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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert
(im Sinne des § 194 BauGB)

fiir das Mehrfamilienhaus im Rohbau
(Aufteilung nach WEG mdglich)
Meistersingerstralie 26
in 81927 Minchen

Das Gutachten darf ohne Genehmigung des Verfassers
nicht kopiert oder auf andere Weise vervielfaltigt und
weitergegeben oder fur andere als die vorgesehene
Zweckbestimmung verwendet werden.

1. Ausfertigung

Das Gutachten umfasst einschlieRlich Deckblatt 71 Seiten (davon 18 Anlagen) und wurde in
4-facher Ausfertigung erstellt, davon 1 Exemplar fur Archivzwecke des Auftragnehmers.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zur Auftragserteilung

Auftraggeber:

Zweck der Wertermittlung:

Bewertungsobjekte:

Exkurs WEG-Aufteilung:

Objektbezeichnung:

Ortsbesichtigung:

Keine Innenbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Amtsgericht Minchen, Abteilung flir Zwangsvollstreckung; Infante-
riestrale 5, 80325 Munchen; Schéatzungsanordnung vom 02.09.2022;
Geschéftsnummer: AZ 1510 K 173/22.

Das Gutachten ist zur Feststellung des Verkehrswertes.in.einem
Zwangsversteigerungsverfahren angeordnet worden:

1. Das mit einem Mehrfamilienhaus im Rohbau.bebaute Grundstiick,
Flurstlick 430/13, Gemarkung Oberfohring; postalische Adresse:
Meistersingerstra3e 26 in 81927 Miinchen.

2. Das unbebaute Flurstiick 430/21 (6 m2), Gemarkung Oberfohring,
direkt hinter dem vorgenannten Grundstuck.

Anmerkung: Das 6 m? grol3e Flurstiick 430/21 sollte an den Nachbarn
verdulRert werden. Dazu kam es aber nicht mehr.

Der Eigentumer hatte urspriinglich geplant, das Mehrfamilienhaus in
funf Eigentumswohnungen und 5 Tiefgaragenstellplatze aufzuteilen.
Die hierzu_erforderliche Abgeschlossenheitsbescheinigung der LBK
lag-bereits vor. Die grundbuchrechtliche Umsetzung hatte allerdings
noch nicht stattgefunden. Es lag keine Teilungserklarung vor.

Aufgrund der Tatsache, dass das Anwesen noch nicht nach WEG auf-
geteilt worden ist, handelt es sich — rechtlich betrachtet — um ein
Grundstiick, das mit einem Mehrfamilienhaus im Rohbau bebaut ist.

Am 13. April 2023 von 09:30 — 10:30 Uhr; Teilnehmer: Herr O...
(Vorstand der Glaubigerbank), Herr S... und Herr F... (Mitarbeiter
der Glaubigerbank), Herr Architekt S. K... (Bauexperte fir die Beur-
teilung des Fertigstellungsgrades), Frau R. K.... (Mitarbeiterin des
Sachverstandigen) und der Unterzeichner.

Der Bautrdger ist nicht zum Besichtigungstermin erschienen. Aus
rechtlichen Griinden haben die Besichtigungsteilnehmer die Baustelle
nicht betreten. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eine
Innenbesichtigung des Gebadudes nicht durchgefiihrt werden konnte.

Als Wertermittlungsstichtag gilt der Tag der Besichtigung.
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1.2 Bewertungsunterlagen

Objektbezogene Unterlagen: -

Allgemeine Unterlagen: -

Beglaubigter Grundbuchauszug vom 26.07.2022

Kaufurkunde fir eine Teilfliche an den Nachbarn
Baugenehmigung vom 25.09.2017
Abgeschlossenheitsbescheinigung vom 29.09.2017

Genehmigte Baupléne von der Lokalbaukommission

Weitere Unterlagen aus der Bauakte d. gegenstédndlichen Anwesens
Auszug aus dem aktuellen Flachennutzungsplan

Larmkartierung gemal EG-Umgebungslarmrichtlinie’'vom
Bayerischen Landesamt fiir Umwelt

Verkehrsmengenkarte 2020 vom Mobilitatsreferat Munchen
Mietspiegel der LHST Munchen fur 2023

Landkartenausschnitt, Ortsplanausschnitt, Luftbild und

Lageplan von der Bayerischen:VVermessungsverwaltung

Aktueller Lageplan vom.-Kemmunalreferat (Vermessungsamt) mit
eingezeichneten Baulinien'und Baugrenzen

Bodenrichtwerte vom 01.01.2022

Vergleichspreise Neubau-ETW vom GAA der LHST Miinchen
Vergleichspreise Neubau-MFH vom GAA der LHST Miinchen
Jahresberichte des GAA LHST Miinchen fir 2019-2021
Herbstsitzung des GAA LHST Miinchen vom 28.11.2022
Frihjahrsticker fir 2023 vom GAA LHST Minchen
Kostenkennwerte fur Wohngebaude und Regionalfaktoren des
Baukosteninformationszentrums in Stuttgart

Internetauftritt des MVV

Mindliche Auskinfte der betreibenden Glaubigerbank
Fotodokumentation Baufortschritt v.d. betreibenden Glaubigerbank
Kostenschatzungen des Architekten S. K....

Aufzeichnungen und Fotos der Ortshesichtigung

Baugesetzbuch (BauGB)
Baulandmobilisierungsgesetz
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bayerische Bauordnung (BayBO)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wohnflachenverordnung (WoFIV)

einschlagige Fachliteratur
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1.3 Hinweise zur Bewertung

Behordenauskiinfte:

Berechnungen:

Beschreibungen:

Bodenverhéltnisse:

Haftung:

Urheberschutz:

Behordenauskiinfte werden nur unverbindlich erteilt. Fir Gutach-ten-
ergebnisse aufgrund solcher Auskinfte kann naturgeman keine Ge-
wahr tibernommen werden.

Fur die Verkehrswertermittlung standen Pléne zur Verfligung,
die hinsichtlich Massgenauigkeit und genaue Ubereinstimmung nur
auf Plausibilitat geprift wurden.

Bau- und Bodenbeschreibungen dienen der allgemeinen Darstellung,
sie gelten nicht als vollstandige Aufzéhlung aller-Einzelheiten. Unter-
suchungen auf pflanzliche oder tierische Schadlinge sowie auf ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden weder durchgefiihrt
noch berlcksichtigt.

Fir die Bewertung wurden keine Bodenuntersuchungen durchgeftihrt.
Es wurden ungestorte, altlastenfreie Bodenverhéltnisse unterstellt,
ohne Grundwassereinflisse.

Die Obliegenheit des'Bewerters und seine Haftung fiir die korrekte
Ausfihrung seiner beruflichen Tatigkeit bestehen nur gegentiber dem
Auftraggeberund der genauen Zweckbestimmung, eine Haftung ge-
geniiber Dritten ist ausgeschlossen.

Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Das Gutachten kann demnach auch von den Bietin-
teressenten fur die Zwecke der Ersteigerung kopiert werden.

Eine sonstige Vervielféltigung oder Verwertung — auch auszugsweise
— ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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2. Rechtliche Gegebenheiten

2.1 Grundbuch

Blattstelle:

Bestandsverzeichnis:

Hinweis:

Abteilung I (Eigentiimer):

Grundbuch von Oberfohring (Amtsgericht Miinchen),
Blatt 13630

Ld N1

Flurstick 430/13_G | Oberfhring,

Mei . Re-26_Geba Freiflicl 582 2
Lfd. Nr. 2

Flurstlick 430/13, Gemarkung Oberféhring,
Meistersingerstralie 26, Gebdude- und Freiflache 576 m2

Flurstlick 430/21, Gemarkung Oberféhring,
Néhe Meistersingerstralle 26, Gebaude- und Freiflache 6 m2

BV Nr. 1 nach Zerlegung als ein Grundstick unter BV Nr. 2 neu vor-

getragen am 20.05.2022.

Das Flurstiick 430/21-mit einer Fldche von 6 m? (siehe Pfeil in der
folgenden Skizze) sollte an den Eigentiimer des sudlichen Nachbar-

grundsticks.(Flurstiick 430/3) verkauft werden, der dort eine Garage
errichten wollte. Dieser Verkauf konnte grundbuchrechtlich aller-
dings nicht mehr vollzogen werden (Zwangsversteigerungsvermerk).

Lfd. Nr. 1-2
geldscht

Lfd. Nr. 3
d... GmbH,
eingetragen am 04.07.2018
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Abteilung Il (Lasten und
Beschrankungen): Lfd. Nr. 1-3
Geldscht.

Lfd. Nr. 4

Auflassungsvormerkung bezlglicher einer Teilflache von ca. 6,3 m?
fur S. B.... u.a. geméal Bewilligung vom 15.10.2019, URNr. 1424 /
Notar Dr. F...); eingetragen am 21.10.2019.

Anmerkung zu Ifd. Nr. 4:
Diese Eintragung steht im Zusammenhang mit der 0.a: beabsichtigten
Ubertragung einer kleinen Grundstiicksflache an den Nachbarn.

Lfd. Nr. 5

Auflassungsvormerkung — bedingt — flr-N..... GmbH; gemaf Bewil-
ligung vom 22.03.2022 UVZ-Nr. 887.und Nachtrag vom 10.05.2022
UVZ-Nr. 1305, je Notarin E. T...".; eingetragen am 17.05.2022.

Anmerkung zu Ifd. Nr. 5:
Der Unterzeichner gehtbei-der Bewertung davon aus, dass diese Ein-

tragung léschungsfahig ist.

Lfd. Nr. 6
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Miinchen, AZ
1510 K 173/ 2022); eingetragen am 26.07.2022.

Abteilung 11l (Hypotheken

und Grundschulden): Fur die Bewertung nicht relevant.

2.2 Bauplanungsrechtliche Beurteilung

Vorbemerkung: Da im vorliegenden Fall eine rechtsgiltige Baugenehmigung mit ei-
ner optimalen Bebauung vorliegt, beschrénkt sich die folgende bau-
planungsrechtliche Beurteilung auf wenige Angaben.

2.2.1 Bauplanungsrechtliche Rahmenbedingungen

Flachennutzungsplan: Das Bewertungsgrundstick liegt laut aktuellem Fldchennutzungsplan
im Bereich eines Reinen Wohngebiets (WR; siehe Ausschnitt aus
dem Flachennutzungsplan Anlage 5).

Definition WR: Reine Wohngebiete (WR) dienen laut § 3 BauNVO dem Wohnen.
Ausnahmsweise kdnnen L&den fiir den tdglichen Bedarf und nicht
stdrende Handwerksbetriebe, kleine Betriebe des Beherbergungsge-
werbes sowie Anlagen fiir soziale Zwecke zugelassen werden.
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Benachbarte Flachen FNP:

Kleingartenanlage:

Viel Grin:

Bauplanungsrecht:

Baulinie/Baugrenzen:

Bebaubarkeit:

Bebauungsmaglichkeit:

Fazit zur Bebaubarkeit:

Nordlich an das gegenstandliche "Reine Wohngebiet" angrenzend
befindet sich eine ausgedehnte Allgemeine Griinflache (AG), ein
Gringurtel oder eine Frischluftschneise, die in West-Ost-Richtung
verlauft; sie reicht in westlicher Richtung bis zum Herzogpark.

Durch die Tatsache, dass sich im Bereich westlich der CosimastraRe
aullerdem eine grofRe Kleingartenanlage mit dem "Schlésselgarten™
befindet, ist das gesamte Umfeld durch viel Griin gepréagt

Die Gesamtsituation mit den vielen Griinanlagen ist durch das Luft-
bild im MaRstab 2.500 gut erkennbar (siehe Anlage.5). Gerade in den
letzten beiden Jahrzehnten sind die Neubaugebiete extrem dicht be-
baut worden. Insofern wirkt sich eine durchgriinte Umgebung tenden-
ziell werterhohend aus.

Das Bewertungsgrundstiick liegt nicht-im Geltungsbereich eines qua-
lifizierten Bebauungsplans, sondern’im Bereich eines einfachen Bau-
linienplans.

Laut Lokalbaukommission verlauft in einem Abstand von 4,0 m zur
StralRenbegrenzungslinie zur Cosimastral3e eine Baulinie (rot) und zur
Meistersingerstralie eine Baugrenze (blau). Es ist weiterhin eine rick-
wartige Baugrenze vorhanden (violett). Die Baulinien sind im beige-
flgten Lageplan auf Anlage 7 ersichtlich.

Die Bebaubarkeit richtet sich gemaR § 30 Abs. 3 BauGB im Ubrigen
nach § 34 BauGB. GeméR § 34 BauGB ist ein Bauvorhaben nur zu-
lassig, wenn es sich hinsichtlich Art und MaR der baulichen Nutzung,
der Bauweise und der Grundstticksflache, die tiberbebaut werden soll,
in die Eigenart der ndaheren Umgebung einfugt.

Es ist davon auszugehen, dass ein dreigeschossiger Baukorper in
Form eines Mehrfamilienhauses mit einer dann erforderlichen Tiefga-
rage oder eine Bebauung mit vier Reihenhduser maéglich ist.

Im vorliegenden Fall hat ein lokal ansassiges Planungsbdiro eine pro-
fessionelle Planung erstellt und bei der LBK Miinchen eine entspre-
chende Baugenehmigung fiir die Errichtung eines MFH erhalten, die
wie folgt beschrieben wird. Die mégliche Bebaubarkeit ist durch
diese Planung maximal ausgeschopft worden (siehe Punkt 2.2.2).

Anmerkung: Auch die Bebauung mit schmalen Reihenh&usern ware
theoretisch mdglich gewesen.
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Westliche Seite Cosimastr.: Auf dem amtlichen Lageplan des Kommunalreferats ist ersichtlich,

Hintergrund:

Aktuelle Situation:

Fazit:

dass auch in dem Bereich westlich der Cosimastrafie, Baulinien und
Baugrenzen eingezeichnet worden sind (siehe Pfeile links in der fol-
genden Skizze). Es musste deshalb untersucht werden, ob eine Nach-
verdichtung im direkten Umfeld in der Zukunft stattfindet.

