Amtsgericht Minchen
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GUTACHTEN

uber die Ermittlung des Verkehrswertes
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Hinweis: Die Gebaude konnten nicht von innen besichtigt werden!

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar
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UBERSICHTSBLATT

Bewertungsobjekt:

Bewertungszweck:

Bewertungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Brutto-Grundflache:

Umbauter Raum:

Wohnflache:

Baujahr:

Kfz-Stellplatze:

Bodenwert:

Liquidationswert:

Verkehrswert (VW):

Hinweise:

1/2 Anteil an Baugrundstlick mit zu liquidierender
Gebaudesubstanz,

Schondorfer Stral3e 25, 81379 Miinchen,

FI.-Nr. 9179/39, Gemarkung Untersendling,

zu 600 m?

Verkehrswertermittiung gem. Beschluss des
Amtsgerichtes Minchen vom 09.08.2023

17.10.2023
17.10.2023

ca. 380 m? - Vordergebaude
ca. 190 m? - Ruckgebaude
ca. 20 m?- Garage

ca. 1.020 m3 - Vordergebaude
ca. 450 m?- Rickgebaude
ca. 40 m3- Garage

ca. 173 m? - Vordergebaude

ca. 1940 - Vordergebaude;
Rickgebaude - nicht bekannt;

1 Garagenstellplatz

rd. 1.146.000,00 €

rd. 1.044.000,00 €

522.000,00 € fur 1/2 Anteil

- Der Sachverstandige weist darauf hin, dass gemaR Beweisbeschluss des
Amtsgerichtes Miinchen vom 09.08.2023 ein 1/2 Anteil zu bewerten ist.
- Die Gebaude konnten nicht von innen besichtigt werden!
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Gegenstand der Bewertung
Gegenstand der Bewertung ist das Grundsttick Fl.-Nr. 9179/39, Gemarkung

Untersendling. Das Grundstuick ist mit einem abbruchwirdigem Dreifamilienwohn-
haus (Vorderhaus), einer Garage sowie einem abzubrechendem Riickgebaude
bebaut.

Im Vordergebaude befindet sich gemaf vorliegendem Plan im EG eine 2-Zimmer-
wohnung mit Kiiche, Bad, Kammer und Flur. Im 1. OG und DG befindet sich
jeweils eine 2-Zimmerwohnung mit Kiiche, Bad, Kammer und Vorplatz.

Im Rickgebaude sind gemalf vorliegendem Plan im EG 4 Radume sowie ein Bad
gegeben. Zudem ist im DG ein weiterer Raum dargestellt. Weitere Erkenntnisse

liegen nicht vor.

Die Anschrift ist Schondorfer StrafRe 25 in 81379 Miinchen.

Hinweise:

- Gemal Beweisbeschluss des Amtsgerichtes Miinchen vom 09.08.2023 ist ein
1/2 Anteil an dem oben angefuhrten Grundstlick zu bewerten. Der Sachver-
standige weist hierzu darauf hin, dass es sich hierbei um einen theoretischen
Wert handelt, da 1/2-Anteile an derartigen Grundstlcken in der Regel nicht
am Markt gehandelt werden. Somit wird flir das Bewertungsobjekt der
Verkehrswert ermittelt und hieraus ein ideeller 1/2-Anteil ausgewiesen.

- Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem Bewertungsobjekt auf
Grund der Beschaffenheit und des Zustandes, welchen die bauliche Anlage
auf Grund der Erkenntnisse der Aulienbesichtigung vermittelt, um ein

wirtschaftliches Liquidationsobjekt handelt.

1.2  Auftraggeber

Der Sachverstandige wurde durch das Amtsgericht Miinchen,
Geschaftszeichen 1510 K 53/23, mit Schreiben vom 10.08.2023 beauftragt.

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

Ermittlung des Verkehrswertes im Zwangsversteigerungsverfahren.

Hinweis:

Das Gutachten wurde ausschlief3lich fir den angegebenen Zweck angefertigt und
ist weder ganzlich noch auszugsweise noch im Wege der Bezugnahme ohne
Zustimmung des Sachverstandigen zu vervielfaltigen oder zu veroéffentlichen, mit
Ausnahme durch das Amtsgericht Minchen im Rahmen des Zwangsver-
steigerungsverfahrens. Die Obliegenheit des Sachverstandigen und seine Haftung
fur die korrekte Ausflhrung seiner beruflichen Tatigkeit besteht nur gegentiber
dem Auftraggeber und der genannten Zweckbestimmung; eine Haftung gegeniiber

Dritten ist ausgeschlossen.

1.4  Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag
Wertermittlungsstichtag ist der 17.10.2023, der Tag der Ortsbesichtigung.

Der Qualitatsstichtag ist mit dem Wertermittlungsstichtag identisch.

1.5  Ortsbesichtigung / Teilnehmer

Die Besichtigung und Aufnahme des Grundstticks mit unmittelbarer Umgebung
sowie der Gebaude und der AuRenanlagen erfolgte am 17.10.2023 durch den

offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigen Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar.

Hinweis:

Das Bewertungsobjekt konnte beim Ortstermin nicht von innen besichtigt werden.

Da keine Innenbesichtigung der zu bewertenden Gebaude moglich war, wird das
Bewertungsobjekt gemal den Erkenntnissen der AuRenbesichtigung bewertet. Bei
der Ortsbegehung am 17.10.2023 konnten jeweils von der 6ffentlichen Stralie
bzw. dem Nachbargrundstiick das Dreifamilienwohnhaus (Vorderhaus), das
Rickgebaude, die Garage und die AuRenanlagen, soweit einsehbar, besichtigt

werden. Von der Garage liegt kein Plan vor. Es wurden keine Malprifungen,

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Baustoffprifungen, Bauteilpriifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer
oder sonstiger Anlagen ausgefihrt. Alle Feststellungen des Sachverstandigen
erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung) im Zuge der

AuRenbesichtigung und nach den vorhandenen Unterlagen.

