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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekt: Tiefgaragenstellplatz gem. Aufteilungsplan Nr. 2
Adresse: N&he Oberes Stral3feld, 82065 Baierbrunn
Grundsttick: FI.-Nrn. 387/24 und 387/26, Gemarkung Baierbrunn
Grundstlcksflache: 278 m? - Fl.-Nr. 387/24

54 m? - Fl.-Nr. 387/26

Miteigentumsanteil: 1/19

Bewertungszweck: Ermittlung des Verkehrswertes gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Minchen vom 28.05.2024 im
Zwangsversteigerungsverfahren

Bewertungsstichtag: 12.06.2024
Qualitatsstichtag: 12.06.2024
Baujahr: Genaues Baujahr nicht bekannt,

vermutlich ca. 2015;

Vergleichswert: rd. 27.000,00 €

Verkehrswert: 27.000,00 €

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1. Gegenstand der Bewertung

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um einen 1/19 Miteigentumsan-
teil an dem vereinigten Grundsttick FI.-Nrn. 387/24 und 387/26, Gemarkung Bai-
erbrunn, verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz ge-

malf3 Aufteilungsplan Nr. 2.

Der TG-Stellplatz ist Nahe Oberes Stral3feld, 82065 Baierbrunn gelegen.

Die Tiefgarage uberbaut auf die FI.-Nr. 387/16, 387/17, 387/18, 387/19, 387/20
und 387/21. In der Bewilligung vom 16.12.2023 wurden Dienstbarkeiten zu Guns-
ten der FI.-Nr. 387/26 und 387/24 zur Regelung der Grenziberbauung im Rah-
men der Errichtung der Tiefgarage bewilligt. Der Uberbau ist der nachfolgenden
Skizze (aus Bezugsurkunde/Teilungserklarung vom 16.12.2013, Anlage 1) zu

entnehmen.

1.2. Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen,
Geschaftszeichen 1540 K 259/23, mit Schreiben vom 29.05.2024 beauftragt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1.3. Zweck der Bewertung

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:

Das Gutachten wurde ausschlie3lich fiir den angegebenen Zweck angefertigt
und ist weder génzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen zu vervielfaltigen oder zu veroéffentlichen, mit
Ausnahme durch das Amtsgericht Miinchen im Rahmen des Zwangsversteige-
rungsverfahrens. Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir
die korrekte Ausfuhrung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem
Auftraggeber und der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegentber

Dritten ist ausgeschlossen.

1.4. Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Wertermittlungsstichtag ist der 12.06.2024, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

1.5. Ortshesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Sondereigentums und Gemeinschaftseigen-
tums mit unmittelbarer Umgebung sowie des Gebaudes und der AuRenanlagen
erfolgte am 12.06.2024, durch den 6ffentlich bestellten und vereidigten Sachver-
standigen Dipl.-Ing. (FH) Michael Bér.

Bei der Ortsbesichtigung waren keine weiteren Verfahrensteilnehmer anwesend.

Bei der Ortsbegehung wurden die Plane aus der Teilungserklarung stichpunkt-
artig Uberpruft. Hierbei wurden keine wertrelevanten Abweichungen festgestellt.
Es wurden keine Mal3prifungen, Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen sowie
Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen ausgefihrt. Die Be-
sichtigung erstreckte sich auf die zum Bewertungsobjekt gehdrenden wesentli-
chen Flachen. Es wurden der Tiefgaragenstellplatz, das Gemeinschaftseigentum
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und die AufRenanlagen besichtigt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen er-
folgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) und nach den

vorhandenen Unterlagen.

1.6. Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 05.10.2023 beigefugt:
- Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Baierbrunn, Blatt 3793

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung Il, sind dem beigefiig-

ten Grundbuchauszug zu entnehmen.

Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind fir die Wertermittlung irrelevant.
- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gutachten
der Wert des miet- und lastenfreien Grundstiicks ermittelt.

- Der beigefiigte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7. Baulastenverzeichnis

Das Bewertungsobjekt liegt in Bayern. Das Baurecht in Bayern sieht kein Baulas-

tenverzeichnis vor.

