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Auftraggeber Amtsgericht Minchen
-Abteilung flr Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermégen-
InfanteriestraBe 5
80325 Minchen

Eigentiimer

Lfd. Nr. 1.1 anonymisiert, zu 1/3
Lfd. Nr. 1.2 anonymisiert, zu 1/6
Lfd. Nr. 1.3 anonymisiert, zu 1/6
Lfd. Nr. 1.4 anonymisiert, zu 1/3

Verkehrswerte (Marktwerte)

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Nutzungsmdglichkeiten und dem
baulichen Zustand wird der unbelastete Verkehrswert, abgeleitet vom Bodenwert

Stichtag: 08.02.2023

Objekt: Unbebautes Grundstiick, Bauplatz
Dr.-Max-Stra3e 27c in 82031 Griinwald
GrundstiicksgroBe: 1.595 m2

Verkehrswert unbelastet: 5.407.000 €

Hinweis zum Verkehrswert:

Abweichend der Verkehrswertdefinition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB wird auftragsgemaB der miet- und lastenfreie
Zustand unterstellt. Werteinfliisse der Eintragungen in der II. Abteilung des Grundbuches (z.B. Rechte und Belastungen,
Dienstbarkeiten usw.) finden hier nicht statt.

Hausgeldnachzahlungen, Zahlungsrickstande der Vorauszahlungen usw. werden im Gutachten nicht berticksichtigt. Falls
Zahlungsriicksténde oder sonstige Umsténde usw. bekannt sind, werden diese dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Minchen, den 09.03.2023

3. Ausfertigung

Dieses Gutachten samt Anlagen enthalt 35 Seiten.
Es wurde in 3 Ausfertigungen und als eine PDF-Version erstellt.
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1.0 Aligemeine Angaben

Auftraggeber

Eigentiimer

Grund der
Gutachtenerstellung

Beschluss vom

Nutzung

Wertermittlungsgrundlagen

Amtsgericht Minchen

-Abteilung fir Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermégen-
InfanteriestraBe 5

80325 Minchen

anonymisiert

Ermittlung des  Verkehrswertes zur  Vorbereitung  des
Versteigerungstermins im Zwangsversteigerungsverfahren.

Laut Gutachtenauftrag soll die Bewertung grundsatzlich fir den
miet- und lastenfreien Zustand der Objekte erfolgen.

Hier: zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

21.11.2022

Am Stichtag ist das Grundstiick verpachtet.

Pachtvertrag vom 03.08.2018

Monatlicher Pachtzins: 1.600 €

Laut Vertrag wird die Grundsteuer vom Péachter Gibernommen.

Auskiinfte der Gemeindeverwaltung Griinwald

Auskiinfte des Gutachterausschusses des Landratsamtes
Minchen

Auszug aus dem Katasterkartenwerk vom 14.12.2022

Die geltenden DIN-Normen und anerkannten Regeln der Technik
Baugesetzbuch (BauGB), Bundesbaugesetz (BBauG),
Baunutzungsverordnung (BauNVvO), Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV), Wertermittlungsrichtlinien
(WertR), Bayer. Bauordnung

(BayBO), jeweils in der gliltigen Fassung

Einschlagige Fachliteratur

Zeitungsinserate, Internetrecherchen

Veroffentlichungen des Statistischen Bundesamtes sowie des
Bayerischen Statistischen Landesamtes (iber Baupreis- und
Baulandentwicklungen
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Wertermittlungsstichtag

Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung

Benachrichtigt wurden

Teilnehmer

Grundbuchauszug vom Amtsgericht Miinchen, Abteilung fir
Zwangsvollstreckung in das unbewegliche Vermdgen zur
Verfigung gestellt, Grundbuch Amtsgericht Minchen von
Griinwald, Blatt 9291, Ausdruck vom 07.10.2022

Pachtvertrag vom 03.08.2018, durch die Antragstellerin zur
Verfligung gestellt

Ergdnzende Auskiinfte durch die bei der Ortsbesichtigung
anwesenden Personen (Pachterin zeitweise, Antragsgegner Nr. 2
laut Beschluss mit Ehefrau)

Die beim Ortstermin gefertigten Fotos und Aufzeichnungen

08.02.2023

08.02.2023

08.02.2023

= Antragstellerin, per Einwurfeinschreiben

=  Antragsgegnerin Nr. 1 laut Beschluss, per Einschreiben

= Antragsgegner Nr. 2 und 3 laut Beschluss, per
Einwurfeinschreiben

= Pachterin zeitweise
= Antragsgegner Nr. 2 laut Beschluss mit Ehefrau
= Margit Apitzsch als Sachverstandige
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2.0 Rechtliche Gegebenheiten

Grundbuchlich  gesicherte  Belastungen  bleiben bei der Verkehrswertermittiung im
Zwangsversteigerungsverfahren unberiicksichtigt. Gegebenenfalls werden sie auf Antrag des Gerichts
gesondert ermittelt.

