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1  Allgemeine Angaben

Auftraggeber Amtsgericht Minchen, Vollstreckungsgericht (yb\
N

Auftrag Beschluss vom 03.08.2023 Q(Z)

EigentUmer Aus datenschutzrechtlichen Grinden keineéﬁ@obe

Zweck des Gutachtens  Zwangsversteigerungsverfahren zum Z@ der Authebung der
Gemeinschaft

@

Objekt Wohn- und Geschéftshaus: 8 Waofnungen, 1 Biro, 1 Gewerbe
Doppelgarage, 1 LKW—GorogeQ\uiohr 1973, ca. 692 m2 WF/NF

Bewertungsstichtag Qualitats- und Wertermittlyiigsstichtag ist der Tag der Ortsbesichti-
gung am 30.10.2023

Ortstermin Anlésslich des onbero@en Ortstermins konnten alle Wohnungen
und das Buro im DS betreten und besichtigt werden. Das vermie-
tete BUro mit Lagersirn Untergeschoss sowie die LKW-Garage waren

nicht zugdng§
besondere Vorkommnisse Die Versfferlichung einzelner beim Ortstermin angefertigter Innen-
oufnohm@) urden von den Teilnehmern gestattet.
QY

N
Teilnehmer An‘rro@%@ller, 2 von 4 Antragsgegnern,

Uﬂ{@e chnende Sachverstandige

Arbeitsunterlagen @Grundbuchouszug vom 12.06.2023
" Lageplan M:1000
6@ - Genehmigungsplan BV 1854/72 vom 12.12.1972
- Tekturplan zur Baugenehmigung vom 18.06.1973
- Digitale Ortskarte: Landesamt fir Digitalisierung, Breitband und

O
Q) Vermessung
Q - Wohnlagenkarte des iib Instituts Innovatives Bauen GmbH
O - EMF-Datenbank der Bundesnetzagentur
Cgo - Marktbericht 2022, Herbstanalyse 2023 des GA Minchen
<<(Z> - Marktbericht Minchner Umland des IVD-Instituts, Frihjahr 2023
% - Marktbericht Minchen 23/24 Colliers International
NS

- Internetrecherche Immobilienmarkt
QO

N
ﬁ%bungen - Grundbuchamt Firstenfeldbruck: -
- Bauamt der Stadt Germering: digitale Ubermittlung vorhandener
Bauunterlagen, Auskinfte zur planungsrechtlichen Situation
- Gutachterausschuss Furstenfeldbruck: Bodenrichtwert
- Energieausweis
- Ortstermin: értliche Aufzeichnungen und mindlichen Auskinfte
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Rechtsgrundlagen

Vorbehalte

Wichtiger Hinweis

BauGB: Baugesetzbuch
- BauNVO: Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauli-

che Nutzung von Grundstiicken N
- BayBO: Bayerische Bauordnung 3@
- ImmoWenrV: Immobilienwertermittlungsveror g

- SW-RL: Sachwertrichtlinie
- WoFIV: Wohnfléchenverordnung: Verordéq)gggzur Berechnung

der Wohnfléche
- Zweite Berechnungsverordnung: Ve@?ung Uber wohnungswirt-

schaftliche Berechnungen
%,

Bei Gutachten, die im Auftrag de richts fir Zwangsversteigerun-
gen erstellt werden, wird der Verkghrswert immer im miet- und las-
tenfreien Zustand ermittelt un f. der Wert etwaiger Belastungen
in Abt. Il zusétzlich zur Informgtion des Gerichts festgestellt. Dariber
hinaus wird unterstellt, dass™das Eigentum frei von nicht im Grund-
buch eingetragenen Belastungen ist, die den Wert des Grundeigen-
tums beeinflussen kénmten.

Die zur Verfigung llten Unterlagen wurden auf Plausibilitét ge-
proft; fur die Richjigkeit der Unterlagen und der erhaltenen Aus-
kinfte wird keige ®ewdhr Gbernommen.

Das Gutachten unterliegt dem Urheberschutz der Verfasserin. Es
ist nur fip-den Auftraggeber und nur for den vertraglich verein-
barten Zweck bestimmt. Fir andere als die vorgesehene Zweck-
bes’rir&@ng darf das Gutachten ohne Zustimmung der Verfasse-
rim@ verwendet werden. Eine Drittverwendung, auch in Auszi-
$} ist nur mit schriftlicher Genehmigung der Verfasserin gestat-

&

N
§®>
%)
%)

<<Q>
GQD
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Abteilung |
Abteilung Il

Lfd. Nr. 1

Abteilung Ill

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD

Amtsgericht Furstenfeldbruck, Grundbuch von ering,
Band 177, Blatt 6436: @
Flst. 998/11 — Sidendstr. 40 N
Gebédude- und Freifléche zu 914 m2 \}C)

L

Eigentumer: Aus dofenschuTzrech’rIich&;QrUnden keine Angabe.
o

Die Zwangsversteigerung zumﬁ%cke der Authebung der Gemein-

schaft ist angeordnet (AG /\(@f en, AZ: 1540 K 160/23); eingetra-

gen am 12.06.2023.

Schuldverhdltnisse, di@{n\Ab’reilung [l des Grundbuchs verzeichnet

sind, bleiben unberikksichtigt, da sich diese Grundbucheintragungen

nicht auf den Ver wert, sondern allenfalls auf die Kaufpreis-

summe ouswg énnen.
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2.2 Llage

Makrolage Das gegenstdndige Bewertungsobijekt befindet sich in Germering im
Landkreis Furstenfeldbruck des Regierungsbezirks. rbayern.
Germering, seit 2004 Grof3e Kreisstadt, liegt im §bdéstlichen Teil
des Landkreises und grenzt unmittelbar an da dtgebiet der LH
Minchen. Mit rund 41.000 Einwohnern ist die¢Gemeinde die
groBte Gebietskérperschaft im Landkreis. Sieentwickelte sich aus
den beiden Gemeinden Germering un erpfaffenhofen, die
1978 im Zuge der kommunalen Geb@eform zusammengefasst
wurden. Es existieren sieben amtlich Ggnannte Gemeindeteilen:
Hauptort Germering, Harthaus, K eim, Nebel, Streiflach, Unter-
pfaffenhofen, Wandlheim. S
In Germering sind vor allem ';\gfdndige Unternehmen aus der
metallverarbeitenden und chemischen Industrie ansdssig. AuBBerdem
finden sich hier viele kleine\Unternehmen im Dienstleistungssektor.

Mikrolage Das Bewen‘ungsob|ek gt im Ortsteil Unterpfaffenhofen zwischen
den G|e|son|ogen ~-Bahn im Norden und der A96 im Stden.
Das Wohngebiet depnéheren Umgebung wird im Wesentlichen be-
grenzt von der Stagtsstrafle 2544 im Osten, der Hartstraf3e im Si-
den, der Untersp-Bahnhofstraf3e im Westen und den Gleisanlagen

im Norden. ~Das Anwesen liegt an der Sidseite der Sidendstrafie
zwischen @Wmfers’rroBe und der Streiflacher Straf3e.

Freizeitwert Als N Q@rholungsmogllchkelten bieten sich die Wald- und Wiesen-
n der Umgebung an. Das Erholungsgebiet ,Am Parsberg”
m Germeringer See erreicht man nach ca. 3 km (LL) in nord-
stlicher Richtung. Die GolfRange Germering, ein Tennisclub und
ie Eislauthalle Germering liegen am siidwestlichen Stadtrand.

O

Verkehrslage b@ Germering grenzt direkt nérdlich an die A 96 Lindau-Minchen. Im
~L Osten der Stadt befindet sich der Autobahnring der A 99, der die

@ A 96 u.a. mit den Autobahnen der A 8 und A 9 verbindet. Die B 2
Q) fohrt von Minchen kommend Uber die AS Germering-Nord nach

§ Furstenfeldbruck.

] )

Offen’rlic(lgP Nahverkehr Germering ist mit den S-Bahn Haltestellen Harthaus und Germe-
ring-Unterpfaffenhofen der Linie S8 Herrsching-Minchen-Flughafen
Minchen an den Minchner Verkehrs- und Tarifverbund ange-

\ schlossen. Mehrere Buslinien liegen im Gehbereich.
\
@ernungen Bushaltestelle Streiflacher Strafle ca. 200 m
S-Bahnhof Germering-Unterpfaffenhofen ca. 800 m
Rathaus Germering ca. 1,3 km
Rathaus Furstenfeldbruck ca. 12 km
Hauptbahnhot Minchen ca. 19 km
Minchen Stadtmitte, Marienplatz: ca. 21 km
Flughafen Minchen ca. 43 km
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Wohnlage Laut der Wohnlagenkarte des Instituts Innovatives Bauen GmbH
handelt es sich um eine gute Wohnlage.