1.8. Unterlagen

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Minchen,
Grundbuch von Baierbrunn

Lageplan des Vermessungsamtes Miinchen
Aufteilungsplan aus Teilungserklarung
Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung
Auskunft der Gemeinde Baierbrunn

Auskunft des Landratsamtes Munchen

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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1.9. Mieter

Dem Sachverstandigen liegen keine Informationen hinsichtlich Vermietung vor.

1.10. Teilungserkladrung / Gemeinschaftsordnung

Die Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung wurden eingesehen.

In der Teilungserklarung ist das Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:
1/19 Miteigentumsanteil verbunden mit dem Sondereigentum an dem

Tiefgaragenstellplatz Nr. 2 It. Aufteilungsplan.

Aus der Gemeinschaftsordnung sind keine wertmafig relevanten Vereinbarun-

gen anzufihren.

1.11. Verwalter

Eine Hausverwaltung ist nach Angabe der Glaubiger nicht bestellt.
Soweit bekannt, wird das Grundsttick durch die Eigentimer selbst verwaltet.

Hierzu finden auch Eigentiimerversammlungen mit Protokollfiihrung statt.

1.12. Rucklagen / Hausgeld / Sonderumlagen

Nach Auskunft der Glaubiger liegen keine Riicklagen, Hausgelder, Wirtschafts-

plane, etc. fur die Tiefgarage vor.

In der Eigentimerversammlung vom 01.12.2023 wurden keine Beschlisse bzgl.
groBBerer Reparaturen gefasst. Gemaf Auskunft der Glaubigerin wurde die An-
schaffung einer Flutbox beschlossen, um das Risiko einer Uberflutung der Tief-
garage zu reduzieren. Die Anschaffungskosten betragen ca. 1.600,00 €.

1.13. Zustandige Verwaltungsbehotrde

Gemeinde Baierbrunn, BahnhofstrafRe 2, 82065 Baierbrunn,
Telefon 089 — 744 150-0.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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2. LAGE
2.1. Standort und Umfeld

Makrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Baierbrunn im oberbayeri-

schen Landkreis Miinchen. Die Gemeinde Baierbrunn ist ca. 15 km stdwestlich des

Zentrums von Minchen gelegen.

Die Gemeinde Baierbrunn verfiigt tber ca. 3.500 Einwohner. Der Landkreis Mun-

chen verfugt Gber ca. 359.000 Einwohner.

Im Landkreis Minchen waren mit Stand Mai 2024 ca. 6.000 Menschen arbeitslos
gemeldet. Dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 3,0 %. Im Vergleich zum
Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese ca. 2,5 %. Der Bun-
desdurchschnitt betrug mit Stand Mai 2024 ca. 5,8 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt ist nahe der Stral3e Oberes Straf3feld gelegen. Die Stral3e

Oberes Stral¥feld ist eine Sackgasse, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen be-
fahrbar. Eine Wendemdglichkeit am Ende der Stral3e Oberes Straf3feld ist nicht
gegeben. Gehwege sind nicht gegeben. Stralenbeleuchtung und Stral3enent-
wasserung sind vorhanden. Das Parken am Straenrand ist in Teilbereichen

maoglich.

Die umliegende Bebauung besteht aus Wohngebauden mit einem bzw. zwei Voll-
geschossen und lUiberwiegend ausgebauten Dachgeschossen. Im Norden gren-

zen landwirtschaftliche Grundstiicke an.

In Baierbrunn sind Geschéfte des taglichen Bedarfs, Kindergarten und eine
Grundschule vorhanden. Weiterfihrende Schulen, weitere Einkaufsmoglichkeiten
usw. befinden sich im ca. 5 km entfernten Pullach, im ca. 5 km entfernten Grin-

wald sowie in der nahegelegenen Landeshauptstadt Minchen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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2.2. Verkehrsanbindung