Falls im Grundbuch in der Abteilung III Schuldverhéltnisse eingetragen sind, werden diese im
Gutachten nicht berticksichtigt.

Nicht eingetragene Lasten und Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigungen
sind nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.

AuftragsgemaB wurden von der Sachversténdigen diesbeziiglich keine weiteren Nachforschungen
angestellt.

Bei der Ortsbesichtigung wurden keine MaBpriifungen vorgenommen.
Es wurden keine Baustoffpriifungen, Bauteilpriifungen, Bodenuntersuchungen und keine
Funktionspriifungen gebdudetechnischer oder sonstiger Anlagen ausgeftihrt.

Alle Feststellungen des Gutachters bei der Ortsbesichtigung erfolgten nur durch Augenscheinnahme.

Eine Priifung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen,
Abnahmen, Auflagen und dergleichen) der baulichen Anlage erfolgte nicht.

Die Sachverstandige hat an diesem Gutachten einschlieBlich Anlagen und Fotografien ein Urheberrecht
nach Urheberrechtsgesetz. Die Auftraggeber diirfen das Gutachten nur fiir den im Gutachten
angegebenen Zweck verwenden. Eine darlberhinausgehende Verwendung, insbesondere
Vervielfaltigung und Verdéffentlichung, auch auszugsweise oder sinngema8, ist nur mit Zustimmung
oder schriftlicher Genehmigung des Verfassers gestattet. Sie ist im Allgemeinen zu honorieren. Bei
ungenehmigter Weitergabe der Wertermittlung ist die Haftung gegentiber Dritten ausgeschlossen.
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2.1 Grundbuchliche Angaben / Vermessungsamt / Denkmalschutz

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN



VERKEHRSWERTGUTACHTEN VOM 09.03.2023 1540 K 256/22  Dr.-Max-StraBe 27c in 82031 Griinwald

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN



VERKEHRSWERTGUTACHTEN VOM 09.03.2023 1540 K 256/22  Dr.-Max-StraBe 27c in 82031 Griinwald

Erste Abteilung:
Lfd. Nr. 1.1 anonymisiert, zu 1/3

Lfd. Nr. 1.2 anonymisiert, zu 1/6
Lfd. Nr. 1.3 anonymisiert, zu 1/6
Lfd. Nr. 1.4 anonymisiert, zu 1/3

Zweite Abteilung:
Falls Eintragungen sind, bleiben diese auftragsgemaB unberiicksichtigt.

2.1.0 Vermessungsamt Miinchen
Auszug aus dem Katasterkartenwerk, Gemarkung Griinwald,
Ausdruck vom 14.12.2022
M 1:1000

2.1.1 Denkmalschutz
In der bayerischen Denkmalliste des Bayerischen Landesamtes fiir Denkmalpflege:
keine Eintragung
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3.0 Grundstticksbeschreibung

3.1 Tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl

Gemarkung
Landkreis

Makrolage
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Griinwald
Stand 2020: 11.303 Einwohner

Griinwald
Miinchen

Der Landkreis Miinchen stellt mit seinen (ber 319.573
Einwohnern den bevdlkerungsstarksten der 71 Landkreise
Bayerns dar. Die 29 Stadte und Gemeinden des Landkreises
Minchen umschlieBen die Stadt Minchen vom Norden bis
in den Stidwesten der Stadt und bieten ideale Bedingungen
fir  Unternehmen und  Arbeitnehmer,  Startups,
Traditionsfirmen und Weltkonzerne gleichermaBen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde
Grinwald. Griinwald liegt im Siiden Miinchens, angrenzend
an den Stadtteil Harlaching.

Grinwald ist seit Jahrzehnten ein bevorzugtes Ausflugsziel
und staatlich anerkannter Erholungsort, die Gemeinde zahlt
zu den begehrtesten Wohnorten im naheren Bereich
Minchens. Das Wahrzeichen der Gemeinde ist die
Grinwalder Burg mit dem Zweigmuseum der
Archaologischen Staatssammlung Miinchen.

Grinwald ist auBerdem von der Filmstadt Geiselgasteig
gepragt, die mit 370.000 gm das groBte Film- und
Fernsehzentrum Europas ist. Das "Haus der Musik" mit der
Musikschule Griinwald und dem namhaften August-
Everding-Saal ist ebenso fester Bestandteil des kulturellen
Lebens in der Gemeinde und auf dem Geldnde des
Grinwalder Freizeitparks beheimatet.