1.6 Grundbuchdaten

In Anlage ist der Grundbuchauszug vom 21.03.2023 beigefugt:
- Amtsgericht Minchen, Grundbuch von Untersendling, Blatt 30696

Angaben zum Bestandsverzeichnis, Abteilung I, Abteilung Il, sind dem beigefiigten

Grundbuchauszug zu entnehmen.

Anmerkungen:

- Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuchs sind fir die Wertermittlung
irrelevant.

- Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfahrens wird in diesem Gutachten der
Wert des miet- und lastenfreien Grundsticks ermittelt.

- Der beigefligte Grundbuchauszug wurde anonymisiert.

1.7 Baulastenverzeichnis

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

lastenverzeichnis vor.

1.8 Unterlagen

Lageplan des Vermessungsamtes Minchen

Grundbuchauszug des Amtsgerichtes Miinchen, Grundbuch von Untersendling
Grundrissplane, Ansichten, Schnitt

Bodenrichtwert mit Stand 01.01.2022

Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Minchen

Auskunft des Referates fur Klima- und Umweltschutz der Stadt Minchen

Erkenntnisse der Ortsbesichtigung
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1.9 Mieter

Nach Angabe hat im Vorderhaus im Erdgeschoss die ehemalige Eigentiimerin
gewohnt, zum Bewertungsstichtag ist das Erdgeschoss nicht bewohnt. Das Ober-
geschoss ist nach Angabe beim Ortstermin unbewohnt. Im Dachgeschoss hat der
Sohn eines Miteigentimers gewohnt, dieser ist jedoch nach Angabe derzeit nicht
anwesend. Im Rickgebaude wohnt ein Miteigentimer.

1.10 Zustandige Verwaltungsbehorde
Stadt Minchen, Marienplatz 8, 80331 Mlnchen.

1.11 Marktsituation

Die Lage auf dem Immobilienmarkt ist fur Wohnimmobilien des Bestandes als
durchschnittlich zu beurteilen. Seit Mitte des Jahres 2022 sind Anzeichen fir einen
stagnierenden Immobilienmarkt und ein fallendes Preisniveau gegeben. Ursachlich
hierfur sind das steigende Zinsniveau und die Probleme durch die gestiegenen
Energiekosten als Folge des Krieges in der Ukraine. Aktuell ist eine Stagnation der

Verkaufszahlen und eine wertmaRige Seitwartsbewegung festzustellen.

2. LAGE

2.1 Standort und Umfeld

Makrolage
Das Bewertungsobjekt liegt in Minchen, der Landeshauptstadt von Bayern mit

ca. 1,58 Mio. Einwohnern. Die Schondorfer Stral3e liegt im Stadtbezirk Sendling-

Westpark. Das Zentrum von Minchen liegt ca. 7 km entfernt.

Sendling-Westpark liegt im Stidwesten von Miinchen und erstreckt sich in seiner
Nord-Sid-Ausdehnung von der Schwanthalerhéhe bis nach Obersendling. Der
Stadtbezirk wird von verschiedenen Hauptverkehrsstrallen durchzogen, ins-
besondere der Mittlere Ring mit Anschlissen an die Autobahnen A96 und A95

verlauft quer durch den Bezirk. Immissionen und Belastungen sind hierdurch fir

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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das Viertel gegeben. Im Gegensatz dazu bietet der namensgebende Westpark

verschiedene Erholungsmaoglichkeiten.

Mit Stand September 2023 waren in Minchen rd. 41.050 Menschen arbeitslos
gemeldet, dies entspricht einer Arbeitslosenquote von ca. 4,6 %. Im Vergleich zum
Vorjahr ist die Arbeitslosenquote gestiegen, hier betrug diese ca. 4,5 %. Der

Bundesdurchschnitt betrug im September 2023 ca. 5,7 %.

Mikrolage
Das Bewertungsobjekt befindet sich in der Schondorfer Stral3e. Die Schondorfer

Strale ist eine Anliegerstral3e, asphaltiert, in beide Fahrtrichtungen befahrbar, mit

beidseitigen Gehwegen, Stralkenbeleuchtung und StralRenentwasserung.

Die umliegende Bebauung besteht aus Wohngebauden Gberwiegend mit zwei

Vollgeschossen und ausgebauten Dachgeschossen.

Im Stadtbezirk sowie im Stadtgebiet von Miinchen sind Arzte, Kindergarten,

Schulen und Einkaufsmadglichkeiten in ausreichender Zahl vorhanden.

2.2 Verkehrsanbindung

Vom Bewertungsobjekt ist das ca. 7 km entfernte Zentrum von Minchen in nord-
Ostlicher Richtung in ca. 20 Minuten mit dem Kfz anfahrbar. In nérdlicher Richtung
ist der Anschluss an den Mittleren Ring in einer Entfernung von ca. 600 Meter
gelegen. Der Anschluss an die A95 Richtung Garmisch-Partenkirchen ist nach

ca. 1,5 km anfahrbar. In nérdlicher Richtung ist der Anschluss an die A96 Richtung
Lindau in einer Entfernung von ca. 3 km gegeben. Die Anschlussstelle Minchen-
Ramersdorf an die A8 Richtung Salzburg ist vom Bewertungsobjekt in einer
Entfernung von ca. 9 km in dstlicher Richtung gelegen. Der Anschluss an die A9
Minchen/Berlin liegt in nordéstlicher Richtung ca. 13 km entfernt und ist in

ca. 17 Minuten anfahrbar. Die Anbindung des Objektes ist insgesamt fir den

Individualverkehr als gut zu bezeichnen.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Die Haltestelle Aichacher Stralle ist vom Bewertungsobjekt in einer Entfernung
von ca. 250 Meter gelegen. Hier verkehrt die Buslinie 132, mit welcher in einer
Fahrzeit von ca. 34 Minuten das Zentrum von Minchen (Marienplatz) zu erreichen
ist. Hier besteht Anschluss an die S-Bahnlinien S1, S2, S3, S4, S6, S7 und S8, mit
welchen in einer weiteren Fahrzeit von ca. 3 Minuten der Hauptbahnhof von
Minchen anfahrbar ist. Am Hauptbahnhof von Miinchen besteht Anschluss an
weitere offentliche Verkehrsmittel sowie an das Netz der Deutschen Bundesbahn.
Die Anbindung des Bewertungsobjektes an offentliche Verkehrsmittel ist als gut zu

bezeichnen.

