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1.0 Allgemeine Grundlagen

1.1  Auftraggeber

Nachfolgendes Sachverstandigengutachten wird im Auftrag des Amtsgerichts Min-
chen, Vollstreckungsgericht, InfanteriestraRe 5 in 80325 Minchen, erstellt.

1.2  Zweck der Wertermittlung

Der Zweck des Gutachtens ist die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) i. S. d.
§ 194 BauGB des (Wohnbau-)Grundstiicks

Heinrich-Wieland-Stral3e 83 in 81735 Munchen, FI.Nr. 1612/1, Gemarkung Perlach,
mit 743 m?, bebaut mit einem Kfz-Verkaufspavillon mit rd. 70 m? Grundflache,

unter Beachtung der unter Ziffer 1.7 genannten Bewertungsgrundlagen und Maf3ga-
ben.

Die Verkehrswertermittlung dient zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfah-
rens, Geschaftsnummer: 1510 K 40/2020 gemall Anordnungsbeschluss vom
01.12.2022.

1.3  Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag/e

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht
und der fur die Ermittiung der allgemeinen Wertverhaltnisse maf3geblich ist. Der Qua-
litatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung malf3gebliche
Grundstuckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des unbebauten Grund-
sticks zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich ist.

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag ist der 24.01.2023 (Tag der Ortsbesichtigung).
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1.4  Arbeitsunterlagen

Anordnungsbeschluss vom 01.12.2022, beglaubigt

Grundbuchauszug, Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Perlach, Blatt 24680,
vom 01.12.2022, beglaubigt

Auszug aus der Bewilligung URNr. 2992 vom 07.10.2011, in Kopie
Auszug aus der Bewilligung URNr. 573 vom 05.03.2013, in Kopie
Auszug aus der Bewiligung URNr. 261 vom 04.02.2015, in Kopie
Auszug aus der Bewilligung URNr. 1356 vom 20.07.2020, in Kopie

Auskunft zu den baurechtlichen Gegebenheiten der Landeshauptstadt Miinchen,
Referat fur Bauordnung, vom 20.07.2021

Auskunft Uber Altlasten/altlastverdachtige Flachen der Landeshauptstadt Mun-
chen, Referat fur Klima- und Umweltschutz, vom 08.02.2023

Immobilienmarktberichte des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte im Be-
reich der Landeshauptstadt Munchen,

Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 27.01.2023

Eigene Datensammlung des Sachverstandigen sowie das Internet
Aufzeichnungen des Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung

Luftbild, Kataster-/Ubersichts-/Ortsplan vom 09.01.2023

Baugesetzbuch (BauGB) mit Nebengesetzen
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Wohnflachenverordnung (WoFIV) zur Berechnung der Wohnflachen

DIN 277

Einschlagige Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB)
Fachliteratur zur Verkehrswertermittlung von Grundsticken (Kleiber-digital u. a.)

1.5 Ortsbesichtigung

Trotz vorheriger rechtzeitiger Aufforderung, am 24.01.2023 fur freien Zutritt Sorge zu
tragen, erschien zum Ortstermin niemand. Die Besichtigung des gegenstandlichen
Bewertungsobjekts erfolgte lediglich sehr eingeschrénkt, ohne Anspruch auf Vollstan-
digkeit, durch den offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Antonio D.
Margherito von der Heinrich-Wieland-Stral3e aus.

Auf Anweisung des Amtsgerichts Minchen, Vollstreckungsgericht, erfolgt die nach-
folgende Wertermittlung daher ausschlie3lich nach duf3erem Eindruck sowie nach

den recherchierten Unterlagen.

Einige anlasslich der Besichtigung angefertigte Fotoaufnahmen sind diesem Gutach-
ten als Anlage beigefugt.
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Bei der Ortsbesichtigung wurden keine Mal3prufungen, Baustoffprifungen, Bauteil-
prufungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen aus-
gefuhrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgen durch Inaugenschein-

nahme (rein visuelle Untersuchung).

1.6 Erhebungen

Im Amtsgericht Minchen, Grundbuchamt, wurden die Bewilligungen

URNr. 2992 vom 07.10.2011,
URNr. 573 vom 05.03.2013,
URNr. 261 vom 04.02.2015 und
URNr. 1356 vom 20.07.2020

O O O O

jeweils in Auszugen, beschafft.

Hinsichtlich der baurechtlichen Gegebenheiten wurden bei der Landeshauptstadt
Munchen, Referat fur Stadtplanung und Bauordnung (Lokalbaukommission LBK),
Recherchen vorgenommen.

Bezlglich Altlasten/altlastverdachtiger Flachen wurden bei der Landeshauptstadt
Munchen, Referat fur Klima- und Umweltschutz (RKU), Auskinfte eingeholt.

Beim zustandigen Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Bereich der Landes-
hauptstadt Minchen wurden Erhebungen bezlglich der Bodenrichtwerte und Kauf-
preise durchgefihrt.

Dariber hinaus erfolgte eine Recherche in der eigenen Datensammlung des Sach-
verstandigen sowie im Internet.

1.7 Bewertungsgrundlagen und MalRgaben

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fur den angegebenen Zweck gefertigt und ist ur-
heberrechtlich geschitzt (81 (1) UrhG). Die Nutzung des Gutachtens ist nur im Rah-
men der Rechtspflege (8 45 UrhG) in dem Verfahren gestattet, das dem Gutachten-
auftrag zugrunde liegt. Die enthaltenen Daten, Karten, Lage-/Baupléane, Luftbilder,
etc. sind urheberrechtlich geschitzt und dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.
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Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung fir die korrekte Ausfih-
rung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegeniber dem Auftraggeber und der
genannten Zweckbestimmung, eine Haftung gegentber Dritten ist ausgeschlossen.

Dritte, die beabsichtigen, auf der Grundlage dieser Wertermittlung Vermogensdispo-
sitionen zu treffen, werden auf Folgendes hingewiesen:

Zur Vermeidung der Gefahr von Vermodgensschaden mussen Dritte die Wertermitt-
lung in Bezug auf ihre Interessenslage auf Vollstandigkeit und Richtigkeit Uberprifen,
bevor sie Uber ihr Vermdgen disponieren.

Abweichend von der Verkehrswertdefinition gemafl 8 194 BauGB und den Bestim-
mungen der ImmoWertV wird der Verkehrswert im Zwangsversteigerungsverfahren
grundsatzlich fur den fiktiv unbelasteten, geraumten und mietfreien Zustand des/r ge-
genstandlichen Bewertungsobjekte/s ermittelt. AuftragsgemaR wurde der Wert des
eventuell vorhandenen eingebauten bzw. eingepassten Inventars (Mobel- und Ku-
cheneinbauten, Maschinen, Gerate, Einrichtungen, bewegliche Guter u. & m.) bei
der Ermittlung des Verkehrswertes nicht berticksichtigt.

Der Sachverstandige ist von der Offenlegung von Befundtatsachen freigestellt.
Zum Wertermittlungsstichtag wird ungeprift unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebuhren usw., die moglicherweise wertbeeinflus-

send sein kénnen, erhoben und bezahlt sind.

Die Ermittlung s&mitlicher bewertungstechnischer Daten, wie Grund- (GR) und Ge-

schossflache (GF), wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ), reduzierte Brutto-
Grundflache (BGFred) und Brutto-Rauminhalt (BRI) sowie der Wohn- (WF) und Nut-
zungsflache (NUF) bzw. Mietflachen (MF), erfolgte Uberschlagig in Anlehnung an die
DIN 277 und die Wohnflachenverordnung (WoFIV) grafisch aus dem zur Verfigung
gestellten Planmaterial, das von den tatséchlichen Gegebenheiten abweichen kann;
wo erforderlich, wurde frei geschétzt. Der Genauigkeitsgrad ist fur diese Wertermitt-
lung ausreichend. Fur die Ubereinstimmung und Richtigkeit mit dem Bestand kann
keine Gewahr ibernommen werden. Fir eine verbindliche und exakte Flachenan-
gabe ware ein ortliches Aufmald aller Raumlichkeiten zwingend erforderlich. Hierzu
wurde der Sachverstandige ausdriicklich nicht beauftragt. Bei wertbeeinflussenden
Abweichungen der aus dem Planmaterial ermittelten Flachen zu den tatsachlichen
Flachen ist gegebenenfalls eine Neubewertung vorzunehmen. Hier ist anzumerken,
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dass die Wohn- und Nutzungsflachenangaben im Gutachten nur eine zusatzliche In-
formation darstellen und nicht als vorrangige Bezugsgrol3e fur die Ermittlung der Ge-
baudewerte herangezogen werden.

Grundlage fur die Geb&audebeschreibung sind die Erhebungen, die erhaltenen Aus-
kiinfte sowie die vorliegenden Bauakten. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden
(nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittlung
notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfih-
rungs- und Ausstattungsmerkmale angegeben, die den soweit optisch erkennbaren
Gebaudezustand reflektieren. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftre-
ten, die allerdings nicht werterheblich sind.

