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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag, Unterlagen und Recherchen
Auftraggeber: Amtsgericht Minchen, Abteilung flir Zwangsvollstreckung in das
unbewegliche Vermégen,
InfanteriestralRe 5, 80325 Miinchen
Auftrag: Gutachten Uber den Verkehrswert im Sinne des § 194 BauGB im

Gegenstand der
Wertermittlung:

Verwendungszweck:

Datum Beschluss:

Wertermittlungsstich-
tag:

Qualitatsstichtag:

Arbeitsunterlagen:

Recherchen:

Objektbesichtigung:

miet- und lastenfreien Zustand

Erbbaurecht am Grundstiick Flurstiick Nr. 79/7,

Gemarkung Unterschlei3heim,

Rontgenstralle 1, 1a, 85716 UnterschleiRheim;

Ggf. vorhandene Betriebseinrichtung ist nicht Gegenstand der
Bewertung;

Bemessung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsver-
fahren

14.06.2023

08.02.2024

27.07.2023 (Besichtigungstag)

e Grundbuchauszug vom 31.03.2023

e Erbbaurechtsvertrag URNr. 4894 vom 21.09.1987,
Nachtrag URNr. 5953 vom 08.09.1988,
Erbbauzinserhéhung URNr. 3494 vom 13.08.1998

e Beuwilligungsurkunde Nr. 185 vom 11.01.1988

¢ Genehmigungspléane M. 1:100 und -Bescheid vom
07.08.1987, 08.10.1996, 05.04.2007, 20.04.1993 (BV nicht
ausgefihrt), 24.01.1995

e Flurkartenauszug M. 1:1.000 vom 06.07.2023

e Orthofoto

e Auskiinfte des Gutachterausschusses im Bereich des Land-
kreises Miinchen (Auskunft Kaufpreissammlung)

e Auskunft aus dem Altlastenkataster

e Onlinerecherche Bauplanungsrecht

e Onlinerecherche Immobilienmarkt

27.07.2023;
das Dachgeschol? konnte nicht besichtigt werden;
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1.2

Hinweise

Grundlagen und Untersuchungsumfang:

Es wird von der formellen und materiellen Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen ausgegan-
gen. Eine Priifung hinsichtlich erfolgter Genehmigungen erfolgt nicht. Untersuchungen zum Bau-
grund (z. B. Altlasten), von nicht sichtbaren Bauteilen (z. B. zerstérende Untersuchungen hinsicht-
lich ,versteckter Mangel und Schaden) sowie zur Standsicherheit (Statik) erfolgen nicht. Untersu-
chungen zur Bauphysik (Schall- und Warmeschutz, energetische Eigenschaften) und zu Immissio-
nen (Bundesimmissionsschutzgesetz) werden nicht vorgenommen. Der Ansatz von Flachen und
Rauminhalten erfolgt auf Grundlage der vorliegenden Plane, ein Aufmal erfolgte nicht. Die Grund-
stiicksgréRRe wird nach Angabe im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs angesetzt, eine Uberprii-
fung erfolgt nicht. Soweit das Ergebnis auf Annahmen oder ungeprift tbernommenen Informatio-

nen beruht, besteht der Vorbehalt der Nachprtfung.

Die Ubereinstimmung der Bebauung mit den vorliegenden Genehmigungsplanen wurde fiir die be-
sichtigten Bereiche stichprobenartig Gberprift. Im Erdgeschol’ des Biirogebdaudes wurden umfang-
reiche Abweichungen festgestellt, die in einer Grundriss-Bestandsskizze ohne Anspruch auf Voll-
standigkeit und Richtigkeit dokumentiert werden. Aufteilung und Dimension der tbrigen Raumlich-
keiten entsprechen im Wesentlichen den Plandarstellungen. Fur das Dachgeschol? konnten keine
Feststellungen getroffen werden. Es handelt sich jedoch nach Angabe abweichend vom Genehmi-

gungsplan um zwei Wohneinheiten.

Haftung:

Eine Haftung Uber den Verwendungszweck des Zwangsversteigerungsverfahrens hinaus wird aus-
geschlossen. Fir die in den verwendeten Plananlagen enthaltenen Angaben wie z. B. MalRe wird

keine Haftung tbernommen.

Urheberrecht:

Das Gutachten darf ganz oder auszugsweise nur mit Zustimmung des Verfassers Zwecken aul3er-
halb des Zwangsversteigerungsverfahrens verwendet bzw. Dritten weitergegeben oder im Internet
veroffentlicht werden. Beziglich im Gutachten verwendeter Karten, Plane, Skizzen, Fotos usw. be-

steht der Rechtevorbehalt des Urhebers, eine Weitergabe an Dritte ohne Zustimmung ist untersagt.

Immobilienwertermittiungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021):

Bei Erstellung von Verkehrswertgutachten ab dem 01.01.2022 ist unabhéngig vom Wertermitt-
lungsstichtag die Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) anzuwenden. Die
in diesem Gutachten verwendeten Daten wurden weitgehend vor dem 01.01.2022 auf Grundlage
des jeweils geltenden Modells erhoben und ausgewertet. Bei modellkonformer Bewertung kdnnen
daher gemaf § 10 Abs. 2 ImmoWertV Abweichungen bei Bezeichnungen oder Verfahrensgéangen

gegeniber der ImmoWertV 2021 erforderlich sein.
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Rechtliche Gegebenheiten
2.1 Grundbuch

Bestand:
Amtsgaricht Minchen .
Grundbuch von Unterschleiflheim Band 32T iy 1100k Bestandsverzeichnis ﬁ
Uid. Nr. | Bisherige Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Gréfle
d ~d.| Gemarkung iw bei Abwathuss
G r:r:d- md' = rm.”'.i';.im bk Wirtschofisart und Loge - o la
sticke sticke al/b c
1 2 3 B
1 Erbbaurecht an GruhdstUck Bd. 325 Bl, 10930 BVNr. 4
Réntgenstr. 1 und 1la
79/7 Abntgenstrafe 1. Gebdiude-~ und Frei-
fldche
- |28 | 66
eingetragen Abt. II/ 1 ; bis zum 01.10.2047;
Zustimmung des Eigentiimers ist erforderlich zur VerduBerung
des Erbbaurechts oder eines Teiles, sowie von Wohnungs- und
Teilerbbaurechten; | Belastung mit Grundpfandrechten, Realla-
sten, Dauerwohn-/Dauernutzungsrechten;
Eigentimer:
gemd Bewilligung yom 08.09.1988 ~ URNr. 5953 /Notar Jungs-
berger ; angelegt 04.11.1988 .
Eigentumer:
Aus Griinden der Anonymisierung keine Angabe.
Lasten und Beschrénkungen in Abteilung II:
1 1 Erbbauzins von vierunddreiBigtausenddreihundertzweiundneunzig DM jihr-

lich; fiir jeweilige Eigentiimer von BVNr. 4 in Bd. 325 Bl. 10930 ; ge-
mdB Bewilligung vom 08,09.1988 - URNr. 5953 /Notar Jungsberger ; Rang
vor Abt, ITI/1; eingetragen am 04,11.1988 .

- P |

2 1 Vorkaufsrecht fur jeweilige Eigentlimer von BVNr. 4-’ in Bd. 325 Bl.
10930 ; gemiB Bewilligung vom 08.09.1988 - URNr. 5953 /Notar Jungs-
berger ; Rang vor Abt, III/l: eingetragen am 04,11.1988 .

4 1 Reallast (Erbbauzinserh8hung) wvon 10.250,63 Deutsche Mark

jahrlich; fiir jeweilige Eigentiimer wvon BVNr. 4 in Bl.
10930; gemdB Bewilligung vom 13.08.1998 -URNr. 3494/Notar
Jungsberger-; unter teilweiser Umschreibung der Vormerkung
Abt.I1/3 in deren Rang eingetragen am 24.08.1998.

6 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Minchen, AZ: 1540 K 66/2023); eingetragen am 31.03.2023.

wrTeT

1,4 |Der Inhalt der Rechte ist gedndert; gemal Be- 3 Geldscht am 04.02.2014.
willigung vom 16.12.2013 .ORNr. 3277 Notar Dr.
Thiele, Minchen; im Rang der Vormerkung Abt.
11/3; eingetragen am.04.02.2014,

5 felAarht am 11 N4 2014
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Hypotheken-, Grund- und Rentenschulden in Abteilung IlI:

Belastungen aus dinglichen und schuldnerischen Rechten, wie Rentenzahlungen, Grundschulden
und Hypotheken, bleiben bei der Bewertung unberiicksichtigt, da sich diese Grundbucheintragun-

gen nicht auf den Verkehrswert, sondern allenfalls auf die Kaufpreissumme auswirken kénnen.

Beurteilung der Lasten und Beschrankungen

Die Eintragung des Erbbauzinses Ifd. Nrn. 1 und 4 entspricht der Ublichen Regelung im Rahmen
der Bestellung eines Erbbaurechts. Auftragsgemaf ist im Rahmen des Zwangsversteigerungsver-
fahrens regelmafig der (vom Erbbauzinssatz) unbelastete Verkehrswert auszuweisen. Der sich
durch den Erbbauzins ergebende Nachteil wird als Werteinfluss unter den besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmalen gemafR § 8 Abs. 3 Nr. 6 ImmoWertV ermittelt und gesondert aus-

gewiesen.

Das Vorkaufsrecht Ifd. Nr. 2, das im Rahmen der Erbbaurechtsbestellung vereinbart wurde, hat kei-
nen Einfluss auf den Verkehrswert des Bewertungsobjekts, da es den Berechtigten zum Eintritt in
einen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zustande gekommenen Kaufvertrag berechtigt, so dass

der mogliche Kaufpreis dem Verkehrswert entspricht.

Der Zwangsversteigerungsvermerk hat keinen Einfluss auf den im Rahmen der Zwangsversteige-

rung zu ermittelnden Verkehrswert.

Die Feststellungen zu den Rechten und Belastungen ohne Werteinfluss erfolgen ungeachtet eines

ggf. im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens aufgerufenen, symbolischen Ersatzwertes.

Inhalt des Erbbaurechtsvertrages

Laufzeit des Erbbaurechts

Das Erbbaurecht ist bestellt fiir die Zeit bis zum 01.10.2047. Die Restlaufzeit ab Wertermittlungs-
stichtag betragt rd. 24 Jahre.

Inhalt des Erbbaurechts

Das Erbbaurecht wurde bestellt zum Zweck der Errichtung eines Wohn- und Geschéaftshauses mit
Industriehalle und Garage (Spenglerei und Dachdeckerei). Der nicht bebaute Teil darf nur fir Anla-
gen verwendet werden, die dem Zweck des Bauwerks dienen. Der Erbbauberechtigte ist zur regel-
maRigen Instandhaltung und Erneuerung verpflichtet. Eine wesentliche bauliche Veranderung oder
ein Abbruch ist erst mit Zustimmung des Erbbaurechtsgebers zuldssig. Der Grundstiickseigentii-
mer ist zu jeder angemessenen Tageszeit zur Besichtigung berechtigt. Der Erbbauberechtigte hat
die Gebaude zum vollen Wert gegen Brandschaden zu versichern und bei Zerstérung wiederherzu-
stellen. Hierzu sind weitere Regelungen vereinbart. Der Erbbauberechtigte tragt alle 6ffentlichen
und privatrechtlichen Abgaben und Lasten. Die Belastung des Erbbaurechts mit einer Grundschuld
0. a., einer Reallast oder einem Dauerwohnrecht bedarf der Zustimmung des Grundstiickseigenti-
mers. Die Veraul3erung des Erbbaurechts bedarf der Zustimmung des Grundstiickseigentiimers,

Vermietungen und Verpachtungen sind anzuzeigen.
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2.2

2.3

Heimfall und Zeitablauf

Der (vorzeitige) Heimfall kann verlangt werden bei VerstoRR gegen die Bestimmungen des Erbbau-
rechtsvertrags, bei Zahlungsverzug des Erbbauzinses, bei Konkurs des Erbbauberechtigten oder
bei Zwangsversteigerung des Erbbaurechts. Die Entschadigung im Heimfall betragt 50 % des Ver-

kehrswertes der Bauwerke.

Bei Erldschen durch Zeitablauf betragt die Entschadigung ebenfalls 50 % des Verkehrswerts der
baulichen Anlagen. Der Grundstlickseigentimer kann die Entschadigung abwenden, indem er dem
Erbbauberechtigen das Erbbaurecht um 15 Jahre verlangert. Danach hat dieser das Grundstiick
auf Verlangen des Grundstiickseigentimers vollstandig zu raumen. Bei Ablehnung der Verlange-
rung erlischt der Entschadigungsanspruch und das Grundstick ist auf Verlangen des Grundstiicks-
eigentimers vom Erbbauberechtigten vollstdndig zu raumen. Eine Entschadigung fiir bauliche An-
lagen, die ohne Zustimmung des Grundstiickseigentiimers errichtet wurden, erfolgt nicht. Gleiches

gilt fir Sonderausstattungen.

Erbbauzins und Erbbauzinsanpassung

Gemal Angabe betragt der monatliche Erbbauzinssatz zum Stichtag 2.633,05 €, pro Jahr somit
31.596,60 €.