Die Gemeinde Grinwald besteht aus den Ortsteilen
Brunnhaus, Geiselgasteig, Griinwald, Oberdill, Sauschiitt,
Wo&rnbrunn.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Griinwald.
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Makroplan
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Mikrolage Das Bewertungsobjekt liegt im Westen von Griinwald, nérdlich
der Ortsmitte nahe dem Isarhochufer an der Dr.-Max-Straf3e.
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Verkehrslage

Offentliche Verkehrsmittel

Sonstige Infrastruktur

Immissionen

Art der Bebauung

Umgebende Bebauung
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Die Innenstadt von Minchen ist mit dem Auto ca. 14 km
entfernt. Der Ortskern von Grinwald ist ca. 8 Minuten
FuBweg vom Bewertungsobjekt entfernt.

StraBenbahnhaltestelle der Tram 25 Griinwald Derbolfinger
Platz in ca. 8 Minuten FuBweg in Richtung Miinchen und Bus
222 sowie 271.

S-Bahn-Stationen in Hollriegelskreuth (S7) und Deisenhofen
(S3).

= Geschafte des taglichen und langerfristigen Bedarfs in
der Umgebung

= Amter in Griinwald

= Kindergédrten und Kinderkrippen in Griinwald

= Gymnasium, Martin-Kneidl-Grundschule in ca. 50 m
Luftlinie, Hauptschule im Nachbarort Pullach.

» Fachhochschulen und Universitaten in Miinchen

= Arzte und Apotheken in Griinwald

» Krankenhduser und Kliniken in Miinchen

= Breites Spektrum an Freizeitmdglichkeiten vorhanden

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine
wertbeeinflussenden Immissionen. Gelegentliche
Immissionen durch die nahe gelegene Schule kénnen nicht
ausgeschlossen werden.

unbebautes Grundstiick

Wohnungsbau, Grundschule, Villengegend
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3.2 Gestalt und Form

Art Flurstick Nr. 555/3 hat anndhernd die Form eines
Parallelogramms.

StraBenfront Flurstiick Nr. 555/3 grenzt im Siidosten mit einer Lénge von
ca. 33 m an die Dr.-Max-StraBe an.

GrundstiicksgroBe 1.595 m2

Topographische Grundstiickslage in sich (iberwiegend ebenes Grundstiick
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Amt fiir Digitalisierung, Breitband und Vermessung A_uszug aus dem
Mii Liegenschaftskataster

tinchen
PrinzregentenstralRe 5 Flurkarte 1 : 1000
80538 Miinchen
Erstellt am 14.12.2022
Flurstick: ~ 555/3 Gemeinde:  Griinwald
Gemarkung: Griinwald Landkreis:  Miinchen
Bezirk: Oberbayern 5304632

514/12

514/15

£108892€

1618892¢

5324412

MaBstab 1:1000 b2 2 ieter

Hinweis: es handelt sich um keinen amtlichen Lagenplan, sondern um einen Auszug aus der Digitalen Flurkarte. Zur
MaBentnahme ist dieser Auszug nicht geeignet.
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3.3 ErschlieBungszustand

StraBBenart

StraBenzustand

Abwasserbeseitigung

ErschlieBungskosten

Altlasten
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Flurstiick Nr. 555/3 wird im Sidosten Uber die Dr.-Max-
StraBe erschlossen.

Die Dr.-Max-StraBe ist eine innerortliche

ErschlieBungsstraBe, asphaltiert, beidseitige Gehwege
vorhanden.

Annahme: Kanalanschluss

Laut Auskunft der Gemeinde Griinwald sind keine Beitrége
offen.

Altlasten wurden nicht untersucht. Es wird Altlastenfreiheit
unterstellt.
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3.4 Entwicklungszustand

§ 3 ImmoWertV Entwicklungszustand; sonstige Flachen

(1) Flachen der Land- und Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland
oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftliche nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen eine bauliche
Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der Bauleitplanung und
nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche
Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form
oder GroBe fiir eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und nach den
tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

(5) Sonstige Flachen sind Flachen, die sich keinem der Entwicklungszustande nach den Absatzen 1
bis 4 zuordnen lassen.

Beurteilung:

Flurstiick Nr. 555/3 ist als baureifes Land einzustufen.