Die Besichtigung des gegenstandlichen Bewertungsobjekts war lediglich sehr einge-
schrankt von der Heinrich-Wieland-Stral3e moglich. Alle Feststellungen des Sachver-
standigen zu Beschaffenheit und Eigenschaften des Bewertungsobjekts erfolgen auf-
grund auftraggeberseitiger oder behdrdlicher Unterlagen und Auskinfte sowie nach

aulRerem Eindruck. Die zur Verfigung gestellten bzw. beschafften Unterlagen und In-

formationen werden als vollstandig und zutreffend unterstellt. Auskiinfte von Amts-
personen kdnnen laut Rechtsprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fir die
Richtigkeit und Verwendung der Informationen und Angaben kann keine Gewahr
Ubernommen werden.

Fur die vorliegende Bewertung wird die formelle und materielle Rechtmafigkeit des
vorgefundenen Gebaudebestands unterstellt bzw. davon ausgegangen, dass eventu-
ell noch notwendige Genehmigungen fir die baulichen Anlagen ohne Werteinfluss
erteilt werden. Fur eventuelle Auflagen wird grundsatzlich deren Erfullung angenom-
men. Hinweise, die diesen Annahmen widersprechen, liegen nicht vor. Eine Uberprii-
fung der Einhaltung offentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlie3lich Genehmigun-
gen, Abnahmen, Auflagen u. & m.) oder eventueller privatrechtlicher Vereinbarungen
zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens erfolgte nicht.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (wie z. B. Heizung, Wasser, Elektro) wurde nicht ge-
pruft, im Gutachten wird grundséatzlich, wenn nicht besonders vermerkt, deren Funkti-
onsfahigkeit unterstellt. Des Weiteren wird ungeprift unterstellt, dass keine Bauteile
und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise eine anhaltende Ge-
brauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden.
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Eine fachliche Untersuchung etwaiger Baumangel oder Bauschaden erfolgte nicht.
Diese Wertermittlung stellt kein Bausubstanzgutachten dar und erfillt also nicht den

Zweck einer physikalisch-technischen Beurteilung der baulichen Anlagen. Eine ge-
zielte Untersuchung auf Baumangel oder -schaden fand nicht statt. Diesbeziiglich
wird ausdriicklich auf entsprechende Sachverstandige fur Baumangel oder -schaden
verwiesen.

Zerstorende Untersuchungen wurden nicht ausgefihrt, weshalb Angaben tber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskinften, die dem Sachverstandigen gege-
ben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen oder auf Vermutungen beruhen. Eben-
falls wurden keine Untersuchungen hinsichtlich eventuell vorhandener schadlicher
Materialien (z. B. Asbest, diverse Anstrichstoffe), Schall-, Warme- und Brandschutz,
Schéadlingsbefall, Rohrfral3, Bodenverunreinigungen/Altlasten, Elektrosmog etc.
durchgefuhrt. Derartige Untersuchungen erfordern besondere Fach- und Sachkennt-
nisse von hierfur qualifizierten Sachverstandigen und wirden den ublichen Umfang
einer Grundstuckswertermittlung bei Weitem Uberschreiten.

Der bauliche und der aktive Brandschutz wurden vom Unterzeichner ebenfalls nicht
uberprift. Fur eine Uberprifung sind gegebenenfalls Brandschutz-Experten hinzuzu-
ziehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass der Verkehrswert einer Immobilie aufgrund zahlrei-
cher Imponderabilien regelméaRig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne ei-
ner mathematischen Genauigkeit ermittelt werden kann. Sowohl die Wahl der Wert-
ermittlungsmethode als auch die Ermittlung selbst unterliegen notwendig wertenden
Einschatzungen, die nicht geeignet sind, Gewissheit zu vermitteln, das Objekt werde
bei einer VeraufRerung genau den ermittelten Wert erzielen. Letztendlich handelt es
sich um eine Wertschatzung.

Der Verfasser dieses Gutachtens behélt sich fir den Fall des Bekanntwerdens neuer,
die Aussage beeinflussender Tatsachen das Recht nochmaliger Uberprifung vor.

Ausdricklich wird nochmals darauf hingewiesen, dass das gegenstandliche Bewer-
tungsobjekt lediglich sehr eingeschrankt von der Heinrich-Wieland-Stral3e aus be-
sichtigt werden konnte und das Gutachten ausschlie3lich nach &uf3erem Eindruck

und den beschafften Unterlagen erstattet wurde und es somit der Risikobereitschaft
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der jeweiligen Bietinteressenten obliegt, zu welchem Preis das Objekt letztendlich er-
steigert wird.
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2.0 Objektbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 Makrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt befindet sich in 81735 Munchen, im
15. Stadtbezirk Trudering — Riem.

Der 15. Bezirk, mit einer Flache von rd. 23 km? und rd. 75.000 Einwohnern (Stand:
31.12.2021), ist Munchens 06stlichster Stadtbezirk, der sich von den Stadtbezirken
Bogenhausen, Berg am Laim und Perlach-Ramersdorf im Westen bis zur Stadt-
grenze im Osten erstreckt. Ostlich der Stadtgrenze schlieRen die Nachbargemeinden
Aschheim, Feldkirchen, Haar, Grasbrunn und Putzbrunn an. Der Bezirk ist flachen-
mafig einer der gréf3ten Stadtbezirke Munchens und setzt sich aus den Bezirksteilen
Am Moosfeld, Gartenstadt, Kirchtrudering, Neutrudering, Stral3trudering, Riem, Mes-
sestadt Riem sowie Waldtrudering zusammen.

Wahrend Trudering zu Minchens sogenannten Gartenstadtvierteln gehort, deren
Siedlungscharakter nach wie vor durch eine weitraumige, mit grof3zigigen privaten
Grunrdumen versehene Ein- und Zweifamilienhausbebauung bestimmt wird, die fur
eine vergleichsweise geringe Bau- und Einwohnerdichte sorgt, entstand in Riem der
neue Stadtteil Messestadt Riem, der nach okologischen Grundsétzen geplant wurde.
Bislang wurden dort insgesamt ca. 4.500 Wohnungen (davon ca. 65% im geforderten
Wohnungsbau) mit allen erforderlichen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen
geschaffen. Die ersten drei Bauabschnitte sind weitgehend abgeschlossen und mit
Abschluss des 4. Bauabschnitts wird die Anzahl der Wohnungen auf ca. 5.800 ange-
wachsen sein. In der Messestadt ist die 1998 ertffnete Neue Messe Minchen einge-
bunden. Mit ca. 200.000 m? Ausstellungsflache in 18 Hallen und ca. 410.000 m? Frei-
flache zahlt sie zu den international fuhrenden Messestandorten.

In Trudering fuhrt allerdings seit Mitte der achtziger Jahre die Nachverdichtung wie
bei den anderen Miunchner Gartenstadtvierteln zu einem erkennbaren Wandel im
Ortsbild und zu einem stetigen Bevoélkerungswachstum sowie entsprechendem Un-
mut bei den langjahrigen Anwohnern. Insbesondere das begehrte Wohnquartier
Waldtrudering nimmt seither in der Munchner Bevolkerungszuwachsstatistik den
Spitzenplatz ein.
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Begunstigt durch die Siedlungsstruktur Gberwiegen im 15. Stadtbezirk die Mehrper-
sonenhaushalte; der Anteil an Single-Haushalten betragt nur rund 41% (stadtweit der
geringste Wert). Der Zuzug jungerer (Familien-)Haushalte in den Bezirk flhrte dazu,
dass es im Stadtbezirksvergleich die meisten Familien mit Kindern und den hdchsten
Anteil an Kindern und Jugendlichen gibt. Der Auslanderanteil in Trudering — Riem
liegt deutlich unter dem gesamtstadtischen Durchschnitt.

Quelle: Statistisches Jahrbuch, Landeshauptstadt Minchen
Dieser Stadtbezirk gehort zu den mittleren bis guten Wohnlagen in Minchen.

Im Demografiebericht der Bertelsmann Stiftung wird die Landeshauptstadt Munchen
als Demografietyp 7 (,Grof3stadte/Hochschulstandorte mit heterogener soziodkono-
mischer Dynamik®) eingestuft. Die Bevolkerungsentwicklung seit 2011 betrug rd.
+9%, die Uber die letzten funf Jahre rd. +4%.

2.1.2 Mikrolage

Das gegenstandliche Bewertungsobjekt ist im Stdwesten des Bezirksteils Garten-
stadt Trudering, unmittelbar an der Grenze zum sudlich anschlieenden 16. Stadtbe-
zirk Ramersdorf — Perlach mit dem Bezirksteil Neuperlach bzw. zum westlich angren-
zenden 14. Stadtbezirk Berg am Laim mit dem Bezirksteil Berg am Laim Ost in einem
allgemeinen Wohngebiet im Geviert Wald-/St.-Augustinus-Stral3e im Norden, Co-
rinth-/Bajuwarenstrafl3e im Osten, Heinrich-Wieland-Strafl3e im Suden sowie St.-Veit-
Stral3e im Westen, im Stra3endreieck Zehntfeldstra3e im Norden, Corinthstral3e im
Sudosten sowie Heinrich-Wieland-StralRe im Suddwesten, unmittelbar norddstlich der
Heinrich-Wieland-Stral3e, gelegen (s. Stadtplanausschnitt bzw. Lageplan i. d. An-
lage).

Bel der Heinrich-Wieland-Stral3e handelt es sich im gegenstandlichen Bereich um
eine vierspurig ausgebaute, tageszeitlich Uberdurchschnittlich stark frequentierte
HauptverkehrsstraRe mit einem begriinten Mittelstreifen, die zur Anbindung der sid-
Ostlich und sudlich anschlieenden Nachbargemeinden dient und in ihrer Verlange-
rung bis zur Munchner Innenstadt reicht (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).