A
Parksituation Die Parkméglichkeiten im nahen Umfeld sind ous\@end.

7

<

Umgebungsbebauung  Die Umgebungsbebauung besteht iberwiegend 9us Doppel- und
Reihenhdusern sowie kleineren Wohnonlog@
©
Immissionen Beeintréchtigungen durch Fahrverkehr k noten im Rahmen des
Ortstermins nicht festgestellt. Gegebe@olls ist mit Schienenver-
kehr der ca. 90 m in nordlicher Rich@g verlaufenden S-Bahnlinie

zu rechnen.
")
o

Mobilfunk Laut der Ubersichtskarte der %@\Do’renbonk der Bundesnetzagen-

tur befindet sich die nachste bilfunkanlagen ca. 180 m (LL) in
stdlicher Richtung an der H\Qﬁ?s’rroﬁe.

Infrastruktur In Germering gibt es eif sehr gutes Angebot an diversen schuli-
schen Einrichtunge ie bei der Kinder- und Jugendbetreuung.
Mit der Stadthalle in)Zentrum besitzt Germering fast ein grof3stadti-

m einschlieBlich ein eigenes Kino.

Die wichtigste\mfrastrukturellen Einrichtungen sowie Geschafte fur

den nglich;%n edarf befinden sich rund um den S-Bahnhof Germe-

ring-Unte enhofen sowie entlang Otto-Wagner-Strafie.

N

e %

2.3 Grundstiickseigenschaften O
9D

w

Straf3enfront T m

N

Mittlere Tiefe b(z?co. 9m

Zuschnitt anndhernd quadratischer Zuschnitt

kein Gefdlle, Straflenniveau

®
Topografie O)
~

GrenzverhdHisse Grenzbebauung der beiden Garagen

9

Boder{% chaffenheit Das Grundstick besitzt augenscheinlich einen normal tragféhigen,

\Q) gewachsenen Baugrund. Untersuchungen auf vorhandene Altlasten

y\(jb bzw. Altablagerungen wurden nicht durchgefhrt. Im Rahmen dieses

. ©\> Gutachtens wird daher das Grundstick als frei von Altlasten schad-
6 licher Bodenverunreinigungen sowie priméren und sekundéren

Schadstoffen in und am Gebdude unterstellt.
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2.4 ErschlieBung

StrafBenart

StraBBenausbau

Ver- und Entsorgung

2.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte
Belastungen

nicht eingetragene
Rechte / Belastungen

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Bauplanungsrecht

AnliegerstraBe, verkehrsberuhigte Zone (YO\

RS
Straflenbreite insgesamt ca. 8,50 m, asphaltiert, @ohrbor in beide
Richtungen, Gehweg an der Nordseite, abschpittsweise Parken auf

der Straf3e \k.
O
Wasser, Abwasser, Strom, Gas, Telefo @el

&7
N

Auftragsgemaf bleiben Eint ngen in Abteilung Il des Grund-
buchs bei Wen‘ermiﬂlungen{'rm Zwangsversteigerungsverfahren unbe-
ricksichtigt. ’

-
&
Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte,
Wohnungs- u ietbindungen sind zum Zeitpunkt der Gutachten-

erstellung ni kannt.

S
N

Q
&SP

Flachennutzungsplan §E§ch dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Germering
iegt

&
SN
Bebauungsplan @
Q
N

)
2.6.2 Bauorgzngr?gsrecht
Anm@kung
KO

N

O

das Wertermittlungsobiekt in einem Bereich, fir den eine Nut-
zung als WA - Gebiet (allgemeines Wohngebiet) nach § 4 BauNVO
vorgesehen ist.

Das gegenstandliche Bewertungsobijekt liegt im Bereich des qualifi-
zierten Bebauungsplans Nr. IG 15 fir das Gebiet im Bereich Bahn-
linie, Streiflacher-, Hart- und Marsstraf3e, in Kraft seit 27.05.1979.

Das Bauamt der Stadt Germering Ubermittelte der Unterzeichnerin
den Baubescheid vom 12.12.1972 sowie den Tekturplan zur Bau-
genehmigung vom 18.06.1973. Fir die nachfolgende Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6.3 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Denkmalschutz Das Wohn- und Geschéftshaus wird nicht in der Listeder Baudenk-
mdaler gefihrt. 5@
A
Q(Z)
O)
2.7 Grundstiicksqualitét C\)k.

Entwicklungszustand baureifes Land (§ 5 Abs. 4 ImmoWeﬁ%K

abgaberechtl. Zustand  Es wird ein erschl|eBungsbe|’rrogsfr@us’rond unterstellt.
"D
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3 Gebdaudebestand und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen AL
0

men der Ortsbe-

teben, wie es fur

en die offensichtli-

Grundlage fir die Beschreibungen des Anwesens sind die Erhebungen im
gehung. Das Gebéude und die Auflenanlagen werden (nur) insoweit bes
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei
chen und vorherrschenden Austihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-

chen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht @er eblich sind. Angaben
e

Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinwei-

sen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage iblichen Ausfihrung im Bau-
jahr. Die Funktionstahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen. sgwie der technischen Ausstattun-
gen / Installationen (Heizung, Elekiro, Wasser etc.) wurde dight geprift, im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. 6

Bauméngel /-schéden wurden nur soweit oufgenomm@wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-

sichtlich erkennbar waren. Eine gezielte Untersuchung auf Bauméngel/-schéden fand nicht

statt. Diesbeziglich wird auf entsprechende Sachversténdige fir Bauschéden/-mdngel verwie-

sen. Es wird daher ausdricklich darauf hingewiesen, dass folgende Sachverhalte nicht unter-

sucht wurden.

— Die baulichen Anlagen wurden weder hingichtlich ihrer Standsicherheit noch auf konkrete
Schall- und Wéarmeschutzeigenschaftensowie auf versteckte Méngel hin untersucht;

— Es fanden keine Untersuchungen im @lick auf Befall durch tierische oder pflanzliche
Schadlinge (in Holz oder MauerwerBbzw. Rohrfraf3 statt;

— Die baulichen Anlagen wurden ni¢cht nach schadstoftbelasteten Baustoffen (wie Asbest, For-

maldehyd, Tonschmelzzement %%\) untersucht;

Die am 1. Februar 2002 in K{@ge’rre’rene Energiesparverordnung (EnEV) samt ihren nachfol-
genden Novellierungen wurde zum 1. November 2020 durch das Gebdudeenergiegesetz
(GEG) abgelsst. Eine weitgpesAnderung ist zum 1. Januar 2023 in Kraft getreten und enthalt
verscharfte Am‘orderung@j& insbesondere fir Neubauten.

Das GEG enthdlt AnfefdErungen an die energetische Qualitét von Gebduden, die Erstellung
und Verwendung von“Energieausweisen sowie an den Einsatz erneuerbarer Energien in Ge-
bauden. Die friher&EnEV, das EnEG und das EEW&rmG wurden mit dem GEG zusammenge-
fohrt. For Besfoe% ebdude bestehen Nachristungsverpflichtungen insbesondere fir folgende
MafBnahmen:

— AuBerbetriebnahme der vor dem 1.1.1991 eingebauten Heizkessel;

— Aufler bnahme der nach dem 1.1.1991 eingebauten Heizkessel nach Ablauf von 30

Jahye
— Dammung von bisher ungeddmmten, zugénglichen Wérmeverteilungs- und Warmwasserlei-
ft¥gen in unbeheizten Rdumen
—=XBé&mmung von bisher ungeddmmten, nicht begehbaren, aber zugdnglichen obersten Ge-
‘@@chossdecken in beheizten Rdumen
ie Vorgaben gelten fir alle Mehrfamilienhéuser unabhéngig von einer Sanierung. Ein- und

Zweifamilienhéuser sind von dieser Regelung ausgenommen, wenn der Eigentimer bereits am
1. Februar 2002 selbst im Geb&ude wohnt. Die Frist zur Pflichterfullung betragt 2 Jahre ab
dem ersten Eigentumsibergang nach dem 1. Februar 2002.
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3.2 Gebdudedaten

Gebdaudeart freistehendes Wohn- und Geschdftshaus, bestehend>qus Unterge-
schoss, Erd- und Obergeschoss, Dachgeschoss: x.(
8 Wohnungen, 1 Ingenieurbiro, 1 Gewerbe (Gemnginschaftswasch-
anlagen);
1 Doppelgarage, 1 LKW-Garage \EQ
@)
Baujahr 1973 Q}

Brandversicherung k. A g)
")

Energiepass vom 14.10.2014: S
Endenergieverbrauch 137,8 %‘Zg/(m%)
Energieeffizienzklasse E
Verbrauchserfassung 201 okgﬁ 2012 Heizung/Warmwasser
Er enthélt folgende Empfehlungen zur Modernisierung:
Démmung der Aulenwiinde, des Daches, des unteren Gebédudeab-

schlusses, Erneuer er Fenster und der Heizanlage
O

Technische Daten Grunds’rUcksgrég 914 m?
Grundfléche 266 m?
Geschossflélql bewert.techn. 733 m?2
WGFZ (O rd. 0,80
Wohnfl 5%8 417,82 m2
Nutzfldche (Gewerbe) 274,56 m?
Wo zung 60 %
Gewerbliche Nutzung 40 %

Vermietung %e Einheiten sind vermietet.