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN



VERKEHRSWERTGUTACHTEN VOM 09.03.2023 1540 K 256/22  Dr.-Max-StraBe 27c in 82031 Griinwald 18

4.0 Bewertungsgegenstand

4.1 Unbebautes Grundstlick, Bauplatz

Beschreibung: Es handelt sich um ein unbebautes Grundstiick im Westen von
Grunwald, nahe dem Ortskern und dem Isarhochuferweg.

Am Bewertungsstichtag ist das Grundstiick verpachtet.

Laut Auskunft beim Ortstermin gehéren die sich auf dem
Bewertungsgrundstiick befindlichen Kinderpielgerate und das
Gartenhaus der Pachterin.

Entlang der StraBe ist das Grundstlick durch eine Hecke und ein
zweiflligeliges Gartentor begrenzt. Zwischen Flurstiick Nr. 555/3 und
555/15 gibt es keine raumliche Abtrennung.

Auf dem Grundstlick befinden sich alter Baumbestand, Rasen und
Strducher und Wildwuchs.

Laut Auskunft beim Ortstermin und E-Mail-Schriftverkehr der
Antragstellerin  mit der Pachterin ist eine automatische
Bewasserungsanlag vorhanden. Diese ist derzeit noch mit der
Bewdsserungsanlage auf dem Grundstiick der Pachterin verbunden.

Im Westen ist ein Maschendrahtzaun, im Sliden Giberwiegend Hecke
und ein Annahme Holzzaun. Der Vorplatz des Metallgartenhauses
(nicht Bewertungsgegenstand) ist eine Kiesflache.
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Blick von der Dr.-Max-Strae zum Bewertungsgrundstiick
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Zugang des Bewertungsgrundstlick vom Grundsttick

Blick in Richtung Westen
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Westen

Blick in Richtung Osten
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1540 K 256/22

5.0 Allgemeines zur Verkehrswertermittiung

5.1 Wertermittlungsverfahren

Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Dr.-Max-StraBe 27c¢ in 82031 Griinwald

Bebaute Grundstiicke
Eigentumswohnungen

Preismessung nach Ertrags-

fahigkeit des Grundstiicks

- Mietwohnhauser

- gewerblich - industriell
genutzte Grundstiicke

- gemischt genutzte
Grundstticke

- offentlich genutzte
Grundstticke

- Sonderimmobilien z.B.
Dienstleistungs- und
Freizeitimmobilien

Vergleichswertverfahren

22

Preisbemessung nach ver-
korperten Herstellungskosten
- Ein- und Zweifamilien-

hauser

88 24 und 26 -
ImmoWertV —»  Vergleichswert
Ertragswertverfahren

8§ 27 bis 34 ImmoWertV — > Ertragswert
Sachwertverfahren

88 35 bis 39 ImmoWertV —> Sachwert
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5.2 Ableitung des Verkehrswertes

23

Vorlaufiger
Vergleichswert
8§ 24 und 26
ImmoWertV

Vorlaufiger
Ertragswert
§§ 27 bis 34 ImmoWertV

l

Vorlaufiger
Sachwert
88§ 35 bis 39 ImmoWertV

l

Marktanpassung zur Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt
durch objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatz,

Sachwert- und Vergleichsfaktor

Marktangepasster
vorlaufiger
Vergleichswert

l

Marktangepasster
vorlaufiger
Ertragswert

l

Marktangepasster
vorlaufiger
Sachwert

l

Subsididre Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale,
namentlich
- Baumangel und Bauschaden, wirtschaftliche Uberalterung, iberdurchschnittlicher

Erhaltungszustand
- von marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage usw.

soweit weitere Besonderheiten des Bewertungsobjekts, die trotz Anwendung von objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke, Liegenschaftszinssdtze und Sachwertfaktoren

erganzend zu beriicksichtigen sind.

Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Bei Heranziehung mehrerer Verfahren
Wiirdigung der Aussagefahigkeit der Ergebnisse
der angewandten Verfahren ( § 6 Abs. 4 ImmoWertV )

VERKEHRSWERT
(Marktwert)

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN



VERKEHRSWERTGUTACHTEN VOM 09.03.2023 1540 K 256/22  Dr.-Max-StraBe 27c in 82031 Griinwald 24

Verfahren - Allgemein

In ihren Grundziigen werden mit den klassischen, in der ImmoWertV geregelten,
Wertermittlungsverfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) Mechanismen wiedergegeben,
die nach der Art des Grundstlicks auf dem jeweiligen Grundsticksteilmarkt im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr preisbestimmend sind. Dies ist auch fur die Wahl des Ermittlungsverfahrens von
Bedeutung.

Das Vergleichswertverfahren findet Anwendung, wenn - wie bei unbebauten Grundstiicken oder
Eigentumswohnungen - sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert.