Der Bereich, zu dem das gegenstandliche Anwesen gehort, ist im Mietspiegel fur
Minchen 2021 als ,durchschnittliche* Wohnlage dargestellt.
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Die Entfernung zum Stadtzentrum Minchen (Marienplatz) im Nordwesten betragt
(Luftlinie) rd. 5,9 km, zur Kreillerstra3e (B 304) im Norden rd. 1,3 km, zur Corinth-/Ba-
juwarenstral3e im Osten rd. 0,3 km, zur StandlerstralRe im Suden rd. 0,9 km, zum In-
nsbrucker Ring (B 2R) im Westen rd. 2,2 km, zu den Autobahnen A 94 (Minchen —
Passau) mit Anschlussstelle Am Moosfeld im Nordosten rd. 3,3 km, A 99 (Autobahn-
ring Minchen-Ost) mit Anschlussstelle Haar im Osten rd. 8,0 km und A 8 (Munchen —
Salzburg) mit Anschlussstelle Minchen-Perlach im Studwesten rd. 2,6 km, zum
nachstgelegenen U-Bahnhof, Quiddestral3e, im Siden rd. 0,6 km und zum nachstge-
legenen U-/S-Bahnhof, Trudering, im Nordosten rd. 1,8 km (s. Ubersichtskarte i. d.
Anlage).

Die Umgebung ist gekennzeichnet nordlich der Heinrich-Wieland-StraRe durch Indivi-
dualbebauung mit Einfamilien-, Doppel-, Reihen- und kleineren Mehrfamilienhdusern
mit einer Hohenentwicklung von Erdgeschoss, Obergeschoss und bis zu ausgebau-
tem Dachgeschoss meist unter Satteldach in Uberwiegend offener, durchgriinter Bau-
weise alterer Baualterskategorie. Sudlich der Heinrich-Wieland-Stral3e ist die Umge-
bung durch den Ostpark mit der Sportanlage Perlach-Nord gekennzeichnet (s. Luft-
bildaufnahme i. d. Anlage).

Entsprechend der EMF (Elektromagnetische Felder)-Datenbank mit Karte tber Mo-
bilfunkanlagen der Bundesnetzagentur sind die nachstgelegenen Mobilfunkstationen
in einem Umkreis von (Luftlinie) rd. 0,5 km entfernt aufgestellt.

Die Verkehrslage fur den Individualverkehr ist gekennzeichnet durch ein gut ausge-
bautes innerstadtisches Stra3ennetz. Der Durchgangsverkehr konzentriert sich auf
die unmittelbar sudwestlich am gegenstandlichen Bewertungsobjekt vorbeifiihrende,
Uberdurchschnittlich stark frequentierte Heinrich-Wieland-Stral3e. Entsprechend dem
Larmbelastungskataster des Bayerischen Landesamts fir Umwelt betragt der Stra-
Renlarm im gegenstandlichen Bereich mehr als 55 dB(A) bis 75 dB(A).

An offentlichen Verkehrsverbindungen sind zu erwéhnen die Buslinien 139 (Messe-
stadt West — Klinikum Harlaching) und 192 (Neuperlach Zentrum — Trudering) mit ge-
meinsamer Haltestelle Corinthstral3e, (Luftlinie) ca. 0,3 km suddstlich bzw. ca. funf
Gehminuten entfernt, sowie 195 (Michaelibad — Neuperlach Sud) mit Haltestelle
Heinrich-Wieland-Stral3e, ca. 0,6 km nordwestlich bzw. ca. finf Gehminuten entfernt,
alle als Zubringer zu U- bzw. S-Bahn.
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Ferner stehen zur Anbindung an die Minchner Innenstadt die U-Bahnlinie U5 (Neu-
perlach Sud — Laimer Platz) mit Haltestelle Quiddestral3e, Fahrzeit bis zum Munch-
ner Hauptbahnhof ca. 13 min, und ab Trudering die U-Bahnlinie U2 (Messestadt Ost
— Feldmoching) sowie die S-Bahnen S4 (Ebersberg — Geltendorf) und S6 (Ebersberg
— Tutzing), Fahrzeit bis zum Munchner Marienplatz ca. 14 min bzw. zum Hauptbahn-
hof ca. 16 min, zur Verfugung.

Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen und mittelfristigen Bedarf sind im Bereich der
Corinthstral3e, (Luftlinie) rd. 0,3 km suddstlich, sowie im Einkaufszentrum Neuperlach
(pep) 1,4 km sudlich ausreichend gegeben.

Infrastruktureinrichtungen (Kirchen, Kindergarten, Schulen, soziale und kulturelle Ein-
richtungen etc.) sind ebenfalls vorhanden.

Bezlglich der Erholungs- und Freizeitgebiete ist inshesondere auf den vorne bereits
erwahnten Ostpark mit seinem in der Mitte angelegten See, (Luftlinie) ca. 0,2 km
westlich, sowie auf den rd. 2,0 km sudostlich entfernten Truderinger Wald mit seinen
zahlreichen Rad- und Wanderwegen hinzuweisen.

2.2 Grundbuch

Entsprechend dem in Vorlage gebrachten Grundbuchauszug vom 01.12.2022 ist das
gegenstandliche Bewertungsobjekt wie folgt vorgetragen:

Amtsgericht Minchen
Grundbuch von Perlach
Blatt 24680
Gemarkung Perlach

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1 gelbscht
Lfd. Nr. 2 FI.Nr. 1612/1 Heinrich-Wieland-StralRe 83,

Gebaude- und Freiflache zu 0,0743 ha
Erste Abteilung (Eigentimer):
Lfd. Nrn. 1, 2  geldscht
Lfd. Nr. 3 anonymisiert
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Zweite Abteilung (Lasten und Beschrénkungen):

AmtsgerichtMiinchen - Einfagsbogen
Grundbuch von » Perlach Band 718 Bl Nr. 24680  Zwelte Abtellung [ﬁ

- der
Elntras

gungen

Lfd.Np | Lde N der

betroffenen

Grundsticke

im Besiands~
verzaichnis

Lasten und Beschrdnkungen

1

2

3

1

2

Beschrénkte persinliche Dienstbarkeit (Verbot von jeglicher
Beheltzung und Warmwasserbereitung mit festen und flissigen
Brennstoffen (z.B. Holz, Kohle, Helzol)) flir
Landeshauptstadt Miinchen; gemdf Bewilligung vom 07.10.2011
URNr, 2992 Notar Dr. h, Minchen; Gleichrang
mit Abt. II/2; eingetragen am 18,02,2015,

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Verbot dsr Nutzung
als Tankstelle) fir Landeshauptstadt Miinchen; gemdh Bewil-
ligung wvom 07.10.2011 URNr. 2992 HNotar Dr, I
, Minchen; Gleichrang mit Abt. IT/1; eingetragen
am 128.02.2015.

Eigentumssvormerkung befristet - Anspruch bedingt - fir
N .. o GEEEN, o5 boyill:-
. ______B

gung vom 04,02.2015 URNr. 261 Notar Dr.
Miinchen; Rang nach Abt., I11I1/1; eingetragen am 18.02.2015.

angsversteigerung ist angecrdnet {Amtsgericht
A 2017); eingetragen am 21.12.2017.

Minchen,

Grundbuch von

Niefbrauch - bedingt -  fir NG, .
am 06.10.1970; l&schbar bei Todesnachwels; gemdh Bewilli-
gung vom 20.07.2020 URNr. 1356 Notar Dr.
T & .

. Minchen; Rang vor Abt. III/3; eingetragen am
04.12,2020,

N ‘
.

Die Zwangeversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht
Miinchen, AZ: 1510 K 40/2020); eingetragen am 11.12,2020.

oSy . e

e —————

Amtsgericht Minchen . . Elnleah'oen
Perlach Band 718 Blett Nr 24680  Zwelte Abfallung

~ _ Verdnderungen Laschungen
1fd. Nr. Lfd. Nr,
der der
Spalte 1 Spalte 1
4 5 & 7
4 Geldscht am 12.07,2018.
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Anmerkung:

Samtliche Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs werden entsprechend
den versteigerungsrechtlichen Besonderheiten nicht bericksichtigt und als wertneut-
ral unterstellt. Andere nicht eingetragene, eventuell wertbeeinflussende Rechte, Las-
ten und Beschrankungen wurden dem Unterzeichner nicht angezeigt und finden so-
mit ebenfalls keine Bericksichtigung. Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs
(Hypotheken und Grundschulden) bleiben bei der Wertermittlung unbertcksichtigt.

2.3 Grundstuck

Das Grundstuck FI.Nr. 1612/1, Gemarkung Perlach, mit einem Ausmal? von 743 m?,
hat langgezogene Trapezform mit einer mittleren Ausdehnung von ca. 20 m x 37 m
und ist nordost-/sidwestgerichtet. Die Stra3enfront an der Heinrich-Wieland-Stral3e
im Sudwesten betragt ca. 20 m. Die Grundstlicksgrenzen verlaufen geradlinig (s. La-
geplan i. d. Anlage).

Zugang und Zufahrt zum Grundstick erfolgen tber die Heinrich-Wieland-Stral3e von
Sudwesten.