Bewertungsobjekt

Die Baulinien und Baugrenzen sind vor 30-40 Jahren von der Stadt-
planung-eingetragen worden. Zum damaligen Zeitpunkt ist man of-
fensichtlich davon ausgegangen, dass auch an der Westseite der Cosi-
mastrale — zumindest langfristig gesehen — eine Bebauung maglich
ist. In den letzten beiden Jahrzehnten hat sich viel veréndert.

Im nérdlichen Bereich der CosimastraRe sind einige Neubauprojekte
umgesetzt worden, die bereits zu einer deutlichen Nachverdichtung
im dortigen Bereich gefiihrt haben. Insofern haben die verbliebenen
Grinflachen einen hohen Stellenwert. Dieser Bereich wird als Erho-
lungsflache von den dort lebenden Biirgern genutzt. In der Mitte der
Flache befindet sich auch der beliebte Biergarten Schldsselgarten.

Der Flachennutzungsplan als wichtiges Instrument der raumlichen
Stadtplanung sieht fur diese Flachen weiterhin eine Nutzung als
Kleingartenflache vor (siehe Ausschnitt aus dem FNP Anlage 4).

Laut telefonischer Auskunft der Lokalbaukommission ist zum jetzi-
gen Zeitpunkt davon auszugehen, dass im Bereich der Kleingartenfla-
che, in absehbarer Zukunft keine Neubebauung stattfinden wird.
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2.2.2 Baugenehmiqung zur Errichtung eines MFH bzw. ETW-Anlage

Baugenehmigung:

Gebaudeklasse:

Stellplatze:

Befreiungen:

Bauherrenwechsel:

Baubeginn:

Die Lokalbaukommission Minchen hatte am 25.09.2017 die Bauge-
nehmigung fiir die Errichtung eines Wohngebdudes mit flinf
Wohneinheiten und einer Tiefgarage erteilt.

Das Gebé&ude ist gemal Art. 2 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 der Bayerischen
Bauordnung als Geb&udeklasse 3 eingestuft worden.

Laut Baugenehmigung sind 5 KFZ-Stellplatze und 12 Fahrradabstell-
plétze erforderlich, die in der Tiefgarage geschaffen-worden sind.

Die Rampenneigung darf mit 25 % statt 10 %.(gemaR Art. 63 Abs. 1
BayBO) ausgefiihrt werden, weil die Rampe iberdacht ausgefiihrt
wird und somit einer Vereisung im Winter vorgebeugt wird. Die
Uberschreitung der Baugrenze darf durch 3 Lichtschachte (nérdlich)
und durch die Tiefgarage mit einer Flache von ca. 32 cm erfolgen.

Das Bewertungsgrundstick ist urspriinglich von einem renommierten
Planungsbiro erworben worden. Laut Bauakte hatte dieses Unterneh-
men der LBK am,29.05.2018 mitgeteilt, dass eine Bauherrenwechsel
stattgefunden-hat.’Zu diesem Zeitpunkt befand sich noch ein abriss-
bedurftiges Wohngebaude auf dem Bewertungsgrundstiick.

Laut Mitteilung des neuen Eigentiimers wurde der Baubeginn auf
Juli/August 2019 terminiert. Dem Unterzeichner ist nicht bekannt,
wann genau der Bautrager die Bauarbeiten eingestellt hat.

2.2.3 Mal der baulichen_Nutzung fiir die Bewertung

Hinweise zur Ermittlung:

Erlauterung WGFZ:

Fur die vorliegende Bewertung wird eine wertrelevante GFZ gemaR
Definition des Gutachterausschusses der Stadt Miinchen zugrunde
gelegt (WGFZ), um eine Vergleichbarkeit mit dem Bodenrichtwert
und den Vergleichspreisen herstellen zu kénnen.

Die Ermittlung der WGFZ basiert auf dem Ansatz der Geschossfla-

che (GF) und nicht auf der Bruttogrundflache (BGF nach DIN 277).
Die Geschossflachenzahl gibt an, wie viele Quadratmeter Geschoss-
flache je Quadratmeter Grundstiicksflache zulassig sind.

Die Geschossflache ist hach den AufRenmafen aller Vollgeschosse
der vorhandenen oder baurechtlich zulédssigen Gebéaude zu ermitteln.
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2.3

2.4

Datenbasis:

GFZ fur die Bewertung:

Fur die Berechnung der wertrelevanten GFZ ist die Geschossflache
der drei Wohngeschosse gemaR der genehmigten Planung in Relation
zur Grundstiicksgrolie gesetzt worden.

Fur die vorliegende Bewertung wird als Mal? der baulichen Nutzung
eine wertrelevante Geschossflachenzahl von 1,00 zugrunde gelegt,
die der baurechtlich genehmigten und gréfitenteils realisierten aufste-
henden Bebauung, in Relation zur GrundstiicksgroRe, entspricht,

Madogliche Aufteilung nach WEG

Ausgangslage:

Einheiten:

Aktuelle Situation:

Der Bautrdger hatte beabsichtigt, eine ETW-Anlage zu bilden und
deshalb eine Abgeschlossenheitsbescheinigung-beantragt. Diese
wurde von der LBK am 29.09.2017 erteilt: Laut dieser Abgeschlos-
senheitsbescheinigung sind fir das zu-errichtende Gebaude — in Ver-
bindung mit dem Aufteilungsplan Nr. IV 0005819 vom 28.08.2017 —
die folgenden Einheiten geméaR.8 3 Abs. 2 WEG zu bilden:

Ziffer 1-5: Wohnungen
Ziffer 1-5: Kellerrdume
Ziffer 10-14: Tiefgaragenstellplatze

Anmerkung: Mdglicherweise sollten fiir die gemauerten Kellerraume
eigene Sondereigentumseinheiten gebildet werden; sodass mit der
Nummerierung der TG-STP erst bei 10 angefangen wird.

Fr die vorliegende Bewertung ist ein Mehrfamilienhaus unterstellt
worden. Eine Aufteilung nach WEG ist nach den vorliegenden Unter-
lagen weiterhin moglich. Es gibt bisher noch keine Teilungserklarung
und somit auch keine grundbuchrechtliche Umsetzung.

Sonstige‘Rechte und Belastungen

Erhaltungssatzung:

Vertrage:

Sonstiges:

Fur die Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen in Miin-
chen ist seit dem Jahr 2014 im Bereich einer Erhaltungssatzung eine
gesonderte Genehmigung erforderlich. Das Bewertungsgrundstiick
liegt — laut Kartierung des Referats fir Stadtplanung — nicht im Gel-
tungsbereich einer solchen Erhaltungssatzung.

Es liegen — Angabe geméR — keine Miet- oder Pachtvertrége vor.

Sonstige Rechte und Belastungen sind nicht bekannt.
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3.1

Grundstiucksbeschreibung

Makrolage und Infrastruktur

Stadt:

Stadtbezirk/Stadtteil:

Exkurs "Prinz-Eugen-Park"":

Einkaufsmoglichkeiten:

Kindergarten, Schulen:

Freizeitwert:

Fazit Infrastruktur:

Landeshauptstadt Miinchen mit rund 1,59 Millionen Einwohnern zum
31. Marz 2023.

Stadtbezirk Nr. 13 Bogenhausen im norddstlichen Stadtbereich. Das
Bewertungsobjekt befindet sich in dem sogenannten Stadtteil "Co-
sima-Park", einer Wohnsiedlung (Reines Wohngebiet).nordlich der
Englschalkinger StralRe und 6stlich der Cosimastrafe.

Eine wesentliche Anderung der Wohnverhaltnisse ist durch die Neu-
bebauung des Geléndes der ehemaligen'Prinz-Eugen-Kaserne ent-
standen. Nur ca. 300 m entfernt in.ndrdlicher Richtung, ist in den
letzten Jahren das 6kologische Musterviertel “Prinz-Eugen-Park™ ent-
standen, indem 1.800 Neubauwohnungen geschaffen wurden.

In dem Viertel entsteht ein Nahbereichszentrum mit Geschaften, Arz-
ten, andere Dienstleistungen, Grundschule und Kindergérten. Auf der
anderen Seite entstehen in dem Viertel auch Sozialwohnungen und
Miet- und-Eigentumswohnungen im Miinchen Modell, womit eine
gewisse Sozialstruktur verbunden ist.

Einige Einkaufsmdoglichkeiten und Dienstleistungsangebote befinden
sich auch im sudlich angrenzenden Bereich. Das groRflachige Ge-
schéftszentrum "Arabella-Park™ mit einem vielfaltigen Angebot an
Geschéften, Gastronomie und Dienstleistungen liegt mit einer Entfer-
nung von 800 — 1.000 m noch im erweiterten Gehbereich.

Kindergarten und Grundschule liegt im Gehbereich. Das nachstgele-
gene Gymnasium im Arabella-Park liegt mit einer Entfernung von
etwa 800 m noch im Gehbereich.

Das Cosima-Wellenbad liegt im Gehbereich. Das Hochufer der Isar
und der Englische Garten mit vielfaltigen Sport- und Freizeitmdoglich-
keiten sind schnell erreichbar. Im naheren Umfeld befinden sich ei-
nige Sport- und Gastronomiemdglichkeiten (u.a. auch der Biergarten
Schlésselgarten an der ggu liegenden StraRenseite). Durch den Prinz-
Eugen-Park sind weitere Freizeitmdglichkeiten hinzugekommen.

Die Infrastruktur ist — insgesamt betrachtet — als gut zu werten.
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3.2 Mikrolage
Mikrolage:

Cosimastrafe:

Hauptverkehrsstrafe:

Larmkartierung:

Umgebungsbebauung:

Das Bewertungsgrundstiick liegt an der Meistersingerstrale, im Ein-
mindungsbereich zur Cosimastralie (stddstliche Ecke). Die Meister-
singerstralRe selbst ist eine ruhige Anliegerstralle mit sehr geringer
Fahrzeugfrequenz.

Anmerkung: Die Stral3e ist nach der Oper "Die Meistersinger von
Nirnberg" des Komponisten Richard Wagner benannt. Die Urauffiih-
rung fand 1868 in Minchen statt.

Die Cosimastralie verlauft von der Englschalkinger StralRe in nordli-
cher Richtung zur Oberfohringer StraRe. Die Einmindung liegt nahe
der nordlichen Stadtgrenze zur Gemeinde Unterfohring.

Anmerkung: Die Straf3e ist nach Casima Wagner benannt, die Toch-
ter von Franz Liszt und spéatere Gattin von Richard Wagner. Sie lei-
tete die Bayreuther Festspiele.von 1883 bis 1908.

Bei der Cosimastralle handelt es sich um eine breite und alleenartig

angelegte Hauptverkehrsstralle mit Grunstreifen und einer mittigen

Trambahntrasse (siehe Luftbild Anlage 5). Die derzeitige Fahrzeug-
frequenz liegt—laut VVerkehrsmengenkarte des Mobilitatsreferats —

derzeit bei etwa 20.000 Fahrzeugen pro Tag.

Die Larmkartierung an Hauptverkehrsstrallen des Bayerischen Lan-
desamts fir Umwelt zeigt, dass die Verkehrslarmbeeintrachtigung
tagsuber bei 55-65 Dezibel liegt (siehe Anlage 6). Nachts geht die
Larmbelastung auf 50-60 Dezibel zuriick. Hinzu kommt eine gewisse
Larmbeeintrachtigung durch die Tram in der Mitte der Cosimastralie.

Die Umgebungsbebauung nordlich der Meistersingerstralle ist meist
durch Mehrfamilienhduser in geschlossener Bauweise gepragt. Da-

hinter beginnt der 0.a. Prinz-Eugen-Park, eine der 6kologische Mus-
tersiedlungen Miinchens. Siidlich der Meistersingerstra3e liegen ei-
nige Einfamilienhduser und kleinere Eigentumswohnanlagen.

An der Westseite der Cosimastralie befindet sich die bereits erwahnte
grolflachige Kleingartenanlage. Daran siidlich angrenzend liegt das
grol¥flachige Gelande des Klinikums Bogenhausen. Dieser Stadtteil
ist — insgesamt betrachtet — als relativ griin einzustufen (siehe auch
Ausfiihrungen zum Flachennutzungsplan in Punkt 2.2.1).
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3.3

3.4

Verkehrsanbindung

Offentliche Verkehrsmittel: Die Trambahnhaltestelle "Schldsslgarten” liegt fast vor der Haustiir,

Individualverkehr:

Offentlicher Parkraum

nur wenige Meter entfernt. Mit der Tram 16 ist die Minchner Innen-
stadt (Isartor) in rund 20 Minuten zu erreichen. Des Weiteren liegt
eine Bushaltestelle im Gehbereich.

Die ndchste U-Bahn-Station "Arabella-Park™ liegt mit 1.000 m.nicht
mehr ganz in dem Bereich, der tblicherweise als Gehbereich definiert
ist. Die Anbindung an den OPNV ist dennoch als gut einzustufen.

Uber die nahe gelegene Englschalkinger und Effnerstraie sind der
Mittlere Ring und die Minchner Innenstadt relativ schnell erreichbar.
Der Mittlere Ring ist in dem Bereich kreuzungsfrei (untertunnelt).
Der zu passierende Verkehrsknotenpunkt Effner Platz ist allerdings
zu Stol3zeiten etwas staugefahrdet:

In nordwestlicher Richtung.sind-tber die Effner Straf’e und den Foh-
ringer Ring die Autobahn"A’9 und damit auch der Autobahnring A 99
und der Flughafen schnell erreichbar. Die Anbindung an den Indivi-
dualverkehr ist —insgesamt betrachtet — als gut einzustufen.

Im Bereich.0stlich der Cosimastrae befindet sich die Kleingartenan-
lage; dafiir.ist der Bereich Ostlich relativ dicht bebaut. Die Situation
im offentlichen Parkraum ist etwa als durchschnittlich einzustufen.