Vom Bewertungsobjekt kann das ca. 15 km entfernte Zentrum von Minchen in
nordéstlicher Richtung in ca. 30 Minuten angefahren werden. In dstlicher Richtung
ist die Anschlussstelle Oberhaching an die A995 vom Bewertungsobjekt ca. 12 km
entfernt und in ca. 15 Minuten anfahrbar. Das Autobahnkreuz Miinchen-Sid liegt
von der Anschlussstelle an die A995 ca. 3,5 km entfernt, von hier besteht An-
schluss an die A99 (Ortsumfahrung Minchen) und die A8 Richtung Salzburg. Der
Anschluss an die A9 Richtung Berlin ist vom Bewertungsobjekt in nordostlicher
Richtung in einer Entfernung von ca. 26 km gelegen. Die Anschlussstelle Schaft-
larn an die A95 Richtung Garmisch-Partenkirchen ist vom Bewertungsobjekt aus in
suidwestlicher Richtung gelegen und tber die B11 und weiter Uber die St2071 nach
ca. 8 km in ca. 10 Minuten anfahrbar. Der Anschluss an die A96 Richtung Lindau
ist vom Bewertungsobjekt in ndrdlicher Richtung nach ca. 14 km anfahrbar. Die
Anbindung an den Individualverkehr ist flir das Bewertungsobjekt insgesamt als
befriedigend bis gut zu bewerten.

Die S-Bahnhaltestelle Baierbrunn ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung
von ca. 1 km gelegen. Hier verkehrt die S-Bahnlinie S7, mit welcher der Haupt-
bahnhof von Miinchen in einer Fahrzeit von ca. 25 Minuten direkt anfahrbar ist.
Am Minchener Hauptbahnhof besteht Anschluss an das S- und U-Bahn-Netz der
Stadt Miinchen sowie an das Netz der Deutschen Bundesbahn. Die Anschluss-

mdglichkeiten an 6ffentliche Verkehrsmittel sind als durchschnittlich zu bewerten.

Der Munchener Flughafen, der in Freising liegt, ist ca. 53 km entfernt und ist in
ca. 55 Minuten mit dem Kraftfahrzeug erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln
ist der Flughafen ab der S-Bahnhaltestelle Baierbrunn in ca. 65-75 Minuten anfahr-

bar.

2.3. Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden fur den hier zu bewertenden TG-Stellplatz keine wertre-

levanten Immissionen festgestellt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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3. GRUNDSTUCKSMERKMALE / ART U. MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

3.1 Zuschnitt / Form / MaRRe
Das Grundsttick FI.-Nr. 387/24, Gemarkung Baierbrunn, hat gem&R Grundbuch-

eintrag eine Flache von 278 m2. Die Grundstiicksform ist geometrisch nicht zu-
ordnungsfahig. Die maximale Tiefe betragt ca. 39 Meter. Das Grundstiicksniveau

ist annahernd eben.

Das Grundstiick Fl.-Nr. 387/26, Gemarkung Baierbrunn, hat gemaf Grundbuch-
eintrag eine Flache von 54 m2. Die Grundstlicksform ist geometrisch nicht zuord-
nungsfahig. Die mittlere Breite betragt ca. 1,5 Meter. Die maximale Tiefe betragt

ca. 26 Meter. Das Grundsticksniveau ist annahernd eben.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fir dieses Gutachten unterstellt
wird, dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vor-
handen sind, welche mdglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder Nutzungsfa-
higkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

3.2. ErschlieBung

Die Zuwegung zum Bewertungsobjekt ist Uber die Stral3e Oberes Straf3feld und
mittels Dienstbarkeit (Geh- und Fahrtrecht) Gber das Grundsttick FI.-Nr. 387/25,
Gemarkung Baierbrunn, gesichert.

Das Anwesen verfligt Uber einen Anschluss hinsichtlich Strom.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag auf Grund der vorliegenden Informationen
unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrdge, Geblihren
usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt

sind.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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3.3. Baurechtliche Situation

Bei dem Grundstiick FI.-Nr. 387/26, Gemarkung Baierbrunn, handelt es sich um
eine Wegeflache. Auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 387/24 befindet sich die Zufahrt
zur Tiefgarage. Die Tiefgarage selbst tiberbaut auf die umliegenden Grundsti-
cke, hierzu bestehen erforderliche Dienstbarkeiten. Gemal den vorliegenden
Auskiinften wird davon ausgegangen, dass die Bebauung genehmigt ist und so-
mit keine wertbeeinflussenden Umstande aus planungsrechtlichen Belangen re-

sultieren.