Das Grundstick war zum Stichtag entlang der Heinrich-Wieland-Stral3e mit einem
ca. 2 m hohen verzinkten Bauzaun mit Sichtschutzplane, die Gbrigen Grundstticks-
grenzen, soweit erkennbar, mittels Holz- bzw. Maschendrahtzaunen eingefriedet
(s. Fotodokumentation i. d. Anlage).

Der Gelandeverlauf ist, soweit erkennbar, weitgehend eben.

Das Grundstuck war zum Zeitpunkt der Inaugenscheinnahme vollstandig mit Schnee
und Eis bedeckt (s. Fotodokumentation i. d. Anlage). Insofern kénnen die Aul3enanla-
gen vom Unterzeichner nicht weiter beschrieben werden.

Entsprechend dem Luftbild sind die unbebauten Grundsttcksflachen tberwiegend
mit Betonformsteinen o. &a. gepflastert (s. Luftbildaufnahme bzw. Fotodokumentation
i. d. Anlage).
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Hinweis:

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass das gegenstandliche Bewertungsob-
jekt, soweit recherchiert werden konnte, seit ca. 2013/14 baurechtswidrig als Kfz-Ver-
kaufsplatz genutzt wurde. Entsprechend den erteilten Auskinften wurde das Grund-
stick zum Stichtag nicht im Altlastenverdachtskataster des RKU gefuhrt; auch lagen
dem RKU Erkenntnisse Uber altlastrelevante Vornutzungen nicht vor. Aufgrund der
Nutzung als Kfz-Handel muss jedoch mit eventuell vorhandenen schadlichen Boden-
veranderungen gerechnet werden!

Anmerkung:
In diesem Gutachten ist eine lagelbliche Baugrundsituation insoweit bericksichtigt,

wie sie in die Vergleichspreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Zum Grund-
wasserstand wurden im Rahmen der Bewertung keine Feststellungen getroffen; dies
ist nicht im Ublichen Gutachtenumfang enthalten. Bodenuntersuchungen wurden vom
Sachverstandigen auftragsgemald nicht vorgenommen; derartige Untersuchungen er-
fordern besondere Fach- und Sachkenntnisse von hierfur qualifizierten Sachverstan-
digen und wirden den Ublichen Umfang einer Grundstuckswertermittiung bei Weitem
Uberschreiten. Nachteilige Untergrundeigenschaften wurden nicht bekannt. Bei der
nachfolgenden Bewertung wird ungepruft unterstellt, dass ortsubliche, tragfahige Un-
tergrundverhaltnisse vorliegen und nach heutigem Wissensstand weder schadliche
Bodenveranderungen (Altlasten, Kampfmittel usw.) i. S. v. 8 2 Absétze 2 und 5 des
Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) noch Bodenschatze und Bodendenkmaler
vorhanden sind.

2.4  ErschlieBung und abgabenrechtlicher Zustand

Das Grundstuck FI.Nr. 1612/1, Gemarkung Perlach, ist Gber die Heinrich-Wieland-
Stral3e von Sudwesten erschlossen (s. Lageplan i. d. Anlage).

Bei der Heinrich-Wieland-Stral3e mit einer Breite von ca. 52 m handelt es sich im ge-
genstandlichen Bereich um eine vierspurig ausgebaute, tageszeitlich tberdurch-
schnittlich stark frequentierte Hauptverkehrsstraf3e mit beidseitig angelegten Geh- und
Radwegen sowie einem begrinten Mittelstreifen, die zur Anbindung der suddstlich und
sudlich anschlieenden Nachbargemeinden dient und in ihrer Verlangerung bis zur
Minchner Innenstadt reicht (s. Ubersichtskarte i. d. Anlage).
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Das gegenstandliche Grundstick verfugt vermutlich Gber Anschlisse an die ortlichen
Versorgungsleitungen fir Wasser und Strom. Die Entsorgung erfolgt vermutlich in die
offentliche Kanalisation. Telefonanschluss durfte ebenfalls vorhanden sein.

Anmerkung:
Es wird ungeprift unterstellt, dass die ErschlieRungskosten entrichtet wurden und

Flachenabtretungen nicht anstehen, sodass das Grundstiick als erschlie3Bungsbei-
tragsfreies Nettobauland einzustufen ist.

2.5 Baurechtliche Gegebenheiten
Fur den Bereich, zu dem das gegenstéandliche Bewertungsobjekt gehort, liegt der

gualifizierte Bebauungsplan Nr. 174 (Zehntfeld-, Corinthstralie) der Landeshaupt-
stadt Minchen, rechtsverbindlich seit dem 10.12.1969, vor:

Ty
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Im Wesentlichen sind fur das gegenstandliche Bewertungsobjekt festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Bauliniengeflige
Grundflachenzahl (GRZ) 0,4
Geschossflachenzahl (GFz) 0,7
Maximal zwei Vollgeschosse
Satteldach < 23° Dachneigung
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Ergénzend ist das ,Miunchner Stadtrecht” (www.muenchen.deirathaus/htmi), Wie z. B. die Ein-

friedungssatzung vom 18.04.1990, Gestaltungs- und Begriinungssatzung vom
08.05.1996, die Munchner Stellplatzsatzung vom 19.12.2007, die Baumschutzverord-
nung vom 18.01.2013, die Fahrradabstellplatzsatzung vom 26.06.2020 sowie auch
die Wohnraumzweckentfremdungssatzung vom 01.09.2021 zu beachten.

Das Grundstuck ist, soweit von der Heinrich-Wieland-Stralle aus erkennbar, mit ei-
nem vermutlich nicht unterkellerten, erdgeschossigem Verkaufspavillon unter Sattel-
dach bebaut (s. Fotodokumentation i. d. Anlage). Nach fernmundlicher Auskunft der
Lokalbaukommission (LBK) liegt weder fur die Nutzung als Kfz-Handel noch fur das
aufstehende Gebaude eine Genehmigung vor; eine derartige Nutzung wurde zudem
den Festsetzungen des Bebauungsplans entgegenstehen. Zum Zeitpunkt der Fertig-
stellung des Gutachtens war gegen den Beschluss der Stadt Minchen seitens des
Eigentimers eine Beschwerde anhangig. Die rechtliche Beurteilung hinsichtlich der
Zulassigkeit der tatsachlichen Nutzung zum Stichtag liegt nicht im Kompetenzbereich
des Unterzeichners und bedarf gegebenenfalls der juristischen Klarung.

Gemal 8§ 5 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV ist grundsétzlich die zulassige Nutzung zu-
grunde zu legen, d. h. die Nutzung, die sich nach den fur die planungsrechtliche Zu-
lassigkeit von Vorhaben maf3geblichen 88 30, 33 und 34 BauGB und den sonstigen
Vorschriften ergibt, die die Nutzbarkeit betreffen (bauplanungsrechtliche Nutzung).
Demnach ist das Mal3 der baulichen Nutzung des Grundsticks mit dem aufstehen-
den, nicht genehmigten Geb&aude nicht voll ausgeschopft. Im Falle des Abbruchs des
Bestandes, der Uberplanung und Neubebauung des Grundstiicks wére entspre-
chend den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 174 — mit einer sudwestlichen,
straRenbegleitenden sowie entlang der nordwestlichen und norddéstlichen Grund-
stucksarenze liegenden Baulinie sowie unter Bericksichtigung der Abstandsflachen
— eine wesentliche Nachverdichtung, bezogen auf den Bauraum, denkbar:
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\

Das 743 m? grol3e Grundstick verfugt somit tber eine erhebliche Baurechtsreserve.

Ausgehend von dieser Annahme wird bei der nachfolgenden Wertermittlung zum
Stichtag auf eine wertrelevante

Geschossflachenzahl (WGFZ) mit ca. 0,85
abgestellt.

Anmerkung:
Der Bodenwert ist wesentlich von dem tatséachlichen bzw. zulassigen Maf3 der bauli-

chen Nutzung abhéngig. Das Nutzungsmalfd wird in erster Linie durch die Geschoss-
flachenzahl (GFZ) ausgedrickt. Bei der Bodenrichtwertermittiung und bei der Grund-
sticksbewertung durch den Gutachterausschuss werden — abweichend von den
Bestimmungen der Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) — die Flachen von Ver-
kaufsraumen und Aufenthaltsrdumen (in Anlehnung an Art. 45 ff. BayBO) anderer
Geschosse (die nicht als Vollgeschosse gelten), einschlie3lich der zu ihnen gehéren-
den bzw. sie erschlieRenden Flure, Sanitar-, Treppen- und Aufzugsrdume und ein-
schlie8lich ihrer Umfassungswande mitgerechnet. Bei Dachgeschossen (auch wenn
es sich baurechtlich um Vollgeschosse handelt) werden Flachen im vorgenannten
Sinne mit einer lichten Hohe unter 1 m nicht und Flachen mit einer lichten Hohe von
mindestens 1 m und weniger als 2 m zur Halfte angerechnet, zzgl. der Umfassungs-
wande (bei DG-Aufbau ohne Kniestock wird die Starke der Auf3enwand aus dem Re-
gelgeschoss angesetzt). Durchfahrten, integrierte TG-Abfahrten und Arkaden werden
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nicht mitgerechnet. Hingegen werden hinter der Gebaudefluchtlinie liegende, Uber-
deckte und an drei Seiten bzw. an Gebaudeecken zweiseitig umschlossene Freisitze
(Loggien) in allen Geschossen — ebenfalls abweichend von der BauNVO - als Ge-
schossflache angerechnet; dasselbe gilt fur hinter der Geb&audefluchtlinie liegende,
Uberdeckte und dreiseitig umschlossene ErschlieBungsflachen (Laubengénge), un-
abhangig davon, ob sie nach der BauNVO als Geschossflache gelten. Die in Verbin-
dung mit dem Bodenrichtwert angegebene ,wertrelevante Geschossflachenzahl®
(WGF2Z) ist daher nicht in jedem Fall identisch mit der GFZ im baurechtlichen Sinn.