Der Minchener Flughafen, der in Freising liegt, ist ca. 42 km entfernt und ist in
ca. 37 Minuten mit dem Kraftfahrzeug erreichbar. Mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

ist der Flughafen in ca. 65-80 Minuten erreichbar.

2.3 Immissionen / Beeintrachtigungen

Beim Ortstermin wurden keine wertrelevanten Immissionen festgestellt.

24 Parkmoglichkeiten / Stellplatze

Auf dem Bewertungsgrundstiick ist eine Garage mit einem Garagenstell-
platz gegeben.

Weiter ist das Parken in den umliegenden Strallen mdéglich.

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

31 Zuschnitt / Form / MaRe
Das Bewertungsgrundstiick FI.-Nr. 9179/39, Gemarkung Untersendling, hat

gemal Angabe im Grundbuch eine Flache von 600 m2. Die Grundstticksform ist
annahernd trapezférmig. Die StralRenfront zur Schondorfer Stral3e bzw. die mittlere
Breite betragt ca. 14 Meter. Die mittlere Tiefe betragt ca. 42,5 Meter. Das Grund-

stlicksniveau ist eben.

In Anlage wurde ein Lageplan beigefiigt.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass fir dieses Gutachten unterstellt
wird, dass keine Eigenschaften oder Gegebenheiten des Grund und Bodens vor-
handen sind, welche moglicherweise die Gebrauchstauglichkeit oder Nutzungs-

fahigkeit beeintrachtigen oder gefahrden.

3.2 ErschlieBung

Die Zuwegung zu dem Bewertungsgrundsttick ist Uber die Schondorfer Stralle

gesichert.

Das Objekt verfugt Gber Anschlisse an die &ffentlichen Versorgungsleitungen fur
Wasser, Strom und Gas. Die Entsorgung erfolgt Gber die 6ffentliche Kanalisation.

Zusatzlich sind Anschlisse fur Telekommunikation vorhanden.
Es wird zum Wertermittlungsstichtag auf Grund der vorliegenden Informationen
unterstellt, dass samtliche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitradge, Geblhren usw.,

die moglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind.

Das Grundstlick wird als erschlieBungsbeitragsfreies Nettobauland eingestuft.

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

Das Grundstuck FI.-Nr. 9179/39 der Gemarkung Untersendling ist mit einem
Dreifamilienwohnhaus, einer Garage und einem Rickgebaude bebaut. Das
Vorderhaus Uberbaut auf FI.-Nr. 9179/38. Das Riickgebaude ist als Grenzbau bzw.
grenznah zur FI.-Nr. 9179/38, Gemarkung Untersendling, errichtet. Die Garage ist
als Grenzbau zur FI.-Nr. 9179/40, Gemarkung Untersendling, errichtet und grenzt
an eine sich dort befindliche Garage an. Gemal den vorliegenden Informationen
wird davon ausgegangen, dass die Bebauung genehmigt ist und somit keine

wertbeeinflussenden Umstande aus planungsrechtlichen Belangen resultieren.

Gemal Auskunft der Lokalbaukommission der Stadt Mlnchen liegt das Bewer-
tungsgrundstiick nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes. Baurechtlich
ist § 30 Abs. 3i.V. mit § 34 BauGB maligebend. Eine stral3enseitige Baulinie
(Abstand von 3 Meter bindig mit Gebaudekante) sowie eine riickwartige Bau-

grenze sind gegeben. Es gilt die Baumschutzverordnung.

Auszug Stadtgrundkarte;
Baulinie (rot); seitliche und riickwértige Baugrenze (violett);

StralBenbegrenzungslinie (griin);
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Im Flachennutzungsplan ist das Grundstiick als ,Reines Wohngebiet* (WR)

dargestellt.

34 Vorhandene Bebauung / Nutzungsart
Das Grundstuck FI.-Nr. 9179/39 der Gemarkung Untersendling ist mit einem

Dreifamilienwohnhaus, einer Garage und einem Riickgebaude bebaut.

Das Dreifamilienwohnhaus verfligt Gber ein Erdgeschoss, ein 1. Obergeschoss,
ein Dachgeschoss und vermutlich ein Kellergeschoss. Der Baukdrper verfugt Gber
zwei Vollgeschosse. Das Baujahr des Gebaudes ist ca. 1940. Die Nutzung ist

Wohnen.

Das Rickgebaude verfiigt tGber ein Erdgeschoss, einen Dachboden und ist
vermutlich teilunterkellert. Der Baukérper verfligt Gber ein Vollgeschoss. Das
Baujahr ist nicht bekannt. Die Nutzung ist Wohnen.

Die Garage ist eingeschossig. Das Baujahr der Garage ist nicht bekannt.

Hinweis:

Es wird auf Grund der vorliegenden Informationen vorausgesetzt, dass die bei der
Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unterlagen zu entnehmende Nut-
zung genehmigt ist und die behoérdlichen Auflagen - insbesondere auch der Stell-
platznachweis - erfllt sind.

Eine Uberpriifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (Genehmi-
gungen, Abnahmen, Auflagen etc.) oder eventueller privatrechtlicher Bestimmun-
gen zu Bestand und Nutzung des Bewertungsobjektes erfolgte nicht. Es wird
weiterhin unterstellt, dass das Objekt unter Versicherungsschutz steht, sowohl
nach Art moglicher Schaden als auch in angemessener Hohe der Versicherungs-

summe.

3.5 Bruttogrundflache, umbauter Raum, Wohnflache

Die Bruttogrundflache, der umbaute Raum und die Wohnflache wurden anhand
des vorliegenden Planmaterials Uberschlagig ermittelt bzw. Gberprift. Im Hinblick

auf die Wertermittlung ist der sich ergebende Genauigkeitsgrad der Flachen-
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ermittlung ausreichend. Die Uberschlagig ermittelten Bauzahlen werden insoweit

der Wertermittlung zu Grunde gelegt.