Gemal Auskunft der Gemeinde Baierbrunn liegen die Bewertungsgrundstiicke
nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Die Bewertungsgrundstiicke

sind im Innenbereich gelegen, somit ist baurechtlich § 34 BauGB mal3gebend.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Baierbrunn ist das vereinigte Grundstiick

als Wohnbauflache dargestellt.

3.4. Vorhandene Bebauung / Nutzungsart

Bei dem Grundstiick Fl.-Nr. 387/26, Gemarkung Baierbrunn, handelt es sich um
eine Wegeflache. Auf dem Grundstiick FI.-Nr. 387/24 befindet sich die Zufahrt
zur Tiefgarage. Die Tiefgarage selbst Uberbaut auf die umliegenden Grundstu-
cke, hierzu bestehen erforderliche Dienstbarkeiten. Das Baujahr ist nicht genau
bekannt, die letzte Genehmigung erfolgte geman Auskunft der Gemeinde Baier-
brunn ca. 2015.

Hinweis:

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die
aus den Unterlagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behordli-
chen Auflagen - insbesondere auch der Stellplatznachweis - erfllt sind.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmun-
gen zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird wei-

terhin unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl nach

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 /13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sach-

verstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg



Verkehrswertgutachten — Nahe Oberes Straf3feld, 82065 Baierbrunn
Amtsgericht Minchen, GZ: 1540 K 259/23

-13 -

Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungs-

summe.

3.5. Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der

Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.6. Altlasten

Nach Auskunft des Landratsamtes Minchen ist das vereinigte Grundstuck Fl.-
Nrn. 387/24 und 387/26, Gemarkung Baierbrunn, nicht im Altlastenkataster nach
Art. 3 BayBodSchG des Bayerischen Landesamtes fir Umwelt (LfU) aufgefiihrt.
Nach derzeitigem Stand hat das Landratsamt Minchen auch keine Kenntnis, die

einen Altlastenverdacht fir das 0.g. Grundstiick begriinden kénnte.

Dem Sachverstandigen liegt ebenfalls kein begriindeter Verdacht auf Altlasten

vor. Flr das Gutachten wird Altlastenfreiheit unterstellt.
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4. GEBAUDE UND SONDEREIGENTUM

4.1. Gebéaudebeschreibung

Die nachfolgende Beschreibung soll fiir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthalt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die fir diese

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

Fur die Bewertung sind die Grundstticksbeschaffenheit und die Baualterskatego-
rie, die wesentlichen baulichen Konstruktions- und Ausstattungsmerkmale sowie
der Allgemeinzustand der Gebaude und AuRRenanlagen entscheidend; deshalb
wird bei der Beschreibung nicht jedes Detail herangezogen.

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatséchlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesichti-
gung, den vorliegenden Unterlagen und erhaltenen Informationen, sowie den
durch den Sachverstandigen durchgefiihrten Erhebungen. Eine stichpunktartige
Einzelprifung der vorliegenden Unterlagen sowie Plausibilitdtsprifungen wurden

vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstéandigkeit und
Detailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen.
Angaben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf
Auskiinften oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungepruft unterstellt, dass
keine Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden
sind, welche mdoglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintréachti-
gen oder die Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Baustoff- und
Bauteilprifungen sowie Funktionsprufungen haustechnischer oder sonstiger An-

lagen ausgefihrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen
kénnen durchaus vorhanden sein, welche jedoch keinen wesentlichen Einfluss

auf den Verkehrswert haben.
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Bauweise: Massivbau;

Baujahr: Genaues Baujahr nicht bekannt, vermutlich ca. 2015;

Letzte baurechtliche Genehmigung ca. 2015;

Aufteilung in

Teileigentum: Gemalf Teilungserklarung vom 16.12.2013;

Beschreibung:

Die Tiefgarage verfugt uber AuBenwénde, Stitzen und Trager aus Stahlbeton.
Am Boden ist Betonsteinpflaster gegeben. Auf dem Dach der Tiefgarage befin-
den sich die Hausgéarten und Terrassen der angrenzenden Wohnhauser. Eine
Abdichtung und ein entsprechender fachgerechter Aufbau der Tiefgaragendecke
werden unterstellt.