Die in diesem Gutachten unterstellte baurechtlich maximal zuldssige Ausnutzung des
Grundstucks (WGFZ) stellt eine Annahme dar, nach der kein rechtlicher Anspruch
gegenuber dem Gutachter, der zustandigen Planungsbehorde oder sonstigen Betei-
ligten abgeleitet werden kann. Vielmehr ist hier jede Haftung ausdriicklich ausge-
schlossen. Das zulassige Nutzungsmal} ist auch mit abhangig vom planerischen Ge-
schick des Architekten und der Auslegung der planungsrechtlichen Vorschriften. Des-
halb kann eine verbindliche Aussage Uber Art und Mald der moglichen Grundstucks-
bebauung nur durch einen entsprechenden Antrag auf Vorbescheid oder Baugeneh-
migung erhalten werden. Dies wird im vorliegenden Fall ausdriicklich empfohlen! Auf-

tragsgemal umfasst dies jedoch nicht den Aufgabenbereich einer Wertermittlung.
Sollte sich das Ergebnis einer derartigen Anfrage wesentlich von den im Gutachten
getroffenen Annahmen unterscheiden, ware eine entsprechende Modifizierung der
Wertermittlung erforderlich.

2.6 Angaben zur Bewirtschaftung (nachrichtlich/unverbindlich)

Wie bereits vorne erwahnt ergaben die Erhebungen des Unterzeichners, dass das
gegenstandliche Bewertungsobjekt seit ca. 2013/14 baurechtswidrig als Kfz-Ver-
kaufsplatz genutzt wurde. Entsprechend den erteilten Auskinften war die Nutzung
als Kfz-Handel zum Stichtag untersagt und die Beseitigung der aufstehenden, nicht
genehmigten Bebauung seitens der Stadt Munchen verfugt. Zum Zeitpunkt der Fer-
tigstellung des Gutachtens war gegen die Verfugung seitens des Eigentiimers eine
Beschwerde anhéngig. Die rechtliche Beurteilung hinsichtlich der Zulassigkeit der tat-
sachlichen Nutzung zum Stichtag liegt nicht im Kompetenzbereich des Unterzeich-
ners und bedarf gegebenenfalls der juristischen Klarung.

Angaben, ob bzw. an wen das Bewertungsobjekt zum Stichtag eventuell fremdver-
mietet war, wurden nicht gemacht und konnte auch nicht Erfahrung gebracht werden.
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2.7 Marktentwicklung

Auf dem Mudnchner Immobilienmarkt ist im 1. — 3. Quartal 2022 die Anzahl der Kauf-
vertrage im Vergleich zum Vorjahreszeitraum um rd. 24% zurtuckgegangen. Der
Geldumsatz sank dabei rd. 31% unter das Vorjahresniveau und lag bei insgesamt rd.
9,1 Milliarden Euro. Bei den Wohnimmobilien (Eigentumswohnungen, Doppelhaus-
halften und Reihenh&user) wurden im Betrachtungszeitraum bei gesunkener Anzahl
an Kaufvertragen wieder Preissteigerungen gegenuber dem Vorjahr ermittelt. Die ak-
tuellen Analysen zeigen vor allem beim Teilmarkt der wiederverkauften Eigentums-
wohnungen, dass die Preissteigerungen im Wesentlichen im ersten Quartal 2022
stattfanden, wahrend im zweiten und dritten Quartal 2022 die Preise eher stagnier-
ten.

Auf dem Markt des individuellen Wohnungsbaus (Ein- bis Dreifamilienhduser, Rei-
hen- und Doppelhduser und kleine Eigentumswohnanlagen) hat sich im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum folgende Entwicklung vollzogen:

o Teilmarkt unbebaute Grundsticke fur Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser:
Anzahl der Verkaufe minus 37 %
Geldumsatz minus 28 %
Flachenumsatz minus 35 %

o Teilmarkt bebaute Grundstucke (Einfamilien-, Reihen- und Doppelhauser):
Anzahl der Verkaufe minus 20 %
Geldumsatz minus 22 %

Hinsichtlich der Preisentwicklung kann aufgrund der bisher zu geringen Datengrund-
lage fur das 3. Quartal 2022 keine fundierte Aussage getroffen werden.

Quelle: Herbstanalyse 2022 des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Bereich der Landeshauptstadt Minchen

Wohnimmobilien stehen auf dem Munchner Immobilienmarkt hoch im Kurs und das
aulerst lebhafte Marktgeschehen setzte sich nach den Rekordjahren 2009 bis 2019
auch bis Anfang 2022 fort, wobei durch die hohe Nachfrage und das sehr knappe
Angebot ein enormer Preisdruck entstanden ist. Durch die Coronavirus-Pandemie
wurde dieser Trend in allen Marktsegmenten zudem verstarkt. Uber 10 Jahre lang
war eine deutliche Flucht in Sachwerte erkennbar, die Nachfrage nach Immobilien
hat in der gesamten Metropolregion Minchen stark zugenommen. Es fand regelrecht
ein ,Ausverkauf” statt, was teils zu exponentiell ansteigenden Preisen und einem

Gutachten Nr.: 23-1036 vom 16. Februar 2023 Seite 21 von 34 zzgl. Anlagen
Mehrfertiauna — Rechtlich bindend ist ausschlieRRlich das unterschriebene Oriainal



Dipl.-SV (DIA) ANTONIO DOMENICO MARGHERITO offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Lverkaufermarkt® fuhrte. Zudem fihrten ein knappes Angebot und steigende Baukos-
ten zu einem enormen Miet- und Preisanstieg. Zwischenzeitlich hat sich die weltpoliti-
sche und weltwirtschaftliche Situation, mit damit einhergehenden negativen Wirt-
schaftsaussichten, grundlegend geandert und strahlt mittlerweile auf die regionalen
Markte aus. Die zunehmenden Mehrbelastungen bei Baukosten und Zinsen, nach-
lassende Kaufkraft sowie extrem steigende Energiepreise lassen die Gefahr von In-
solvenzen steigen. Zudem steigern erhthte Eigenkapitalquoten, stark ansteigende,
zum Teil kaum kalkulierbare Preise, speziell auch im Energie- und Baustoffsektor,
das Kostenrisiko. Das gilt insbesondere, sofern Renovierungs- und Sanierungsmar-
nahmen zur Ausfihrung anstehen. Dies wird bedingt durch die Unsicherheit uber die
zukunftige Entwicklung der Europaischen Union, insbesondere durch die Sorgen um
die Stabilitat des Euros im Zuge einer neu aufkeimenden Banken- und Schulden-
krise, die signifikant steigende Inflation und deutlich gestiegenen Finanzierungskos-
ten (die Bauzinsen haben sich seit Jahresbeginn nahezu vervierfacht), durch die Ver-
unsicherung uber einen schwelenden Handelskrieg zwischen den Grol3méchten
China und USA sowie die unabsehbaren Folgen eines immer weiter eskalierenden
Russland-Ukraine-Konflikts. Zwischenzeitlich wird von mehreren Analysten sowie der
Deutschen Bundesbank vor stark Uberbewerteten Immobilienpreisen und Uberhitzten
Wohnungsmarkten, insbesondere in den BallungsrAumen, gewarnt. In einer Presse-
mitteilung teilte der IVD Sud (Immobilienverband Deutschland Sud) mit, dass die Im-
mobilienumsatze in Bayern seit Januar 2022 bis September 2022 um ca. 19% zu-
rickgingen. Die Anzahl der angebotenen Objekte stieg wieder deutlich im Vergleich
zum Vorjahr. Durch diese schwierigen Rahmenbedingungen werden potenzielle Er-
werber vermehrt abgeschreckt und die Hoffnung auf fallende Immobilienpreise bringt
Kaufinteressenten in Warteposition. Marktteilnehmer berichten vermehrt, dass die
Stimmung gekippt sei und fur die Vermarktung von Objekten, die nicht als begehrte
Anlageobjekte gelten, zwischenzeitlich langere Zeiten und Preisreduktionen einzu-
raumen sind.