Die Bruttogrundflache des Vordergebaudes betragt ca. 380m?
Die Bruttogrundflache des Rickgebaudes betragt ca. 190 m?
Die Bruttogrundflache der Garage betragt ca. 20m?
Der umbaute Raum des Vordergebaudes betragt ca. 1.020 m?
Der umbaute Raum des Rickgebaudes betragt ca. 450 m?
Der umbaute Raum der Garage betragt ca. 40m?
Die Wohnflache des Vorderhauses betragt ca. 173 m?

Hinsichtlich der Wohnflache des Rickgebaudes liegen keine ndheren Erkennt-
nisse vor, da die vorliegenden Plane unvollstandig sind und das Objekt nicht von

innen begangen werden konnte.

3.6 Denkmalschutz

Das Bewertungsobjekt ist nicht im Bayerischen Denkmalatlas vorgetragen. Der

Sachverstandige geht somit davon aus, dass kein Denkmalschutz besteht.

3.7 Altlasten

Gemalfl Auskunft des Referates fir Klima- und Umweltschutz der Stadt Miinchen
ist das Grundstuiick FI.-Nr. 9179/39, Gemarkung Untersendling, weder als
Altlastenverdachtsflache verzeichnet, noch liegen dem Referat fir Klima- und

Umweltschutz Hinweise auf altlastrelevante Vornutzungen vor.

Dem Sachverstandigen liegen ebenfalls keine Erkenntnisse Gber Altlasten vor. Fur

das Grundstiick wird Altlastenfreiheit unterstellt.
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4. GEBAUDEBESCHREIBUNG
Die nachfolgende Beschreibung soll fir diese Wertermittlung der Darstellung des
Objektes dienen. Sie enthalt nur Angaben und beschreibt Merkmale, die flr diese

Wertermittlung von erkennbarem Einfluss sind.

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

Alle Feststellungen im Gutachten zur Beschaffenheit, zum Zustand und zu den
tatsachlichen Eigenschaften der baulichen Anlagen beruhen auf der Ortsbesich-
tigung, den zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen und erhaltenen Infor-
mationen sowie den durch den Sachverstandigen durchgefiihrten Erhebungen.
Eine stichpunktartige Einzelprifung von auftraggeberseitigen Vorgaben bzw. den
zum Bewertungsobjekt erhaltenen Unterlagen sowie eine Plausibilitatsprifung

wurden vorgenommen.

Die Beschreibung ist stichpunktartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und De-
tailgenauigkeit. Zerstérende Untersuchungen wurden nicht vorgenommen. Anga-
ben hinsichtlich nicht sichtbarer oder unzuganglicher Bauteile beruhen auf Aus-
kiinften oder begriindeten Vermutungen. Es wird ungeprift unterstellt, dass keine
Bauteile, Baustoffe oder Eigenschaften und Gegebenheiten vorhanden sind,
welche mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen
oder die Gesundheit der Nutzer gefahrden. Es wurden keine Baustoff- und
Bauteilprifungen sowie Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger

Anlagen ausgefuhrt. Alle Feststellungen erfolgten durch Inaugenscheinnahme.

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

den Verkehrswert haben.
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Hinweis:
Das Bewertungsobjekt konnte nicht von innen besichtigt werden. Die Angaben in
diesem Gutachten und die Baubeschreibung beziehen sich ausschliellich auf eine

Besichtigung des Bewertungsobjektes von aul3en (soweit einsehbar).

Angaben zur Ausstattung beruhen auf Angaben der Eigentiimer beim Ortstermin
bzw. auf Annahmen und werden unterstellt, konnten jedoch vom Sachver-

standigen nicht Gberprift werden.

Bauweise: Massivbau — Vordergebaude, Rickgebaude;

Baujahr: ca. 1940 — Vordergebaude;
Rickgebaude — nicht bekannt;

Veranderungen: Keine wesentlichen Veranderungen,;

4.1 Grundrissgliederung — Vordergebaude, Riickgebaude

In Anlage wurden die vorliegenden Plane beigefugt.

Die Gebaude konnten nicht von innen besichtigt werden, Abweichungen zum
tatsachlichen Grundriss kdnnen gegeben sein. Das Vordergebaude verfiigt nach
Angabe beim Ortstermin tber je eine Wohnung im EG, OG und DG. Das Ruck-

gebaude verflgt tber eine Wohneinheit.

4.2 Rohbau / Konstruktion / Ausbau — Vordergebaude

Fundamente/

Grindung: Das Gebaude ist unterkellert, vermutlich Betonfundamente;

Aullenfassade: Rauputz, gestrichen; Sockel, soweit ersichtlich, rau verputzt und
gestrichen;

Aulenwande: Mauerwerk;
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Dachkonstruktion:

Dachentwasserung:

Geschossdecken:

Treppen/-haus:

Fenster:

Keller:

Hauseingang:

Satteldach, zimmermannsmafiger Holzdachstuhl, Dachein-
deckung mit Biberschwanzziegeln; es sind Dachgauben

vorhanden, diese sind verblecht;

Regerinnen und Fallrohre, soweit ersichtlich, aus Titan-

zinkblech;

Decke Uber KG als massive Decke, OG-Decken als Holz-

balkendecken oder Vergleichbarem;

Holztreppe mit Holzgeldnder oder Vergleichbares;

Im EG und OG vermutlich Kunststofffenster mit Isolierver-
glasung, mechanisch bedienbare Kunststoffrollos; im DG,
soweit ersichtlich, in den Gauben alte Holzverbundfenster, teils
in einem maRigen Zustand; es sind, soweit ersichtlich, im DG
alte Holzrollos gegeben, die Panzer befinden sich in einem

schlechten Zustand;

Der Keller verfiigt vermutlich tber einen Betonboden, Wande
verputzt und gestrichen; an Decken und Wanden verlaufen
Elektroleitungen und Rohrleitungen auf Putz; einfachverglaste

Kellerfenster;