Geometrie und Beschaffenheit des Grundstiicks

Flurstiicke:

Geometrie:

Beschaffenheit:

Das Bewertungsgrundstlick besteht aus den beiden Flurstiicken
430/13 (576 m?) und 430/21 (6m?), je Gemarkung Oberféhring.

- GroRe laut Grundbuch insgesamt 582 m?

- Eckgrundstiick

- Grundstiicksform etwa rechteckig mit einer abgerundeten
Nordwestecke

- Stralenfront zur Meistersingerstral3e etwa 32 m

- Stralenfront zur Cosimastralle (= Grundstiickstiefe) etwa 18 m

- Bodenniveau in etwa eben
- keine sichtbaren Hinweise auf besondere, wertbeeinflussende
Bodenbeschaffungsmerkmale, tragfahiger Baugrund
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3.5 ErschlieBung des Grundstiicks

3.6

ErschlieRungszustand:

Fazit:

Das Bewertungsgrundstiick ist an das 6ffentliche Verkehrsnetz ange-
schlossen. Versorgungsanschlisse fur Telefon, Gas, Wasser, Strom
und Kanal sind vorhanden. Ein Anschluss an das Munchner Fernwér-
menetz ist moglich.

Das Bewertungsgrundstiick ist im Sinne des Baugesetzbuches
(BauGB) als voll erschlossen anzusehen.

Zusammenfassung und Einstufung der Wohnlage

Zusammenfassung:

Einstufung der Wohnlage:

Mietspiegel:

Das Bewertungsgrundstlick befindet sich ineinem Reinen Wohnge-
biet in dem Miinchner Stadtteil Cosima-Park. Positiv ist die gute Ver-
kehrsanbindung zu wirdigen.

Durch die Errichtung des Prinz=Eugen-Parks hat sich die Infrastruktur
wesentlich verbessert. Auf.der-anderen Seite ist durch das neue
Wohnviertel eine dichtere;Wohnbebauung entstanden.

Bei der Bewertung ist'aufgrund der Lage an der Cosimastraf3e eine
merkliche Verkehrslarmbeeintrachtigung zu beriicksichtigen.

Die Wohnlage ist aus Sicht des Unterzeichners — insgesamt betrachtet
—als gut einzustufen.

Im aktuellen Miinchner Mietspiegel wird die Wohnlage ebenfalls als
gut Klassifiziert (siehe Skizze).

Die Wohnlage in westlicher Richtung geht hinter den Grlinanlagen in
eine beste Wohnlage uber; in 6stlicher Richtung ist die Wohnlage als
durchschnittlich zu werten.
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4. Beschreibung der baulichen Anlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Baubeschreibung (u.a. Datenbasis, Geb&dudehistorie)

Gebéaude im Rohbau:

Genehmigte Baupléne:

Datengrundlage:

Gebéaudehistorie:

Bei dem gegenstandlichen Wohngebéude handelt es sich um ein
Mehrfamilienhaus im Rohbau, das nicht von innen besichtigt werden
konnte. Die Beschreibung beschrankt sich deshalb auf wenige Anga-
ben und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit. Die‘Beschrei-
bung soll nur einen Gesamteindruck vermitteln.

Die Baugenehmigung fir die Errichtung eins Waohngebdudes mit flinf
Wohneinheiten und einer Tiefgarage wurdevon-der Lokalbaukom-
mission Miinchen am 25.09.2017 erteilt-Es wird bei der Bewertung
davon ausgegangen, dass der Rohbau.gemaR den genehmigten Bau-
planen Nr. 2017-018895 errichtet worden ist.

Als weitere Datengrundlage dienen die weiteren Unterlagen aus der
Bauakte (u.a. Baubeschreibung, Flachenberechnungen), die Informa-
tionen von der betreibenden Glaubigerbank sowie die Aufzeichnun-
gen und Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung.

Der derzeitige Eigentlimer hatte im Friuhjahr 2018 das Bewertungs-
grundsttck mit der rechtskraftigen Baugenehmigung erworben und
anschlieBend das Mehrfamilienhaus bis zum Rohbauzustand errichtet.
Danach wurden die Arbeiten eingestellt. Seit etwa 3-4 Jahren wird —
Angabe gemaR — nicht mehr auf der Baustelle gearbeitet.

4.2 Mehrfamilienhaus-im Rohbau

4.2.1 Gebaudeart, Roh- und Ausbau

Gebaudeart:

Konstruktion:

Geschosse:

Frei stehendes Mehrfamilienhaus mit 5 Wohnungen und einer Tiefga-
rage mit 5 Stellplatzen im Rohbauzustand.

Massivbau in konventioneller Bauweise aus einer Stahlbetonkon-
struktion und Ziegelmauerwerk.

EG mit 2 Wohnungen, OG mit 2 Wohnungen, DG mit einer Pent-
house-Wohnung; Dachterrasse mit Nutzflachen und Aufzugsschacht;
Untergeschoss mit Tiefgarage und Keller.
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Fundamente:
Decken:

AuRenwénde:

Innenwande;

Fassade:

Dach:

Hauseingang:

Treppenhaus:

Treppe:

Terrassen/Balkone:

Elektroinstallationen:

Sockel:

Plattenfundamente aus Stahlbeton ca. 30 cm stark.
Massivdecken aus Stahlbeton ca. 20 cm stark.

KellerauRenwénde aus Stahlbeton ca. 25 cm stark mit Perimeterddm-
mung; AulRenwande ab EG in Ziegelmauerwerk ca. 36,5 cm stark;
Treppenhauswande Stahlbeton.

Nicht tragende Innenwande ca. 11,5 cm stark.

Unverputzte Fassade, sichtbares Ziegelmauerwerk vom EG bis DG,;
Dachaufbau mit unverputzter Betonoberflache; DAmmung des Trep-
penhauses und der Stahlbetonkonstruktion mit Hartschaumplatten.

Flachdachkonstruktion aus einer Stahlbetonplatte ca. 20 cm stark.
Sichtbare schwarze Bitumenpappe an der Attika des Flachdaches.

Hauseingang an der Nordseite; anthrazitfarbenes Tirenelement mit
Isolierverglasung; einfligelige Tiir'und vertikalem Stol3griff aus Me-
tall; seitliche Fensterelemente und Oberlicht in Fixverglasung; Ein-
gangsstufe mit provisorisechem Lattenrost.

Fenster mit Isolierverglasung zur Nordseite Richtung Meistersinger-
strale. Treppenhaus mit Aufzugsschacht.

Treppenanlage aus einer Stahlbetonkonstruktion in Massivbauweise
mit viertelgewendelter Treppe.

Stahlbetonplatte mit Stltzpfeilern, schwarze Abdichtungsbahn.

Teilweise sind schwarze Lehrverrohrungskabel und Vorrichtungen
fur Elektrodosen im Bereich der Terrassen und Balkone erkennbar.

Sockel mit DaAmmung von Hartfaserplatten und davor gesetzter
schwarzer Noppenfolie.

4.2.2 Wohnungen (Raumstruktur und Wohnflachenberechnung)

WFL-Berechnung:

Datenbasis:

Die folgende Wohnflache wurde gemé&R den Bestimmungen der
Wohnfl&chenverordnung ermittelt.

Die Raumfléachen wurden aus den genehmigten Bauplanen entnom-
men. Dabei wurde unterstellt, dass vom Architekten der Putzabschlag
bereits beriicksichtigt wurde. Die Gesamtwohnfl&che pro Geschoss
wurde mit der Bruttogrundflache verprobt.
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Balkonflachen:

WE Nr. 1im EG:

WE Nr. 2 im EG:

WE Nr. 3im 1.0G:

WENTr. 4im 1.0G:

Die Grundflachen der Terrassen und des Balkons im 1. Obergeschoss
wurden — lokal marktiblich — zur Halfte bei der folgenden Wohnfla-

che berucksichtigt.

Wohn-/Essbereich:
Schlafzimmer:
Kinderzimmer:
Badezimmer:

WC:

Diele:

Plus Terrasse zu %:

Wohnflache Wohnung Nr. 1:

Wohn-/Essbereich:
Schlafzimmer:
Badezimmer:
Diele:

Plus Terrasse zu¥:

Wohnflache Wohnung Nr. 2:

Wohn-/Essbereich:
Schlafzimmer:
Kinderzimmer:
Badezimmer:

WC:

Diele:

Plus Terrasse zu Y2:

Wohnflache Wohnung Nr. 3:

Wohn-/Essbereich:
Schlafzimmer:
Badezimmer:
Diele:

Plus Terrasse zu Y2:
Plus Balkon zu Y:

Wohnflache Wohnung Nr. 4:

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

43,05 m?
15,59 m?
11,24 m?
11,05 m?
1,58 m?
10,45 m?
92,96 m?
13,60 m?
106,56 m?

26,00 m2
16,45 m?
7,73 m?
5,98 m?
56,16 m?2
7,43 m?
63,59 m?

43,69 m?
15,59 m?
11,22 m?
10,56 m?
1,58 m?
9,66 m?
92,30 m?
8,57 m?

100,87 m?

28,89 m2
15,69 m?
6,90 m?
5,91 m?
57,39 m?
4,54 m?
2,34 m?
64,27 m?
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WE Nr. 5im DG:

Mietflachentibersicht:

Lichte Raumhohen:

Grundrissbeurteilung:

Fazit Grundriss:

Wohnzimmer:
Schlafzimmer:
Kinderzimmer:

Biro (Kinderzimmer 2):
Kiche:

Esszimmer:

Badezimmer:

WC:

Flur:

Diele im Eingangsbereich:

Plus SW/Terrasse zu Y¥2;
Plus SO/Terrasse zu %:

Plus Terrasse auf dem Flachdach zu %:

Wohnflache Wohnung Nr. 3:

Wohnung / Geschoss:
Wohnung Nr. 1im EG:
Wohnung Nr. 2 im.EG:
Wohnung Nr. 3im'1. OG:
Wohnung.Nr."4im 1. OG:

Wohnung-Nr. 5 (Penthouse-Wohnung DG):

Wohnflache Gesamt:

ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
ca.
Ca.
ca.
ca.
ca.
ca.

rd.
rd.
rd.
rd.
rd.
rd.

26,63 m2
15,53 m?
10,59 m2
10,62 m2
9,16 m?
17,24 m?
6,92 m?
1,58 m2
7,18 m2
2,55 m?
108,00 m2
10,39 m?
9,91 m?
14,44 m?

142,74 m?

WFL
107 m2
64 m2
101 m2
64 m2
143 m?
479 m?

Die lichten Raumhdohen liegen in den drei Wohngeschossen bei ca.
2,70 m, was als gut zu werten ist. Im Bereich der Kellerrdume betréagt
die lichte Raumhdhe ca. 2,20 m (TG 2,80 m).

Es handelt sich um ein freistehendes Gebdude mit Stidausrichtung,
das in allen Einheiten eine angemessene natirliche Belichtung und
Beluftung bietet. Bei der Nutzung der Terrassen ist einschrankend auf
die N&he zur Cosimastralle hinzuweisen. Die Dachterrasse hat keine

direkte Verbindung zur WE Nr. 5; die Fl&che konnte auch anderen

Wohnungen oder der Gemeinschaftsnutzung zugeordnet werden.

Hervorzuheben ist naturgemal die grofflachige Penthouse-Wohnung
mit eigenem Aufzugszugang. Positiv sind auch gemauerte Keller-

raume und die gerdaumige Tiefgarage zu werten.

Die Grundrisslésung ist — insgesamt betrachtet — als gut einzustufen.
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4.2.3 Rdume im KG (u.a. Mieterkeller, Funktionsrdume)

Parteienkeller:

Nutzflachen KG

Gemeinschaftsraume:

Sonstiges:

4.2.4 Tiefgarage

Zufahrtsrampe:

Konstruktion:

Stellplatze WE Nr. 1-4:

Stellplatz WE Nr. 5:

Zu jeder Wohnung/ETW gehort ein abgemauerter Kellerraum (siehe
Grundriss KG Anlage 11) mit einer durchschnittlichen Nutzflache
von 6,64 m2. Die jeweiligen Kellerrdume haben folgende Flachen:

Kellerraum zur Wohnung Nr. 1: ca. 6,95 m?
Kellerraum zur Wohnung Nr. 2: ca. 5,04.m?
Kellerraum zur Wohnung Nr. 3: ca. 6,95 m?
Kellerraum zur Wohnung Nr. 4: ca. 5,40 m2
Kellerraum zur Wohnung Nr. 5: ca 8,85 m?
Kellerraumflache Gesamt: ca: 33,19 m?2

rd. 33 m?

Laut Grundriss Kellergeschoss sind nur ein Abstellraum fur Kinder-
wagen und zwolf Stellplatze fir Fahrrédder im Bereich der Tiefgarage
vorhanden. Es ist somit kein Wasch- und Trockenraum verfiigbar.

Anmerkung: Die Waschmaschinen missen somit in den Wohnungen
untergebracht werden,

Der Heizungsraum+(10,39 m2 Nutzflache) befindet sich im Bereich
der Abstellraume.

Zufahrt von der Meistersingerstralie; Stahlbetonrampe mit einer Nei-
gung von 15% in der Biegung und 25 % in der Geraden.

Laut Baugenehmigungsplanung: Mittelgarage mit natirlicher BelUf-
tung Uber Lichtschacht. Stahlbetonplatte ca. 30 cm stark, Auf3en-
wénde aus Stahlbeton ca. 25 cm stark.

Es sind funf normale Tiefgaragenstellplatze (keine Duplex) vorhan-
den, davon befinden sich vier fiir die Wohnungen Nr. 1-4 in der
Nordwestecke der Tiefgarage.

Zwei Stellplatze haben eine etwas geringe Breite (siehe Grundriss
KG Anlage 11.