Eine Wertsicherung in Abhangigkeit des Verbraucherpreisindex’ ist schuldrechtlich vereinbart. Die
Erbbauzinserhéhungen werden als Reallast auf Verlangen einer Vertragspartei im Grundbuch ein-
getragen. Eine Anpassung ist jeweils nach 36 Monaten im Verhaltnis zur Veranderung des Index’

zuléssig.

Miet- und Pachtvertrage

Nach Angabe ist der nordwestliche Teil der Halle (ca. 246 m2 NUF) zu einem Mietpreis von
2.500,00 € monatlich vermietet. Ob zuséatzlich Mehrwertsteuer oder Nebenkostenvorauszahlungen

erhoben werden, ist nicht bekannt.

Nach Angabe ist die Wohnung im nordwestlichen Teil des Dachgeschol3es des Birogebaudes auf
unbestimmte Dauer zu einem Mietpreis von 700,00 € monatlich vermietet. Ob Nebenkosten enthal-
ten sind, ist nicht bekannt. Die Wohnung im siiddstlichen Teil des Dachgeschol3es wird nach An-

gabe unentgeltlich zu Wohnzwecken Uberlassen.

Bauplanungsrecht

Es besteht der Bebauungsplan Nr. 90d ,Gewerbegebiet zwischen Carl-von-Linde- und Lise-Meit-
ner-StraBe" (And. der BL-Nrn. 90 ¢ | und 77) vom 13.10.2005.

Festgesetzt ist Gewerbegebiet mit Emissionsbeschréankung (GE(e)). Die Lagerung von Schrott, Ab-
fall und Autowracks o. &. auf dem Freigelande ist unzulassig. Als Ausnahme zugelassen sind Woh-
nungen, die fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie den Betriebsinhaber und Betriebsleiter

dienen, wenn sie dem Gewerbebetrieb zugeordnet sind und diesem gegeniber in Grundflache und
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Baumasse untergeordnet sind. Vergniigungsstatten, Speditions-, Logistik-, Recycling- und Lager-

betriebe sind ausgeschlossen.

GE(#)
GFZ 1,8
GRZ 0.6
\ W 18,00

Ausschnitt Bebauungsplan

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,6, die GescholR¥flachenzahl (GFZ) 1,8, die maxi-
mal zulassige Wandhohe betragt 18,00 m. Die Uberschreitung der Geschofflache durch ein zu-
satzliches VollgeschoR ist zulassig, wenn es als Penthousegeschol’ ausgebildet ist und die Grund-
flache maximal 2/3 des darunterliegenden Geschol3es betragt. Das Penthousegeschol’ darf die
zulassige Wandhohe um max. 4 m Uberschreiten, es ist mit Flachdach oder max. 3° Neigung aus-
zubilden. Im Abstand von 5 m zur suddstlichen und nordwestlichen Grenze besteht eine Bau-
grenze. Die sich ergebenden, nicht tberbaubaren Streifen sind als private Pflanzflache mit Pflanz-
gebot festgesetzt. Das Pflanzgebot gilt auch fir einen 2,50 m breiten Streifen an den seitlichen
Grundstucksgrenzen. Zudem gilt ein Pflanzgebot in Abhangigkeit der Pkw-Stellplatzflachen auf

dem Grundstiick.

Es gilt offene Bauweise. Eine besondere Bauweise mit Gebaudelange tber 50 m ist zuldssig. Bei
Gebauden bis 14 m Breite sind nur Satteldacher zul&ssig, wobei ndhere Regelungen hierzu beste-
hen. Bei Gebauden uber 14 m Breite sind begriinte Flachdacher, sowie flach geneigte Tonnen-

und Pultdacher zulassig.

Es sind nur Betriebe zulassig, die einen immissionswirksamen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegel von 60 dB(A) tagsiiber und 45 dB(A) nachts nicht Giberschreiten. Es bestehen bauliche An-
forderungen hinsichtlich des Schallschutzes von Wohn- und Birordumen.

Es besteht der Hinweis, dass im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit hohem Grundwasser-

stand zu rechnen ist, jedoch keine Altlastenverdachtsflachen bekannt sind.
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2.4

241

24.2

2.5

Tatsachliche Grundsticksnutzung

Das Grundstuck ist in offener Bauweise mit einem Biro-/Wohnhaus (E+1+D, teilunterkellert) und
jeweils erdgeschofig mit einem Hallengebaude, einem Lagergebaude, einer Garage mit Anbau
sowie vier weiteren Garagen bebaut. Die realisierte, wertrelevante Geschol3flachenzahl WGFZ be-
tragt rd. 0,41, die Grundflachenzahl der baulichen Anlagen rd. 0,35, inkl. Uberschreitungen durch
Stellplatze und Zufahrten rd. 0,69.

Folgende Abweichungen zu den Genehmigungsplanen wurden festgestellt:
o Es wurde eine kleine Unterkellerung im Osten des Birogebaudes realisiert
e Das Bilro im ErdgeschoR wurde zu Wohnzwecken umgebaut und umgenutzt.

o Die Garage neben dem Birogebaude wurde durch einen Anbau im Stidwesten erganzt. Bei-

des wurde als Wohnraum ausgebaut und wird entsprechend genutzt.

e Im Dachgeschold wurden zwei Wohneinheiten statt einer realisiert.

Bauauflagen, baubehdrdliche Beschrankungen, Beanstandungen

Den vorliegenden Genehmigungsbescheiden sind keine relevanten Auflagen oder Beschrankun-

gen zu entnehmen.

Kinftige Grundstiicksnutzung

Aufgrund der Festsetzungen im Bebauungsplan ist auch kiinftig von einer ausschlie3lich gewerbli-
chen Grundstlicksnutzung, ggf. mit untergeordnetem Wohnbereich fiir Betriebsinhaber oder -Leiter.
Die Baugrenzen und Festsetzungen zu GRZ, GFZ und Wandhdhe wirden eine deutlich héhere
Grundstiicksausnutzung ermdglichen. Hinsichtlich der Grundflache der baulichen Anlagen betragt
die Ausnutzung rd. 58 %, hinsichtlich der Geschol3flache max. rd. 23 %. Es besteht somit erhebli-
ches Erweiterungspotential, das im Rahmen von Anbauten oder einer Uberplanung realisiert wer-

den kénnte. Voraussetzung ware jedoch die Zustimmung des Grundstiickseigentimers.

Diese Beurteilung simuliert lediglich eine markttbliche Beurteilung durch potenzielle Interessenten.
Eine Garantie auf ein gewisses Baurecht sowie eine diesbezligliche Haftung des Sachverstandigen
ist damit nicht verbunden. Eine verbindliche Klarung ist nur Gber einen Antrag auf Vorbescheid
mdglich, wobei die tatséchlich realisierbare Nutzung vom planerischen Geschick und der Ausle-
gung des Planungsrechts abhangt. Die tatséchlich realisierbare Nutzung kann deshalb von der hier

rein bewertungstechnisch zugrunde gelegten abweichen.

Entwicklungszustand (8 3 ImmoWertV)

Aufgrund der vorliegenden, 6ffentlich-rechtlichen und tatsachlichen Gegebenheiten handelt es sich

bei den Bewertungsgrundstiicken um baureifes Land gemaR § 3 Abs. 4 ImmoWertV.
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2.6

ErschlieBung, abgabenrechtlicher Zustand (8 5 Abs. 2 ImmoWertV)

Die Grundstiicke sind im Sinne des Baugesetzbuches (BauGB) als voll erschlossen anzusehen.
Alle Anschliisse an 6ffentliche Ver- und Entsorgungsnetze sind vorhanden. Die ErschlieBung er-

folgt von Siidosten von der Rontgenstralie aus.

Aufgrund der tatsachlichen und planungsrechtlichen Situation ist kiinftig mit ErschlieBungsbeitra-
gen nach Baugesetzbuch (BauGB) nicht zu rechnen. Die Abgaben nach Kommunalabgabengesetz
(KAG) wurden beglichen.

Lagebeschreibung
GroRRrdumige Lage

Die Stadt UnterschleiRheim mit ihren rd. 30.000 Einwohnern liegt im nérdlichen Teil des Landkrei-
ses Munchen, ca. 15 km vom Zentrum Minchens entfernt. Die Stadt verflgt Uber eine sehr gute
Verkehrsanbindung. Dies gilt sowohl fir den Individualverkehr als auch fur die 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel. Uber die A 99 (Anschlussstelle UnterschleiRheim) ist die Autobahn Miinchen-Salzburg
schnell zu erreichen. Die A 92 schafft die Anbindung an die Autobahn Minchen-Stuttgart bzw. —
Lindau in westlicher Richtung und an die Autobahn Minchen-Nurnberg in dstlicher Richtung und
den nur 19 km entfernten Flughafen Minchen Franz-Josef-Straul3. Ein dichtes Stral3ennetz verbin-
det das Gewerbegebiet mit den Ortszentren benachbarter Kommunen und der Landeshauptstadt
Minchen. Zwei S-Bahn-Haltestellen schliel3en Unterschleil3heim an das Uberértliche Verbundnetz
an. Die Fahrtzeit von Unterschleil3heim zum Minchner Hauptbahnhof betragt 24 Minuten, die Stadt
Freising ist mit der S-Bahn in 16 Minuten zu erreichen. Die S-Bahnlinie verbindet zudem direkt die

Stadt Unterschleil3heim Uber den Haltepunkt Neufahrn mit dem Flughafen Miinchen.

Ein breit gefachertes Immobilienangebot, die Nahe zur Natur, aber auch die gute Erreichbarkeit der
Landeshauptstadt Minchen machen Unterschleil3heim zu einer gefragten Wohnadresse. Die Teil-
habe am Arbeits- und Beschaffungsmarkt Miinchens ist problemlos mdéglich. Vielféltige Freizeit-
und Kulturangebote und ein buntes Vereinsaufkommen runden die hohe Wohnqualitét ab. So ver-
fugt die Stadt Uber einen fur kulturelle Veranstaltungen zustandigen, eigenstandigen Betrieb. Fur
Freizeit und Sport und Naherholung stehen Griinanlagen, Parks, ein Sportstadion, ein Freizeitbad

und der UnterschleiBheimer See mit Beach-Volleyballanlage zu Verfigung.

Kindertageseinrichtungen, Jugend- und Senioreneinrichtungen, Behinderteneinrichtungen, Grund-

schulen, Montessori-Schule, Hauptschule, Realschule und Gymnasium sind vorhanden.

Unterschleil3heim ist eine wirtschaftsfreundliche, moderne und innovative Stadt. Das Spektrum der
hier ansassigen Firmen reicht von Betrieben des Mittelstandes bis hin zu international renommier-
ten Unternehmen. Mit zwei namhaften Firmen haben 2015 jedoch zwei wichtige Arbeitgeber Unter-
schleiBheim verlassen. Am ehemaligen Standort ist nun ein Business-Campus mit rd. 200.000 m?
Flache im Endausbau in Projektierung. Rd. 16.100 sozialversicherungspflichtige Arbeitsplatze am
Ort dokumentieren die Anziehungskraft dieser Stadt. Der Anteil der Einpendler betréagt rd. 79 %.
Hier wohnen rd. 13.400 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte, von denen rd. 76 % als Aus-
pendler ihren Arbeitsplatz auswarts, hauptsachlich in Miinchen haben. Die Stadt UnterschleiRheim

ist der ,NordAllianz — Metropolregion Miinchen Nord*.
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3.2

3.3

Kleinraumige Lage

Das Bewertungsobjekt liegt im Gewerbegebiet ,UnterschleiRheim-Lohhof*, hier im siidwestlichen
Bereich nahe der Abzweigung der Rontgenstral3e von der Landshuter Stral3e, der StaatsstralRe
2342, die im Siden in rd. 12 km nach Minchen-Moosach, im Nordosten in 2,2 km an die An-
schlussstelle ,Unterschleilheim® der A 99 und zur B 13 Miinchen-Ingolstadt fihrt. Die Entfernung

zum Stadtzentrum und zur S-Bahn-Station betragt rd. 1,1 km.

Lagebeurteilung

Das Bewertungsobjekt liegt nahe der Anbindung an die A 99 sowie B 13 und ist damit regional und
Uberregional sehr gut angebunden. Es ist gut mit Individual-Verkehrsmitteln zu erreichen. Eine
Bushaltestelle liegt rd. 170 m entfernt, die S-Bahn-Station ist gut erreichbar. Die Anbindung an den
offentlichen Nah- und Fernverkehr ist gut. Auf dem Grundstiick sind offene Kfz-Stellplatze sowie
Garagenstellplatze vorhanden. Im 6ffentlichen StraRenraum sind Besucherstellpléatze in begrenz-

tem Umfang vorhanden. Die Objektumgebung ist durch gewerbliche Nutzungen gepragt.

Durch Fahrverkehr auf der A 99 und der Landshuter Strafl3e wirken Immissionen auf das Bewer-
tungsobjekt. Gemal BayernAtlas ,Umwelt-Larm*“ wirkt ein tGber 24 Stunden gemittelter Immissions-
pegel LDEN von 55 bis 65 dB(A).