2.8 Zusammenfassung und Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass es sich um eine durchschnittliche, tages-
zeitlich Uberdurchschnittlich stark immissionsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnitt-
licher Wohnadresse im Sudwesten des Bezirksteils Gartenstadt Trudering mit durch-
schnittlicher Anbindung fur den 6ffentlichen Personennahverkehr an die Munchner
Innenstadt handelt.
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Das laut Grundbuch 743 m2 grof3e Bewertungsgrundstiick verfugt tber langgezo-
gene Rechteckform und ist nordost-/sudwestgerichtet. Der Grundstucksverlauf ist,
soweit erkennbar, weitgehend eben. Die baurechtliche Beurteilung erfolgt nach

8 30 (1) BauGB entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 174.
Demnach ist das Mal3 der baulichen Nutzung des Grundstiicks mit der aufstehenden,
nicht genehmigten Bebauung nicht ausgeschopft. Das Grundstick verfugt somit tber
eine erhebliche Baurechtsreserve. Im Falle des Abbruchs des Bestandes und der
Neubebauung des Grundstiicks ware eine wesentliche Verdichtung des Bauraums
mit einer wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,85, denkbar. Eine
verbindliche Aussage uber Art und Mal3 der maximal mdglichen Grundsticksbebau-
ung kann jedoch nur durch einen entsprechenden Antrag auf Vorbescheid oder Bau-

genehmigung erhalten werden. Dies wird im hier gegebenen Fall ausdricklich emp-
fohlen! Im Hinblick auf die vorhandene Baurechtsreserve wird bei der nachfolgenden
Wertermittlung zum Stichtag vom alsbaldigen Abbruch der aufstehenden Bebauung
ausgegangen.

Die Erhebungen des Unterzeichners ergaben, dass das gegenstandliche Bewer-
tungsobjekt seit ca. 2013/14 baurechtswidrig als Kiz-Verkaufsplatz genutzt wurde.
Entsprechend den erteilten Auskunften wurde das Grundstiick zum Stichtag nicht im
Altlastenverdachtskataster des RKU gefihrt; auch lagen dem RKU Erkenntnisse uber
altlastrelevante Vornutzungen nicht vor. Aufgrund der Nutzung als Kfz-Handel muss
jedoch mit eventuell vorhandenen schéadlichen Bodenveranderungen gerechnet wer-
den. Zum Stichtag war die Nutzung als Kfz-Handel untersagt und die Beseitigung der
aufstehenden, nicht genehmigten Bebauung verfligt, wobei zum Zeitpunkt der Fertig-
stellung des Gutachtens eine Beschwerde gegen die Verfigung anhéangig war. Anga-
ben, ob bzw. an wen das Bewertungsobjekt zum Stichtag eventuell fremdvermietet
war, wurden nicht gemacht und konnte auch nicht Erfahrung gebracht werden.

Die Kauferakzeptanz und Vermarktungsmoglichkeit des gegenstandlichen Bewer-
tungsobjekts wird aufgrund der vorne gemachten Ausfiihrungen sowie der wesentli-
chen wertrelevanten Merkmale, also Art, Grol3e, Ausstattung, Beschaffenheit und
Lage, trotz der besonderen Marktsituation zum Stichtag generell als durchschnittlich
beurteilt. Aufgrund eventuell vorhandener schédlicher Bodenveranderungen muss
gegebenenfalls mit Abschlagen bzw. einer langeren Vermarktungsdauer gerechnet
werden.
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3.0 Bewertungskriterien

3.1 Schatzungsgrundlage und Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Nachfolgende Wertermittlung wird in_Anlehnung an die Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) unter Bericksichtigung des Grundsatzes der Modellkonformi-
tat (8 10 i. V. m. § 53) durchgefunhrt.

Nach § 6 der ImmoWertV sind fur die Wertermittlung grundsatzlich das Vergleichs-
wert-, Ertragswert- bzw. Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzu-
ziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und
der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfi-
gung stehenden Daten, zu wahlen. Die Auswahl des/r anzuwendenden Verfahren/s
liegt im sachverstandigen Ermessen des Gutachters, wobei die Gepflogenheiten des
Immobilienmarktes jeweils zu beriicksichtigen sind. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des/r angewendeten Wertermittlungsverfahren/s unter Wirdigung
seiner/inrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Grundsétzlich ist es vollig ausreichend, le-
diglich ein Wertermittlungsverfahren anzuwenden, wenn es das Geschehen des un-
bebauten Grundstucksmarkts widerspiegelt.

Die Wertermittlung nach dem Vergleichswertverfahren (88 24 bis 26 ImmoWertV) ist
in der Regel sowohl bei unbebauten als auch bebauten Grundsttcken, die mit weit-
gehend typisierten Gebauden, insbesondere Wohngebauden, bebaut sind, sowie bei
Wohnungs- und Teileigentum anzuwenden, bei denen sich der Grundstiucksmarkt an
Vergleichspreisen orientiert.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (88 27 bis 34 ImmoWertV) ist sinnvoll
und damit sachgerecht, wenn das zu bewertende Grundstiick dazu bestimmt ist,
nachhaltig Ertrage zu erzielen, wie z. B. bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Ge-
werbegrundstiicken einschlie3lich Handelsunternehmen.

Das Sachwertverfahren (88 35 bis 39 ImmoWertV) eignet sich fur die Verkehrswert-
ermittlung von Grundstucken, die vornehmlich nach der Art ihrer Bebauung nicht auf
eine moglichst hohe Rendite im Verhaltnis zu den aufgewandten Kosten ausgelegt
sind. Hier sind in erster Linie Eigenheime (Ein- und Zweifamilienhduser und Villen) zu
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nennen, die Ublicherweise zum Zwecke der Eigennutzung gebaut und gekauft wer-
den.

Nach 8§ 194 BauGB ist der Verkehrswert (Marktwert) wie folgt definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des unbebauten Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen
ware."

Gemal § 5 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV ist grundséatzlich die zulassige Nutzung zu-
grunde zu legen, d. h. die Nutzung, die sich nach den fur die planungsrechtliche Zu-
lassigkeit von Vorhaben maf3geblichen 88 30, 33 und 34 BauGB und den sonstigen
Vorschriften ergibt, die die Nutzbarkeit betreffen (bauplanungsrechtliche Nutzung). Im
hier gegebenen Fall stellt die aufstehende, nicht genehmigte Bebauung fur das ho-
herwertig bebaubare Grundstiick eine Belastung dar. Wegen der, wie unter ,2.5 Bau-
rechtliche Gegebenheiten® dargestellt, vorhandenen Baurechtsreserve wird nachfol-
gende Wertermittlung nach dem Liquidationswertverfahren bei unterstelltem als-
baldigen Abbruch der Gebaude durchgefihrt, wie es in der Regel bei Grundstticken
anzuwenden ist, bei denen die bestehende Bebauung wirtschaftlich tberaltert ist
und/oder in einem Missverhaltnis zur Wertigkeit des Bodens steht bzw. die Freile-
gung nach den Verhaltnissen des ortlichen Grundstiicksmarktes marktublich ist

(s. 8431i. V.m. 8 8 (3) 2 ImmoWertV).
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3.2 Grundsticksdaten

Wertermittlungsstichtag:

Grundstiick:
FI.Nr. 1612/1, Gemarkung Perlach:

Baurechtl. max. zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
gem. B-Plan Nr.174:

Baurechtl. max. zulassige Geschossflachenzahl (GFZ,,):

Baurechtl. max. zulassige Geschossflache (GF,,):
Angenommene, wertrelevante GFZ (WGFZ2):

Aufstehende Bebauung:

(frei geschatzt)

Bebaute Grundflache (GR), ca.:
Versiegelte Grundstiicksflache:
Brutto-Rauminhalt (BRI), ca.:

743 m2x 0,70

9,00 mx 8,00 m
743 m2 - 72 m?
72 m2x 2,50 m

rd.
rd.
ca.

rd.
rd.
x 1,5 rd.

24.01.2023

743 m?

0,40
0,70
520 m?
0,85

72 m?
671 m?
270 md
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4.0 Liquidationswert des Grundstiicks

4.1 Vorbemerkung/Erlauterung

Wie bereits vorne erwahnt wird nachfolgende Wertermittlung nach dem Liquidati-
onswertverfahren bei unterstelltem alsbaldigen Abbruch der Gebaude durchgeftihrt,
wie es in der Regel bei Grundsticken anzuwenden ist, bei denen die bestehende Be-
bauung wirtschaftlich tUberaltert ist und/oder in einem Missverhaltnis zur Wertigkeit
des Bodens steht bzw. die Freilegung nach den Verhaltnissen des o6rtlichen Grund-
stucksmarktes marktublich ist.