Konzeption b(b Untergeschoss:

~L 1 Gewerbeeinheit: Biro mit Lager, WC und Kochnische;
@ Kellerabteile, Waschkiiche, Fahrradraum mit Gartenausgang, Hei-
O) zung, Flur
§ Erdgeschoss:
) 2 x 3-Zimmerwohnung mit Kiche, Bad, Flur, Stdbalkon
%) 2 x 1-Zimmerapartment mit Kochnische, Bad, Flur, Sidbalkon

<<(Z> Obergeschoss:
\Q) 2 x 3-Zimmerwohnung mit Kiche, Bad, Flur, Sidbalkon
y\(jZ) 2 x 1-Zimmerapartment mit Kochnische, Bad, Flur, Sidbalkon

1 Biro mit 3 Rdumen, Nebenrdumen, Sanitérréume,
2 Dachterrassen

. ©\> Dachgeschoss:
O
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3.3 Gebdudekonstruktion und Ansichten

Konstruktionsart Massivbau (yb\
S
Grindung Fundamente und Bodenplatte entsprechend den @ischen Erforder-

\EQ

Keller Stahlbeton 30 cm O

&
Umfassungswdnde Mauverwerk 30/36,5 cm Q

%)
tragende Innenwénde Mauerwerk 24 cm Q?
A

leichte Trennwéinde Mauerwerk, Holz-/Glaskonstrukfidn im Biro
Decken Stahlbeton @
Treppen zweilaufig mit Zwischengodest in Stahlbeton

Eindeckung mit.-Betonsteinen aus Bauzeit

Dach Sporrendochkons’r;ﬁﬁmn aus Stahltragern,

Fassaden Sich‘rbe’ronsg»{% Auflenputz mit Anstrich,
Holzversi@hng im Dachbereich der Giebelseiten
GIiederEK durch Balkone an der Sidseite

%)

Hauseingang an ordseite, 1 Differenzstufe, Eingangsiiberdachung,

Y?&ierre Metalltir mit Drahtglas, feststehendes Seitenteil mit infe-

ierter Klingel- und Briefkastenanlage

Gartenausgang 6(Z?Uber Differenzstufen, Holztir
Balkone S Stahlbetonkonstruktion, Bristung aus Sichtbeton mit Stahlgitterele-
AN menten, Sichtschutz aus Stahlrahmen und Drahtglas

Q

Dochloggieno Stahlbeton mit Natursteinplatten

)
Dochez?z@serung Rinnen und Fallrohre aus Kupferblech
N2
ol
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3.4 Ausbau

Wénde/Decken Wohnungen: Innenputz, Wandfliesen in den Bademirhoch,
Fliesenspiegel im Arbeitsbereich der Kichen, \
Biro/DG: Holschalung lasiert Q0
Keller: Innenputz, Betonwénde geweiBBelt N
Treppenhaus: Strukturputz \EQ

@)
Fubdden Wohnungen: Fliesen, Vinyl, Ferﬁgpork%éiﬁxﬂlbelége, Flexplatten

BiUro: Textil
@

Keller: Estrich

Fenster Holzfenster mit dunkler Lasur, Isét/g%/erglosung,
grofifléchige, unterteilte Gie glasung aus Eichenholz,
Stahlblechfenster mit Einfac lasung und Schutzgitter im UG,
Fensterbdnke aufen: verzirtktes Blech
Fensterbdnke innen: Natufstein

Dachliegefenster aus @lz (teils erneuert)

5

Sonnenschutz Kuns’rs’roffrollIdde@kﬂousien im Dachgeschoss

Treppen Treppenhaus: lee’ron mit Natursteinbelag, Bristung in Metall-
konstruktionemit Holzelementen

AuBen’rre@ Beton
N

Turen Kelle n: Stahltiren, Gartenausgang Holztire
Wo gsturen: weif} lackierte Stahlzargen, furnierte Turblétter
Inpeaturen: wei3 lackierte Stahlzargen, vorwiegend furnierte Tir-
qtter, vereinzelt glatte weifle Turblatter

Zubehdr ®Einbouk0chen, Méblierung, Einrichtungen und sonstige bewegliche
Gegenstdnde sind nicht Bestandteil der Bewertung.

S
Kellerabteile X Lattenrostverschlag

§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD
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3.5 Technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallation zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das &Hentliche Trink-
wassernetz; <
>
Abwasserinstallation Ableitung in das kommunale Abwassernetz @5
Elektroinstallation Ausstattung mit Steckdosen und Lichtausldssen der Bauzeit entspre-

chend, Stromleisten mit EDV-Verkabelung s Biro,
TUr-, Sprech- und Klingelanlage, 6\
Keller: Unterverteiler Gberwiegend %@ mit Drehsicherungen,
Heizung 1993: Umstellung auf Gas /\>Q)
2020: Einbau einer neuen G%@mrolheizung mit Speicher
(Fabrikat Bruderus),
Radiatoren und Flachheizkddper mit Thermostatventilen in Heizkér-
pernischen /

.

Warmwasserversorgung zentral Gber Heizung@ggifungen geddmmt

Sanitérinstallation Keller: En’rwc’jsseé@\g Uber Abwasser-Hebeanlage
WoschkUche%hschmoschinenonschluss fur jede Wohnung
Bader: Bode{// nnen/Duschen, Stand-WC mit Aufputz-Spilkasten,
Waschbe
WC: Sta C mit Aufputz-Spuilkasten, Waschbecken
Wassakzdhler in den Sanitéranlagen

Loftung ig@%ﬁegende Bader in den Apartments mit mechanischer Liftung

Aufzug @Y

Alternative Energie b@ -

N
§®>
%)
%)

<<(Z>
GQD
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3.6 Wohnungen/Biiro

Anmerkung Die Wohn-/Nutzflachen wurden nicht Gbermittelt undkdaher dem
Tekturplan zur Baugenehmigung entnommen. N erschlégiger
Ermittlung handelt es sich um Rohbaumafe, dle " einen Putzab-
zug in Héhe von 3 % noch zu reduzieren sind. &ine Haftung fir die
Richtigkeit der Fléchenangaben wird von d terzeichnerin nicht

Ubernommen. O
&

Wohnung 1 (Nummerierung entsprechend Tek’rurp@
%,
Lage im Gebédude EG/rechts §
0
Ausrichtung Norden, Westen, Stiden 60
Raumaufteilung 3-Zimmerwohnung mit SUo(k%’fkon:
Wohnen/Essen 724,01 m2
Schlafen Q)Q 16,04 m?2
Kind 10,22 m?

Kiche é\ 8,66 m?2
Bad § 5971 m2
NS

Gang N 9,45 m?
Summe obsz3 % Putz 72,06 m?
Balkon Va4 satz 1,90 m?
\C) 73,96 m?
Instandhaltung Ern@ng der Bodenbeldage in den Wohnréumen, Kiche und Bad

Y@e der Sanitérgegenstdnde, Einbau von glatten weiflen Tirblat-

Fazit ®Wei’rgehend renoviert bis auf die Wandfliesen im Bad,
gute Ausstattung, sehr gepflegter Erhaltungszustand

S
§®>
%)
%)

<<(Z>
N
0

P
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Wohnung 2

Lage im Gebéude
Ausrichtung

Raumautteilung

Instandhaltung

Fazit
Wohnung 3

Lage im Gebéude
Ausrichtung

Raumaufteilung

b@

N
QQJ
Ins’rondholmﬁ
%)
<<(Z>
FGZi’r@
NS
&
O

EG/Mitte rechts

Suden

o
1-Zimmerapartment mit Stdbalkon: \p
Wohnen/Essen/Kochen 18,84 m?2 O

&

Bad 3,30 m2
Gang 2,09 m2
Summe abzgl. 3 % Putz 23,50 mZ'@
Balkon V4 - Ansatz 1,25

24,7

einzelner Sanitérgegensténdé; Glasschiebetir zur Kochnische

/

teilweise renoviert, Waridfliesen im Bad aus der Bauzeit
gute Ausstattung, gter Erhaltungszustand

O
&
EG/Mitte ks

O
Suden Q§\

S)