Fur die Penthouse-Wohnung ist ein deutlich gréRerer Stellplatz mit
beidseitigen Wandabgrenzungen geschaffen worden.
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4.3 AuRenanlagen

Vorbemerkung:

Aktueller Zustand:

Vorgarten:

TG-Zufahrt:

Garten:

Dachflachen:

SNR Dachgarten:

Das Bewertungsgrundstiick ist sehr dicht bebaut, sodass nur noch ge-
ringe Freiflachen vorhanden sind. Das Flachdach ist deshalb bei dem
Gesamtkonzept fur die Freiflachen mitberlcksichtigt worden, indem
der erforderliche Spielplatz auf dem Dach realisiert wurde. Vorab
wird der aktuelle Zustand beschrieben.

Die AulRenanlagen sind noch nicht bearbeitet worden. Derzeit.befin-
den sich sandige Kiesflachen auf der Oberflache. Das Grundstiick
wurde mit einem Bauzaun an der Meistersingerstrae.und an der Co-
simastral3e abgesichert.

Laut Flachennutzungsplan soll die Flache vor dem Gebéude in Rich-
tung Meistersingerstralie und Cosimastralie mit Rasen und Baumen
(Hainbuche und Kugelakazie) angelegt-werden.

Die Uberdachung der Tiefgaragenzufahrt soll mit einer extensiven
Dachbegriinung realisiert werden.

Hinter dem Gebaude-ist nur eine kleine Gartenflache vorhanden, die
mit Rasen angelegt werden soll.

Auf dem Flachdach soll der Kinderspielplatz und eine Gemein-
schaftsflache mit Bank angelegt werden (siehe folgende Skizze). Die
westliche Teilflache wird extensiv begriint.

Fir eine Teilflache westlich des Aufzugsschachts (siehe Pfeil) ist ein
Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache vorgesehen, die derzeit
der Penthouse-Wohnung Nr. 5 zugeordnet worden ist.
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4.4  Aktueller Baulicher Zustand und erforderliche Fertigstellungsarbeiten

Vorbemerkungen: Durch den Leerstand und die Witterungseinfliisse sind Baumangel
entstanden, die vorab im folgenden Punkt 4.4.1 dargestellt werden,
soweit sie von der Stral3e aus erkennbar waren. Anschlielend wird in
Punkt 4.4.2 der derzeitige Fertigstellungsgrad geschatzt.

4.4.1 Festgestellte Bauméangel bei der AuRenbesichtigung

SchutzmaBnahmen: Die SchutzmalRnahmen des Gebédudes gegen &uRere Witterungsein-
flisse, insbesondere Nasse und Regen, sind — aus Sicht des Unter-
zeichners — nicht ausreichend gewesen. An der.Siidseite des Bau-
grundstiicks war der Bauzaun umgefallen:

Baulicher Zustand: Durch die Witterungseinflusse und den Leerstand sind deshalb einige
Baumangel entstanden. Die beiden folgenden Fotos zeigen exempla-
risch einige optisch erkennbare Méangel. Die komplette Fotodoku-
mentation ist dem Gutachten als Anlagen 16 — 18 beigefiigt worden.

h\

Baumangel: Die folgenden Bauméngel sind von der StraRRe aus, festgestellt wor-
den. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung erhebt die Aufzéh-
lung naturgemén keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

» Dunkle Fleckenbildung und Wasserschlieren mit Feuchtigkeits-
schéden an den unverputzten Ziegelfassaden.

» Spaltéffnungen durch offene vertikale Mortelfuge zwischen den
Ziegelsteinen an der AuRenfassade.

» Spaltéffnungen zwischen den Hartschaumplatten.

» Fehlende Isolierverglasung im DG Treppenhaus und Aufbau zur
MeistersingerstraRe. Die Offnungen wurden provisorisch gegen
Witterungseinfliisse mit Hartschaumdammplatten geschlossen.
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Fortsetzung Bauméngel:

» Sichtbarer Wassereintritt mit Schlierenbildung an den Stahlbeton-
wénden zur Abfahrt in die Tiefgarage. Oberflachenwasser fliel3t
uber die Fahrbahn in die Tiefgarage.

» Stehendes Wasser mit Pfiitzenbildung auf der Betonplatte Siidter-
rasse EG.

» Lose hdngende Noppenfolien im Sockelbereich.

» Hartschaumdammplatten im Sockelbereich an den Gebéaudeecken
nicht blindig geschlossen.

» Anschluss zwischen Sockelddmmung und zur Ziegelfassade mit
sichtbaren horizontalen Spaltéffnungen. Hartsehaumdadmmeplatten
im Sockelbereich teilweise gestlckelt,

» Fehlende Absturzsicherung bei den Balkonen und Terrassen auf
der Sudseite.

> Fehlende Bitumendichtbahn/in Teilstlicken an der Attika des
Flachdaches.

4.4.2 Bestandsaufnahme und noch anfallende Fertigstellungarbeiten

Bestandsaufnahme:

Instandhaltungsstau:

Energetische Beurteilung:

Fernwarmenetz:

Ein potenzieller Erwerber muss als erste Manahme, eine umfangrei-
che Bestandsaufnahme des Objekts durchfuihren. Dabei ist zu tber-
priifen, ob die Arbeiten fachgerecht ausgefiihrt worden sind. Es muss
vorab geklart werden, ob die Funktionalitét z.B. bei Statik, Brand-
schutz, Warmeddmmung und Warmebriicken gegeben ist.

Erst nach Beseitigung des festgestellten Instandhaltungsriickstandes
und somit die Herstellung eines ordnungsgemafRen Rohbaus, kénnen
weitere Gewerke veranlasst werden.

Durch die stark gestiegenen Energiekosten hat die energetische Beur-
teilung eines Baukérpers an Bedeutung gewonnen. Im vorliegenden
Fall kénnen keine detaillierten Angaben gemacht werden, wie die
Energieversorgung bei dem gegenstandlichen Gebéude geplant ist.
Ein Energieausweis liegt nicht vor.

Positiv ist zu bewerten, dass im dortigen Stadtbereich bereits Fern-
warmeleitungen verlegt worden sind. Insofern ist davon auszugehen,
dass ein Anschluss an das umweltfreundliche Fernwarmenetz der
Stadt Miinchen maglich ist.
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Alternative Energie:

Gesamtkonzept:

Fertigstellunggrad:

Fertigstellungsarbeiten:

Vorgehensweise:

Fertigstellungskosten:

Risikoabschlage:

Sonderpunkt:

Es ist grundsétzlich davon auszugehen, dass ein gréRerer Teil der
Energieversorgung durch alternative Energie (z.B. durch Wéarmepum-
pen oder Photovoltaik) gewonnen werden kann.

Ein Erwerber muss ein Gesamtkonzept erstellen, bei dem u.a. auch
die Warmedammeigenschaften von Wénden und Fenstern mit einbe-
zogen werden. Es ist allerdings zu beachten, dass durch die dichte
Bebauung des Bewertungsgrundstiicks, die Stellméglichkeiten.von
Warmepumpen auBerhalb des Gebaudes beschrénkt sind:

Der Fertigstellungsgrad kann aufgrund der fehlenden;Iinnenbesichti-
gung nur grob geschatzt werden. Das Mehrfamilienhaus befindet sich
— insgesamt betrachtet — in einem leicht erweiterten Rohbauzustand.
Die Tiefgarage — als integraler Bestandteil des Baukorpers — war be-
reits zu einem grof3eren Teil bereits fertiggestellt worden.

Die konkreten Erlauterungen, welche Fertigstellungsarbeiten im Ein-
zelnen erforderlich sind, kénnen vom Unterzeichner aufgrund der
fehlenden Innenbesichtigung nicht erbracht werden und wirden auch
eine Scheingenauigkeit signalisieren, die nicht sein kann.

Im vorliegenden Fall werden deshalb die erforderlichen Fertigstel-
lungsarbeiten anhand des Prozentanteils der einzelnen Gewerke am
Gesamtbauwerk geméaR Standardleistungsbuch des Baukosteninfor-
mationszentrums (BKI) geschétzt. Aus diesem Fertigstellungsgrad
werden die noch erforderlichen Fertigstellungskosten abgleitet.

Im vorliegenden Fall erfolgt die Ertragswertberechnung zunachst fir

ein fiktiv fertiggestelltes Objekt. Die noch anfallenden — geschatzten

— Fertigstellungskosten werden als objektspezifische Besonderheit im
Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV wertmindernd bertcksichtigt.

Aufgrund des Zeit- und Kostenaufwands fiir die vorab erforderliche
Bestandsaufnahme, der festgestellten Baumangel und der grundsatzli-
chen Gewahrleistungsproblematik ist noch ein deutlicher Risikoab-
schlag zu beriicksichtigen.

Die o0.a. Gesamtproblematik erfordert es, dass ein Sonderpunkt einge-
fuhrt werden muss, bei dem die Fertigstellungskosten und die damit
verbundenen Risiken als objektspezifische Besonderheiten i.S. des §
8 Abs. 3 ImmoWertV erléutert und bewertet werden (siehe Punkt 9).
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5. Grundsatze und Verfahren der Wertermittlung

Vorbemerkung: Nach der Beschlussfassung im Bundesrat am 26. September 2021 ist
die — neue Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 — zum 1. Ja-
nuar 2022 in Kraft getreten. Sie ersetzt die bisherige Immobilienwer-
termittlungsverordnung 2010.

Neue ImmoWertV: Nach gangiger Rechtsprechung sind alle Verkehrswertgutachten, die
nach dem 01.01.2022 von einem Sachverstandigen unterschrieben
werden, nach dieser neuen Rechtsvorschrift zu erstellen. Die im Gut-
achten zitierten Paragraphen beziehen sich auf diese’'neue Immobili-
enwertermittlungsverordnung 2021, die im folgenden Text aus Ver-
einfachungsgriinden mit ImmoWertV bezeichnet wird.

5.1 Grundsatze der Wertermittlung

8 6 Absatz 1 Satz 1: "Grundsétzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren; das Sachwertverfahren oder mehrere die-
ser Verfahren heranzuziehen. "

8 6 Absatz 1 Satz 2: "Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berticksichtigung der im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehen-
den Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu
wahlen. Die Wahl ist zu begriinden. *

8 6 Absatz 2: In den in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren sind
regelméafig in folgender Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

8 6 Absatz 3: Die in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren gliedern
sich in folgenden Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswertes
2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswertes
3. Ermittlung des Verfahrenswertes

Hinweis: Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein sehr individuelles Mehr-
familienhausgrundstiick, fur das — aufgrund der méglichen Auftei-
lung in Eigentumswohnungen - eine besondere Marktbetrachtung
erforderlich ist (siehe Ausfiihrungen in Punkt 7).
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5.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Bewertungsobjekt:

Potenzielle Erwerber:

Sichtweise des Marktes:

Denkweise Erwerber:

Bewertungsverfahren:

Vorgehensweise:

Marktanpassungsfaktor:

Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist ein — im Rohbau be-
findliches — Mehrfamilienhaus mit flinf Wohnungen nebst Tiefga-
rage. Es handelt sich folglich um eine Immobilie, die nur ganz selten
auf dem lokalen Immobilienmarkt gehandelt wird und fir die eine
individuelle Vorgehensweise erforderlich ist.

Als potenzielle Erwerber derartiger Objekte kommen in erster Linie
Bautrager in Frage, die das Objekt fertigstellen, um es.an einen Kapi-
talanleger weiter zu verdauf3ern oder im Bestand zu halten.

Ein Kapitalanleger (z.B. ein Family-Office) kdnnte auch direkt ein-
steigen, wenn die Fertigstellung mit fachkundigen Firmen bewerk-
stelligt werden kann, die dem Unternehmen nahe stehen.

Bei einem derartigen Objekt wird ein potenzieller Erwerber seine
Preisvorstellungen zunéchst daran orientieren, welchen Wert das fer-
tiggestellte Objekt derzeitauf dem lokalen Markt erzielen kann.

In einem 2. Schritt sind die noch anfallenden Fertigstellungskosten
und die damit verbundenen Risiken als objektspezifische Besonder-
heiten im Sinne des § 8 Absatz 3 ImmoWertV wertmindernd zu be-
ricksichtigen.

Die Erwerber eines Mehrfamilienhausgrundstticks orientieren ihre
Kaufpreisiiberlegungen im Wesentlichen daran, welche Rendite mit
dem Anwesen — unter Beriicksichtigung der rechtlichen und wirt-
schaftlichen Mdglichkeiten — langfristig zu erzielen ist.

Der Verkehrswert fur das Bewertungsobjekt wird deshalb aus dem
Ertragswertverfahren, entsprechend der 88 17 bis 20 ImmoWertV,
abgeleitet (siehe Punkt 7).

Dabei ist aufgrund der vorgeschriebenen Verfahrenssystematik —
vorab — ein angemessener Bodenwert gemal § 40 ImmoWertV zu
ermitteln (siehe Punkt 6).

Derartige Mehrfamilienhduser kénnen auch nach WEG aufgeteilt
werden. Fur die Plausibilisierung des vorlaufigen Ertragswertes und
der Ermittlung eines ggf. erforderlichen Marktanpassungsfaktors wer-
den zusatzlich die aktuellen Preise flir Neubau-ETW aus vergleichba-
ren Wohnlagen untersucht (siehe Punkt 8).
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6. Ermittlung des Bodenwertes

6.1 Vorbemerkungen zur Bodenbewertung

8 40 Abs. 1 ImmoWertV:

§ 40 Abs. 2 ImmoWertV:

Ausgangslage:

Ableitung vom BRW:

Periodizitat:

Neuer BRW f. Grundsteuer:

" Der Bodenwert ist ohne Beriicksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertver-
fahren nach den 8§ 24 bis 26 zu ermitteln™.

"Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRgabe des
8§ 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert ver-
wendet werden."

Die Geschaftsstellte des Gutachterausschusses der Landeshauptstadt
Minchen konnte keine ausreichende Zahl'geeigneter Vergleichs-
preise flr unbebaute Grundstiicke zur Verfiigung stellen.