Das Vergleichswertverfahren kann grundsatzlich sowohl bei der Verkehrswertermittlung bebauter als
auch bei unbebauten Grundstiicken (Regelverfahren fir die Bodenwertermittlung unbebauter
Grundstiicke) zur Anwendung kommen.

Die Verkehrswertermittlung bebauter Grundstiicke im Wege des Vergleichswertverfahrens scheitert zumeist
an der hinreichenden Vergleichbarkeit der zur Verfiigung stehenden Kaufpreise, sodass das Verfahren
in der Regel bei Eigentumswohnungen angewendet werden kann.

Das Sachwertverfahren wird in den Fallen angewendet, in denen eine nicht auf Ertragserzielung
gerichtete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und
Zweifamilienhduser) zu nennen, die liblicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft
werden und deren Zweckbestimmung nicht die Rendite ist.

Das Ertragswertverfahren ist fiir die Verkehrswertermittlung von Immobilien geeignet, die
Ublicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden.

Vornehmlich auf den Ertragswert abzustellen ist sinnvoll, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu
bestimmt ist, nachhaltig Ertrége zu erzielen, wie z.B. bei Mietwohnhiusern, Geschifts- und
Gewerbegrundstiicken. Dem Kéufer eines derartigen Grundstiicks kommt es in erster Linie darauf an,
welche Verzinsung ihm das investierte Kapital in Gestalt der durch die Vermietung oder Verpachtung
erzielten Ertrage erwirtschaftet.

Die Anwendung der genannten Verfahren fiihrt zum Vergleichs-, Ertrags- und Sachwert. Es handelt
sich hierbei um vorlaufige Zwischenwerte, die nicht ohne Weiteres, ohne evtl. Anpassung mit dem
Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB identisch sein missen.

§ 194 BauGB:

«Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware."

Unter dem gewohnlichen Geschaftsverkehr wird dabei der Handel auf einem freien Markt
verstanden, wobei weder Kaufer noch Verkaufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not stehen und allein
objektive MaBstabe preisbestimmend sind.
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5.3 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens - im Bewertungsfall

Unbebaute Grundstiicke sind bevorzugt im Vergleichswertverfahren zu bewerten.
Im Bewertungsfall liegen inhomogene Vergleichspreise vor, die zum direkten Vergleich
nicht geeignet sind.

Im Bewertungsfall wird der Verkehrswert vom Bodenwert abgeleitet.

Hinweis zum Verkehrswert:

Abweichend der Verkehrswertdefinition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB wird auftragsgemal der miet- und
lastenfreie Zustand unterstellt. Werteinfliisse der Eintragungen in der II. Abteilung des Grundbuches (z.B. Rechte
und Belastungen, Dienstbarkeiten usw.) finden hier nicht statt.

Hausgeldnachzahlungen, Zahlungsriicksténde der Vorauszahlungen usw. werden im Gutachten nicht
beriicksichtigt. Falls Zahlungsriickstande oder sonstige Umstande usw. bekannt sind, werden diese dem Gericht
gesondert mitgeteilt.
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6.0 Allgemeine Hinweise und objektspezifische Grundstlicksmerkmale

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3
ImmoWertV)

Der Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale kommt
regelmaBig eine sehr groBe Bedeutung zu, denn nur selten entspricht ein bebautes Grundsttick in allen
Belangen den Grundstiicksmerkmalen, die mit einem auf der Grundlage von Normalherstellungskosten
ermittelten Grundstlickssachwert erfasst werden.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sind nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV durch
- marktgerechte Zu- oder Abschldage oder

- andere geeignete Weise zu beriicksichtigen,
und zwar auch nur insoweit, wie dies ,dem gewoéhnlichen Geschiftsverkehr™ entspricht.

§ 8 Abs. 3 ImmoWertV ist eine Vorschrift von zentraler Bedeutung. Die Regelung fiihrt ohne Anspruch
auf Vollsténdigkeit eine Reihe ,besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale™ auf, die im
Anschluss an die Ermittlung des (vorlaufigen) Vergleichs-, Ertrags- und Sachwerts nach dem 3.
Abschnitt zu berticksichtigen sind. Die Beriicksichtigung der ,besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale™ (Anomalien) ist gleichwohl integraler Bestandteil der Vergleichs-,
Ertrags- und Sachwertermittlung nach dem 3. Abschnitt. Dies ergibt sich aus § 8 Abs. 2
ImmoWertV, nachdem diese ,in" dem Wertermittlungsverfahren zu beriicksichtigen sind.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale missen nach § 8 Abs. 4
ImmoWertV beriicksichtigt werden, soweit

- sie ,in" dem Wertermittlungsverfahren noch keine Beriicksichtigung gefunden haben und

- es sich um solche Merkmale handelt, die den Verkehrswert beeinflussen.

Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens konnen die objektspezifischen Grundstilicksmerkmale
bereits mit den angesetzten Ertragen, Bewirtschaftungskosten, einer entsprechend
verlangerten oder verkiirzten Restnutzungsdauer der baulichen Anlage oder auch mit
dem Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt worden sein. Erheblich von den marktiblich erzielbaren
Ertragen abweichende Ertrage (over- und underrented) aufgrund wohnungs- und mietrechtlicher
Bindungen kdnnen beispielsweise bei Anwendung des mehrperiodischen (mehrphasigen)
Ertragswertverfahrens nach § 17 Abs. 3 ImmoWertV direkt beriicksichtigt werden. Grundsatzlich kann
auch einem Instandsetzungsriickstau (Baumangel und Bauschaden) durch entsprechend geminderte
Ertrage direkt Rechnung getragen werden.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Baumdngeln oder Bauschdden nach den am
Wertermittlungsstichtag daflir aufzubringenden Kosten ist eine von der Rechtsprechung grundsatzlich
anerkannte Methode.

Die Wertminderung wegen Baumadngeln und Bauschaden darf gleichwohl nicht mit den
Kosten fiir ihre Beseitigung (Schadensbeseitigungskosten) gleichgesetzt werden.

Diese Kosten konnen allenfalls einen Anhaltspunkt fiir die Wertminderung geben. Es kommt
entscheidend darauf an, wie der allgemeine Grundstlicksmarkt Baumdngel und Bauschaden
wertmindernd bertcksichtigt.
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Baumadngel und Bauschdaden sind nach dieser Vorschrift nur zu beriicksichtigen, ,soweit
dies dem gewohnlichen Geschiaftsverkehr entspricht™.

Nicht jeder Baumangel und Bauschaden (Instandhaltungsriickstau) ist so erheblich, dass
daraus eine Wertminderung resultiert. ErfahrungsgemdB werden im allgemeinen
Grundstlicksverkehr bei dlteren Gebauden Bauméangel und Bauschaden schon eher hingenommen als
bei jiingeren Gebduden, insbesondere wenn es sich um solche handelt, die erst aus heutiger Sicht
einen Baumangel darstellen und die im Hinblick auf die verbleibende Restnutzungsdauer bei
wirtschaftlicher Betrachtungsweise nicht behoben werden miissen.
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7.0 Ermittlung Bodenwert

In der Regel ist der Bodenwert im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (siehe
Immobilienwertermittlungsverordnung).

Anstelle von Vergleichspreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden. Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den
objektspezifischen Umstanden, wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt, bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen des Verkehrswertes vom Bodenrichtwert.

Bodenwert des Bewertungsobjektes

Wertermittlungs-

stichtag 08.02.2023

Bodenrichtwert Stand 01.01.2022 3.700,- €/m2 inklusive ErschlieBung
Zone 12203 Griinwald-West
wGFZ 0,3

Der Wert wurde der Bodenrichtwertliste der Geschaftsstelle des
Gutachterausschusses fiir den Bereich des Landkreises Miinchen
entnommen.

Flachennutzungsplan Als Wohnbauflache dargestellt.

MARGIT APITZSCH, FRIEDRICHSTRASSE 23, 80801 MUNCHEN

PHONE 089/ 28804866, FAX 089/ 28804867, MOBIL 0160/8444794, BUERO@MARGIT-APITZSCH.DE

VON DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN OFFENTLICH BESTELLTE UND
VEREIDIGTE SACHVERSTANDIGE FUR DIE BEWERTUNG VON BEBAUTEN UND UNBEBAUTEN GRUNDSTUCKEN



VERKEHRSWERTGUTACHTEN VOM 09.03.2023 1540 K 256/22  Dr.-Max-StraBe 27c in 82031 Griinwald 29

Baurecht Einfacher Bebauungsplan Nr. B 35 der Gemeinde Griinwald (Gemeindeteile
Grinwald und Geiselgasteig), Fassung vom 31.07.2012 sowie Baulinienplan
Nr. 91 B 11. Darlber hinaus § 34 BauGB sowie Gemeindesatzungen.