Quelle: BayernAtias ,Umwelt-L&arm"

Die Lage profitiert von einer sehr guten Verkehrsanbindung (Bahn, Flugzeug, Transitbus, Autobah-
nen), der Nahe von nur 20 km zum Minchner Hauptbahnhof und Zentrum sowie zur Internationa-
len Messe Minchen. Der Wirtschaftsstandort bietet qualifizierte Fachkréafte, eine kompetente Be-
treuung durch stadteigene Wirtschaftsférderung, ein grol3es Gewerbegebiet mit gesundem nationa-
len und internationalen Branchenmix, attraktive und moderne Biro- und Produktionsflachen, einen
attraktiven Gewerbesteuerhebesatz (330 v.H.), hervorragende Absatzmarkte, zudem das Minch-

ner Autokennzeichen und die 089-Vorwahl.

Es handelt sich innerhalb des Landkreises, am Rand der Landeshauptstadt sowie der Region um

eine gute Lage hinsichtlich Gewerbenutzung.


http://www.messe-muenchen.de/de/meta/home/home.html
http://www.messe-muenchen.de/de/meta/home/home.html
https://www.unterschleissheim.de/wirtschaftsfoerderung-verkehr/die-wirtschaftsfoerderung.html

SV GEUTHER | Projekt 23.G.15 - AG Miinchen — Az.: 1540 K 66/23 - Objekt RontgenstraBe 1, 1a - 85716 UnterschleiBheim Seite 12

4.

4.1

4.2

Objektbeschreibung
Grundstick

Das Grundstuick ist rechteckig mit Orientierung der Langsachse in Stidost-Nordwest-Richtung. Die
Frontbreite im Sudosten an der RontgenstraRe misst rd. 30 m, die Tiefe rd. 95 m. Das nordéstliche
Nachbargrundstick ist mit einem Blrogebaude, das siidwestliche Nachbargrundstiick mit einem
Biro-/Wohngebaude, das nordwestliche Nachbargrundstiick mit einem Lebensmittel-Discounter

bebaut. Das westliche Nachbargrundsttick ist ein weitgehend unbebauter Parkplatz.

Auf dem Bewertungsgrundstiick steht das Biro-/Wohngeb&ude in rd. 10 m Abstand zur Straf3e und
in etwa auf der Langs-Mittelachse. Nordwestliche angebaut steht eine Garage, daran schlief3t das
rd. 38 m lange Hallengebaude im Abstand von rd. 3 m zur siidwestlichen Grenze an. Im nérdlichen
Grundstiicksbereich steht in rd. 3 m zur norddstlichen und rd. 4 m zur nordwestlichen Grenze ein
Lagergebaude. Studwestlich hiervon stehen vier Garagen. Die Freiflachen ergeben sich im Wesent-
lichen norddstlich des Wohnhauses und der Halle sowie nordwestlich der Halle als befestigte Hof-
und Zufahrtsflache. Die Bereiche stiddstlich und stidwestlich des Bliro-/Wohnhauses sind gartne-
risch angelegte Grinflachen, der Streifen stidwestlich der Halle ist ebenfalls begrint mit Baumbe-
stand. Entlang der norddstlichen Grenze und siidlich/stidostlich des Wohnhauses besteht Baumbe-

stand.

Die Oberflache der Grundstiicke ist im Wesentlichen eben. GemaR Hinweis im Bebauungsplan ist
mit erhdhtem Grundwasserstand zu rechnen, Altlastenverdacht ist jedoch nicht bekannt. Die grund-

satzliche Bebaubarkeit ist gegeben.

Bauliche Anlagen

Das Buro-/Wohnhaus mit Garage und Halle wurden ca. 1988 erstellt. Ca. 1996 wurde die Halle

aufgeteilt. Das Lagergebaude wurde ca. 2006 erstellt.

Das Buro-/Wohnhaus wurde in konventioneller Massivbauweise mit Satteldach und Balkonen im
Gebaudericksprung konzipiert. Das Gebaude verfiigt Gber ein Erd-, ein Ober- und ein ausgebau-
tes Dachgeschol3. Es ist im Osten geringfligig unterkellert. Die ErschlieBung erfolgt von Nordosten
Uber ein natirlich belichtetes Treppenhaus. Von Nordwesten gibt es einen separaten Zugang zum
Heizungs- und Elektroanschlussraum. Im Erdgeschol3 wurde eine Biroeinheit, bestehend aus ei-
ner Diele, vier Burordaumen und WCs genehmigt. Die Einheit wurde zu einer Wohnung umgebaut
und verfugt nun tGber eine innenliegende Diele als Kiiche, ein Bad/WC, drei Zimmer und eine in-
nenliegende Dusche/WC. Ein weiteres Zimmer gehdort zur Wohneinheit im Garagengebaude mit
Anbau, ist jedoch mit der beschriebenen Wohnung verbunden. Die lichte Raumhdhe betragt rd.
2,67 m. Nordwestlich angebaut wurde eine Garage genehmigt, die um einen Anbau im Slidwesten
erganzt und zu einer Wohnung ausgebaut wurde. Der Zugang erfolgt von Nordosten direkt in ein
nordostorientiertes Wohn-/Esszimmer mit Kochnische und innenliegender Dusche/WC. Vom
Wohnzimmer aus ist das Zimmer im Buro-/Wohngeb&ude erschlossen und fiuihrt ein offener Flur zu
einem Ausgang zur Uberdachten Terrasse im Sudwesten. Zudem liegt hier ein siidwestorientiertes

Schlafzimmer mit innenliegender Dusche/WC.
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4.3

Im ObergeschoR liegt eine Betreiberwohnung. Die ErschlieBung erfolgt Giber eine innenliegende
Diele. Es gibt ein ostorientiertes Zimmer mit Balkonzugang und intern erschlossener Dusche/WC,
ein stidostorientiertes Bad/WC, ein stidorientiertes Schlafzimmer mit Balkon, ein groRes stidwest-
orientiertes Wohn-/Esszimmer mit Zugang zur Kiiche mit Speisekammer, die auch von der Diele
aus erschlossen sind. Nordorientiert liegt ein Gastezimmer, innenliegend ein WC. Vom Wohnzim-

mer aus besteht Zugang zur grof3en Dachterrasse tber der Garage.

Im Dachgeschol’ wurde eine Wohnung genehmigt, die aus einer innenliegenden Diele, einer Du-
sche/WC, einem siidostorientierten Zimmer mit Balkonzugang und einem siidostorientierten
Schlafzimmer mit Balkon und intern erschlossenem Bad/WC besteht. Zudem gibt es ein nordwest-
orientiertes Wohn-/Esszimmer mit intern erschlossener Kiiche und einen Abstellraum. Vermutlich
gibt es Speicherraum in den Abseiten. Die Wohnung wurde nach Angabe in zwei Einheiten aufge-
teilt. Die Grundrisskonzeption ist mangels Besichtigung nicht bekannt. Vom Treppenhaus aus ist
ein Speicherraum erschlossen. Es bestehen Dachschriagen. Die maximale Raumhohe betragt ge-

maR Gebaudeschnitt rd. 2,50 m, im Abseitenbereich unter 1 m.

Bei der Teilunterkellerung handelt es sich um einen vom Treppenhaus aus erschlossenen Lager-

raum im Ost-Eck des Gebaudes.

Die Halle ist in Stahlstiitzen- und -Binder-Bauweise, in klarer Rechteckform im Achsraster 5 x 5 m
und mit Flachdach mit Krippelwalm konzipiert. Die Fassaden bestehen aus Porenbeton. Die Halle
ist nicht unterkellert und misst rd. 38 x 16 m, die lichte Hohe unter den Dachbindern betragt rd.
4,50 m. Die Zufahrt erfolgt Uber drei Tore von Nordosten aus, Belichtung besteht von Nordosten
und Sudwesten aus. Die Halle wirde in zwei gro3ere und einen kleineren Teil in der Mitte unter-
teilt. Im stiddstlichen Teil gibt es intern erschlossen einen Gerateraum, WCs, einen Pausenraum
mit Umkleide und Waschraum. Die lichte Raumhohe betragt hier rd. 2,76 m. Im nordwestlichen Teil

gibt es eine Lackieranlage.

Das Lagergebaude im Norden des Grundstiicks wurde in Stahlstiitzen- und -Binderkonstruktion in
quadratischer Form und mit begriintem Flachdach mit Lichtkuppel in Zeltdachform erstellt. Der Zu-
gang erfolgt Uber ein Falttor von Siidwesten, im Siidosten gibt es zwei Fenster. Die lichte Raum-
héhe betragt rd. 2,70 m.

Baubeschreibung

Die Beschreibung beruht auf den Feststellungen der Ortsbesichtigung lediglich von aufZen und auf
den vorliegenden Unterlagen. Sie dient lediglich dieser Wertermittlung. Sie ist nicht als technische
Baubeschreibung zu verstehen und erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit:
Buro-/Wohnhaus

Baujahr: ca. 1988

Grindung: Beton, Stahlbeton

Tragende Konstruktion:  Stahlbeton, Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk, ggf. Trockenbau
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Geschol3decken:
Treppe:

Balkon:
Fassade:

Dach:

Wandoberflachen:

Bodenbelage:

Deckensichtflachen:

Eingang:

Innentiren:

Fenster:

Heizung:

Elektroausstattung:

Sanitarausstattung:

Besondere Einbauten:

Garage (Wohnung):
Baujahr:

Grindung:

Tragende Konstruktion:

Innenwéande:

Fassade:

Stahlbeton

Stahlbeton, Belag Naturstein, Gelander Stahl
Stahlbeton, Gelander Stahl/Holz

Putz, gestrichen

Satteldach, Holzdachstuhl, vermutlich Warmedammung, Deckung Be-

tondachsteine, Rinnen/Fallrohre/Kaminkopf Kupferblech

Putz, gestrichen, Keramik

Laminat, Keramik, Textil, Treppenhaus Naturstein, Keller Estrich
Putz gestrichen, DG vermutlich Trockenbau

Metallrahmen-Tdrblatt, Glasfillung, Seitenteil Sprossenverglasung
Drahtglas, Einbau-Klingel-/Gegensprechanlage, Podest Naturstein mit

Tranenblech-Verkleidung bzw. -Antritt

Holzturblatter kunststoffbeschichtet, tiw. Glasfullungen, U-Zargen Holz,

Heizung Stahltir

Holzfenster/-Fenstertiren (Baujahr), Warmedammverglasung, Fenster-
banke Naturstein/Alu, Einbau-Rollladen Kunststoff, Dachflachenfenster

(erneuert) Holz, Warmedammverglasung

Gasbefeuerte Zentralheizung (1988), Brenner 1994, Warmeubertra-
gung Uber Flachradiatoren, Thermostatventile, Warmwasserversorgung

zentral

baujahrestypische Grundausstattung, Unter-Putz-Installation, Telefon-
verkabelung, Klingel-/Gegensprechanlage, Hauptverteilung, Unterver-

teilung, AuRenbeleuchtung

(baujahrestypisch, EG Nordost und innenliegende Dusche moderni-
siert): Einbauwannen, Einbau-Duschwannen, Duschtrennwand Kunst-
stoff, Wand-WCs, Einbau-Spulkasten, Waschbecken, Anschluss fur
Waschmaschine, EG Stand-WC, Spiilkasten auf Putz, Vorraum EG An-

schluss fur Waschmaschine, Ausgussbecken

keine

ca. 1988, Anbau und Umnutzung Wohnung nicht bekannt
Beton

Stahlbeton, Mauerwerk

nicht bekannt

Putz, gestrichen
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Dach:

Wandoberflachen:
Bodenbelag:
Deckensichtflachen:

Eingang:

Innentlren:

Fenster:

Heizung:

Elektroausstattung:

Sanitérausstattung:

Besondere Einbauten:

Halle:
Baujahr:

Grundung:

Tragende Konstruktion:

Fassade:

Dach:

Treppe Galerie:
Innenwande:
Wandoberflachen:
Bodenbelag:
Deckensichtflachen:
Zugange:

Fenster:

Flachdach Stahlbeton, Abdichtung vermutlich bituminds, tUber ,Garage®
Dachterrasse, Waschbetonplatten, Gelander Holz, Flachdach Anbau

begrint

Putz oder Trockenbau, gestrichen, Keramik
Keramik, Laminat

Putz, gestrichen

Kunststoffrahmentir mit Glasfiillung, Podest Naturstein, Uberdeckung
durch Flachdach-Uberstand

Holztlrblatter kunststoffbeschichtet, U-Zargen Holz

Kunststofffenster, Warmedammverglasung, Fensterbanke Naturstein,
Alu

Versorgung vom Birogebaude aus

baujahrestypische Grundausstattung, Unter-Putz-Installation, Telefon-

verkabelung, Unterverteilung, Au3enbeleuchtung

Einbau-Duschwannen, Duschtrennwand Kunststoff, Stand-WC, Spiil-

kasten auf Putz, Waschbecken

keine

ca. 1988

Beton, Stahlbeton

Stahl-Stltzen und -Binder
Porenbeton-Elemente gestrichen

Flachdach auf Stahltragern, Trapezblech, Deckung erneuert vor ca. 5
Jahren, Oberlichte, Attika als Kriippelwalm, Deckung Betondachsteine,