1-Zimmerapartment mit Stdbalkon:
ohnen/Essen 22,78 m2

N
Erneuerung der Bodenbeld@Wohnroum, Bad und Kiche sowie

%chnische 3,14 m?
“9Bad 4,51 m?
Gang 3,03 m?
Summe abzgl. 3 % Putz 32,46 m?
Balkon V4 - Ansatz 1,70 m2
34,16 m?2

Erneuerung der Bodenbelége in Wohnraum und Kiche sowie ein-
zelner Sanitdrgegensténde

Wand- und Bodenfliesen aus der Bauzeit,

durchschnittliche Ausstattung, gepflegter Erhaltungszustand,

Das Apartment wird aktuell als Aufenthaltsraum, Archiv und Server-
raum fir das Biro im Dachgeschoss genutzt.
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Wohnung 4

Lage im Gebéude EG/links X
<O

Ausrichtung Norden, Osten, Siden N

AN
O
N
Raumaufteilung 3-Zimmerwohnung mit Stdbalkon: \p
@)
D

Wohnen/Essen 24,01 m?
Schlafen 16,04 m?2 N
Kind 10,22 m2 {)
Kiche 8,20 mZ'@

Bad 5,9 @
Gang 12,0
Summe abzgl. 3 % Putz 74,1 V2
Balkon V4 - Ansatz m?2
04 m?2

/

Instandhaltung Erneuerung der Bodenlelige in den Wohnraumen, Kiche und Bad
sowie einzelner Sanitéfgegenstdnde
Fazit Wandfliesen im- aus Bauzeit, durchschnittliche Ausstattung,
gepflegter Erh gszustand
~
. O
Wohnung 5 QS
Lage im Gebéude OG@MS
3
Ausrichtung N&den, Westen, Studen

N

Raumaufteilung Q?&Zimmerwohnung mit Sudbalkon:

Wohnen/Essen 24,01 m2
L Schlafen 16,04 m?2
<D Kind 10,22 m?
Q) Kiche 8,66 m2
§ Bad 5,91 m2
%) Gang 9,45 m?
%) Summe abzgl. 3 % Putz 72,06 m?
<<(Z> Balkon V4 - Ansatz 1,90 m?2
2
) Iﬁendhol’rung Erneuerung alle Bodenbelége sowie der Sanitéranlage
N
EPozi’r komplett renoviert, zeitgeméfie Ausstattung,

sehr guter Erhaltungszustand
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Wohnung 6

Lage im Gebéude
Ausrichtung

Raumautteilung

Instandhaltung

Fazit
Wohnung 7

Lage im Gebdude
Ausrichtung

Raumautteilung

Ins’randhcﬂ’ruﬁ\g>>
_ %)
%)
<<(Z>

%,
@
O

bQ?Gcmq
@

OG/Mitte rechts

S
&
Suden (§\
V)
1-Zimmerapartment mit Stdbalkon: \k'@
Wohnen/Essen/Kochen 18,84 m?2 O
Bad 3,30m? oD
Gang 2,09 m?
Summe abzgl. 3 % Putz 23,50 mZ'@
Balkon V4 - Ansatz 1,25
24,7

O
Erneuerung des Bodenbelog&)@i Wohnraum
<

Bad aus der Bauzeit, durchschnittliche Ausstattung,

gepflegter Erhol’rungs@nd

O
$
OG/Mitte i §

QS
Suden \C)
O

1-Zi rapartment mit Stdbalkon:

Wakren/Essen 22,78 m2
hnische 3,14 m2
“ad 4,51 m?
3,03 m?

Summe abzgl. 3 % Putz 32,46 m?
Balkon V4 - Ansatz 1,70 m?
34,16 m?

keine

renovierungsbedurftig
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Wohnung 8

Lage im Gebéude

Ausrichtung

Raumautteilung

Instandhaltung

Fazit

Biro

Lage im Gebdude

Ausrichtung

Raumaufteilung

N
§®>
%)
%)

<<(Z>

OG/links
Norden, Osten, Siden
3-Zimmerwohnung mit Stdbalkon:

Wohnen/Essen 24,01 m?
Schlafen 16,04 m?2

Kind 10,22 m2 {)

Kiche 8,20 mZ'@

Bad 5,9 ;@
Gang 12,0

Summe abzgl. 3 % Putz 74,1 V2
Balkon V4 - Ansatz m?2
04 m?2

/

teilweise Erneuerung %Bodenbeldge

teilweise renovierf,@\gg aus der Bauzeit,
durchschnittliche?Ausstattung, gepflegter Erhaltungszustand

=
@)

ngy?g

Ygichenroum 74,75 m2
Q?Chefbﬂro 48,23 m?2
b Statiker 21,61 m2?
Sekretariat 7,09 m?
WC 5,10 m2
Computer 3,01 m?
Lichtpause 5,89 m2
Gang 10,96 m?
Summe abzgl. 3 % Putz 171,34 m?

2 Loggien Y4 - Ansatz 5,60 m?
176,94 m?

Dachloggien neu abgedichtet, neuer Plattenbelag,

Erneuerung beider Giebelfenster und einzelner Dachliegefenster

teilweise renoviert, gute Ausstattung,
guter Erhaltungszustand
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3.7

Gewerbe/Lager

Lage im Gebéude

Ausrichtung

Raumautteilung

Instandhaltung

Fazit

Doppelgarage
Lage

Baujahr
Innenmafe

Bauweise

Instandhaltung

Fazit

Bauweise

Fazit

(nicht besichtigt)

UG X
&
Stden und Norden, Ausgang zur Rampe der LK\/gﬁoroge

o

Biro 37,18 m2 \kﬂ
WC/Kochnische 9,46 m?2 O
Keller 54,00 m? N)

Summe abzgl. 3 % Putz

97,62 m? @
@
W0
Nach Mitteilung: nicht moder@ﬂ, einfache Ausstattung
&

O
Anbau im Westen \QQ)
O
1973 §
5,51 * 5,o&§20 (L*B*H)
Q

verpu’rz&@ossivbouweise in Mauerwerk/Stahlbeton,

Flach mit Bitumen, Mitteltrennung aus Draht, Estrich,
2 H ptore, Gartenausgang,
Fl utzschalter fur Elektroroller

aneuerung der Garagendachabdichtung

b(b Garage mit Ublichen Abmessung,

durchschnittliche Ausstattung, guter Erhaltungszustand

(nicht besichtigt)

Anbau im Osten
1973
7,435 * 5,00 * 3,50 (L*B*H)

verputzte Massivbauweise in Mauerwerk/Stahlbeton,

Flachdach mit Bitumen, Rolltor mit Elektroantrieb, Rampenzutahrt

konischer Zuschnitt,
keine Angabe zu Ausstattung und Erhaltungszustand
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3.9 AuBBenanlagen

Einfriedungen straflenseitig keine, b
gartenseitig Maschendraht @
>
Vorplatz for 8 Pkw-Stellplatze, keine Bodenmorkierung@
bauliche Anlagen Mulltonnenboxen an der westlichen Grun%{@cksgrenze
Gartenanlage straflenseitig nicht einsehbar, Ausrlch’r@ nach Suden,

diverse Anpflanzungen mit Strauchery; Baumen, Rasen,
Gartenausgang Uber das Treppen%

™S
befestigte Flachen Betonverbundsteine §/
&

S
§®>
%)
%)

<<(Z>
N
0

P
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3.10 Beurteilung

Grundrisse

Ausbauqualitat
Belichtungsverhdlinisse
Baumdngel/-schaden

Energetische
Modernisierungen

Instandhaltung

Aulenanlagen

Fazit
N
§®>
&
&

<<(Z>
GQD

Wohnungen: zweckmdfBig angelegt und fur Gbliche Wohnbedurf-
nisse ausreichend, Bader in den Wohnungen mit sehfhalen Zu-
schnitt, keine Géaste-WCs und AbstellrGume in d ohnungen;
Biro: individuelle Aufteilung der RGume nach Bedirfnissen der

langjéhrigen Nutzer \k.
O
Wohnungen: je nach Renovierungsgrc@)bis durchschnittlich

Buro: gut
@f

Wohnungen: gut
Biro: gut aufgrund der teils Tron&&en’ren Innenwdande

soweit erkennbar, keine wer{%@von’ren Méangel feststellbar
<

/

Aufler den neu eingebgufen Giebelfenstern wurden an der Gebéu-
dehlle keine nutz erlangernde Mafinahmen zur Verbesserung
der Energiebilonz@)chgef@hﬁ. Vor einigen Jahren wurde die Heiz-
anlage erneued‘Q

Dochloggie&% abgedichtet, Einbau einer neuen Gaszentralhei-
zung, Gi@erglosung und vereinzelt Dachliegefenster erneuert,
Schénhaitsreparaturen in den Wohnungen nach Bedarf bzw. bei
Miete hsel, Elektroinstallation Gberwiegend aus der Bauzeit

zv{é@mdﬁig angelegt und aufféllig gestaltet

Yas Anfang der 70er Jahre errichtete Wohn- und Geschéftshaus

weist ein der Bauzeit entsprechendes Erscheinungsbild auf. Die Bau-
qualitét wird dem Baujahr nach zu urteilen als gut eingestuft. Das
Anwesen befindet sich in einem dem Gebdudealter entsprechenden
Bauzustand mit altersbedingten Abnutzungen. Ein den Wert beein-
flussender Instandhaltungsstau war zum Zeitpunkt der Besichtigung
nicht erkennbar.