Der Zugang von der offentlichen Verkehrsflache erfolgt Gber
eine mit Betonsteinpflaster befestigte Flache, weiter tiber ein
niedriges Podest, welches gefliest ist; der Eingangsbereich ist
Uberdacht mit einem Vordach als Holzkonstruktion, gedeckt mit
Biberschwanzziegeln; die Hauseingangsture ist eine Holztire
mit Drahtgitterglas, Drickergarnitur mit Zylinderschloss; rechts

der Hauseingangsture sind drei Klingeltaster gegeben;
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Elektroinstallation: Standardmalfiger Hausanschluss, Turklingel, Treppenhaus-

beleuchtung werden unterstellt;

Heizung/Warmwasser: Gemal’ Auskunft beim Ortstermin ist keine zentrale Heizung
vorhanden; im EG Vorderhaus ist eine Gasttherme vorhanden,
vermutlich Flachheizkdrper oder Vergleichbares; OG und DG
eventuell mit Ofenheizung beheizt; nach Angabe wurde jedoch
das Gas im OG und DG abgestellt; weiter wird angegeben,
dass die Gasleitung im Vorderhaus vermutlich die zulassige

Leckage Ubersteigt;

Turen: Gestrichene Holzturen mit Stahlzargen bzw.

Umfassungszargen; einfache Driickergarnituren;

Bdden: PVC-Belag, Teppichbdden, Fliesenbelag;

Wande: Massive Innenwande verputzt und gestrichen bzw. mit

Raufasertapete tapeziert und gestrichen;

Decken: Verputzt und gestrichen;

Sanitar: Bader mit Stand-WC mit Aufputzspullkasten, Wasch-
becken mit Einhebelmischer, emaillierte Stahlbadewanne
mit Aufputzeinhebelmischer und Brauseschlauch; Boden
gefliest; Wande gefliest; Fenster; Rippenheizkdrper mit

Thermostatventil;

Elektro: Einfache bis durchschnittliche Elektroausstattung;

Heizung/Warmwasser: Die Beheizung und Warmwassererzeugung erfolgen in
den Wohnungen direkt; Gasthermen; eventuell erfolgt die
Beheizung auch mittels Ofenheizung; Warmwasser tber

Boiler oder Vergleichbarem; Rippenheizkdrper oder
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Vergleichbares;

Balkon: Nicht vorhanden;

4.3 Rohbau / Konstruktion / Ausbau — Riickgebaude

Das Ruckgebaude konnte nicht von innen besichtigt werden. Gemal den
Erkenntnissen der AuRenbesichtigung handelt es sich grundsatzlich um einen
einfachen Baukoérper. Es werden eine vergleichbare Beschaffenheit und Aus-
stattung wie fir das Vorderhaus unterstellt. Beim Ortstermin wurde angegeben,
dass das Riickgebaude Uber eine eigenstandige Gasheizung (Gastherme) verfugt
und Uber Heizkorper beheizt wird. Warmwassererzeugung vermutlich ebenfalls

Uber die Gasheizung.

4.4 Energieausweis / energetischer Zustand

Fir das Anwesen liegt dem Sachverstandigen kein Energieausweis vor.

Der energetische Zustand des Vorder- und des Rlickgebaudes entspricht der
Baujahresklasse. Es sind gemal den Erkenntnissen der Auflienbesichtigung keine

relevanten, dem Warmedammstandard verbessernden MalRnahmen ersichtlich.

4.5 AuBenanlagen

Das Grundstlick macht einen ungepflegten Eindruck. Stral3enseitig ist teilweise ein
Holzzaun vorhanden, teilweise fehlt dieser. Als Zugang ist ein schmiedeeisernes
Gartentlirchen gegeben. Im Bereich der Zufahrt zur Garage ist ein doppel-

fligeliges Holztor vorhanden. Es sind Baume, Straucher und eine Wiese gegeben.

4.6 Garage

Soweit ersichtlich ist eine gemauerte Garage vorhanden, diese verfiigt Gber ein
doppelfligeliges Holztor, hier ist im Ful3bereich das Holz morsch bzw. verfault. Die
Garage verflgt Uber ein Flachdach, vermutlich abgedichtet mit Bitumen-

schweillbahn oder Vergleichbares.
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4.7 Befund

Die vorstehende Baubeschreibung und nachfolgenden Ausfihrungen dienen
lediglich der Verkehrswertermittlung und stellen keine abschlieRende Zustands-
auflistung dar. Bei der Begehung wurden folgende Schaden bzw. folgender

Zustand festgestellt:

- Gemal den Erkenntnissen der Aul3enbesichtigung macht das Bewertungs-
objekt einen mafigen Eindruck. Sowohl fur das Vorderhaus als auch fir
das Ruckgebaude wird ein umfassender Reparatur-/Instandhaltungsstau
unterstellt. Weiter geht der Sachverstandige davon aus, dass die wesent-
liche Ausstattung als alt und nicht zeitgemal zu beurteilen ist.

- Die Garage befindet sich in einem maRigen Zustand.

- Das Grundsttick vermittelt einen ungepflegten Eindruck.

Auf die Gebaudebeschreibung wird zudem verwiesen.

Die angeflhrten Schaden bzw. der Zustand der Gebaude werden in der

Wertermittlung entsprechend beriicksichtigt.

Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit wurden darlber hinaus keine sichtbaren,
gravierenden Mangel oder Schaden festgestellt, die Uber den Zustand einer

vernachlassigten Instandhaltung hinausgehen.
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5. BEURTEILUNG

Lage:
Es handelt sich gemal Lagekarte des Gutachterausschusses Stadt Minchen um

eine gute Wohnlage in Miinchen.
Bauweise:
Das Vordergebaude, das Ruckgebaude und die Garage sind als Massivbau

errichtet.

Das Erscheinungsbild ist maRig.

Ausstattung:
Die Ausstattung wird als unterdurchschnittlich bzw. einfach unterstellt.

Grundrisslosung:

Die Grundrissldsung des Vorderhauses wird zusammenfassend als nicht

zeitgeman beurteilt. Balkone sind nicht gegeben.