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Giber eine Rampe, welche teils innerhalb des
Gebaudes Tiefgarage als betonierte Flache gegeben ist und aul3erhalb des Ge-
baudes mit leichter Neigung und Betonsteinpflaster. Bei der Zufahrt ist ein
elektrisch betriebenes Sektionaltor vorhanden, das Tor verfligt zur BelUftung Gber
einen Gittereinsatz. Es ist eine Beleuchtung mittels Lampen vorhanden, welche
mit Bewegungsmeldern gesteuert ist. Soweit ersichtlich, sind zu den an die Tief-
garage angrenzenden Doppelhaushélften jeweils Zugangstiren (Stahltiiren mit

Driickergarnitur mit Zylinderschloss) gegeben.

Weiter ist die Tiefgarage Uber eine Aul3entreppe mit Betonstufen zuganglich. Bei
der Treppe ist wandseitig ein Edelstahlhandlauf gegeben. Im Zugangsbereich ist
eine Stahltire mit Druckergarnitur und Zylinderschloss vorhanden. Beim Zugang
der Treppe ist ein Metallgelander mit einem Turchen aus pulverbeschichtetem

Stahl gegeben.

Bei der Einfahrt zur Tiefgarage (FI.-Nr. 387/24) ist eine Einhausung aus Beton-
wéanden und einem Betondach gegeben. Die AuRenwande sind mit Reibeputz
versehen bzw. glatt verputzt und gestrichen. Entsprechende Flachdachabdich-

tung wird fur den Dachbereich unterstellt, zudem ist eine Dachbegriinung
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ersichtlich. Die hier vorhandene Wegeflache und Zufahrt ist mit Betonsteinplatten
befestigt. Im Bereich des Weges sind Lampen aufgestellt. Die Wegeflache
FI.-Nr. 387/26 ist vergleichbar ausgestattet. Die Wegeflachen auf FI.-Nr. 387/24
und 387/26 dienen auch als Zugang zu den Doppelhaushélften bzw. den Géarten

der Doppelhaushélften.

Gemal der Information eines weiteren Eigentimers eines TG-Stellplatzes war
die Tiefgarage bei einem Starkregen mit ca. 10 cm Wasser Uberschwemmt. Ur-
sache war, soweit bekannt, dass durch den Boden Wasser in die Tiefgarage hin-

eingedriickt ist.

4.2. Tiefgaragenstellplatz gemaR Aufteilungsplan Nr. 2

Der TG-Stellplatz, gemaf Aufteilungsplan mit Nr. 2, ist an der Wand mit Nr. 2 be-
schrieben. Der TG-Stellplatz Nr. 2 ist gut anfahrbar. Der Stellplatz ist am Boden
mit Betonsteinpflaster (wie Drainpflaster) befestigt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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4.3. Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgende Ausfiihrung dienen ledig-
lich der Verkehrswertermittiung und stellen keine abschlieRende Zustandsauflis-

tung dar.

Gemeinschaftseigentum:
Das Gemeinschaftseigentum befindet sich, soweit ersichtlich, in einem
durchschnittlichen und ordentlichen Zustand.
Gemal vorliegender Information war die Tiefgarage bei einem Starkregen

mit ca. 10 cm Wasser tberschwemmt.

Sondereigentum:
Der Tiefgaragenstellplatz befindet sich in einem durchschnittlichen Zu-
stand.

Auf die Gebaudebeschreibung wird zudem verwiesen.

Die angefiihrten Schaden bzw. der Zustand des Geb&audes werden in der Werter-

mittlung entsprechend bertcksichtigt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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5. BEURTEILUNG
Lage:

Es handelt sich zusammenfassend um eine durchschnittliche Lage im Landkreis

Minchen.

Bebauung:
Auf dem vereinigten Grundstiick FI.-Nrn. 387/24 und 387/26, Gemarkung Baier-

brunn, befindet sich eine Tiefgarage. Die Tiefgarage Uiberbaut auf umliegende

Grundstiicke. Das Erscheinungsbild ist durchschnittlich.

Beschaffenheit:

Ebenerdiger TG-Stellplatz, durchschnittlich gut anfahrbar.