Die Wohnungen eignen sich im Hinblick auf den Grundrisszuschnitt,
die Belichtungsverhdalinisse und den Ausstattungsstandard weiterhin
zur Vermietung.

Das Biro im Dachgeschoss ist in unterschiedlich groBe Rédume auf-
geteilt, was unter heutigen Gesichtspunkten nicht den Anforderun-
gen an eine zeitgeméBe Funktionalitdt entspricht.

Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachverstdndige fir die Bewertung von Grundsticken und Gebé&uden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachverstandiger e.V. - BDGS



AZ: 1540 K 160/23 — Verkehrswertgutachten Wohn-/Geschéftshaus — Stidendstr. 60 - 82110 Germering 23/56

4.1

Wertermittlung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Bewertungsobiekt erstellt. (yb\
S
N

AN
Grundsticksdaten Q(Z)
Flst. 998/11 — Stdendstr. 60 @
oy
N

Gebdude- und Freifléche zu 914 m?

L
Wertermittlungsverfahren Q)Q

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in @er’rermi’r’rlungsverordnung (Im-
moWenrtV) in der Fassung 14.07.2021 beschrieben. Dort (ad das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren fur die ermittlung vorgesehen. Das Ver-
fahren ist nach Art des Gegenstands der Wertermittlung/onter Beriicksichtigung der im ge-
wdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden
des Einzelfalls zu wéhlen. S

Das Vergleichswertverfahren (geméf §§ 24 bis 28 ImmoWertV) zieht zur Ableitung des Ver-
kehrswertes Kaufpreise solcher Grundsticke h\@], die hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstgek hinreichend Ubereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren (gemdf3 §§ 25&34 ImmoWertV) wird angewendet, wenn der aus
dem Grundstick nachhaltig zu erzieleade Ertrag durch die Vermietung der Rdumlichkeiten von
vorrangiger Bedeutung fir den Wert(dgs Grundstickes ist. Es handelt sich dabei um Objekte,
bei denen fir den Erwerber vor al \Rendi‘reijberlegungen (Mieteinnahmen, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) im Vo¢dgrgrund stehen. Mit dem Ertragswertverfahren wird der Er-
tragswert aus der Summe vo enwert und dem ermittelten Wert der baulichen und sonsti-

gen Anlagen bestimmt. @

Das Sachwertverfahren (gemdf §§ 35 — 39 ImmoWertV) wird angewendet, wenn die Eigennut-
zung und die Bausub bei der Beurteilung des Wertes eines bebauten Grundsticks im Vor-
dergrund stehen (z. B."Ein- und Zweifamilienhaus) und die Anwendung des Vergleichswertverfah-
rens mangels geq@@e’rer Vergleichspreise ausscheidet. In einem solchen Fall wird der Sachwert
(d. h. der Substarzwert des Grundstiicks) als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude
(Wert des Nor, dudes sowie dessen besondere Einrichtungen) und dem Wert der Au3enan-
lagen (Wer der baulichen und nicht baulichen Anlagen) ermittelt.

Die drgi Wertermittlungsverfahren sind grundsatzlich gleichrangig. Welches der vorgegebenen
Verfahren zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen wird, hdngt in aller Regel von dem

erwaifeten Kaufverhalten und den zukinftigen Nutzungsméglichkeiten ab. Es ist nach Lage des
Eizelfalls unter Bericksichtigung der im gewshnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflo-

@heifen und der sonstigen Umstdnde auszuwdhlen, wobei die Auswahl des Verfahrens im

chversténdigen Ermessen liegt.
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4.2

Verfahrensauswahl

Die Wahl des Bewertungsverfahrens richtet sich nach der Art des zu bewertenden Objekts unter
Bericksichtigung der Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschdf’rsverkehrs.\E\@cheidend ist
die objektive Nutzbarkeit von Grundstick und Gebéaude. Q®

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Wohn- und Geschd@ von 1973. Es be-
steht aus 8 Wohnungen, einem Biro im Dachgeschoss und einem GSQQrbe im Untergeschoss.
Alle Einheiten sind vermietet. Q

Die Bewertung dieser Obijektsart erfolgt Gblicherweise nach dem <@Jgswer’rven‘ohren. Dieses
eignet sich for Grundsticke, die Gberwiegend unter dem Gesi unkt der Ertragserzielung
bestimmt sind. Es handelt sich dabei um Obijekte, bei denen&j%zn Erwerber vor allem Rendi-
teGberlegungen (Mieteinnahmen, Wertsteigerung, steuerlich schreibung) im Vordergrund

stehen. Q)
Grundsticke, die dagegen unter dem Gesichtspunkt orl‘g%rsénlichen oder zweckgebundenen
Eigennutzung gehandelt werden und deren Zweckbes ung nicht auf die Erzielung eines

nachhaltigen Ertrages gerichtet ist, werden grundséitztich nach dem Sachwertverfahren bewer-

fet. @Q

Im vorliegenden Fall kommt ausschlieBlich dag Brtragswertverfahren zur Anwendung. Im Zuge
des Ertragswertverfahrens ist zundchst der Bodenwert getrennt vom Wert der baulichen und
sonstigen Anlagen dergestalt zu ermitteln, \Wwie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
unbebaut wére. Die Gberschldgig ermittelten ublichen Freilegungskosten fir den Abriss des
Rickgebdudes werden nach Bestim des Bodenwerts in Abzug gebracht.

Nach den Vorgaben des § 40 Abs. moWertV ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Neben oder anstelle.éon Preisen fur Vergleichsgrundsticke kénnen auch geeig-
nete Bodenrichtwerte herangez, werden. Voraussetzung ist, dass die Merkmale des zu-
grunde gelegten Bodenrichw{@ﬁ hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen Ubereinstimmen.

a
N
§®>
)
%)

<<(Z>
GQD
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4.3 Bodenwertermittlung

Nach den Vorgaben des § 40 Abs. 1 ImmoWertV soll der Bodenwert nach Méglichkeit im di-
rekten Preisvergleich, d.h. im Vergleichswertverfahren mit aktuellen, ortsiibli h%reisen ermit-
telt werden. Dieses Bewertungsverfahren legt zugrunde, dass die Wertigkeit % einzelnen
Grundsticke von im gewdhnlichen Geschdéftsverkehr erzielten Preisen ableitbar ist. Hierfir wird
iedoch eine entsprechende Anzahl maglichst zeitnaher Vergleichstalle tigt. Neben oder
anstelle von Preisen fur Vergleichsgrundstiicke kénnen auch geeignetel Bodenrichtwerte heran-
gezogen werden. Voraussetzung ist, dass die Merkmale des zu Gr gelegten Bodenricht-
werts hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewerTn Grundsticks Uberein-
stimmen. Abweichungen sind in geeigneter Weise durch zu- und/Abschlége zu bericksichtigen.

i
4.3.1 Direkter Vergleich - Vergleichspreise GQ

Das Vergleichswertverfahren ist das Vorrangverfahren for die Ermittlung des Bodenwerts, wenn
eine ausreichende Anzahl geeigneter Vergleichspreisé vorliegt und diese in ihren Grundstiicks-
merkmalen mit denen des zu bewertenden Grun@é&cks mdglichst hinreichend Gbereinstim-
men.

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung ka as Vergleichswertverfahren zur Ermittlung des
Bodenwerts nicht zur Anwendung kommep; o nach Ricksprache beim zusténdigen Gutachter-
ausschuss keine ausreichenden Vergleic%n‘e vorliegen, die hinsichtlich der wertbeeinflussen-
den Merkmale mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Gbereinstimmen. Es wird daher fir sach-
gerecht gehalten, den Bodenrich’rweﬁAusgongswer‘r zugrunde zu legen und im Folgenden
an die speziellen Quolifdfsmerkmolﬁg es Grundsticks anzupassen.