Vermietbarkeit:

Die Vermietbarkeit wird im derzeitigen Zustand als erschwert beurteilt.

VerauRerbarkeit:

Die Mdglichkeiten fir den Verkauf werden im Hinblick auf eine Liquidation der

bestehenden Baukdrper und der Mdglichkeit einer Neubebauung als gut beurteilt.

Zusammenfassung:

Zusammenfassend sind das Vordergebaude, die Garage und das Riick-
gebaude auf Grund der Beschaffenheit und des Zustandes als abbruch-
wirdig zu beurteilen. Zu beachten ist hierbei insbesondere das vorhandene
Preisniveau des Bodenwertes, welches eine starke Diskrepanz zur vor-

handenen Qualitat der baulichen Anlagen darstelit.
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6. WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS
Die ImmoWertV umfasst gem. § 6 drei normierte Wertermittlungsverfahren, die zu

den allgemein anerkannten Regeln der Verkehrswertermittlung zahlen:

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

Zur Bestimmung des Verkehrswertes kdnnen mehrere Wertermittlungsverfahren
herangezogen werden. Die hieraus resultierenden Werte sind in Abhangigkeit vom
Grundsticksmarkt und im Sinne der Verkehrswertdefinition nach § 194 BauGB zu

beurteilen.

Im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr ist der Verkehrswert von Renditeobjekten, d. h.

z. B. Mehrfamilienwohnhauser, nach dem Ertragswert zu beurteilen.

Im vorliegenden Bewertungsfall ist jedoch zu beachten, dass auf Grund der
Beschaffenheit und des Zustandes der vorhandenen Geb&aude, der Abbruch und
die Freimachung des Grundsttickes fiir einen Neubau, als wirtschaftlich sinnvollste
Lésung zu beurteilen ist. Somit leitet sich der Verkehrswert aus dem

Liguidationswert ab.
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7. WERTERMITTLUNG

71 Bodenwert

Der Bodenwert ist vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 24 - 26 ImmoWertV) und
unter Beachtung § 40 - 45 der ImmoWertV zu ermitteln. Anstelle von Vergleichs-
preisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden

(§ 24 Abs. 1 bzw. § 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte (§ 196 BauGB, § 13 ImmoWertV) sind durchschnittliche Lagewerte
und geben Aufschluss Uber das allgemeine Grundstiickspreisniveau zum ange-
gebenen Zeitpunkt. Die Bodenrichtwerte sind Ublicherweise im 2-Jahresturnus vom
Gutachterausschuss fiir Ortsteile, StraRenabschnitte etc. flachendeckend zu

ermitteln.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zu Grunde gelegten Richt-
wertgrundstuicks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks Ubereinstimmen. Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind
durch Zu-/Abschlage zu bericksichtigen, in der Regel auf Grundlage von Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten (§ 26 ImmoWertV, § 19 ImmoWertV).

Bodenrichtwert:

Der Gutachterausschuss der Stadt Minchen hat mit Stand 01.01.2022 fiir das
Richtwertgebiet, in dem sich das Bewertungsobjekt befindet, einen Bodenrichtwert
von 2.200,00 €/m? bei einer WGFZ von 0,5 flr individuelles Wohnbaubaugebiet mit

i. d. R. maximal zwei Vollgeschossen angegeben.

Marktkonformer Bodenwert:

Ausgehend von dem zur Verfigung stehenden Bodenrichtwert, sind folgende
wertbeeinflussende Unterschiede bei der Festlegung des Bodenwertes fiir das zu
bewertende Grundstiick zu beachten:
Veranderung des allgemeinen Preisniveaus flr unbebaute baureife
Flachen im ortlichen Grundstiicksmarkt.

Unterschiede in der realisierten baulichen Nutzungsintensitat.
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Unterschiede in der Lagequalitat innerhalb des Bodenrichtwertgebietes.

Die verwendeten Ausgangswerte sind auf die dargestellten Sachverhalte anzu-

passen.

Zwischen dem Bewertungsstichtag 17.10.2023 und dem Stand des Bodenrich-
twertes mit 01.01.2022 ist das Preisniveau als sinkend bzw. rlicklaufig zu bertck-
sichtigen. In der Herbstanalyse 2023 des Gutachterausschusses der Stadt
Minchen wird angegeben, dass die Preise fir individuelle Wohnbaugrundstiicke
(durchschnittliche und gute Wohnlagen) im 1.-3. Quartal im Mittel um rd. 13 %
unten den aktuellen Bodenrichtwerten zum 01.01.2022 liegen. Nach sachver-

standiger Beurteilung wird somit ein Abschlag von rd. 13 % in Ansatz gebracht.

Hinsichtlich der baulichen Nutzungsintensitat bezieht sich der Bodenrichtwert auf
eine WGFZ von rd. 0,5. Durch den Sachverstandigen wird unterstellt, dass die
vorhandenen Baukdrper liquidiert werden, sodass im Zuge einer Neubebauung

eine WGFZ von ca. 0,5 als moglich unterstellt wird.

Hierzu wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die bauliche Ausnutzung

grundséatzlich nur durch einen Bauantrag oder Vorbescheid verbindlich geklart

werden kann.

Hinsichtlich der Lage im Richtwertgebiet sind keine Zu-/Abschlage in Ansatz zu

bringen.

Im Hinblick auf den Uberbau ist keine Wertrelevanz gegeben, da es sich bei dem

Bewertungsobjekt um ein Liquidationsobjekt handelt.

Im Folgenden wird der Bodenwert ermittelt.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Bodenwert:
Bodenrichtwert mit Stand: 01.01.22 2.200,00 €/m?
Anpassung Preisniveau: -13%

Angepasster Bodenwert:

2.200,00 €/m? X 0,870 =rd. 1.910,00 €/m?
Bodenwert:

600 m? X 1.910 €/m? =rd. 1.146.000,00 €
Bodenwert: rd. 1.146.000,00 €

Der Bodenwert zum Bewertungsstichtag 17.10.2023 betragt rd. 1.146.000,00 €.