Rinnen/Fallrohre Kupferblech

Holzwangen, Stahlstufen, Gelander Holz

Mauerwerk

Porenbeton oder verputzt, Keramik

Nutzestrich, Keramik

Halle Trapezblech, Nebenrdume abgehangte Decken, Rasterleuchten
Alu-Sektionaltore mit Schlupftiiren, Stahlttren

Alurahmen, Warmedammverglasung, Industrieverglasung, Offnungsflii-

gel Alu, Warmedammverglasung, Fensterbank Klinker



SV GEUTHER | Projekt 23.G.15 - AG Miinchen — Az.: 1540 K 66/23 - Objekt RontgenstraBe 1, 1a - 85716 UnterschleiBheim

Seite 16

431

4.3.2

Heizung:

Elektroausstattung:

Sanitarraume:

Besondere Bauteile:

Lagergebéaude:
Baujahr:

Grindung:

Tragende Konstruktion:

Fassade:

Dach:

Bodenbelag:
Deckensichtflachen:
Zugéange:

Fenster:

Heizung:
Elektroausstattung:

Garagen:

vermutlich Versorgung tiber Heizung Biro-/Wohnhaus, Nebenraume
Warmedbertragung Gber Flachradiatoren, Thermostatventile, Halle ver-

mutlich Lufterhitzer

baujahrestypisch, Halle Aufputz-Installation, Starkstrom, Aufl3enbeleuch-

tung

Wand-WCs, Einbau-Spulkasten, WC-Trennwéande kunststoffbeschich-
tet, Waschbecken, Urinale, Waschraum Waschbecken, Anschluss fir

Waschmaschine, AuRenwasseranschluss

keine

ca. 2006

Stahlbeton

Stahl-Stitzen und -Binder
Alu-Sandwichpaneele gedammt

Flachdach auf Stahltragern, Trapezblech, Oberlicht als Zeltdachkon-
struktion

Nutzestrich

abgehangte Decke, Rasterleuchten
Alu-Falttor

Kunststofffenster, Warmedammverglasung
keine

baujahrestypisch, nutzungsspezifisch einfach

Stahlbeton-Fertigteile, Schwingtore Blech

Bauliche AuRenanlagen

Zufahrt/Hof:

Terrassen:

Einfriedung:

Miullbox:

Asphalt, Betonplatten, Stellplatze Rasengittersteine

Beton- bzw. Waschbetonplatten, Anbau Uberdachung Holzkonstruktion,

Deckung transparente Welle Kunststoff

Maschendrahtzaun, Pfeiler, Rolltor Stahl, Tor Stahl, Briefkastenanlage

freistehend

Beton-Fertigteil, Tlren Blech

Sonstige AulRenanlagen

Baumbestand, Rasen
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4.4 Raumstruktur und Kennzahlen

Grundlage sind die vorliegenden Genehmigungspléane M. 1:100 sowie der Flurkartenauszug
M. 1:1.000. Die Flachenberechnung erfolgt anhand der Planmafe. Ein AufmalR erfolgte nicht.

Grundflache (BauNVvO) Anteil Lange [m] Breite [m] Flache [m?] Fache [nm?]
Burogebaude 1 14,830 11,530 170,99

Garage 1 6,040 7,500 45,30

Anbau 1 6,200 4,200 26,04

Halle 1 38,000 16,000 608,00

Anbau 1 3,000 2,000 6,00

Lager 1 9,620 9,620 92,54

Garagen 1 5,500 5,000 27,50

" 1 6,000 5,800 34,80
Grundflache Baukorper 1.011,17
Grundstuck 2.866
Grundflachenzahl Baukorper (BauNVO) 0,35
Grundflache inkl. befestigte Zufahrten 1 25,000 6,500 162,50

" 1 56,500 9,500 536,75

" 1 18,000 10,000 180,00

" 1 12,000 8,200 98,40
Grundflache gesamt 977,65
Grundflachenzahl gesamt (BauNVO) 0,69
Geschol¥flache wertrelevant (WGF) Anteil Léange [m] Breite [m] Flache [m?] Flache [m?]
Erdgeschol3

Burogebaude 1 14,830 11,530 170,99

" -1 6,650 1,300 -8,65

Halle 1 38,000 16,000 608,00

Lager 1 9,620 9,620 92,54
Geschol3flache Erdgeschofl 862,89
Obergeschol}

Burogebaude 1 14,830 11,530 170,99

" -1 6,650 1,300 -8,65
Geschol3flache Obergeschol’ 162,34
DachgeschofR3

Bilrogebaude 1 14,830 9,700 143,85

" -1 5,800 1,300 -7,54
Geschol3flache DachgeschofR’ 136,31
GeschoR¥flache 1.161,55
Grundsttick 2.866

GeschoR¥flachenzahl wertrelevant (WGFZ) 0,41
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Netto-Raumflachen nach DIN 277 (2016)

Anteil Lange [m] Breite [m NUF (R) [m?] NUF (S) [m?] TF[m?] VF[m?]
EG Diele (Kiuche) 1 5,050 2,100 10,61
Biro 1 (Schlafzimmer) 1 5,320 4,230 22,50
Buro 2 (Wohnzimmer) 1 6,530 4,020 26,25
Buro 3 (Zimmer) 1 5,340 3,980 21,25
Buro 4 (Schlafzimmer) It. Plan 20,44
" -1 1,500 1,250 -1,88
Dusche/WC 1 2,251 1,087 2,45
Vorraum It. Plan 2,38
wC It. Plan 2,10
Windfang 1 3,800 1,720 6,54
Heizungsraum It. Plan 7,66
Elektroanschlussraum 1 3,040 1,050 3,19
Treppenhaus 1 2,980 1,100 3,28
" 1 1,100 0,800 0,88
Garage (Wohnzimmer) It. Plan 32,48
" -1 2,800 1,350 -3,78
" -1 0,680 1,100 -0,75
Dusche/WC 1 2,540 1,250 3,18
Anbau Flur 1 3,810 1,355 5,16
" 1 1,200 0,407 0,49
Anbau Schlafzimmer 1 3,810 3,000 11,43
" -1 1,300 0,407 -0,53
" 1 1,950 1,370 2,67
Dusche/WC 1 2,563 1,260 3,23
Terrasse Pergola 1 6,000 4,000 24,00
Terrasse Sudost 1 6,650 1,300 8,65
KG Lager 1 5,300 4,140 21,94
Summe NRF"Buro" 181,63 32,65 10,85 10,69
Davon genehmigt 160,53
Netto-Raumflachen nach DIN 277 (2016)
Anteil Lange [m] Breite [m] NUF(R)[m2] NUF(S)[m?2] TF[m?2] VF[m?2]
Hallen It. Plan 509,90
Gerate It. Plan 27,40
wcC It. Plan 7,20
Pausenraum/Umkleide It. Plan 24,72
Waschraum It. Plan 12,60
Lagergebaude It. Plan 90,25

Summe NRF Hallen, Lager 672,07 0,00 0,00 0,00
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Wohnflachen in Anlehnung an DIN 283 (1981) und WoHV (2004):

Wohnung OG Anteil Lange [m] Breite [m] Flache [m?] Fache [n?]
Diele It. Plan 11,50
Bad/WC It. Plan 3,68
Kind It. Plan 18,62
Bad/WC It. Plan 5,28
Eltern It. Plan 20,85
Wohn-/Esszimmer It. Plan 39,86
Kluche It. Plan 9,43
Kammer It. Plan 3,47
Gast It. Plan 14,13
wC It. Plan 1,50
Zwischensumme 128,32
Abzug Wandbelage 3% -3,85
Zwischensumme 124,47
Balkon Sudost 50% 6,500 1,200 3,90
Wohnung OG 128,37
Wohnung DG
Diele It. Plan 9,00
Bad/WC It. Plan 3,42
" -0,5 1,600 0,950 -0,76
Kind 1 3,640 3,850 14,01
" -1 1,300 0,500 -0,65
-0,5 3,640 0,950 -1,73
Eltern It. Plan 20,00
" -0,5 4,040 0,950 -1,92
Bad/WC It. Plan 6,02
" -0,5 1,600 0,950 -0,76
Speicher It. Plan 8,57
" -0,5 1,960 0,950 -0,93
Wohn-/Esszimmer It. Plan 33,30
" -0,5 5,000 0,950 -2,38
Kiche It. Plan 4,50
" -0,5 2,500 0,750 -0,94
Speicher 1 2,780 2,150 5,98
" -0,5 2,780 1,050 -1,46
Zwischensumme 93,28
Abzug Wandbelage 3% -2,80
Zwischensumme 90,48
Balkon Sudost 50% 5,500 1,200 3,30
Wohnung DG 93,78
Wohnflache gesamt 222,15

Summe Nutzungs-/Wohnflache genehmigt: 1.054,75
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4.5

4.6

Zustand des Objekts

Mangel:

Buro-/Wohnhaus: Dachterrasse starker Unkrautbewuchs, Gelénder defekt, Fensteranstriche auf3en
verwittert, Fassade tlw. verwittert, Balkongelander tiw. verwittert, Windbretter verwittert, Heizung
ggf. Undichtigkeiten (Wasser-/Feuchtigkeitsspuren im Bereich des Warmwasserspeichers, Erneue-

rungsrisiko Heizung;

Wohnung OG erhohter Bedarf an Schonheitsreparaturen an sichtbaren Oberflachen (Decken,

Wénde, Boden), Heizkdrper Bad korrodiert;

Halle Nebenrdume abgehéangte Decke verformt, erhéhter Schonheitsreparaturbedarf an sichtbaren

Oberflachen, Urinal offensichtlich defekt, Fassade tlw. verwittert;

Lagergebaude: erhdhter Schonheitsreparaturbedarf an sichtbaren Oberflachen, nach Angabe Dach

undicht, infolgedessen abgehéngte Decke beschadigt;

Zustand/Ausstattung:

Der aulRere Eindruck lasst auf teilweise unterlassene Instandhaltungen und Instandsetzungen
schlieRen. Das Objekt weist inshesondere in der Halle, dem Lagergebaude und der Wohnung OG
einen Uberdurchschnittlich verbrauchten Zustand auf. Es besteht Bedarf an Schonheitsreparaturen

und Instandsetzungen in erhéhtem Umfang.

Die Ausstattung wird als baujahrestypisch und nutzungsspezifisch fur die vorliegende gewerbliche,
einfache Hallennutzung festgestellt. Die Ausstattung des Biro-/Wohngebéudes im Erdgeschol} ist
gut, im Obergeschol3 baujahrestypisch und unmodern. Markttblich besteht bei Nutzerwechsel in

Teilbereichen Modernisierungsbedarf in Abhéngigkeit der Nutzeranforderungen.

Energetische Beurteilung:

Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Aufgrund des vorgefundenen Bestands und dessen
Baujahre ist von einem tberdurchschnittlichen Energieverbrauch auszugehen. Energetisches Ver-
besserungspotential besteht an der gesamten Gebaudehille (Dach, Fassade, Fenster, Boden-

platte, Turen) und an der Heizungsanlage (Einsatz regenerativer Energie).

Gesamtbeurteilung

Es handelt sich um eine Gewerbeimmobilie mit flexibel nutzbarer Halle, Biiroraum und Wohnraum
fur Betriebsinhaber oder -Personal, das flexible Nutzungsoptionen bietet. Urspriinglich zur Nutzung
durch einen Dachdeckerbetrieb erstellt wird es zum Stichtag durch Kfz-Werkstatten genutzt. Denk-
bar sind jedoch auch weitere gewerbliche, insbesondere handwerkliche Nutzungen. Die Konzep-
tion ist diesbeziiglich zweckmafig. Die Lage innerhalb des Grof3sraums Minchen und der Region
ist wegen der Anbindung gut. Die baulichen Anlagen sind rd. 36 Jahre alt, was insbesondere hin-
sichtlich der Ublichen Gesamtnutzungsdauer vergleichbarer Hallen von 40 Jahren und des gerin-
gen Umfangs an durchgefiihrten Modernisierungen als hohes Alter zu bewerten ist. Die Gebaude
erflllen jedoch noch branchenspezifisch einfache Nutzungsanforderungen. Marktublich sind zur

Nutzungsfortsetzung und zur Darstellung einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer bis zum Ablauf
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des Erbbaurechts in rd. 24 Jahren jedoch Instandsetzungs- und Modernisierungsmaflinahmen an-

gezeigt. Am Lagergebaude besteht erhdhter Instandsetzungsbedarf.

Die Wohnnutzung im ErdgeschoR erfolgt ohne Genehmigung und wird vor dem Hintergrund der
Festsetzungen des Bebauungsplans als nicht genehmigungsfahig erachtet. Der Bewertung wird
daher die genehmigte Bironutzung mit Garage ohne Anbau zugrunde gelegt. Diesbezuglich ist der
Nutzwert der Buroeinheit gut. Die Vermarktungsféhigkeit der Biiroeinheit ist stark abhangig vom
Raumbedarf potenzieller gewerblicher Kauf- oder Mietinteressenten. Vor dem Hintergrund des ein-
fachen Nutzwerts der Hallenflachen wird das Raumangebot an Biroflachen als Giberdimensioniert
beurteilt, was auf eine unterdurchschnittliche Vermarktungsfahigkeit schlieRen lasst. Theoretisch ist
eine von der Hallennutzung getrennte Vermarktung denkbar. Die Betreiber- bzw. Personalwohnun-
gen im Ober- und Dachgeschol’ bieten guten Wohnwert. Die Konzeption ist zweckmaf3ig und grof3-

zlgig. Im Obergeschol besteht Investitionsbedarf.