JAlshaldige-,  aufgeschobene sowie langfistig™ nicht erwvariete Freilegung der baulichen Anlagen
nach den Vorgaben des § 43 ImmoWWerty

LAlshaldige” Liguidation der Laulgeschahene” Liquidaton Jangirishg® nicht erwarede
baulichen Anlagen der baulichen Anlagen Liguidatien der baulichen
HE Ak 5 Mr G ommo ety Anlagen
In der Immao\Werty ungere- Mutzungsabhangiger Bodenwert (§ 43 mmoWery, d.h.
gelter Fall Bodensartermittiung urter Serucksichtigung der tatsachlichen {aus-
Eoderwet bastimmt sich ant- gelBen) Mutzung, sowel dies markidkich st
sprachend der Srundsazredgel
des & 40 Aba. 1 mmoWer, {}
rmach dam Bodenwerl aines
bebalten Grondsticks abeic- ay zuzdglich Wertvarteil, der sich aus der klnfligen Wutzbarkeil
lich der B 8 beacnderes okjekt- ekt amuittelt aus Veetdiffersnz 2wiséien dam Bodemwan,
spesiliseies Grunelslicks- dan das Grondstlick ahne das Liguidationsobjakt haban wi-de,
merkmal in Aazug =1 bringan- uad dem nuzungsabhangigen Bodemeart
den Freilequngzkosten b) aaszupglich der uber den Zeitraum bis zur Freillegung abgezinaten
Freilegungskosten
Auf  angespanrten  Grunc- jeuweils als besonderes objsktspezifisches Grundsticksmerkmal
stuckzmarkten werden di= (ba3!, soweit dies marktuzlich ist.
Freilegungskasten wernach Eei einsr langfistio michl zu erwanenden Liguideion gehen digse
lassigt. Wenanteilz finanzmathemafisch gegen Muil,

S Kleicer 2021

Quelle: Kleiber, Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kleiber Digital

Von einer ,Liquidation® spricht man in den Féallen, in denen eine bauliche Anlage ihre
wirtschaftliche Bedeutung verloren hat, die (Rest-)Bausubstanz keine wirtschaftliche
Verwendung finden kann und der Erhalt der baulichen Anlage auch sonsthin (z. B.
als Denkmal) nicht sinnvoll ist oder wenn der Wert des unbebauten, frei beplanbaren
Grundstucks abzuglich der Freilegungskosten fur die aufstehende Bebauung grofl3er
ist als der Wert des bebauten Grundstucks. Um das dadurch ,belastete” Grundstiick
wieder wirtschaftlich zu nutzen, ist die Freilegung erforderlich. Die Bausubstanz hat
in diesem Fall keinen Wert mehr bzw. im Hinblick auf etwaige Verwertungserlése al-
lenfalls einen Restwert und stellt ansonsten eine ,Belastung” des Bodenwerts dar.
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Der Freilegung des Grundsticks muss deshalb im Rahmen der Bodenwertermittlung
Rechnung getragen werden, wobei regelmafiig von Vergleichspreisen bzw. Boden-
richtwerten unbebauter Grundstiicke ausgegangen wird. Der sich daraus ergebende
Vergleichswert ist nach Mal3gabe des § 40 (1) ImmoWertV um die Ublichen Freile-
gungskosten zu mindern, soweit sie im gewohnlichen Geschéaftsverkehr bertcksich-
tigt werden, und der Zeitraum bis zur Freilegung zu berucksichtigen.

Die gewdhnlichen Kosten fur den Abbruch der aufstehenden Bebauung belaufen sich
Ublicherweise in einer Spanne von ca. 40 €/m3 bis 60 €/m? Brutto-Rauminhalt (BRI).
Im hier gegebenen Fall werden die kalkulatorischen Abbruchkosten nach billigem
sachverstandigen Ermessen im unteren Bereich der Spanne mit ca. 40 €/m3 frei ge-
schatzt sowie zudem die kalkulatorischen Kosten fur die Aufnahme und Entsorgung
der Betonformsteine in Hohe von frei geschéatzt ca. 30 €/m? versiegelter Grundsticks-
flache vom ermittelten Bodenwert in Abzug gebracht und so der Wert des Grund-
stucks bei unterstelltem alsbaldigen Abbruch der aufstehenden Bebauung zum Stich-
tag ermittelt.

Weiter ist ein pauschaler Risikoabschlag fiir eventuelle Unwagbarkeiten (Planungsri-
siko, erhohte Auflagen, wie z. B. Pflicht zur Ersatzbepflanzung oder Ausgleichszah-
lungen) in Hohe von frei geschétzt ca. 2% des Bodenwerts flr das unbebaute Grund-
stuck wertmindernd zu bertcksichtigen.

Der Zeitraum bis zum tatsachlichen Abbruch der Bebauung bleibt bei dieser Betrach-
tungsweise wegen der ungewissen Dauer des Zwangsversteigerungsverfahrens un-
bertcksichtigt.

4.2 Bodenwertableitung

Laut 8§ 40 ff. ImmoWertV ist der Bodenwert ohne Berlcksichtigung der vorhandenen
baulichen Anlagen auf dem Grundstuck, d. h. mit dem Wert zu ermitteln, der sich ftr
ein vergleichbares unbebautes Grundstiick ergeben wirde, vorrangig im Vergleichs-
wertverfahren nach § 24 ff. ImmoWertV zu ermitteln. Dabei kann der Bodenwert so-
wohl auf der Grundlage einer ausreichenden Anzahl geeigneter Kaufpreise (unmittel-
barer Preisvergleich) als auch anhand geeigneter Bodenrichtwerte (mittelbarer Preis-
vergleich) abgeleitet werden. Dabei sind die Lage und die Qualitat des Grundstuicks
hinsichtlich abgabenrechtlichem Zustand, planungsrechtlicher Situation sowie Art und
Mal3 der baulichen Nutzung zu bertcksichtigen.
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Im konkreten Fall werden bei der Ermittlung des Grundstickswertes die Lage, die
Qualitat des Grundstucks hinsichtlich planungsrechtlicher Situation und Art und Mal3
der angenommenen baurechtlich maximal zulassigen Nutzung mit einer wertrelevan-

ten Geschossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,85, bei unterstelltem alsbaldigen Ab-
bruch der aufstehenden Bebauung zum Stichtag, bericksichtigt.

Mittelbarer Preisvergleich

Die Erhebungen beim Gutachterausschuss fur Grundstickswerte im Bereich der
Landeshauptstadt Minchen ergaben folgenden erschliel3ungsbeitragsfreien (ebf) Bo-
denrichtwert fir unbebaute, baureife Wohnbauflachen (W) im Bereich, zu dem das
Bewertungsobjekt gehort, zuletzt festgestellt zum 01.01.2022:

Richtwert bei WGFZ 0,70 2.600 €/m2

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur eine Mehrheit von Grund-
sticken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets (Bodenrichtwertzone), die nach ihren
Grundstiucksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit, weitge-
hend Ubereinstimmen und fir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhalt-
nisse vorliegen. Bodenrichtwerte haben nur einen begrenzten Aussagewert. Be-
sondere Gegebenheiten des Bewertungsobjekts, wie z. B. Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Lage, Grol3e, Zuschnitt oder Bodenbeschaffenheit eines Grundstiicks, Im-
missionsbelastungen oder ErschlielBungszustand, erfordern eine Individualbewer-
tung. Bei Abweichungen von den genannten Grundstiickseigenschaften kénnen Zu-
oder Abschlage erforderlich sein.

Der Bewertungsstichtag liegt rd. 12 Monate nach der letzten Festsetzung des Boden-
richtwertes zum 01.01.2022. Nach Marktbeobachtungen des Unterzeichners/Aus-
kunft des Gutachterausschusses wurden zwischenzeitlich in diesem Zeitraum Preis-
minderungen festgestellt. Insofern wird im hier gegebenen Fall nach biligem sach-
verstandigen Ermessen von einer Marktanpassung in Hohe von frei geschétzt ca.
-5% ausgegangen:

2.600 €/m? x 0,95 = rd. 2.470 €/m?

Die entsprechende Richtwertzone ist sehr eng gefasst, sodass keine weitere Anpas-
sung hinsichtlich der konkreten Lageeigenschaften im Richtwertgebiet erforderlich ist.
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Bei Umrechnung des Bodenrichtwerts mit einer angenommenen wertrelevanten Ge-
schossflachenzahl (WGFZ) von ca. 0,85 mittels der Umrechnungskoeffizienten
(UKOE), wie sie der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte im Bereich der Lan-
deshauptstadt Minchen empfiehlt, errechnet sich als zeit- und qualitdtsangepasster
Richtwert fur das fiktiv unbebaute Grundstick:

Richtwertgrundstuck:

UKOE Richtwertgrundstick bei GFZ 0,70:

UKOE Bewertungsgrundstick bei WGFZ ca. 0,85:
Somit:

2.470 €/m2 / 0,814 x 0,907 = rd.

0,814
0,907

2.750 €/m2

Unmittelbarer Preisvergleich

Die folgenden Einzelkaufpreise fur unbebaute, baureife Wohnbaugrundstiicke (er-
schlielungsbeitragsfrei) wurden auf Antrag bei der Geschéftsstelle des Gutachter-
ausschusses zum Stichtag benannt bzw. aus der eigenen Datensammlung des
Sachverstandigen entnommen und hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale,
insbesondere der Lage, Form, Grof3e und Ausrichtung und dem Zeitpunkt der
Veraul3erung, in Bezug gesetzt. Die unterschiedlichen Wertkriterien sind durch ent-
sprechende Zu- und Abschlage nach biligem sachverstandigen Ermessen zu be-
rucksichtigen:

