohnungsgréfRe

Die Lage und Infrastruktur der Vergleichsobjekte entsprechen dem des Bewertungsobjekts;
eine Anpassung entfallt. Das Vergleichsobjekt Nr. 3 liegt im Erdgeschoss und besitzt ein
Sondernutzungsrecht an einem Garten und das Objekt Nr. 4 liegt in einer reizvolleren Lage,
die entsprechend angepasst werden. Untersuchungen des Gutachterausschusses Min-
chen ergaben, dass vermietete Wohnungen um ca. 8% geringer gehandelt werden als un-
vermietete Wohnungen. Da der Gutachterausschuss des Landkreises Ebersberg keine sta-
tistische Auswertung dazu erhebt, werden die Auswertungen des Gutachterausschusses
Minchen herangezogen. Das vermietete Vergleichsobjekt wird mit einem Zuschlag an das
von der Miteigentimerin bewohnte Bewertungsobjekt, das im Rahmen der Zwangsverstei-
gerung freigeraumt werden kann, angepasst.

Objekt Preis Vermietet | Objektkriterien | Summe angepasster Preis
1 4.693 €/m? 0,0 % 4.693 €/m?
2 4.222 €/m? 8,0 % 8,0 % 4.560 €/m?
3 6.528 €/m? -7,5% -7,5% 6.038 €/m?
4 6.392 €/m? -5,0 % -5,0 % 6.072 €/m?
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Die Wertentwicklung der Kaufpreise der Vergleichsobjekte, vom Verkaufsdatum bis zum
Wertermittlungsstichtag, ist rucklaufig. Laut aktueller Marktdaten des ivd Preisspiegels be-
trug die Wertminderung fur wiederverkaufte Bestandsobjekte mit gutem Wohnwert mit rd.
80 m? in Vaterstetten vom Frihjahr 2022 bis Herbst 2023 ca. 5 %. Die Vergleichspreise
mit grolRer Wohnflache zeigen einen deutlich hdheren ricklaufigeren Kaufpreis. Die zu be-
wertende Wohnung mit 127 m? ist sehr grol3 und entspricht der Wohnflache eines Reihen-
mittelhauses, deren Wertentwicklung bei ca. -8,5 % liegt. Die Vergleichspreise werden
deshalb mit einem héheren Abschlag an die Preisentwicklung angepasst.

Objekt | angepasster Preis Datum WertILeJ:ngk_ angeglichener Preis
1 4.693 €/m? Méarz 2024 0,0 % 4.693 €/m?
2 4.560 €/m? Dez. 2023 0,0 % 4.560 €/m?
3 6.038 €/m? Apr. 2022 -8,5 % 5.525 €/m?
4 6.072 €/m? Feb. 2022 -8,5 % 5.556 €/m?

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

Objekt angelgllecir;ener Mittelwert Ausreilder Mittelwert
1 4.693 €/m? unter
2 4.560 €/m? , | 4.321€/m? . )
3 5 505 €/m? 5.084 €/m ber keine 5.084 €/m
4 5.556 €/m? 5.846 €/m?
Mittelwert 5.084 €/m?

Somit ergibt sich der vorlaufige Vergleichswert fur die Wohnung wie folgt:

Vorlaufiger Vergleichswert

Mittelwert
5.084 €/m?

Marktanpassung

Wohnflache
X 127,0 m?

Vergleichswert
645.668 €

645.668 €

Eine Marktanpassung ist nicht erforderlich, da die Vergleichspreise an
die individuellen Kriterien des Bewertungsobjekts angepasst wurden

und den Markt widerspiegeln.

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

645.668 €

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicks-

merkmale

Vergleichswert

keine

645.668 €
rd. 650.000 €

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



Amtsgericht Minchen « Aktenzeichen 1517 K 291/23 Seite 16 von 20

8.1.

8.2.

Ertragswertverfahren

Erlauterungen

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Er-
trage ermittelt. Der Ertragswert setzt sich aus dem kapitalisierten Reinertrag abzlglich des
Bodenwertverzinsungsbetrags zuzilglich des ermittelten Bodenwerts zusammen; der Er-
mittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der fir die Kapitalisierung mafigebliche Lie-
genschaftszins zugrunde zu legen.

Das vereinfachte Ertragswertverfahren setzt sich aus dem kapitalisierten Reinertrag und
dem auf den Wertermittlungsstichtag abgezinsten Bodenwert zusammen.

Rohertrag, Reinertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Aus dem Rohertrag abzliglich der Bewirtschaf-
tungskosten ergibt sich der Reinertrag. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der
Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage sind der Ertragswertermittlung die vertrag-
lichen Vereinbarungen zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulas-
sige Nutzung marktiblich jahrlichen Kosten zu bericksichtigen, die nicht durch Umlagen
gedeckt sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhal-
tungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Kapitalisierung und Abzinsung

Fir die Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der Bar-
wertfaktor wird unter Berucksichtigung der Restnutzungsdauer und des Liegenschaftszins-
satzes anhand der Berechnungsvorschrift gemaR § 27 - 34 ImmoWert21 ermittelt.

Ableitung des Ertragswerts

Fur die Ertragswertermittlung wird die marktibliche Miete fur Bestandswohnungen, ent-
sprechend des ivd Marktspiegels fir Vaterstetten und eigener Recherche, in Ansatz ge-
bracht.

monatlich jahrlich
Wohnung Nr. 4/3 127,00 m?2 & 17,00 €/m? 2.159 € 25.908 €
Instandhaltungskosten gem. Anl. 3 ImmoWertV
Wohnflache 127,00 m? a13,2€/m? -1.676 €
Verwaltungskosten
Wohnung 1 Einheit a 405 €/m? -405 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 25.908 € 2,0% -518 €
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9.1.