Die Zufahrtsmdglichkeiten zu den Hallen sowie deren Nutzflachen sind zweckmafig. Die Freifla-

chen bieten hinreichende Bewegungs- und Rangierflachen.

Insgesamt erflillt die Gewerbeimmobilie branchenspezifisch einfache Nutzungsanforderungen ins-
besondere von Handwerksbetrieben. Vergleichbare Immobilien werden marktiblich zur betriebli-
chen Eigennutzung verwendet oder vermietet. Die Vermietbarkeit wird aufgrund der individuellen
Konzeption mit Hallen-, Biro- und Wohnflachen insgesamt als durchschnittlich beurteilt, wobei eine
Vermietbarkeit als Gesamtobjekt als unwahrscheinlich anzusehen ist. Marktiblich dirfte eine Nut-
zung oder Vermietung separater Teilbereiche im Vordergrund stehen. Aufgrund der einfachen Kon-
zeption und der geringen Grél3e handelt es sich nicht um eine klassische Renditeimmobilie im

Sinne eines Investments.

Drittverwendungsmoglichkeit:

Die Drittverwendungsmaoglichkeit der Immobilien ist aufgrund der einfachen Konzeption der Hallen
marktiblich auf Werkstatten bzw. Handwerksnutzung begrenzt. Klassische Lagernutzungen bieten
sich aufgrund der diesbeziiglich geringen HallengréfZen und -Héhen nicht an. Jedoch sind (Zwi-
schen-)Lagernutzungen mit passend moderatem Raumbedarf denkbar. Grundsatzlich wéare die
Halle auch als kleine Produktionshallen nutzbar, wobei die Eignung hinsichtlich Ausstattung und
GroRe von individuellen, branchenspezifischen Anforderungen abhangt. Positiv wirkt die Moglich-
keit, die Halle unterteilt und die Biuro- und Wohnflachen separat zu vermarkten, was jedoch den

Verwaltungsaufwand erhoht.

Insgesamt wird die Drittverwendungsmdglichkeit mit maximal durchschnittlich beurteilt.
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5.1

Marktanalyse
Marktsegment, Vermarktungschancen

Der Anteil von klassischem Gewerbe im Landkreis und der Stadt UnterschleiRheim am gesamten
Immobilienmarkt ist als untergeordnet zu beurteilen. Fiir den Landkreis Miinchen gibt es keine
diesbeziiglichen Auswertungen des Gutachterausschusses. In der Landeshauptstadt betragt der
Anteil gemaf Immobilienmarktbericht 2022 nur 1 % an allen Vertragen bebauter Grundstiicke und
ein Umsatzanteil von 2,3 %. Im benachbarten Landkreis Dachau betrug der Anteil an Gewerbeim-
mobilien an allen Kaufvertrdgen im Jahr 2022 rd. 4 %, allerdings inkl. Blro- und Geschéftshdusern.

Im Landkreis Firstenfeldbruck waren es rd. 5 %.

Dem Segment von klassischen Gewerbe-Erbbaurechten ist ein stark untergeordneter bzw. margi-
naler Marktanteil beizumessen. Vergleichbare Objekte werden sehr selten auf dem freien Markt

gehandelt.

Im Bereich Segment des klassischen Gewerbes sank der Anteil der Vertrage in der Landeshaupt-
stadt im Jahr 2022 um 15 % (2 Stiick), der Anteil am Geldumsatz um 27 %. Bei den unbebauten
Grundstiicken sank der Anteil der Vertrage um 35 %, am Geldumsatz um 43 %. Im Landkreis
Dachau betrug der Ruckgang der Vertragszahlen an Gewerbeimmobilien rd. 14 %, im Landkreis
Furstenfeldbruck 8 %.

Vermarktungschancen:

Immobilien der vorliegend einfachen und individuellen Nutzungskonzeption werden am ortlichen
bzw. regionalen Immobilienmarkt selten gehandelt. Die Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken ist
als hinreichend, das Angebot als knapp anzunehmen. Nachteilig auf die Vermarktungschancen
wirkt die maximal durchschnittliche Drittverwendungsmaglichkeit, was den Kreis potenzieller Kéaufer
stark einschrankt. Nachteilig wirkt zudem der unterdurchschnittliche Objektzustand, der Investitio-
nen erfordert. Positiv wirken die gute gewerbliche Lage und die zweckmafige Konzeption. Bedarf
an Gewerbeimmobilien ist im GroRraum Minchner zwar grundsatzlich hoch, jedoch macht sich die
konjunkturelle Eintriibung seit Mitte 2022 in vielen Gewerbezweigen bemerkbar. Durch Kostenstei-
gerungen und damit verbundenem Druck auf die Kaufkraft ist mit steigenden Risiken fur Gewerbe-
und Handwerksbetriebe aller Arten zu rechnen. Die Nachfrage nach Immobilien hat seit Mitte 2022
infolge deutlich gestiegener Finanzierungszinsen spirbar nachgelassen. Die Zahl der Transaktio-
nen ist infolge dieser Umstande im Verlauf des Jahres 2022 deutlich zuriickgegangen, die Ver-
marktungszeitrdume verlangerten sich. Seit Ende 2023 ist eine Trendwende am Zinsmarkt fest-
stellbar, deren Nachhaltigkeit jedoch nicht absehbar ist. Bundesweit wird mit einer konjunkturellen

Eintribung gerechnet.

Erbbaurechte werden i. d. R. nur ab einer Laufzeit von 40 Jahren oder mehr beliehen. Vorliegend
betragt die Laufzeit nur rd. 24 Jahre. Die Verlangerungsoption um weitere 15 Jahre unterliegt der
Entscheidung des Grundstickseigentiimers. Es besteht erhdhter Instandsetzungs- und Moderni-
sierungsbedarf. Durch diese Problematik ist der K&uferkreis sehr stark eingeschréankt, was Einfluss

auf den erzielbaren Preis hat.

Im Kontext der Objekteigenschaften, der Markt- und Wirtschaftssituation werden die Vermarktungs-

chancen des gewerblichen Erbbaurechts als gering eingestuft.
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5.2

Marktdaten

Kaufpreise:

Der Gutachterausschuss im Bereich des Landkreises Minchen veroffentlicht keine Immobilien-

marktberichte, denen Kaufpreise entnommen werden kdnnten.

Im Immobilienmarktbericht 2022 des Gutachterausschusses der LH Minchen betrug in vier Kauf-
fallen fur klassisches Gewerbebauland im Zeitraum 2020 bis 2022 der Durchschnittspreis 620 €/m?
(Spanne 370 bis 910 €/m?) bei einer WGFZ von 1,0. Zuletzt wurden im Immobilienmarktbericht
2016 auf Grundlage von drei Verkaufen auf 2015/2016 ein Rohertragsvervielféltiger fir klassische
Gewerbegrundstiicke von 14 (13 bis 15), ein Nutzflachenpreis von 900 €/m? (800 bis 950 €/m?) und
ein Liegenschaftszinssatz von 5,8 % (5,7 bis 6,0 %) ausgewiesen.

Der Gewerbeimmobilienmarktbericht 2019 der IHK weist in seinem Standortprofil fir den Landkreis
Minchen fur das Jahr 2018 einen durchschnittlichen Kaufpreis fir Produktions-, Lager- und Lo-
gistikimmobilien von 1.714 €/m? NUF (619 bis 4.030 €/m?) aus. Inwieweit Objekte des klassischen
Gewerbes enthalten sind, ist nicht bekannt. Kaufpreise fiir Buroimmobilien lagen zwischen 1.600
und 4.600 €/m>.

Eine Auswertung der Immobilien Scout GmbH, Berlin, erfolgte fur einen Umkreis von 3 km und
12 km um das Bewertungsobjekt und fur den Zeitraum Juli 2022 bis September 2023. Im Umkreis
von 3 km wurde eine Uberdurchschnittliche Nachfrage nach Gewerbeimmobilien aller Segmente

ausgewiesen, offensichtlich begriindet in einem unterdurchschnittlichen Angebot.
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Fur Hallen-/Produktions-Objekte wurde im Umkreis von 3 km ein Objekt zu 1.439 €/m? NUF ange-
boten, im Umkreis von 12 km waren es 13 Objekte zu durchschnittlich 2.214 €/m2 NUF (728 bis
3.873 €/m?). Im Umkreis von 3 km wurde ein Biroobjekt mit iber 1.000 m? NUF zu 3.250 €/m? an-

geboten.

Eine aktuelle Datenabfrage bei Immo Scout 24 ergibt in einem Umkreis von 10 km zum Bewer-

tungsobjekt keine Kaufangebote fur Hallen-/Produktionsobjekte oder fiir Spezialimmobilien.

Marktdaten zu gewerblichen Erbbaurechten konnten nicht recherchiert werden.
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Mietpreise:

Der Gewerbeimmobilienmarktbericht 2019 der IHK weist in seinem Standortprofil fiir den Landkreis

Miinchen fur das Jahr 2018 einen durchschnittlichen Mietpreis fir Produktions-, Lager- und Lo-
gistikimmobilien im gesamten Landkreis von 6,56 €/m? NUF bei Objekten tiber 500 m2 NUF und

7,50 €/m? NUF bei kleineren Objekten. Inwieweit Objekte des klassischen Gewerbes enthalten

sind, ist auch hier nicht bekannt. Fir Biiroimmobilien in Unterschleifheim mit Flachen unter 250 m?

werden 8,50 €/m? NUF ausgewiesen.

Der Research-Bereich der Colliers International Deutschland GmbH weist lediglich Daten fiir reine

Logistikimmobilien aus: demnach lag die Durchschnittsmiete im 4. Quartal 2023 im Gro3raum

Miinchen bei 8,40 €/m? bei steigender Tendenz aufgrund Flachenmangels. Jones Lang LaSalle

weist in ,Wirtschaftsfaktor Immobilie® Miinchen, 1. Halbjahr 2023, fiir Industrie- und Logistikimmobi-

lien in der Region Muinchen im Jahr 2022 eine Durchschnittsmiete von 7,00 €/m? NUF und eine

Spitzenrendite von 3,9 % aus.

Die Auswertung der Immobilien Scout GmbH, Berlin, ergibt fiir Hallen-/Produktions-Objekte im Um-

kreis von 3 km vier Objekte zu einem durchschnittlichen Mietpreisangebot von 8,69 €/m? NUF (5,75
bis 10,00 €/m?), im Umkreis von 12 km waren es 57 Objekte zu durchschnittlich 9,57 €/m? NUF
(5,70 bis 15,60 €/m?). Angebote fir Buroflachen bis 200 m2 lagen im Umkreis von 3 km zwischen
9,44 und 57,53 €/m? NUF.

Eine aktuelle Datenabfrage bei Immo Scout 24 ergibt fir Hallen/Produktion im Umkreis von 2 km

folgende Mietangebote:
Einsteinstr. 12, Logistik-/Blroflache Baujahr 1993, 1.199 m?, teilbar ab 500 m?, 9,50 €/m?
Lagerhalle mit Rampe, 1.427 m?, Hohe 7,70 m, 9,50 €/m?
Gutenbergstr. 5, Lagerflache UG 763 m2, Hhe 3,70 m, 6,50 €/m?