D

4.3.2 Indirekter Vergleich - Bo@nrichtwert

Definition Bodenrich’rwer’r’p?\

Der Bodenrichtwert /3@@? durchschnittliche Lagewert des Bodens fir die Mehrheit von Grund-
stiicken, die zu einer Badenrichtwerizone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf das angegebene Mal3 der
baulichen Nutzung~{wertrelevante Geschossfldchenzahl — WGFZ). Abweichungen eines einzel-
nen Grundsti on dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie
stand, spezielle Lage, Art und Maf3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffen-
icksgestalt — bewirken i.d.R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem B richtwert. Der Bodenwert ist wesentlich von dem tatséchlichen bzw. zuldssigen Maf3
der bc@[cﬁen Nutzung abhéngig. Das NutzungsmalB wird in erster Linie durch die wertrele-

va eschossfldchenzahl (WGFZ) ausgedrickt.

\\y\\de den Erlauterungen des Gutachterausschusses fir den Landkreis Furstenfeldbruck zur
@er‘rrelevon’ren Geschossflachenzahl (WGFZ) basiert diese auf dem Ansatz der Geschossfléche
(GF) und nicht auf der Bruttogrundfléche (BGF nach DIN 277).
Die Geschossflache ist nach den AuflenmafBen der vorhandenen oder zuléssigen Gebéude in
allen Vollgeschossen zu ermitteln. Der Begriff Vollgeschosse ist in Art. 2 Abs. 5 BayBO defi-
niert:
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,Vollgeschosse sind Geschosse, die vollstdndig Gber der natirlichen oder festgelegten Geléin-
deoberflache liegen und Uber mindestens zwei Drittel ihrer Grundfléche eine Héhe von min-
destens 2,3 m haben. Als Vollgeschosse gelten Kellergeschosse, deren Deckenun@erkon’re im

Mittel mindestens 1,2 m héher liegt als die natirliche oder festgelegte Geldndé@berﬂdche.”
A

oy

Die Fléchen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlichr zu ihnen gehd-
renden Treppenrdume und ihrer Umfassungswdnde sind mitzurechnen it keine anderwei-
tigen Erkenntnisse vorliegen, ist die Geschossfléche eines ausgebauterf gder ausbauféhigen
Dachgeschosses pauschal mit 75 % der Geschossfléche des dorun’r& egenden Vollgeschos-
ses zu berechnen.”

Der Gutachterausschuss fir Grundstickswerte im Bereich de@g)dkreises Furstenfeldbruck hat
e

for die Lage des Bewertungsgrundsticks folgenden Bodenri;)a\/ rt ermittelt:
Stichtag 01.01.2022

GFZ 0,50 6

Bodenrichtwert unbebaut 2.250 €/m? (erschlieBu ngsﬁ(gi)rrogsfrei)
Nutzungsart Wohnbaufléche /

Richtwertzone Nr. 00000008 O

%)

SO
@)
&
Y
O
D)
S
S
e

N
§®>
)
%)

" el \

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des BayernAtlas zum 01.01.2022

<<(Z>
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Barbara Kuntz — Architektin u. zertifizierte Sachverstdndige fir die Bewertung von Grundsticken und Gebé&uden (FH)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachverstandiger e.V. - BDGS



AZ: 1540 K 160/23 — Verkehrswertgutachten Wohn-/Geschéftshaus — Stidendstr. 60 - 82110 Germering 27/56

4.3.3 Bestands - GFZ

Die bewertungstechnische Geschossflache wird anhand der Planunterlagen wiexolgt ermittelt:

W

XS
Grundsticksgrofe: 914 m2 (§\
Geschossfléche: @5
EG/OG 21,74 *12,25* 2 = 533 m? \k.
DG: 21,74 *12,25*0,75 = 200 m2 (O

GFZ bewertungstechnisch 733 m2/914 m?2 = 089

4.3.4 Anpassung des Bodenrichtwerts 6

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert an die spezielleﬁ%uoli’rd’rsmerkmo|e des Grundsticks
angepasst: ’

Anpassung an das Maf3 der baulichen Nutzung -

Bodenrichtwerte sind i.d.R. auf ein bestimmtesy{eweils angegebenes Maf} der baulichen Nut-
zung bezogen, das sich in der wertrelevante schossfléchenzahl (WGFZ) ausdrickt. Ergibt
sich im Einzelfall aus der vorhandenen zgv chtlich zuléassigen Nutzung ein anderes Nut-

zungsmaf, so muss der Richtwert auf di ertrelevante Geschossfléchenzahl umgerechnet
werden. Laut den Erlduterungen des Gutathterausschuss fir den Bereich des Landkreises Fors-

tenfeldbruck erfolgt die Umrechnur]gagm\lﬁond der Umrechnungskoeffizienten der Anlage 11 der

WertR 2006. N
O
Richtwertgrundstiick GFZ;@O: Umrechnungskoeffizient 0,72
0: Umrechnungskoeffizient 0,90

Bewertungsgrundstiick G ,80:
Faktor 5

Anpassung an die ollqe’%inen Wertverhéltnisse

Der aktuelle Bodenrichvert wurde zum Stichtag 01.01.2022 ermittelt. Gegeniber der Auswer-
tung zum Stichtag-3%.12.2020 stieg der Bodenrichtwert um mehr als 40 %.

Aktuelle Auswerrg%gen zur Bodenpreisentwicklung im Landkreis Firstenfeldbruck liegen nicht

vor. Es wird d auf das Datenmaterial der angrenzenden Landeshauptstadt Bezug genom-
men.

Der Guta ausschuss Minchen veréffentlicht in seiner aktuellen Herbstanalyse, dass auf Ba-
sis der relativ wenigen vorliegenden Auswertungen die Preise fir Wohnbaugrundstiicke

(durchs¢hnittliche und gute Wohnlagen) im ersten Halbjahr 2023 im Mittel um rund 14 % un-
ter déA)aktuellen Bodenrichtwerten zum 01.01.2022 liegen. Im vorliegenden Fall wird eine Re-
d\q@n des Bodenrichtwert um 15 % als angemessen erachtet.

N

S
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Anpassung an spezielle Gegebenheiten des Grundstiicks

Spezielle Gegebenheiten, wie atypische Bebauung oder Nutzungsart, Abweichungen hinsicht-
lich Form, Gréfe, Bodenbeschaffenheit und ErschlieBungszustand, Immissioneweﬁer-hé-
hende Rechte oder wertmindernde Belastungen werden vom Bodenrichtwert ni@ﬁ'erfoss’r und
sind in der Einzelbewertung zu bericksichtigen. A

Das Grundstuck ist eben und hat einen gut nutzbaren Zuschnitt. Der Hau en liegt straBen-
abgewandt an der Sidseite. Eine Anpassung an spezielle Grundstiicks enheiten ist nicht
erforderlich.

@)
&
Bodenrichtwert O 2.250 €/m?
Anpassung an das Nutzungsmaf3 %) *1,25
Anpassung an die Wertverhdltinisse § *0,85
Anpassung an spezielle Gegebenheiten des Grundsticks /\g) *1,00
angepasster Bodenrichtwert Q) rd. 2.390 €/m?

O
©
o

Auf der Grundlage des angepassten Bodenrich@g#fs wird der Bodenwert wie folgt ermittelt.

4.3.5 Bodenwert

Bodenwert 214 m2* 2.390,&2/m2 = 2.184.460 €
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4.4
4.4

Ertragswertermittlung

Erléuterungen zum Ertragswertmodell

AN
&
Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV gesetzlich gere R Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. )Der Wert der bau-
lichen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf der Grundlage des Ertr Kapitalisierung

des auf die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. O
Nachfolgend werden die zur Ertragswertermittlung fihrenden DoTen@ufeﬁ:

Ertragsverhdltnisse
Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist von dem nachhaltig e@ﬁoren i@hrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Rohertrag alzGglich der Bewirtschaftungskos-

ten (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV). 60
&

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck, insbesondere Mieten und Pachten. Bei
der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gbli /nachhaltig gesicherten Einnahmeméglich-
keiten des Grundsticks auszugehen (§ 31 Abg 2 ImmoWertV). Weicht die tatséchliche Nutzung
von Grundsticken oder Grundsticksteilen.véga den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungs-
méglichkeiten ab und/oder werden fir dietséichliche Nutzung vom Ublichen abweichende
Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des\Rohertrags die fir eine Gbliche Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen unter Bericksichtigung davon abweichender mietvertraglicher Beson-
derheiten anzusetzen. &\

Das Wohn- und Geschéftshaus bégieht aus 8 Apartments/Wohnungen und einem Biro, sowie
einem Gewerbe mit Lager und -Garage im Untergeschoss. Beim Ortstermin wurde eine
Aufstellung der Nettokaltmieténvorgelegt, die Mietvertréige waren nicht einsehbar. Alle Einhei-
ten sind vermietet. Die N ltmieten der Wohnungen liegen in einer Spanne von 11,57 —
27,88 €/m2, das Dachgeschossbiro ist fir 13,79 €/m2 vermietet.