Der Bodenwert des Bewertungsobjekts muss deshalb gemaR § 40 Ab-
satz 2 ImmoWertV vom Bodenrichtwert (indirektes Vergleichswert-
verfahren) abgeleitet werden.

Die Bodenrichtwerte"(BRW) der LHST Miinchen werden vom zu-
stdndigen Gutachterausschuss normalerweise alle zwei Jahre — zu den
geraden Jahreszahlen — zum jeweils 31.12. ermittelt.

Diese Periodizitat wird zum ersten Mal durchbrochen, weil fir die
Festsetzung der neuen Grundsteuer (ab 01.01.2025) eine neue Be-
rechnungsgrundlage geschaffen werden soll. Hierzu wurden zum
Stichtag 01.01.2022 neue Bodenrichtwerte festgesetzt.

Anmerkung: Die sonst tibliche Bodenrichtwertfestsetzung zum Stich-
tag 31.12.2022 ist entfallen, so dass davon auszugehen ist, dass sich
der Turnus nun geandert hat.

6.2 Bodenrichtwert laut Gutachterausschuss

Definition Bodenrichtwert:

"Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf einen Quadrat-
meter Grundstucksflache bezogene Lagewerte. Sie sind flr einzelne
Gebiete, StraRen und StraBenabschnitte, in denen annéhernd gleiche
Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen, ermittelt.

Soweit nicht andere Merkmale angegeben sind, beziehen sie sich auf
baureife, erschliefungsbeitragsfreie und von sonstigen 6ffentlichen
Lasten freie Grundstucke.
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Definition Bodenrichtwert:

Bodenrichtwertzone:

Vergleich:

Aktueller Bodenrichtwert:

Vergleich:

Schéatzung:

Die Bodenrichtwerte sind auf das angegebene MaR der baulichen
Nutzung (GFZ) bezogen. Weicht die tatsachlich bzw. zulassige bauli-
che Nutzung davon ab, so ist dies bei der Einzelbewertung zu bertick-
sichtigen.

Die Richtwertzone umfasst den nérdlichen Bereich des Viertels Co-
simaparks der mit Einfamilienhdusern und kleineren Eigentums-
wohnanlagen bebaut ist (siehe Skizze).

e

Der Areal Cosimapark ist eher dem Stadtteil Englschalking zuzurech-
nen, wobei die Cosimastrale als eine Art trennenden Linie zu sehen
ist. Die Wohnbebauung westlich der Cosimastralie (siehe Pfeil oben
links) ist dagegen dem Stadtteil Oberfohring zuzuordnen, wo noch
deutlich hdhere Preise erzielt werden (4.800 €/m2 bei WGFZ 0,60).

Wie die Skizze zeigt, ist der Bodenrichtwert fur diese Zone zum
Stichtag 01.01.2022 mit einem Wert von 3.800 €/m? — bezogen auf
eine wertrelevante GFZ von 0,60 — festgesetzt worden.

Zum Stichtag 31.12.2020 lag der Bodenrichtwert flr diese Zone noch
bei 3.200 €/m? bei einer GFZ von 0,60. Insofern ist der Bodenricht-
wert um 19 % angehoben worden. Dies entsprach dem damaligen
Trend, dass unbebaute Wohnbaugrundstiicke noch starker gestiegen
sind, als Bestandsobjekte aus dem Wohnbereich.

Der Bodenrichtwert kénnte nicht von tatsachlichen Kaufpreisen abge-
leitet werden, da es in dieser Richtwertzone in den letzten Jahren
keine Grundstiicksverkéufe gegeben hatte. Die Anpassung erfolgt
aufgrund der Preisentwicklungen in den benachbarten Zonen und
muss von den Mitgliedern des GAA geschétzt werden.

Anmerkung: Der Unterzeichner ist selbst seit vielen Jahren Mitglied
in dem Gremium, das diese Bodenrichtwerte festsetzt.
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6.3 Mittelbarer Preisvergleich, vom Richtwert abgeleitet

Preisanpassung:

Schétzung erforderlich:

Ukraine-Krise:

Gestiegene Baukosten:

Fazit / Schatzung:

Hinweis:

Né&he Cosimastralie:

Positive Aspekte:

Der zum 01.01.2022 festgesetzte Bodenrichtwert wurde naturgeman
aus Verkdaufen im Jahr 2021 abgeleitet. Fiir die gegensténdliche Be-
wertung zum Stichtag im April 2023 ist zu untersuchen, ob noch eine
Preisédnderung zu beriicksichtigen ist.

Die Preisanpassung kann nur vom Unterzeichner geschatzt werden,
da zum jetzigen Zeitpunkt noch keine genauen empirische Untersu-
chungen hinsichtlich der Preisentwicklung vorliegen. Nach-einem
kontinuierlichen Preisanstieg bis zum 1. Quartal 2022, sind die Preise
in den letzten Monaten merklich zuriickgegangen.

Dies ist im Wesentlichen auf den Ukraine-Krieg (u.a. dramatische
Energiepreissteigerung, allgemeine Verunsicherung, Flichtlingsbe-
wegungen) und die stark steigenden'Zinsen zurlickzufiihren, die sich
mittlerweile verdreifacht haben.

Hinzu kommen auch die stark gestiegenen Baukosten, die dazu fiih-
ren, dass ein gewisser-Druck auf die Bodenpreise ausgelbt wird, da
ansonsten die Preise fur Neubauimmobilien noch stérker steigen
mussten.

Nach Gesamtwirdigung der Umsténde (auch der guten Wohnlage)
schatz der Unterzeichner den Preisriickgang auf 5,0 %.

3.800 €/m? x 5% = rund 3.610 €/m?

Der Bodenrichtwert ist nur ein Durchschnittswert. Die speziellen Ge-
gebenheiten eines Grundstiicks (wie u.a. Lage, Zuschnitt, GroRe, bau-
liche Nutzungsmdglichkeit, ErschlieBungszustand) bewirken Abwei-
chungen vom Bodenrichtwert, die bei der Einzelwertermittlung be-
sonders beruicksichtigt werden missen.

Wie die o0.a. Skizze zeigt, liegt das Bewertungsgrundstiick im nord-
westlichen Randbereich der Richtwertzone.

Durch die Ecklage an der frequentierten Cosimastraf3e ist von einer
merklichen Verkehrslarmbeeintrachtigung auszugehen (siehe Aus-
flhrungen in Punkt 3.1 und L&rmkarte Anlage 4).

Positiv sind die Stidausrichtung des Grundstuicks und die kiirzere Ent-
fernung zu Einkaufsmadglichkeiten, Tram und U-Bahn zu werten. Der
Blick nach Westen ist unverbaubar.
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6.4

Fazit Lagefaktoren:

Lageanpassung:

MalR d. baulichen Nutzung:

Realisierte WGFZ:

Umrechnungskoeffizienten:

Umrechnungsfaktor:

Bodenwert pro mz:

Angemessener Bodenwert

Grundstick:

Bodenwert:

Wertfestsetzung:

Die Lagefaktoren des Bewertungsgrundstiicks sind insgesamt be-
trachtet etwas geringwertiger zu beurteilen, als fur ein fiktives @-
Grundsttick in der Richtwertzone.

Bei einer Gesamtbetrachtung wird ein Lageabschlag von 10 %, bezo-
gen auf den o.a. preisangepassten Bodenrichtwert, fir angemessen
erachtet.

3.610 €/m? x 0,90 = rund  3.249 €/m?

In Wohnlagen mit einem hohen Bodenwertniveau steigt.und fallt
i.d.R. der Bodenwert mit dem Mal der baulichen Nutzung. Es ist des-
halb im vorliegenden Fall eine GFZ-Angleichung-im Sinne des

8 40 Absatz 5 Satz 1 vorzunehmen.

Aufgrund der aufstehenden Bebauung-errechnet sich eine wertrele-
vante GFZ von 1,0, die deutlich héher ist, als die GFZ von 0,60, die
der Richtwertfestsetzung zugrunde liegt.

Fur die GFZ-Angleichung.werden die Umrechnungskoeffizienten des
Gutachterausschusses.der Landeshauptstadt Minchen zugrunde ge-
legt, die auf empirische Untersuchungen basieren.

1,000 (WGFZ =1,00) / 0,752 (WGFZ =0,60) = 1,33
3.249 €/m? x 1,33 = rund 4.321 €/m?

Das Bewertungsgrundstiick besteht aus den beiden Flurstiicken
430/13 (576 m2) und 430/21 (6 m2), das eigentlich an den Nachbarn
verkauft werden sollte. Aufgrund der geringen Flache und der Bedeu-
tung fiir die Gesamtbewertung wird der Bodenwert flir das Gesamt-
grundstiick mit 582 m2 ermittelt. Der Bodenwert betrdgt somit:

582 m? x 4.321€/m? = 2.514.822 €
rund 2.510.000 €

Der Bodenwert des Bewertungsgrundstiicks wird unter Beriicksichti-
gung der GrundstiicksgroRe, der aktuellen Preisentwicklung, der
wertbestimmenden Lagefaktoren und des erzielten Mal3es der bauli-
chen Nutzung zum Wertermittlungsstichtag im April 2023, mit einem
Wert von rund 2,51 Mio. €, fiir angemessen erachtet.
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7. Vorlauf. Ertragswert fur ein fiktiv fertiggestelltes MFH

7.1 Vorbemerkungen und Hinweise zum Rechnungsgang

§ 27 Abs. 1:

§ 27 Abs. 2:

Bewertungsobjekt:

§ 28 ImmoWertV:

7.2 Jahresrohertrag (8 18 Absatz

"Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktlblicher Ertrage ermittelt.”

"Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des nach.den §8§
40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwerts und des Reinertragsim Sinne
des § 31 Absatz 1, der Restnutzungsdauer im Sinne.des.§ 4 Absatz 3
und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes im
Sinne des § 33 ermittelt.”

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, das
mit einem Mehrfamilienhaus mit finf Wohnungen und einer Tiefga-
rage bebaut worden soll. Es handelt sich um ein typisches Renditeob-
jekt. Es wird deshalb das "allgemeine Ertragswertverfahren™ ange-
wendet, das in 8 28 wiefolgt definiert wird:

Im allgemeinen Ertragswertverfahren wird der vorlaufige Ertrags-
wert ermittelt.durch Bildung der Summe aus

1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen An-
lagen'zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des Bodenwert-
verzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Ertragswert der bau-
lichen Anlagen), und

2. dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitali-
sierung des jahrlichen Reinertragsanteils der baulichen Anlagen ist
jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz
zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen.

2 ImmoWertV)

§ 31 Abs. 2:

"Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemalRer Bewirt-
schaftung und zul@ssiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen;
hierbei sind die tatsachlichen Ertrage zugrunde zu legen, wenn sie
marktiblich erzielbar sind."
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Umlegbare Nebenkosten:

Faktoren Miethohe:

Wohnungen EG, OG:

Penthouse-Wohnung:

Tiefgaragenstellplatze:

Monatsrohertrag:

Jahresrohertrag:

Dabei werden die umlegbaren Nebenkosten (gemé&R BetrKV) nicht
beriicksichtigt, da diese vom Mieter getragen werden und aus Sicht
des Eigenttimers als durchlaufender Posten zu werten sind.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einer guten Wohnlage in dem
Stadtteil Cosimapark in einer durchgriinten Umgebung. Fur den Miet-
ansatz ist zu bertcksichtigen, dass es sich um einen Erstbezug han-
delt, womit ein hoherer Mietansatz gerechtfertigt ist.

Hinzu kommen ein guter Ausstattungsstandard und eine-energieeffi-
ziente Bauweise, die zu niedrigen Nebenkosten fiihrt..Zu jeder Woh-
nung gehort ein abgemauerter Abstellraum im KG.,Negativ ist auf die
Néhe zur stark frequentierten Cosimastral3e hinzuweisen.

Fur die beiden gréBeren Wohnungen im westlichen Gebaudebereich
im Erd- und Obergeschoss wird eine Nettokaltmiete von 21 €/m? fur
angemessen erachtet.

Fir deutlich kleinere Wohnungen wird i.d.R. auf dem lokalen Miet-
markt ein etwas hoherer Mietpreis pro m2 Wohnflache erzielt. Fir die
beiden Wohnungen.Nr. 2 und 4 mit einer Wohnflache von je 64 m?
wird eine Nettokaltmiete von 22 €/m?2 angesetzt.

Die Dachgeschosswohnung umfasst das gesamte Geschoss und ver-
fligt Uber Terrassen und einen eigenen Aufzugszugang. Es ist das
Taop-Objekt im Gebaude, dem eine gewisse représentative Ausstrah-
lung zugebilligt werden kann. Nach Gesamtwirdigung der Umsténde
wird eine Nettokaltmiete von 25,00 €/m?2 fiir angemessen erachtet.

Bei den Tiefgaragenstellplatzen handelt es sich um normale Stell-
platze (keine Duplex) in einer geraumigen Tiefgarage. Die Situation
im offentlichen Parktraum ist als durchschnittlich zu werten. Es wird
eine monatliche Miete von 120 € pro Stellplatz angesetzt.

2 WE EG/OG: 208 m?  x 21,00 €/m? = 4.368 €
2 WE EG/OG: 128 m?  x 22,00 €/m? = 2.816 €
1 WE DG: 143 m? X 25,00 €/m? = 3.575€
5 WE 479 m? = 10.759 €
5 Tiefgaragenstellplatze X 120€ = 600 €
Monatsrohertrag: = 11.359 €

11.359 € x 12 Monate = 136.308 €
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7.3 Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV)

8 32 Abs. 1: "Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zuléssige Nutzung entstehenden regelméaRigen Auf-
wendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosteniibernah-
men gedeckt sind". Zu den Bewirtschaftungskosten gehdren:

1. die Verwaltungskosten,

2. die Instandhaltungskosten

3. das Mietausfallwagnis,

4. die Betriebskosten im Sinne des § 556 Abs. 1 Satz 2 BGB.