Vermietbarkeit:

Die Mdglichkeiten der Vermietbarkeit werden als durchschnittlich beurteilt.

VeraulRRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten des Verkaufs werden als durchschnittlich beurteilt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die

zu den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zahlen:

= Das Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV)
= Das Ertragswertverfahren (88 27 bis 34 ImmoWertV)
= Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV)

Fur die Bewertung des hier vorliegenden Tiefgaragenstellplatzes wird das Ver-

gleichswertverfahren herangezogen und hieraus der Verkehrswert abgeleitet.

7. WERTERMITTLUNG

7.1. Vergleichswertverfahren

Zur Ermittlung des Vergleichswertes dienen die Kaufpreissammlungen der ortli-

chen Gutachterausschusse.

Der Gutachterausschuss des Landratsamtes Miinchen macht keine Angaben zu

Verkaufspreisen von Tiefgaragenstellplatze.

Die nachstgelegene Gutachterausschuss, welcher hierzu Angaben macht, ist der

Gutachterausschuss der Stadt Minchen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Miinchen gibt im Immobilienmarktbericht 2023
fur Tiefgaragen-Einzelstellplatze mit den Baujahren 2000 — 2020 einen durch-
schnittlichen Kaufpreis von 27.000 € mit einer Spanne von 12.000 € — 40.000 €

an.

Eine Recherche der Angebote von TG-Stellplatzen im Landkreis Minchen ergab
folgende Angebote.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 /13 01 38 62 — Fax: 089/ 13 01 47 79

Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter Sach-

verstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg



Verkehrswertgutachten — Nahe Oberes Straf3feld, 82065 Baierbrunn
Amtsgericht Minchen, GZ: 1540 K 259/23

-20 -

Bau- € pro

Nr. | Ort Art jahr Stellplatz
1 |Unterhaching | TG-Stellplatz 1972 12.500,00
2 | Grasbrunn TG-Stellplatz 2022 30.000,00
3 | Kirchheim TG-Stellplatz 2008 19.500,00
4 | Unterféhring TG-Stellplatz 2007 23.000,00
5| Ottobrunn TG-Stellplatz 2024 25.000,00
6 | Haar TG-Stellplatz 1970 12.900,00
7 | Garching TG-Stellplatz 30.000,00
8 | Taufkirchen TG-Stellplatz 2020 35.000,00

Ohne Bericksichtigung der der alteren TG-Stellplatze mit Baujahren 1970 und
1972 liegt die Preisspanne bei 19.500,00 € — 35.000,00 €, das arithmetische Mit-
tel liegt bei rd. 27.000,00 €.

Auf Grund der mir vorliegenden Vergleichszahlen und unter Berticksichtigung der
Beschaffenheit und des Zustandes wird der Wert des Tiefgaragenstellplatzes
Nr. 2 mit rd. 27.000,00 € beurteilt.

Der Vergleichswert fur den Tiefgaragenstellplatz gemaf Aufteilungsplan
Nr. 2 zum Bewertungsstichtag 12.06.2024 betragt rd. 27.000,00 €.
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8. VERKEHRSWERT

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sons-
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche

Verhéaltnisse zu erzielen ware.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurde zum Bewertungsstichtag

12.06.2024 fiir das Bewertungsobjekt folgender Wert ermittelt.

Vergleichswert: rd. 27.000,00 €

Der Vergleichswert basiert auf den Vergleichsdaten des Gutachterausschusses
der Stadt Minchen sowie auf der Auswertung der aktuellen Marktsituation fur

Tiefgaragenstellplatze. Eine weitere Marktanpassung ist nicht erforderlich.

Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 1/19 Miteigen-
tumsanteil an dem vereinigten Grundstiick Fl.-Nrn. 387/24 und 387/26, Ge-
markung Baierbrunn, verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgara-
genstellplatz gem. Aufteilungsplan Nr. 2 bezeichnet, Nahe Oberes Stral3feld,
82065 Baierbrunn, zum Wertermittlungsstichtag 12.06.2024 mit einem Ver-

kehrswert fir das miet- und lastenfreie Grundstiick von

27.000,00 €

(i. W.: siebenundzwanzigtausend Euro)

bewertet.

Minchen, den 15.10.2024

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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