Im Rahmen des Zwangsyéfsteigerungsverfahrens wird von einem mietfreien Zustand ohne Be-
ricksichtigung mietvériraglicher Bindungen ausgegangen, so dass die bestehenden Mietver-
héltnisse keinen Einfluss auf die Bewertung ausiben. Es sind daher die marktiblich erzielbaren
Nettokaltmieten %&mde zu legen.

Eine aktuelle R rche auf den géngigen Immobilienportalen zum Mietmarkt in Germering
ergab, dass die. durchschnittliche Miete fir Bestandswohnungen bei 15,55 €/m? liegt. Der
MarktberictziMinchner Umland des IVD-Instituts vom Frihjahr 2023 verdffentlicht fir Miet-
wohnung@)n Germering ab Baujahr 1950 eine Mietpreisspanne von 11,00 — 16,20 €/m?2.

Der, iQ)AuHrog der LH Minchen erstellte Immobilien-Marktbericht Minchen 23/24 von Colli-
ers@nternational Deutschland enthdlt aktuelle Angaben zu Buromieten in Germering. Die Miet-
raise von Neubauten liegen bei 17,00-20,00 €/m2, hochwertiger Bestand bei 13,00-15,50
2 ynd der sonstige Bestand, dem auch das Bewertungsobjekt zuzuordnen ist, bei 10,50-

3,00 €/m2.
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In der Ertragswertermittlung werden nachfolgende markiblich erzielbaren monatlichen Netto-
kaltmieten angesetzt:

Einheiten WF/NF m? Nettokalt- Miete @
miete €/m? €/mil. X
Wohnen Q(Z)
EG/WE1 3-Zimmerwohnung 73,96 17,00 1.257,00 @
EG/WE2 1-Zimmerapartment 24,75 18,00 446,M~
EG/WE3 1-Zimmerapartment 34,16 17,00 581,00
EG/WE4 3-Zimmerwohnung 76,04 16,00 ].21]}%)
OG/WE5 | 3-Zimmerwohnung 73,96 18,00 1433 \,OO
OG/WE6 1-Zimmerapartment 24,75 17,50 433,00
OG/WE7 | 1-Zimmerapartment 34.16 15,00 @91 2,00
OG/WE8 | 3-Zimmerwohnung 76,04 15,50 | (;\1.179,00
Summe 417,82 @16,65/\56.956,00
Gewerbe v
uG Buro mit Teekiiche/WC 46,64 2000 420,00
UG Keller 54,00 &0 324.00
97,62 27,62 744,00
DG Biro 176,94 ~.14,00 2.477,00
)

Garagen (S

LKW-Garage D 80,00

2 Garagen 2 * 60,080 120,00

8 Stellplatze 8 * 380 240,00
Summe 440,00 440,00

w

=
Bewirtschaftungskosten \C)
Dies sind die Kosten, die zur ordngngsgemaéfBen Bewirtschaftung des Grundsticks (insbeson-
dere des Gebaudes) laufend erf@rdferlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Ab-
schreibung, die nicht umlageféhigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwal-
tungskosten und das Mie’rouégﬂwognis (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung ist in den so ge-
nannten Vervielfaltiger ber&‘ksichﬂgf bzw. mit eingerechnet.
Zur Bestimmung des Reifiertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile)
in Abzug gebracht, dj (m Eigentimer zu tragen sind, d.h. die nicht zusétzlich zum angesetz-
ten Rohertrag auf d@ ieter umgelegt werden kénnen. Es werden die Modellansatze fir Be-
wirtschaftungsko leab dem 01.01.2021 gemdf Anlage 3 der ImmoWertV herangezogen:

- Verwaltungskosien sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks einschlief3lich seiner
baulichen An @ke/ﬂ) erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht so-
wie die Ko uUr die gesetzlichen und freiwilligen Prifungen des Jahresabschlusses und der
Geschdéftstihtung. Die Verwaltungskosten sind abhéngig von der Gréfle und Nutzungsart des
Obiel(eé?ﬁer Anzahl und Sozialstruktur der Mieter sowie von der Gréfie der Gemeinde. Die
idhrli@e Verwaltungskosten werden mit 3 % des Jahresrohertrags angesetzt.

NS
- I@é@dhol’runqskos’ren sind die Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des be-
SstmungsgemaBen Gebrauchs der baulichen Anlage aufgewendet werden missen, um die
urch Abnutzung, Alterung, Witterungs- und Umwelteinflisse entstehenden baulichen Schéden
bzw. durch gesetzliche Auflagen ordnungsgeméf3 zu beseitigen und die Qualitét und damit die
Ertragsfahigkeit des Renditeobjektes zu erhalten. Der Ansatz bemisst sich auf der Basis des Alters
und der Nutzungsart. Die Instandhaltungskosten fir Wohnungen werden mit 11,70 €/m2WF, fir
die gewerbliche Nutzung mit 9,00 €/m2?NF und pro Garage mit 68 € angesetzt.
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- Das Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Ertragsminderung, welches durch Leerstand oder un-
einbringliche Forderungen entsteht. Das Mietausfallwagnis soll weiterhin die Kosten fir eine
mégliche Rechtsverfolgung, wie gerichtliche Mahnverfahren, Zahlungsklagen, Authebung von
Mietvertragen oder RGumungen decken. Da die Betriebs-, Instandhaltungs- up@?’erwol’rungs-
kosten eines Gebdudes bei Leerstand vom Eigentimer getragen werden missen, sollen iber
das Mietausfallwagnis auch diese Kosten gedeckt werden. Bei Wohnimm@en und gemischt

genutzten Grundsticken werden 4 % des Rohertrags angesetzt. \k'

O
Liegenschaftszinssatz §
Nach § 33 ImmoWertV ist der Liegenschaftszinssatz jener Zinsso’r@i dem der Verkehrswert

der Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. D@_iegenschoﬁszinsso’rz wird re-
gelmaBig aus Marktdaten abgeleitet. Welcher Zinssatz der Verzinsung zugrunde zu legen ist,
richtet sich nach der Art des Objekts und den zum Wertermjtgngsstichtag auf dem 6rtlichen
Grundsticksmarkt herrschenden Verhéltnissen. Der Grundstycksmarkt akzeptiert bei guten La-
gen und guter Marktlage, wegen des geringeren Risikoé)@ne geringere Verzinsung des einge-
setzten Kapitals als bei Objekten mit hherem Risiko. (Y

Im Marktbericht des Gutachterausschusses Firstenfeldbruck werden keine Liegenschaftszins-
sétze fur Wohn- und Geschaéftshauser ausgewiese, Wegen der Néhe zum Stadtgebiet Min-
chen wird das Datenmaterial des Gu‘rochferoug@\és Minchen herangezogen. Im Jahresbe-
richt fur das Jahr 2022 liegt die Spanne der Liegenschaftszinssaize von Wohnhdusern mit ei-
nem gewerblichen Anteil von > 30 % zwisc 1,2 - 2,3 %. Seit einigen Jahren sind laut Aus-
sage verschiedener Gutachterausschisse esamt sinkende Liegenschaftszinssétze zu ver-
zeichnen.

Die Wahl des Liegenschoﬁszinssm‘zes@’rmL sich insbesondere nach den objektbezogenen Fak-
toren Lage, Erscheinungsbild, Alter, Objekts, Vermietbarkeit, Hohe der Nettokaltmiete und
die Hohe des wirtschaftlichen Risikgs: Der Ertragswertermittlung werden unter Bertcksichtigung
der angetroffenen baulichen Sitdatipn Ertrdge im mittleren Bereich der marktiblichen Mieten
zugrunde gelegt. Die VermietBatkeit und folglich das wirtschaftliche Risiko werden als durch-
schnittlich eingestuft. Das Pré&isniveau in Germering liegt insgesamt niedriger als in der nahen
Landeshauptstadt, weshalb{m vorliegenden Bewertungstfall der Liegenschaftszinssatz am obe-
ren Spannenbereich mj % angesetzt wird.