Gesamt Bewirtschaftungskosten
Daraus ergibt sich der jahrliche Reinertrag von:

Vom Reinertrag ist die Verzinsung des Bodenwerts des
bebauten Grundstiicks abzuziehen. Der Gutachteraus-
schuss des Landkreises Ebersberg ermittelt keine Lie-
genschaftszinssatze. Fir Bestandswohnungen wird vom
ivd eine Liegenschaftszinsspanne von 1,0 % bis 4,0 %
ermittelt. FUr die Wohnung in guter Lage wird ein Liegen-
schaftszins im mittleren Bereich der Spanne als ange-
messen erachtet.

Liegenschaftszins

Zuschlag wegen der Wohnflache < 100 m?

An die Kriterien des Bewertungsobjekts angepasster
Liegenschaftszins

Somit ergibt sich eine Verzinsung des Bodenwerts in
Hoéhe von:

3,00 % Liegenschaftszins aus:
Reinertragsanteil der baulichen Anlage

391.269 €

Gesamtnutzungsdauer, gem. Sachwertrichtlinie
Alter
Restnutzungsdauer

Aus der Restnutzungsdauer des Gebaudes und dem ge-
wahlten Liegenschaftszins ergibt sich der Vervielfaltiger,
mit dem der Reinertragsanteil zu multiplizieren ist.

Reinertragsanteil 11.571 €
Vervielfaltiger x 23,41
Ertragswert

Bodenwert

Erlauterungen

-2.599 €
23.309 €
2,50 %
0,50 %
3,0 %
-11.738 €
11.571 €
80 Jahre
39
41 Jahre
270.877 €

Nach §§ 40 bis 45 ImmoWertV21 ist der Bodenwert, ohne Berucksichtigung der vorhande-
nen baulichen Anlagen auf dem Grundstuick, im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte aus
der Kaufpreissammlung der Gutachterausschisse zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens flir eine Anzahl
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen.
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9.2.

9.3.

Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss des Landkreises Ebersberg hat zum 01.01.2022 fir erschlie-
Rungsbeitragsfreie und unbebaute Wohnbauflachen einen Bodenrichtwert von 2.200 €/m?,
bei einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von 0,5 ermittelt. Der Flachennut-
zungsplan definiert eine Geschossflache von 0,5, sodass eine Anpassung an das Mal} der
baulichen Nutzung nicht erforderlich ist Zudem kann die WGFZ fiir alle Objekte auf dem
Flurstiick im Rahmen des Gutachtens nicht ermittelt werden, da die Planunterlagen hierflr
nicht vorliegen. Nach Angabe des Gutachterausschusses sind die Bodenwerte fur Ge-
schosswohnungsbau gefallen. Eine endgiiltige Auswertung fir den Bodenrichtwert zum
01.01.2024 liegt noch nicht vor. Der Bodenrichtwert wird aufgrund der Erkenntnisse mit
einem pauschalen Abschlag an die Wertentwicklung angepasst.

Ableitung des Bodenwertes

Flurstiick 2393/44 5.655 m?
Bodenrichtwert zum 01.01.2022 bei einer WGFZ 0,5 2.200 €/m?

Nach Ricksprache mit dem Gutachterausschuss flir den Landkreis Ebers-
berg liegen die Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 noch nicht vor. Die Bo-
denwerte flr den Geschosswohnungsbau sind jedoch riicklaufig, eine ge-
naue Auswertung kann zum Wertermittlungsstichtag noch nicht angege-
ben werden. Aufgrund der bereits festgestellten Wertminderung wird der
Bodenrichtwert mit einem pauschalen Abschlag an die Wertentwicklung
angepasst.

2.200 €/m? abzgl. 15% = 1.870 €/m?
An die Wertentwicklung angepasster Bodenrichtwert 1.870 €/m?

Somit ergibt sich der erschlieBungsbeitragsfreie Bodenwert mit:
5.655 m? X 1.870 €/m? = 10.574.850 €

Der Bodenwert des 370 / 10.000 Miteigentumsanteils ermittelt sich wie
folgt:

10.574.850 €/m*>  x 370,0000 /10000 = 391.269 €
Anteiliger Bodenwert des Miteigentumsanteils 391.269 €
Ertragswert 270.877 €
Bodenwert 391.269 €
Vorlaufiger Ertragswert 662.146 €
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9.4.

9.5.

9.6.

Marktanpassung

Eine Marktanpassung ist nicht erforderlich, da durch marktkonforme Ansatze die
Besonderheiten des 6rtlichen Immobilienmarkts bereits berticksichtigt wurden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Es liegen keine objektspezifischen Grundstlicksmerkmale vor.

Ertragswert

Vorlaufiger Ertragswert 662.146 €
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale 0€
Ertragswert 662.146 €

rd. 660.000 €

Der Verkehrswert wird von dem geringfiigig héheren Ertragswert abgeleitet.
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10. Verkehrswert

Der Verkehrswert des 370/10.000 Miteigentumsanteils an dem Flurstick 2393/44, verbun-
den mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 4/3, am Luitpoldring 36 e in 85591 Va-
terstetten, ergibt sich unter Beriicksichtigung vorgenannter Bewertungsmerkmale aus dem
Ertragswertverfahren, der durch den Vergleichswert plausibilisiert wird und zum Qualitats-
und Wertermittlungsstichtag, den 16. April 2024 im miet- und lastenfreien Zustand mit

660.000 EURO
(in Worten: sechshundertsechzigtausend EURO) in miet- und lastenfreien Zustand festge-
stellt wird.

Minchen, den 21. Mai 2024

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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