Eine Recherche in der Datenbank der ,Immobilien-Marktdaten Vertriebs GmbH (IMV)* auf Grund-

lage von Marktangebotsdaten im Internet und in Printmedien ergibt fir Wohnungen in Unter-

schleiBheim folgende Mietpreisangebote:

Mietangebote Wohnungen ab 07/2023, Baujahr 1980-2000, WF 70-140 m?2

Datum Ort Strale Typ Baujahr |Wohnflache [m? |Angebotspreis |Preis/m2 WF
01.01.2024|Lohhof Dietersheimer Str. WHG 1989 72 1.090 € 15,14 €
17.07.2023|Lohhof WHG 1992 77 1.295 € 16,82 €
06.11.2023|Lohhof Mistralstr. 10 WHG 1986 79 1.250 € 15,82 €
02.10.2023|Lohhof Dietersheimer Str. WHG 1989 89 1.475 € 16,57 €
18.12.2023|UnterschleiR heim Robert-Schuman-Str. WHG 1986 71 1.100 € 15,49 €
09.10.2023|UnterschleiRheim Badersfelder Str. 6b WHG 1989 72 1.230 € 17,08 €
18.09.2023|UnterschleilBheim St.-Benedikt-Str. 23 WHG 1981 75 1.980 € 26,40 €
10.07.2023|UnterschleilBheim WHG 1980 78 1.370 € 17,56 €
16.10.2023|Unterschleilheim Raiffeisenstr. 23 WHG 1984 80 1.550 € 19,38 €
09.09.2023|Unterschleiheim Neuhofweg 1 WHG 1999 82 1.650 € 20,12 €
31.07.2023|Unterschleilheim WHG 1984 85 1.260 € 14,82 €
30.10.2023|Unterschleilheim WHG 1983 86 1.650 € 19,19 €
22.08.2023|Unterschleilheim WHG 1986 90 1.500 € 16,67 €
01.01.2024|UnterschleiR heim WHG 1986 92 1.450 € 15,76 €
04.09.2023|UnterschleiR heim Kathe-Kollwitz-Str. 18 WHG 1987 100 1.600 € 16,00 €
24.07.2023|UnterschleiRheim Edisonstr. 11 WHG 1993 100 1.700 € 17,00 €
01.09.2023|UnterschleiRheim WHG 1999 100 2.200 € 22,00 €

Mittelwert 1988 84 1.491 € 17,75 €

Median 16,82 €
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Wertermittlung
Wertermittlungsverfahren

Das Vergleichswertverfahren nach 8 24 ImmoWertV (Immobilienwertermittiungsverordnung 2021)
kommt bei der Verkehrswertermittlung von bebauten Grundstiicken in Betracht, bei denen sich der
Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen von weitgehend gleichartigen Objekten orientiert. Voraus-
setzung fur die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist eine hinreichende Anzahl stichtags-
nah realisierter Kaufpreise fur in allen wesentlichen, den Wert beeinflussenden Eigenschaften mit
dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmende Vergleichsobjekte aus der Lage des Bewer-
tungsobjekts oder vergleichbaren Lagen. Anderungen am Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
sind durch Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen. Bei bebauten Objekten
ist auch die Vervielfachung des jahrlichen Ertrags mit geeigneten Vergleichsfaktoren moglich. Ge-
maf § 40 ImmoWertV ist der Wert von unbebauten Grundstiicken vorrangig im Vergleichswertver-

fahren zu ermitteln. Dabei kbénnen auch Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Objekte, die nach ihrer Eigenart zur Vermietung und damit vorrangig zur Ertragserzielung geeignet
und bestimmt sind, werden nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens nach § 27 ff.
ImmoWertV bewertet. Das Ergebnis ist im Wesentlichen vom marktublich erzielbaren Ertrag und

dem zur Kapitalisierung herangezogenen Liegenschaftszinssatz abhéngig.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. InmoWertV wird anhand von gewd6hnlichen Herstellungskosten
und einer objektspezifischen Alterswertminderung ermittelt. Es ist in der Regel bei Objekten anzu-
wenden, bei denen es fir die Werteinschatzung am Markt nicht in erster Linie auf den Ertrag an-
kommt, sondern die Herstellungskosten im gewohnlichen Geschéftsverkehr wertbestimmend sind.
Dies gilt Uberwiegend fur individuell gestaltete Ein- und Zweifamilienhduser, fiir Neubauten und in
Fallen, in denen der Restwert z. B. eines stark instandsetzungsbedirftigen Objekts wertbestim-

mend ist.

Der Verkehrswert ist gemaf § 6 Abs. 4 ImmoWertV aus dem Verfahrenswert der angewendeten

Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Verkehrswert von Erbbaurechten ist gemaf3 § 48 ImmoWertV unter Berlicksichtigung der ver-
traglichen Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in Abh&angigkeit der
zur Verfugung stehenden Daten zu ermitteln. Die Bewertung von Erbbaurechten kann gemaf

§ 48 ImmoWertV im Vergleichswertverfahren nach den 88 49 und 50 ImmoWertV oder auf andere
geeignete Weise erfolgen. Stehen keine geeigneten Kaufpreise zur Verfligung, ist Grundlage des
Vergleichswerts der finanzmathematisch ermittelte Wert des Erbbaurechts. Ausgangspunkt ist hier
der Wert des fiktiven Volleigentums, der im Vergleichs-, Ertrags- oder Sachwertverfahren ermittelt

werden kann.

Umsatzsteuer:

Immobilien, die sich ganz oder teilweise zur gewerblichen Vermietung eignen, kénnen zumindest
teilweise zu umsatzsteuerpflichtigen Umsatzen genutzt. Der Eigentiimer hat regelmaRig das Opti-
onsrecht auf Umsatzsteuer. Durch die Ausiibung des Optionsrechts erwachsen in der Regel Vor-
teile, da Investitionskosten durch die Umsatzsteuer-Riickerstattung kurzfristig vermindert werden.

Daher wird das Optionsrecht auch weitestgehend ausgeiibt, sofern die Voraussetzungen vorliegen.
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6.1.1

Dieser gewdhnliche Geschaftsverkehr wird regelméaRig in Kauf- oder Mietvertragen dokumentiert,
in aller Regel wird ein Nettokaufpreis bzw. eine Nettomiete zzgl. gesetzlicher Mehrwertsteuer ver-
einbart. Daher enthalten samtliche Wertanséatze und Ergebnisse dieser Bewertung keine mogliche

Umsatzsteuer.

Verfahrenswahl
Die ImmoWertV schreibt in § 6 Abs. 1 vor, dass die Verfahrenswahl nach der Art des Bewertungs-
objekts, den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und insbesondere den zur Verfi-

gung stehenden Daten zu erfolgen hat.

Fur die vorliegende Objektart klassisches Gewerbe mit Blro-/Wohntrakt im Erbbaurecht existiert
am regionalen Immobilienmarkt kein hinreichender Grundstticksmarkt. Fir vergleichbare Erbbau-
rechte war nur ein Kaufpreis aus Kaufpreissammlungen der in Frage kommenden Gutachteraus-
schiisse recherchierbar. Das Vergleichswertverfahren gemaf § 49 Abs. 1.1 ImmoWertV kann je-
doch fir die Bewertung des Erbbaurechts nicht angewandt werden, da nicht alle wertrelevanten
Parameter des Kaufobjekts bekannt und die bekannten Abweichungen nicht gesichert erfassbar
sind. Somit erfolgt die Bewertung nach dem finanzmathematischen Wert des Erbbaurechts, dessen

Ausgangspunkt der Wert des fiktiven Volleigentums ist.

Die Gutachterausschiisse im Bereich der Landkreise Miinchen und Dachau tGibermitteln Kaufpreise
fur annédhernd vergleichbare Gewerbeobjekte im Volleigentum. Eine Ableitung des Verkehrswertes
des fiktiven Volleigentums gemaf § 49 Abs. 2.1 im Vergleichswertverfahren ist jedoch nicht mog-
lich, da die Abweichungen der Objekteigenschaften nicht hinreichend gesichert erfassbar sind. Es
erfolgt lediglich die Darstellung der recherchierten Kaufpreise zur Einordnung der Verfahrensergeb-
nisse in das ortliche Marktgeschehen und zur Plausibilisierung der Ansétze im relevanten Werter-
mittlungsverfahren. Fur das (fiktiv) unbebaute Grundstick ist in der Regel das Vergleichswertver-

fahren, ggf. unter Hinzuziehung von Bodenrichtwerten, anzuwenden.

Es existiert ein ortlicher, noch homogener Mietmarkt fir vergleichbare Gewerbehallen, Biro- und
Wohnraum, aus dem ausreichend Daten zur Bestimmung der marktiblich erzielbaren Miete vorlie-
gen. Eine marktgerechte Ableitung des objektspezifischen Liegenschaftszinssatzes ist auf Grund-
lage der vorliegenden Marktdaten und Sekundéardaten aus der Bewertungsliteratur moglich. Zudem
ist das Bewertungsobjekt ein Objekttyp, dessen Preis am oOrtlichen Immobilienmarkt auch bei Ei-
gennutzung durch Renditegesichtspunkte gepragt wird. Marktteilnehmern sind Marktdaten wie
Renditezinsséatze und Vervielfaltiger des Jahresrohertrages gelaufig, so dass ihre Kaufpreiskalkula-
tion im Wesentlichen von diesen Marktdaten und der erzielbaren bzw. tatsdchlichen Miete abhangt.
Motive der betrieblichen Eigennutzung kommen marktiiblich ebenso vor und sind unter dem Aspekt
der ersparten Mietaufwendungen zu beurteilen. Als mafRgebliches Verfahren fir die Bewertung des

fiktiven Volleigentums wird daher das Ertragswertverfahren angewandt.

Das Sachwertverfahren § 35 ff. ImmoWertV kommt nicht in Betracht, da es sich um ein klassisches
Renditeobjekt handelt und die Herstellungskosten bei der Werteinschatzung am ortlichen Immobili-
enmarkt keine Rolle spielen. Es liegen am ortlichen Markt keine Erkenntnisse dartber vor, in wel-
cher Relation Kaufpreise zum Sachwert vergleichbarer Objekte liegen. Eine marktgerechte Ablei-

tung des Verkehrswertes des fiktiven Volleigentums aus dem Sachwert ist daher nicht méglich. Alle
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6.2

6.2.1

genannten Kriterien sprechen gegen eine Anwendung des Sachwertverfahrens, weshalb dies im

Rahmen dieser Bewertung unterbleibt.

Vergleichswert

Erbbaurecht (8 49 Abs. 1.1 Nr. 1 ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss im Bereich des Landkreises Miinchen tibermitteln folgenden Kaufpreis fiir

ein anndhernd vergleichbares gewerbliches Erbbaurecht:

Kaufpreissammlung Lkr. Miinchen ab 2021

Kaufpreis
Nr.|Datum |Ort/Lage Objekt Baujahr |Grd. [m?] |NUF/WF [m3Kaufpreis je m2 NUF
Gewerbehalle mit Biiro, Erbbaurecht von 1987,
. Laufzeit?, Erbbauzins 7.175,43 € mtl.,
1{05/2021 |Aschheim modemisierungsbedirftig, Kranbahn zu 100,000 €, 1988|  5.028 3.100 900.000 290 €
tiw. vermietet zu 5,75 €/m?
Es handelt sich um eine im Vergleich zum Bewertungsobjekt deutlich grol3ere Gewerbehalle mit
zweigescholligem Teil, der offensichtlich tiw. als Biro genutzt wird. Die Grundstiicksflache ist
ebenfalls deutlich gréRer. Der Beginn des Erbbaurechts ist ahnlich dem des Bewertungsobjekts,
jedoch ist die Laufzeit nicht bekannt. Der Erbbauzins betragt, bezogen auf die Grundstiicksflache,
das 1,55-Fache des Erbbauzinses des Bewertungsobjekts, der Bodenrichtwert jedoch nur 63 %.
Eine Ableitung des Verkehrswerts des zu bewertenden Erbbaurechts ist auf Grundlage dieses
Kaufpreises nicht gesichert moglich.
6.2.2  Fiktives Volleigentum (8 49 Abs. 1.1 Nr. 3 ImmoWertV)
Die Gutachterausschiisse im Bereich der Landkreise Miinchen und Dachau tGbermitteln folgende
Kaufpreise annahernd vergleichbarer Gewerbeobjekte:
Kaufpreissammlung Lkr. Miinchen und Dachau ab 2021
Kaufpreis
Nr.|Datum |Ort/Lage Objekt Baujahr |Grd. [m?] [NUF/WF [m3Kaufpreis je m2 NUF
1|04/2021 |Unterschlei3heim Werkstatt, Buro, Wohnung, vermietet, saniert 1985 500 430 745.000 1.733 €
2|04/2023 |Feldkirchen Buro-/Hallengeb&ude, Mieterkauf, tiw. vermietet 2.096 2.270 5.150.000 2.269 €
3|08/2023 |Garching Hochbriick |2 Gewerbegebaude, Altlasten 3.348 1.350 2.500.000 1.852 €
4101/2022 |Neuried Industriegebaude, vermietet, renovierungsbed. 1972 1.170 800 1.395.000 1.744 €
5[11/2021 |Ottobrunn Werkstatt, Buro, Keller 195 m2 1.908 800 3.300.000 4.125€
6]03/2022 |UnterschleiRheim Gewerbegeb., Biros, 1 Wohnung, vermietet 1986 2.000 1.572 3.880.000 2.468 €
7102/2022 |Dachau Etzenhausen |Autohaus, Werkstatt 2005 7.062 2.674 6.032.000 2.256 €
8/05/2022 |Dachau Etzenhausen |Industriehalle, Lager, Werkstatt 1991 4.000 1.320 2.535.000 1.920 €
Arithmetisches Mittel 3.192.125 € 2.296 €
Median 2.917.500 € 2.088 €

Die Objekte Nr. 1 und 6 in Unterschlei3heim sind hinsichtlich der Lage sehr gut mit dem Bewer-

tungsobjekt vergleichbar. Die Konzeption von Objekt Nr. 1 ist &hnlich, es ist jedoch deutlich kleiner.

Objekt Nr. 6 weist weitgehend hoherwertigere Nutzungsbereiche auf. Objekt Nr. 7 weist als rd. 19

Jahre altes Autohaus ebenfalls héherwertigere Bereiche auf. Die Objekte Nr. 3 und 8 sind hinsicht-

lich GréRe und mutmaBlichem Baujahr gut vergleichbar. Objekt Nr. 5 ist ein zweigeschoRiges und

offensichtlich teilunterkellertes Objekt mit weitgehend Blronutzung. Die kursiven Nutzungsflachen




SV GEUTHER | Projekt 23.G.15 - AG Miinchen — Az.: 1540 K 66/23 - Objekt RontgenstraBe 1, 1a - 85716 UnterschleiBheim Seite 28

wurden mangels Angabe in der Kaufpreissammlung vom Sachverstandigen tberschlagig ge-
schatzt.