Wirtschaftliche Re: iqgungsdouer

Als Res’rnu’rzungs@r (RND) ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die bauliche Anlage
bei ordnungsgemgBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kann. Der Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus der Gblichen
Gesamtnut sdauer (GND) und dem tatsdchlichen Lebensalter am Wertermittlungsstichtag
zugrunde gGlegen. Bei Gebéuden, an denen nachtréglich nutzungsverléngernde MaBnahmen
(z.B. e%liche Erneuerungen, Modernisierungen) durchgefihrt wurden, ist dies bei der Be-
stimmung der Restnutzungsdauer durch die Bildung eines fiktiven Baujahres sachgeméf zu be-
ichtigen. Diese ermittelt sich aus der Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlage abzig-
er um die Anzahl der Jahre verléngerten Restnutzungsdauer, die sich aufgrund der durch-
hrten InstandsetzungsmaBBnahmen ergibt.

as Wohn- und Geschaftshaus wurde 1973 errichtet. AuBer den neu eingebauten Giebelfens-
tern wurden an der Gebdudehille keine nutzungsverldngernde MaBnahmen zur Verbesserung
der Energiebilanz durchgefihrt. Vor einigen Jahren wurde die Heizanlage erneuert. Die Miet-
einheiten weisen einen unterschiedlichen Renovierungsgrad auf.
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Die Gesamtnutzungsdauer von Wohnhéusern mit Mischnutzung liegt nach der Sachwertrichtli-
nie zwischen 60 und 80 Jahren. Im Hinblick auf den vor Ort angetroffenen Bauzustand wird
die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit 30 Jahren angesetzt

A
8
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale A
Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (§ 8 Abs. 3 Immo\/&) in der Ertrags-

wertermittlung kommen insbesondere in Betracht: Bauméngel und Baus %en sowie sonstige
bisher noch nicht beriicksichtigte Werteinflisse, wie wirtschaftliche Ube:rU\g:l?erung, ein Uber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, aber auch mietrechtliche Bind@en. Diese sind in geeig-
neter Weise durch Zu- oder Abschlag zu bericksichtigen.

Unter Punkt 3.10 wird der Erhaltungszustand des Bewertungs ts beschrieben. Ein den Wert

mindernder Instandhaltungsstau konnte vor Ort nicht fes‘rge)s\é werden. Es werden daher
keine besonderen objektsspezifischen Grunds’rUcksmerkr%@ um Ansatz gebracht.

&

N
§®>
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<<(Z>
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4.4.2 Ertragswertermittlung

Jahresrohertrag BN
Wohnungen 6.956 €/mtl. * 12 — 834726 O
Biro DG 2.477 €/mil. * 12 = 29.724€ (§\
Biro/Lager UG 744 €/mil. * 12 = 8.928
Garagen/Stellplétze 440 €/mtl. * 12 = 5.25&@‘k 127.404 €
@)
Bewirtschaftungskosten/Jahr V)
Verwaltungskosten 127.404 € * 0,03 —3.§§€
Instandhaltungskosten Wohnen 417,82 m2* 11,70 €/m?2 =4,888€
Instandhaltungskosten Gewerbe 274,56 m2*9,00€/m2 =24V 1 €
Instandhaltungskosten Garagen 3 *68,00 € N 04 €
Mietausfall 127.404 €* 0,04 /\\%.0% e - 16.481 €
Jahrlicher Grundsticksreinertrag b = 110.923 €
&
Verzinsung /
Liegenschaftszinssatz p = 2,3 % Q
Bodenwert BW = 2.184.460 € 2.184.4 20,023 - 50.243 €
Reinertrag der baulichen Anlage {g) = 60.680 €
Vervielfaltiger $
Liegenschaftszinssatz p = 2,3 %
Restnutzungsdauer RND = 30 Jahre \@‘,’49 * 21,49
Gebdaudeertragswert é) = 1.304.013 €
%)
Bodenwert o) + 2.184.460 €
vorlaufiger EW des Grunds&%&? = 3.488.473 €
objektspezifische Anposs% - 0€
Ertragswert & rd. 3.500.000 €
6@
-
D
>
&
NG
@

P
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5 Verkehrswert

GemaB § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 08.12.1986-wird ,der Ver-
kehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitounkt auf den sich die rmittlung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschdftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenh und tatséchli-
chen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grumdstiickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewstinliche oder persénli-
che Verhdltnisse zu erzielen wdre.” @

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks wer@ Ublicherweise als Ertrags-
wertobjekt erworben. Die Preisbildung im gewdhnlichen Gesc dfverkehr orientiert sich des-
halb vorrangig an den in die Ertragswertermittlung einflieBen\ Faktoren.

Unter Bericksichtigung aller wertbestimmenden Fokforer@s bei der Ortsbesichtigung ge-
wonnenen Eindrucks und unter Beurteilung der Mork’rs@ ion fir den bezogenen Bewertungs-
zeitraum, wird der Verkehrswert im miet- und lastenfreien Zustand wie folgt begutachtet:

Obijekt: Wohn- und Geschdf’rs@gQS, Garagen
Ort: Stdendstr. 60, 82 T3Q Germering
Flurstick: 998/11

£
O
mit 3.50%&0, - €

(in Wor’rer\\@:r’ei Millionen finfhunderttausend Euro)

MU%@‘\, den 22. November 2023

&

N
Qj Barbara Kuntz
S
)
%)

<<(Z>
GQD

Die Sachverstéindige bestétigt mit ihrer Unterschrift, dass sie alle fir die Verkehrswertermittiung herangezogenen
Daten selbst erhoben hat.
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Abkirzungsverzeichnis

BauGB
BauNVO
BayBO
BGF
BRI

[l BV
BW
DG
DH
DHH
EEWarmeG
EFH
EG
EnEG
EnEV
ETW
GEG
GF
GFZ
GND
HG
ImmoWertV
KP

LBK

LH

LL

LZ
MEA
NF
NHK
oG
REH

RMH
RND

SE
<<(Z>
SWs

&

O

®
Rgb. e
g §
9

Baugesetzbuch (yé\
Baunutzungsverordnung 8
Bayerische Bauordnung
Bruttogrundfléche nach DIN 277
Bruttorauminhalt

Zweite Berechnungsverordnung
Bodenwert @
Dachgeschoss

Doppelhaus g)
Doppelhaushalfte %)
Erneuerbare-Energien-Warm ypsetz
Einfamilienhaus b
Erdgeschoss %)
Energieeinsporungsgesc/e%
Energieeinsporveror@mg
Eigentumswohnun

Gebdudeenergi@e’rz

Geschossflach

Geschossf% ‘J§nz0h|

Gesamtn gsdauer

Hangge SS
Immobilienwertermittlungsverordnung

Kaufgeets
LokatBaukommission der Stadt Minchen
& éshauptstadt
tlinie

iegenschaftszinssatz

Miteigentumsanteil

Nutzfléche

Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reihenendhaus

Rickgebédude

Reihenmittelhaus

Restnutzungsdauer

Sondereigentum

Sondernutzungsrecht

Sachwertrichtlinie

Vordergebdude
Wohnungseigentumsgesetz

Wohnflache

Wohnflachenverordnung

Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstickssachverstandiger e.V. - BDGS
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Umgebungsplan von Germering (yé\
Stadtplan von Germering {\\
Lageplan M 1:1000 \}(Z)
Grundriss Untergeschoss, 0. M. @
Grundriss Erdgeschoss, o. M. \k'
Grundriss Ober- und Dachgeschoss, o. M. §)

Schnitt, o. M. @

Fotodokumentation
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Anlage 1: Umgebungsplan von Germering
© Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 2: Stadtplan von Germering

© Digitale Ortskarte, BayernAtlas des Landesamts fir Vermessung und Geoinformation Bayern
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Anlage 3: Lageplan, M 1:1000

MaBstab 1:1000 9\\\\\\\\\1\0 T 3\) Meter
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Anlage 4: Grundriss Untergeschoss, o. M.
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Anlage 5: Grundriss Erdgeschoss, 0. M. o
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Anlage 6: Grundrisse Obergeschoss und Dachgeschoss, o. M.
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Anlage 7: Schnitt, o. M.
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Anlage 8: Fotodokumentation

Foto 2: Hauseingang
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Foto 4: Zufahrt zu LKW-Garage an der Ostenseite
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\

Foto 5: Doppelgarage an der Wesfseife@
S
O
Oy

"

Foto 6: Trennwand in der Doppelgarage
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Foto 8: Gartenausgang der Doppelgarage
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Foto 9: Gartenausgang Gber das Tregp\(? aus
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Foto 10: Stdostansicht
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Foto 11: Eingangsbereich

Foto 13: Buroeingang Foto Nr. 14: Wohnungseingang
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Foto 15: EG/WE1 Kiche Foto 16: EG/WET1 Bad
N

Foto 17: EG/WE1 Wohnzimmer
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Foto 20: EG/WE3 Kiche Foto 21: EG/WE3 Bad
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Foto 23: EG/WE4 Kiche Foto 24: EG/WE4 Bad
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Foto 25: OG/WE5 Bad Foto 26: OG/WES5 Kiche

Foto 27: OG/WE5 Wohnzimmer
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Foto 28: OG/WE6 Bad

Foto 30: OG/WE7 Wohnzimmer Foto 31: OG/WE7 Bad
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Foto 34: DG/Biro Teekiche
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Foto 35: DG/Buro Flur Foto 36: DG/Biro WC

Foto 37: UG/Kellerabteile

Foto 39: Hauptsicherung/Gaszahler
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