GFZ 0,22, Grundflachenzahl 0,18

Textliche Anderung des Bebauungsplanes B 35:
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Weitere gemeindliche Satzungen fiir das Bewertungsobjekt:

= Ortsgestaltungssatzung in der 2. Geanderten Fassung vom 31.07.2012 (auszugsweise):

Geregelt sind in der Satzung Wand- und Firsthohe, Hohenlage der Kellerrohdecke, Gestaltung
von Hauptgebduden, Dachneigung, Dachgestaltung, Kniestock, Garagen, Nebengebaude und
untergeordnete Nebenanlagen, Zufahrten, Freiflachen Werbeanlagen.

» Garagen- und Stellplatzsatzung der Gemeinde Griinwald vom 12.01.2008

* Anlage 1 zur Satzung Uber die Herstellung von Garagen und Stellpldtzen der Gemeinde
Griinwald in der ab 12.01.2008 giiltigen Fassung (auszugsweise):
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= Verordnung der Gemeinde Griinwald (iber den Schutz des Bestandes von Baumen vom
01.11.2004

*» Amtliche Bekanntmachung der Gemeinde Griinwald Uber den Erlass einer Satzung Uber
abweichende MaBe der Abstandsfldchentiefe in der 1. Gednderten Fassung vom 23.11.2021
und Anlage 2
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GrundstiicksgroBe 1.595 m2

Bewertung: Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine wGFZ von 0,3. Auf der zu
bewertenden Flache ist nach dem Bebauungsplan B 35 eine GFZ von 0,22
festgesetzt.

Nach Riicksprache mit der Gemeinde Griinwald ..." der Bebauungsplan
setzt ganz klare Grenzen, die in unterschiedlichen Bereichen
unterschiedliche Zahlen festlegen. Dabei gibt es eben immer wieder
Grundstiicke, die exakt an der Grenze liegen.

Da das MaB der baulichen Nutzung durch den B 35 festgelegt ist, entfallt in
diesen Einzelpunkten der § 34 BauGB.

Die GFZ wird durch den rechtsgiiltigen B 35 mit 0,22 festgesetzt.”

Es lagen 8 Verkaufe aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
seit der Richtwertfestsetzung 01.01.2022 in zwei verschiedenen
Richtwertgebieten vor. Die Bodenrichtwerte beziehen sich beide auf eine
wGFZ von 0,3.

Nach Umrechnung der Verkaufspreise auf eine wGFZ von 0,22
(Bewertungsgrundsttick) liegen die Verkdaufe im Richtwertgebiet des
Bewertungsobjektes weit unter dem Bodenrichtwert.

Die Verkaufe in einem niedrigeren Richtwertgebiet liegen nach Umrechnung
auf die wGFZ von 0,22 teilweise weit Gber und zum Teil unter dem
Bodenrichtwert.

Zur Wertfindung sind die Preise aufgrund der sehr groBen Spanne nicht
anwendbar. Die Kaufpreise ergeben kein einheitliches Bild. Die 3 Preise,
welche sich im gleichen Bodenrichtwertgebiet befinden, lagen alle unter dem
Bodenrichtwert.

Deshalb ist der Verkehrswert sachverstandig zu schatzen.

Internetangebote von unbebauten Grundstiicken (GréBen zwischen 730 m2
und 1.730 m?2) liegen in Griinwald derzeit zwischen 3.398 €/m2 und 3.948
€/m2,

Aktuell ist zur beobachten, dass der Immobilienmarkt verhalten ist.
Fachanalysen belegen diese Einschitzung:

Am deutschen Immobilienmarkt ist eine Wende eingetreten. Gegen den allgemeinen
Trend der hohen Inflation sind die Preise fiir Hauser und Eigentumswohnungen nach
Daten des Finanzierungsvermittlers Interhyp im dritten Quartal gesunken.

Die sinkenden Preise sind laut Immobilienportals ,Immowelt® auch in
Suddeutschland spiirbar.

Laut Marktforscher des Immobilienverbands IVD Siid ist die Anzahl der im Markt
befindlichen Immobilien deutlich gestiegen. Deshalb wird tiber die Héhe des Preises
intensiver verhandelt.

Laut IVD Sid e.V. stiegen die Immobilienumsatze in Bayern in den vergangenen
Jahren stetig an. Aktuell zeichnet sich eine Trendwende am Immobilienmarkt ab.
Rapide anwachsende Hypothekenzinsen, stetig steigende Baukosten, schwachelnde
Konjunktur bremsen die Investitionsdynamik derzeit etwas ab.
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Gestiegene Zinsen, hohe Inflation, geringe Konjunktur: Die Immobilienpreise in
Deutschland sinken erstmals seit Jahren wieder. Die DZ-Bank rechnete in einer
Studie jingst mit einem Preisriickgang von vier bis sechs Prozent im Jahr 2023.