7.2 Liquidationswert

Bei dem Bewertungsobjekt FI.-Nr. 9179/39, Gemarkung Untersendling, handelt es
sich um ein Baugrundstlick mit abzubrechender Gebaudesubstanz. Das Grund-
stiick ist mit einem Dreifamilienwohnhaus, einer Garage und einem Riickgebaude
bebaut. Auf Grund der Beschaffenheit und des Zustandes der Gebaude und
hinsichtlich des vorhandenen Preisniveaus des Bodenwertes ist nach sachver-
standiger Beurteilung eine Sanierungs- und Modernisierungsmafnahme der
Bestandsgebaude zur Herstellung eines zeitgemalien Zustandes mit entsprechend
zeitgemaler Ausstattung als nicht wirtschaftlich sinnvoll zu beurteilen. Der Wert
des Bewertungsobjektes ergibt sich somit aus dem Liquidationswert.

Im Liquidationswertverfahren ist der Bodenwert des Grundstiickes mafigeblich,
wobei die notwendigen Freimachungskosten, d.h. Abbruch und Entsorgung der
vorhandenen Bebauung in Abzug zu bringen sind.

Im Folgenden werden die Abbruchkosten ermittelt und hieraus der Liquidations-

wert abgeleitet.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Abbruchkosten:

Abbruchkosten in Anlehnung an Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel,

Baukosten 2020/2021

Kostengruppe 394 01
Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Maschineneinsatz

Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Handarbeit

Wohngebaude:

pro m? durchschnittlich rd.:

Zuschlag fur Sondermull, Erschwernisse:
Vorlaufiger Ansatz pro m® Umbauter Raum rd.:
Steigerung Baukosten (Baupreisindex), ca.:
Ansatz pro m?® Umbauter Raum rd.:

Garage:

pro m? durchschnittlich rd.:

Zuschlag fir Sondermiuill:

Vorlaufiger Ansatz pro m® Umbauter Raum rd.:
Steigerung Baukosten (Baupreisindex), ca.:
Ansatz pro m® Umbauter Raum rd.:

Somit ergeben sich geschatzte Abbruchkosten:

45 €/m?
15%
52 €/m?®
27%
66 €/m?*

30 €/m?®
10%
33 €/m?
27%
42 €/m3

23,00 €/m?
(19,50 - 26,00 €/m?)
58,00 €/m?
(52,00 - 63,00 €/m?)

Wohnhaus 1.020 m* x 66 €/m? = rd. 67.000,00 €
Ruckgebaude 450 m® x 66 €/m?3 rd. 30.000,00 €
Garage 40m?®* x 42€/m? = rd. 2.000,00 €
zzgl. Zuschlag fir befestigte Freiflachen, usw. rd. 3.000,00 €
Abbruchkosten gesamt: rd. 102.000,00 €
Liquidationswert:

Bodenwert: rd. 1.146.000,00 €
abzgl. Abbruchkosten: rd. -102.000,00 €
Liquidationswert: rd. 1.044.000,00 €

Der Liquidationswert zum Bewertungsstichtag 17.10.2023 betragt

rd. 1.044.000,00 €.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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8. VERKEHRSWERT

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-
schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche

oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

In der zuvor durchgefiihrten Wertableitung wurde zum Wertermittlungsstichtag
17.10.2023 fur das Bewertungsobjekt folgender Wert ermittelt.

Liquidationswert: rd. 1.044.000,00 €

Entsprechend dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr am ortlichen Grundstuicks-
markt und den Gepflogenheiten bei der Verkehrswertermittiung (§ 6 ImmoWertV)
ist in der Regel der Verkehrswert fir Dreifamilienhduser, im Sinne von Rendite-

objekten, aus dem Ertragswert abzuleiten.

Im vorliegenden Fall ist auf Grund der Beschaffenheit und des Zustandes der
vorhandenen Gebaude und auf Grund des vorliegenden Preisniveaus des Boden-

wertes der Verkehrswert maf3geblich aus dem Liquidationswert abzuleiten.

Gemal Beweisbeschluss vom 09.08.2023 ist der Verkehrswert des 1/2 Anteils des
Grundstlickes zu ermitteln. Der Sachverstandige weist hierzu ausdriicklich darauf
hin, dass es sich hierbei um einen theoretischen Wert handelt, da derartige

1/2 Anteile am Markt in der Regel nicht gehandelt werden.

Verkehrswert 1/2 Anteil:
1.044.000,00 € X 1/2

rd. 522.000,00 €

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Unter Beachtung aller wertrelevanten Kriterien wird der 1/2 Anteil an dem
Bewertungsobjekt, Schondorfer StraBe 25, 81379 Miinchen, Fl.-Nr. 9179/39,
Gemarkung Untersendling, zum Wertermittlungsstichtag 17.10.2023, mit

einem Verkehrswert fiir das miet- und lastenfreie Grundstiick von

522.000,00 €

(i. W.: finfhundertzweiundzwanzigtausend Euro)

bewertet.

Hinweis:

- Im Gutachten wurde bereits mehrfach darauf hingewiesen, dass die Gebaude
nicht von innen besichtigt werden konnten und somit hinsichtlich der Beschaffen-
heit und des Zustandes die im Gutachten angegebenen Annahmen getroffen
wurden. Es wird darauf hingewiesen, dass die tatsachliche Beschaffenheit und
der tatsachliche Zustand abweichen konnen. Auf das Risiko fur einen Kaufer wird

ausdriicklich hingewiesen.

Minchen, den 08.03.2024

Dipl.-Ing. (FH) Michael Bar

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Anlage 1
Fotos
Al1l

Ansicht von Westen

Ansicht von Stdwest
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Anlage 1
Fotos
Al2

Hauseingang, Westfassade

Westfassade
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Anlage 1
Fotos
Al13

Ostfassade, Ansicht von Nordost

Ruckgebdude, Ansicht von Norden

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

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 /13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.