Tg| oviex

| o | emene | e werz o] | SRS | 5G| e

£ < | lagebereinigt
1 Mrz 21| 552 m?| 2.891 €/m?| 0,72| gut DHs | 3.174 €/m2|-47%]| 1.682 €/m?
2 Mai 21| 1.237 m?| 2.066 €/m?| 0,66/mittel| DHa | 2.375€/m?| 4%| 2.470€/m?2
3 Jul 21| 807 m?| 2.559 €/m2| 0,70|mittel| EMH | 2.852 €/m2| 1%]| 2.881 €/m?
4 | Aug 21| 302 m2?| 2.977 €/m?| 0,69| gut DHs | 3.343 €/m?[-29%| 2.374 €/m?
5 Apr 22| 1.018 m2| 2.907 €/m?| 0,66 gut DHa | 3.342 €/m2|-23%]| 2.573 €/mz
6 Jun 22| 292 m?| 3.281 €/m2[ 0,75| gut DHs | 3.522 €/m?|-34%)]| 2.325 €/mz
7 | Aug 22| 620 m?| 2.548 €/m2| 0,69 gut | EMH | 2.862 €/m?/-19%| 2.318€/m2
8 | Sep 22| 1.285 m2| 3.401 €/m2| 0,88|mittel| EMH | 3.333 €/m2|-14%| 2.866 €/m2
Mittelwerte: 760 m2 2.830 €/m?2 3.100 €/m?2 2.440 €/m?2
min. 2.070 €/m?2 2.380 €/m2 1.680 €/m?2
max. 3.400 €/m?2 3.520 €/m2 2.880 €/m?2
Medianwert: 2.900 €/m? 3.250 €/m2 2.420 €/m2
Standardabweichung: 431 €/m? 378 €/m? 378 €/m?
rd. 15% 12% 15%

*Zu-/Abschlag wegen Makro-/Mikrolage, Nutzart, Grof3e, Ausrichtung, Verkaufszeitpunkt/Marktlage usw.
Legende: EMH = Ein-/Mehrfamilienhaus; DH& = Doppel-/Reihenhduser; DHs = Doppelh&duser
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Der geschéatzte Werteinfluss (Summe der individuellen Zu- und Abschlage) der ge-
genuber dem Bewertungsgrundstiick abweichenden Merkmale ist als Anpassung an
die Qualitat des Bewertungsgrundstticks zu verstehen, d. h. schlechtere Qualitats-
merkmale eines Vergleichsobjektes fihren zu positiver Anpassung und umgekehrt.

Anmerkung:
Die benannten Objekte stammen Uberwiegend aus dem Bereich der Gemarkung Tru-

dering bzw. teils aus der Gemarkung Perlach in vergleichbaren Lagen und stellen
eine Auswahl aus der Kaufpreissammlung der Geschaftsstelle des Gutachteraus-
schusses bzw. des Sachverstandigen dar. Die Lagen der einzelnen angefihrten Ver-
gleichsobjekte sind dem Sachverstandigen bekannt, werden jedoch aus Daten-
schutzgrunden hier nicht angefuhrt.

zu 1) Zurlckliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare gute, relativ ruhige
Wohnlage mit guter Wohnadresse in einem reinen Wohngebiet; kleineres,
nordwest-/stidostgerichtetes Grundstick zur Bebauung mit Doppelhausern

zu 2) Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare durchschnittliche, stark immissi-
onsbelastete Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse in einem reinen
Wohngebiet; groReres, nordost-/stdwestgerichtetes Grundstick zur Bebau-
ung mit Doppel-/Reihenh&usern

zu 3) Zuruckliegender Verkauf; gut vergleichbare durchschnittliche, stark immissi-
onsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnittlicher Wohnadresse in einem all-
gemeinen Wohngebiet; gro3eres, nordost-/sudwestgerichtetes Grundstick
zur Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus

zu 4) Zurickliegender Verkauf; weitgehend vergleichbare gute, relativ ruhige
Wohnlage mit durchschnittlicher bis guter Wohnadresse in einem allgemei-
nen Wohngebiet; wesentlich kleineres, ost-/westgerichtetes Grundstick zur
Bebauung mit Doppelhdusern

zu 5) Weitgehend vergleichbare gute, relativ ruhige Wohnlage mit guter Wohnad-
resse in einem reinen Wohngebiet; groReres, nordwest-/stidostgerichtetes
Grundsttick zur Bebauung mit Doppelh&dusern

zu 6) Gut vergleichbare gute, immissionsbeeinflusste Wohnlage mit durchschnittli-
cher bis guter Wohnadresse in einem reinen Wohngebiet; wesentlich kleine-
res, nordost-/stidwestgerichtetes Grundstick zur Bebauung mit Doppelhau-
sern

zu 7) Weitgehend vergleichbare gute, immissionsbeeinflusste Wohnlage mit durch-
schnittlicher bis guter Wohnadresse in einem reinen Wohngebiet; kleineres,
ost-/westgerichtetes Grundstick zur Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus

zu 8) Gut vergleichbare durchschnittliche, immissionsbeeinflusste Wohnlage mit
durchschnittlicher Wohnadresse in einem reinen Wohngebiet; gré3eres, ost-/
westgerichtetes Grundstick zur Bebauung mit einem Mehrfamilienhaus
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Ableitung des angemessenen Bodenwerts

Der qualitats- und zeitangepasste Richtwert flr unbebaute, baureife
Wohnbauflachen im gegenstandlichen Bereich wurde abgeleitet mit rd. 2.750 €/m?

Die Auswertung der angepassten Vergleichspreise ergab, dass der wahrschein-
lichste, markt-/objektspezifisch angepasste vorlaufige Kaufpreis fir das gegenstandli-
che Bewertungsobjekt in einer Spanne zwischen rd. 1.680 € bis 2.880 € je m? Grund-
stucksflache liegt. Der Mittelwert der Verkaufspreise der Vergleichsobjekte liegt bei
rd. 2.440 €/m? Grundstiucksflache mit einer Standardabweichung (Varianz) von rd.
15%, der Medianwert liegt bei rd. 2.420 €/m? Grundstucksflache.

Aufgrund der Aktualitat der Vergleichspreise wird nachfolgend auf den im Vergleich
zum arithmetischen Mittel gegenuliber Ausrei3ern (extrem abweichenden Werten) ro-
busteren, markt-/objektspezifisch angepassten Medianwert

in Hohe von rd. 2.420 €/m?2
Grundstucksflache abgestellt.

4.3  Wertermittlung

Die Grundstucksgrofle gemald Bestandsverzeichnis im Grundbuch bildet die Grund-
lage der Bewertung. Unter Berticksichtigung der ortlichen konkreten Lage, des Zu-
schnitts und der Beschaffenheit, der planungsrechtlichen Situation und des Erschlie-
Bungsgrades wird fur das gegenstéandliche Bewertungsgrundstiick, FI.Nr. 1612/1,
Gemarkung Perlach, der als angemessen erachtete markt-/lageangepasste (modifi-
zierte), objektspezifische Bodenwert wie folgt begutachtet:
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Bodenwert

Markt-/lageangepasster Bodenwert (ebf) fir das unbe-

baute Grundstiick FI.Nr. 1612/1, Gemarkung Perlach,

nach Abbruch und Freimachung bei angenommener,

baurechtlich max. moglicher WGFZ, ca: 0,85 2.420 €/m?

Somit: 2.420 €/m2 x 743 m? rd. 1.798.000 €

Abziglich kalkulatorischer Kosten fir Demontage, Ab-
bruch, Freimachung sowie Entsorgung etc. der aufsteh-

henden Bebauung, bei Brutto-Rauminhalt (BRI), ca.: 270 m3 40 €/m3

Somit: 40 €/m3 x 270 m3 =rd. -11.000 €

Abzlglich kalkulatorischer Kosten fiir Abbbruch/Frei-

machung sowie Entsorgung etc. der versiegelten

Grundsticksflachen, ca.: 671 m2 30 €/m2

Somit: 30€/m3x 671 m3 =rd. -20.000 €

Risikoabschlag fur eventuelle Unwagbarkeiten

und damit verbundene Kosten und Risiken etc.,

pauschal frei geschatzt, ca.: 2%

Somit: 1.798.000 € x 2% =rd. -36.000 €
1.731.000 €

Bodenwert vor Abbruch und Freimachung gerundet 1.730.000 €

Dies entspricht je m2 Grundstucksflache: 1.730.000 € / 743 m2 =rd. 2.328 €/m?
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50 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das gegenstandliche Grundstiick Heinrich-Wieland-Straf3e 83 in
81735 Munchen, bebaut mit einem Kfz-Verkaufspavillon mit rd. 70 m? Grundflache,
wird aus dem Liquidationswert des fiktiv unbebauten Grundstiicks abgeleitet, da der
Wert der aufstehenden Bebauung zum Stichtag wegen der vorhandenen Baurechts-
reserve in einem Missverhaltnis zur Wertigkeit des Bodens steht. Die wertbestim-
menden Parameter wurden ausfihrlich erlautert und die Wertansatze begrindet. Es
wurde folgender Wert ermittelt:

Vergleichswert des Grundsticks 1.731.000 €

Unter Beachtung der allgemeinen wirtschaftlichen Situation und der speziellen Lage
am Immobilienmarkt, insbesondere der konkreten Lage sowie der im hier gegebenen
Fall wertbestimmenden Faktoren, wird der fiktiv miet- und lastenfreie Verkehrswert,
ohne Bertcksichtigung eventuell vorhandener schadlicher Bodenveranderungen, des
unbebauten Grundsticks FI.Nr. 1612/1, Gemarkung Perlach, bei unterstelltem alsbal-
digen Abbruch der aufstehenden Bebauung zum Wertermittlungs- und Qualitatsstich-
tag 24.01.2023 auf (gerundet)

1.730.000 €

(m. W. eine Million siebhundertdreiRigtausend Euro)

(dies entspricht (1.730.000 € / ca. 743 m? Grundstucksflache) rd. 2.328 €/m?)

begutachtet.

Minchen, den 16. Februar 2023

Antonio D. Margherito
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