Anmerkung: In Punkt 4 sind umlageféhige Betriebskosten genannt,
die ein Eigentimer aus wirtschaftlichen Griinden nicht auf den Mieter
umlegen will. Fr die vorliegende Bewertung wird davon ausgegan-
gen, dass alle umlagefahigen Betriebskosten umgelegt werden.

VWK § 32 Abs. 2: "Verwaltungskosten umfassen.insbesondere die Kosten der zur Ver-
waltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrich-
tungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung
sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit".

Die Verwaltungskosten werden pauschal angegeben und unter Be-
ricksichtigung der lokal marktiiblichen Sétze geschatzt. Im vorlie-
genden Fall wird aufgrund der geringen Zahl der Einheiten und der
Gesamtmiethohe ein Wertansatz von 3,5 %, bezogen auf den Jahres-
rohertrag, flir angemessen erachtet.

Instandhaltg. 8 32-Abs. 3:  "Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen
Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wer-
termittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden
massten."

Bei der Hohe der zugrunde zu legenden Instandhaltungskosten sind
u. a. das Gebdaudealter (Neubau), der Ausstattungsstandard, die reali-
sierte Wohnflache und die Bauweise zu beriicksichtigen. Nach Ge-
samtwirdigung der Umstande wird flr die laufenden Instandhal-
tungskosten ein Wertansatz von jahrlich 10,00 € pro m2 Mietflache,
fur angemessen erachtet.
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Instandhaltg. § 32 Abs. 3:  Fir die finf Tiefgaragenstellplatze werden Instandhaltungskosten
von je 60 € pro Stellplatz angesetzt.

Mietausfall § 32 Abs. 4: "Das Mietausfallwagnis umfasst

1. das Risiko einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen
oder durch voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder
Grundstucksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind,

2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei
voriibergehen-dem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zusatz-
lich zu tragenden Bewirtschaftungskosten/sowie

3. das Risiko von uneinbringlichen Kesten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder auf Rau-
mung.

Bei Wohnraumvermietung ist im GrofRraum Miinchen naturgemaR ein
geringeres Risiko varhanden. Es wird ein lokal Gblicher Wertansatz
von 2,0 % angesetzt.

Bewirtschaftungskosten: Verwaltungskosten (3,5 % vom Rohertrag): 4771 €
Instandhaltung WE (479 m? x 10,00 €/m?): 4.790 €
Instandhaltung TG-STP (5 x 60,00 €): 300 €
Mietausfallwagnis (2,0 % vom Rohertrag): 2.726 €
Bewirtschaftungskosten Gesamt: 12.587 €

Relation zum Rohertrag: Die festgesetzten Bewirtschaftungskosten entsprechen rund 9,2 % des

Jahresrohertrages, was — in Anbetracht des Neubaucharakter des Ge-
bé&udes — fir plausibel erachtet wird.

7.4 Jahresreinertrag (8 31 ImmoWertV)

8 31 ImmoWertV: "Der jahrliche Reinertrag ergibt sich aus dem jéhrlichen Rohertrag
abziliglich der Bewirtschaftungskosten™.

Jahresreinertrag: Jahresrohertrag: 136.308 €
— Bewirtschaftungskosten: -12.587 €
= Jahresreinertrag: 123.721 €
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7.5 Festsetzung objektspezifischer Liegenschaftszins (§ 33 ImmoWertV)

8 33 ImmoWertV:

8 21 Absatz 2:

Noch kein JB 2022:

Marktlage MFH:

LZ Neubau:

Aktuelle Entwicklungen:

Gesamtbeurteilung:

Festsetzung LZ:

"Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf
seine Eignung im Sinne des 8 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen nach Mafgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3

an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen”.

Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Ver-
kehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstlicksartim.Durch-
schnitt marktiiblich verzinst werden. Liegenschaftszinssétze werden
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens'nach den 88 27 bis
34 auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden Reinertragen ermittelt.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der LHST Miinchen
hatte zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung den Jahresbericht 2022
noch nicht vertffentlicht. Es muss deshalb — wie folgt — Bezug ge-
nommen werden auf den-Jahresbericht 2021.

Derartige Mehrfamilienhduser werden in Munchen nur sehr selten
verduRert, da normalerweise direkt eine ETW-Anlage errichtet wird.
In den Jahren 2020 und 2021 sind insgesamt acht Mehrfamilienhau-
ser als Neubau ausgewertet worden.

Demnach sind flr den Zeitraum 2020/2021 Liegenschaftszinssétze in
einer Spannbreite von 1,5 — 1,9 % ermittelt worden. Der @ Liegen-
schaftszins ist mit einem Mittelwert von 1,8 % errechnet worden.

Wie bereits in Punkt 6.3 ausgefiihrt wurde, sind die Immobilienpreise
in den letzten Monaten etwas zuriickgegangen. Dies ist u.a. auf die
stark gestiegenen Zinskosten zuriickzufuhren.

Durch die aktuelle Marktentwicklung hat sich das wirtschaftliche Ri-
siko tendenziell erhéht. Auf der anderen Seite sind die Neubauimmo-
bilien nicht so sehr unter Druck geraten, wie die alteren Bestandsob-
jekte mit geringer Energieeffizienz. Festzustellen ist auch, dass die
Nettokaltmieten sogar tendenziell etwas gestiegen sind.

Bei einer Gesamtbetrachtung der Umstande (insbesondere der guten
Wohnlage) wird es fiir angemessen erachtet, den o.a. durchschnittli-
chen Liegenschaftszins von 1,8 % heranzuziehen.
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7.6 Bodenwertverzinsung, Ertragswert bauliche Anlagen (88 28, 34)

8§ 28 ImmoWertV: Wie bereits in Punkt 7.1 ausgefiihrt wurde, wird der vorlaufige Er-
tragswert ermittelt durch die Summe aus dem kapitalisierten jahrli-
chen Ertragsanteil der baulichen Anlagen (verringert um eine ange-
messene Bodenwertverzinsung) und dem Bodenwert. Dabei ist je-
weils derselbe objektspezifische LZ zugrunde zu legen.

Ertragsanteil baul. Anlagen:  Jahresreinertrag: 123.721 €
— Ertragsanteil Boden (2.510.000 € x 1,8 %): =45.180 €
= Ertragsanteil der baulichen Anlagen: 78.541 €
8 34 ImmoWertV: (1) Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind-Barwertfaktoren auf

der Grundlage der Restnutzungsdauer und.des objektspezifisch ange-
passten Liegenschaftszinssatzes zugrunde zu legen.

(2) Der jahrlich nachschiissige Rentenbarwertfaktor fir die Kapitali-
sierung (Kapitalisierungsfaktar),ist nach der folgenden Formel zu
ermitteln:

KF =—2-1

LZ = Liegenschaftszins
P = Zinsful}
N = Restnutzungsdauer

GND = RND: Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen fiktiv fertiggestellten
Neubau. Insofern entspricht die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND)

Wirtschaftliche RND: Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist definiert, als die Anzahl
der Jahre, in der die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unter-
haltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich ge-
nutzt werden kénnen.

Gesamtnutzungsdauer: Laut den Regelungen der ImmoWertV ist fur die Modellansétze zur
Ermittlung der wertrelevanten Daten bei den Gutachterausschiissen
fir die Objekte "Mehrfamilienhduser” von einer wirtschaftlichen Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren auszugehen. Diese wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wird auch im vorliegenden Fall angesetzt.

Anmerkung: Fur die Tatsache, dass das Geb&ude erst noch fertigge-
stellte werden muss, wird in Punkt 9.4 noch ein Minderwert fiir den
Mietausfall wahrend der Bauzeit errechnet.
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Barwertfaktor:

Gebdaudeertragsanteil:

Bei einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 80 Jahren und ei-
nem Liegenschaftszinssatz von 1,8 % errechnet sich geméaR der o.a.
Formel ein Barwertfaktor von 42,22. Der Reinertragsanteil der bauli-
chen Anlagen ist mit diesem Barwertfaktor zu multiplizieren.

78.541€ x 42,22 = 3.316.001 €

7.7 Vorlaufiger Ertragswert fiir ein fiktiv fertig gestelltes MFH

Vorléaufiger Ertragswert:

Flachenwert:

Uberleitung Ertragswert:

8 6 Absatz 2:

Marktanpassungsfaktor:

Objektspez. Besonderheiten:

Bodenwert: 2:510.000 €
+ Gebdudeertragsanteil: 3.316.001 €
= Vorlaufiger Ertragswert: 5.826.001 €

rund 5.830.000 €

Zur Plausibilisierung wird ein Flachenwert (€ pro m?2 WFL) ermittelt.
In Punkt 4.2.2 ist eine Wohnflache von 479 m? errechnet worden. Der
Flachenwert betragt somit:

5.830.000€ / 479 m?.= rund  12.200 €/m?

Der vorldufige Ertragswert ist fir das Bewertungsobjekt mit 5,83
Millionen €.ermittelt worden. Firr die Uberleitung zum Verkehrswert
ist zu untersuchen, ob noch weitere Werteinfliisse zu berticksichtigen
sind. In § 6 Absatz 2 ImmoWertV heif3t es hierzu:

Inden in Absatz 1 Satz 1 genannten Wertermittlungsverfahren (hier
Ertragswertverfahren) sind regelmagig in folgender Reihenfolge zu
bertcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Mit den allgemeinen Wertverhaltnissen ist gemeint, ob ggf. noch ein
Marktanpassungsfaktor zu berticksichtigen ist, was im folgenden
Punkt 8 untersucht wird. Dabei werden auch die méglichen Verkaufs-
preise von Neubau-Eigentumswohnungen untersucht, da auch eine
Aufteilung nach WEG mdglich ist.

Im vorliegenden Fall sind die noch anfallenden Fertigstellungskosten
und die damit verbundenen Risiken als objektspezifische Besonder-
heiten im Sinne des Satzes 2 noch zu beriicksichtigen (siehe ausfiihr-
liche Erlauterungen und Bewertungsschritte in Punkt 9).
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8. Untersuchung eines Marktanpassungsfaktors

8.1 Vorbemerkungen zur Marktlage und VVorgehensweise

Allgemein:

8 7 Absatz 1:

8 7 Absatz 2:

Allgemeine Marktlage:

Umwandlungsverbot:

Neues Gesetz:

Beim Ertragswertverfahren kann es aufgrund der marktorientierten
Daten (u.a. aktuelle Miethéhen und LZ) nur in Einzelféllen einen
Marktanpassungsfaktor geben (siehe § 7 Absatz 1 und 2). Im vorlie-
genden Fall handelt es sich um ein ungewdhnliches Bewertungsob-
jekt. Die durchgefiihrte Marktanalyse dient deshalb auch-zur Plausibi-
lisierung und Darstellung einer Entwicklungsperspektive.

Die Berlcksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse erfolgt .. im
Ertragswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrens-
werts insbesondere durch den Ansatz van marktiblich erzielbaren
Ertréagen und Liegenschaftszinssatzen:

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéaltnisse bei Verwendung der
Daten nach Absatz 1 auch-durch eine Anpassung nach § 9 Absatz 1
Satz 2 nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten-vorlaufigen Verfahrenswerts eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

Kleinere Mehrfamilienhduser sind in Miinchen in den letzten Jahren
selten-verkauft worden. Wenn ein Bautrdger ein derartiges Objekt
plant,-errichtet er i.d.R. direkt eine ETW-Anlage.

Dazu haben auch die rechtlichen Rahmenbedingungen beigetragen,
dass bei einer spateren Aufteilung (Umwandlung) im Stadtgebiet
Minchens, die Mieter einen 10-jahrigen Kindigungsschutzrecht ge-
nieflen und ein Vorkaufsrecht auf die neugeschaffene Eigentumswoh-
nungen haben, die sie gerade nutzen.

In den Miinchner Stadtgebieten, die im Geltungsbereich einer Erhal-
tungssatzung liegen, gilt bereits jetzt das Umwandlungsverbot von
Mehrfamilienhdusern in ETW-Anlagen. Hinzu kommt ein neues
Bundesgesetz, dass die Mdglichkeiten einer spateren Umwandlung
eingeschrankt und somit auch die Flexibilitat.

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz hat der Bund den L&ndern die
Mdglichkeit eingerdumt, Kommunen zu bestimmen, in denen auf-
grund eines angespannten Wohnungsmarktes die Umwandlung von
Miet- in Eigentumswohnungen einer Genehmigung bedarf.
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8.2

Umwandlungsverbot:

Hinweis:

Aufteilung moglich:

Zusammenfassung:

Das o0.a. Baulandmobilisierungsgesetz ist mittlerweile auch in Bayern
umgesetzt worden. Am 01.06.2023 ist eine Verordnung in Kraft ge-
treten, dass fir Mehrfamilienhduser mit mehr als 10 Wohnungen in
Kommunen mit einem angespannten Wohnungsmarkt (dazu gehort
natlrlich auch Munchen) eine Genehmigung erforderlich ist.

Bisher galt das Umwandlungsverbot nur in den Stadtgebieten, in de-
nen es eine Erhaltungssatzung gibt. Nun gilt diese Regelung stadt-
weit. Auch wenn die gegenstandliche ETW-Anlage wegen der gerin-
gen Zahl von Wohnungen (5) nicht direkt betroffen ist, hat eine sol-
che Gesetzesénderung schon einen gewissen Markteinfluss.

Im vorliegenden Fall ist eine Aufteilung nach WEG weiterhin — auch
ohne Genehmigung — mdglich. Die Abgeschlossenheitsbescheinigung
liegt bereits vor (s. Punkt 2.3). Die Aufteilungsmdglichkeit ist ten-
denziell als Wertentwicklungs-Chance zu sehen, zumal andere Mehr-
familienhduser nicht mehr ohne weiteres aufgeteilt werden konnen.