Trotz der Unterschiedlichkeit der Objekte ergibt sich, mit Ausnahme des Objekts Nr. 5, ein sehr ho-
mogenes Bild der Flachenpreise in einer Spanne von 1.733 und 2.468 €/m2. Der Median liegt we-
gen der Abweichung des Preises Nr. 5 rd. 9 % unter dem Mittelwert, jedoch in einer plausiblen Re-
lation zu den unter Nr. 5 genannten Marktdaten.

Wegen der nicht erfassbaren Objektunterschiede ist eine Ableitung eines Vergleichswerts der Be-
wertungsobjekte nicht gesichert moglich.

6.3 Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts (§ 50 ImmoWertV)

6.3.1 Bodenwert fiktiv unbelastet
Stichtagsnahe Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung flr hinreichend vergleichbare, unbebaute
Gewerbegrundstiicke konnten vom Gutachterausschuss nicht Gbermittelt werden. GemaR § 24
Abs. 1 S. 2 ImmoWertV wird ein geeigneter Bodenrichtwert herangezogen und objektspezifisch

angepasst.

Die Bodenrichtwertmitteilung des Gutachterausschusses im Bereich des Landkreises Minchen
weist flr das Bewertungsobjekt einen Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2022 in H6he von
800 €/m? aus. Dieser Wert bezieht sich auf Gewerbegebiet und eine wertrelevante Geschol3fla-
chenzahl WGFZ von 1,0. Er gilt fir baureifes, unbebautes Land, erschlieBungsbeitragsfrei, er-
schlossen.

Abweichungen zum Bewertungsgrundstick sind zu prifen und zu bertcksichtigen:

Aufgrund der unter Nr. 5 beschriebenen Marktsituation ist eine Indexierung zum Wertermittlungs-
stichtag nicht begriindet.

Im Hinblick auf die Ermittlung der angemessenen Bodenwertverzinsung fur die genehmigte Nut-
zung auf dem Erbbaurecht ist es sachgerecht, bei der Bewertung des Bodens von der genehmig-
ten Nutzung auszugehen. Auch im Ertragswertmodell gemaR Gutachterausschuss Minchen ist die
realisierte Geschol3flachenzahl anzusetzen. Die genehmigte GeschoRR3flachenzahl WGFZ weicht
mit 0,41 von deutlich von der WGFZ 1,0 des Bodenrichtwerts nach unten ab. Die Umrechnung er-
folgt tiber die vom Gutachterausschusses der LH Minchen fiir Gewerbegrundstiicke veroffentlich-
ten Umrechnungskoeffizienten. Er betragt fur die Umrechnung einer WGFZ von 1,0 auf 0,41 inter-
poliert 0,7318/1,0.

Weitere, wertrelevante Abweichungen vom Richtwertgrundstick liegen nicht vor. Somit ergibt sich

folgender Bodenwert aus der Ableitung vom Bodenrichtwert:

Bodenrichtwert zum 01.01.2022 800 €/m?
Umrechnung WGFZ 1,0 auf 0,41 x 0,7318/1,0
Bodenwert Bewertungsgrundstiick zum Stichtag 585 €/m?

Bodenwert fiktiv unbelastet: 2.866 m2 x 585 €/m? rd. 1.677.000 €
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6.3.2

Ertragswert fiktives Volleigentum
Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer (88 4 ImmoWertV)

Die ImmoWertV (2021), Anlage 1, sieht fiir Werkstatten, Produktionsgebéude und Hallen eine Ge-
samtnutzungsdauer von 40 Jahren vor, fur Birogebaude 60 Jahre, fir Wohngebaude 80 Jahre.
Zwischen dem Baujahr und dem Zeitablauf des Erbbaurechts liegen 60 Jahre. Die baulichen Anla-
gen sind zum Stichtag rd. 36 Jahre alt. Rechnerisch ergibt sich fir die Halle eine Restnutzungs-
dauer von 4 Jahren, fur den Burotrakt von 24 Jahren, was der Restlaufzeit des Erbbaurechts ent-
spricht. Der Wohnanteil kbnnte zwar eine tber die Laufzeit des Erbbaurechts hinausgehende tech-
nische Restnutzungsdauer begriinden. Unter wirtschaftlicher Betrachtung ist dies jedoch marktfern,
da ein getrenntes Fortbestehen des Wohnbereichs oder des Biiro-/Wohngebaudes von der Halle
nicht der marktiblichen Betrachtung entspricht. Bei Zeitablauf des Erbbaurechts ist eine deutlich
hohere Grundsticksausnutzung maoglich, so dass die Nutzungsfortsetzung des Biro-/Wohngebau-
des unwirtschaftlich wird. Andererseits werden Hallen der vorliegend einfachen Nutzungsanforde-
rungen marktiblich Uber die Ubliche Gesamtnutzungsdauer hinaus genutzt, was tiber Revitalisie-
rungsmafRnahmen ermoglicht werden kann. Es ist daher marktgerecht, fir das Bewertungsobjekt
von einer einheitlichen, wirtschaftlichen Restnutzungsdauer auszugehen. Auf Grundlage der o. g.
Zeitpunkte, der Ublichen Gesamtnutzungsdauer, der Nutzungskonzeption und des vorgefundenen
Zustands wird eine einheitliche, wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 24 Jahren als marktge-

recht angesetzt.

Rohertrag aus Vermietung (8§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Unter Berlicksichtigung der Objekteigenschaften und der recherchierten Marktdaten werden fol-

gende marktlblich erzielbaren Mietpreise pro Monat netto ohne Mehrwertsteuer angesetzt:

Halle, Lagergebaude (Mischpreis): 8,00 €/m* NUF
Buro EG inkl. ,Garage®: 12,00 €/m2 NUF
Wohnungen (Mischpreis): 13,00 €/m* WF
Fertiggaragen (Mischpreis) 70 €/Stck.

Enthalten sind sdmtlich zugehdrigen Freiflachen. Nicht enthalten sind ggf. vorhandene Betriebsein-

richtungen.

Bewirtschaftungskosten (8 32 ImmoWertV)

Die ImmoWertV (2021), Anlage 3 sieht bei gewerblicher Nutzung 3 % des Jahresrohertrags fir

Verwaltungskosten vor, das entspricht beim vorliegenden Ertrag 3.770 € pro Jahr.

Die Instandhaltungskosten werden gemaR ImmoWertV (2021), Anlage 3 fur gewerbliche Objekte
wie Lager- und Produktionshallen mit 30 % des Ansatzes fir Wohnnutzung, fur Biiros 100 % ange-
geben. Fir Wohnungen betragen die Instandhaltungskosten zum Stichtag 13,80 €/m? pro Jahr, fir
Garagenstellplatze 104 €/a. Fur das Bewertungsobjekt werden 4,50 €/m? NUF pro Jahr fur die Hal-
lenflachen, 13,80 €/m? NUF/WF fur den Biiro-/Wohnbereich und 104 € pro Garage angesetzt, das
ergibt in vorliegendem Fall 8.721 €/a. Angesetzt werden gerundet 7,0 % des Jahresrohertrags, ent-
spricht rd. 8.800 €.
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Das Mietausfallwagnis wird gemar ImmoWertV (2021), Anlage 3 fiir gewerblicher Nutzung mit

4,0 % angesetzt:

Bewirtschaftungskosten:

Bestandteil Wertansatz (absolut) Anteil (relativ) am Jah-
resrohertrag
Verwaltungskosten 3.770 € 3,0%
Instandhaltungskosten 4,50 bzw. 13,80 €/m? NUF 7,0 %
Mietausfallwagnis - 4,0%
Bewirtschaftungskosten SUMME: 14,0 %

Liegenschaftszinssatz (88 21 und 33 ImmoWertV)

In der einschlagigen Fachliteratur, so in Kleiber ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken®,

8. Auflage in 8§ 17 ImmoWertV, werden fir Lagerhallen Zinssatze zwischen 6,0 % und 8,0 %, fur
Produktionsstéatten zwischen 7,5 % und 9,0 %, fur Buros zwischen 6,0 und 7,0 % genannt. Berlck-
sichtigt ist hier noch nicht das seit 2008 stark abnehmende Kapitalmarktzinsniveau, gefolgt von den
Liegenschaftszinssétzen. Allerdings ist seit Anfang 2022 infolge stark gestiegener Kapitalmarktzin-

sen auch mit steigenden Liegenschaftszinssatzen zu rechnen.

Die Gutachterausschusse im Bereich des Landkreises und der LH Miunchen leiten keine Liegen-
schaftszinssatze fur die vorliegende Objektart ab. Dem Sachversténdigen liegen folgende Kauf-

preise aus der Kaufpreissammlung fur die LH Minchen vor:

Ifd. Gmkg  Urk- B WNfl-ges PreisWNAl  Ge-Antell LZ% X-fache Whgnachh  Blr/Prax Lad Lag Denkml
Nr, Datum m? €m? RoE % RoE  €/mimtl. €©m¥mtl, €&m¥mtl.  &m¥/mtl.

i Moo 06.2021 1999 1.755 3433 100 29 2543 11.25 Nein

2 Pas 06.2021 2001 2,240 2185 100 28 22,76 8,00 Nein

Die Kaufpreise liegen rd. 2,5 Jahre zurlick. Bei den Objekten in Moosach und Pasing handelt es
sich um Kfz-Werkstéatten. Die Baujahre sind junger, die Nutzungsflachen deutlich gré3er. Das Bo-

denwertniveau ist hdher als beim Bewertungsobjekt.

Vermindernd auf den Liegenschaftszinssatz wirken die gute Lage und Anbindung, die Wahrschein-
lichkeit einer zumindest teilweisen Eigennutzung vergleichbarer Objekte, der Anteil der Wohnnut-
zung und die Funktionalitat. Erhéhend wirken der Instandsetzungsbedarf, die individuelle Konzep-

tion und die maximal durchschnittliche Drittverwendungsmaglichkeit.

Aufgrund der genannten Merkmale und der vorliegenden Vergleichsdaten wird ein objektspezifisch

angepasster Liegenschaftszinssatz von 3,75 % als marktkonform festgestellt.
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6.3.3

Ertragswert-Ermittiung:

Lage Nutzung Grolie /Stuck Mi;tze/g;?g je Mietertrag/Jahr
EG Halle, Lager 672,07 m2 8,00 € x 12 64.519 €
EG/KG Biro 160,53 m2 12,00 € x 12 23.116 €
OG/DG Wohnung 222,15 m2 13,00 € x 12 34.655 €
Garagen Kfz-Stellplatz 4 70,00 € x 12 3.360 €
Jahresrohertrag 125.650 €
. Bewirtschaftungskosten (8 32 InmoWertV) 14,0% - 17.591 €
Jahresreinertrag (8 31 ImmoWertV) 108.059 €
.. Bodenwertverzinsung aus 1.677.000 € 3,75% - 62.888 €
Gebéaudeertragsanteil 45172 €
Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV) 3,75%

Barwertfaktor (24 Jahre) (§ 34 ImmoWertV) 15,65

Ertragswert der baulichen Anlagen 706.940 €
Bodenwert 1.677.000 €
Vorlaufiger Ertragswert (8 28 ImmoWertV) 2.383.940 €

Der vorlaufige Ertragswert entspricht dem rd. 19-Fachen des Jahresrohertrages. Der Flachenwert
betragt rd. 2.260 €/m? NUF/WF. Das Ergebnis liegt vor dem Hintergrund der Objekt- und Lageei-
genschaften, insbesondere des Anteils der Wohnflachen, in einem plausiblen Verhéltnis zu den
unter Nr. 6.2.2 aufgefiihrten Kaufpreisen und den recherchierten Marktangebotsdaten.

Kapitalisierte Zinsdifferenz (8 50 Abs. 2.1 Nr. 2 ImmoWertV)
Es ist die Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierte Differenz aus dem angemessenen

und dem erzielbaren Erbbauzins zu ermitteln.

Auswertungen von Gutachterausschiissen zu objektspezifischen Erbbauzinsen liegen nicht vor. Im
Immobilienmarktbericht der LH Miinchen werden fiir klassische Gewerbegrundstiicke keine Erb-
bauzinsen veroffentlicht. Flir héherwertiges Gewerbe wird ein mittlerer Zinssatz von 4,1 % bzw.
5,95 bis 8,80 €/m? NF, fur Gewerbegrundstiicke im Kerngebiet im Mittel von 3,5 % bzw. 3,30 bis
14,45 €/m? NF. Aus dem Kauffall gem. Nr. 6.2.1 I&sst sich ein Erbbauzinssatz von etwa 3,4 % bzw.

2,30 €/m? NUF ableiten.

Fur das Bewertungsgrundstiick wird ein Erbbauzinssatz in H6he von 3,5 % als angemessen fest-
gestellt, das entspricht rd. 4,60 €/m? NUF/WF monatlich.