Verkehrswertgutachten — Schondorfer Stral3e 25, 81379 Munchen
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1510 K 53/23

Anlage 1
Fotos
Al4

Ansicht Garage von Westen
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Anlage 2
Stadtplan
A21
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Anlage 2
Stadtplan
A22

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

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 /13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.






Verkehrswertgutachten — Schondorfer Stral3e 25, 81379 Munchen
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1510 K 53/23

Anlage 4
Luftbild
A4
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Anlage 7
Wohnflache
A7
Wohnflache
Anmerkung:

Die angegebenen Flachen geniigen in ihrer Genauigkeit dem Gutachten. Fir eine weitere
Verwendung flr andere Zwecke sind diese Angaben nicht geeignet bzw. es wird keine
Gewabhr fir derartige Verwendungen Gibernommen.

Wohnhaus - Vorderhaus

EG m m Faktor m?2 m?2
Zimmer 4,92 3,90 1,00 19,19 19,19
Zimmer 4,50 4,32 1,00 19,44

0,25 0,70 -1,00 -0,18 19,26
Kammer 1,88 2,63 1,00 4,94 4,94
Kiche 3,25 4,42 1,00 14,37

0,60 0,35 -1,00 -0,21 14,16
Bad 1,70 2,63 1,00 4,47

0,70 0,90 -1,00 -0,63 3,84
Flur 3,80 1,30 1,00 4,94

1,60 0,40 1,00 0,64 5,58
Zwischensumme 66,97
abzgl. 3% Putz -2,01
Wohnflache EG ca. 65
oG m m Faktor m?2 m?2
Zimmer 4,92 3,90 1,00 19,19 19,19
Zimmer 4,50 4,32 1,00 19,44

0,25 0,70 -1,00 -0,18 19,26
Kammer 1,88 2,63 1,00 4,94 4,94
Kiche 3,25 4,42 1,00 14,37

0,60 0,35 -1,00 -0,21 14,16
Bad 1,70 2,63 1,00 4,47

0,70 0,90 -1,00 -0,63 3,84
Vorplatz 3,80 1,30 1,00 4,94

1,60 0,40 1,00 0,64 5,58
Zwischensumme 66,97
abzgl. 3% Putz -2,01
Wohnflache OG ca. 65
DG m m Faktor m?2 m?2
Wohnflache DG ca. 2/3 der Wohnflache OG ca. 43
Gesamtwohnflache EG, OG, DG ca. 173

Hinsichtlich der Wohnflache des Rickgebaudes liegen keine naheren Erkennt-
nisse vor, da die vorliegenden Plane unvollstdndig sind und das Objekt nicht von
innen begangen werden konnte.

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Anlage 8
BGF, UR
A8.1
Brutto-Grundflache, umbauter Raum
Die technischen Berechnungen wurden anhand des zur Verfligung gestellten
Planmaterials vorgenommen, der sich daraus ergebende Genauigkeitsgrad ist
fur diese Wertermittlung ausreichend.
Uberschlagige Ermittlung der Brutto-Grundflache
Vorderhaus
L B Faktor
KG 10,30 x 9,20 x 1,0 =rd. 95 m2
EG 10,30 x 9,20 x 1,0 =rd. 95 m2
oG 10,30 x 9,20 x 1,0 =rd. 95 m2
DG 10,30 x 9,20 x 1,0 =rd. 95 m2
380 m?
Brutto-Grundflache rd. 380 m2
Riuckgebaude
L B Faktor
KG 2,30 x 4,30 Xx 1,0 =rd. 10 m?
EG 5,50 x 16,00 x 1,0 =rd. 88 m?
DG 5,50 x 16,00 x 1,0 =rd. 88 m?
186 m2
Brutto-Grundflache rd. 190 m2
Garage
L B Faktor
5,50 x 3,00 x 1,0 =rd. 17 m?
17 m?
Brutto-Grundflache rd. 20 m2

Michael Bar - Dipl. Ing. des Bauwesens (FH)
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Anlage 8
BGF, UR
A8.2
Uberschlagige Ermittlung des umbauten Raumes
Vorderhaus
Grundflache H Faktor
KG/Fund. 95,00 x 2,60 x 1,0 =rd. 247 m3
EG 95,00 x 2,90 x 1,0 =rd. 276 m3
oG 95,00 x 2,90 x 1,0 =rd. 276 m3
DG 95,00 x 4,60 x 0,5 =rd. 219 m3
1.018 m3
Umbauter Raum rd. 1.020 m3
Ruckgebaude
Grundflache H Faktor
KG/Fund. 10,00 x 2,60 x 1,0 =rd. 26 m3
EG 88,00 x 3,00 x 1,0 =rd. 264 m3
DG 31,00 x 1,90 x 1,0 =rd. 59 m3
31,00 x 2,70 x 0,5 =rd. 42 m3
57,00 x 1,90 x 0,5 =rd. 54 m3
445 m3
Umbauter Raum rd. 450 m3
Garage
Grundflache H Faktor
17,00 x 2,50 x 1,0 =rd. 43 m3
43 m3
Umbauter Raum rd. 40 m3
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Verkehrswertgutachten — Schondorfer Stral3e 25, 81379 Munchen
Amtsgericht Minchen, Geschaftszeichen: 1510 K 53/23
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Burgerliches Gesetzbuch (BGB) *
Bayerische Bauordnung (BayBO)*
Baugesetzbuch (BauGB)*

Verordnung lUber Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundsticken (Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 — ImmoWertV 2021)*

Verordnung Uber die bauliche Verordnung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO)*

Jahresbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
Preisindizes fir Bauwerke im Bundesgebiet

Abgekiirzte Sterbetafeln 2019/2021 Deutschland
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken - Kleiber

Handbuch der Mietpreisbewertung fir Wohn- und Gewerberaum - Drége
Wohnflachenberechnung — Gerhard Heix

* Gesetze und Verordnungen in der zum Wertermittlungsstichtag jeweils giltigen Fassung

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

80636 Miinchen — Nymphenburger Str. 75 — Tel.: 089 / 13 01 38 62 — Fax: 089 /13 01 47 79
Von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
einschl. Mieten und Pachten. Zustandig: IHK Nurnberg.
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