Aufgrund der geringen Zahl von Vergleichspreisen vergleichbarer
MFH, die sich auchnoch auf das gesamte Stadtgebiet verteilen (siehe
Punkt 8.2), werden.zusatzlich Vergleichspreise fiir Neubau-ETW aus
vergleichbaren Wohnlagen herangezogen, um zu (berpriifen, ob noch
eine Marktanpassung erforderlich ist (siehe Punkt 8.3).

Vergleichspreise fiir Mehrfamilienhduser

Datenselektion:

Lage Vergleichsobjekte:

Im néheren Umfeld des Bewertungsgrundstiicks ist kein derartiges
Mehrfamilienhaus in den letzten drei Jahren verkauft worden. Das
néchstgelegene Verkaufsobjekt befindet sich in Trudering. Aufgrund
der geringen Zahl muss das Betrachtungsgebiet auf alle guten Wohn-
lagen im Stadtgebiet ausgedehnt werden, womit naturgeméaf auch
eine gewisse Bewertungsungenauigkeit verbunden ist.

Anmerkung: Es wurden deshalb auch die Verkaufspreise von ver-
gleichbaren Neubau-ETW angegeben (siehe Punkt 8.3).

In den letzten drei Jahren sind acht derartige kleinere Mehrfamilien-
hauser in guten Wohnlagen Minchens verkauft worden. Die Ver-
gleichsobjekte liegen in den Stadtteilen Waldtrudering, Gartenstadt
Trudering, Waldperlach, Obermenzing, Harlaching und Solln. Es
wurden entsprechende lageorientierte Anpassungen geschétzt.
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Preisanpassung: Die Verkaufe lagen teilweise zeitlich deutlich zurtick. Bis zum 1.
Quartal 2022 sind die Preise noch angestiegen.

Nach einer Seitwartsentwicklung im Sommer 2022 sind die Preise in
den letzten beiden Quartalen etwas zuriickgegangen. Die Verkaufs-
preise wurden entsprechend angepasst.

Mieten Vergleichsobjekte:  Die Miethéhen der einzelnen Wohnungen lagen bei den Vergleichs-
objekten zwischen 19 — 22 €/m2 Wohnfl&che, was unter Berticksichti-
gung einer gewissen Mieterhéhung in den letzten drei.Jahren, mit de-
nen — im Ertragswertverfahren angesetzten Mieten/eim Bewertungs-
objekt — vergleichbar ist.

Vergleichsanalyse: Die Wohnflache des fiktiv fertiggestellten Mehrfamilienhauses liegt
mit rund 480 m? deutlich unter der @ Wohnflache der Vergleichsob-
jekte, die mit 610 m?2 Wohnflache errechnet wurde.

Anmerkung: Mit einer groeren-Eigentumswohnanlage kénnen ge-
wisse Synergieeffekte beim Bau und auch in der spéteren Verwal-
tungsphase generiert-werden.

Grundstticksgrofie: Auch die GroRe des Bewertungsgrundstticks ist mit 582 m? deutlich
kleiner als bei.den Vergleichsobjekten, was tendenziell bei einer
Langfristperspektive eine Rolle spielt.

Spannbreite €/m2 WFL.: Die angepassten Vergleichspreise liegen in einer gréReren Spann-
breite von 11.200 — 14.400 €/m2 WFL, bei einem Mittelwert von
12.700 €/m2. Der Median ist mit 12.400 €/m2 errechnet worden.

Spreizung Verkaufspreise:  Grundsatzlich ist zu beachten, dass bei der gegenwartigen dynami-
schen Marktentwicklung im GroRBraum Muinchen eine groliere Sprei-
zung der Verkaufspreise keine Seltenheit ist.

Fazit: Der Flachenwert des Bewertungsobjekts liegt mit rund 12.200 €/m?
etwas unter dem Mittelwert, was fur plausibel erachtet wir.

8.3 Vergleichspreise fiir ETW in vergleichbaren guten Wohnlagen

Datenselektion: In den Wohnvierteln nérdlich der Englschalkinger Straf3e ist zeitnah
zum Stichtag nur eine Neubauwohnung verkauft worden. Es wurden
deshalb auch Neubau-Eigentumswohnungen aus dem sudlich angren-
zenden Stadtteil Denning selektiert.
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Preisanpassung:

VP ohne Stellplatze:

Zur besseren Vergleichbarkeit sind die Vergleichspreise fur die Ei-
gentumswohnungen aus dem beliebten Stadtteil Denning in der fol-
genden Tabelle geringfligig reduziert worden. Dieses Wohngebiet ist
noch zentrumsnaher und bewertungstechnisch etwas héherwertiger
einzuschatzen (u.a. héherer Bodenrichtwert).

Bei Vergleichspreisen fur Eigentumswohnungen ist grundsatzlich zu
beachten, dass der wertméaRige Effekt mitverkaufter Stellplatzewor-
her aus den Quadratmeterpreisen herausgerechnet wurde:

Datenschutz: Die genauen Adressen und Objektdaten der Vergleichsobjekte sind
dem Unterzeichner bekannt. Aus Datenschutzgriinden durfen die fol-
genden Verkaufsfélle nur so dargestellt werden;-dass eine individu-
elle Kauftransaktion nicht identifiziert werden kann.
Verkauf Wohn- Kaufpreis
Nr. Wohnlage BJ Geschoss | WEFL
Mon/Jahr lage £€/m2 WFL
1 01/23 Denning gut Neubau 1.0G 133 m? 13.510 €
2 11/22 Denning gut Neubau 2.0G 120 m2 13.349 €
3 08/22 Englschalking gut Neubau 1.0G 85 mz2 12.337 €
4 07/22 Denning gut Neubau 1. 0G 88 m2 12.922 €
5 11/21 Denning gut Neubau 1. 0G 95 m2 13.851 €
6 08/21 Denning gut Neubau 1. 0G 135 m?2 14.013 €
7 03/21 Denning gut Neubau 3.0G 101 m2 13.580 €
8 03/24 Denning gut Neubau 3.0G 100 m? 13.903 €

Spannbreite:

Die an die wertbestimmenden Merkmale des Bewertungsobjekts an-
gepassten Vergleichspreise fur Neubau-Eigentumswohnungen liegen
in einer Spannbreite von rund 12.300 — 14.000 €/m?2, bei einem Mit-

telwert von 13.400 €/m2.
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8.4 Gesamtbeurteilung und vorlaufiger marktangepasster Ertragswert

Vorbemerkungen:

Verkaufspreise ETW:

Analyse

Zusammenfassung:

Fazit:

Wertfestsetzung:

Das gegenstandliche Mehrfamilienhaus misste noch nach WEG auf-
geteilt werden, womit deutliche Kosten verbunden sind (u.a. Notar,
Rechtsanwalt, Grundbuchgebihren).

Hinzu kommen erheblich héhere Vertriebskosten beim Verkauf der
neu geschaffenen funf Eigentumswohnungen im Vergleich zu-dem
Verkauf eines Mehrfamilienhauses an einen Kapitalanleger.

Die Verkaufspreise fur vergleichbare Neubau-Eigentumswohnungen
in der dortigen guten Wohnlage mussen dementsprechend merklich
hoher sein, als der Flachenwert fiir ein Mehrfamilienhaus.

Der durchschnittliche Verkaufspreis der-Neubau-Eigentumswohnun-

gen liegt derzeit bei etwa 13.400 € pro’m?2 Wohnflache. Der ermittelte
Flachenwert fir das MFH liegt mit 12.200 €/m? rund 10 % unter die-

sem Verkaufspreis, was aus Sicht des Unterzeichners plausibel ist.

Die Verkaufspreise fur in-etwa vergleichbare Mehrfamilienh&user im
Stadtgebiet Minchens und der Neubau-Eigentumswohnungen mit
einem relativ hohen Ubereinstimmungsgrad (u.a. gleiche Makrolage
und WohnungsgroRe) bestatigen den ermittelten Ertragswert.

Eine zusatzliche Marktanpassung wird im vorliegenden Fall nicht fur
erforderlich erachtet.

Der in Punkt 7.7 ermittelte vorlaufige Ertragswert fir ein fiktiv fertig-
gestelltes Mehrfamilienhaus in Hohe von 5,83 Millionen € entspricht
dem marktangepassten Ertragswert.
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9. Objektspezifische Besonderheiten (§ 8 Abs. 3)

§ 8 Abs. 3:

Bemerkung:

Ausgangslage:

" Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeein-
flussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich
von dem auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheb-
lich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modell-ansétzen ab-
weichen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen
insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Bauméngeln und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind
(Liguidationsobjekte) und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die Aufzédhlung der objektspezifischen Besonderheiten in § 8 Abs. 3
ImmoWertV ist naturgeman nicht vollstandig, was bereits durch den
Zusatz "inshesondere™ dokumentiert wird.

Im vorliegenden Fall ist zundchst ein Ertragswert fir ein fiktiv fertig-
gestelltes Objekt ermittelt worden. Aufgrund des derzeitigen Rohbau-
zustandes sind deshalb die folgenden negativen Sonderwerte noch zu
berticksichtigen.

> Sonderwert fr noch anfallende Fertigstellungskosten

> Risikozuschlag wegen der festgestellten Baumangel aufgrund
der Witterungseinfliisse und der Gewahrleistungsproblematik

> Sonderwert fir den Mietausfall bis zur Fertigstellung

9.1 Geschatzte Fertigstellungskosten Wohngebadude

Ausgangslage:

Bewertungspramisse:

Insgesamt betrachtet befindet sich das gegenstandliche Mehrfamilien-
haus in einem leicht erweiterten Rohbauzustand. Eine Innenbesichti-
gung war nicht moglich. Die noch anfallenden Fertigstellungskosten
kdnnen naturgeman nur geschétzt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wurde in Punkt 7 unter der Prdmisse er-
rechnet, dass das gegenstandliche Mehrfamilienhaus entsprechend
der genehmigten Baumpléne fertiggestellt wird.
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Datenbasis BKI: Als Datenbasis fiir die Schatzung der noch anfallenden Fertigstel-
lungskosten werden die Daten des Baukosteninformationszentrums
(BKI) in Stuttgart zugrunde gelegt.

Tatsachliche Baukosten: Das BKI erfasst die angefallenen tatsachlichen Baukosten von ver-
schiedenen Gebduden in Deutschland, die in der letzten Zeit errichtet
worden sind. Bei der Anwendung ist naturgemaf noch ein Regional-
faktor zu bertcksichtigen.

Ausgangswert: Als Ausgangswert wird der durchschnittliche Kostenkennwert fiir
Mehrfamilienhduser mit bis zu sechs Wohneinheiten pro m? Wohn-
flache zugrunde gelegt (Kostenstand 2022). Daber muss zunéchst
festgelegt werden, welcher Standard heranzuziehen ist.

Ausstattungsstandard: Aufgrund der guten Wohnlage, der Bauweise und der geplanten
Grundrisslosung ist davon auszugehen; dass — insgesamt betrachtet —
ein Ausstattungsstandard realisiert wird, der zwischen einem mittle-
ren und einem gehobenen Standard liegt.

@ Kostenkennwert mittlerer Standard: 2.720 €/m2 WFL
@ Kostenkennwert-gehobener Standard: 3.455 €/m2 WFL
Ausgangswert: Aus den beiden.vorgenannten Kostenkennwerten errechnet sich ein

durchschnittlicher Wert von 3.088 €/m2, der als Ausgangswert fur die
weitere Wertermittlung herangezogen wird.

Regionalisierung: Die Baukosten in der LHST Miinchen sind die — mit Abstand —
hochsten Baukosten in ganz Deutschland. Das BKI hat fiir Mlinchen
flr das Jahr 2023 einen Regionalfaktor von 1,606 ermittelt. Der Aus-
gangswert betragt somit:

3.088€/m? x 1,606 = 4.959 €/m?> WFL

Fertigstellungsgrad: Als Grundlage fur die Feststellung des gegenstandlichen Fertigstel-
lungsgrads wird die prozentuale Aufteilung der Kosten nach dem
Standardleistungsbuch des BKI zugrunde gelegt. Es handelt sich um
Baukosten nach der DIN 276. Diese Kostenaufteilung ist aus Verein-
fachungsgrinden auf der folgenden Seite hineinkopiert worden.

Vorgehensweise: Der Unterzeichner hat die — aus seiner Sicht — relevanten prozentua-
len Kostenanateile markiert, die in einem anschliel}enden Bewer-
tungsschritt zu den noch anfallenden Baukosten fuhren.
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—
S
—
Fertigstellunggrad: Ausgangswert kompletter Rohbau: 46,5 %
Minus noch fehlende Dachdeckungsarbeiten: -16%
Plus Estricharbeiten: +1,7%
Plus Fenster/Auflentliren: +71%
Plus Trockenbauarbeiten: +28%
Geschétzter Fertigstellungsgrad: 56,5 %
rund 57 %
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9.2

Fertigstellungskosten in %:

Fertigstellungskosten m2:

Fertigstellungskosten MFH:

Fertiggestelltes Geb&ude: 100 %
- Fertigstellungsgrad (s.0.): -57%
= Noch anfallende Fertigstellungkosten: 43 %

Der Kostenkennwert fir Minchen ist mit 4.959 € pro m2 Wohnflache
ermittelt worden. Hinzu kommen noch die Kosten der AuRenanlagen,
die aufgrund der geringen Flache mit 6 % fir ausreichend erachtet
werden. Die Baunebenkosten werden pauschal mit 13 % geschétzt.

Kostenkennwert MFH/6 WE (Miinchen): 4:959 €/m?
Davon anfallende Fertigstellungskosten 43 %: 2.132 €/m?
Plus Auf3enanlagen 6 %: 128 €/m2
Plus Baunebenkosten 13 %: 277 €/m?
Gleich Fertigstellungskosten pro m2 WEL: 2.537 €£/m?