Der tatsachliche Erbbauzins betragt zum Stichtag nach Angabe 31.596,60 € jahrlich. Es wird unter-

stellt, dass dieser Erbbauzins dem vertraglich vereinbarten Zinssatz unter Berlicksichtigung der
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6.3.4

6.3.5

gesetzlich zulassigen Anpassungsmaglichkeiten entspricht. Somit handelt es sich um den erzielba-
ren Erbbauzins gem. § 50 Abs. 4 ImmoWertV.

Die Restlaufzeit des Erbbaurechts betragt zum Wertermittlungsstichtag rd. 24 Jahre. Die Kapitali-

sierung unter Ansatz des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist marktgerecht.

Ermittlung:

Angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts: 1.677.000 € x 3,5 % 58.695 €
Erzielbarer Erbbauzins: -rd. 31.597 €
Differenz 27.098 €
Barwertfaktor (3,75 %, 24 Jahre Restlaufzeit Erbbaurecht) x 15,65
Kapitalisierte Zinsdifferenz rd. 424.000 €

Entschadigung baulicher Anlagen (8§ 50 Abs. 2.2 ImmoWertV)
Da die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der Restlaufzeit des Erbbaurechts entspricht, sind bei
Zeitablauf keine werthaltigen baulichen Anlagen mehr anzunehmen. Eine Entschadigung baulicher

Anlagen ist somit nicht zu berticksichtigen.

Ermittlung Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts

Der finanzmathematische Wert des Erbbaurechts ist gem. § 50 Abs. 2 wie folgt zu ermitteln:

Wert des fiktiven Volleigentums (vorlaufiger Ertragswert) rd. 2.384.000 €
.. Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks -1.677.000 €
Zwischensumme 707.000 €
Kapitalisierte Zinsdifferenz 424.000 €

Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 1.131.000 €
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6.3.6

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts

(8 49 Abs. 3 ImmoWertV)

Der finanzmathematisch ermittelte Wert beruicksichtigt weitgehend rein kalkulatorische Uberlegun-
gen, vorliegend hinsichtlich der Ertragskraft der baulichen Anlagen und des Zinsvorteils, der sich
aus den Regelungen des Erbbaurechtsvertrags fiir den Erbbauberechtigten ergeben. Zusétzlich zu

bertcksichtigen ist die Marktgangigkeit des bebauten Erbbaurechts.

Von entscheidender Bedeutung ist vorliegend der hohe Anteil potenzieller K&ufer, die vergleich-
bare Gewerbeobjekte gewdhnlich zu einem mafgeblichen Teil fremdfinanzieren. Erbbaurechte mit
einer Laufzeit unter 40 Jahren werden von Kreditinstituten jedoch in der Regel nicht mehr beliehen.
Vorliegend betragt die Restlaufzeit nur 24 Jahre. Die Verlangerungsoption von 15 Jahren kann nur
vom Grundstiickseigentiimer realisiert werden. Selbst in diesem Fall wirden keine 40 Jahre er-
reicht. Im gewohnlichen Grundstiicksverkehr kann daher nicht von einer Beleihungsfahigkeit aus-
gegangen werden. Daher fallt ein erheblicher Teil potenzieller Interessenten als Kaufer aus, was
die Vermarktungsféahigkeit deutlich erschwert und den Vermarktungszeitraum verlangert. Eine Ver-
marktung zum kalkulatorisch ermittelten Wert wird als nicht mdoglich erachtet. Der Nachteil kann nur

unter Abschlagen vom Kaufpreis kompensiert werden.

Branchentypische Erbbaurechtsfaktoren werden weder von in Frage kommenden Gutachteraus-
schiissen abgeleitet noch in der einschlagigen Fachliteratur veroffentlicht. Der objektspezifisch an-
gepasste Erbbaurechtsfaktor kann daher nur auf Grundlage der vorliegenden Marktdaten, der Lage

am Immobilienmarkt und der Objekteigenschaften sachverstandig geschatzt werden.

Der sich aus dem finanzmathematisch ermittelten Wert ergebende Flachenwert betragt rd.
1.070 €/m? NUF. Wenn auch die vertraglichen Regelungen und die Objekteigenschaften des
Kaufobjekts gem. Nr. 6.2.1 nicht hinreichend bekannt sind, ergibt sich doch eine deutliche Diskre-

panz zu dessen Flachenpreis von nur 290 €/m2 NUF.

Vor dem Hintergrund des Investitionsvolumens, der fehlenden Beleihungsfahigkeit und auf Grund-
lage aller bekannter Marktdaten sowie der Objekteigenschaften wird ein objektspezifisch ange-

passter Erbbaurechtsfaktor von rd. 0,7 als marktgerecht erachtet.

Da die allgemeinen Wertverhaltnisse in den Verfahren bericksichtigt wurden, entspricht der vorlau-

fige Vergleichswert dem marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert:

Ermittlung:
Finanzmathematischer Wert des Erbbaurechts 1.131.000 €
Objektspezifisch angepasster Erbbaurechtsfaktor xrd. 0,7

Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts 800.000 €
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6.4

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Mangel/Schaden gem. § 8 Abs. 3.2 Nr. 3 ImmoWertV

Es werden die anlasslich der Ortsbesichtigung festgestellten Mangel und Schaden in Anlehnung an
den Uberschlagig geschatzten Investitionsaufwand durch angemessenen Wertabschlag in Héhe
von — 100.000 € berlcksichtigt, entspricht rd. 95 €/m? NUF/WF. Berticksichtigt werden hier im Hin-
blick auf eine modellkonforme Anwendung des maf3geblichen Ertragswertverfahrens nur die Um-
stande, die wertrelevant von den unterstellten Nutzungsanforderungen im Hinblick auf die unter-

stellte Restnutzungsdauer abweichen.

Bei diesem Ansatz handelt es sich um einen pauschalisierten und wertorientierten Minderungsbe-
trag, der nicht identisch mit tatsachlichen Investitionskosten sein muss. Die geschétzte Pauschale
dient lediglich der Angleichung an den alterswertgeminderten und ggf. marktangepassten Wert und
bericksichtigt lediglich die vor dem Hintergrund der angesetzten wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer im gewohnlichen Grundstiicksverkehr als rentierlich erachteten Instandsetzungen und Mo-
dernisierungen. Zu bericksichtigen ist auch, dass nicht jeder Mangel oder Schaden so erheblich
ist, dass er zu einer Wertminderung fuhrt, da insbesondere bei &lteren Objekten eine Hinnahme
von Méangeln und Schaden eher gegeben ist. Der Ansatz dient diesbeziiglich der Anpassung des

Bewertungsobjekts an den Zustand, der in den Bewertungsverfahren unterstellt wurde.

Der BGH fiihrt hierzu u.a. in seinem Urteil vom 24.01.1963 — lll ZR 149/61 aus: ,Sind bereits die
Herstellungskosten einer Sache nicht entscheidend fur deren gemeinen Wert (Verkehrswert), [...]
so gilt dies umso mehr fur die Instandhaltungskosten. [...] Der Verkehrswert einer beschadigten
Sache, z. B. eines Hauses, wird daher — oder kann mindestens — in vielen Fallen héher sein als der

Verkehrswert des Hauses in unbeschadigtem Zustand abziglich der Instandsetzungskosten.*

Erbbauzins (Grundbuch Abt. Il Ifd. Nr. 1 und 4) gem. § 8 Abs. 3.2 Nr. 6 ImmoWertV:

Beim marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert des Erbbaurechts wurde der tatsachliche bzw.
erzielbare Erbbauzins verfahrenskonform bertcksichtigt. Insofern handelt es sich um den durch
den Erbbauzins belasteten marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert. Im Rahmen der Ver-
kehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren ist das Bewertungsobjekt jedoch auftrags-
gemal} im miet- und lastenfreien Zustand, somit der vom Erbbauzins unbelastete Verkehrswert zu
ermitteln. Dies erfolgt durch Addition des marktangepassten Vergleichswerts und des Barwerts der

Belastung aus dem Erbbauzins.

Der zu leistende Erbbauzins stellt sich als wirtschaftliche Belastung fiir den Erbbaurechtsnehmer
dar. Die Belastung betragt jahrlich 31.596,60 €. Es besteht eine Wertsicherungsklausel. Deren
Auswirkungen sind bereits in der Wahl des Erbbauzinssatzes berticksichtigt. Somit ergibt sich fol-

gender Barwert der Belastung aus dem Erbbauzins:

Belastung jahrlich 31.596,60 €
Restlaufzeit des Erbbaurechts rd. 24 Jahre
Kapitalisierungszinssatz (= Liegenschaftszinssatz) 3,75 %
Barwertfaktor 15,65

Barwert der Belastung: 31.596,60 € x 15,65 rd. 500.000 €
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7. Verkehrswert
Der Verkehrswert (Marktwert) wird nach § 194 BauGB ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit in der Lage des
Grundstuicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewohn-

liche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wéare".
Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert des Erbbaurechts 800.000 €

Bereits beriicksichtigte, besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
gem. 8 8 Abs. 3.2 Nr. 6: Erbbauzins +500.000 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 100.000 €

Gemal § 6 Abs. 1 ImmoWertV ist das Wertermittlungsverfahren nach der Art des Wertermittlungs-
objekts unter Bertcksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenhei-
ten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung ste-
henden Daten, zu wéhlen. Die Wahl des mal3geblichen Ertragswertverfahrens wurde unter Nr.
6.1.1 begriindet. Der Ertragswert fir das fiktive Volleigentum liegt vor dem Hintergrund der Ob-
jekteigenschaften in einem plausiblen Verhéltnis zu den Parametern der Vergleichsobjekte und den
vorliegenden Marktdaten. Der Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks wurde marktgerecht
auf Grundlage des ortlichen Bodenrichtwerts ermittelt. Der finanzmathematische Wert des Erbbau-
rechts wurde systemkonform ermittelt, der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert des Erbbau-
rechts unter Ansatz des objektspezifisch angepassten Erbbaurechtsfaktors abgeleitet. Eine Markt-

anpassung ist nicht erforderlich.

Die Ableitung des unbelasteten Verkehrswerts erfolgt daher gem. § 49 Abs. 4 ImmoWertV aus dem
marktangepassten, vorlaufigen Vergleichswert unter Beruicksichtigung der besonderen objektspezi-

fischen Grundstiicksmerkmale.
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Aufgrund der bei der Besichtigung vorgefundenen Gegebenheiten sowie nach Abwégung aller den
objektiven Wert beeinflussenden Faktoren und unter Berlicksichtigung der Marktlage wird zum
Wertermittlungsstichtag 8. Februar 2024 (Qualitatsstichtag 27.07.2023)

fur das Erbbaurecht an Grundstiick Flurstiick Nr. 79/7,
Gemarkung Unterschlei3heim,
Rontgenstrale 1, 1a, 85716 Unterschlei3heim,

ein miet- und lastenfreier Verkehrswert (Marktwert) von
1.200.000 €

(in Worten: einemillionzweihunderttausend Euro)

als marktgerecht festgestellt. Ggf. vorhandene Betriebseinrichtung ist nicht enthalten.

Durch die Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs, Ifd. Nr. 1 und 4 (Erbbauzins), ist der Ver-
kehrswert um 500.000 € gemindert.

Dipl.-Ing. (FH) Christoph Geuther

signiert von:

Christoph Geuther

am: 08.02.2024

mit:
digiSeal”

by secrypt

Die Anlagen 1 bis 23 sind Bestandteil des Gutachtens
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Ubersichtskarte
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Flurkartenauszug M. ca. 1:1.000

Kartengrundlage / Geobasisdaten: © Bayerische Vermessungsverwaltung (www.geodaten.bayern.de)



http://www.geodaten.bayern.de/
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Ansicht von Sitidosten

L

Biiro-/Wohnhaus von Siiden

Biro-/Wohnhaus von Siidwesten Anbau Garage mit Pergola von Stidwesten
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Pergola Freisitz Vorgarten Studost

Biro-/Wohnhaus, Anbau von Siiden Halle von Siiden
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Halle von Norden

-

Halle von Norden

Lager von Siden Halle von Nordwesten
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Lager von Sidwesten Garagen von Osten

Flur OG Treppenhaus OG
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Dachterrasse

Dachterrasse OG, Ansicht von Westen Wohnzimmer OG

Wohnzimmer OG Kiche OG
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Diele OG

Dusche/WC OG Dusche/WC OG
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Bad/WC OG

Balkon OG Treppenhaus

Zimmer EG Zimmer EG
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WC EG Zimmer EG

Kiiche EG (Diele) Bad/WC EG
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WC EG Dusche/WC Garage
Ll GRS

Dusche/WC Garage

Dusche/WC Garagenanbau Zimmer/Kuche Garage
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Dusche/WC Garagenanbau

Vorraum Heizung Heizungsraum EG
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Garage von Norden Halle Gerateraum

WCs Halle

Biiro Halle Halle
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Personalraum Halle Waschraum Halle

Galerie Halle tber Nebenraumen

-

Halle
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Lagergebéude

Decke Lagergebaude Lager KG

Treppenhaus EG Treppe KG
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