Laut Herbstanalyse 2022 des Gutachterausschusses Miinchen auszugsweise: ,Die
aktuellen Analysen zeigen vor allem bei Teilmarkt der wiederverkauften
Eigentumswohnungen, dass die Preissteigerungen im Wesentlichen im ersten
Quartal 2022 stattfanden, wahren im zweiten und dritten Quartal 2022 die Preise
eher stagnieren".

Der Gutachterausschuss des Landkreises Miinchen stellt keine Prognosen zur
Verfligung.

Beurteilung Das Bewertungsgrundstiick hat einen guten Zuschnitt und liegt nahe dem
Ortskern und dem Isarhochuferweg von Griinwald.

Inwieweit der Baumbestand fiir eine Bebauung einschrankend sein kann, ist
abschlieBend erst nach einer Entwurfsplanung einschatzbar.

Auch kann nur Uber eine schriftliche Bauvoranfrage das abschlieBende MaB
der baulichen Nutzung und ggf. Teilbarkeit des Grundstlicks beurteilt
werden.

Aufgrund der Marktsituation, Lage und Zustandsmerkmale wird im Weiteren
davon ausgegangen, dass der Bodenrichtwert umgerechnet auf die Hbéhe
der mdglichen wGFZ angemessen ist. Nachdem die Vergleichspreise aus
dem Richtwertgebiet unter dem Bodenrichtwert vom 01.01.2022 lagen, wird
keine Preissteigerung geschatzt.

Die in dieser Bewertung verwendete wGFZ bezieht sich auf die Definition
des ortlichen Gutachterausschusses.

Ausgangswert:

Stand 01.01.2022 3.700,- €/m2 inklusive ErschlieBung
Zone 12203 Griinwald-West

wGFZ 0,3

WGFZ-Umrechnungsfaktoren des Gutachterausschusses fiir den Landkreis
Minchen:

Bodenrichtwert 0,30 Umrechnungsfaktor: 0,565
Bewertungsgrundstiick 0,22 0,518

3.700 €/m2 * 0,518/0,565 = rd. 3.390 €/m?

Bodenwert am Wertermittlungsstichtag 08.02.2023
1.595 m?2 X 3.390 €/m2 5.407.050 €
rd. 5.407.000 €
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8.0 Ableitung des Verkehrswertes filir das Objekt Flurstiick Nr. 555/3, Gemarkung
Grinwald, Dr.-Max-StraBe 27c in 82031 Grinwald am Wertermittlungsstichtag
08.02.2023

Die Verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sind zu beriicksichtigen
und der Verkehrswert nach den Gepflogenheiten auf dem
Grundsticksmarkt abzuleiten.

Bewertungsgegenstand ist ein unbebautes Grundstuick in guter Lage
im Westen von Grinwald, nahe dem Ortskern und dem
Isarhochuferweg.

Inwieweit der Baumbestand fiir eine Bebauung einschrankend sein
kann, ist abschlieBend erst nach einer Entwurfsplanung
einschatzbar.

Auch kann nur (Uber eine schriftiche Bauvoranfrage das
abschlieBende MaB der baulichen Nutzung und ggf. Teilbarkeit des
Grundstticks beurteilt werden.

Insgesamt wird die Vermarktbarkeit als gut angesehen, wobei
aufgrund der derzeitigen Marktlage die Vermarktungsdauer mehr
Zeit in Anspruch nehmen kann.

Ergebnis am Wertermittlungsstichtag 08.02.2023:

Flurstiick Nr. 555/3, Gemarkung Griinwald
Dr.-Max-StraBBe 27c in 82031 Griinwald

Unbelasteter Verkehrswert: 5.407.000 €
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9.0 Verkehrswert fir das Objekt Dr.-Max-StraBe 27c in 82031 Grinwald am
Wertermittlungsstichtag 08.02.2023

Unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt, Nutzungsmdglichkeiten und dem
baulichen Zustand wird der Verkehrswert (Marktwert) in Anlehnung an den Bodenwert

fir das eingetragene Grundstiick der Gemarkung Griinwald

Fist. Nr. 555/3 Dr.-Max-StraB3e 27c
Gebadude- und Freiflache zZu 1.595 m2

zum Wertermittlungsstichtag 08.02.2023 mit

5.407.000,- €

in Worten: funf Millionen vierhundertsiebentausend Euro

geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt.
Das Gutachten wurde unter meiner Verantwortung erstellt.

Miinchen, den 09.03.2023

Dipl.-Ing. (FH)
Margit Apitzsch
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