Die Wohnfl&che ist in Punkt 4.2.2 mit-479 m2 ermittelt worden. Darin
sind auch einige Terrassenflachen gemal? Wohnflachenverordnung
eingerechnet worden, somitist.ein gewisser Kostenpuffer eingerech-
net worden. Die Fertigstellungskosten betragen:

479 m> WFL x. 2.537 €/m? = 1.215.223 €

Geschatzte Fertigstellungskosten Tiefgarage und Gesamt

Vorbemerkung:

Ausgangswert:

Fertigstellungsgrad:

Anteil Fertigstellungsk.:

DieFertigstellungskosten fiir die Tiefgarage werden nach dem glei-
chen Prinzip ermittelt, wie bei dem o.a. Wohngeb&ude. Aufgrund der
geringeren Bedeutung flr die Gesamtkosten, wird auf eine zu detail-
lierte Darstellung verzichtet.

Die durchschnittlichen Baukosten fiir die Tiefgarage lagen bundes-
weit bei 855 € pro m2 Bruttogrundflédche (Kostenstand 2022). Daraus
errechnet sich unter Beruicksichtigung des o0.a. Regionalfaktors von
1,606 der folgender Kostenkennwert fir die LHST Miinchen:

855 €/m?BGF x 1,606 = 1.373 €/m?

Die Tiefgarage musste naturgeman zuerst hergestellt werden. Bei ei-
ner &hnlichen Vorgehensweise, wie bei der o.a. prozentualen Kosten-
anteilsrechnung, wird der Fertigstellungsgrad nach dem &uferen Ein-
druck mit etwa 83 % geschétzt.

Daraus errechnet sich ein prozentualer Anteil von 17 % fur die noch
anfallenden Fertigstellungskosten.
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9.3

Fertigstellungskosten m2:

Fertigstellungskosten TG:

Geschétzte Kosten Gesamt:

Unvorhergesehenes:

Fertigstellungskosten:

Die Kosten der AuRenanlagen wurden beim Wohngebdude beriick-
sichtigt. Es sind noch Baunebenkosten zu schétzen, die mit 13 % an-
gesetzt werden. Die Fertigstellungskosten pro m? Bruttogrundflache
(BGF) betragen somit:

Kostenkennwert Tiefgarage (Munchen): 1.373 €/m2
Davon anfallende Fertigstellungskosten 17 %: 233 €/mz
Plus Baunebenkosten 13 %: 30 €/m?
Gleich Fertigstellungskosten pro m2 WFL: 263 €/m?

Die Bruttogrundflache der Tiefgarage nebst Zufahrtsrampe ist mit
244 m2 Bruttogrundflache ermittelt worden. Die.noch anfallenden
Fertigstellungskosten fir die Tiefgarage betragt somit:

244 m?BGF x 263€/m? = 64.172 €
Fertigstellungskosten Wohngebéude: 1.215.223 €
Fertigstellungskosten Tiefgarage: 64.172 €
Fertigstellungskosten Gesamt: 1.279.395 €

Aufgrund der Komplexitat des Gebéaudes und des VVolumens der Fer-
tigstellungsmaflihahmen wird noch ein Kostenansatz von 10 % fir
"Unvorhergesehenes™ als erforderlich erachtet.

1.279.395€ x 1,10 = 1.407.335€
rund 1.410.000 €

Risikozuschlag wg. Beseitigung d. Baumangel u. Gewahrleistungsproblematik

Ausgangslage:

Baumangel:

Das gegenstandliche Geb&ude steht seit etwa 3 bis 4 Jahren leer und
war in dieser Zeit, den Witterungsverhaltnissen ausgesetzt.

Auferdem sind die erforderlichen Sicherheitsmanahmen nicht im
erforderlichen Umfang durchgefiihrt worden (siehe ausfihrliche Er-
lauterungen in Punkt 4.4).

Bei der Besichtigung sind einige Baumangel — durch den optischen
Eindruck von der Strae aus — festgestellt worden. Die Baumangel
mussen vorab untersucht werden. Nach der Bestandaufnahme ist die
Beseitigung der Bauméngel erforderlich, bevor dann mit der eigentli-
chen Fertigstellung des Rohbaus begonnen werden kann.
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Beseitigung Baumangel:

Gewaéhrleistungsproblem:

Auslastung Fachfirmen:

Risikozuschlag:

Hinweis:

Fur die vorab erforderliche Bestandsaufnahme des vorhandenen Bau-
korpers und Beseitigung der vorhandenen Bauméngel wird ein Zu-
schlag von 20 %, bezogen auf die o0.a. Fertigstellungskosten fiir ange-
messen erachtet.

1.410.000€ x 20% = rund 280.000 €

Firmen und Handwerker, die bereits vorhandene Bauteile im Ge-
baude fertigstellen missen, werden u.U. die Ubernahme einer Ge-
wahrleistung ablehnen. Bei Feststellung von Baumangeln nach der
Fertigstellung des Geb&udes konnte es schwierig sein;.die Baumangel
einer bestimmten Firma verursachergerecht zuzuweisen.

Die damals fiir den Rohbau beauftragten Unternehmen und Handwer-
ker werden die unterbrochenen BaumafRnahmen nach so einer langen
Zeit sicherlich nicht fortsetzen. Es mussen neue Firmen gefunden
werden, die — trotz der derzeit hohen Auslastung — einen solchen
Auftrag Gibernehmen.

Aufgrund der Gewahrleistungsproblematik und der erforderlichen
Suche nach geeigneten Firmen und Handwerkern ist noch ein Risiko-
zuschlag anzusetzen, der mit 10 %, bezogen auf die Fertigstellungs-
kosten, geschatzt wird.

1.410.000€ x 10% = rund 140.000 €

Eine Handlungsoption hinsichtlich der Gewéhrleistungsproblematik
kann darin bestehen, das Mehrfamilienhaus in den ndchsten Jahren
zunachst als solches zu nutzen und erst nach einigen Jahren eine Auf-
teilung vorzunehmen, um anschlieRend die ETW zu verkaufen.

9.4 Mietausfall.bis zur Fertigstellung

Ertragswert:

Stichtagsbetrachtung:

Die Ermittlung des o.a. "vorlaufigen Ertragswerts™ basierte auf der
Annahme eines fertiggestellten Objekts, wobei die geschatzte wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde gelegt
worden ist (siehe Punkt 7.6).

Dies bedeutet, dass zum Stichtag noch ein negativer Sonderwert flr
den Mietausfall bis zur Fertigstellung des Gebdudes ermittelt werden
muss. Der bisherige Fertigstellungsgrad ist mit 57 % geschéatzt wor-
den. Der Gesamtzeitraum (inklusive Bestandsaufnahme) fur die Fer-
tigstellung des Gebaudes wird mit 1 %2 Jahren geschatzt.
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Jahresreinertrag: Ausgangspunkt fiir die Berechnung des Mietausfalls ist der Jahres-
reinertrag (136.308 €), der im Ertragswertverfahren tber die wirt-
schaftliche Gesamtnutzungsdauer kapitalisiert wurde.

Korrekturen: Dabei sind die Korrekturen vorzunehmen. Die nicht umlegbaren Ne-
benkosten wie Verwaltungs- und Instandhaltungskosten sowie Miet-
ausfallwagnis sind fur den Zeitraum bis zur Fertigstellung naturge-
mal nicht zu berlicksichtigen.

Betriebskosten: Auf der anderen Seite ist zu beachten, dass umlegbare.Nebenkosten
anfallen, die firr diesen Zeitraum noch nicht auf den-Mieter umgelegt
werden kdnnen und deshalb vom Eigentliimer.zu.tragen sind (u.a. Ge-
blhren, Grundsteuer, Strom, Versicherungen), die auf etwa 5 % des
Jahresreinertrags geschatzt werden.

Ertragsausfall p.a.: Jahresreinertrag = 136.308 €
plus nicht umlegbare Nebenkasten 5 %: +6.815€
Ertragsausfall p.a.: 143.123 €
Ertragsausfall Gesamt: 143.123 € x 1% Jahre = 214.685 €

rund 210.000 €

9.5 Ertragswert

Ertragswert: Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: 5.830.000 €
- Fertigstellungskosten: -1.410.000 €
- Wertminderung Beseitigung Baumangel: - 280.000 €
- Risikoabschlag (u.a. Gewahrleistungsproblematik): - 140.000 €
- Mietausfall bis zur Fertigstellung: - 210.000€
= Ertragswert: 3.790.000 €

rund 3.800.000 €

Festsetzung: Der Ertragswert (= Verkehrswert) fur das — im Rohbau befindliche -
Mehrfamilienhaus Meistersingerstralie 26 in 81927 Miinchen wird
unter Berticksichtigung der objektspezifischen Besonderheiten und
der damit verbundenen Bewertungspramissen mit einem Wert von
rund 3.8 Millionen € als angemessen erachtet.
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10. Zusammenfassung und Verkehrswert (Marktwert)

Definition:

Art des Objekts:

Keine Innenbesichtigung:

Wohnlage:

Mehrfamilienhaus:

Wohnfldche:

Fertigstellungsgrad:

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnli-
chen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermitt-
lung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhalt-
nisse zu erzielen wére." 8 194 BauGB

Gegenstand der vorliegenden Wertermittlung ist ein.im Rohbau be-
findliches Mehrfamilienhaus im Miinchner Stadtbezirk Bogenhausen,
das noch nach WEG aufgeteilt werden kann.

Eine Innenbesichtigung konnte nicht durchgefiihrt werden. Die Bau-
beschreibung und die Bewertung der noch anfallenden Fertigstel-
lungskosten sowie der damit-verbundenen Risiken basiert auf Prémis-
sen, die den jeweiligen Textstellen vorangestellt worden sind.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Stadtteil Cosimapark in
einer durchgrintensUmgebung mit guter Infrastruktur und Verkehrs-
anbindung..Etwas negativ ist die Nahe zur stark frequentierten Cosi-
mastralRe.zu werten. Die Wohnlage ist — insgesamt betrachtet — als
gut.einzustufen.

Es handelt sich um ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit Tief-
garage als Stahlbetonkonstruktion mit Ziegelmauerwerk. Es ist ein
Aufzug vorhanden, der einen Zugang zum Flachdach ermdglich, auf
dem der Kinderspielplatz und eine Terrasse realisiert wurden. In der
Tiefgarage befinden sich flinf Einzelstellplatze (keine Duplex).

Das Mehrfamilienhaus verfigt tiber 5 Wohneinheiten mit einer
Mietflache von 479 m2. Zu jeder Wohnung gehért ein abgemauerter
Kellerraum. Hervorzuheben ist die Penthouse-Wohnung mit drei Ter-
rassen und einer Wohnfl&che von 143 m2,

Das Geb&ude befindet sich nach dem &ulReren Anschein in einem
leicht erweiterten Rohbauzustand. Der Fertigstellungsgrad fir das
Wohngeb&ude ist mit 57 % geschatzt worden. Der Fertigstellungs-
grad der Tiefgarage ist mit 83 % geschatzt worden. Die erforderli-
chen Fertigstellungskosten sind mit rd. 1,4 Mio. € geschétzt worden.
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Baulicher Zustand:

Bewertungsverfahren:

Ertragswert:

Verkehrswert:

Der Baukorper steht seit einige Jahre leer und war den Witterungs-
verhaltnissen ausgesetzt. Nach dem &ufReren Anschein sind einige
Baumangel festgestellt worden, fur die eine entsprechende Wertmin-
derung berucksichtigt worden ist. Aufgrund der Gesamtproblematik
sind zusétzliche Risikozuschlége angesetzt worden.

Fur ein derartig individuelles Objekt musste eine individuelle VVorge-
hensweise gewahlt werden. Da es sich um ein Mehrfamilienhaus han-
delt, wurde zundchst der Ertragswert fiir ein fiktiv fertiggestelltes Ob-
jekt ermittelt. In einem 2. Schritt sind die noch anfallenden Fertigstel-
lungskosten und Risiken beriicksichtigt worden.

Der vorlaufige Ertragswert fir ein fiktiv fertig gestelltes Mehrfamili-
enhaus ist mit 5,83 Millionen € festgesetzt.worden. Unter Beriick-
sichtigung der vorgenannten FertigsteHungskosten und Risiken ist ein
Ertragswert von 3,80 Millionen € ermittelt worden.

Am Wertermittlungsstichtag 13. April 2023 wird das, mit einem —im
Rohbau befindlichen — Mehrfamilienhaus (5 Wohnungen) nebst Tief-
garage bebauten Grundstiick, Flurstiicke 430/13 und 430/21, je Ge-
markung Oberféhring, Meistersingerstrale 26 in 81927 Miinchen, -
unter Berucksichtigung der vorangestellten Prdmissen — mit einem
Verkehrswert von

3.800.000 €

(in Worten: drei Millionen achthunderttausend Euro)
als angemessen begutachtet.

Minchen, den 5. Juni 2023
Besichtigt und erstellt durch:

(Harald Pesch)
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Landkartenausschnitt Landeshauptstadt Miinchen
(MaBstab = 1 : 100.000)
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Stadtplanausschnitt mit dem Stadtbezirk Bogenhausen
(M=1:25.000)
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Stadtplanausschnitt mit den Stadtteilen Oberf6hring, Cosimapark
Fideliopark und Arabellapark (M = 1 : 10.000)
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Anlage 4

AZ 1510 K 173/22; MFH im Rohbau, Meistersingerstr. 26, 81927 Miinchen

Auszug aus dem Fliachennutzungsplan der LHST Miinchen;
das Bewertungsgrundstiick liegt im Geltungsbereich eines
Reinen Wohngebiets (WR) im Sinne des § 3 BauNVO
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Luftbild von der Bayerischen Vermessungsverwaltung mit
Darstellung der Umgebungsbebauung (Mafistab = 1 : 2.500)
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Anlage 6

Value
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. Aktueller Lageplan vom Kommunalreferat der LHST Miinchen
(MafBstab =1 : 1.000)
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Luftbild von der Bayerischen Vermessungsverwaltung mit Parzellenkarte
(MafBstab =1 : 500)
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